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INTRODUCTION

Dans le cadre de la régionalisation des activités d’exploitation de SCGM, de I'amélioration de la
qualité de service et d’une recherche constante du meilleur colt de service possible, le présent
document décrit le projet d’investissement visant la construction d’'un nouvel édifice servant de

bureau régional et d’affaires desservant la région de Québec.

Le colt du projet est estimé a 4,5 millions de dollars. Le présent document vise a préciser les

raisons justifiant I'achat d’un terrain, la construction, et 'aménagement de 'immeuble.

Le Reglement sur les conditions et les cas requérant une autorisation de la Régie de I'énergie
(« le Réglement ») a été adopté conformément a I'article 73 de la Loi sur la Régie de I'énergie.
En vertu du paragraphe 1° de I'article 1 du Réglement, SCGM doit obtenir une autorisation de la
Régie de I'’énergie pour acquérir, construire ou disposer des immeubles ou actifs destinés a la

distribution de gaz naturel dont le colt est de 1,5 million de dollars ou plus.

SCGM s’adresse a la Régie afin d’obtenir l'autorisation requise. Cette demande est
accompagnée des renseignements suivants :
« Les objectifs visés, la description, la justification du projet ainsi que les autres solutions
envisageées;
Les colts, I'étude de faisabilité économique du projet et I'impact sur les tarifs;
La liste des autorisations requises;

L’'impact sur la qualité de prestation du service de distribution de gaz naturel.
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1. Objectifs visés par le projet

Les obijectifs visés par ce projet d’'investissement sont :
La correction d’aménagements déficients ou non adaptés;
L’augmentation de [l'efficacité opérationnelle du bureau régional et d’affaires par une
localisation plus stratégique et I'amélioration de la visibilité de I'entreprise auprés des
clientéles existantes et potentielles;

= Un contrdle serré des colts d’opération.

SCGM cherche constamment a controler ses colts d’opération tout en maintenant une qualité
de service élevee et en assurant la sécurité du réseau de distribution. Le présent document
démontre que les besoins opérationnels actuels justifient plusieurs changements et que
'entreprise a un avantage monétaire a acquérir le terrain et I'immeuble de sa place d’affaires
plutét que d’en devenir locataire. La diminution prévisible des colts associés a ce scénario

apparait comme une opportunité qui profitera directement a sa clientéle.

La régionalisation des opérations de SCGM et les mouvements de main-d’ceuvre qui y sont
associés, I'évolution des processus, des systemes et outils de travail impliquent également une
révision des besoins en terme d’aménagement afin d’étre en mesure de maintenir et d’améliorer

I'efficacité opérationnelle.

L’entreprise s’est engagée résolument dans une démarche de plus en plus commercgante et
désire se rapprocher de ses clients. L’augmentation de la visibilité de I'entreprise auprés des

clientéles existantes et potentielles devient donc un objectif d’'importance.

Le plan d'immobilisations déposé considére I'ensemble de ces éléments et favorise I'atteinte

des objectifs identifiés.
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2.

Analyse de la situation actuelle

L’actuel bureau régional et d’affaires de Québec a été évalué en fonction des objectifs identifiés

a la section précédente.

La premiére étape d’analyse consiste a calculer les superficies requises en fonction de la

récente régionalisation des activités et de comparer celles-ci aux aires présentement occupées.

Le calcul des surfaces de plancher nécessaires est basé sur les éléments suivants :

Le nombre total d’employés associés au bureau régional et d’affaires

Ce nombre a une influence directe sur |'évaluation des besoins en terme de
stationnement, salles de réunion, cafétéria, salles de toilette, vestiaires, etc. Le nombre

d’employés cité correspond au plan de main-d’ceuvre de I'année en cours (2003-2004);

Le nombre d’employés de bureau et de cadres

Des normes précises sont appliquées au niveau des surfaces octroyées a chaque
employé (54 pi? pour un employé de bureau et 108 pi? pour chaque membre du
personnel cadre). Les données utilisées par SCGM sont conformes aux standards de
industrie. Les besoins des employés ‘cols bleus’ sont considérés a l'item précédent. Un

facteur de 30 % est considéré pour les aires de circulation;

Les besoins spécifiques

Le bureau de Québec a des besoins supplémentaires en espace afin d’inclure des
besoins particuliers (présence des membres de la direction régionale, magasin a

vocation régionale, deuxiéme salle de conférence, salle de montre, etc.);

Les besoins futurs

Un pourcentage de 20 % est ajouté aux superficies calculées afin de considérer les
besoins ponctuels (traitement des pointes) ainsi que ceux reliés a I'évolution des niveaux
d’activité et du développement des affaires dans le temps (développement de I'est du

Québec entre autres).
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Le tableau explicatif suivant tient compte de ces facteurs :
CALCUL DES SUPERFICIES REQUISES DE BATIMENT
. . . Superficie .
Heures | Bursau | Cadre | YENEB | Cadre | L. Services de base (pieds carrés) Surfaces de bureaux et aires Besoins | Besoins théorique Superficie

{rep) | ventes de circulation specifiques | futurs FadeE retenue

Garage Magasin Salles de Salles Autres Sous-total 1 | Surface de Aires de  Sous-total 2 | Sous-total 3 | Sous-total 4 ({142 +3+4)

tailette et :polyvalentes bureaux circulation {pi. carrés)

vestiaires | et cafétéria {1} {2)
(3) (4)

Québec 17 13 9 5 4 48 1215 Q57 1370 1550 2341 7433 2376 3431 5807 1629 2974 17 843 17 900
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Notes sur le tableau :

« La colonne ‘Autres’ sous ‘Services de base’ inclut les espaces pour la papeterie, la

photocopie, I'archivage, le rangement, le vestibule d’entrée, les télécommunications;

« Les besoins spécifiques incluent :

= la présence de personnel de la direction, une salle de montre ainsi qu'une salle

d’instrumentation;

« La derniére colonne du tableau (‘Superficie retenue’) présente une légére variation par

rapport au résultat théorique calculé (‘Superficie théorique requise’). Cette différence est

justifiée par des considérations pratiques (implantation, uniformité entre les autres

batiments du méme type, etc.).

Les données ‘Superficie retenue’ seront utilisées dans les tableaux et calculs subséquents.

Les résultats obtenus nous permettent de compléter I'évaluation de la situation actuelle du

bureau d’affaires. Le tableau suivant résume cet état.

Bureau d'affaires

EVALUATION DE LA SITUATION ACTUELLE

Criteétres d'évaluation

Superficie  Superficie | Espace disponible Emplacement :Fonctionnalité et
occupée requise (efficacité et visibilité ameénagement
{pc) {pc) opeérationnelle) des locaux
Québec: 11 617 17 900 Mot confor e Conforme Mo conforme

Notes sur le tableau :

= Espace disponible : Espace intérieur requis pour I'ensemble des employés de bureau et

du personnel cadre ainsi que les besoins spécifiques des employés ‘cols bleus' tel que

calculé au tableau ‘Calcul des supefficies requises de batiment’,

« Emplacement et visibilité : Emplacement évalué en fonction de la position géographique,

de I'acces rapide aux axes routiers et de la visibilité de I'entreprise auprés de sa clientéle

ainsi que des possibilités de développement futur;
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Fonctionnalité et aménagement des locaux : Qualité de l'agencement intérieur du
batiment, de la flexibilité et de la réponse adéquate aux besoins opérationnels évolutifs

(inclut également les éléments de chauffage, ventilation, etc.).

L’examen du tableau permet de conclure que le bureau actuel ne répond pas globalement aux

critéres énonceés.

Le site n'est pas conforme en termes de superficie disponible, de fonctionnalité et

d’aménagement des locaux.

SCGM doit donc obligatoirement apporter rapidement des corrections. Le tableau de la page
suivante (Scénario 1: Situation corrigée dans un contexte de location) simule les impacts

monétaires de telles corrections dans un contexte de location.
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SCENARIO 1 : SITUATION CORRIGEE DANS UN CONTEXTE DE LOCATION
Idenhﬁcat:::l:ic:;::orrectlons Situation actuelle (location) Situation corrigée (location)
Bureau Efficacité opérationnelle et Superficie Co(t des loyers actuels Superficie | Codts prévisibles des loyers apres
d'affaire conformité a la vision du (incluant les frais d'exploitation) | requise du correction
commercgante batiment batiment (incluant les frais d'exploitation)
espace intérieur | emplacement pi ca $/pica | $/mois $/an pi ca $/pi ca $/mois $/an
- (2004)
Québec g”sgl;girr}tiif'eon e Relocalisation 11617 1350$()13069$ 156830 17900 22,005 32817 393800

(1) Le colt de location a été négocié en 1995 dans le cadre d’'une entente de 10 ans.
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L’hypothése portant sur le colt prévisible du loyer a été validée par une firme experte en
immobilier. En effet d{, entre autres, au codt trés élevé des terrains répondant aux critéres de
localisation, d’accessibilité et de visibilité, le colt de location estimé est de I'ordre de 22 $ le

pied carré.
La mise a niveau du bureau identifié implique donc une augmentation prévisible des colts
annuels de location de I'ordre de 236 970 $. Ces colits annuels sont ceux que I'entreprise aura

inévitablement a assumer au cours des prochaines années.

Toutefois dans le but de réduire 'augmentation du colt de service a la clientéle, SCGM

préconise un _scénario alternatif prévoyant I'acquisition d’'un terrain et d’'un immeuble. Ce

scénario permet de limiter les dépenses prévisibles et de réduire les colts annuels d’opération

basés sur une location.

Original : 2004.04.23 SCGM - 1, Document 1
Page 10 de 28



O© 0 N N n A~ W

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23

Société en commandite Gaz Métro
Projet d’acquisition du terrain et de I’édifice du bureau régional et d’affaires de Québec
R-3534-2004

3. Le plan d’immobilisations

3.1 Acquisition et plan d'immobilisations

Plusieurs facteurs suggerent que, compte tenu de nos objectifs, I'acquisition d’'un terrain et d’'un

édifice représente une alternative intéressante a la location. Parmi ceux-ci nous retenons que :

= Un scénario d’acquisition peut impliquer des colts annuels d’opération moindres qu’une
situation de location;

« L’acquisition d’'un nouvel édifice dans un secteur a développement fait I'objet d’'une plus
value trés intéressante; au terme d’'une période de vingt (20) ans, I'entreprise bénéficiera
d’un capital fort intéressant justifié par la valeur marchande de I'édifice et du terrain a ce
moment;

« L’acquisition d’'un édifice représente une situation plus stable que sa location et la
gestion des améliorations locatives nécessaires dans le temps est facilitée dans une

situation de propriétaire occupant.

Il faut également noter que SCGM posséde I'expertise et la structure requise pour gérer des
propriétés. L'entreprise est déja propriétaire et gére I'entretien de son siége social du 1717, rue

du Havre a Montréal, plusieurs bureaux d’affaires ainsi que de nombreux batiments connexes.

Le tableau ‘Scénario 2 : Situation corrigée et acquisition d’un terrain et d’un immeuble’ dresse
les colits des investissements envisagés. Le scénario inclut les colts d’acquisition du terrain, de
construction de l'immeuble, des honoraires professionnels, des améliorations locatives ainsi

qgue du mobilier.
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SCENARIO 2 : SITUATION CORRIGEE DANS UN CONTEXTE D’ACQUISITION DES TERRAINS ET IMMEUBLES

Situation corrigée (acquisition)
Bureau | Superficie| Coit du terrain | Superficie Colt de construction du batiment Total Améliorations | Mobilier | Grand total
d'affaires | de terrain requise du (terrain, locatives
batiment construction,
honoraires)
pi ca $/pi total pi ca $/pi s-total Honoraires Total
ca ca
Québec 260 000 |2,00$| 520000$% 17 900 104 $ 1861600 $ 167 544 $| 2029144 $ 2549144 $ 1350856 $| 600000%| 4500000$%
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1 Notes sur le tableau :

2 Les estimations de codts sont basées sur les hypotheses suivantes :

3

4 « Le colt d’achat du terrain est basé sur la valeur actuelle du site envisagé;

5 « L’acquisition du terrain comprend principalement le co(t du terrain lui-méme, les
6 évaluations environnementales et géotechniques ainsi que la préparation d’'implantation
7 et le nettoyage du site;

8 » Le colt de construction du batiment est estimé a 104 $/pi? et comprend I'érection de la
9 structure, les divers travaux mécaniques et électriques, 'aménagement du terrain et du
10 stationnement incluant le pavage, I'éclairage extérieur, etc. Le colt estimé est basé sur
11 le colt réel de construction des bureaux d’affaires de la Montérégie et des Laurentides
12 érigés en 2003 et qui représentent le méme type de batiment que celui envisagé;

13 « Les honoraires professionnels représentent 9 % du colt de construction du batiment et
14 incluent également les dépenses fixes connexes comme la taxe de mutation. Ces
15 honoraires comprennent principalement les frais d’'ingénieurs conseils, d’arpentage, les
16 frais d’architecture, les frais de surveillance des chantiers, de laboratoires de méme que
17 les frais Iégaux (recherche de titres, notariat);

18 = Basé sur les codts réels encourus lors de constructions récentes, SCGM a fixé les colts
19 des améliorations locatives et du mobilier respectivement a 75 $/pi et 33,5 $/pi?;
20 « Les améliorations locatives incluent tous les travaux d’aménagement intérieur
21 nécessaire pour rendre les locaux fonctionnels a l'usage auxquels ils sont destinés.
22 L’entreprise a récemment revu ses normes d’aménagement afin d’optimiser les espaces
23 disponibles, favoriser I'efficacité opérationnelle, améliorer I'environnement de travail et
24 ainsi se donner une grande flexibilité face a des besoins évolutifs;
25 = La rubrique ‘mobilier inclut tout 'ameublement requis au personnel ceuvrant dans le
26 batiment;
27 « La superficie requise de terrain est plus élevée que les besoins de base a cause de la
28 géomeétrie particuliére du site envisagé. Cependant le codt total d’acquisition du terrain
29 demeure en deca du co(t des sites de méme catégorie.
30

31  SCGM a également pour politique d’initier des appels d’offres sur invitation pour réaliser tous

32 les projets majeurs d'investissement. Il en sera de méme pour le projet de construction du
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bureau de Québec. Le service des approvisionnements de SCGM est responsable de cette

activité et posséde I'expertise requise.

Plusieurs mesures seront prises pour éviter les dépassements des codlts. Conjointement avec

des professionnels de la gestion de projets, SCGM s’assurera que chacune des phases des

projets est planifiée et réalisée dans le cadre des ressources budgétaires disponibles.

En tenant compte de plusieurs facteurs (évaluation de la situation présente, conditions reliées

au bail actuel, réalisation des travaux dans le temps, etc.), SCGM a effectué une ventilation des

colts et développé le plan d'immobilisation suivant :

PLAN D’IMMOBILISATION

Burea’u d Chcllis Exercice financier Total
et elements
d'immobilisation 2003-2004 2004-2005
Québec
Acquisition 2270000 $ 279 144 $ 2549 144 $
Améliorations locatives 1350 856 $ 1 350 856 $
Mobilier 600 000 $ 600 000 $
Total 2270000%| 2230000$% 4 500 000 $

Le colt total estimé du projet s’éleve a 4,5 millions de dollars. Ce montant représente

I'évaluation la plus juste possible des colits que SCGM aura a payer pour l'acquisition et

'aménagement de I'édifice.
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4. Description du projet

Le projet d’investissement du bureau inclut la relocalisation, I'acquisition d’'un terrain, la
construction d’'un édifice, la réalisation des améliorations locatives ainsi que l'acquisition de

mobilier.

4.1 Localisation

La localisation envisagée répondra tant aux exigences opérationnelles (couverture névralgique
du territoire, accés rapide aux grands axes routiers, gestion de la sécurité) qu’aux exigences
pour actualiser I'approche commercante (plus grande visibilit¢) de SCGM. Le terrain du futur

bureau de Québec est situé dans la grande ville de Québec, dans I'arrondissement Sainte-Foy.

Le site est de forme trapézoidale et se situe dans le Parc technologique du Québec
métropolitain & proximité des voies rapides de circulation (autoroute Henri IV et boulevard
Charest-440). Le Parc technologique est I'un des lieux stratégiques de la région. Situé au coeur
du Québec métropolitain, il regroupe des organisations qui sont des chefs de file dans leurs

secteurs respectifs.

4.2 Implantation

Physiquement, le projet comprend le choix d'un terrain d'une superficie permettant
l'implantation adéquate de I'édifice en conformité avec les normes et réglements en vigueur.
Cette implantation offre une réponse adéquate aux besoins de stationnement des employés,
visiteurs et & 'ensemble de nos camions reliés & I'exploitation de nos réseaux de distribution. A

titre informatif, 'annexe 2 présente le plan d’implantation du bureau (avant-projet).

4.3 Description de I'édifice

Le nouveau batiment sera de design semblable aux bureaux d’affaires récemment construits.
L’édifice sera érigé selon les normes de construction en vigueur; il s'agira d’'une réalisation de

qualité mais qui demeurera sobre. L'immeuble sera composé d’une structure métallique
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reposant sur une dalle de béton. La composition des fagades inclura des matériaux durables,
de qualité et de faible entretien. De plus la gestion efficace de I'énergie sera assurée par
I'utilisation d’appareils au gaz naturel de haute efficacité et le batiment sera doté d’une isolation
thermique supérieure. Hormis les locaux de travail de type bureaux et garage/entrepdt, I'édifice

inclura deux salles de conférence ainsi qu’'une salle a manger.

Le nouvel édifice s’inscrira dans la lignée de ceux construits ces derniéres années (Est de
Montréal, Montérégie, Laurentides). |l respectera I'image d’uniformité recherchée par
I'entreprise et SCGM souhaite que tant la clientéle existante que potentielle puisse reconnaitre

facilement sa présence.

FACADE DU NOUVEAU BATIMENT

4.4  Etapes de réalisation

Conformément au plan présenté a la section 3, SCGM projette acquérir le terrain et 'immeuble

au cours de I'année 2004.

Original : 2004.04.23 SCGM - 1, Document 1
Page 16 de 28



Société en commandite Gaz Métro
Projet d’acquisition du terrain et de I’édifice du bureau régional et d’affaires de Québec
R-3534-2004

Ayant comme objectif une correction rapide de la situation actuelle et une prise de possession
des nouveaux locaux de Québec pour décembre 2004, SCGM propose de suivre les étapes
suivantes :
Définition des besoins (complétée);
Engagement des professionnels (complétée);
» Recherche de site (complétée);
« Préparation des plans et devis pour soumission (mars-avril 2004);
« Achat du terrain (mai 2004);
« Appel d’offres (mai 2004);
« Réalisation des travaux (juin- décembre 2004);

= Prise de possession (décembre 2004).
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5.

Etude de faisabilité économique

5.1 Etude de faisabilité économigue du projet et hypothéses

Nous retrouvons ci-dessous une analyse comparative des colts d’acquisition et de location.

L’étude comparative des codts tient compte des hypothéses suivantes :

Le colt en capital prospectif avant imp6t est de 9,28 %;

Le taux de taxe sur le capital est de 0,60 %;

L’amortissement est calculé au taux de 2,87 % par an;

Le colt de construction de I'édifice est estimé a 104 $/pi2. Ce colt est basé a la fois sur
le colt réel de construction des bureaux d’affaires de la Montérégie et des Laurentides
érigés en 2003 et a une évaluation faite par des experts du domaine immobilier;

A des fins comparatives entre les scénarios d’acquisition et de location, SCGM exclut
les colts d’énergie (chauffage et éclairage) qu’elle débourse déja a titre de locataire;

Les montants des taxes fonciéres sont calculés en fonction des taux applicables pour
'année 2004. Le montant des taxes est haussé de 2 % par année;

Les frais d’exploitation sont estimés a 3,00 $/pi? de batiment. Ces frais incluent les colts
encourus afin de protéger, entretenir et réparer les édifices et terrains. Une hausse de
2 % par année est considérée;

Le colt du loyer est établi a la fois sur la base du bail en vigueur et sur les corrections
gu’une nouvelle localisation impliquera;

Le colt des améliorations locatives et du mobilier n'est pas inclus dans I'analyse
comparative puisqu’il se retrouve dans les deux scénarios considérés (acquisition et
location);

Des colts d’entretien majeur (10 % de la valeur initiale du batiment) sont inclus a la
quinzieme année de vie du batiment. Ces dépenses sont capitalisables;

Un gain lors de la disposition de l'immeuble a la vingtiéme année simule une
composition de patrimoine dont la valeur est basée sur le colt d’acquisition augmentée

du méme pourcentage que I'évolution du colt des loyers.
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1 Le tableau de la page suivante ‘Investissement pour le bureau de Québec’ résume ce projet et

2 compare les colts de location et d’acquisition tout en précisant I'impact sur les tarifs.
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INVESTISSEMENT POUR LE BUREAU DE QUEBEC

Investissement pour le bureau de Québec
Irpact sur le co0t de service
Analyse marginale (colt de construction vs loyer)

Arnortissement: 58236 % 2,87% par année Caoit en capital prospectif avant impdt 9,28%

Colit de construction: 1861600 % Taux de taxe sur le capital 0,60%

Honaraires professionnels: 167 544 ¢ 9% du colt de constuction Total 9,88%

Colit du terrain: 520 000 %

IMPACT SUR LE COOT DE SERVICE ) B 5 ] E =E-D
An i Investisserment Base de Base de Base de Arnort. Rendemerit Colit de Colts Taxes Taotal Loyer annuel| Différence | Gain lors de | Gain aprés Yaleur Anngés
tarification  : tarification fin | tarification incluant service d'opération AFBHC annuelle  :la disposition: disposition actuelle
début moyenne impéit campris dans
le loyer
9,88%
1 2540144 F 2549144% 2549144% 22540144 % 0% 251855% 251855 % 53700% 47632 & 353167 ¢ 393800% 0613 § 37164 §¢ 2003
2 25401444 2400008 F 25200264 582366  248970%) 307215% 54774 % 49585 § 410574 ¢ 393800%| -6 774§ 231185 2004
3 2400903 § 2432671 % 2461789 % 55236 £ 243225 ¢ 301461 ¢ 55 869 % 49 556 § 406 857 £ 393800 & -13 087 § 13090 %: 2005
4 2432671 % 2374435 % 2403553 % 55236 % 237471 % 295707 § 56087 § S0547 § 403242 393800 % 3442 § G 4R9 5 2006
g 2374435¢] 2316108 23453164 502366 231717 ¢ 280054 ¢ 56127 § 51558 § S00A30F  SUaE00 & 5539 § 2723% 2007
g 2316195 % 2257962 § 2287080 % 55236 £ 225964 ¢ 284200 592394 52590 ¢ 396079 F 393800 % 2279 % 1385 % 2005
7 2257 962 % 2199725 % 2226844 % 55236 % 220210 % 278 446 § 60 475 § S3641 % 392562 F 393800 % 1238 § 2050 %: 2009
] 21997254 2141489% 2170607 % S8236% 214456 % 272692 ¢ 61684 % 54714 % 389091¢ 393800% 4709 § 4365 % 2010
9 2141489 ¢ 2083253 ¢ 2112371 % 58 236 £ 208 702 £ 266 939 £ 62 018 % 55 808 § 385665 F 393800 % 8135 % 8025 % 2011
10 2083253 % 2025016 § 2054 134 % 55236 % 202 945 ¢ 261185 % 64 176 % 56925 § 382286F 393800 % 11514 § 12766 % 2012
11 20250164 19667004 1995898 % 58236 % 197195 % 255 431 % 65 460 S8 0683 ¢ 370954 ¢ 433180 % 4206 § 331955 2013
12 10667004 19095434 1937661 % 582366  101441§] 249677 & 66 760 & 50224 § 7S671E 4T31R0% 57 509 § 530225 J074
13 1908 543 ¢ 1850 307 18794254 55236 % 185 687 § 243924 § 63 105 § 60 409 § 372437 F1 433180 % 60743 § 72185 5 2015
14 18503074 1792070% 1821189% S8236% 179933 % 238170 ¢ 60 467 & 61617 ¢ 3609254 ¢ 433180 % EI926 § 90640 51 2016
15 1861604 19782304 19100044 1940112 58236 1925724 250809% 70 856 ¢ 52 840 § G514 E 4T3iR0E 48 666 § 103 496§ 2017
15 1919994 ¢ 1856 415 1855 204 ¢ 63579 & 186555 % 250 134 § 72273 % 64 106 § 386513 433180 % 46 BE7 § V14777 5 2018
17 1856 415%; 1792835% 1824625% 63579%: 180273 % 243852 % 73719 % 65 389 & 3820950% 433 180% 50221 § 125 687 §: 2019
18 170283546 17202564 1761046% 635706 173991§! 237571% 75193 ¢ 66 696 § T70460% 433 1R0% 53720 % 136 761§ 2020
19 1720256 ¢ 1665 677 & 1697 467 ¢ 63579 % 167 710 § 231289 ¢ 76697 § 63030 ¢ 376016 ¢ 433180 % 57 164 § 147 350 §: 201
20 1665677 1602 098 § 16336857 ¢ 63579 % 161 428 % 225007 § 75231 % 69391 % 372620% 433180 % G0551 B 12019616 12625124 361 354 5 2022
HYPOTHESES

Cout de construction (bétiment + honaraires): 2029144 § Coiits d'opération inclus au loyer: 3,00 % par pc de superficie

Cot du terrain: 520000 § Taxes: 2,00 % du 1005 dévaluation terrain et bitisse

Taux de rendernent sur la base de tarification 9,28% Augmentation annuelle des taxes et colts d'opération 2%

Taux de taxe sur le capital: 0.B0% Loyer en début de période 22,00 % par pc de superficie

Superficie du batiment: 17 900 pe Augrentation prévu du loyer: 10% aprés 10 ans pour un autre terme de 10 années

Colt de construction au pied carré: 104 %

CALCUL DE LIMPAT PAYABLE A LA DISPOSITION DU BIEM (AN 200)
Produit de la disposition de lirmmeuble et du terrain aprés 20 s 2804 058 §
Base de tarification (fin) 1602095 %
Gain: 1201961 %
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5.2 Analyse de I'étude comparative

L’analyse du tableau permet de constater que :
Dés la premiére année, I'acquisition des immeubles a un impact a la baisse sur les tarifs
de la clientéle par rapport au scénario de location;
Sur un horizon de 20 ans, l'acquisition des terrains et immeubles aura permis de

dégager une valeur actuelle de plus de 360 000 $ aprés 20 ans.
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6. La liste des autorisations exigées en vertu d’autres lois

Outre l'autorisation de la Régie, les autorisations requises pour la construction du bureau
régional et d’affaires de Québec sont les suivantes :
Permis de construction de la Ville de Québec;

Certificat de localisation (lotissement du terrain).
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7. Impact sur la qualité de prestation du service de distribution

de gaz naturel

Tel que mentionné précédemment, les objectifs visés par le projet d’acquisition, de construction
et d'aménagement du bureau régional et d’affaires de Québec sont :
« La correction daménagements déficients ou non adaptés;
« L’augmentation de l'efficacité opérationnelle du bureau régional et d’affaires par une
localisation plus stratégique et 'amélioration de la visibilité de I'entreprise auprés des
clientéles existantes et potentielles;

= Un contrble serré des colts d’opération.

L’atteinte des objectifs mentionnés aura un impact positif direct sur la qualité de prestation du

service de distribution de gaz naturel.

L’orientation commercante de SCGM met 'emphase sur I'importance d’acquérir de nouveaux
clients et de construire une relation d’affaires forte auprés de nos clients existants. Dans un
scénario de relocalisation et d’acquisition des places d’affaires de SCGM, le bureau régional et
d’affaires de Québec sera en meilleure position pour jouer pleinement le réle qu'on attend de
lui. La relocalisation du bureau permettra également de maintenir les efforts de SCGM afin

d’assurer une couverture rapide et efficace des urgences.
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1  ANNEXES
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1 ANNEXE 1 : Plan de localisation du futur bureau de Québec
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1 ANNEXE 2 : Plan d’'implantation du bureau de Québec
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1 ANNEXE 3 : Plan d’aménagement du rez-de-chaussée du bureau de Québec
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ANNEXE 4 : Plan d’'aménagement de I'étage du bureau de Québec
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