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Cette presentation vise a familiariser (en francais) les membres de
BOMA-Quebec avec les nouvelles normes de mesurage et la
nouvelle norme de mesurage pour Bureaux (2010).

Le contenu, les définitions, les methodes et les concepts des normes
integrales publiees par BOMA priment sur cette présentation et les
propos du preésentateur.

La possession d'une copie integrale des normes de mesurage est
essentielle a sa bonne comprehension.

La documentation preésentee est protégeée et utlisee avec la
permission de BOMA Québec et BOMA International, Tous droits
réserves.
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1. Evolution des Normes BOMA

ANSI/BOMA Z65.1-1996

STANDARD

A METHOD FOR
® Debuten 1915 MEASURING

® Mise a jour en 1952 FLOOR AREA
e s IN OFFICE
® Norme certifiee ANSI BUILDINGS

e Mise a jour aux 5 ans
@ Norme BOMA 1989

@ Norme BOMA 1996

® IFMA, SIOR et BOMA
» Une Approche normalisée (2007)

® 2010-2012 =6 nouvelles normes
Autre norme;:
® 2014: Norme internationale IPMS
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2.1 Les nouvelles normes

® La nouvelle famille des normes BOMA:

1.

2
3.
3
5
6

Edifices résidentiels multi-logements (2010)
Edifices multi-usages (Mixed Use) (2011)
Edifices commerciaux (Retail) (2010)
Edifices Industriels (2012)

Documents électroniques a distribution protégée disponibles sur Site Web de BOMA

Normes en Anglais seulement, norme édifice a bureaux 2010 —traduit en 2014
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2.2 Les nouvelles normes

®
“Gross Areas of a Building”
* Nouveau depuis 2007
» Base pour tous les autres usages
» Pour estimations de construction
* Pour la location de batiments complets

® Deux méthodes:

» Méthode A: Aire Brute de Construction (CGA)

,  aire totale construite ou couverte.

» Meéthode B: Aire Brute Extérieure (EGA)

» Exclue les espaces extérieurs (balcons, terrasses, colonnades, etc.
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2.3 Les nouvelles normes

Mise a jour en 2010
Nouvelles définitions et terminologie
2 méthodes de calcul:

o Similaire a 1996 mais avec les nouvelles définitions
o Ratios L/U varient d’'un étage a 'autre

Méthode B:
o Un seul ratio unique pondére pour tout I'immeuble

o Définition de circulations de base fixes versus
circulations étendues ponctuelles
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2.4 Les nouvelles normes

®

STANDARD METHOD FOR

» Nouveau depuis 2012 MEASURING FLOOR AREA

 Pour béatiments résidentiels de 4 unités ou plus
o Appartements
o Condominiums
o Residences d'intéréts communs

* Pour unités individuelles

e Basé sur la Méthode de Aire brute de batiment

l_‘,'b Tous droits réservés/Avec permission
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2.4 Les nouvelles normes

(Mixed Use)

Nouveau en 2011
Pour des usages mixtes: _ glaﬂ{l]*gDARD METHODS OF MEASUREMENT
Résidentiel
Bureaux
Commercial
Industriel
Autres (stationnements)

Partage des différents espaces communs
a chaque unité selon leurs usages.
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® Nouvelles tendances dans les complexes multi-usages

@ Division du complexe en “batiments virtuels” distincts selon
'usage (Sup. brute)
» Espaces d'usages genéraux
» Espaces d'usages limités
» Espaces d'usages spécifiques
» Espaces Auxiliaires (retail)

@ Repartition logique des espaces communs a chaque usage
e MUCA= Multi-use Common area

l—“lb Tous droits réservés/Avec permission
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Chaque “batiment virtuel” mesure
selon sa norme specifique (Sup.
brute)

Les stationnements comme
usage specifique
Allocation en % des espaces

communs du complexe (MUCA) a
chaque bloc

Doit se référer au contrat

\oir le guide opérationnel
compagnon BOMA
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2.5 Les nouvelles normes

(Retall)

Nouveau en 2010
Pour location commerciale: STANDARD METHODS OF MEASUREMENT
Centres d’achats

Centres commerciaux extérieurs

Centres commerciaux a grandes aires (Big
Box)

Utilise I'Aire Brute locative (GLA)

Incluant les murs extérieurs

Les espaces communs ne sont pas
alloués aux locataires.

Sauf espaces auxiliaires (terrasses), jardins,
espaces exterieurs designes

l—“l’ Tous droits réservés/Avec permission
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2.6 Les nouvelles normes

* Republiée en 2012
» Coordonnee avec la norme SIOR
* Pour location industrielle
o Usines, Entrepots, etc.
* Regle du 51% pour usage mixte
» Espaces locatifs coordonnés avec la norme
Bureau
» 2 methodes:
o Mesure aux murs extérieurs
o Mesure aux parapets (drip line)
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3. Normes internationales

Comité International incluant BOMA International
Pour contrer aux variations internationales d'interprétation (jusqu'a 24 %)
= +/-Superficie Batie
= Superficies par étage et totale
o Percements, Structure,
o Services techniques,
o Espaces sanitaires,
> Circulations, INTERNATIONAL
o ServiceS, MEASUREMENT
STANDARDS
o Bureaux, =
o Autres WWW.leSC.org

o Superficie utilisable aux amenagements
‘ | Mesurage similaire mais pas de répartition aux locataires
[}
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4. Les principes de base
des normes BOMA

Convention volontaire

Méthodologie de mesurage deéfinie
Langage et terminologie uniformiseés
Documentation €lectronique

“Le gros bon sens prime”
Répartition objective des espaces communs

Les normes BOMA ne mesurent que les batiments:

» Les améenagements de site ne sont genéralement pas mesurés
par ces normes (voir norme Commerces)

@ © ©®© ® ® ® @
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5. Application et interpretation

Nouveaux batiments ou nouveaux baux
Convention volontaire entre les parties

Alres Locatives vs. Frais "Opex”

Normes antérieures 1989 et 96 toujours valides

Norme complete et intégrale
Se référer au document intégral et jamais en partie
Eviter « & la fagon de » ou « basé sur »
Dénoncer clairement toutes les particularités ou divergences

Marge d’erreur acceptable de 2%
Interpreteurs désignés BOMA International
Réponses F.A.Q. intégrées au document

l—“‘l’ Tous droits réservés/Avec permission
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5. Application et interpretation

Dans certain cas, la superficie batie d’un édifice est utilisee
pour établir les taux locatifs plutot que la superficie locative
totale. (ex: baux Net/Net, FBL, etc.)

La méthode BOMA bureaux 1996 calcule les deux superficies.

Depuis 2010, les deux superficies sont calculés selon des
normes distinctes mais compatibles.

BOMA propose ['utilisation de la dans
le cas de locataire unigue pour établie des comparatifs avec
d'autres batiments, a moins gue les parties conviennent
volontairement d’utiliser la superficie batie dans ces cas.
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6. Les principes de base
Normes Bureaux 1996 vs 2010

@ Aire brute: une normes séparée
@ 2 Méthodes de répartition des espaces:

» Methode B : méthode pondérée identique pour chaque étage
@ Nouvelle terminologie
@ Definition des espaces plus detaillee
@ Toutes les questions sont intégrées au document

@ Locataire Unigue: Si la superficie batie (aire brute) est utilisee
selon la convention des parties, il fait utiliser la norme distincte
de Aire de Batiment.

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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/. Les principes de base
Normes Bureaux 1996 vs 2010

Aires locatives totales d'immeubles similaires a 96
Alres locatives plus stables dans le temps

Espaces de rangement :
1996: Superficies utilisable et locative
2010: Superficie utilisable comptabilisée séparément

Possibilite de fixer un facteur de ponderation (cap)
Définition des vides techniques verticaux (1 pi.ca.)

Divulgation des espaces spéciaux
(Mezzanines, parties basses, voltes, etc.)

Stationnements mesures mais non comptabilisés

Tous droits réservés/Avec permission
BOMA QUEBEC et BOMA INTERNATIONAL
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8. Les principes de mesurage

Assembler des plans a jour de tous les étages

Documents €électroniques ou papier
Releves et Mesurage de verification
Précision relative (représentatif des conditions existantes)

Choisir la bonne méethode selon l'usage (Bureaux)
Définir I'Aire Interieure Brute (IGA= Interior Gross Area)
Identifier les espaces

Sélectionner la méthode (A ou B)

Répartir objectivement les aires communs aux espaces
occupants

Compiler les tableaux de répartition
Appliquer un plafond (cap) si voulu

l—“‘l’ Tous droits réservés/Avec permission
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9. Nouveaux concepts

® Nouveaux concepts:

Circulations extérieures
Encloisonnement (qualis)
Limite de facade

Limite de propriéte
Espace de voute (souterrain) (divulgation)
Connecteurs/passerelles (divulgation)

Espace a hauteur limitée (divulgation)

Mezzanines (divulgation)

Entreposage locatif extrait de la superficie locative totale
Facteur de charge fixe ou ‘cap’ possible

Tous droits réservés/Avec permission
BOMA QUEBEC et BOMA INTERNATIONAL
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9. Nouvelles définitions

(Bureaux)

® Termes BOMA 96

BOMAGY617

Locataire

Espace a bureaux

Aire marchande
Superficie Brute mesurée

Superficie Commune
d'immeuble (1)

Superficie Commune
d'immeuble (2)

Occupant
Aire d’occupant
Aire d’'occupant*
Aire Intérieure brute
Aires de services
etage
Immeuble
Aires d’agrément (amenities)
etage
Immeuble

Se reférer a la norme pour les termes et définitions exacts en anglais.

Tous droits réservés/Avec permission
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9. Nouvelles définitions

(Bureaux)

® Termes BOMA 96

(b

BOMA QUEBEC

Superficie Locative d'etage
Superficie Locative de base

Facteur L/U d’étage

Facteur L/U d'immeuble
Facteur L/U combiné

Superficie Locative
Facade d'immeuble
Superficie batie

Aire préliminaire d’etage
Aires Occupants + Aires Attribuées
Facteur L/U (RIV)
Facteur L/O (R/O)
Facteur de charge unique
(Load factor)
Aire Locative (rentable)
sur rue Circulation piétonne publique

Aire brute extérieure (norme separee)

Traduction libre : Se référer a la norme pour les termes et définitions exacts en anglais.

Tous droits réservés/Avec permission
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10.Définition des espaces

® Chaque espace du ‘IGA’ est défini:
1.

(b

BOMA

2
3.
4
5.

/.

QUEBEC

Pénétrations verticales majeures
Stationnements
Aires d’entreposage d’occupant
Aire d'occupant

o  Espaces dénonces (Mezz. Hauteur, etc.)
Alires de service d'étage

o Circulation de Base (Méthode B)

o Circulation etendue (espace occupant) (Méthode B)
Aires de service de I'ilmmeuble
Aires d'agrément de 'immeuble (‘amenities’)

Tous droits réservés/Avec permission
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11. Méthodes de mesurage

lllustration 1
Parties Dominantes

|IGA = Interior Gross
Area

Hustration 1D | | i Hiustration 1E

llustration 1F | | llustration 1G

[ Tous droits réservés/Avec permission
BOMAQUEBEC BOMA QUEBEC et BOMA INTERNATIONAL



11. Méthodes de mesurage

lllustration 2
Connecteurs
Vodtes souterraines

IGA = Interior Gross Area
et facades sur rues

[ Tous droits réservés/Avec permission
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11. Méthode de mesurage

Tableau 2 (p ' 9) Chart 2 = Wall Priority Diagram

Comment partager
un mur entre deux
espaces

BASE BUILDING CIRCULATION
OCCUPANT AREA & AMENITY AREAS
OCCUPANT STORAGE (EXCLUDED)

BUILDING SERVICE AREAS
(METHOD B ONLY)

PARKING (EXCLUDED)

FLOOR SERVICE AREAS

=
=l
=
<
[0 4
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L
P
Ll
o
=}
<
1=
=
24
i
>
e
S
<

MAJOR VERTICAL PENETRATION

BUILDING SERVICE AREAS
PARKING (EXCLUDED)

FLOOR SERVICE AREAS
BASE BUILDING CIRCULATION
(METHOD B ONLY)

OCCUPANT AREA & AMENITY AREAS
OCCUPANT STORAGE (EXCLUDED)

]
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11. Méthodes de mesurage

lllustration 7

Pénétrations verticales
majeures

Vides et Aires
communicantes

Espaces a hauteur limitée

l-lb Hlustration 7C Building Section
(]

Tous droits réservés/Avec permission
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llustr. 10.1
Sous-sol

]
BOMA QUEBEC
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llustr, 10.2
® Niveau 1

[ Tous droits réservés/Avec permission
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lllustration10.3
Mezzanine
Facade

INTERSTITIAL AREA

MEZZANINE

lllus. 10.3A — Colonnade fHus. 10.3B — Mezzanine

[ Tous droits réservés/Avec permission
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12. Aire interieure brute(IGA)

lllustration10.4
® Niveau 2

[ Tous droits réservés/Avec permission
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12. Aire interieure brute(IGA)

lllustration 10.5
® Niveau 3

[ Tous droits réservés/Avec permission
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12. Aire interieure brute(IGA)

lllustration 10.6
Niveau 8

ROOF BELOW

[ Tous droits réservés/Avec permission
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13. Stationnement / Mezzanines

llustration 11.1
Sous-sol

ENCLOSED PARKING

]
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13. Stationnement / Mezzanines

lllustration 11.3
Mezzanine
CO | O n n ad e OCCUPANT AREA

LA 1

OCCUPANT AREA
{Restaurant) F MEZZANINE

y
.
|

(F) ——L e

illus. 11.3A — Colonnade HHlus. 11.3B — Mezzanine

[ Tous droits réservés/Avec permission
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14. Principes de repartition

des espaces communs
2 Méthodes de mesurage:

Méthode B: Méthode pondérée

|| faut choisir et citer la méthode utilisée
“ANSI/BOMA Z65.1-2010 Méthode A’

_es deux methodes génerent la méme superficie
ocative totale de I'immeuble.

Peut aussi generer des ratios fixes ou “cap”

Tous droits réservés/Avec permission
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14. Méthode A vs B

Occupant Area L e Nl o e 5 w i = i Occupant Area

Hustration 3A Base Building Circulation Layout

[ Tous droits réservés/Avec permission
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14. Méthode A vs B

OccupantArea O

includes pro-ratg
portion of

Extended Clrculat

Occupant Area
includes pro-rata portio
Extended Circuiation

Hlustration 3B As-leased with Extended Circulation

[ Tous droits réservés/Avec permission
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15. Méthode A

Similaire a la méthode 1996
Mais avec les nouvelles deéfinitions d’espaces
Aires d’occupant (utilisable)

Aires commune d’étage variable selon la configuration
mesurée sur place

Parfois la seule methode possible

(b

Tous droits réservés/Avec permission
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15. Méthode A

llustration 11.2
® Niveau 1

[ Tous droits réservés/Avec permission
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15. Méthode A

lllustration 11.4
® Niveau 2

[ Tous droits réservés/Avec permission
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15. Méthode A

llustration.11.5
® Niveau 3

[ Tous droits réservés/Avec permission
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15. Méthode A

llustration 11.6 |
Niveau 8 | T

OCCUPANT AREA
SUITE #81

[ Tous droits réservés/Avec permission
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16. Méthode B

Methode B: Methode ponderée

Méthode normalisée pour éliminer les fluctuations de
ratios L/U dans le temps.

Aires d’occupants (utilisable) identique

Aires communes d'etage fixes:
Superficie de circulation de Base (BBS) théorique
A partir de calculs sur plans Autocad

Circulation étendue
Allouée aux locataires desservis par cette extension de corridor a
cet étage.

Ratios L/U fixes dans le temps

l—“l’ Tous droits réservés/Avec permission
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16. Méthode B

lllustration 12.1
® Niveau 1

[ Tous droits réservés/Avec permission
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16. Méthode B

lllustration 12.2
® Niveau 2

[ e e

[ Tous droits réservés/Avec permission
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16. Méthode B

lllustration 12.3
® Niveau 3

[ Tous droits réservés/Avec permission
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16. Méthode B

llustration 12.4
® Niveau 8

ROOF BELOW

QCCUPANT AREA
SUITE #81

[ Tous droits réservés/Avec permission
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17. Tableaux

2 formules distinctes:
et Méthode B

Formules indiguées aux tableaux dans la norme

Compilations de toutes les superficies (aires):

Aire intérieure brute (IGA) =
Pénétrations verticales majeures
Stationnements

Entreposage d'occupant

Aire d'occupants

Aires d’agrément (amenities)
Aires de services d'étage

Aires de services de I'immeuble

l—“l’ Tous droits réservés/Avec permission

BOMAQUEBEC BOMA QUEBEC et BOMA INTERNATIONAL

I I



17. Tableaux —

PRELIMINARY CALCULATIONS (NOT FOR LEASING) RMEDIATE CA TiC INTERMEDIATE ALLOCATIONS (NOT FOR LEASING) FINAL CALCULATIONS OFTIONAL ADJUSTM
A B { o £ F > ! B | o N tp
INPUT | MEASURE R URE MEASURE =B-C-DE MEASURE |

Q R -1

| | MEASURE | 5 =Het i i =MO { =heO ¢ 1.1800 R

FLOOR LEVEL INTERIOR PARKING QCCURANT | PRELIMARY X T BUILDING USABLE | BUILDING | R/URATIO OCCUPANT + LOAD i RENTA}
GROSS PV C. i | STORAGE FLOOR AMENITY AREA(U) | SERVICE | VICE & | ALLOCATED FACTORA | AREA

CAPPED | CAPPED
i { i
AREA i RATIONS AREA AREAS i i AREAS i OAMENITY | | AREA(0)

L RENTABLE
FACTOR AREA

0.00 1.0000

10000

g 60000 030 1.0000
Storage i |
Boller, Main 1.0000

FLOCR TOTALS 20,000.00 | 400 i 16,00000

] | i - 090+ - 1.0000

Suite 100 | 1000000 | 0 ( 1.0245 540 { 11171 171,04 i

Suile 110 | 400000 | | 400000 : i | 10245 098,16 0803 14171 A68.4 ; | 446841
Sute 160 | 0 180000 ! 1.0245 84417 0803 LITE L 201079 - | 201079
Verding Area | | | 1.0245 4 11171
Building Lobby - 100000 | 10245 | K oL
Loading Dock | 50000 | 10245 | Lo
&Tl@sﬁ o i o 1

FLOOR TOTALS 20,000.00 | | | 1820000 | 15,80000 500! 300.0¢ 00 1.02 16,18773

i | | 800000 | 800000 | . | 882353
9 | | | | 500000 By i 551471

! | | S g & 441176
FLOOR TOTALS X i K i 1700000 | 17,000.0¢ T750.0 750,00 | 209 0044400

3

Suite 300 18,400,00 f 3| 19,15000 4 3 13 2088014

FLOOR TOTALS ,000.0 850,00 : .01 | 18, | i 08 | 19,16000

FLOOR TOTALS 20,0004 900.00

PH,

FLOOR TOTALS

BUILDING TOTALS (2}

al s table repi t (check one} [Csqual

]
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17. Tableaux — méthode B

FINAL CALCULATIONS

LIMINARY CALCULATIONS (NOT FOR LEASING)

FINAL CALCULATIONS

ADJUSTMENT

INFORMATION
ONLY

B

c iD

E

iF

G

H

MEASURE

i MEASURE

MEASURE

MEASURE

| =B-C-D-E

INPUT

MEASURE

K

i N

0

MEASURE

| =XF/IH

Y

=L/(H+])

FLOOR LEVEL

INTERIOR
GROSS
AREA

MAJOR
VERTICAL
PENETRATIONS

PARKING

OCCURANT
STORAGE

PRELIMARY
FLOOR
AREA

SPACE
D

OCCUPANT
AREA

BASE
BUILDING

SERVICE &

i AMENITY

AREAS

| LoaD
FACTOR B

i CAPPED
| RENTABLE
AREA

FULL FLOOR
EQUIVALENT
FACTOR

FLOOR TOTALS

20,000.00

400,00

1.600.00

500,00

1,600.00

Occupant
Slorage A

Occupant
Storage B

CIRCULATION |

FLOOR TOTALS

80000

| 18,200.00

Suite 100
Suite 110
Suite 160

10,000.00
400000
1,600.00

1.1866
1.1866
1.1866
1.1866
1.1866

16,500,00

50000

3,200.00

1.1868

11,866.17
4TABAT
93

1830267 8

FLOOR TOTALS

19,550.00

1878000

Suite 200
Suite 251

|suite 280

800000
5,00000
4,000.00

1.1866
1.1868
1.1868

949294
593308
4746.4

| 1700000

1,00000

1,1866

20,172,489

20,172.49

3

FLOOR TOTALS

19,160.00

Suite 300

1740000

17,400.00

75000

1.1866

2064714

2084714

FLOOR TOTALS

20,000.00

00,00

{ 19,10000

Suite 400

Suite 400
Restr, Hdrm,

Suite 450

1,1868
| pant i ! 5 1,.1866
PH. | | | Storage PH |

1.1866

L1866 | -

78,800.00

FLOOR TGOTALS

400.00

BUILDING TOTALS () 10205000 | 415000 | 1600000

e) Osquare feet Csquare meters

(]
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18. Attrapes et Astuces

Erreurs de mesurage (mesures de veérification)

Plans incomplets ou imprecis

Espaces ou aires mal identifiés

Dossier de mesurage incomplet (vue globale du batiment)
Quéte de precision trop grande (2%)

Mauvaise lecture de la norme

Mauvaise normes (89 vs 96 ou selon l'usage)
Mauvaise application de la norme (ex: locataire unique)
Mauvaise (ou veille) terminologie

Conditions particulieres du batiment

Dénonciation des espaces speciaux

Application partielle de la norme (proscris)

Evaluation subjective
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@ Stéphane Carriere, architecte OAQ,0AA, Uptime ATS
s.carriere@ibcarchitectes.ca

Toutes questions d'interprétation doivent étre soumises a travers le site Web
de BOMA- Québec.

| architectes
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