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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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Partie A:
Les Méthodes de mesurage BOMA

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)

Edifices résidentiels multi-logements (2010)

Documents électroniques a distribution protégée disponibles sur Site Web de BOMA org,
1"’ Anglais seulement, méthode édifice a bureaux 2010 = traduit en 2014
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1. Objectifs des méthodes BOMA

O

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

Promouvoir le mesurage consistent 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 :

O

O

Evolluer.avec e 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

® Débuten 1915 STANDARD

® Mise a jour en 1952 METHOD FOR
Y 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)

® IFMA, SIOR et BOMA e R
* Une Approche normalisée (2007) T‘f"wwm

® 2010-2012 =6 nouvelles méthodes =

®

®

Autre méthode:

® 2014: Norme internationale IPMS

(b
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2.2 Evolution des Normes BOMA

1989 1996 2004 2007 2009 2010 2012 2014 2017 2018 2019 2020

ANSI/BOMA Z65.1 OFFICE BUILDING 7;‘::# actif actif

INDUSTRIAL . .
ANSI/BOMA Z65.2 BUILDINGS SIOR SIOR actif actif

GROSS AREA OF .
ANSI/BOMA Z65.3 BUILDING actif
MULTI UNIT
ANSI/BOMA Z65.4 RESIDENTIAL
BUILDINGS

ANSI/BOMA Z65.5 RETAIL BUILDINGS

MIXED-USE
ANSI/BOMA Z65.6 o\, hiNGS

INTERNATIONAL
PROPERTY
MEASUREMENT
STANDARD

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

(]
B O M A QUEBEC Tous droits réservés/Avec permission

BOMA QUEBEC et BOMA INTERNATIONAL



2.3 Les nouvelles méthodes

“Gross Areas of a Building” (ANSI/BOMA 265.3)
» Nouveau depuis 2007,

» Base pour tous les autres usages

» Pour estimations de construction fefndihomonan o oL
Pour la location de batiments complets 2 :

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

aire totale construite ou couverte.

» Méthode B: Aire Brute Extérieure (EGA)

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

EGA/CGA remplaces par Gross Area 1 (Leasing method) BOW;&%,\ '_f;:-;-_
Gross Area 2 (International comparison method), Gross Area 3 | s wiim o b

If‘exibles pour tous les usages.
(]
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2.4 Les nouvelles méthodes

(b

BOMA QUEBEC

ANSI/BOMA Z265.1

Refonte en 2010

Mise a jour en 2017

Nouvelles définitions et terminologie

Superficie locative mesuré a la face intérieure
dominante

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 Définition de circulations de base fixes versus circulations
étendues ponctuelles

BOMA 201? For Ofﬂce Bmldlngs

gt
Nn-esul M - ANSVBOMA Z45.1-2017 .« 8%
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2.4 Les nouvelles méthodes

o ANSI/BOMA Z265.2

* Republiee en 2012,

» Coordonnée avec la méthode SIOR

» Pour location industrielle: Usines, Entrepéts, etc.

» Regle du 51% pour usage mixte

» Espaces locatifs coordonnés avec méthode
Bureau

» Superficie locative mesurée a la face
extérieure selon 2 méthodes:
o Mesure aux murs extérieurs
o Mesure aux parapets (drip line)

. une seule méthode unifiée, caps..

(b
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2.5 Les nouvelles méthodes

(Retail)
ANSI/BOMA Z265.5
Nouveau en 2010,
Pour location commerciale:
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 extérieurs désignés

1“; Formules plus flexibles.

STANDARD METHODS OF MEASUREMENT

Tous droits réservés/Avec permission
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2.6 Les nouvelles méthodes

(Mixed Use)

ANSI/BOMA 265.6

Nouveau en 2012 gléﬁill\)lDARD METHODS OF MEASUREMENT

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

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

(b
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2.7 Les nouvelles méthodes

O

STANDARD METHOD FOR

* Nouveau depuis 2012 MEASURING FLOOR AREA

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

* Pour unités individuelles

e Base sur la Méthode Aire brute de batiment qui
Inclus les murs extérieurs

l—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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2.8 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,

o Services, MEASUREMENT
STANDARDS

o Bureaux,

o Autres WWW.IPMSC.0rg

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

111' autres depuis.

BOMAQUEBEC



3.1 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 uniformisés
Documentation électronique

Répartition objective des espaces communs

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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3.2. Les principes de mesurage

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

* Documents électroniques ou papier
* Relevés et Mesurage de vérification
» Précision relative (représentatif des conditions existantes)

@ Choisir la bonne méthode selon l'usage
Définir I'Aire Intérieure Brute (IGA= Interior Gross Area) |
» Pour le mesurage des bureaux

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

O]

O]

® l|dentifier les espaces

@ Sélectionner la méthode (A ou B)

@ Reépartir objectivement les aires communs aux espaces occupants

@ Compiler les tableaux de répartition Vo
@ Appliquer un plafond (cap) si voulu b7 S 4
m i

Tous droits réservés/Avec permission
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3.3 Application et interprétation

Methodes normalisées completes et intégrales

Choisir la bonne méthode et la bonne version applicable

Le ”GrOS BOn SenS prime” "Common sense must prevail!

Marge d’erreur acceptable de 2% entre divers relevés
Interpréteurs désignés BOMA International disponibles

Fiches de meilleurs pratique (F.A.Q) publiées en ligne a BOMA.org

En géeneral, les methodes les plus recentes favorisent le bailleur car elles sont
plus precises et permettent de comptabiliser objectivement le plus d'espaces
possibles et de les répartir aux usagers qui en bénéficient.

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

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

La méthode BOMA bureaux 1996 calcule les deux superficies.

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

BOMA propose ['utilisation de la 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.

BBBBBBBBBB



Partie B:
La méthode de mesurage BOMA
pour les bureaux 2010

- -
- - - -
l-"lb Tous droits réservés/Avec permission
BOM A QUEBEC
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4.1 Les principes de mesurage

Assembler des plans a jour de tous les etages

Documents électroniques ou papier
Relevés et Mesurage de vérification
Précision relative (représentatif des conditions existantes)

Choisir la bonne méthode selon l'usage (Bureaux)
Définir I'Aire Intérieure Brute (IGA= Interior Gross Area)
|dentifier 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—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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4.2 Bureaux 2010

® Chaque espace du ‘IGA’ est défini:
1. Penétrations verticales majeures
2. Stationnements
3. Aires d’entreposage d'occupant
4. 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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4.3 Nouvelles définitions

(Bureaux)

® Termes BOMA 96

e Locataire Occupant
» Espace a bureaux Aire d'occupant
 Aire marchande Aire d’occupant®
» Superficie Brute mesurée Aire Intérieure brute
o Superficie Commune Aires de services
d'immeuble (1) étage
immeuble
e Superficie Commune Aires d’agrément (amenities)
d'immeuble (2) étage
immeuble

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

[ Tous droits réservés/Avec permission
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4.4. Nouveaux concepts

® Nouveaux concepts:

Circulations extérieures
Encloisonnement (quais)
Limite de fagade

Limite de propriété
Espace de vodte (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

Tous droits réservés/Avec permission
BOMA QUEBEC et BOMA INTERNATIONAL
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5.5 Méthode de mesurage

Chart 2 = Wall Priority Diagram

Tableau 2 (p.9)
Comment partager [EkiE=ttam

. 2l between
adjacent space class
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0.1 Bureaux
1989-1996-2010-2017
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Aire occupant
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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 mesurés mais non comptabilisés

(b

BOMAQUEBEC




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

©@ ® ©®© @®

©@ ® ©®© @®

BOM A 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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6.5 Bureau 2010

IGA

Interior Gross Area =
VEICERERE
Intérieure dominante
du périmetre de
'étage

Dominante = vitrage
ou mur Intérieur

1996/2010/2017

i O BOMA QUEBEC et BOMA INTERNATIONAL
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6.6 Bureaux 2010

O,

* Aires d'occupant
(utilisable)

® majoration de
quote part des Aires
commune d’étage

® majoration de
quote part des Aires

comunes d’immeubles | 3
o = Superficie Locative B —

l—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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0.7/ Bureaux 2010 wméthode 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 aménagement 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
e Méthode normalisée pour éliminer les fluctuations de ratios L/U é
» 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

i
l—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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6.8 Aire intérieure brute(IGA

llustr. 10.2
Niveau 1

[ Tous droits réservés/Avec permission
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6.9 Stationnement / Mezzanines

llustration 11.1
Sous-sol

LOBBY

BOILER

(]
BOMAQUEBEC



7.0 Méthodes de mesurage

llustration 1
Parties Dominantes

IGA = Interior Gross  [[REetil SRR I WU R
Area

llustration 1D | : . lHustration 1E

llustration 1F | ‘ | e ‘ | lllustration 1G

§' [1624mm]

(]
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7.1 Méthodes de mesurage

llustration 7

Pénétrations verticales
majeures

Vides et Aires
communicantes

Espaces a hauteur limitee

lilustration

Build
l-lb lliustratio
[ Tous droits réservés/Avec permission
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Alcoves et recul de portes (5A)

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

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

3 s, |

i F — 1K ite 103
!
A I o |
e . | Do & (o
‘ | Y, | Tanam Ancillery Arga (i 331
=t SR N
[ Tous droits réservés/Avec permission
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7.3 Bureaux 2010 wmethode Avs B

Occupant de ['Aire B Occupant de I'Aire A

.US code 50 ﬂ . QC code 20 ft

wmgm:;ubla de base

1

)
./‘

T r—-'
3 I
—_—

TN
LW
il

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

circulation étendue

-

o M
0O =

= lo ool -
o L |

|'/ ;

[Tollettes ¢
=i

.R. Ascenseurs |
\I::I/
|Ascenseurs|

b N

pral [ 1
?'(Asc:en&‘.eur:}(
._'Véiu

‘w.l-/
ol i

=] =

%

1l

JG I
|

J:irc. immeuble de base ™ L_—I

| 1 \_Jri Retrait de porte

(voir illustration 5A)

Hall d'entrée des ascenseurs
A

T

F’u[ts de C'\.*_’CA
[e—=ale— :
.R.Elev.|lg @

| H.R
AT
H
P

|| g

L'aire d'occupant D

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

circulation etendue

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

l—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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7.4 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 ] ] | pdmnoendie 5
Vi Remaxion 1 Coular de sorfe
l-lb BD — Escalier da sorte vers la haut seulamant, sans porte da coulair
[ Tous droits réservés/Avec permission
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8.1 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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8.2 Ratio L/U

® Meéthode 1989 : par etage seulement :

SUP UTIL. x L/U Etage = SUP. LOCATIVE

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

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

(b

BOM A QUEBEC

SUPUTIL. x L/UEtage x L/Ulmmeuble = SUP.LOCATIVE

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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8.3 Tableaux -

PRELIMINARY CALCULATIONS (NOT FOR LEASING)

INTERMEDIATE CALCULATIONS

CALCULATIONS

OPTIONAL ADJ

A

B

ip

INPUT

MEASURE

MEASURE

| MEASURE

MEASURE |

a=H+

K

| _:9a

R

MEASURE |

Feir

FLOOR LEVEL

INTERIOR
GROSS
AREA

MAJOR
i VERTICAL

i PENETRATIONS

OCCUPANT

i PARKING {
H STORAGE

BUILDING
AMENITY |
AREAS

USABLE
AREA(U)

BUILDING
SERVICE
AREAS

LOOR
ERVICE &

AMENITY

R/U RATIO

: —MeO =h+O ¢

1.1900

AREA (O]

i LOAD

FACTOR A

FACTOR

FLOOR TOTALS

. 400,00

0.00

500.00

1,600.00

g
Storage

10000

1.0000

FLOOR TOTALS

20,00000

Suite 100
Suite 110
Suite 150
Vend
Buildi

i 10,000.00

4,00000

1,800.00

| 1920000

]

Suite 200
Suite 250
Suite 280

50!
4,000,00

1875000

7000.00

3

FLOOR TOTALS

| 18,150.00

Suite 300

18,400.00

FLOOR TOTALS

PH

FLOOR TOTALS

Storage

Mechanical

10,000.00

400000
1,80000

500.00

1630000 |

250000

40000 |

5 1

10245 |

10245

10245 |

10,24540
4098.16
184417

1618773

11,171.04
446841
201079

8,00000

175000 |

441176

882353
6551471

1875000

1.0803
1.0003

444,00

1.0408
10408

19,150.00

1.0408 |

20,880.14

1.1348
48
1.1348

20,880.14

1,1000 |
11009 |

009 |

11900
1,1800

1.1900

1.1900

13,080.00

1.0000

(]
BOMAQUEBEC

square feet




8.4 Tableaux — Méthode

FINAL CALCULATIONS JAL ADJUSTMENT INFORMATION
PRELIMINARY CALCULATIONS (NCT FOR LEASING) FINAL CALCULATIONS ONLY

A B [ in E |F G iH I iJ K Ei M N 0

INPUT | MEASURE MEASURE MEASURE MEASURE | =B-C-DE INPUT MEASURE MEASURE | =F-Hil . =%F/IH | = 11900 | =HeM

FLOOR LEVEL INTERIOR MAJOR PARKING OCCURANT | PRELIMARY SPACE OCCUPANT  BASE SERVICES | LOAD i CAPPED i CAPPED FULL FLOOR
GROSS VERTICAL STORAGE FLOOR D AREA BUILDING AMENITY FACTOR B | LOAD | RENTABLE EQUIVALENT
AREA PENETRATIONS 1 AREA CIRCULATION | AREAS FACTOR | AREA FACTOR

30.00 Occupant

50000 | Occupant
Storage B

20,000.00 40000 | 1600000 | 1,600.00 = { o 1,60000
| i 3 10,000.00 |

400000
150000

FLOOR TOTALS

FLOOR TOTALS 2000000 | 800OO 19,200,00 1550000 50000 ' 1 382, 1 18,392 11495

Suite 200 800000

2 i Suite 250 5,000.00
- S ] 1 Sulte 280 | 400000 e o\ & 7
FLOOR TOTALS 18,550.00 80000 | 504 i 1700000f 100000 750.00 : 20,172.48
i Suite 300 17400.00 i 1866 i 2064714

3

FLOOR TOTALS 20,000.00 86000 | = 19&5@00 ' 17,400.00 | 75000 1.1866 2064714

Suite 400 11,000.00 i 1,1866
Suite 400 350,00 ; 1.1866
Restr, Hdrm,
Sulte 450 i 600000

FLOOR TOTALS 2000000 | 90000 B 1910000 | 1735000

i Occupant -
FH, i i H Storage PH

FLOOR TOTALS 000 | 40000 ¢ = i 200000 i 2 . 186L i

BUILDING TOTALS () 10206000 | 415000 | 1600000 | 2,100 7980000 | | 6705000 350000 | 905000 | 11866 | 7980000

Values in this table represent (check one) Tisquare feet T square meters Val this table re t i > feet quare meters

(]
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3.9 GLA 1996 v 201

TABLEAU RECAPITULATIF DES SUPERFICIES
SUMMARY SCHEDULE OF MEASURED AREAS

(]
BOMAQUEBEC

Meéthode 1996 (Bureaux)

Superficie Interieurs Brute avec
les entrepits

Stationnements
Superficie brute mesurse
Incluant antry |

Superficies Ukilisables : BOB005.52
s Bureaux 555776.52
»  Marchandes 2255.00
» Entrepiss T496.00
*  Bires communes dimmeubles | 42275.00

Superficies Locatives - 63857610
=  Bureaux 640168 43
= Manchandes 241917
= Entrepdt TOBT7.96

Facteur de charge moyen 1081935 X
L Eta;l: variable x LU 1073024
immeuble) = 116096

Fecrbmn 194:
fmukats axtraits de tsble de auserficm conforma b e
mithods de maverage ARETBGMA BEE1- 1996
L stationnements sont extraits du ciloul dmiiaparfichs
i ! locetes.
L antrapSts wnt cormildink comma des @ upesfice da
Bursale: oo marchandes (ulilsable ot loortee|
Loy airm cemirrunes o ireneu bies servios ol agegma |
almorbar ure quete-part des sescn commron o dlags
irunt rod bk ftion.

Méthode 2010-A (Bureaux)
Superficie Terminologi
hion mesure
nome
Superficie praliminaire de
Non
on:
-

I'etzze
Ls difference des deus rajouts :

-
:
N
3816256 FEr!Etﬁklﬂﬂ.E'\lEI'tIE|E
majeures {vides
Superficies preliminaires
d'immieuble

Superficies Utiles (U]

= Aire d'occupant

= Aire d'sgrément
dimmeuble

=

Superficie Locative
»  [ewcluant les entrepits)

Factewr de charge A
(R &tage variable « B0
immieuble]

imuftaty extrafty du tablees des seperficin conferme i s
mithods da mmurage AMEBOMA JE81- Fdd

L ataticnnaments sont axtraits de cabaul de supsrficin
lecatha

Lms mrtrepdits sont extraiti da ba o upecfide kocatia de
Firrmeuble it @izués séparsmant

Les aires de services ot les sirm o sgeémen| sond sezacden.
Les aires de services massorbant e de quole-padt des

Le GLA est
maintenant
exprime
651 301 pc
locatif
+ 7 087 pc
entrepots



3.6 QUOTE-PART PROPORTIONELLE

SUPERFICIES BOMA SUPERFICIE CAPEES

Superficie s IS LS | Quotepart Superficie| 4 | Quotepart ~ |sup.ca
. A [ B8 [ ¢ [ o [ E | F | 6 [ H v g v [ 3 Pt [ ™M |

ar éla bau
Local 101 1.1267 '
LocL 102 | 11267 | 112670 | 3887 |
Local 201 11322 e | 1.1 - '
Local 202 11322 e | 1 % | 909% |
Local 301 11322 | 33966 | 10345 | 35138 | 11713 | 3
Local 302 1.1267 3%
Local 303 1.1267
Local 401 1.1252 2 '
Local 402 1.1252 1396.8

Woyen Mayen n

GLA BOMA

12

8 if
3

5

b
-
3
b
.
Li]
v
)

> 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 différente
méthodes appliquées dans un édifice selon les baux

l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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9.1 Méthode B

Méthode B: Methode ponderée

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

Aires d'occupants (utilisable) identique

Aires communes d’étage 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—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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9.2 Méthode A vs B

Occupant Area

Moo 0T

Occupant Area

_ lilustration 3A Base Building Circulation Layout
Le corridor BBS generique devrait etre conforme au Code.

[ Tous dr,oits réservés/Avec permission
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9.3 Méthode B

llustration 12.3
® Niveau 3

ANT AREA
TE #30

OCCUPANT AREA
SUITE #30

[ Tous dr’oits réservés/Avec permission
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9.4 Méthode A vs B

Occupant Area B

QC code 20 ft

7GR ISR &
T e
|
Occupant Area C
inciudes prc-f-ra?.?
portion of
Extended Circulatlon

A M P s e e SR
Occupant Area B
Includes pro-rata portion of
Extended Circuiation

Hlustration 3B As-leased with Extended Circulation

[ Tous dr'oits 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

Perimetre extérieur brut mesure (2 methodes)
A la face extéerieure 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-étage
» Multi-locataires - 1 étage
» Multi-locataires - multi-étage

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

® Mezzanines comptabilises:

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 exterieure (partie dominante).

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

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

Ajouts de Cap possible
Espaces campus partages




Partie C:
La norme de mesurage BOMA
Batiments Multi-usages

= PR
" _5.' I l:r]lliu

> ‘ .f;\. *f :;_:- g Pt "—J'”*_H ! i* ] I:FT“ 'Jfll I“_i':.- el Lot

l—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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12.1 Edifices multi-usages

Nouvelles tendances dans les complexes multi-usages

Division du complexe en “batiments virtuels” distincts
selon ['usage (Sup. brute)

Espaces d'usages generaux
Espaces d’'usages limites
Espaces d’usages spécifiques
Espaces Auxiliaires (retall)

Reépartition logique des espaces communs a chaque
usage

lﬂ’ MUCA= Multi-use Common area

Tous droits réservés/Avec permission
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12.2 Edifices multi-usages

Allocation en % des espaces
communs du complexe (MUCA) a |-ﬁ_
chaque bloc ’

MUCA-A : Espaces communs

partage au prorata de la I N W REEEE
superficie brute extéerieure de S Vi
|’usage A o

MUCA-B : Espaces communs
partagé selon un departage suite
a une étude d’ingéniérie (frais
energetiques)

(b
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12.3 Edifices multi-usages

Chaque “batiment virtuel” mesuré
selon sa norme spécifique (Sup.
brute)

Les stationnements comme
usage speécifique

Doit se référer au contrat ou aux
conventions établies

Voir le guide opérationnel
compagnon BOMA pour le
départage des frais

KEY:
[ Bl Y
FLErL L
l-l‘lb Tous droits réservés/Avec permission
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12.4 Edifices multi-usages

® Reépartition des
espaces a chaque
etage

[EL.
5 )
] ] ]
n
l—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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12.5 Edifices multi-usages

Sommaire d'etage

m-aa e g s | e e -=!':-'!'.':' I I
P ] T 0S8 90098 | | = et
08 |Dohmanagerabice, | WozE| lma| | | |
- Firs pumps | 97346 A5 -
1-37 Lipading dod 2EEA LH0A.]
l—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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12.6 Edifices multi-usages

Sommaire
d’Immeuble

BBBBBBBBBB



12.7 Edifices multi-usages

Adjustment EGA/IGA
pour les MUCA des
bureaux.

[ Tous droits réservés/Avec permission
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13. Attrapes et Astuces

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

Conflits de version de méthode

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

Dossier de mesurage 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
particularités et applications
dans un batiment.

l—"lb Tous droits réservés/Avec permission
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14. Interprétation

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 intégrales
Se référer au document intégral et jamais en partie
Eviter « & la facon de » ou « basé sur »
Dénoncer clairement toutes les particularités

Choisir la bonne norme et la bonne version applicable

Le “Gros Bon Sens prime”

Marge d’erreur acceptable de 2% entre divers relevés

Interpréteurs désignés BOMA International

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

(b
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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

C oﬁE SIO
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