Juridique

Normes de mesurage :

¢s 1915, BOMA publia ses premieres
normes de mesurage pour des fins
d’uniformisation et de constance

dans lindustrie de  Pimmobilier.
Evidemment, ces normes évoluent avec
le temps et font I'objet de modifications suivant les
besoins de l'industrie. Jusqu'en 2010, le standard de
mesurage communément utilisé dans I'industrie est la
méthode élaborée il y a plus de quinze ans Cest-a-dire,
le BOMA 1996. En 2010, une révision du standard de
1996 a entrainé certains changements dans les normes
de mesurage BOMA. Une version améliorée, soit
’ANSI/BOMA Z65.1-2010 (ci-aprés BOMA 2010),
est apparue dans le domaine immobilier.
Les faits notables de cette réforme de 2010
incluent notamment les points suivants :

* Une nouvelle méthode B avec une majoration
unique des espaces communs (« Single Load
Factor Method »). Par cette méthode, chaque
occupant se voit attribué la méme méthode de
calcul pour chaque érage.

Loption de choisir entre la nouvelle méthode B et
la méthode A.
Nouvel hyperlien interactif avec plus de 45

illustrations couleurs.

Il est important de noter que ces modifications
s'appliquent au mesurage de bureau et non au mesurage
de locaux commerciaux ou de locaux industriels.

BOMA 1996 et BOMA 2010

LLa plus récente version du BOMA 2010 méthode
A, est similaire 2 la méthode de mesurage de 1996 avec
certains raffinements. Le plus grand changement que
procure BOMA 2010 est I'ajout de la méthode B. 1l
s'agit d’'une nouvelle approche pour calculer le facteur
de majoration (communément appelé le « gross-up »).
Essentiellement, le facteur de majoration est un
multiplicateur applicable 4 la superficie des lieux loués
pour lui attribuer sa juste part des aires communes
(corridors communs, toilettes, lobby, etc.). Ainsi,
BOMA 2010 offre 4 ses utilisateurs deux options de
mesurage : la méthode A et la méthode B. La méthode

A de BOMA 2010, permet aux utilisateurs de calculer
le facteur de majoration érage par érage tandis que la

méthode B, introduit le nouveau concept du facteur
de majoration unique qui permet l'utilisation d’un
seul facteur de majoration pour tout 'immeuble.

A Pexception des modifications aux définitions,
la méthode A est pratiquement la méme méthode
que celle élaborée dans BOMA 1996. Cette méthode
calcule la totalité de la superficie de I'immeuble
afin de répartir, au prorata des occupants, les aires
communes, telles que les ascenseurs, les corridors, les
salles de woilettes, etc. La méthode A prévoit un facteur
de majoration qui peut considérablement changer
d’étage en étage. En utilisant cette méthode, les érages
obtenant un plus faible facteur de majoration peuvent
attirer potentiellement un plus grand nombre de
locaraires. Si le facteur de majoration est plus faible,
les occupants payeront donc moins cher pour les aires
communes.

Méthode B
(seulement applicable 8 BOMA 2010)

Comme il est mentionné plus haut, contrairement
A la méthode A, la méthode B rend possible
l'utilisation du méme facteur de majoration applicable
3 tout I'immeuble. Cette méthode peut faciliter le
mesurage pour les propriétaires et/ou les gestionnaires
d'immeubles. La méthode B permet de contréler
la « Superficie Locative » allouée entre les étages de
maniére & ce que chaque occupant, peu importe
son étage, obtienne le méme facteur de majoration
(ci-aprés le « facteur de majoration unique ») que
les autres occupants de I'immeuble. Adam Fingret,
le président d’Extreme Measures Inc., I'une des
compagnies étant désignée comme un des interprétes
officiels du standard BOMA, a commenté ainsi cette
caractéristique  de la méthode B lors d’une récente
conférence de BOMA Canada 2 Toronto: « Method B
endeavours to fix the load factor for every floor, for every
tenant, and keep it the same for the life of the building,
we pinned down all the common areas and keep them

static for the life of the building ».

Par : Jean-Pierre Riel
Riel & Associés,
Avocats/Lawyers



La méthode B introduit donc une
nouvelle catégorie d’espaces: le « Base
Building Circulation». Théoriquement, cette
catégorie désigne le corridor minimalement
requis pour circuler librement 2 partir
des lieux loués de I'occupant et les autres
espaces de 'immeuble. Le « Base Building
Circulation » constitue ainsi le facteur de
majoration unique applicable 2 chaque
occupant. Comme le précise [larticle
du 30 juiller 2011 de I’équipe Daoust
Vukovich LLP Barristers & Sollicitors, il est
maintenant possible avec le BOMA 2010
d’érablir un plafond maximal quant au
facteur d’occupation: « The 2010 Standard
also makes provision for capped load factors
so that a building owner, wishing to make
its building more marketable, may cap the
load factor for all rentable space within the

building ».

Définitions
Autre élément non négligeable, le
standard BOMA 2010 contient cinquante-
trois (53) définitions tandis que le standard
BOMA 1996 en contient seulement trente-
cing (35). BOMA 2010 détermine le
mesurage avec une plus grande précision
notamment en établissant plus de catégories
pour ainsi qualifier les différents espaces
d’'un immeuble. Une plus grande clarté
élimine potenticllement certaines sources de
litige possible entre les parties.
BOMA 1996, les

d’entreposage étaient incluses dans le

Selon aires
caleul de la « Superficie Locative » de
I'immeuble. De cette facon, le colit des aires
d’entreposage non utilisées par les occupants
érait indirectement subventionné par les
bailleurs. Le BOMA 2010 remédie a cette
situation. Désormais, les aires d’entreposage
sont exclues dans la définition de la
« Superficie Locative » du BOMA 2010.
De plus, le BOMA 2010 tient aussi compte
des aires de service de I'édifice (comme les
chambres mécaniques) et de particularités
pour les attribuer plus équitablement aux
locaraires.

Documents électroniques

Avec BOMA 2010, il est maintenant
possible d’accéder 2 un formulaire PDF
interactif contenant des hyperliens avec
des explications, des illustrations et des
graphiques en couleurs pour aider 2 la
compréhension du nouveau standard. Ce

nouveau contenu sur toutes les questions
traitant du mesurage a comme objectif
de faciliter la tiche aux utilisateurs
de BOMA 2010. La réorganisation
du sommaire affiche de maniére plus
logique les informations
dans le BOMA 2010. Les nouveaux
documents électroniques savérent érre

contenues

une amélioration fort utile pour les
urilisateurs.

BOMA 1996 ou BOMA 2010

Malgré Pintroduction de BOMA
2010, le standard de 1996 demeure
toujours valide et en vigueur, si tel est la
commune intention des parties. Le choix
du standard repose donc sur la décision
des parties. Quel standard est-il préférable
d'utiliser? Cela dépend toujours de la
partie que vous représentez : le propriéraire
ou I'occupant. La méthode B de BOMA
2010, comparativement 4 la méthode
A de BOMA 2010, semble procurer un
plus grand nombre d’avantages pour le
propriétaire. En effet, la méthode B semble
simplifier les calculs de mesurage pour
le propriétaire. Grace a I'harmonisation
entre les érages d’'un méme immeuble
(le facteur de majoration unique), cette
nouvelle méthode permet d’augmenter
le loyer de certains locataires qui auraient
un facteur de majoration plus faible.
Dans le méme ordre d’idées, un locaraire
qui normalement aurait un facteur de
majoration  exceptionnellement  bas
préférera utiliser la méthode A de BOMA
2010 ou BOMA 1996 pour réduire ses
cofits. Malgré ce qui précéde, le locataire
peut trouver des avantages 4 la méthode B.
Notamment, son harmonisation permet
au locataire d’évaluer plus facilement un
espace en comparant les cotrs reliés au
mesurage d’un immeuble par rapport
a un autre immeuble. Finalement, le
changement définitif pour BOMA 2010
risque de prendre quelques temps. Les
parties devront s'entendre mutuellement
A savoir quelle méthode sera urilisée en
vertu de leur bail mais a tout événement,
si un bailleur choisit de s'en remettre aux
normes 2010, il est essentiel de préciser
clairement laquelle des deux méthodes A
ou B sera utilisée.

Note : Me Alexandrine Parent a contribué
& la rédaction de cet article.
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