JURIDIQUE .

MAJORATION

Les baux peuvent étre longs et ardus étant des contrats de longue durée
a l'intérieur desquels on tente de prévoir une multitude de possibilités.
Comme s’amusait a me répéter mon ancien collegue Bill Tresham avant
de signer un bail: « le diable est dans les détails ! ». Ceci est tellement
vrai. Sans aucun doute, les baux peuvent contenir de ces détails qui
peuvent en faire rager plus d'un. Voici donc certains éléments de
« détails » quant a la majoration qui font partie intégrante des baux

commerciaux et qui ne peuvent étre ignorés.

n effer, en matiére de baux nets, il existe
essentiellement trois types de majoration :
la majoration liée au calcul de la superficie,

la majoration liée au calcul de la part

proportionnelle et la majoration liée
a certains frais d’exploitation. Si cette derniére n’a
pas réellement d’impact financier, son absence peut
néanmoins avoir des etfets pervers inacceptables pour
tout bailleur, particulierement ceux de bureaux. Par
ailleurs, la majoration liée au calcul de la superficie et
la majoration liée au calcul de la part proportionnelle
créent inévitablement des augmentations matérielles

quant au paiement des loyers.

1. Majoration liée au calcul de la superficie

La superficie est soit une superficie nette ou soit
une superficie brute. En matiére de baux de bureaux,
la superficie réellement occupée (la superficie nette)
est souvent majorée pour en arriver a une superficie
brute. Cette majoration de la superficie seffectue lors
du mesurage des locaux et ceci aura un impact direct
sur le paiement du loyer ner, des frais d’exploitation
et des taxes fonciéres. En effectuant le calcul de la
superficie des lieux loués, selon les reégles de mesurage
de BOMA, que ce soit celles de 1980 ou celles de
1996, il est reconnu que le bailleur pourra ajouter
un certain pourcentage pour tenir compte de certains
espaces communs de I'immeuble. En effet, si on prend
pour acquis que le mesurage sera basé sur les normes
de BOMA 1996, le bailleur sera en droit de majorer
la superficie netee des lieux loués afin de considérer
notamment, les espaces communs de corridors sur
['étage ol se trouvent les lieux loués et de certains
autres espaces, tels le lobby d’'un immeuble, les salles
mécaniques et les salles de toilette. 1l sagit fréquemment
d’une majoration de plus ou moins 10% quant 2 la
superficie réelle occupée par le locataire a 'intérieur des
licux loués. Il est donc important de bien inscrire dans

PARTICULARITES LIEES AUX
COMMERCIAUX QUANT A LA

une offre de location ou dans un bail quelles seront les
circonstances d’application des reégles de mesurage, car
celles-ci auront un impact direct sur le loyer payable par
le locataire. A tout événement, comme je l'ai mentionné
dans un article précédent, il est important de procéder
diligemment et sans délai au mesurage des lieux loués
sinon la sanction pourrait €tre que toute majoration
pourrait devenir impossible a effectuer (voir a ce sujet :
Jean-Pierre Riel, Limportance du mesurage des lieux
loués, Espace Montréal, Vol. 17, No. 3, 2008).

Partois les parties pourront convenir d’un
pourcentage prédéterminé. Il faudra s'assurer que cette
majoration est raisonnable.

En ce qui concerne les baux commerciaux de
détail, la superficie sur laquelle le loyer est payable est
généralement celle occupée par les locaux du locataire;
autrement dit, il n'y a aucune majoration. Toutefois, on
voit apparaitre des normes de certains bailleurs lesquels
décident d’appliquer une certaine majoration quant
des frais afin de tenir compte des espaces communs,
telles les salles mécaniques et les salles de toilertes.
On retrouve ceci dans certains « power centres » et
généralement cette majoration est moindre que celle

retrouvée dans les baux de bureaux.

2. Majoration quant aux frais d'exploitation

Il peut exister des situations ol le bailleur, dans
le calcul des trais d’exploitation, pourrait étre traité
de facon inéquitable. Il s'agit de lapplication des
frais d’exploitation qui varient en fonction du niveau
d’occupation d’un immeuble. En effet, ces frais
d’exploitation forcent le bailleur 4 appliquer une clause
de majoration des frais d’exploitation communément
appelée « gross up » afin de lui permettre de recouvrer
100% de ce type de dépenses. Il arrive, a I'occasion,
que certains baux contiennent une majoration de 95%
et le but de l'utilisation d’un tel pourcentage (au lieu

d'uriliser 100%) est de tenir compte du fait qu’il est
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de vacances d environ >%.

Comme le type de dépenses visé par une telle
majoration est constitué essentiellement des dépenses
2 exploitation et d’opération qui varient en fonction du
aux d’occupation de I'immeuble, le meilleur exemple
constitue sans contredit les frais de nettoyage (entretien
ménager). En effet, cette dépense sera trés diftérente
dans le cas d'un immeuble occupé a 100% er d'un
immeuble occupé a 50%. Illustrons cet exemple.
Supposons un immeuble de 100 000 pieds carrés
loués a deux locataires, chacun occupant 50 000 pieds
carrés, ou les frais de nettoyage et 'entretien annuels
sont de 1$ le pied carré, ce qui représente ainsi une
dépense recouvrable pour le bailleur de 100 000 $.
En conséquence, les locataires paieront, 4 titre de frais
d’exploitation pour le nettoyage, 50 000 $ chacun. Si
l'un des deux locataires quitte 'immeuble, la moitié
de 'immeuble deviendra alors vacante, et les frais de
nettoyage ne seront plus de 100 000 $ mais plutde de
50 000 $, si 'on prend pour acquis que 'espace vide
ne sera pas nettoyé. Comme le locaraire restant occupe
50% de l'immeuble, il devrait normalement payer
50% de la facture du nettoyage recue par le bailleur
de la compagnie d’entretien ménager, soit 50% de
50 000 $ ce qui représente 25 000 $. Un tel procédé

est inéquitable pour le bailleur, car il devra assumer,

3 ses frais, la moitié des colits de nettoyage alors
que le locataire est le seul bénéficiaire de ce service.
Donc, le propriétaire a la possibilité, en vertu de la
clause de son bail, de majorer les frais d’exploitation
comme si 'immeuble érait occupé a 100 % ce qui lui
permettra de multiplier par deux la note d’honoraires
de la compagnie d’entretien ménager et de se retrouver
dans la méme situation que lorsque I'immeuble érait
entierement loué.

En conséquence, I'absence d’une telle clause de
majoration des frais d’exploitation pourrait avoir un
effet fort néfaste pour le bailleur et étre manifestement
inéquitable. Il est important de noter que seuls les
colts variables doivent faire 'objet d’'une clause de
majoration et il est bien important de le préciser. Ainsi,
toute dépense qui ne fluctue pas en foncrion du taux
d’occupation de 'immeuble doit étre exclue de la clause
de majoration. Le locataire et le bailleur devront donc

sassurer que la clause est bien rédigée en ce sens.

3 Majoration liée au calcul
de la part proportionnelle

Il est, par ailleurs, essentiel de déterminer quelle sera
la zone a I'intérieur de laquelle les frais d’exploitation
seront comptabilisés. Dans un immeuble a bureaux, ce
calcul est généralement assez facile et assez simple car il

sagit de toutes les dépenses effectuées dans 'immeuble.
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« En effet, en matiére de baux nets, il existe essentiellement trois
types de majoration : la majoration liée au calcul de la superficie, la
majoration liée au calcul de la part proportionnelle et la majoration
liée a certains frais d'exploitation.»

2 Toutefois, un stationnement payant est généralement de la part proportionnelle. Dans une décision récente

exclu du calcul des frais d'exploitation, étant considéré,
habituellement, comme un centre de protfit.

En matiére commerciale, la situation peut étre
fort complexe. En effer, la détermination du « centre
commercial » peut faire I'objet de différentes variations.
Cest particulierement le cas lorsquil existe certains
locataires majeurs qui sont souvent exclus de la zone
a lintérieur de laquelle sont calculés et répartis les
frais d'exploitation. Par exemple, dans le cadre d’'un
bail d'un centre commercial, la superficie de certains
grands locataires du centre commercial sera exclue du
calcul de la part proportionnelle (c’est-a-dire quant au
dénominateur). Souvent on fait référence aux grandes
surfaces de type Sears ou Canadian Tire; parfois ceci
visera aussi les locataires dont la sup{:‘rﬂcie serait, par
exemple, supérieure a 15 000 pieds carrés. Ceci aura
un impact réel sur les fais t:lz'{‘::'-{pl-:;-i1:211:i+:::r111 compte tenu
que la part proportionnelle augmentera. Ces clauses
sont tout a faic justifiables, car, ces locataires majeurs
paient souvent un loyer brut ou, globalement, un
loyer moindre et leur présence sert a augmenter les
ventes des plus petits locataires. Le locataire devra
sassurer quil est d'accord avec ce fonctionnement,
car ceci aura un impact direct sur son cott en loyer.
Ainsi, le calcul des frais d’exploitation sera érabli
proportionnellement entre les plus petits locaraires,
excluant ce type de locaraire majeur. Cette exclusion de
locataires importants est souvent prédéterminée dans
les plans identifiant le centre commercial. Toutefois,
ce type d exclusion peut aussi se retrouver a l'intérieur
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rendue par la Cour Supérieure dans la cause Canada —
Les Halles Co. c. 9015-6720 Québec Inc. et Michel
Desjardins Ltée, la Cour Supérieure devait décider de
interprération et de 'application que faisait le bailleur
d’'une clause contenue dans le bail communément
désignée dans le domaine comme étant la clause « nette

des majeurs ». Cette clause se lisait comme suit :
« .24  « Quote-Part » :

le numérateur est la Supffﬁffﬁ Locative Brute des Lieux

une fraction dont

Loués, et dont le dénominateur est la Superficie Locative
Brute du Centre Commercial, a l'exclusion des sous-sols ou
des garages (...); »

(o)

« 1.1.29 « Superficie Locative Brute du Centre
Commercial » : la somme des Superficies Locatives Brutes
de tous les lieux locatifs du Centre Commercial, mesurées
selon la méthode décrite a alinéa 1.1.28, a ['exclusion des
éléments suivants : a) les superficies occupées par des kiosques
amovibles, b) les superficies louées a des supermarchés, des
magasins 4 rayons, des magasins de variétés et, de facon
géﬂf’ﬂ:zfﬁ; les mpf?ﬁﬁﬁ louées ou destinées a la location de
plus de neuf mille pieds carrés (9 000 pi2), c) les superficies
louées aun gouvernement fédéral, provincial ou municipal,
aux agences gouvernementales, aux sociétés d’Etat, &
des agences ou d des organismes publics ou para-publics
relevant du gouvernement fédéral ou provincial, d) les
superficies dont la facade ne donne pas sur le mail intérieur
et ¢) les superficies destinées aux services communautaires,
publics ou religieux, méme si elles sont louées; »

Ainsi, le bailleur a établi le dénominateur

de la fraction dont fait état la clause 1.1.24 du bail 2
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majoration et il est bien Important de le preciser. »

44 116 pieds carrés et en établissant ce calcul, le bailleur
excluait diverses superﬂciﬁs Iesquellcs étaient décrites a
I'article 1.1.29. La locataire rétorque en disant que bien
quelle comprenne 'application de cette clause « nette
des majeurs » elle affirme que depuis l'acquisition du
centre commercial par les Halles, laqucllﬁ applique une
telle clause, elle a vu doubler ses frais d’exploitation. La
Cour reconnait spécifiquement dans sa décision ce qui
Sult :

« Plus particuliérement, les clauses 1.1.24 et
1.1.29 qui précisent la fagon dont se calcule la quote-
part que Vogel doit assumer pour le paiement des frais
d'exploitation, sont par ailleurs claires et dénuées de toute
ambiguité.

Non seulement la preuve révéle que de telles
clauses sont usuelles et ont cours lorsquil sagit pour un
commercant de louer un local dans un centre commercial,
mais expert Egan a témoigné que les locataires des centres

COMMETCIAUX en Mditrisent pffﬁﬂfmfm tous les aspects et

tous les Impacts. »

De plus, la Cour reconnait que le fait que I'ancien
propriétaire n'ait pas appliqué une telle clause, ne
constitue pas un élément déterminant. Ainsi, la
rédacrion claire d’une telle clause est essentielle afin
d’atteindre 'objectif visé et son application étant usuelle
dans lindustrie, la Cour en reconnurt sa validité sans

hésitation.

Ces exemples démontrent donc sans conteste
limportance, ﬁuﬁﬂ encorve le répéter, dune rédaction
appropriée et dune compréhension équivalente par toutes
les parties. Si le diable est dans les détails, indéniablement
le paradis se retrouvera dans une entente bien rédigée! ®



