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INTRODUCTION

Dans le cadre des activités d’exploitation du réseau de distribution de gaz naturel de Gaz Métro,
de '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 I'acquisition du

terrain et de I'édifice du bureau d’affaires de I'Ouest de Montréal.

Le codt du projet est estimé a 2,0 M$. Le présent document vise a préciser les raisons justifiant

'achat du terrain et de I'édifice.

Gaz Métro s’adresse a la Régie de I'énergie (« la Régie ») afin d’obtenir I'autorisation requise,
conformément a l'article 73 de la Loi sur la Régie de I'énergie. En vertu du paragraphe 1° de
l'article 1 du Réglement, une autorisation de la Régie est nécessaire, pour Gaz Métro, pour
acquérir, construire ou disposer des immeubles ou actifs destinés a la distribution de gaz
naturel dont le codt est de 1,5 M$ ou plus.

Cette demande est accompagnée des renseignements suivants :

> Les objectifs visés, la description, la justification du projet ainsi que les autres solutions

envisagées;
> Les colts, I'étude de faisabilité économique du projet et 'impact sur les tarifs;
> La liste des autorisations requises;

> Limpact sur la qualité de prestation du service de distribution de gaz naturel.
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1. OBJECTIFS VISES PAR LE PROJET
Les objectifs visés par ce projet d’'investissement sont :

> Un meilleur contréle des colts d’opération;
>  Sécuriser la localisation du bureau d’affaires de 'Ouest de Montréal,
>  Saisir une opportunité qui profitera tant a Gaz Métro qu’a ses clients.

Gaz Métro cherche constamment a contrdler ses colts d’opération tout en maintenant une
gualité de service élevée et en assurant la sécurité du réseau de distribution. Le présent
document démontre que Gaz Métro a un avantage monétaire a acquérir le terrain et I'édifice du
bureau d’affaires de I'Ouest de Montréal plutbét que de continuer a en étre locataire. La
diminution prévisible des colits associés a ce scénario apparait comme une opportunité qui

profitera directement a sa clientéle.
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2. HISTORIQUE ET ANALYSE DE LA SITUATION ACTUELLE

Le bureau de I'Ouest de Montréal est situé au 2200, rue Cannes-Br(lées, dans I'arrondissement
de LaSalle, a Montréal. L'immeuble est sis a proximité des boulevards Angrignon et Newman et
au sud de l'autoroute 20. La localisation du bureau est avantageuse pour la gestion des

opérations d’exploitation et de ventes dans le secteur de I'ouest de I'lle de Montréal.

L’édifice, d’'une superficie totale de 16 570 pieds carrés, a été érigé en 2001 selon les
exigences et les besoins opérationnels de Gaz Métro. La superficie totale du terrain est de
78 426 pieds carrés. Le terrain comporte un stationnement pour les employés et les visiteurs et
les camions liés a I'exploitation du réseau de distribution. Quatre garages s’y trouvent, dont un
est dédié au camion d’intervention d’'urgence. Le bureau est aussi utilisé pour I'entreposage des
pieéces nécessaires a lI'entretien du réseau, de fagcon a ce que les techniciens puissent se
ravitailler en limitant leurs déplacements. Le bureau abrite 21 employés de bureau et 45

techniciens avec camions attachés au bureau de 'Ouest de Montréal.

Le contrat de location avec le propriétaire actuel comporte une clause octroyant a Gaz Métro un
droit de premier refus quant a 'acquisition de I'édifice dans I'éventualité ou le propriétaire actuel
souhaitait en disposer en faveur d’un tiers. Gaz Métro a été informée par lettre, en avril 2010,
de la volonté du propriétaire actuel de vendre le terrain et I'édifice. L’évaluation municipale du
terrain et de I'édifice est de 1,927 M$ pour I'année 2010. L’offre d’achat de Gaz Métro est de
1,960 M$. Cette offre est sujette a certaines conditions, notamment a I'approbation de la Régie,
a une inspection compléte du batiment et des fondations, une inspection environnementale et a
la fourniture d’un certificat de localisation. Si I'offre est acceptée et les conditions respectées,

'achat se concrétiserait.

Gaz Meétro a procédé a l'évaluation de limpact sur le co(t de service d’'une acquisition
comparativement a I'option de renouvellement prévue au bail. Il en découle un gain pour Gaz

Métro et ses clients, tel qu’il sera démontré aux sections suivantes.

Dans ce contexte, Gaz Métro est d’avis que l'acquisition du bureau d’affaires de I'Ouest de

Montréal constitue une bonne opportunité d’investissement.

Original : 2010.07.01 Gaz Métro — 1, Document 1
Page 5de 11



10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

Société en commandite Gaz Métro
Projet Bureau d’affaires de I"Ouest de Montréal, R-3737-2010

3. SOLUTION PROPOSEE ET AUTRES SOLUTIONS ENVISAGEES

Gaz Métro propose d’acquérir le bureau d’affaires de I'Ouest de Montréal, plutdét que d’en

demeurer locataire pour les raisons mentionnées aux sections précédentes.

Gaz Métro a également examiné la possibilité de déménager son bureau d’affaires. Pour ce
faire, plusieurs criteres de base ont été identifiés, notamment les besoins en termes d’activités,
lespace requis (bureaux, garage, atelier et stationnement), la proximité d’axes routiers
importants, les impacts sur les déplacements liés aux appels d'urgence, l'identification des

contraintes liés aux grands chantiers de construction (par exemple, 'échangeur Turcot), etc.

Une analyse détaillée a été effectuée et deux zones répondant aux critéres ont été identifiées.
La premiére zone identifiée correspondait a la zone de l'actuel bureau d’affaires de I'Ouest,
alors que la deuxiéme zone se situait a I'ouest de l'autoroute 13. Aucun édifice existant ne
correspondait aux besoins de Gaz Métro dans ces deux zones. Par contre, deux terrains
vacants a I'est du boulevard des Sources, a Dorval, ont été ciblés, sur lesquels de nouvelles
constructions auraient pu étre béaties. Le garage dans l'arrondissement de LaSalle aurait

toujours été nécessaire pour les interventions d’'urgence.

Il ressortait également de I'analyse que la premiére zone répondait davantage aux besoins
identifiés par Gaz Métro pour desservir le secteur ouest de I'lle de Montréal, 60 % des activités
s’y déroulant a proximité. Etant donné que le bureau d’affaires actuel était situé dans cette zone
et que l'option du déménagement aurait entrainé des codts d’exploitation supplémentaires, Gaz
Métro a conclu que la meilleure option était de poursuivre ses opérations a partir du bureau

d’affaires de I'Ouest.

L’option de fermer le bureau d’affaires et de relocaliser les opérations et les employés au siege
social du 1717 du Havre n’a pas été envisagée, pour des raisons opérationnelles, permettant

ainsi de mieux desservir la clientéle.
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4.

COUTS DU PROJET ET ETUDE DE FAISABILITE ECONOMIQUE

Les colts du projet s’élévent & 2,0 M$ et sont répartis comme suit :

» Achat du terrain et du batiment : 1,960 M$
» Evaluation environnementale : 17 500 $
> Inspection du batiment et test de pyrithe: 14 500 $

> Honoraires professionnels (frais de notaire et d’arpentage) : 12 000 $

Le tableau 1 présente une analyse comparative des colts d’acquisition et de location et tient

compte des hypotheses suivantes :

Le colt en capital prospectif avant impdt est de 8,33 %;

Les taxes municipales s’élévent a 36 454 $ par année, soit 2,20 $/pied carré. Ce

montant correspond a celui actuellement absorbé par le propriétaire;
L’amortissement est calculé au taux de 2,25 % par an;
L’achat se fait en début d’année;

Le loyer est évalué a 230 236 $ par année. Ce loyer tient compte d’une augmentation de
2,25 $/pied carré pour les années 1 a 5, par rapport au loyer actuel, tel que stipulé au
bail en vigueur. Aucune augmentation supplémentaire n’est considérée pour les années

subséquentes, ce qui est une hypothése conservatrice;

A des fins comparatives entre les scénarios d’acquisition et de location, les frais

d’entretien et de fonctionnement sont exclus, étant déja a la charge de Gaz Métro;

Le gain sur la valeur de I'immeuble a la fin de la quinzieme année n’est pas pris en

compte.

Il est a noter que Gaz Métro est responsable des améliorations locatives depuis le début et a

investi 107 000 $ depuis 2001 (excluant les colts d’'aménagement initiaux) qui ne seraient pas

récupérés dans I'éventualité d’'un déménagement.

Les projets de toiture ou d’entretien majeur ne sont pas planifiés avant une quinzaine d’années.
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Tableau 1 : Acquisition vs location du bureau d’affaires de I'Ouest de Montréal

| Années
1 1 3 4 5 6 1 8 9 10 1 1 3 u 15 Total

Base de tarification

Solde au début 2004000 § 1968140 § 19322795 1896419 5 1860559 S 1824699 S 1788838 S 1752978 § 17171185 16812575 16453975 16095375 15736765 1537816 5 150195 §

Amortissement 35860 5 35860 § 35860 § 35860 35860 § 35860 § 35860 $ 35860 35860 § 35860 $ 35860 $ 35860 35860 § 35860 35860

Solde de fin 1968140 § 19322795 1896419 S 1860559 S 1824699 § 1788838 S 1752978 § 1717118 16812575 1645397 S 1609537 S 1573676 S 15378168 1501956 S 146609 §
Base de tarification moyenne 1986070 § 1950210 § 1914349 5 18784895 18426295 1806768 S 1770908 S 1735048 5 1699187 G 1663327 5 1627467 S 1591607 S 1555746 S 1519886 S 1484026 §
Coiit du capital avant impdts 833% 8,33% 833% 833% 833% 8,33% 833% 833% 833% 8,33% 833% 833% 833% 833% 833%
Impact colt de service

Rendement 165440 § 1624525 159465 S 156478 'S 153491§ 150504 § 1475175 1445095 1415426 1385558 135568'S 132581 129594 S 1266075 123619 $

Amortissement 3580 6 35860 35860 § 35860 35860 $ 35860 $ 35860 § 35860 35860 $ 35860 $ 35860 § 35860 § 35860 35860 35860

Taxes 3454 S 364549 36454 $ 3454 $ 36454 $ 36454 § 36454 § 36454 $ 36454 $ 36454 § 36454 § 36454 $ 36454 $ 36454 $ 36454 $

Total BITSAS 4675 BITOS 087925 158055 228185 2198315 2168445 238575 208695 2078825 2048955 201908 1989215 1959345 3252657 §
Cot projeté en fonction du contrat actuel BOBES 2302365 230265 20165 230865 280865 20865 B0B6S  B0B6S  B0B6S  BIB6S  BOB6S  BOBES 80865 2301365 3453540
Economie projetée 75188 45318 1504 § (1444)$ (431)$ (1418)$ (10405)$ (13392)$ (16379)$ (19367)$ (22354)$ (25341)$ (28328)8  (31315)$ (34302)$  (200883)$
Valeur actuelle nette - Effet sur les tarifs (75799)$
Hypotheses utiisées

Lachat se fait en début d'année

Taux d'amortissement 2,05%

Inflation du loyer 0%

Prix d'achat proposé 1960000 §

Fraisrelies a 'acquisition de l‘mmeuble 44000 §

Valeur duterrain 411200 §

Valeur de [évaluation fonciére 1927000 $
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5. IMPACT SUR LES TARIFS

L’analyse du tableau 1 permet de constater que I'acquisition du terrain et de I'édifice du bureau
de I'Ouest de Montréal a un impact a la baisse sur les tarifs dés la quatrieme année. Sur un
horizon de quinze ans, I'acquisition aura permis de dégager un gain actualisé de 75 799 $ pour
les clients de Gaz Métro.

Tel que mentionné précédemment, cette analyse ne tient pas compte de la plus-value de
l'immeuble et du terrain a I'horizon de quinze ans, ni de linflation du loyer qui prévaudrait aprés

les cinq premiéres années du renouvellement.

Aucune analyse de sensibilité n’est effectuée, étant donné que le colt de I'acquisition est fixe et

ne peut fluctuer.
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6. IMPACT SUR LA QUALITE DE PRESTATION DU SERVICE DE
DISTRIBUTION DE GAZ NATUREL

Tel que mentionné a la section 1, les objectifs visés par le projet sont de réussir a mieux

contrbler les colts d’opération et de saisir une opportunité qui profitera tant a Gaz Métro qu’a

ses clients.

L’approbation par la Régie de la présente demande n’aura aucune conséquence sur la qualité

de prestation du service de distribution.

Original : 2010.07.01 Gaz Métro — 1, Document 1
Page 10 de 11



Société en commandite Gaz Métro
Projet Bureau d’affaires de I"Ouest de Montréal, R-3737-2010

1 7. LISTE DES AUTORISATIONS EXIGEES EN VERTU D’AUTRES
2 LOIS

3 Aucune autre autorisation n’est nécessaire pour la réalisation du projet.
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