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CREDITOR

Mr. Roger Michel
ALTERINVEST Il FUND L.P.
5 Place Ville-Marie

Suite 500

Montreal, Quebec

H3B 5E7

DEBTOR / REGISTERED OWNER OF PATENTS

IGLOO VIKSKI INC.

195 Brissetie Street
Sainte-Agathe-des-Monts, Quebec
J8C 3A3

Kindly note that the security was executed in French (see copy attached). For your
convenience, we have enclosed the equivalent English Bank Standard Form.

In accordance with the Federal Rules of Practice 37 C.F.R. 1.21 (h) and 3.41, we
enclose herewith a PT0-1595 Form for recordation and would hereby request that the
Security Agreement be recorded against the aforementioned Patents and/or Patent
Applications and confirmation of same be returned to the undersigned. Please find
enclosed herewith a PTQ2038 Form for payment of the fees required for the registration
of the aforementioned Security Agreement.

We trust you will find the whole in order and would ask you to communicate with the
undersigned should you have any questions or require further documentation with
respect to the above and the enclosed.

Yours very truly,
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HYPOTHEQUE UNIVERSELLE

ENTRE|:

FONDS ALTERINVEST i, S.E.C. / ALTERINVEST I FUND L.P., une
societé tan eommandite, diment constituée conformément aux dispositions
du Code civit du Québec, ayant son siage social en la cité de Monfréal, au
5, Place Ville-Marie, bureau 300, provinee de Québec, H3B 5E7,
représentés par son commandlté BANQUE DE DEVELOPPEMENT DU
CANA A corporation bancaire continuant 'a personnalité morale de la
Banque fédérale de développernent par une loi du Parlernent du Canada,
42-43.44 Elizabeth 11, {1894-1895), sanctionnée le 13° jour de juillet mil
neuf cant quaire-vingt-quinze (1995) ayant son siege social an la cite de

Montréal, 5, Place Ville-Marle, provinca de Québec, H3B 5EY agissant aux

present'es et représentée par monsieur Roger Michel, Directeur général,
Fmancement subordonne, diment autorisg, par résclutlon adoptée le 11
juillet el 02, lui-méme représenté par Me Kim Tofiali, de "étude Kaufman
Laramée, sancrl, aux termes d'ung procuration sous geing privé en
date dh 20 décembre 2006 cople cerifide d'un extrait de résolution et
copie de la procuration étant annexées aux presentes a titre d'annexe
wAw;

L'avis d'adresse du Préteur est Inscrit au bureau de la publicité des
drafts parsonnels et réels mobiliors sous le numéro 034699,

(ci-aprés appelée le « Préteur »)

ET:

IGLOO VIKSK] INC., personne morale légalement constituée, ayant son
siege social au 195, Brissette, Sainte-Agathe-des-Monts, province de
Québap. JBC 3A3, agissant ef representée par monsleur Bab Gaasbeek,
son president, diment asutorise en vertu d'une résolution du consell
d'administration dont copie certifiee est jointe aux présentes a titre
dannexe « B » ;

{ci-aprés appelée & « Déhiteur »)
GQUI DECLARENT ET CONVIENNENT GE QUI SUIT:

I. LADETTE

Le Préteur a consenti au Déblteur ainsi gu'a Licenses Lanctdt Inc., /
Lanctdt Licensing Inc. (collectiverment, les « Emprunteurs ») un
investissernent de un million deux cent cliguante mile dollars
(1 250|000,00 %) aux termes d'une convention d'investiszemant intarvenue
ca jour entre le Préteur, les Emprunteurs, Raymond Lanctdt Ltée (e
« Garant hypothécaire :-)) et Diane Lanctot a titre de caution personnelle
canditionrelle (= « Caution »).

Cet nvestissement porte Intérét et est remboursable au taux
dinterét et selon les modalltés prévus a la Convention d'investissement oi-
dessuz rolatde entre le Préteur, lez Emprunteurs, le Garant hypothécsire
et la Cadtion (la « Convention d'Investissement»). La Convention
dinvestissement &t ses annexes, telles gue signées concurrernment par
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les patties e jour, aingi qua les modifications ou amenderments pouvant y
&tre apportés sont chaprds désignés le « prét ». Toules les sommes dues
et & devenir dues par le Débiteur en raison du prét, en capital, Intéré&t, frais
et aocessoiras, sont ci-aprés appelds [a « datte ».

. HYPOTHEQUE

1. Four garantir le palement da la dette et 'accomplissernent de ses
obligations &t celles des Emprunteurs e vertu du prét et en vertu
du présent acte, le Déblteur hypothégque et affecte d'une sireté
['universalité de tous ses hiens meubles, corporels et incorporels,
présents et & venir, de quelgue nature quils soient et ol qu'ils
puissent se trouver,

Sans limiter la portée de ce qui précéde, les biens hypothéqués
inelusnt &galement l'universalité de la propriété intellectuslle du
Débiteur comprenant les marques de commerce, brevets, droits de
concession, lcences et permis, droits d'auteurs, dessing
industriels, secrets commerciaux et savolr-faire, ot notamment
gams limiter la généralité de ce qui précede, la propriété
intallectuelle listée a l'annexe « C » des présentes (collectivement,
les « biens hypothéqués »); )

2. Les biens suivants, dans la mesure ol ils ne sonk pas déjd inclus
dans la description apparaissant ci-dessus, sont également
affactés par 'hypothéque et Ia sOretd constituées en veriu des
présentes; 'expression « biens hypothéqués » comprend donc
aussi les biens suivants :

(a) le produit de toute vente, location ou autre disposition des
biens vizés au paragraphe 1, toute créance résultant d'une
telle vente, [oeation ou autre disposition, ainsl que taut bign
acquis en remplacement ;

[{x)] foute indemnite d'assurance ou d'expropriation payabla 3
l'égard des biens hypothéqués ;

fe) le capital, les fruits et les revenus des biens hypothéqués
ginsi que tout droit rattaché aux biens hypothéques ;

(d) [orsque les biens visés au paragraphe 1 comprennent des
valeurs mobilierss, toutes les autrez valeurs émizeg dang
'avenir en remplacement de ces valeurs mobilieres ; et

(&) tous les titres, documents, registres, toutes les factures et
tous les comptes constaiant les bians hypothéqués ou s'y
rapportant,

3. Cette hypothégue est consentie pour la somme de UN MILLION
DEUX CENT CINQUANTE MILLE DOLLARS (1 250 000,00 §),

avec intéréts au taux de vingt-cing pour cant (25 %) par annég a
compter de |a date des présentas,

. HYPOTHEQUE ADDITIONNELLE

Pour garantir l& paiemeant das intéréts qui ne seraient pas garantis
par I'hypothaque crééa & larticle Il, da méme que pour garantir
davantage l'acquittement de ses obligations en vertu du présent
acte, le Débiteur hypothaque tous les biens mentionnés a 'article I
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pour une somme additionnelle &gale & vingt pour cent (20 %) du
montant en capital de I'hypothéque créée & I'article 11,

DECLARATIONS DU DEBITEUR
Le Debiteur déclare ce qui suit :

Les meubles faizant partie des universalitds ci-dessus
hypothéqués sont |la proprigté absolue du Débiteur en pleine
propriétd; les biens hypothégués sont libres de tout droit réel,
hypothégue ou slireté & I'exception do :

A, Liste des hypothégues affectant des universalités de biens
ou ils se trouvent:

a. Une hypothéque mobiliére sans dépossession en
faveur de La Banque de Mouvelle Ecosse publiée au
registre des droits parsonnels et reels mobiliers
{(« ROPRM ») en date du 20 féwrier 1997 sous la
numeéro  97-0021017-0002  au meontant  de
10 000 Q00,00 § ;

B. Liste des drofts autres hypothécaires:

a. Droits résuliant d'un crédit-ball affectant une machine 3
découper (sic) IOLINE, 350HF, surface de coupe 18" X
30, seérie 041601, publié ay RDPRM en date du 8
septembre 2004 sous le numeéro 04-0522402-0004 ;

b. Droits résuttant d'un crédit-ball affectant un chariot
élévateur HYSTER 2003, modéle N30XMR3. numéro
de série C470NO2801C, pubilé au RODPRM an date du
12 mai 2005 sous le numero 05-0272726-0002 et une
rectification publiee au RDPRM en date du 12 mai 2005
sous le numérp 05-0280767-0001 relativement & I'ajout
du nurméro de série du chariot élévateur ;

c. Garanties selan 'article 427 de la Lo/ sur les Banques

&. Une garantie consentie par le Dabiteur en faveur de |
Banque Nouvelle-Ecossa enreglstrée en date duy 28
janvier 2003, sous le numéro 01129258 ;

b. Une garantie consentie par le Débiteur en faveur de Ia
Banque Nouvelle-Ecosse enregistrée en date du 28
mars 2008, sous le numéro 01193236.

Il agit en conformité avec |z totalité des lois, des ordonnances, des
réglemnents et das politiques applicables dont la violation aurait un
effet défavorable sur 'entreprise du Débiteur ou sur sa capacié
d'exécuter ses obligations aux termes du prat et de 1a sirets, Y
compris |a législation et la réglementation sur 'environnement.

Les loyers et ravenus des bigns hypothéqués n'ont pas &té chdds
A un fters.
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4. Les biens hypothéqués sont et seront situés au slége social du
Déhiteur situé au 195, rue Brizsette, Salnie-Agathe-des-Monts,
province de Québaec, J8C 3A3.

V. ENGAGEMENTS DU DEBITEUR

1. Le Débiteur informera sans délal le Préteur de tout changement de
50N Nom ou dans |8 contenu des déclarations faites & l'article IV. 1l
fournira, sur simple demande, tous documenis originaux requis par
le Prateur afin qu'il puisse protéger ses interéts.

2. 3ur demande, le Débiteur remetira au Préteur une capie de tous
les baux relatifs aux biens hypotheques et il fournlra au Préteur
tout renseignement relatif 4 ces baux.

3. Le Débiteur paiera & échéance tous les droits, impbts ainsi que
toutes les taxes et les charges relatifs aux biens hypothéqués, de
mérme que taute créance pouvant prendre rang avant 'hypothéque
constituée par les présentes. Sur demande, [ Debiteur fournira
au Préteur la preuve quil a effectud las paiements prévus au
présant paragrapha,

4. Le Deébiteur assurera les biens hypothéqués af les maintiendra
congtamment assurés cortre les dommages causes par la vol et
l''neendie et contre tout autre risque gu'un administrateur prudent
protégerait par assurancs, le tout pour leur pleine valeur assurable,
Le Déblteur devra également obtenlr une assurance couvrant les
pertes de revenus résultant d'un sinistre aux biens hypothéqués.
La Préteur est par les présentes désigné bénéficiaire des
indamnités payables en vertu des polices, Le Déblteur fera

; : inscrire cette désignation sur les polices et celles-cl devront aussi
i comporter les elauses usuelles de protection en faveur des
créanciers hypothécaires, selon la formulation Atablle par le
Bureau d'assurance du Camada. Le Débiteur remettra au Prétour
une copie de chaqua police ef, au moins trente (30) jours avant la
date d'expiratlon ou d'annulation d'une police, Ie Debiteur remettra
gu Préteur une preuve de son ranouvellement ou de son
remplacement. La réception de tellas indemnltés qu'elles soient ou
non remises au Dabiteur, ne pourra &ire considérée comme
paiement, ni opérer novation, nl constituer une diminution das
drolts et priviléges du Prateur, 8 moins que lesdites indemnités ne

suient appliguées expreszément par le Préteur an réduction de
tout solde da.

: a. Le Dablteur accomplira tous les actez et gigners tous las
. documents nécessaires pour que I'hypothéque constitudée par les
présentes ait plain effet et =oit constamment apposable aux tiers.

&. Le Debiteur protégera et eniretiendra adéquatement les biens
hypothéqués et il exarcera ses activités de facon & en présarver la
valeur. Le Déblteur se conformera aux exigences des lois et
reglements applicables & Vexploitation de son entreprize et a la

détantion des blens hypothéqués, y compris 1es lois et réglements
sur 'environnement.
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7. Le Débiteur tiendra les livres et pidces comptablez qu'un
administrateur dillgent tiendrait en rapport avec les biens
hypothéqués; le Debiteur permetira au Préteur d'examiner ces
livres et pieces comptables et d'en obtenir des copies.

8. Le Débiteur conservera les biens hypothéqués libres de tout droit
reel, de toute hypotheque ou de toute sireté, sauf ceux auxquels
le Préteur aura consenti par ecrit. Il ne devra ni donnar, ni
accorder, ni prendre &n charge une priorité, une hypothéque
l&gale, une hypothéque, un droit de sireté ou une autre charge, ni
en permetire l'existenice, relativement aux biens visés par la
siraté, sauf les charges auxquelles le Préteur aura consentie par
ecrit ef il ngctroiera aucune licence & I'égard de sa propriaté
intellectuelle, autrz gue celle qui aura été divulgude et & laquelle le
Préteur aura conzentie.

a. Le Deébiteur n'aliénera, ni ne louera les biens hypothéqueés,
rnotamment 'actroi d'une licence relativement 4 foute propriété
infellectuelle, sauf si l@ Préteur y consent par acrit. Malgré toute
alienation, la Débiteur continuera d'étre tenu au paiement da la
dette et le présent acle conservera tout son effet.  Cetie
interdiction n‘empéchera pas le Débiteur, tant qu'il ne sera pas en
défaut, de vendre ses stocks ou de louer les biens hypothéqués
dans le cours ordinaire de I'=xploitation de son entreprise et aux
conditions du marché. De plus, dans le cas d'une alienation faita
sans le consenternent du Préteur, celul-cl poutra demander lg
remboursement immadiat de la dette, méme si celle-cl n'était pas
alors échue.

10. Le Debiteur ne changera pas l'usage, la destination ou la nature

des biens hypotheégués et il ne déplacera pas les biens
hypothéqués des lieux ol ils se trouvent sauf si le Préteur y
! consent par &crit,

11, 351 e Débiteur est une persorne morale, le Dahiteur ne fusionnera
pas avec une autre personne et il n'entreprendra pas de

procédures en vue de sa liquidation ou de sa dissolution, sans le
consentemeant erit du Préteur.

12, Le Débiteur fournira au Préteur tout renseignement que le Prétour
pourra ralsonnablement demander relativement aux  biens
hypothégués ou pour vérfiar i le Débiteur se conforme 2 ses
engagements prévus aux présentes. Le Debiteur informera le
Préteur de tout fait ou événement da nature & affecter
défavarablement la valeur des biens hypothégués ou la situation
financiére du Débjtaur.

13, Le Debiteur, en e qul a trait & Ya propriétd intellectuelle, prendra
toutes les mesures nécessaires et intentera les poursuites
necessaires de manlére & ce que linscription de [a proprigtd
intellectuelle =oit en régle, qua la propriété intellectuelle soit a 'abri
de Iz contrefagon et que les utllsateurs autorizes aux termas d'una
licence ou autrement, ne puissa faire quoi que ce solt qui pourralt
invalider ou compromettre de quelque fagon ¢que ce soit la
propréts intellectuelle.
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14.  Le Dé&biteur, en ce gui a trait aux droits d'auteur faisant partie de la

15.

16.

17.

18.

VL.

propriété intellectuelle, devra fournir au Pré&teur une renonciation
aux droits moraux sur celle-ci, signés par tous les auteurs du
fravail protégé par ces droits d'auteur ou tous les collaborateurs a
ce travall.

La Déhiteur paiera, sur demande, ie montant de toute perie subie
par le Préteur en raison d'un remboursement avant échaance de la
totalité ou d'une partie du capital de la dette, quelle que soit la
causa de ce remboursement (y compris =i le remboursement est
effectug suite & un cas de défaut). Le montant de cette perte fera
partie de la dette.

Le Débiteur paiera tous les frais encourus par le Préteur en rapport
avec le présent acte et toute mainlevee s'y rapportant, y compris
les fraiz des conzeillers juridigues du Préteur et les frais encourus
pour rendre l2s droits du Préteur oppozables aux tiers.

Le Deébiteur remboursera au Préteur tous les colts et frais
encourus par celui-ci pour remplir les engagements du Débiteur ou
pour exerces ses droits, avec imtérét au taux d'intérét annuel, alors
applicable en vertu du prat. L'hypothéque et la slreté consenties a
I'article 11 du présent acte, garantiront également le remboursement
de ces codts et frais de méme que le paiement de cet intérét.

Le Débiteur devra payer au Préteur, en tout temps, & la demande
de celui-¢l, tous les frais judiciaires, les honoraires, charges ou
autres dépenses judiciaires, ainsi que 1@  honoraires
extrajudiciaires conformement au tarif &tabli en vertu de la Loi du
Barreau et des réglements adoptés en vertu de ladite loi, les frais
et haneoraires d'agent, de syndic ou autres encourus afin d'obtenir
l'exécution de toutes les obligations du Débiteur aux termes des
présentes ou pour protéger ou exécuter ou présarver les sfiratés
consenties en garantie du présent prét ou procédar & une
evaluation des actifs en caurs de prét ou lors da leur réalisation.

De plus, [& Débiteur s'engage a payer tous les colls engagés par
le Préteur afin d'effectuer toute inspaction, évaluation, engquéte ou
vérification environnementale concernant les actife donnégs en
garantie et & payer le colt de toute remise en &tat, de tout
enleévamant ou réparation relatifs 3 'environnement et nécassaire
afin de protéger, conserver et remetire en &tat les actifs donnés en
garantie, y compris toute amende ou pénalité que le Préteur se
verrait contraint de payer an ralson de toute loi, ordonnance ou
diractive d'une autorité compétents,

ENVIRONNEMENT

Le Débiteur déclare et convient comme suit:

a) il exerce et continuera d'exercer ses activités conformément &
toutes les lois sur l'environnement et s'assurera que son

personnel est formé suivant ce qui est exigé 3 cette fin;

b) les biens donnés en garantie sont et demeureront libres de

L1064 (07/04) -6- & :
PATENT

REEL: 018700 FRAME: 0380



01/03/2007 14:33 FAX 514 87Y5 7147

Vil

KAUFMAN LARAMEE SENC

@oi1

toute contamination ou dommage a l'environnement;

¢) il n'y a eu aucune plainte, poursuite, enguéte ou procédure
concamant les activités du Débiteur ou les aciifs donnés en
garantie par le Dé&biteur.

d) il informera le Préteur dés qulil prendra connalssance d'un
probléme relié & 'environnement,

g} il fournira au Préteur copie de toutes ses communications
avec des fonclionneires délégués a l'environnement ef da
toutes leg dtudes ou évaluations préparées pour la Débiteur et
consent & ce gue le Préteur communique avec ces
fonctionnaires ou évaluateurs et prenna des renseignements
auprés d'sux.

DROITS DU PRETEUR

Le Préteur pourra de temps & autre, aux frais du Debiteur, faire
Nnspection des biens hypothégués ou les faire évaluer. A cetie fin,
le Débiteur permettra au Préteur d'avoir accés aux biens
hypothéqués ainsi gu'sux places d'affaires du Débiteur et il
permafira au Préteur d'examiner les registres comptables et
documents se rapportant aux biens hypothéqués azingi que d'en
obtenir des coples.

Le Préteur pourra et est formellement autorisé a faire linspection
ef la reproductlon des livres comptables du Débiteur, que ce goit &
585 locaux ou aux locaux de ses conseilllers financlers. En outre,
le Préteur pourra obtenir des renselgnernents sur le compie du
Debiteur auprés de ses bailleurs ainsi que des agents
responsables de la pratectlon de l'environnemant, des evaluateurs,
des autoritas municipales et des autorilés fiscales.

En plus des exigences de déclaration énoncées, le Préteur peut
exiger l'avis d'un vérificateur indépendant compétent.

La Préteur pourra, mals sans y étre tenue, remplir 'un ou l'autre

des engagements contractés par le Débiteur an verty du présent
acte.

La Dabiteur pourra percevoir les créances faisant pariie des biens
hypothéqués tant que le Préteur ne lui en aura pas retlré
l'autorisation. A compter du momeant ofl le Pré&teur aura retiré cette
autorisation, il pourra percevoir ces créances; le Préteur aura
alors droit & una commission raisonnable de perception, gu'il
pourra déduire de tout montant pergu.

Lnrs_q_ue les biens hypothéqués comprennent des valeurs
mobiliéres, le Préteur pourra, sang y &fra tenue exercer tout droit

afférent a ces valeurs, y compris tout droit de vote, da converslon
ou de rachat.

Si le Prateur a [a possession des biens hypothéeues, it n'aura pas
l'obligation de maintenir 'usage auquel les biens hypothéqués sunt
nermalement destinés ou de les falre fructifier ou d'en continuer
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I'utiligation ou l'exploitation. Le Préteur pourra toutefols, mals sans
y détre tenue, vendre les hiens hypothéqués en sa possession,
lorsque ceux-ci sont susceptibles de se deprécier, de dépérir ou de
diminuer en valeur.

7. Le Débiteur constitue le Préteur san mandataire irrévocable, avec
pouvoir de substitution, pour accomplir tout acte et signer tout
document nécessaire ou utile & I'exsrclee des drolts conférés au
Préteur en ralson du présent acte.

&, Le Préteur pourra enregistrer foute cession de la propriété
intellectuelle, et utliser, vendre ou céder toute partie de Ia
propriéte intellectuelle, ou accorder une licence ou une sous-
licence & son égard.

9. Les droits conféres au Préteur en vertu du présent articla VI
pourront &tre exercés par le Préteur avant ou aprés un défaut du
Debiteur aux termes du présent acte.

Vil. DEFAUTS ET RECOURS

1. Le Débiteur sera en d&faut dans chacun des cas suivants:

a) =i la folalité ou une partia de la dette ou 'une des aufres
obligations garanties par le présent acte n'est pas acquitiée
lors de son exigibilité;

b)  silune des déclarations faites & Farticle IV ou une garantie
donnée par les présentes est inexacte ou cesse de I'étre;

¢} si le Débiteur ne remplit pas un de szes engagements
conterus au présent acte;

d)  sile Débiteur est en défaut en varty du prét;

e) si le Débiteur est en défaut en veru de toute autre
convention ou ententz le liant au Préteur ou en verty de toute
autre hypothéque ou siretg grevant les hisns hypathéqués:

f)y =i le Débiteur cesse d'exploiter son entreprise, devient
insalvable ou en faillite; ou,

aq)  si I'_un ou l'autre des biens hypothéqués est saisi, ou falt
I'quet d'une prise de possession par un créancier, par un
sequestre ou par toute autre personne remplissant desg
fonctions simllalres.

h)  un bref d'exécution visant la totalité ou une partie des biens
du débitaur demeura nen satisfalt pendant une période de dix
(10) jours.

i) Ie_t baillour, aux termes d'un bail conclu avec le Débiteur
vizant des biens immeubles ou des biens meublas, prend des
mesures afin de résilier le ball , ou exerca I'un ou l'autre des
recours prévus par le bail an guestion a la sulte d'un défaut
du débitaur aux termes de ca ball,

L1064 (07/04) -8

PATENT
REEL: 018700 FRAME: 0382



01/03/2007 14:33 FAX 514 875 7147

KAUFMAN TLARAMEE SENC 013

i) le Débiteur effectue ou permet le transport de mafidres
dangereuses sur un terrain ou dans des locaux gu'il occupe
ou qui font parfie d'un de ses biens, sans le consentement
preéalable du Préteur, ou encore le Débiteur cause ou parmet
la contarnination de l'envirennement sur, dans ou sous l'un
de ses terrains ou de ses biens, ne remédie pas & felle
contamination ou ne regpecte pas une ordonnance de
réduction de la contamination ou de remise en état rendue
par une autorité compétente.

k)  un défaut existe aux termes d'un permis d'exploitation, de la
location d'un terrain ou d'un bien meuble ou des armiérés de
paiernent envers une autorite fiscale,

3i la Dabiteur est en défaut, fe Fréteur pourra mettre fin & toute
obligation qu'il pouvalt avoir d'accorder des avances au Debitaur et
il pourra aussi déclarer exigibles toutes les obligations du Debiteur
qui ne seraient pas alors échues, Sl le Débitaur ast an défaut, le
Préteur pourra aussi exercer tous |es recours que la lof lui accorda
et il pourra réaliser son hypothéque, notamment en exergant les
droits hypothécaires prévus au Code civif du Québec.

S le Déblteur est en défaut, le Préteur pourra aux frals du
Debiteur, utiliser et administrer las hiens hypothéques, v compris
consentir de nouveaux baux au renouveler les baux existants, sux
conditions gu'l jugera appropriees. Le Préteur pourra aussi faire
des compromis et fransiger avec les deébiteurs des créances
hypothéquées et il pourra =ccorder des quittances et des
mainlevées. Le Préteur pourra egalement compléter la fabrication
des stocks hypothéqués et accomplir toute chesa nécessalre ou
utile & leur vente,

DISPOSITIONS GENERALES

L'hypothaqua constituée en vartu du présent acte s'ajoute et ne se

substitue pas & toute autre hypothéque ou sareté detenue par lg
Préteur.

Cette hypothéque est une garantie continue qul subsistera malgré
lacquittement occasionnel, total ou partiel, des obligations
paranties par les présentes. Le Débiteur ne poaurra, sans le
consentement é&crit du  Préteur, subroger un  tiers  dans
I'nypethéque et les droits du Préteur en vertu des présentes.

Dans chacun des cas prévus au paragraphe 1 de larticle VI, e
Débilteur sera en demeure par le seul ecoulement du temps, sans
gu'une mise en demeura soit requise,

Toute somme pergue par le Préteur dans I'exercice de ses droits
paura éfre retenue par le Préteur 3 titre de bian hypothéqué, ou
&ire imputée au paiement des obligationz garanties par les
présentes, que celles-ci soient échues ou non, Le Préteur aura e
choix de l'imputation de toute somme pargue.
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Le Préteur ne sera pas tenug d'exercer les droits (Ul résultant du
présent acte et Il n'aura aucune responsabilifé an raison du non-
exercice de ses droits. Le Débiteur g'oblige a faire de son misux
pour que les créances faisant partie des biens hypothéqués soient
réqulisrement acquittées et le Préteur n'aura pas ['obligation
dinformer le Débiteur d'une Irrégularité de paiement dont il aurait
connaissance.

L'exercice par la Préteur d'un de ses droits ne l'empéchera pas
d'exercer tout autre droit ; les droits du Préteur sont cumulatifs et
non alternatifs. Le non-exercice par le Préteur de 'un de ses droits
ne constitue pas une renonciation a 'exercice ultérizur de ce droit.
Le Préteur peut exercer les droits i résutiant des présentes sans
avolr & exercer ses autres recours contre le Débiteur ou contre
toute autre personne responhsable du paement des obligations
garanties par les présentes, et sans avoir @ réaliser toute auire
sireté garantissant ces obligations.. Le Déhiteur ne peut
prétendre qu'une action ou omiz=ion de la part du Preteur
constitue ou implique une renconciation & son droit dinvoquer le
défaut du débiteur ou & faire valoir un droit découlant de ce défaut
a moins que le Préteur na s'en solt exprimé explicitament aprés la
survenance du dafaut,

Le Préteur n'est tenue d'exercer gu'une dlligence raisonnable dans
l'exercice de ses droits ou 'accomplissement de ses obligations et,

de toute fagon, Il ne sera responsable gue de sa faute lourde ou
intentionnelle.

Le Préteur peut déléguer 3 une autre personne l'exercice des
drolts ou l'accormplissernent des obligations hui résultant du présent
acte; an pareil cas, le Préteur peut fournir 4 cette aufre personna
teut renseignement qu'il posséde sur le Débiteur ou sur les biens
hypothéqués,

Les droits conféres au Préteur par les présentes s'&tendront & tout
succasselr du Préteur, y compris a toute entitdé ayant succddé au
Préteur par voie de fusion ou autrement.

INTERPRETATION

Si plusieurs parsonnes sont désignées comme  « Débitaur »,
chacune d'elles ast solidairement responsable de la totalité des
abligations stipulées au présent acte,

Les droits et recours du Prateur pauvent étre exercés a I'égard de

tous les biens hypothéquées globalement ou a I'égard de chacun
d'eux séparémant,

Le present acte est régi at interprété par le droit en vigueur dans la
provinca de Québec.
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ELECTION DE DOMIGILE

Le Deéblteur falt &ection de domicile & 'adresse mentionnée au
début des présentes. Si le Préteur ne peut le joindre a cette
adresze ou a la derniere adresse fournle par ecrlt par le Débiteur,
celui-¢i fait élection de doritile au bureau du greffier de la Cour
supérieure du district de@ MONTREAL. Tout avis au Dabitaur paut
lui &tre donné & son adresse Indiquée cl-dessus ou & toute autre
adresse dont il notifie le Préteur par &crit.

En foi de quoi, les parties ont signé & Montréal, le 28° jour de décembre

2006.

Far:

IGLOO VIKSKI ING.

'-t—..=-""'fr‘
o

e

EDb G-‘_a_asbeek

FONDS ALTERINVEST I, 5.E.C./ ALTERINVEST Ll FUND L.P.
représentee par Banque de Développement du
ess Devalopiment Bank of Canada, & titre de
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HYPOTHEG ON UNIVERSALITIES

On this _ day of _ two thousand _

BEFORE Me _ the undersigned Natary for the Provinee of Quebec,
practising In the _

APPEARED:

BUSINESS DEVELOPMENT BANK OF CANADA, a Bank
corporation continuing as a body corporate the Federal Business
Development Bank under an Act of the Parliament of Canada, 42-43-44
Elizabeth 11, (1994-1985), sanctioned on the 13th day of July one thousand
nina hundred and ninety-five (1985), having its head office in the city of
Mantreal, 5 Place Ville-Marie , {(H3B 5E7), Province of Quebes, hersin
acting and represented by __ its _ hereunto duly authorized by resolution
passed on the _ himsalf represented by _ under a power of attomey under
private signature, on the _ the said resolution and the said power of
attorney are appended fo the original of the minute, after having been
acknowledged as true and signed for identification by the representative
with and in the presence of the undersigned notary,

The nolice of address of the Bank being registered at the Land
Registry Office of Quebec under number 6 000 349 and at the

Personal and Movable Real Rights Registry Office under number
000353,

{hereinafter called the "Bank")
AND:

{hereinafter called the "Debtor™)
WHO HAVE DEGLARED AND AGREED AS FOLLOWS:

. THE INDEETEDNESS

The Bank has granted to the Debtor a loan in the armount of _
dollars (§_ ) under a latter of offer of financing and its schedule, dated (),
and accepted by the Debtor on the _ day of _ (). Copy of the letter of offer

of financing and its schedule, is attached hereto to have effect as If stated
at length.

This loan bears interest and is repayable at the interest rate and in
accordance with the terms get forth in the letter of offer of financing and its
schedule. This latter of offer of financing and its schedule, ard all future
modifications or amendments thereto, are hareafter raferred to as the
"Loan”. All sums owing and to be owed by the Debtor as a result of the

Loan, in pringipal, interest and otherwise, are hereinafter referred to a@s the
“Indebtadness”,

L. HYPOTHEC
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To secure the payment of the Indebtedness and the performance of
lts obligations under the present hypothec as well as under the
Loan, the Debtor hypothecates and creates a security interest In the
unlversality of all its property, movable and immovable, corporeal
and incorporeal, present and future, of whatever nature and
wherever situated (the "mortgaged property™).

This hypothec iz granted for the sum of _ Canadian dollars ($ _),
with interest at the rate of twenty-five percent (25%) per annum
from the date heresof.

Without limiting the generality of the foregeing, this hypothec
namely affectz the Immovable described hereafter, all prezent and
future rents generated by these immovable and by the Deblor's
other immovable as well as the Indemnities payable under
insurance contracts covering ==id rents;

DEZCRIPTION

ADDITIONAL HYPOTHEC

To secure the payment of intersst not already secured by the
hypothec created in Article |l and to further secura the performance
of its obligations hereunder, the Debtor hypothecates all the
proparty described in Article |l for an addifional amount equal to

twenty percent (20%) of the principal amount of the hypothes
created in Artlele .

RANKING OF HYPOTHECS

The hypothecs created herein on inventory and claims shall be
subordinated to and rank after any other hypothec that may be
granted on this property by the Debfor in favour of any bank or
financial institution granting operating loans or cperating credit to
tha Debtor. In the case of claims, this asslgnment of rank shall be
limited to claims and receivables, present and future, resulting from
the Debtor's current operations, and particularly from the revenue
from allenation or leasing of inventory and the insurance proceeds
of this properly. It shall not extend to, amang other things, claimg

resulting from leasing, alienation or expropriation of other property,
nor from the insurance proceads theraof,

The term "inventory” means the inventory owned by the Dabior or
held on its behalf, regardless of whether it consists of raw materialg,
materials or goods wrought or processed or in process by the
Debtor or by others, or of goods serving for packaging, goods held
by third parties under a lease, leasing, franchise or licence, or any
other agreement made with the Debtor, livestack aor produce of the
sall and fruit, from the time they are extracted from the soll.
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V.

DEBTOR’'S DECLARATIONS
The Debtor declares and warrants the following:

The Debtor is the absolute owner of the immovable described at
Article 1} the mortgaged property is free and clear of all real rights,
hypothacs or security other than the following:

The Debtor is in compliance with all applicable laws, ordinances,
regulations and policies, the breach of which could have an adverse
effect on the Debtor's business or its ahility to perfarm it= obligations
under thiz loan and the security, Including environmental laws and
regulations.

The rents and income of tha mortgaged property have not been
assigned to any third party.

If the Debtor is an individual, the Debtor's matrimonial status js as
follows: _

The mortgaged property is and will be situated in the Province of
Quebec, except for the followlng property:

The Debtor's head office (or domiclle, If the Debtor i= an individual)
Is loeated at the following addrass; _

More than slx months have elapsed gince the completion of the last
construction or renovation works In respect of the hypothecated

immovable except, where applicable, for works which tha Bank has
been Infarmed of in writing.

GCOVENANTS

The Debtor shall infarm the Bank without delay of any change to its
name or to the eontent of the representations made in arlcle V.

On demand, the Debtor shall deliver to the Bank a copy of all leases

relating to the morigaged property and shall provide ta the Bank any
and all Information relating to said leazes, '

The Debtor shall pay, when due, all duties, taxes and charges
relating to the mortgaged proparty, ag well as any debl which could
rank prior to the hypothec constituted hereby and shall provide to
the Bank, on demand, evidence that the payments descrlbed herein
have besn made.

The Debtor shall insure the mortgaged property and keep it
constantly insured for its full insurable value agalnst damage
caused by theft, fire and all other risks agalhst which a prudent
administrator would insure tha mortgaged property. The Debtor
shall alse obtain insurance covering loss of revenue resulting from
Ioss of or damage to the mortgaged praperty. The Bank is heraby
designated as the beneficiary of the indemnities payable under
these policies. The Debtor shall cause such designation to be
inscribed in the policies which must alse contain the customary
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10.

1.

elauses protecting hypothecary creditors in the form approved by
the Insurance Bureau of Canada, The Debtor shall pravide the
Bank with a copy of each policy and, at least thirty (30} days prior to
the expiration or cancellation of a policy, the Debtor shall provide to
the Bank evidence of the renewal or replacement thereof. Receipt
by the Bank of such proceeds, whether or not remitted to or
endorsed by the Debtor shall nat reduce the Bank’s righis and
privileges unless =aid proceeds are applied expressly as a reduction
of any outstanding balance and shall not in any case constitute
novation.

The Debtor shall do all things and gign all documents necessary for
tha hypothec constituted hereunder to have full effect and be
caonstantly perfected and enforceable against third parties.

The Dehtor shall protect and adequately maintain the mortgaged
property and exercise its activities in such a manner as to prezerve
Its value. The Debtor shall comply with all laws and regulations
applicable to the operation of its business and to the mortgaged
property, including without [(imitation environmental laws and
regulations,

The Debtor shall keep all books, records and accounts which a
prudent administrater would Keep with respect to the mertgaged
propery; the Debtor shall permit the Bank to examine said books,
records and accounts and to obtain copies of same.

The Debtor shall keey the rmortgaged property free of all real rights,
hypothecs or security, save thogse which the Bank has conzentied to
in wrting. The Debtor shall hot give grant, assume or permit to
exist, any [en, hypothec, mortgage, security interest or other
encurnbrance on any of its assets that are sublect to the security
other than encumbrance agreed to in writing by tha Bank and it shall
not grant any licences in or of its Intellectual Property other than as
disclosed and consentad to by the Bank.

The Debtor shall not dispose of nor lease the mortgaged praparty,
including without limitation, the licensing of any intellactual property,
unless the Bank consents thereto in writing, Notwithstanding any
such disposal, the Debtor shall remain llable for the payment of tha
Indebtedness and thiz deed shall remain in full force and effect,
However, if not in default hereunder, the Debtor may sell its
inventory or lease the mortgaged property in the ordinary course of
its business and at markset conditions. Moreover, If a disposition iz
mada withaut the Bank's prior consent, the Bank shall be entitled to
demand immedlate repayment of the Indebtadness, even if it is not
vet due.

The Debtor shall not changs the use, destination or nature of the
mertgaged property nor allow any construction or renovation wark to
be performed thereon without the prior written consent of the Bank,

If the Debtor s a corporation, the Debtor shal! not amalgamate with
another person nor commense dissolution or  liquldation
proceadings, without the written consent of the Bank.
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12, The Debtor shall provide to the Bank all information reasonably

H13.

14,

15.

16,

17.

18.

required by It with respect to the morgaged properiy or to verify if
the Debtor is in compliance with the covenants and obligations
contained herein. The Debtor shall inform the Bank of any fact or
event which could adversely aiffect the value of the mortgaged
property or the financial condition of the Debtor.

The Debtor, with rezpect to the Intellectual Froperty, shall take all
necessary steps and initiata all necessary praceadings, to mainfain
the registration or recording of the Intellectual Froperty, to defend
the Imellectual Property, from infringement and to prevent any
licensed or permitted user from dolng anything that may [hvalidate
or otherwise impair the Intallectual Property,

The Debtor, with respact to copyright forming part of the Intellectual
Froperty, provide to the Bank walvers of the moral rights therslo
executed by all contributors or authors of the copyrighted wark,

On demand, the Debtor shall pay the amount of any loss suffered
by the Bank due to the repayment before maturity of the whole or
part of the principal of the Indebtedness, whatever may be the
cauze of such repayment (including where such repayment is made
further to an avent of daefault). The amount of this loss shall form
part of the Indebtedness.

The Debtor shall pay all costs Thourred by the Bank with respect to
this deed and to any releaze relating thereto, including the fees of
the Bank's legal counsel and fees incurred in order to render the
Bank's rights opposable to third parties. The Debtor shall provide to

tha Bank, on demand, a cerificate of location of the hypothecated
immovable of recent date.

The Debtor shall reimburse the Bank for all costs and expenses
ingurred by it in order to exercise lts rights or to fulfill the obligations
of the Dehtor, the whole with interast from the date the costs and
expenses are incurred or paid by the Bank at an annual rate equal
o the Bank's Floating Base Rate in effect from time to time, plus
__ % per annum. The hypothac and security interest granted
heraby under Article |l hereof shall also secure the reimbursement
of said costz and expenses ag well as the payment of said interest.
All such costs and expenses incurred or paid by the Bank, with
Interest thereon, shall form part of the Sacured Obligations.

For the purposes hereof, “Bank’s Floating Base Rate" means the
annual rate of interest announced by the Bank through its offices
from time fo time as its floating rate then In effect for determining the
floating infargst rates on Canadian Dollar lvans. The Bank's Floating
Baza Rata on the date hereof [s % per annum

The Dehtor shall at all times pay the Bank, at the latter's request, all
Judicial fees, charges or other lagal expenses as well as exira
judicial fees in accordance with the tariffs established under the Bar
Act and its ensuing regulations, the expenses and fees of an agent
or trustee, or any costs incurred in the course of ansurlng Mifiliment
of all of the Debtor's obligatlons hersunder, protecting and realizing
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19.

VIl

b)

c)

d)

2)

the assets given as security for this loan, or appraising the assets
duting the life of the loan or in the event of their liquidation.

In addition, the Debtar covenants to pay the costs of any appraiser
and any enviranmental investigator engaged by tha Lender to effect
any inspection, appraisal, Investigation or environmental audit of the
socured assets durlng the life of the Loan or in the event of their
liquidation, and the cost of any environmental rehabilltatlon,
removal, or repair necessary to protect, preserve or remediate the
secured azsets, including any fine or penalty the Lender is obliged
to incur by reason of any statute, order ar direction by competent
authority.

If any of the hypathecated immovables in Section |l of this deed is
or are held in co-ownership, the debtor undertakes to observe all
the requirements imposed by the law with respect to co-ownership,
and each and every ona of the prescriptions, stipulations, charges,
conditions and obligations of the declaration of co-ownership
published in respect of these immovables.

The Debtor assigns to the Bank the voting righis it holds at the co-
owners’ meating. The Bank hereby appoints the Debtor as itz
attomey to exarcise the =aid veting right This mandate is
completely revocable at the Bank's sole discretion.

The Debtor acknowledges that it Is solely boaund to the syndicate of
co-owners for any ammears of contributions to the commen expenses
fund or the contingency fund or any other contribution and
undertakes to hold harmless and Indemnify the Bank n respect of
any sums that it might disburse in this regard.

The Debtor undertakes to see to the registration of the Bank's co-
ownership rights and to declare to the syndicate the assignment.

The Debtor shall be liable for any prejudice resulting from an
omisslon to this effect.

ENVIRONMENT
The Debtar represents and agrees that:

it operates and will confinue to aperate In conformity with all
environmental laws and will ensure its staff is trained as required for
that purpose;

its assets are and will remain free of environmental damage or
contamination;

there has been no complaint, prosecution, investigation or
proceeding with respect to the Debtor's business or assets;

it will advise the Bank immediately upon becoming aware of any
environmental problem;

it will pravide the Bank with copies of all communications with
enviranmental officials and all studies or assessments prepared for
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the Debtor and does consent to the Bank contacting and making
inquiries of offlclals or assessaors.

RIGHTS OF THE BANK

The Bank may inspect or have the morigaged property appraised
from time to time at the Debtor's expense. For that purpose, the
Debtor shall permit the Bank to have access to the mortgaged
property.

The Bank may inspect and copy the Debtor's Books and Records,
either at the Debtor's premises or at the financial advisor's
premises. The Bank may contact and make ingulries with the
Debtor's lessors as well as environmental officials, assessors,
municipal authorities and any taxing body.

I addition to the reporting reguirements set out hersin, the Bank
may requira the opinion of an independent qualified auditor.

The Bank may, without being bound to do so, fulfill any or all of the
abligations of the Debtor hereunder.

The Debtor may collect all debts forming part of the mortgaged
property until the Bank withdraws its authorization to the Dabtor to
do s0. Upon such withdrawal, the Bank may collect such debts and

shall be antitled {o a reasonable gammission which it may deduct
fram any amaount collected.,

Where the martgaged property includes shares or sacurities, the
Bank may, without belng bound fo do so, exercise any right
gttached thereto, including any right to vote and any rignt of
conversion or redemption.

If the Bank has possession of the mortgaged property, it shall have
no obligation to maintain the use for which the morigaged proparty
is normally mtended, to make it productive or to continue its use or
operatian. However, the Bank may, without balng bound to do so,
sell the mortgaged property in its possesslon where the mortgaged
property is likely to perish or depraciate or decrease in value.

The Debtor constitutes and appoints the Bank as its irevocable
attormey, with full power of substitutlon, to do any act and to sign

any document naceszary of ugeful to the exercise of the rights
conferred on the Bank hereunder,

The Bank shall register assignments of tha Intellectual Property,
and shall use, sell, asslygn, license or sub-license any of the
Intellectual Property.

Tha rights conferred on the Bank under thiz Articla V| may be

exercised by the Bank irrespective of whether the Deabter is or is not
in default hareunder,

DEFAULTS AND RECOLURSES
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The Debtor shall ba in default in each and every one of the following
events:

a) If any or all of the Indebtedness or other obligations secured
under this dead are not paid or performed when due;

b) If any of the representations mads in article V or warranty made
herein is inaccurate or ceases to be accurate;

c) If the Debtor does not fulfill any one of its covenants hersunder,
d) If the Debtor is in default under the Loarn,

g} If the Debtor is in default under any other contract or agraement
hefwaan it and the Bark or under any other hypathec ar security
affecting the mortgaged property;

f) Ifthe Dabtor ceases to carry on its business, becomes insolverit
or Bankrupt; or

g) If any or all of the morigaged property is seized or is subject fo a
taking of possession by a creditor, a receiver or any other
person performing similar functlons.

h) An order of execufion against the Debior's assets or any part
thereof remains unsatisfied for a period of ten (10} days.

i) The Lessor under any lease to the Debtor of any immovablefreal
or moveable/personal property, taken any steps to or threatens
to terminate such lease, or otherwise exercise any of its
remedias under such lease as a results of any default
thereunder by the Dabtor,

i) The Debtor causes or allows hazardous materials to be brought
upon any land or premises occupied by the Debtor or
incorporated into anmy of ite assets without the Bank's prior
consent, or if the Deblor causes, permits or fails to remeady any
environmental contamination upen, in or under any of itz [ands
or assets, or fails to comply with any abaterment or remedlation
order givan by a responsible authority.

k) Default undar any operating permit, laase of land or personal
praparty or in arrears of payment to any taxing authority,

Upon the Debtor's default, the Bank may terminate any obligation 1t
may have had to grant credit or make advances to the Debtor and
declare exigible all obligations of the Debtor which are not yet due.
Upon such default, the Bank may alzo exercise all recourses
available to it under applicable law and realize on its hypothec,
namely by enforcing the hypothecary rights provided in the Civil
Code of Quebec.

Upon the Debtor's defaulf, the Bank may use and manage the
morigaged property at the Debtor's expense with full authority to
grant new leases or renew existing leases upon such terms and
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conditions as the Bank may deem apprapriate. The Bank may also
compromise or transact with the Debleors of the hypothecated debts
and may grant raleases and discharges thereto. The Bank may
alzo complete the manuiacture of mortgaged inventories and do all
things necessary or useful ta thelr sale.

GENERAL PROVISIONS

The hypothac created hereby is in addition fo and not in substitution
for any oiher hypothec or securily held by the Bank.

This hypothec is a continuing security and shall subsist
notwithstanding the payment from tima to time, in whole or in part,
of any of the obligations secured hereunder. The Debtor shall not,
without the Bank's written consent, subrogate a third party in the
hypothec or the Bank's rights hereunder,

In each case provided In paragraph 1 of Article X, the Debtor shall
be in default by the mere lapse of time, without the necessily of any
notice or demand.

Any sum collected hy the Bank in the exercize of its rights may be
teld by the Bank as mortgaged property or may be applied o the
payment f the obligations secured hereunder, whether or not yet
due. The Bank shall have discretion as to how any such collected
sum shall be applied.

The Bank shall not be bound to exercise its rights resulting from
these presents and shall not be responsible for the non-exercise of
such rights. The Debtor shall use its best efforts to ensure that the
debts forming part of the mortzged property be reqularly paid and
the Bank shall have no obligatlon to informn the Debtor of any
payment irregularity which it may know of,

The exercisa by the Bank of any of its rights shall not preclude the
Bank from exercizing any other right resulting from the prasent
deed; all the rights of the Bank are cumulative and not alternative.
The failure of or forbearance by the Bank to exercise any of its
rights arising from these present shall not constitute & renunciation
o the later exercise of such right. The Bank may exerciza of its
rights arising from thesa presents without being required to exercise
any right agalnst the Debtor or against any other person liable for
the payment of the obligations secured hereunder or to realize on
any other security held for the payment of such ohligations. No
action or omiggion on the part of the Bank shall constitute or imply a
renungiation of 1ts rights to decide the Debtor is in default or to avail
itself of Its rights pursuant to such default, unless the Bank explicitly
declares other wise after the default has occurred.

The Bank shall only be required {0 exercise regasonable care in the
exercise of [ts rights or the performance of its obligations hereunder

and, in any avent, shall only be liable for its intentional fault or gross
nagllgenca.
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The Bank may delegate at anather person the exercise of its rights
or the performance of its obligations resulting from these presents.
In such a case, the Bank may provide that person with amy
informatien it may have concerning the Dehtor or the mortigaged
property.

Tha rights of the Bank heraunder shall also benafit any suecessor of
the Bank, including any entity resulting from the amalgamation of
the Bank with ancther person.

INTERFRETATION

If the word "Debtar” designates more than ona person, each such
person shall be jolntly and severally liable to the Bank for the
performance of all the obligations provided in this deed.

The rights and recourses of the Bank may be exarcised against all
the mortgaged praperty or separately against any portion therecf.

This deed =hall be governed and interpreted by the law in force in
the Province of Quebee. The parties hereto have expressly agreed
that this deed be executed in the English language. Les partles ont
expressément convenu que le présent acte soit rédigé en anglals.

ELECTION OF DOMICILE

In confarmity with arficle &3 of the Civil Code of Quabec, the Debior

elects domicile at the Office of the clerk of the Superlor Court for the district
In which the immovable is Incated,

WHEREQF ACT, at _ made and passed the day and year above-

mertioned under number

And, AFTER DUE READING HEREQF, the partias have signad with

and in the presenca of the undersigned netary.

BUSINESS DEVELOPMENT BANIK OF CANADA
per:
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| Ma _, notary
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