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'American National Standard

A American Natioza) Standard implies 8 cop-

seasus of those subsiantially concerned with its:

scope and provisions. An American National
Standard is intended as & guide 10 gid the
manufacturer, the consumer, and the general
public. The existence of &z American Natiosal
Standgrd does not preclude anyone, whether he
kas approved the standard or not, from mannfac-
furing, marketing, purchasing, or using products,
processes, or procedures not conforming to the
standard American Natozal Standards ere sub-
ject 1o periodic review and users are cautioned to
obuiz the lutest editions.

CAUTION NOTICE: This American National
Stendard may be revised or withdrawn W xmy
time. The procedures of the American Nutional
Standards Imstrute requive that action be taken
to reaffirm, revise or withdraw this standard no
later than five years &0z the date of publication
Purchasers of American National Standards may
receive the most curreatinformation on all stand.
ards by calling or writing the American Nauonal
Standards Insttute.
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‘Norme Nationale Américaine

Avant d'adopter une porme nationale américaine, ( '
les intéressés doivent s'entendre sur sa poniée el
ses prescriptions. Les normes nationales
amuériaines soni destinées & guider le fabricazy le

consommateur et le grand public. Elles n'ont pas

pour but d’empbeber quiconque, qu’il ait
approuvé la norme ou nox, de fabriquer, de com-
mercialiser, d'acheter ou d'utiliser des produits,
des procédés ou des métbodes non conformes & la
porme. L'utilisateur doit s'assurer qu'il dispose de
1a version 1a plus récente de ces normes, yui funl
Fobjet d'une mise 3 jour A intervalles réguliers.

- MUSE EN GARDE: La présente norme peul twe

mise 3 jour ou retirée 3 tout moment L'Amerisan
Natiogal Stzndards lmstitute exige que des

~ mesures soient prises afine de reconduire, de met-

e 4 jour ou de retirer cene norme 8u plus ward
cing ans & partir de 1a date de sa publication. Les
abonnés peuvent se procurer les renseignements
les plus récents sur 1outes les pormes en commUnI-
quane, par écrit ou par 1éléphone, avec I'A=erican

a Natonal Stgndurds Institute.
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l'Preface

JAN 23 °§7 1608 T0-88-855212

~FROM-THE ERVIRONMERTS GRIUP

-
|

1o 1915, the Building Owners 828 Mazagers Associa-
tioe laternational developed the Lot standard method
of foxr measurement for office bulldings. This was
readily scoepted as a zazosal standard gad served the
sdury for mors thaw thiriy-Ove yoan withow oc.
casion for ameadment, With the sdveat of block type’
building dasign, 8 revised standard method of foor
measurenen was 3dopied by the Building Owners and
Mazagers Associatios Internasianal i 1952 This was
forther reviced @ 195 1o besome the Amerizan Na-
ticna) Suadard, of whick BOMA latersaiionsl was a
€o-spansar.

1z 1971, the Standsrd was again revised to reflect
moders leasing concepxs and practices i effex a1 thas
time, BOMA Internationa! again revised the Standard
i 1580 to further clarify the point to which measwre-
ments are takes relasive 1o the exerior wall of & build-
ing and to establish the rwo basic methnds that are nsed
£ measuring the affice ares of a gives foar. The 1989
reviewresated in o Frepsh srandlation gad the addision
(ot a5 cally a part of the Standard) of 2 Questios and
Azswes secsion that saswess (he mos frequestly asked
questions aboat the Stazdard

The Amerizas Nationa! Standard for meanming office
greas is & building is the result of joins action by pas-
tripaimg organizations usder the amspices of the
Amcrizas Natiazna! Stasdards Iaguinue.

Origizally sdopied Seprember 18, 1918 - Resssued (withont
eharge) Desember L 1525 - Revised and reissued Decen-
ber & 1952 - Revised aad readopied Deucmber €, 1958, andt
reusucd Jasuary 10, 1956 - Reprinted April 1963; April,
196<; April 1970. Revised azd readopied Jume, 1971 asd
reprinied APrR, 1972; February, 1¥73, August 1976,

1980.

© Amerigan National S:andard

255.1 + 1980 Standard Method for Measuring Floor Space
iz Office Buildings (Reafirmed 19%9)

Approved Juse 21, 1985.

CCopyrigh: 1980 by

Building Owaers aad Masagers Assoaalion Insernational

Page thrwe of & sixiees page document To avoid
sisizierpretatios, this page should aot be ns2d
witkout the complete dosumesnt
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Préface

Revised and readopted June, 1980 and roisned Angust,

Es 1915, la Building Ownsrs and Mazagers Associauos
latesuativzal 2 mis auv poist La premitre métdode
sormalisée powr masurer la superficie des locaux daas les
immeubles de bureanx Adopiée mapidemes: 4 titre de
20TIS natiosale, cente méthode a 4 wiliste pendant plus
de treate-cing ans sans subir de modificatios. Avee
Tevinement des prands immeuhles, la Bullding Owzent
and Mansgery Association Iniernssional » adopté & 1952
wee méthods révisde porz meswer la soperficie des locasx.
Es 3955, rerte narme 6eait de sovveay miss 2 jour &
devenat une narme axtioaale sméricaine, parrainés eaure ¢
astres par BOMA International.

Exz 1971, ja Norme ¢ &2¢ mise ) jour une fois de plus, powr
tenir compte des aoUveaus prissipes &t des usages
souvests de V'époque dane I doenaime ds b locasion
Enfis, BOMA 12ternational hi 2 apporté une avire mise 4
jouwr ea 1980 a5 de preciser 1s fasen dast les mesures sent
prises par rappont sw mus smérisuss des immenblas &
pour d£fixir les sméthodes esseniielles qui permenen: de
mesurer b superficie d'ua &age doant La sévision de 1989
a cuabif @ ls tradusion €2 frangals ot addivion (Quine
fait pas officiellement partie de lu Norme) de L sesuios
*Quzstians et Réponses’ réposdast aux questions les plas
tréqoexment posées § propos de s Norme.

Cene Nerme Nasionale Américaine swr la menwe de b
superfcic des Jocawz Cup immmouble oot le Srunt gune
collaboration estre les orgasismes perticipasts, sous
Tégide de TAmericas Nasiona! Standards lastinute.

Adopiée § erigine le 1S sepembre 1915, publite de sovvesu
(s22s DodiScation) le 1er décembre 1925, mise & jour ef publide
I § decembre 1952, mise 4 jour e adopiés de novvesn e 6
décembre 1958 svast d'dtre publide le 10 jaavier 1956;
réimprimés e gvril 1963, avri) 1966 ot avrd 1970: mise 1 jour
svant ¢'tire adopiie de ouvesu &0 julz 1971, puis réimprimée
& avril Y72, & féwrier 1973 et ez aolt 1976, Nse 3 jour &
adopiée e juis 1960 avast d'dtre pohlide en aoht 1980,

" Marme Nationale Americaine

Nomac Naticuals Amtricaine Z83.1 - 1980 Métbod: powr
mosurer b superficie des locatwm daas les immeubles de dureany
(Reconlirmd o2 1985) Hamologut 1o 23 juinl9ss.

SCopyright 1900 parta.
Bulding Ownsers asd Masagers Association lazersatiana!

Page trois €'ap document de seise pages. Cente
page est eusentielle § Ja boase imierprétatios du
préscat documeny, duut slic Luli pantie tategrante.
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FROM- 1l ENVIRONMZKTS GRIUP

Ted88 P05 Felzl

Lfofeword

(This Foreword is ot officially a part of
Americans Natiopal Sitasdard Mewod {ur

Measuring Floor Arves iz Office Buildings,
ANSI Z£5.1 - 1980.)

The purpose of a standard is to permit com-
munjcatos and computation o8 ¢ clear and
understandsble basis. Another important pur-
pose is to allow comparison of values oa the
basis of 3 generally agreed upon unit of meas-
uremeat. The Building Owners and Managers
Associzgon International bas sponsored the
Standard Metbod of Floor Measurement for
more than 70 years. The BOMA Standard has
been the one sccepted and gpproved by the
Ameriean Natianal Stendards Inctitute for
masy yeass. The result is s unit of measurement
that can be used by building owners, managers,
tenznts, appraisers, grchitects, leading instivu-
tions and others to commpute the floor ares of an
vDce buddiug.

It should be noted tha: this Standard can and

should be used ia measuring office space inold.

as well as new buildings. It is applicable to any
prehitectural design or type of construction

The Building Owpers and Managers Associe-
tion Inierpasonal urges all it members and
others in the ofce bullding industry 10 use this
methad to meamire affiee epace. Thit puhlica.
tion also includes the spproved method of
measuring street leve] store space in office
buildings, and also "eonstruction area” (t¢ be

used primarily 10 determine building ‘eost or
value).

Page four of 8 sixiser page documest To svoid

misisterprewation this page sbould aot be used
withou: the complele documest.

JaN 22 °€7 16:18

Avant-propos

(Cet avant-propos e fait pas partie de l2 norme
ANS] Z65.1 - 1980 sur 1a Méthode pour msswsl

1a superficie des locaux dans les immeubles de
bureaux). - :

Une norme vise 3 simplifier et & éclaircir les com-
musnieasions ¢t les aaleuls. Elle o également pows

objectif essentiel de permettre la comparison des -

valeurs en fonction d'une unité de mesure
géntralement aceeptée. La Building Owners a.nd
Managers Associztion International a parrainé
pendam plus de soixante-dix ans cette méthode
normalisée pour mesurer 1a superScie des locaux
Pendant de nombreuses années, la norme BOMA
a €t la seule aceeptée et approuvée par I'A-
merican Natinnal Standards Institute. Les
propriéiaires, directeurs et locataires d'im-
meubles, les évaluateurs fonciers, les architectes,
les éublissements de crédit et autres disposedt
ains d'une unité de mesure commune pour cal-
caler la superficie d’un immeuble de burcaux.

I convient de signaler que cette norme est aussi
valable pour les immeubles nouvesux qu'andens.
Elle s'applique 4 2'impone quel fype de coastrucs
goz ou d'architecture.

La Building Owpers and Mazagers Associagon
International recommande & tous ses mebres ¢t

- mux autres iptervesants dams le secteur des im-

meubles de bureaux d'uniliser cette méthade pour
meswrer la superficie des locaux Ce document
porte également sur la méthode agréée pour
mesurer la superficie des magasing au rez-de-
chaussée, de méme que la “superficie de constuc-

tion® (sustout vilisée pour calculer le €08t vu la
vaeur de I'immeuble).

Puge quazre ¢'un document e selze pages. Couc
Page est esseaticlie 4 la bosse interprétatios du
préseat documest, doat elle fait pasuie intégraste.
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Llntt_'oduction

{

This boaklet describes stasdard methods of measuring of-

fice bullding Usabls Area, Reatable Area, Store Area, a2d
Ceonstruction Asca.

Usable Area
This method measures the actual occupiable area of 2 Door

or a8 office suite a2d is of prime interest to o tesant in

evaluguing the space offered by & landiord asd {s allozadiag
the space required to bouse persomas! gad fumirure. The
smouat &f Usabis Ares oz a Dulti-tenant fogr caz varyover
the life of a bullding as sorridon expand and coarraet and
& foans are remodeled Usable Ares an 3 floor eaz be

ecoveried to Reatble Ares by the wie of a cosversion

Rentabdle Area
This method measares the tenan’s pro tau partios of the
extre office floor, sxcluding elements of the building that

pencirate through the foor to-areas below. The Reauble

Area of 3 foor i Gxed for the e of a bullding azd is 2ot
affecad by changss i corridor sisas or scafiguraiion This
metbod is therefors recozmended for measuring the total
faceme producing area of 2 building and for nse ia comput-
ing the tenant’s pro sake share uf 8 budding lur purpusss of
reat escalation Lepders, architects asd appraisers will use
Renigble Acea in azalyziag the economic poteatial of &
building.

1 is recommended that o2 mult-teaas: foors, the lasdiard

compule bowd the Renadle and Usable Azeas {51 aay
speale office sulte.

Store Area

This mebod measures the gound foor Reauable Ares of
an officz L diag fur ualupssty as Kore Space.

Cozstruction Area

This method of measuwrement # to be used primarily to
delcrmine boildiag cost 07 value and is 20! used for leasing

.purpases excep where a8 ealire building bs leased 1o 2

singie teaznt,

Page five of 3 sixuen page documast To sveid
misinterpreiation. this page should not be used
witbout the complete documest.
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Introduction

Le préseet docomment défink les méthodes sormalisées pour
fe calcul de ls superficie wilicadle, de 1 superScie Josauve,
ée la superSicic marchands et de la superficic biuc dos
tmmeubles de bursaux.

Calcul de 1a superSicie utilisable
Cette mithode permet de calculer ba superficie d'un €tage
ou & wage de local de burean et &t ¢'us intérét pactioules
au locataire powr évaluer l'espace propast par un baillews et
pow calauler 'espace aécemsaire pow ke persannel el leg
meublas Ls superficie utilisable Cus elage A locataires mak
tiples peut vasier peadant Is durée de vie de 'mmeuble daxs
b meswre ob les dimensions des couloin angmentens ou
dimminuenl &2 tuivant s résovations des étages. Op pevt
eosvertic la superficie utilisable ez superficie locative
- moyennant us cosffican: de coswrsion

Caleu! de 1a superficie lncative .
Cette méibode permet de calouler la quote-part ds locstaire

. nr leasemble & étage, A Pexceplioz des Eléments de
Vaamcubls quisost commuss i ecrtains étages La superficic
loative un étage est définie pour s durée de vie de
Izzmenble; elle ae varie pas es fonctios des modifications
spportées ux dimensians ou A Lt soafiguration des coulalns.
Voii ponrqusi il st recommands d'nuiliser cene méthode
pox caloyler I'easemble de s superBaie produsrice de
reveans Sup immeyble, aing que la quote-part des localaires
dass lindenation des loyers Les créancien, architeces et
évaluateurs se serven! de cene doasde powr asalyser les
penpestives de reatabilité des immeubles

Daus le cas des étages ) locataires multiples, il et
recomemands gux bailleurs de calculer les superficies locaive
et etilisable de chaque local i usage de bureau

Calcnl de 12 superficie marchande

Cene méthods permet de mesurer b supsricie loalive dv
re2-de-chaussée d'un immeudle de bureaux ot i pew
également y gvoir des magasios

Caleul de Is superficie L itie

Cene méthode sert principalement 3 tablis la valewr oy le
eoit de limmeuble. On a2 I'utilise pour calculer les loyers
qRe & tout I'immeuble ext lous & un seul ¢t méme locasaire.

Pagr cing d'us decumest ds seise pages. Cane page
est esentielle 3 1a bonse isterprétation du présea:
documest, dost elle fait pantie intégrante.

13126245298 PRZE . RRs
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FROM-THE ENVIRONHINTS GROUP

1088 7.7

fefel

—— DEFINITIONS —

** *Finished Surface” shall mean a wall eeiling o7 1) O entend par “surface finie” la surface d'un mur,

2)

3)

floor surface, including glass, as prepared for
tenant use, excludizg the thickmess of any spedial
surfacing materials such as paneling furring
strips and caspet

*Dominant Porton” shall mean the portion of the
inside Eniched surface of the permanent outer
building wall which is 507 or more of the vertical
floor-to-ceiling dimeansion measured at the
domizaxnt portion. If there is no dominant por.
tion, orif the dominant portion is not vertical, the
measurement for ares shall be to the inside
finiched surface of the permanent outer building

-wall where it intersects the fnished floor.

*Mejor Vertcal Penetrations” shall mean stairs,
elevator sbafis, fues, pipe shafts, verdcal ducts,
and the like, and their enclosing walls, which
serve more thaa oze foor of the building, but
stell not include siairs, dumb-weiters, lifis, and

the like, exclusively serving s tenant occupying
offcer an more than ane flans.

*OFce" shall mean the premises leased to &

tenas: for which a mearurement it 10 be com-
puted

CONVYERSION FORMULA
RezizMleasss = RestadleUsable Rasio
Usabis Area

("R/U Rauo”)
Ustdie Area s RU Rado = Rezuabls Ares

B;n'z\\h =’:ﬁ
R Rato

= Usable Area

Page 513 of 8 sizwaes page document To avoid
misisterpretation, this page should aot be used
wikout the compleie documest

ToN O e g8

2)

3)

4)

d'uz plafond ou d'un plancher, y compris le verre,
telle que préparée pour I'utilisatiop par le
locataire, 3 'exclusion de 1'épaisseur des
revétements spéoizux tels que les lambris, les four-
nuzes et la moquette.

Ot extend par “partie dominante” 1a paie de la

D

surface {mtérieure finie du mur exwérieur per-

~ manex de I'immeuble. Elle doit représenter &u

moins 505 de la distance entre le plancher etle
plafond mesurée 3 la partie dominante, S'U 2y 8
pas de partie dominante ou si cetie parte n'est pas
vertcale, I faut mesurer la superSide jusqu'd 1a
surface intérieure finie du mur extérieur per-
manent 4 501 point d'intersection svec le plancher
m. .

On entend par “vide technique vertical” les es-
caliers, les puits d’ascenseurs, les puits de

wécanique, les condults verticaux et auwes msuL
lations du genre, de méme que leurs enceintes,

~ s'ils soat commuss & plusieurs étages de
Pimmeuble, 3 'exclusion des escaliers, des onte-

plats, des moate~charge et des autres installatons
du genre quisons 3 I'usage exclusif du locataire qui
occupe plusieurs étages.

On entend par "espace & buresux” les lieux loués &

un locataire et dont il faut calewler la superficie
locauve,

COEFTICIENT DE CONVERSION

Spoerfise laestive = Ratio de location‘utilisasios
Superficie wilisable (Razio LV)
Superficie wilisable x kﬁo L/U & Superficie locatne

Scocfide loqtie = Superficie stilisable
Rauo LU
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Superficie Utllisable

. La superfidie wtilisable d'us bureau ¢'oblieat es mesuraz: ba

fo825

———————

{-Usable Area

* | TheUsable Area of az office hall be computed by measuring

i2 the Bnished surface of the ofSee side of corridor aad other
permanzar walls, to the eenter of partitions thas separate the
cffice from adjoining Usable Azeas, 804 to the inside finichad
surface of the daminaat porrine af the permanest outer build-
ing walls.

No éeduszions shall be made for columas and projections
seceaiary o the building

The Usable Area of a Socr all be aqual 2 the sum of all
Usabls Areas on 12 floor.

 superficie qui s'étead jusau'i la surlace finis des eoulairs du

ehté des bureawy of des aures U permaasals jusquiau
ceatre des cloisons qui sépareat le bureau des superfisias
ilisables vaisines et jusqn'd Ia surface istsrisgre Snie de a
partic dominante des murs exricurs permancal de
limmeuble. . ‘

Rien se doit bure déduit pour les colosnes e les reasaun
aicessaives 3 1a solidité de Pimmeuble.

12 superBoie wilinably d'oe cagr duii axrapondre A
somme de tomes les superficies utilisables de cet dtage.

— o

— - 1 | O—
e e | [ s J‘l
. - LY

M
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FROM-THE ENVIRONMENTS GROUP

'Rentable Area -

| The Reatable Area of 3 floor sball be compuied by measuricg
"« the mmuide finishe¢ surface of the dominant portios of e
AATmasent outer building walls, excluding soy major veriizal
pesesasions of e foor.

No dodustions sball be mads for columas and projections
sscessary to the building. )

The Remtahle Ares of as office o2 the floor shall be computed
by multiplying the Ussbie Ares of that ofice by the quotieat of
the divisizp of the Rentable Area of the floor by the Usable
Arss of ths floor resulting in tha "RV Ratio® deceribed berain.

1088 P05 F.520

B e ———

Superficie Locative

La superficie locative d'us étage s'sbiizst eo mesurant ls su-
perBoie qui s'étead jusqu's la surface mttrieure finie d2 ba
artic domisante des murs extérieurs permasent de
l'immeuble, 3 'exception des prizeipaus vides techniques de
Pélage.
Ries pe doit éwe déduit pour les calonaes et les ressaus
sdcessaires 4 la solidité de l'immeuble. '
La superficic locative du bureau d'us étage s'obtieat ez multi-
pliant la superBeie utilisable de ee buseau pas le quotieat de la
divisicu de la superlicic locative de I'étage par b superBicic
wtilisable de ce méme étage. On sbrieat alors be ‘ratio LU

=y ===
— D
= ¥
|l - —_—
T . d
l' - w JJ D EETIEM
X R B agmar
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Construction Area

~-FROMTHE ENVIRONMINTS GROUP

r The Conmruzion Ares of 3 Door shall be computed by

4

measoriag to ths outsids Saished surface of ouer
building walls. The Construstian Areas of 8 buildiag shall be

~ the sum of the Constructica Aseas of all eaclased floors of

the baillding incluling Laoscwsuts, seschauical squipmeut
flocr, peathouses, and the like,

Store Area

Tha sumber of squars fest in & prouad floar Store Ares shall

- be compmed by measuring brop the bullding Lise in the case

of street froniages, and om the inner surface of other outer

bullding walb and fum s luwet surface of corridar and

other permarzen: partitions g to the center of partions
tha separate the premises om adjoining Rentable Aseas.

No dedustion shall be made for vestbules inside the buildiag
Eze or for eolumas or projectisas nsceiary to the buiding
No sdditior should be made {or bay wizdows extesding
cutside the buildiag line.

T e

™0

T RIDKE UK Tma
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v eme
reoéd

Superticie Batie

La superficie bliie d'uz élage s'obiens es mesurant b

- superBas qui s'éwrnd jusqu'd la surface exérieure Enic des

furs exérisurs permasents de Pimmenble La superbce
bide d'us immeable correspond A a somme des supericies
bliics de o szs Elages [srouka, y cusupris i scus-sols, les
élages ob e installé I'équipemesnt mécaniqus, les spparie-
ments-terrasses 6 aULres.

Superficle Marchande

.

I ROS ALY,

1c sambre de pisds corrés ds la superficie marchaade d'ue

zes-de-chaussée s'obticar ez mesurant la superSdc qui

§'étead § pantir de la ligne de fagade de Pimmenhle dans le
eas des fagades doznant ar 1a e, § partlr de la superlicic
imtérieurs des antres murs exasieuws et b partir de La super-
ficie intéricare du mur du couloir qui séparent ios locass dos
superfizies locatives voisines. - :

Ascune déduction scra faite pour les balls dlepwrée d
Vingricer de i ligne de Lsade ds Fiumeuble ov pow ies
colonses 00 ressauts Décessaires A limmeuble.

Rirs 2 dait dtre ajonzé powr les vitrines qui dépacent la
ligns de fagade de limmeudle.

TN

| ol

SIT A

t-nt- B 411
T AR

BNV

3
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ANSWEKS 1U SV QUEI LIUND

- FREQUENTLY ASKED ABOUT THE
BOMA STANDARD METHQOD QF
FLOOR MEASUREMENT

(Thesw yussiimns wnd wueen we nux yffiiully 8 pan of Vi
Ameicen Neonal Sundard Method of Measuring Floor
Arec in Office Bulldings, ANSI 2651+ 1980)

1. Q- Whatis the geoernl reisticnship batwass Rastable and
Usabie Area? : _
A: Usatile Areas Is that arcs which enants cas acraally oo
cupy and use and may allocate to house and fure
niture. Rentable Area includes all Usable Ares oa the
Buor and, i addition, iucludes the dalance of the Sloor
ares except for Major Vertical Pesstrations, unless such
jpeastratioas are for the exclusive use of a teaant oesupy-
iy s ¢ thass vae Qus.

2. Q: What pecetraticns throagh a Soor are nor consldered
wajor prnetrations?
, u?un.w P e for .Eﬁvw K_ -&R ovidennt
utioa, ¢ ) es :
EommEtuTRTe,
Arca

3. Q: b exmuctiag major vertical penetrations, 4o yoo
deducs the full thickress of the enclosing walls?

A Yes, dedue the extire eaclosing walls

4 Q: If & privaze smirway Is dbullt between two Boors oce
cupied by ans temant s that stalrway part of Restable
Area? Ls it 3 part of the Usable Area? ‘
A Yes The Siandard is specific, v that the gairwnyisa
pat of Reatable Area. T2e defimition of "Major Versaal
Pesstrayon’ i the Standard styies thas *staimy,
gumbrwaiters, Lfis azd the ke exciusively serving 3 t=aant
oczupying more thas one Door’ ave 5ot dedunted fom
Reauable Arey.

The stairway is also s part of Usable Area of the tesst,
Sizce spaze is takes from what would otherwise be Usble

Area, and sinzs the smace is for the tenanr’s personael it
sbould also be considered o pant of Usable Area

5. Q: In » sizgic tenant floor, does Reatable Ares include
fire stalrs?

- FROH-THE

EL

A No. Fure stairs and their encloging walls are major
peseiralions, which are 2ot incladed @ Restable Arca

6. Q: Or 8 single tezant floer, would you inciude the
restrooms as part of Usable Area since they exziusively
_smve the truaut up thal Dwur?

.. No. Restrooms are ast part of Usable Areq, but, of

. sourse, they sre part of Restable Arza

2.Q: Where you have varions conditions on the extericrwall
(eg. Alterzating windows and solid wall space), bow do you
measure b the cxrior wall?

A First you determine the dominast portion (Le. the por-
tios of the inside finlshed surface of the permasent outer
budding wall tha is 50K or mere of the vertisks floorte
ceilzg dimension mepsured a! the dominast porties). I,
for instasce, 3 window s 4'6” high 28 the Door to celling
dimencios ic 0T, you maasure Lo the insids surfass of the

Page twelve of 2 siriees page documesnt To

svoid misisterpretation, this page should sot be
used withou! the eomplete documest.
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SOUVENT POSEES SUR
LAMETHODE NORMALISEE BOMA POUR

T-068 P.13 Feled

" .. MESURER LA SUPERFICIE DES LOCAUX
{Ces quessions o riponscs nc son pas unc parsic officielle ds 1o J :

Normu Neziongle Amérizaine de la Néthode pow meswe b

superficie des locaz dans les immeubdles de bureass, AN
&£5.1-1980)

1. @ Que! rappert y ad-ll en géoénl satre la Superficic
Utilinable ¢t ia Suparficls Leansive? . :
R La Superficic Uilisable représeate la superficic que les
locataires pegvest oceuper &1 ntiliser eSectivement &t qu'ils
destiner ag percane] €t aux mzubles de b massce. La ¢
ﬁnnggsanrgcmw%x
sur Yensemble d'un étage e, ¢8 plus, le reste de la superiicic
de Féeage, sauf jas vides techoiques vesticaus, & moins qus &4
vides techaiques ne soisal pour l'usage exclusif d'us locataire
ocarpant plus Sun &age.
2. Q: Quels vides tchaiques a¢ sont pos consldérds comme ént
fmparants?
R Les petites suverrures pout Jes chbles o1 les hgnes
éléctriques et télépboniques ains goe les ouvernzres poor ls
tuynuterie B2 seraien: pas déchries de la Superficie Locasive.

8. Q: E» retraachast les vides tachaiques verticaus, estece qu’on
Sédult touts I'épaissenrs das enceintes?
R: Oul Pexsemble des epceintes sant & déduire.

4 Q: Si un sscalier privi est constrolt entre dnix é2ages occupds
par le mims locamire, est<ce que ot ssealier fals partic de la
Supertae Locstrve? Fant-U partie de ia Superteie Ltilisadle?
R: Oui La narme est claire: I'esealier fait pantic de la Super-
Saie Locative La d¢Saniap de ‘vide techaiqus ventical® dass
la Norme préase que “les escaliers, jes monle-plan, les ascen-
Mnua et snves Fn”-mu-moa &y mize geare qu deuservent nm
usivemel up clisat occupant plus 4'us £lage’ Be somt
dédaire de La Syperfisie ronu.w o8 iy
L'escalier fail égalemest partie de la Superfice Utilisable du
locarsire. Puisque Vespace est pris sior e Qui serail amremenr
de L Superficic Utlisable, st puisque I'espace eat & listeation
gu perscanel du locstaire, i a1t ére connidérd comme
faisant paris de la Superficie Locasive,
§. Q: Sur us éage avec us locanlre nnlque, est<e que a
Superficie Locative conprend J'escalier de sncours?
K Nos Les escaliers ge secours svee ieurs eacsuntes
comstituent das vides tachniques verticau, qid 2e sont pas
comptés dass b Seperbisie Loeative.
6 Q:Sorus tageavecun locital v+ iqui, &3S qu'on compie
ies tolleties comme partie de la Superficie Utilisable,
pubys'dle danervent aalquement ie locataire sur et ttage?
R: Nox. Les woilettes oe foas pas pantie de ls SuperScie

Utllisble, mais elles font pantie, bies eateady, de la Superfice

7. Q: 1 ob [ existz das conditions variables sur le mur extérieur
(par zampls Falurnaace de feadtres of 44 mur solids), com-
mest faut-ll mesgrer jusgu'su Bur enérien”?

R Dabord, § faw déterminer la partie dominaste (d mavols, la
paris ds Lo surfacc iatéricurs faue du mur cxéncw solide du ,,.LV
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glass fer the full widih of the wisdow. L, boweves, the wis.
"Gow is 4T igh, you measuse to the intide surface of the
nﬁdwﬁaadxﬁy&&awmw&:m
pertios of the exterior wall In designs of alternatiag wie-
‘dows a5d wall sectiony, the measuremest will move i

nd oul as often as cosditions distare. Columss and
.ojectians aecessary 1o the building are 30t deducted.

$. Q: If a 12240t expands (ot adjacent corridor space and
the corridor is eliminaied, does thls chaaye the Roultable
Aras of the Door? Doss ht chasge the Usable Ares of the
foor?

A: 1t does not changs the Reatable Ares sinee the cor-
rider was included iz Rentable Area. It does, Bowever, in-
exease the Usable Area of the fioor, 1s this mazper,

Usable Area can vary over the life of & buildme, whersas
Rentable Ares is Sxed for the life of the building,

9.Q: On the mala lebby fiser, thare is usuallys large public
ares and 8 limited amoust of tenant space. How 40 you
wasorethe Door, sinee the lobby is used byall the bailding
tmanis?

A The Standard is 3 foor-by-floor method of measure-
‘meal, The lobby Door is measured the same a3 the other
Qoors. Tais resulls i 8 lasge amoust of Reatable Area,
meaamg a2 RU Ratio (Reatable Arey divided by Usadle
Area) s is very large campared to the typical floor
adove. Masy landlerds will quots rases for Lodby space oz
3 Usable Arsa basin

10. Q: Why san't I messure the publie arvas of the mais

lobby Door and areas such as atriums, bealth cinbs, coo.
ference centers, tenas! looager or vepding areas that
beoefls all e bullding teasuts, and aliocats thas square
“wotage throughout the baildiag as part of Reatable Ara?
v U'you are using the BOMA Suadard, you camncx
make suck a2 allocatios. Mos: developen, in setuing rent.
al rates, refeet the cost of creasing Aoy such space and
whe cont of providing asy such ameairy.

31.Q: Bow does the Standard apply to baleonles, terraces,
azd epes air corridors oubaide the bullding perimeter?

A: Arcas owsids the emerior wells of the building sre 3ot
measured by the Standard

L.Q= Aresndiosed corridors in a siywalk syrtem insluded
s Reauable Ares?

A No. Areas outside the exterior walls of the bulding
&t aot measured by the Standard.

13. Q: What is the typical RU Ratio is an ofiez bullding?
A Restable Ares dhvided by Usadle Area gives the RV
Ratio, which will vary based on the type of 5%ice bailding
azd Ceuign. For a typical high-rise or mid-rise moders
bullding the razio usually eompntes to 110 ar 118, How-
evey, for 2 2os-elevaior two-nory suburbas building with
a lurge floer plate, the ratio exs be substantially lower.
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biumes: qu représesie S0% ou pilus Se L qustance veruca:e cu
plancher ay plafond mesures & la paiie dogminants). Si, par ex-
emple. unt {estire s 4'6" de baut o1 La distazee du plancher au

. plafond est de ¥, o2 masure jusqu's la surface latenewe de L

vitre pout toute la largewr de ba fesétre.

Si. par conere, la feabice 3 €°S° de haut, on mesure jusqu'd 1s sw-
faze ntericure de fa partie solide du mur, parce que cest la pastic
damingare du mur puéricur. Ld ob I conseplios prévoit une alter-
aance de fenbues et de mur solide, ba meture avancers ou reculens
d'apris les coaditions réalies. Las colonnes & les projeciions
técesssires  limmeudle ae sont pas A déduire.

8 Q8! un haxwsur cuuusmics b vecuper a8 coulelr contigy et aile
eoulalr et sopprimé, estce que cels change s Superficie Locative
de I'tage? Estecn que cula change 1s Superficie Utilisable de I'étags?
R: Cela ac chasge nies 4 ls Superfisic Locstive, pulsque ke coulolr
o2 eaure dass ls caloul de la Superfisie Locative. Copeadany, la su-
perficie utilisable de 'étage s'es voit augmenter. Adast, 1 Supet-
ticie Uillisable pew vanar au cours 8¢ La vie uiile ¢'us immeuble,
tandis gue la Superlicie Locative est d2limie pour toute ls vie wtile
de limmeuble.

9. Q: A Métage ok se trouve ke Ball, il y & péséralement us grand
sspace poblic €1 l'es pace sccupé par des locataires est limité. Com-
meal faut-l Semurer ot dtage, pulsqus ie hall est utilisé par tous
ios loaataires ds 1'tnmeubie?
R La serme prévoit une mézhode de masure élage par dlage.
L'etage ob se trouve is hall eg mesure de la meze fagon que les
autres fuages. Le vésuliai sat § une grande tité de Superficis
Locative, c'est § dire ua ‘valio LU (Superficis Locative divisee

L Superficle Udlinadle) qui e tres pasd par rappuni 4
'diage typique a-dessus Biep des bailleurs établissent des tarils
powr l'espace du ball en fonction de 1s Superfice Utlitable.

10.Q: Pourquel ast«ce que je a2 peux pas tesurer les erpaces publics
Ge l'étage od se trouve le hall alns! que las espaces tels que les cours
istgrieures, les grmoases, b salles de conférence, les salons ot les
litox destinés aux dlstribstenrs aytomatiques qui profitent &
I'easesbie des locetaires, tout on wipartiasant cetze supecGcle com.
muse sur s SuperBcie Locative de chaque locataire?

R §i vous valisez la Norme BOMA, vous s pouvez pas procider
& telle répariicion. La plupan des promotsurs de construstion. sy
mamens d'établiv Jeurs tariks de locatios, teanea: sompte du colt

de L ertasion de tels amézagements ainsi que le coft de leur
[ L T 8

1L Q: Comment faut-ll appliquer ls Norme sux balcons, aux terrey-
8 €t axX couloirs e pictn air se trouvant ee debors du périmitre
de V'immepble?

R Las erpaces en debors des murs exérizuns de Uimmeublc ze -
son! pu mesurés par is Norme.

12 Q: Lstees q0'on comple las conlolrs cles d'us systime de pas:
sages surdlevis estre immaubles daas s Superficie Locative?

R: Nom. Les erpaces 8 dehars des mun extéricun de limmeuble
88 503t pis Dasures par la Nerme,

L. Q: Quel mt ks ‘raliv LU (ypiqus dars us immeuble A locaua d¢
buraant?

Page treize ¢'us document de seize pages. Cene page
Qi cisenticlle § la bouas isterprérarinn An réeent
document, dons elle faint panie intépante.
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Camversely, older less efScient bulldings may have s mudh
higher ratio. 'Ise actual K/U Katio for the same Socr will

be differen: if the foor is mului-teasas ocoupied rather than
- baing occupied by & single teasns with ac corvidons.

. @ Some bulldiags will compute the total Usable Area,
mmsurs all common aress, and thes develop as sverage R'U
Ratls that is nsed throughowt the buliding, Cas 1 ds this?
A Uting x average R/U zatio does aot foliow the BOMA
Miﬁmm&xﬁuwummw&w
be sucasizing In accordasce with the BOMA Standard.

18 Q:Is s mechazicn! penthoust included ia Reatable Ares?
A: No. A Soor tha: eensaing machanical, electrics), or vme
smuxisations equipment bt dows 20t conlain tanen! spase
& oot part of Reatable Area .
16. Q: Does Restable Arwe inclode the machanica! spase o3
8 floor that serves saly the teaxsts op that fioor?

A Yes, the mechanical room is part of Rentable Ares.

17, Q: Are parking spaces or basement storage spase pant of
Rentabie Area? '

A No, such space is a0t included i Restable Area

38 Q: What is Retall Restabie Area?

A Retwall spacs, if it s locared on the grouad floer of aa of-
fice bullding whh separate exierior exansces, is measiwved
as descrided under Store Area by the Standard Onber
retall specx in the building would be measured the same s
affics spazz.

1. Q- What Is meant by Net Restable Area? Gross Areaa?
A The Standard does ot define either of these terms. Net
° sable Area is &2 old-fasidionsd term naed gesecally to

mead Usable Area To most people, Gross Ares meass the
same a3 Construction Ares

20. Q: How does the Standard apply to Industrial Ares?

A 'LBe BOMA dtaacdarg does aot define this term of
measure it

~——FROM-THE ENVIRONMERTS GROUP

AQMA Irgrnanons! Aot ires symemae Anm In payirng s
W ANC O™ N 8 ¢ ualty! BTVIDe 1S Tw Do building
ins ANE 0 Pt FOwWSWRY, R IS PrOSIMOT wTh AS
WArTARYy ERNE ! SZDAYIRSE o YT 0C. A I M SEOUADY, AN
Ok 344 Mes RO B namdbiigﬂbru A20/0 0y 01 T
AL SSRGS Refwin NETTHER Sous R fas™e any
T MIGINY o s oo™ 9! G8SiLoNE. NS,
@MMITENE, 8! ShngEuons Mase on e bass 0! s
imormation.
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R Cext la Superficie Locaive divisée par la SuperScie Utllisable

qui doaas le *raus L/, & ealui-¢f va varies suivast ls eatégoric. et
1a conceptios de Mmmmenble. Powr w immeuble moderrs A :
icun élages, oo obiisat sormalement us ralio de L10ou de

105, Mais prwr om immeuhle A deut Erages en hanlicus, sans as-

¢easelw e ayanr uae grosse plaque de varangue, ls ratio peuws &e
mdbl:nwplububwﬁ:geu sertains immeybles plus viesx
& mains efEsaces peuvent avoir an ratio beascoup plus €levé. Le

{mwwmu doasns sery différeat suivant que
! est occupé par plunisers locataires ou par ua locatarre uni-
’qﬁ‘:ﬁmhﬁahp:ubh P ‘

14 Q: Pocr esrtains immaubles, su ealenle Is Soperficie Dtilisable
totale, Lect a6 mesTrant las espacses communs pour dériver ua ratic
L/U qul est ssilisd dans Fensemnbis de Mimmesble. Esten que je pris
fatre cals?

R Luilisetion d'sa ‘rasio LA™ moyes ae suit pas la Nerme
BOMA. Si vous vous serves de ceie techniqoe, vous a2 devrez pus
prétendre fxire vos masures @'apris la Norme BOMA

15 @ Estem qu'Ua Appentis mecaniqee 88t 3 eompier dans la
Superfick Losxtive?

R: Noz. Us stage o8 {1 y a des installation mécasiques, élecriques

ou élsctroniques, mais od il 2'y & pas espace powr des locatazes,

2e faif pas partie de lg Superficic Locative.

16. Q: Estce que la SuperBicie Locative comprand V'espase

mécanique sur ua étage qui dessert seoiement las jocataires de ot
9

R: Oul, I'espace secanique fak partie de la Superficic Locaive,

17. Q: Estce gue les espaces pour ke sisticnsement et pour
l'sstreposage 28 sous-sal Loat partis ds is Suparfics Lomtive?
R Noo'6e tals aspaces ne font pas partic de la SupecScie Locative.

18 O: Ou'estce que c'est la Superficie Locative marchande?

R: L'espace ¢'us magasis, ¢'il se trovve at rex-de-chaussbe &'an
immeuble 4 locux de bureais avec des earées particulibres, et
meenrt nar ls Norme d'apris la deseriptics de la superBicie mar-
chasds. Tout suze espace dans l'immeuble destiné au commeree

de détail seral mesuré de s mime fagon que les locaux de
horeays.

19. Q- Qoe veulexs dire Jos tzrmes Superficie Locative astia, super.
Sce bruse?
R La Norme e d68sit gucus de ces termes. Superfisie Locative
B S0 s Smadt g mpis pratmicman: po

Pow sas, la super-
ﬁﬁ:bm:n?dhh:émé&quhwpp:ﬁd:gzm
tos. L
30. & Commmt Ia Nerms s'sppliquetele b la seporficis In-
dustrielie?

khﬁﬁekom»d&hﬁumem

SOMA nismaLsnR! § A2POME un 8GIN XTEMe | 1 PrOGUCYDN 89 B
W € 1IN EMME g1 saivioe Wie & [1nGurtis Ses Dimens oe

SYSINS
Asporvaal i Urdique o0 en qui seneeme i fdeinl Ge Mmtarmanon
eorroreas or . | n'amumms KON PLUS avaune raspenaabiing on ae
Qui SONSEMs 9y CoMbavenors @ SAChNL, IONTTTR, SCQAGETSTTE
Su SL'CRNONL Pris BT 14 DAie G0 M T IHDITRERON.
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SIZE AND USE OF FACILITIES

GROSS, RENTABLE AND USABLE BY
INDUSTRY TYPE AND FACILITY USE

The following tables show the mean gross, rentable and usable area of the sample facilities according to industry type

and facility use.

Means
: Gross | Rentable | Usable
industry Type |N | Sq.Ft Sq.Ft. | Sq.Ft
¢ | Financial 58 639,864 378,023 300,894
1| Health/Hotel 8| 252,928 221,138 204,166
E Utilities a3 419,668 320,518 236,028
Wholesale/Retail 8 372,997 315,732 306,854
Other Services 13 373,554 318,466 279,207
¢ | Chemicals 9 628,658 455,242 437,537
¢ | Computers 7 902,541 849,186 700,227
¢ | Consumer Products | 18| 350,294 338,766 290,659
¢ | EnergyMining 16| 787,187 647,820 503,843
t | Motor Vehicles 11} 1,550,082 1,376,382 | 1,166,022
‘ Other Manufacturing | 22 689,711 642,967 598,959
‘ Educational 11 267,085 246,926 171,430
i | Governmental 25 655,308 562,158 498,355
¢ Research 8 344,668 322,049 255,420
Means
Gross Rentable | Usable
Facility Use | N| sq.Ft. | Sq.Ft. | sq.Ft
Multi-Usage 87 795,447 708,289 846,924
Headquarters 108 544,055 379,829 353,092
Other Offices 24 251,053 228,944 190,244
Customer Service 10 127,062 121,133 96,182
Education/Training 5 324,634 259,320 178,365
Research - ' 20 705,592 614,032 475,080
Factory/Plant 17| 1,077,109 1,073,041 926,980
Heatlth Care 224,767 149,018







