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Cette presentation vise a familiariser l'auditoire aux diverse et
nouvelles methodes de mesurage pour espaces commerciaux,
espaces industriels et pour bureaux publiées par BOMA international.

Le contenu, les définitions, les méthodes et les concepts des
meéthodes intégrales publiees par BOMA priment sur cette
présentation et les propos du présentateur.

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

La documentation présentee est protégée et utilisee avec la
permission de BOMA Québec et BOMA lInternational, Tous droits
réserves.
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1. Aire Brute de Batiment (GAB) (2009)
Edifices & Bureaux (1989-1996-2010) -
Edifices commerciaux (Retail) (2010)
Edifices Industriels (2012)

Edifices multi-usages (Mixed Use) (2012)

S T

6. Edifices résidentiels multi-logements (2010)

Documents électroniques a distribution protégéee disponibles sur Site Web de BOMA.org,
Anglais seulement, sauf:

Méthode édifice a bureaux 1996 et 2010 (BOMA Québec)

BOMA QUEBEC Tous droits réservés/Avec permission
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1. Objectifs des méthodes BOMA

Promouvoir une communication claire entre tous les participants du
marché immobilier;

Promouvoir le mesurage consistant des superficies locatives;

Permettre des comparaisons precises a travers une methode de
mesurage clairement définie et:

Depuis 2017, d'aligner les méthodologies et concepts de mesurage
avec le Standard de Mesurage de Propriété International IPMS.

De plus :

Evol_uer_avec le marché et demeurer flexibles aux diverses
applications possibles.

Permettre aux propriétaires de maximiser les superficies de leurs
immeubles par une repartition objective des superficies communes
partagées dans un immeuble ou complexe.
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2.1 Evolution des Normes BOMA

® Deébuten 1915

STANDARD

® Mise ajour en 1952 METHOD FOR
. MEASURING
® Norme certifiee ANSI FLOOR AREA
» Mise a jour aux 5 ans IN OFFICE
BUILDINGS

® Norme BOMA 1989 (étages par étage)
® Norme BOMA 1996 (étage et immeuble)

® |FMA, SIOR et BOMA ey e
» Une Approche normalisée (2007)

® 2010-2012 =6 nouvelles méthodes

O]
O]

Autre méthode:

® 2014: Norme internationale IPMS

(b
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2.2 Evolution des Normes BOMA

1915 1989 1996 2004 2007 2009 2010 2012 2014 2017 2018 2019 2020 2021 2023 2024 2025

ANSI/BOMA 765.1 OFFICE BUILDING

ANSI/BOMA 765.2 INDUSTRIAL BUILDINGS ACTIF ACTIF

ANSI/BOMA 765.3 GROSS AREA OF BUILDING ACTIF

MULTI UNIT RESIDENTIAL

ANSI/BOMA Z65.4 BUILDINGS

ANSI/BOMA 765.5 RETAIL BUILDINGS

Les nouvelles éditions ne remplacent pas nécessairement ou automatiquement les
versions precédentes. Elles peuvent tous étre utilisées en parallele.

(b
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3.1 Les méthodes

@ Aire Brute de Batiment:
“Gross Areas of a Building” (ANSI/BOMA 265.3)
» Nouveau depuis 2007,
» Base pour tous les autres usages
» Mesures a la face extérieure du batiment
Option pour la location de batiments complets

® Deux méthodes:
» Methode A: Aire Brute de Construction (CGA)

o aire totale construite ou couverte.

» Méthode B: Aire Brute Extérieure (EGA)

o Exclue les espaces extérieurs (balcons, terrasses, colonnades, etc.)

BOMA 201 8 Gross Areas

o Mathods of Measurement - ANSI/BOMA 285 32018

EGA/CGA remplacés par Gross Area 1 (Leasing method) E I
Gross Area 2 (International comparison method), Gross Area 3 i)/
(Volumetric method) et Gross Area 4 (Construction Method), plus

If‘exibles pour tous les usages.
(]

B O M A QUEBEC
2025-02-18
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3.2 Les méthodes

@ Edifices a Bureaux:

(b

BOMA QUEBEC

ANSI/BOMA Z265.1
Gros changement entre 1980(89) et 1996
Refonte importante en 2010

Nouvelles définitions et terminologie

Superficie locative mesuré a la face intérieure
dominante

Méthode A:
o Similaire a 1996 mais avec les nouvelles définitions
o Ratios L/U varient d'un étage a l'autre

Méthode B:

o Un seul ratio unique pondéré pour tout I'immeuble

o Definition de circulations de base fixes versus
circulations étendues ponctuelles

BOMA

Stanclard Me

BOMA 2024 For Office Buildings

Standard Methods of Measurement - ANSI/BOMA Z265.1-2024
A
j{ -" g 0. *
e : s
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3.3 Les méthodes

@ Edifices Industriels:
» ANSI/BOMA Z65.2
* Republiée en 2012,
» Coordonnée avec la méthode SIOR
» Pour location industrielle: Usines, Entrepéts, etc.
» Régle du 51% pour usage mixte

» Espaces locatifs coordonnés avec méthode
Bureau

e Superficie locative mesurée a la face
exterieure selon 2 méthodes:

BOMA 201 9 For Induslriaf Bulldmgs
I.H od of Meas lur_

-y £
-

o Mesure aux murs extérieurs L B \.J
o Mesure aux parapets (drip line) o e N L‘h
e Une SeUIe méthOde uniﬁée’ Caps BOMAZDZﬁ For lndustrlal Buﬂdlngs " smn
. Campus industriels 'wy“,, ;:';;';—-';* =1
somo:maec Tous droits réservés/Avec permision
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3.4 Les méthodes

® Edifices commerciaux : (retai
o ANSI/BOMA Z65.5

* Nouveau en 2010, STANDARD METHODS OF MEASUREMENT

» Pour location commerciale:
o Centres d’achats
o Centres commerciaux extérieurs
o Centres commerciaux a grandes aires (Big Box)

o Utilise I'Aire Brute locative (GLA)

o Incluant les murs extérieurs

* Les espaces communs ne sont pas A
distribués aux locataires. B0V 208D For et Propetes

o Sauf espaces auxiliaires (terrasses), jardins,
espaces extérieurs désignés

0 Formules plus flexibles.

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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3.5 Les méthodes

® Edifices multi-usages: (vixed use)

» ANSI/BOMA 265.6

* Nouveau en 2012,

» Pour des usages mixtes:
o Résidentiel
o Bureaux Commercial
o Industriel
o Autres (stationnements)

» Partage des différents espaces communs a
chaque unité selon leurs usages (MUCA), au | -
prorata de 'aire brute de batiment de chaque §
composante dans le complexe.

[Sz'lgﬂmDARD METHODS OF MEASUREMENT

(b
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3.6 Les méthodes

® Edifices résidentiels multi-
logements (2010):

* Nouveau depuis 2012,

» Pour batiments résidentiels de 4 unités ou
plus
o Appartements
o Condominiums
o Reésidences d'intéréts communs

e Pour unités individuelles

e Basé sur la Méthode Aire brute de
batiment qui inclus les murs extérieurs

| s g dme Sl
l-“lb Tous droits réservés/Avec permission

STANDARD METHOD FOR

MEASURING FLOOR AREA

fz | uh i 2
-, _'.‘..‘-_',._
. i
" o 2
L] . baid
-t s uge T
o B { £ peast
o PSR o | PRt £ R "

BOMA 2023 For Multi-Family and Hospitality Properties s
£ Methods of A - ANSI/BOMA ZB5 4-2023 &
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3.7 Normes internationales

Nouvelle Norme Internationale IPMS (2014)

Comité International incluant BOMA International
Pour contrer aux variations internationales d'interprétation (jusqu’a 24 %)

= +/-Superficie Batie

= Superficies par étage et totale

Percements, Structure,
Services techniques,
Espaces sanitaires,
Circulations, I P M S INTERNATIONAL
Services, MEASUREMENT
Bureaux, STANDARDS
Autres WWW.Ipmsc.org

O O O O O O O

o Superficie utilisable aux aménagements
Mesurage similaire mais pas de répartition aux locataires
Tableau de Conversion inclus dans la Méthode BOMA Bureaux 2017 et

1“’ autres depuis.
(] Tous droits réservés/Avec permission
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4.1 Les principes de base
des méthodes BOMA

“Le partage equitable de la tarte!”
Convention volontaire
Méthodologie de mesurage définie citée au bail
Langage et terminologie uniformisée
Documentation électronique

Répartition objective des espaces communs N

Les méthodes BOMA ne mesurent que les batiments:

» Les aménagements de site ne sont généralement pas mesurés
par ces méthodes (voir méthode Commerces /Retail)

@ © ©®© ® ® ® @

(]
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4.2. Les principes de mesurage

® Assembler des plans a jour de tous les étages de I'immeuble

» Documents électroniques ou papier- plans de tous les étage
» Relevés et Mesurage de veérification
» Précision relative (représentatif des conditions existantes)

@ Choisir la bonne méthode selon 'usage
Définir 'Aire Intérieure Brute (IGA= Interior Gross Area)

» Pour le mesurage des bureaux
Définir I'Aire Extérieur Brute (EGA= Exterior Gross Area)
» Pour l'industriel, le Retalil, le partage multi-usage et le résidentiel

O]

®

® |dentifier les espaces a tous les étages

® Sélectionner la méthode (A ou B)

® Répartir objectivement les aires communes aux espaces occupants

® Compiler les tableaux de répartition 7 W

@ Appliquer un plafond (cap) si voulu
e

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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4.3 Application et interprétation

Methodes normalisées completes et intégrales:
Eviter « & la fagon de » ou « basé sur »
Dénoncer clairement toutes les particularités

Choisir la bonne méthode et la bonne version applicable:

Eviter ‘selon la version la plus récente’, car elles sont différentes et tous encore en
application selon les baux.

Marge d'erreur acceptable de 2% entre divers relevés.
BOMA ne certifie pas d’agents de mesurage.
Interpréteurs déesignés BOMA International disponibles.

24 fiches de meilleurs pratique (F.A.Q) publiées BOMA.org

En général, les méthodes les plus récentes favorisent le bailleur car elles sont plus précises et
permettent de comptabiliser objectivement le plus d'espaces possibles et de les repartir aux
usagers qui en bénéficient.

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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4.4 Locataire unique:

Dans certain cas, la superficie batie d'un édifice est utilisée pour établir
les taux locatifs plut6t 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 calculées selon des méthodes
completement distinctes, mais compatibles.

BOMA propose ['utilisation de la superficie locative totale dans le cas
de locataire unique pour établie des comparatifs avec d'autres
batiments, a moins que les parties conviennent volontairement d'utiliser
la superficie batie dans ces cas.

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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5.1 Bureaux 2010

® Chaque espace du ‘IGA’ est défini:
1. Penétrations verticales majeures
Stationnements
Aires d'entreposage d’'occupant
Aire d’'occupant
o  Espaces denonces (Mezz. Hauteur, etc.)
5. Aires de service d'etage
o Circulation de Base (Méthode B)
o Circulation étendue (espace occupant) (Méthode B)
6. Aires de service de Iimmeuble
7. Aires d'agrément de I'immeuble (‘amenities’)

l—“lb Tous droits réservés/Avec permission
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5.2 Nouvelles définitions

(Bureaux)

Superficie Utilisable (Aire d’occupant):
» Aire de plancher ou le locataire peut aménager ses installations, bureaux et sa circulation interne

Superficie Locative:
e Superficie de calcul de location qui inclus la superficie utilisable et une majoration pour inclure la quote-
part proportionnelle des espaces communs d’étage et et une majoration de la quote-part proportionnelle
des espaces communs d'immeuble.

Superficie Locative Total: (GLA= Gross Leasable area):
e Superficie locative totale d’un immeuble = Total des superficies locatives

Superficie Marchande (1996):
e Superficie utilisable d'un local commercial au RDC avec acces a une voie piétonne publique (traitement
spécial de fagade)
e 2010 = redéfini comme Aire d’'occupant et 2017 retiré et traité comme autres locaux

Superficies Communes d‘étage ou d'immeuble:
e Superficies partagées entre les locataire d’étage (WC, Halls, corridors, salles techniques)
e Superficies partagées entre tous les locataires de I'immeuble (Locaux techniques, aire de services, aires
d’agrément)

Facteur de charge ou ratios Locatif/Utilisable (L/U) d’étage et d'immeuble:
» Ratios(s) mathématiques permettant de distribuer les espaces communs aux locataires
e Achaque étage et dans tout I'immeuble.

111’ Se référer a la norme pour les termes et définitions exacts en anglais.
[}

Tous droits réservés/Avec permission
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5.3 Nouveaux concepts

® Nouveaux concepts (2010+):

Circulations extérieures
Encloisonnement (quais)

Limite de facade

Limite de propriéte

Espace de volte (souterrain) (divuigation
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

Inclusion des terrasses a partir de 2017.

Traitement d’espaces inter-batiments (campus (2024)

Tous droits réservés/Avec permission
BOMA QUEBEC et BOMA INTERNATIONAL
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0.1 Bureaux
1980(89)-1996-2010-2017
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0.2 Bureaux 1996 vs 2010

Aires locatives totales d'immeubles similaires a 96 sauf:

1996: Superficies utilisable et locative
2010: Superficie utilisable comptabilisee separément

Aires locatives plus stables dans le temps
Possibilité de fixer un facteur de pondération (cap)
Definition des vides techniques verticaux (1 pi.ca.)

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

Stationnements mesurées mais non comptabilisés

(b
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0.3 Bureaux 1996 vs 2010

Aire brute: une méthode séparée
2 Méthodes de repartition des espaces:

Méthode B : méthode pondéree identique pour chaque étage
Nouvelle terminologie
Définition des espaces plus détaillée
Toutes les questions sont integrées au document

Locataire Unique: Si la superficie batie (aire brute) est utilisée
selon la convention des parties, il fait utiliser la méthode
distincte de Aire de Batiment.

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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0.4 Bureaux 2010 vs 2017

©@ ® ©®© @®

©@ ® ©®© @®

BOMA QUEBEC

Intégration d'un module de calcul compatible avec la Norme IPMS.
Meilleure présentation graphique, plus d'illustrations et définitions.
Incorporation des meilleurs pratiques publiees depuis 2010.

Inclusion des balcons, galleries couvertes et terrasses amenagees
dans la superficie locative.

Inclusion des planchers au bas des vides techniques verticaux
Retrait du traitement de facade différent sur les superficies marchandes
Plus de précision sur les reculs et alcoves de portes.

Méthode de calcul pour espaces inter-édifice (campus et espaces
partagées entre plusieurs batiments)

ﬁ Possibilité de facteur maximum (cap) applicable par locataire.

Tous droits réservés/Avec permission
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7.1 Interior Gross Area @ureau 2010)

Superficie intérieure
brute

Mesure a la face
intérieure dominante
du périmetre de
'étage

Dominante = vitrage
ou mur intérieur

1996-2010-2017-2024 =

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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(.2 Partie Dominante Bureaux 2010)

|GA = Interior Gross
Area

Mesure au vitrage ou
a la face intérieure
selon le % du
plancher au plafond

Hlustration 1D |

Un enlevement de plafond peut
affecter la partie dominante et
la superficie locative.

(b
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7.3 Interior Gross Area (Bureau 2010)

llustr. 10.2

Niveau 1(RDC)

Reculs aux
alcoves de
facade

\Voie pietonne
publique

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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7.4 Partage des murs et cloisons

PARTAGE DES MURS:

Comment partager sz
un mur entre deux : Far Side wall surface

i
ne of wall

espaces NS: Near Side wall surface

OCCUPANT AREA & AMENITY AREAS
OCCUPANT STORAGE (EXCLUDED)

Z
=}
J_
<
0%
i_
L
=
i
o
o
<C
=}
’_
%
w
>
o
O
=3
<
=2

BUILDING SERVICE AREAS
PARKING (EXCLUDED)

FLOOR SERVICE AREAS
BASE BUILDING CIRCULATION
(METHOD B ONLY)

MAJOR VERTICAL PENETRATION

BUILDING SERVICE AREAS
PARKING (EXCLUDED)

FLOOR SERVICE AREAS l

BASE BUILDING CIRCULATION
(METHOD B ONLY) ‘

!
|
H
OCCUPANT AREA & AMENITY AREAS .
OCCUPANT STORAGE (EXCLUDED) {
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7.5 Aire d’occupant (Bureaux 2010)

® Superficie utilisable (96) Jl

® majoration de
quote-part des Aires
commune d’etage

® majoration de
quote-part des Aires
communes dimmeubles B

@ = Superficie Locative

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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7.6 Pénétrations et Vides

llustration 7

Pénétrations verticales
majeures

Vides et Aires
communicantes

Espaces a hauteur limitee

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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Hiustration 7C Building Section
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(. [ Stationnement :

SOUS-SOLS:

Les stationnements sont
mesurés et soustraits
(exclus).

Les espaces communs
d'immeubles sont
comptabilisés et partagés
(L/U Immeuble)

Les entrepdts locatifs sont

mesurés et soustrait
(séparés) du GLA .



® 1996 et 2010: Les alcbves et
reculs de portes ne sont pas
deduite, ils sont incus dans la
superficie utilisable du locataire

® 2017 : Traitement spécifique
(tenant ancillary area) ou
espace commun si plus large
que 2 portes.

| =y

g — 1B ite 103
I

; /B .

2 y | Do * o
Bl e Tenam Ancillrry Arsa (p. 33

I I I = S RN
[ Tous droits réservés/Avec permission
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7.9 Issues au RDC

llustration 8
® Depuis 2010 et +

@ Traitement plus subtil des
corridor d'issues aux étages
de sortie sur rue.

® 2017: plancher bas des
ISSUes = espace commun
d'immeuble.

: d111] :-'."E:-:'-Jiu'
WAUTH ] ) | pdmoendie 5
Vo Remaxos 1 Coulair da sorfe
l-lb BD — Escaliar da sorte vars le hautl ssulamant, sans porte da coulair
[ Tous droits réservés/Avec permission
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8.1 Bureaux 2010 wmethode Avs B

® 2 Méthodes de mesurage:
o |lI'faut choisir et citer la méthode utilisée
“ANSI/BOMA Z65.1-2010 Méthode A”
* Les deux méthodes générent la méme superficie locative totale de I'immeuble.
* Peut aussi générer des ratios fixes ou “cap” selon les baux.

® h

e Variation des ratio L/U selon les aménagements et dans le temps selon les rénovations
e |dentique a la méthode précédences 2016

 Ratio L/U d’Etage variable dans le temps sujet a un mesurage.
» Parfois la seule méthode applicable

® Méthode B: Méthode pondérée
* Méthode normalisée pour éliminer les fluctuations de ratios L/U
» Aires d’occupants (utilisable) identique
» Aires communes d'étage fixées génériquement:

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 & cet étage. |

» Ratios L/U fixes dans le temps b

- ;
[ Tous droits réservés/Avec permission

el L BOMA QUEBEC et BOMA INTERNATIONAL 35




8.2 Bureaux 2010 wméthode Avs B

Occupant de ['Aire B Occupant de |'Aire A

.US code 50 ﬂ _QC code 20 ft

Gu:cu-lahgn_ds-Lmnuuble de base

=

o
,-l[;

../:

seurs<_|
J

L'aire d'occupant C
comprend une portion
pro rata de la

circulation étendue

[

]
>enseurs

o
] O

r_-,[oool :
Fa e |

i
10
I
\l I/
Al
'Véi

gl e
[Toilettes
\F—| '.'4 1.3

-

£

b

R Ascunauura

‘1|-/
Ascenseu
| i, Y|

=

=y
[4

Puits de CVCA

Asce
o Ascen

&

TRa™

[

: r"-.}

JCirc. immeuble de-

B

u L]
Retrait de porte I
(voir illustration 5A)

4 A& Hall dentrée desascenseurs

J®
(7

N

L'aire d'occupant D

comprend une portion
pro rata de la Occupant de |'Aire E

circulation étendue

Partage du corridor étendu aux usagers précis plutét que sur I'étage

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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llustration 12.3
® Niveau 3

Le corridor et le hall pourrait
étre consideérée utilisable
ou commun d’étage selon
l'occupation du locataire
mais il est recommande

de le conserver comme
commun d’étage

car le locataire unique

le paie 100%.par le

L/U d’étage

(b
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OCCUPANT AREA
SUITE #30

OCCUPANT AREA
SUITE #30

OCCUPANT AREA
SUITE #30
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9.1 Tableaux

2 formules distinctes:
et Méthode B

Formules indiquées 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 Iimmeuble

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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9.2 Ratio L/U

® Méthode 1989 : par étage seulement :

SUP UTILISABLE x L/U Etage = SUP. LOCATIVE

10 000 pc x 11323 = 11 323 pc

L/U Variable par étage, sans distinction des espaces commun d'immeubles, (pénalisant
au RDC(lobby)

Pas de traitement des SS et appentis.
GLA Partiel = cumulatif des étages locatifs seulement

® Méthodes 1996 et +: par étage et par immeuble:

(b

BOMA QUEBEC

SUP UTILISABLE x L/UEtage x L/UIlmmeuble = SUP.LOCATIVE

10 000 pc x 1.1152 x 1.0724 = 11959 pc
L/U Variable par étage, excluant les sup. communes d'immeuble a cet étage.
L/U Théorique Fixe par étage dans le cas de la méthode B.

L/U)d’immeuble commun a tous, incluant tous les étages (SS, appentis et MUCA (Mixed
use

GLA Total = Cumulatif des tous les étages locatifs et techniques.

Tous droits réservés/Avec permission
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9.3 Tableaux -

PRELIMINARY CALCULATIONS (NOT FOR LEASING)

INTERMEDIATE CALCULATIONS

INTERMEDIATE ALLOCATIONS (NOT FOR LE

FINAL CALCULATIONS

OPTIONAL ADJ

A

B ¢ ] |E

E

H

INPUT

MEASURE MEASURE | MEASURE | MEAS

=B8-C-D-E

MEASURE

MEASURE

K

0

R

| i MEASURE

FLOOR LEVEL

i OCCUPANT
| STORAGE

INTERIOR MAJOR
GROSS i VERTICAL
AREA ; PENETRATIONS

i PARKING

| PRELIMARY

FLOOR
AREA

IPANT

BUILDING
AMENITY |
AREAS

USABLE
AREA(U)

BUILDING
SERVICE
AREAS

=EF/IN

1.1900

| AREA(0)

R/Q

RATIO FACTOR A

CAPPED
LOAD
FACTOR

FLOOR TOTALS

1,600.00

500.00

) 400,00

1,600.00

Storage
Boiler, Main

10603

00

1.0000

1.0000

FLOOR TOTALS

2000000 |

Suite 100
Suite 110
Suite 150

& Trash

| 1000000
400000
1,80000

| 1920000

| 15,80000

2

FLOOR TOTALS

Suite 200
Suite 250
Suite 280

5,01
4,000,00

i 1700000

3

FLOOR TOTALS

Suite 300

18,400.00

1840000

1000000
4,00000
1,80000

500,00

1630000 | 250000 | 40000 |

102456 |

10245
1.0245

10,24540
4098.16
1.844.17

11,171.04
446841

coocoob
©C 000D
-l =1
@@

GO0
@ m e

1618773

=}
©
o
@

1117104

446841
201079

Hi7

8,00000

882353
6551471
A

1875000

1800
1.1800
1.1900

1.1800

2000000

Suite 400
Suite 400

i 1100000

1.0408

19,150.00

1.0803

1.1348
48
1348

FLOOR TOTALS

250000

Storage Pt

Mechanical

11009 |

05 |

1008

10003

12003

1.2003

1,100
1800

1900

BUILDING TOTALS (Z)

102,060.00

s table represent (chec

ne)

Isquare

1 ce

[
BOMA QUEBEC

square feet
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9.4 Tableaux — Méthode

PRELIMINARY CALCULATIONS (NOT FOR LEASING)

FINAL CALCULATIONS

FINAL CALCULATICNS

OPTIOMAL ADJUSTMENT

INFORMATION
ONLY

A

B

C i E

iF

G H

i J K

M PN

0

INPUT

MEASURE

MEASURE MEASURE MEASURE

| B-CDE

INPUT MEASURE

MEASURE

=F-HH

| =3FIEH

11900 | =HoM

FLOOR LEVEL

INTERIOR
GROSS
AREA

MAJOR PARKING

VERTICAL

OCCURANT
STORAGE

| PRELIMARY
FLOOR
AREA

SPACE OCCUPANT
D AREA

BASE
BUILDING

CIRCULATION ¢

SERVICES | LOAD
AMENITY FACTOR B
AREAS

i CAPPED
{ RENTABLE
i AREA

CAPPED
LOAD
FACTOR

FULL FLOOR
EQUIVALENT
FACTOR

FLOOR TOTALS

FENETRATIONS

20,000.00

400,00

150000

500,00

1,600.00

Occupant
Storage A

Occupant
Storage B

1,600.00

80000

Suite 100
Suite 110
Suite 160

10,000.00
400000
1,500.00

18,200.00

16,500,00

500.00

(57}

o
(o) 3 e ]

@
[+

™| oo mwe D
(s, N~ o
> | &

FLOOR TOTALS

19,550.00

800.00

Suite 200
Suite 250
Suite 280

800000
5,000.00
4,000.00

—

i 1700000

1,00000

75000

20,172,489

|0 oo @
D B
[« e}

[}
(a2}

3

FLOOR TOTALS

20,000.00

860.00

Suite 300 1740000

19,150.00

17,400.00

11866
AdE0G
11866

75000

20,6474

2064714

FLOOR TOTALS

20,000.00

1910000

Sulte 450

Suite 400
Suite 400
Restr, Hdrm,

11,000.00]
360.00]

6,000.00

i 1735000

1.1866
1.1866

1305278

PH.

FLOOR TCTALS

40000 | -

200000 |

Occupant
Storage PH

BUILDING TOTALS (Z)

4,150.0¢ 16,000.00

| 7980000

s In this table represent (check one)

i square

feet [=square meters

(]
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9.5 GLA V

TABLEAU RECAPITULATIF DES SUPERFICIES
SUMMARY SCHEDULE OF MEASURED AREAS

Méthode 2010-A (Bureaux

En 1980(89) _

Le GLA n’était

que la somme s Le GLA est

oo 4 )
des Superficies maintenant exprimé
Igtcatlves des | _ pr oy 364 907 pc Bureaux
e ages a Superficie Locative totale de - 364 907 + GLA - Superficie focative i + 11 067 pC

11067

b t d Vimmeuble (GLA) distinctement
u reaux e u upe Utilisables 301207 | Superfidies Utiles (U): entre péts
Bureaux 709 296147 |« Aire d’'occupant
R D C S e u | e m e n t H r-arar::;irudes 1661 5060 |« .zire d"agrémuent d'immeuble

Entrepdts 11166

SanS Aires communes d'immeubles 36 341
consideration e o e Le GLA est

Superficies Locatives :

deS autres + Bure 364907 | Bureaux maintenant

Marchandes (rdc) Inclus

niveaux (SS’ d 275 260 11067 | Entrepdts distincts exprimé
Appentis, etc.) (110 xge vripex 10 Viiss | | 1138 | o smpevene x /0 364 907 pc

i‘ITIn‘IELItI|E] . i-mmeubIE] (delta 1.56%)

Bureaux
+ 11 067 pc
entrepots

]
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9.6 Quote-part proportionelle

Superficie

A [ 8 | ¢ | 0o | E | F |

ar éfa
1.1267
11322
11322
11322
1.1267

Local 101
Locl 102
Local 201
Local 202
Local 301
Local 302
Local 303
Local 401
Local 402
TOTAL

11267

1.1252
1.1252

SUPERFICIES BOMA
Quote-part

. Superficie
Superficie LU . .

H

| 33086 | 10345 | 35138 | 114713 |

93122
1396.8

GLA BOMA

SUPERFICIE CAPEES

Superficie A

I ) N O A

| 11267 | 112670 | 3887 |

Moyen Mayen n

AQ-P

I GLA BOMA

v
53%
B

N

LA
8
3
15

> CALCUL DE REPARTITION DES FRAIS D’OPERATION AUX
LOCATAIRES SELON LE % D'OCCUPATION DE
L'IMMEUBLE.

» PEUT ETRE AFFECTEE PAR LES CAPS DE BAUX
VERSUS LES SUPERFICIES BOMA et les différentes
méthodes appliquées dans un édifice selon les baux

(b
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9.7 Caps artificiels

Pourquoi un cap?

(b

BOMA QUEBEC

Suite aux négociations, il est possible de convenir avec le locataire une majoration artificielle
de la superficie utilisable mesurée pour fins locatives, sans tenir compte du Calcul BOMA
réel.

Ne nécessite pas un mesurage intégral d'immeuble.

Pour demeurer compétitif dans un marché comparable, surtout pour les batiments moins
efficaces avec beaucoup d’espace communs.

Sur un mesurage 80(89), le L/U est plus faible et le cap est plus rare.

Depuis 1996, Les facteurs de charges (L/U) sont plus importants (20% et +) et les caps
négociés sont plus courants.

Depuis 2010, les caps appliqués sont considérés dans la méthode. (a droite du tableau)

Impact: une partie des superficies totales du batiment se retrouvent non monétisées. Un
tableau 2010 et + va identifier cette ‘perte’.

Essayer de négocier un Cap le plus haut possible, le plus pres du L/U total réel de
Iimmeuble.

Tous droits réservés/Avec permission
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9.8 Méthode pour Bureaux
1980(89) et 1996-2010-2017

Quelle méthode et la plus appropriée pour un Bailleur?
e Peut dépendre des baux actuels en place.

» Peut dépendre de la configuration du batiment.

e La méthode 80(89) est moins intéressante et a éviter lorsque
possible car elle ne distribue pas tous les aires de batiment aux
locataires.

La méthode 1996 est la base minimale de départ.
o L/U plus élevé, donc souvent capé artificiellement a +/-15% a 18%

e Les methodes subsequentes 2010-2017 sont plus précises mais:

o Les méthodes 2010+ affectent le GLA et les ratios L/U pour les batiments
avec beaucoup d’entreposage locatifs.

o La methode 2017 comptabilise les terrasses.

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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9.9 Quelle version a appliquer?

La décision devrait se prendre par immeuble.
Compléter l'inventaire des baux et des méthodes BOMA citées et des facteurs appliqués (Réels ou caps).
Compléter un assemblage de plans et mesurage par immeuble et confirmer les ratios réels L/U 1996 ou 2010.
Eviter de faire des négociations avec la norme BOMA 80(89).
Le minimum devrait étre le BOMA 96 qui est la norme présentement la plus courante sur le marché :
o  BOMA 1996 est moins pénalisant sur le GLA et les facteurs de charge, Si on a beaucoup d’espace
entreposage.
o BOMA 2010 est la plus détaillée mais exclus des dépots locatifs du GLA.
o  BOMA 2017 est plus complexe mais permet de comptabiliser les terrasses. (rare)
Caper ou ne pas caper?
o  Sirequis, il faut établir un cap le plus pres possible du facteur de charge réel de 'immeuble (1.18 a
1.20).

o  1.15% c’est courant mais en méme temps cela n’a plus de sens car on doit offrir plus d’aires de
services : vélo, vestiaires, grand lobby, salle multifonctionnelle, etc.

Batiments de classe A : les ratios ressemblent plus a 1,20% 1,25%, car plus d’espaces communs, collectifs, et
d’agréments (qualité de 'immeuble).

Batiments vides/neufs: Bonne opportunité d’appliquer les méthodes plus récentes (2010-2017 ou 2024)
Comptabiliser les différences (pertes) entre les facteurs BOMA 1996+ et les Caps ou vieux mesurages 80(89)

Toujours s’assurer d’arrimer le mesurage avec le légal avant la signature des baux.

Attention aux normes spéciales de locataires institutionnels (SIQ, Ville Montréal, etc.);

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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Partie C:
La méthode de mesurage BOMA
pour les Industries

- -

- -
- - - -
l-“lb Tous droits réservés/Avec permission
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10.1 Méthode Industrie

Périmetre extérieur brut mesure (2 methodes)
A la face extérieure du mur extérieur (plus courant)
A la ligne de parapet (drip line) (pays chauds)




10.2 Méthode Industrie

® 4 sceénarios par methode:
* Locataire unique - 1 étage
* Locataire unique - multi-etage
» Multi-locataires - 1 étage
» Multi-locataires - multi-étage

* Repartition des espaces
communs d'étage/d'immeuble
similaire a la methode Bureaux

® Mezzanines comptabilisees:

e Permanentes
* Temporaires

* Aménageées ou finies

Tous droits réservés/Avec permission
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10.3 Méthode Industrie

Si le batiment est 51% bureaux, BOMA
recommande d’utiliser la méthode Bureaux qui ne
comptabilise pas les murs extérieure (partie

dominante).
Mise a jour 2019:
Résultats similaires +/-1%
Une seule méthode de mesurage unifiee.

Inclusion du plus bas niveau des vides
techniques dans la superficie (tous)

Ajouts de Cap possible
Espaces campus partagés

Tous droits réservés/Avec permission
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Partie C:
La norme de mesurage BOMA
Batiments Multi-usages

(i =S Al l 1rllu.| -
2 _.'E.,-ﬂ.uuhl_u L iﬂﬁ- ] l:F-!‘ll '”ll'h'q_j‘.

- o
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11.1 Edifices multi-usages

Nouvelles tendances dans les complexes multi-usages

Division du complexe en “batiments virtuels” distincts
selon ['usage (Superficie brute extérieure):

Espaces d’usages generaux
Espaces d’usages limites
Espaces d’usages spécifiques
Espaces Auxiliaires (retail)

Reépartition logique des espaces communs a chaque
usage au prorata de leur superficie.

lﬂ' MUCA= Multi-use Common area

Tous droits réservés/Avec permission
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11.2 Edifices multi-usages

Allocation en % des espaces e | o
communs du complexe (MUCA) a
chaque bloc

MUCA-A : Espaces communs

partage au prorata de la I TRk b RRECTE
superficie brute extéerieure de SR Vi
'usage - S

MUCA-B : Espaces communs

partagé selon un departage suite

a une étude d’ingéniérie (frais

énergetiques) ou autre
m’convention.

(]
BOMA QUEBEC

____________________________



11.3 Edifices multi-usages

Chaque “batiment virtuel” mesuré
selon sa norme spécifique (Aire
de batiment)

Les stationnements comme
usage specifique.

Doit se référer aux contrats ou
aux conventions établies.

Voir le guide opérationnel
compagnon BOMA pour le
départage des frais.

KEY:
e [ R
(L5 CRTLIE
l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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11.4 Edifices multi-usages

® Reépartition des
espaces a chaque
etage selon chaque
composante et
Identification des
espaces MUCA

(£
| ]
| | ] ]
|
l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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11.5 Edifices multi-usages

Sommaire d'etage

Chaque local ou
suite est assigné a
une composante.

m-a !'.':. |
m-34 T Fir: slak east Ansy 2005 E. e o R
185 |Dhmanagerobics, | WozE| 1| [ | Ba|
- Firs pumps | 49746 A -
1-37 Lipading dod 26948 PR
l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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11.6 Edifices multi-usages

Sommaire
d’Immeuble

Par etage et par
composante.

Allocation des
MUCA au prorata
des composantes

BBBBBBBBBB



11.7 Edifices multi-usages

Conversion EGA/IGA
pour les MUCA des
bureaux.

Rappel:

Une superficie locative de
bureaux est mesurée a la
face intérieure (Partie
Dominante)!

. B
24~ 15 212M -'.!'-,':__:-E:” __ hiAge n0LO0N
|I-|-'I'I T
SrotMustrabod . |-}
|
J ) RELICA ity B ¥ af the hinkding nerimater
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12. Attrapes et Astuces

Mauvaise Méthode (selon 'usage Bureau/Commerces/Industriel, etc.)
Eviter les évaluations subjective

Conflits de version de méthode citée au Bail!

Conflits avec méthodes spécifiques de locataires (Gouv., Ville, etc.)
Mauvaise application de la Méthode (ex: locataire unique)

Dossier de mesurage (plans) incomplet
Erreurs de mesurage

Espaces ou aires mal identifiés

Quéte de précision trop grande (2%)
Mauvaise lecture de la méthode
Mauvaise (ou veille) terminologie
Conditions particulieres du batiment

Manque de documentation de référence
expliquant les particularités et applications
spéecifigues des Méthodes dans un batiment.

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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13. Rappel:

Basé sur un mesurage complet du batiment.

Convention volontaire entre les parties.
Ce n’est pas une Loi ou un Code, c’est un contrat.

Méthodes normalisées completes et integrales
Eviter « a la fagon de » ou « baseé sur »
Dénoncer clairement toutes les particularités

La méthode Bureau est la seule qui mesure a la face intérieure
La méthode Retail ne fait par de répartition des espaces communs du Mail

Choisir la bonne norme et la bonne version applicable
Eviter ‘selon la version la plus récente’, car elles sont différentes

Le “Gros Bon Sens prime”
Marge d’erreur acceptable de 2% entre divers relevés

En geneéral, les méthodes les plus récentes favorisent le bailleur car elles sont plus
précises et permettent de comptabiliser objectivement le plus d'espaces possibles et
de les répartir aux usagers qui en bénéficient.

Interpréteurs désignés BOMA International
Fiches de meilleurs pratique et questions récurrentes en ligne a BOMA.org

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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Réponses aux Questions

-_—

1 Tous droits réservés/Avec permission
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® Stéphane Carriere, architecte OAQ, OAA, Uptime ATS
s.carriere@cohesio.ca

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

Voir aussi

coﬁE SIO
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