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Un ménage signé

BOMA
BESt

ous le savons tous, la Building Owners and
Managers Association (BOMA) (dans le cas
du Québec, I'Association des propriéraires et
administrateurs d'immeubles du Québec —
BOMA Québec) compte parmi les associations
les plus influentes de I'industrie de I'immobilier commercial
en Amérique du Nord. L'héritage de la BOMA a été
particuli¢rement crucial pour la mise en place et le controle
d'un large éventail de normes, de méthodes et de pratiques
utilisées par d'innombrables propriétaires et exploitants
d'immeubles commerciaux.
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Apercu du programme BOMA BESt :

La plus récente réalisation de la BOMA visant @ améliorer notre industrie
a été 'adoption et la mise en ceuvre de « BOMA BESt » (« BESt » étant
I'acronyme de Building Environmental Standards). BOMA BESt représente
un regroupement et une évolution des programmes de certification
environnementale antérieurs, « Visez vert » et « Visez vert plus », destinés aux
immeubles commerciaux.

BOMA a établi des lignes directrices et des cibles précises en tenant
compte des meilleures pratiques relativement aux spheres suivantes :

- énergie : mise en application de mesures de conservation et de
réduction de I'énergie;

- eau : diminution de la demande en eau et I'établissement d'objectifs;

- réduction des déchets : mise en ceuvre d'un programme de recyclage
et de réduction des déchets;

- réduction des émissions et des effluents, notamment les substances et
les réfrigérants qui appauvrissent la couche d'ozone;

- environnement intérieur : ce volet se rapporte aux réglements relatifs
ala santé et la sécurité au travail; et

- systéme de gestion de I'environnement : porte sur les pratiques de
construction écologiques.



Quatre  catégories d'immeubles  sont
admissibles a la certification BOMA BESt
(1) bureaux, (2) industrie légere, (3) centres
commerciaux intérieurs et (4) centres
commerciaux a ciel ouvert tels que les mégacentres
commerciaux. Il y a des formulaires d'évaluation
3 remplir portant spécifiquement sur chaque
catégorie d'immeubles.

Les utilisateurs qui désirent faire certifier
leur(s) immeuble(s) peuvent suivre chacune des
étapes du processus de demande et de certification,
disponibles en ligne & partir du site Web de
BOMA. En somme, le processus se résume 2
faire une demande en ligne, 2 inscrire I'immeuble
pour lequel I'utilisateur cherche 4 obtenir une
certification, 4 remplir un questionnaire détaillé
et permettre 2 un vérificateur indépendant
d’effectuer une vérification de la propriété afin de
valider l'information fournie dans le formulaire
de demande. Veuillez noter que des frais pour
la demande de certification sont exigibles,
en fonction, essentiellement, de la taille de
I'immeuble, lesquels frais sont également précisés
A la page Web de BOMA BESt.

On compte quatre niveaux de certification

d'un  immeuble, qui sont déterminés en
fonction de la note obtenue par l'immeuble
A llissue de I'évaluation. Les pratiques « Visez
vert » s'appliquent et constituent la norme de
base requise pour tout niveau de certification
BOMA BESt (c.-a-d. niveau 1 i 4). Le niveau
2 exige que l'immeuble obtienne une note se
situant entre 70 et 79 % de I'évaluation « Visez
vert plus », en plus de devoir satisfaire aux
« Meilleures pratiques Visez vert ». Pour obtenir
une certification de niveau 3, l'immeuble doit
satisfaire aux « Meilleures pratiques Visez vert »,
en plus d'obtenir une note se situant entre 80 et
89 % de I'évaluation « Visez vert plus ». Le niveau
4, la norme environnementale la plus élevée,
exige que l'immeuble mette en application les
« Meilleures pratiques » et ait obtenu une note se
situant entre 90 et 100 % de I'évaluation « Visez
vert plus ».
Toute certification est valide trois ans.

Réflexions relatives aux baux

Il va sans dire que le fait de faire une
demande de changements 2 un immeuble existant
et de les mettre en application afin d'obtenir une



Le moment le mieux choisi pour tirer le
maximum de résultats a tous les points
de vue est, sans aucun doute, lors de la
négociation de nouveaux baux ou de
renouvellements avec les locataires. »

certification BOMA BESt (tous niveaux
confondus) exige un engagement soutenu
de la part du propriétaire et des locataires
dans le but d’améliorer la propriété. Le
processus exigera, au minimum, une certaine
collaboration des locataires.

De plus, bien que le processus de
certification doive porter fruits 4 la longue
en fait d'efficacité des coflits et de valeur
ajoutée 2 la propriété, ces résultats ne peuvent
compter pour le futur immédiat. Entre-
temps, les principales embiches a la mise
en ceuvre d'une politique de certification
BOMA BESt sont les suivantes : réussir & ce
que les locaraires (existants et nouveaux) de
I'immeuble se conforment au programme et
ensuite, idéalement, A récupérer les cofits du
programme par le biais des loyers.

Les baux plus détaillés comportent
habituellement des clauses générales qui
permettent au propriétaire de prendre les
mesures qu'il juge adéquates pour assurer la
gestion et I'exploitation de la propriété (par
exemple, dans la clause qui peut s'intitulée,
« Contréle de 'Tmmeuble par le Bailleur »).
Bon nombre de baux permettent également
au bailleur d'accéder aux lieux loués du
locataire afin d’effectuer des réparations et y
apporter des améliorations quelconque. Si un
bail ne comporte pas de précisions quant a la
possibilité de mertre en place une politique
de certification environnementale élargie,
les propriéraires peuvent tenter sappuyer
sur ce type de clauses afin de procéder aux
améliorations qui pourraient étre requises
par le processus de certification. Cependant,
en ]'absence d'un amendement au bail qui
le permet, le propriétaire risque d'avoir de
la difficulté a recouvrer les cofits, dépenses
et frais encourus auprés du locataire pour
assurer la mise en ceuvre d'une nouvelle
politique de certification environnementale
pour I'immeuble tel que BOMA BESt.

Le moment le mieux choisi pour tirer le
maximum de résultats & tous les points de vue

est, sans aucun doute, lors de la négociation
de nouveaux baux ou de renouvellements
avec les locataires. Afin de donner au
propriétaire la souplesse requise pour mettre
en ceuvre adéquatement une politique
intégrée telle que BOMA BESt et recouvrer
les colits encourus qui y sont rattachés,
plusieurs additions et soustractions peuvent
et devraient étre apportées au bail standard
de votre immeuble. Par exemple, une clause
spécifique etindépendante devrait étre ajoutée
au bail, identifiant, d'application générale et
large, la politique environnementale que le
propriétaire pourrait mettre en ceuvre, et les
objectifs de celle-ci. Cette derniére clause
vise obtenir la reconnaissance et I'acceptation
du locataire eu égard 4 la nouvelle politique
environnementale du bailleur relativement
4 limmeuble en lespéce. De plus, les
dispositions de loyer additionnel (ex. frais
d’exploitation) devront étre modifiées pour
tenir compte des recouvrements visés par le
bailleur dans le cadre de la nouvelle politique.
Des calendriers techniques supplémentaires
pourraient aussi étre ajoutés au bail, qui
correspond aux cibles et aux points de
référence recherchés par le processus de
certification et auxquels les locataires doivent
se conformer. Certains baux types peuvent
déja éure rédigés dans un langage général qui
pourrait ne nécessiter que des changements
mineurs. Dans tous les cas, il est de bonne
pratique (et probablement avantageux du
point de vue marketing) d'ajouter & tous les
baux, 2 l'avenir, certaines références portant
sur les objectifs du propriétaire en matiére
d'environnement.

En somme, le plan d'action le plus
prudent si vous envisagez d’aller de I'avant
avec une certification BOMA BESt est de
consulter votre conseiller juridique pour
discuter de vos options en matitre de
louage.®
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