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L'EMPRUNT OBLIGATAIRE
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Les bulletins de souscription revétent la forme de feuilles détachables reliées au corps du
prospectus (Article 21 du Réglement Général de la Bourse des Valeurs Mobili¢res)
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FLASH : EMPRUNT OBLIGATAIRE "SOCIETE D'AMENAGEMENT
DE SFAX EL. JADIDA 1994"

Montant

Nominal

Prix d'émission

Taux d'intérét

Forme des obligations
Durée

Jouissance

Souscription

Cloture

Amortissement

Garantie

:4.000.000 de Dinars divis€ en 40.000 obligations
: 100 Dinars |

: 100 Dinars

: 10 % l'an

: Nominative

-5 ans

: Chaque obligation porte jouissance en intéréts a partir

du 15 Décembre 1994 et ce, quelle que soit la date de
souscription.

. Les souscriptions seront recues a partir du premier

Décembre 1994 aux guichets de la Banque de
I'Habitat (si¢ge et agences) ainsi qu'aupres des
Intermédiaires en Bourse.

: Les souscriptions seront cloturées sans préavis et au

plus tard le 15 Décembre 1994.

: Les obligations de cet emprunt feront l'objet d'un

amortissement annuel constant correspondant au
cinquieme de la valeur nominale.

: L'emprunt obligataire "Société¢ d'Aménagement de

Sfax El Jadida 1994" est assorti de la garantie de la
Banque de 1'Habitat au profit des détenteurs de titres
pour le remboursement du principal et le paiement
des intéréts €chus.



I/ RENSEIGNEMENTS CONCERNANT L'EMISSION :
A) Décision a l'origine de I'émission :

L'Assemblée Générale Ordinaire des actionnaires de la Société d'Aménagement de
Sfax El Jadida réunie extraordinairement le 17 Mai 1994 a autoris¢ l'émission d'un
Emprunt obligataire d'un montant de 4.000.000 de Dinars divisé en 40.000 obligations
nominatives de nominal 100 Dinars, remboursables annuellement par cinquiéme de la
valeur nominale majorée des intéréts annuels échus avec un taux de 10 %.

B) But de I'émission :

L'émission de l'emprunt "Société d'Aménagement de Sfax El Jadida 1994", de 4
millions de dinars permettra a la Société de consolider ses ressources permanentes et de
poursuivre ses programmes d'aménagement de terrains et de promotion immobiliére.

La Société dont les fonds propres s'élévent a la fin de 1993 a 9,580 millions de
dinars dispose d'une capacit¢ d'endettement a long et moyen termes qui n'est pas
entiérement utilisée. En effet, depuis sa création en 1983, la Société a contracté une seule
fois des crédits a long terme pour un montant total de 5,850 millions de dinars dont 2,042
millions de dinars sont déja remboursés. La derniere échéance du reliquat est prévue pour
le mois de Mars 1995.

L'emprunt obligataire permettra ainsi a la Société de renouveler ses sources de
financement a long et moyen termes au moindre colit tout en gardant une structure
financiére saine et une autonomie financiere tres respectable.

C) Caractéristiques de I'Emprunt :

Montant :

L'emprunt obligataire de la "Société¢ d’Aménagement de Sfax El Jadida 1994" est
d'un montant de QUATRE MILLIONS DE DINARS (4.000.000 de dinars) divisé en
40.000 obligations de nominal 100 dinars chacune.

Forme :
les obligations sont nominatives
Prix d'émission :

Au pair, soit 100 dinars par obligation, payables en totalité a la souscription.
Date de jouissance des intéréts :

Chaque obligation porte jouissance en intéréts a partir du 15 Décembre 1994 et ce,
quelle que soit la date de souscription effective.

La date unique de jouissance servant de base a la négociation en bourse,
correspond a celle de la cloture des souscriptions.

Duré¢e :

la durée des obligations est de 5 ans, leur durée de vie moyenne est de 3 ans.
Taux d'intérét :

Les obligations rapportent un intérét annuel de 10 %.




Régime fiscal :
Les intéréts des obligations de cet emprunt seront soumis a une retenue d'impot

que la lo1 met ou pourrait mettre a la charge des personnes. En l'état actuel de la
législation, les intéréts sont soumis a une retenue a la source au taux de :
* 15 % au titre des revenus des obligations.

* 15 % libératoires au titre des intéréts produits par toutes sommes déposées dans les
comptes d'épargnes-emprunts obligataires a condition qu'aucune opération de retrait de la
somme déposée, des échéances remboursées et des intéréts réalisés, ne soit effectuée
durant une période qui ne peut étre inférieure a 5 ans a partir de la date d'inscription des
fonds au compte.

En cas de retrait durant cette période, les intéréts réalisés font 'objet d'une retenue a la
source complémentaire de 10 %.

* 20 % definitifs et non susceptibles de restitution sur les revenus des obligations
revenant & des personnes morales non soumises a 'impdt sur les sociétés ou qui en sont
-totalement exonérées en vertu de la législation en vigueur.

* Les intéréts a percevoir annuellement par les détenteurs d'obligations du présent
emprunt sont déductibles de la base imposable a I'imp6t annuel pour chaque contribuable
dans la limite de 1500 dinars et ce conformément aux dispositions de I'article 30 de la loi
de finances pour la gestion 1992.

Amortissement :
Chaque obligation fera I'objet d'un amortissement annuel constant, correspondant
au cinquiéme de sa valeur nominale.

Paiement :

Le remboursement du capital et le paiement annuel des intéréts seront effectués a
terme échu, le 15 Décembre de chaque année, aux guichets de la Banque de I'Habitat
(Siege et Agences).

Le premier paiement aura lieu le 15 Décembre 1995.

Souscription et versement :
Les souscriptions seront recues, a partir du ler Décembre 1994, aux guichets de la

Banque de 'Habitat (Siege et Agences) ainst qu'aux guichets des autres intermédiaires en
bourse.

Le produit des souscriptions sera versé au compte n°130123000013/5 ouvert a la
Banque de 1'Habitat (Sfax Bejaoui), au nom de la Société d'Aménagement de Sfax El

Jadida.

Cloture des souscriptions :
les souscriptions a cet emprunt seront cloturées sans préavis et au plus tard le 15

Décembre 1994.




Cotation en bourse

Dés la cloture de I'émission de I'emprunt, la Banque de I'Habitat s'engage a
demander l'admission des obligations souscrites au marché obligataire de la cote
permanente de la bourse des valeurs mobilieres de Tunis.

Domiciliation de I'emprunt :
Le service financier des obligations est assuré, pendant toute la durée de I'emprunt,
par la Banque de I'Habitat (Si¢ge et Agences), Intermédiaire en Bourse.

D) Garantie :

La Banque de I'Habitat a consenti sa garantie au profit des détenteurs des
obligations de 'Emprunt de la Société d'Aménagement de Sfax El Jadida 1994.

A cet effet, la Banque de 'Habitat assure a chaque échéance annuelle a la premiere
demande de l'obligataire, et en tout état de cause, le remboursement de la partie exigible
du capital et le paiement des intéréts échus, conformément a la lettre de garantie
contenue dans le présent prospectus.

E) Circulation des titres :

Les bulletins de souscription doivent comporter la mention de la Banque garante.
Ensuite, et a l'occasion de toute acquisition en Bourse d'obligations du présent emprunt,
l'acquéreur exigera de son intermédiaire, de porter la mention de la Banque garante sur
toute piece qui justifie le transfert de la propriété des obligations acquises.

II/ RENSEIGNEMENTS CONCERNANT L'EMETTEUR:

A) Renseignements généraux :

Dénomination - Société d'Aménagement de Sfax El Jadida

Forme Juridique - Société anonyme

Branche d'activité - Aménagement urbain et promotion immobiliere
Nationalité - Tunisienne

Siege Social - Avenue des Martyrs, complexe immobilier "SFAX

2000" 3000 Sfax.
Objet Social :

- Toutes les études techniques, économiques, juridiques et financieres nécessaires
pour I'aménagement de la cité des Martyrs a Sfax.

- Tous les travaux d'aménagement en vue de la mise en valeur des terrains sis a
ladite cité et leur équipement en services publics.

- Achat, vente, construction, démolition, installation, aménagement, administration
et location de tous terrains batis ou non batis, de tous fonds de commerce, équipements,
biens mobiliers de quelque nature que ce soit et de toutes societes industrielles et
commerciales.



- Tous batiments et établissements qui entrent dans le cadre des équipements
collectifs de la cité : centres commerciaux, zones vertes, places de parking, terrains de
sport, équipements de loisir ...

- Elaborer et arréter tous programmes en vue de ['exploitation ultérieure desdits
équipements et promouvoir ainsi la cit¢ équipée.

- La promotion immobiliere, l'achat, la vente et la location des terrains et
immeubles destinés a I'habitation, a l'usage de bureaux ou a tout ce qui a un caractere
commercial. _

- Montage et réalisation de diverses opérations nécessaires en vue de la réalisation
desdits programmes directement ou indirectement et l'obtention de tous avantages et
autorisations administratives.

- Participer ou acquérir tous droits dans toutes les Sociétés ou les opérations ayant
trait & l'objet de la Société, soit par voie de l'absorption, de la participation, de la
souscription et de l'achat de titres ou droits sociaux ou par voie de création de nouvelles
sociétés ou par toutes autres voies.

Dlune facon générale, toutes les opérations financieres, commerciales,
industrielles, mobiliéres ou immobiliéres ou autres opérations de nature a aiderala
réalisation de I'objet de la Société qui lui sont liées directement ou indirectement.

Date de constitution : 22 Novembre 1983
Durée : 99 ans
Exercice social - du ler Janvier au 31 Décembre de chaque année.

B) Capital Social :

Le capital social de la Société d’Aménagement de Sfax El Jadida s'¢leve a
5.000.000 de dinars divisé en 50.000 actions de nominal 100 dinars chacune,
entierement libérees.

La structure actuelle du capital social est la suivante :

Actionnaires Nombre d'actions | Montant en DT | % du Capital

- STUSID 26.246 2.624.600 52,49

- MUNICIPALITE DE SFAX 7.500 750.000 15

-BTKD 6.250 625.000 12,5

- BTQI 5.000 500.000 10

- AFH 2.500 250.000 5

- BIAT 2.500 250.000 5

- PERSONNES PHYSIQUES (4) 4 400 0,01

50.000 5.000.000 100 %




C) Conseil d'administration :
Président du Conseil

Membres

D) Management :

Président Directeur Général
Directeur Administratif
Directeur Technique

- Mr. Foued KALLEL

- STUSID

: MUNICIPALITE DE SFAX
: BTKD

- BTQI

- AFH

- BIAT

: Mr. Abdelmajid FREDJ
:Mr. Omar ALAYA

- Mr. Rached KRARTI

- Mr. Foued KALLEL
- Mr. Kamel BEN BRAHIM
- Mr. Mounir GHORBEL

La Société fait appel aux services d'experts conseillers dans les domaines

financier, juridique et foncier.

E) Commissaire aux Comptes :

Nom et Prénom

Mandat
du au

Mr. Tijani CHAABANE
Rue Taher Sfar Immeuble
Chakroun 3000 Sfax

Tél : (04) 229.284 - 227.423
Fax : (04)227.443

26/07/93 Date de 'Assemblée
Générale qui délibérera
sur l'exercice 1995

F) Patrimoine de la Société :

Le patrimoine de la Société est constitué dans sa majeure partie par des "stocks"
de terrains, des travaux en cours et des produits de la promotion immobiliere.
En effet, au 31 Décembre 1993, les stocks de la Sociéte s'élevent a 12,268 millions

de dinars, soit :

- Terrains et travaux en cours
- Produits de la Promotion Immobiliére

- 11,192 millions de dinars
1,076 millions de dinars

Sont inclus dans ces stocks prés de 50.000 m? de terrains qui sont disponibles a la vente
et qui rassurent sur les ventes futures de la Sociéte.



Le Portefeuille Participations de la Société au 31 Décembre 1993 s'établit comme

suit :
Designation Montant en % de Libéré Non
DT participation libéré

L'Immobilié¢re El Jadida 339.900 99,97 339.900 -
Société d'Etudes et de Suivi 129.910 99,93 64.955 64.955
Société Civile Immobiliére 124.040 7,30 124.040 -
"SFAX 2000"

Société Civile Immobiliére 379.280 6,12 379.280 -

les Galeries

Société Civile Inmobiliére 506.195 13,32 434.195 72.000
les Galeries Il
Société Civile Immobiliére 45.000 50,00 45.000 -

les Galeries 111
Total 1 1.524.325 1.387.370 | 136.955

Il est a noter que la participation de la SASEJ dans les quatre Sociétés Civiles
Immobilieres indiquées ci-dessus, consiste en des parts sociales représentatives de locaux
a usage d'habitation, de commerce ou de bureaux. De ce fait, la cession de ces parts
sociales peut étre assimilée a une vente de locaux.

G) Activité de la Société :

L'activité de la Société consiste en :

1/ L'aménagement de la zone de Sfax El Jadida s'étendant sur une superficie de 66 ha
sise au centre de la ville de Sfax a proximité de la Médina. Le contenu de cette opération
est:

* Jassainissement du foncier (acquisition des terrains, démolition des
constructions vétustes, libération du sol et transfert en dehors de la zone des activités qui
sont incompatibles avec le développement urbain de la ville).

* l'équipement de la zone en infrastructure (voirie, eau potable, assainissement,
réseaux d'électricité et de téléphone ..)

* la réalisation des espaces verts et des parkings

* le lotissement des terrains conformément au plan d'aménagement de détail de la
zone.

2/ La commercialisation des terrains viabilisés en tenant compte, d'une part, de
l'avancement de l'aménagement et de la disponibilit¢ des terrains, et d'autre part, de
I'évolution du marché de l'immobilier dans la ville de Stax. La Société a vendu jusqua la
fin de l'année 1993 pres de 86.000 m? de terrains, soit pres de 43 % de la totalité des
terrains destinés a la vente.



10

3) La Promotion Immobiliére qui permet a la Société de diversifier ses activités et ses
sources de revenus réduisant ainsi les risques commerciaux et financiers.
La Société a réalisé jusqu'ala fin de I'année 1993 des projets immobiliers totalisant une
superficie couverte de prés de 50.000 m? de logements, de bureaux et de commerce.

Certains de ces projets ont été réalisés en association avec d'autres promoteurs.

H/ Renseignements financiers :

BILANS COMPARES

(en Dinars)
ACTIFE 1990 1991 1992 1993
Frais d'établissement 143.067,851 - - 1.326,267
Valeurs immobilisées 114.458,333 185.073,804 219.177,586 216.777,686
Autres valeurs immobilisées 2.227.270,750 | 2.084.258,872 | 1.705.894,248 | 1.859.240,331

Valeurs d'exploitation

11.347.289,621

11.597.110,306

12.388.269,622

12:268.058,050

Valeurs réalisables et

2.402.660,833

2.622.887,557

2.540.849,331

1.712.989.867

disponibles

Comptes de tiers

1.451.730,357

1.304.514,611

1.170.002,402

1.008.504,906

Comptes financiers 950.930,476 | 1.318.372,946 | 1.370.846,929 704.484,961
TOTAL 116.234.747,388 | 16.489.330,539 | 16.854.190,787 | 16.058.392,201
(enDinars)
PASSIF 1990 1991 1992 1993
Capital social 5.000.000,000 | 5.000.000,000 | 5.000.000,000 | 5.000.000,000

Réserves 1.162.107,922 | 1.402.444,997 | 2.089.754,770 | 2.585.179,156
Provision pour risques et 2.346.566,823 | 2.335.536,214 | 1.995.253,722 | 1.459.837,586
charges

Dettes a plus d'un an 5.276.351,000 | 2.385.625,357 | 3.109.767,062 603.007,759

Dettes a court terme

2.209.384,568

4.506.834,417

4.177.418,880

5.875.850,355

Comptes de tiers

2.209.384,568

2.336.171,155

3.478.411,142

2.614.917,370

Comptes financiers

2.170.663,262

699.007,738

3.260.932,985

Résultat net de 1'exercice

240.337,075

858.889,554

481.996,353

534.517,345

TOTAL

16.234.747,388

16.489.330,539

16.854.190,787

16.058.392,201




COMPTES DE RESULTATS COMPARES

(en Dinars)

DESIGNATION 1990 1991 1992 1993

Stock final 11.347.290| 11.597.110| 12.388.270| 12.268.058
Ventes 1.404.336| 3.450.491| 3.365493| 2.553.321
Produits accessoires de production 3.200 1.890 6.570 17.426
Produits financiers 13.406 39.770 17211 8.453
Charges non imputables a I'exploitation 694.657 788.718 833.032 652.986
Produits accessoires d'exploitation 59.715 48.642 31.462 37.188
- » . TOTAL (A) 13.522.604| 15.926.621| 16.642.038| 15.537.432
Stock initial 11.146.710| 11.347.289| 11.597.110| 12.388.270}-
Achats 214.125 521.497 842.304 473.605
Opération Immobiliére Ibn Chabbat 1.272 4.174 32.824 700
Opération Immobiliere Quartier de Relogement 56.363 100.856 256.410 66.771
Frais sur achats 1.693.797| 2.878.433| 2.554221| 1.641.564
T.F.SEE. 52.156 56.868 77.104 83.390
Transport et déplacement 2.066 3.009 3.076 4337
F.D.P. 52.898 43.026 54.710 57.704
Frais financiers 1.802 2.665 7.479 4.819
Frais du personnel 238.446 286.151 367.680 314.917
Impdts et taxes indirects 1.195 15.328 15.331 14.139
Frais divers d'exploitation 18.502 6.625 30.646 22915

TOTAL (B)

| 13.479.332]15.265921| 15.838.895| 15.062.131
301

Dotations aux comptes d'amortissement et 390.959 174.801

45.327
de résorption.
Dotations aux comptes de provisions 337.100 - 15.000 -

Produits de financement

Pertes sur exercices antérieurs
Pertes exeptionnelles

Provisions exceptionnelles - - - 16.120
Impots sur les bénéfices 101.373 80.553 84.095 8.196
Profits sur exercices antérieurs (2.315) (227) (338)
Profits exeptionnels (1.024.224) | (453.740) | (165.518) | (141.799)

Réinvestissements €xonérés = - 328.421 13.428

. 858889 | 481.996 | 334.517




EVOLUTION DES PRINCIPAUX RATIOS

(en Milliers de Dinars)

Désignation 1990 1991 1992 1993
Fonds propres 8.749 9.596 9.567 9.580
Dettes totales 7.485 6.893 7.287 6.479
Dettes a long et moyen termes 5.276 2.386 3.110 603
Capitaux permanents 14.025 11.982 12.677 10.183
Actifs circulants 13.750 14.220 14.929 13.981
Dettes a court terme 2.209 4.507 4.177 5.876
Produits 2.175 4.330 4.254 3.269
RB.E. 43 661 803 475
Immobilisations Totales 2.485 2.269 1.925 2.077
Désignation . ' 1990 v 1991 1992 | 1993

Ratio d'autonomie financiere 62 % 81 % 75 % 94 %
Fonds propres / capitaux permanents

Ratio d'équilibre financier 5,64 5,28 6,58 4,90
Capitaux permanents / immobilisations
totales _

Ratio de rentabilité économique 2% 15 % 19 % 15 %
Résultat brut d'exploitation / produits

Désignation 1990 1991 1992 1993
Ratio de solvabilité : 117 % 139 % 131 % 148 %
Fonds propres / Dettes totales -
Ratio de liquidite : 622 % 316 % 357 % 238 %
Actif circulant/Dettes a court terme
Ratio de dépendance financiére : 38% 20 % 25% 6 %
Dettes a L et M.T./ Capitaux permanents
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COMPTE D'EXPLOITATION PREVISIONNELLE

1994 - 2000
(en Milliers de Dinars)
~ Designations 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 |1999| 2000
CHIFFRE D'AFFAIRES 4250 4930 5110] 4860 4983 | 3320| 3330
Terrains _ 3600 3750 4050| 4200 4500| 3100{ 3300
Promotion Immobiliére 600 1130 1010 610 453 190 -
Divers 50 50 50 50 30 30 30
COUT DES VENTES 2436| 2853| 2756 2471 2361 | 1484| 1350
Terrains 2025 2025 2025| 2025 20251 1350} 1350
Promotion Immobiliére 411 828 731 446 336| 134 -
MARGE BRUTE 1814 2077| 2354| 2389 2622 | 1836| 1980
Charges d'exploitation 440 460 480 490 500 450 400
RESULTAT BRUT 1374 1617 1874 1899 21221 1386 1580
D'EXPLOITATION
Amortissement 45 45 45 45 40 40 30
RESULTAT NET 1329 1572| 1829| 1854 2082 | 1346 1550
D'EXPLOITATION
Impot (35%) 465 550 640 649 7291 471 543
RESULTAT NET DE 864 1022 1189 1205 1353 875 1007
L'EXERCICE
Cash flow net 909| 1067 1234| 1250 1393 915| 1037
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TABLEAU DE TRESORERIE AVANT EMPRUNT

1994 - 2000
(en Milliers de Dinars)
DESIGNATION 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
RESSOURCES :
- Recettes terrains 3340 3373| 4092| 4065 4320( 3430| 2964
- Recettes promotion immobiliére 865 775 775 550 550 460| 310
- Recettes diverses *141 50 50 50 30 30 30
TOTAL RESSOURCES 4346| 4198| 4917| 4665| 4900| 3920/ 3304
EMPLOIS
- Acquisitions fonciéres : terrains, bati, 400 700 800 800 500 500 -
enregistrement
- Frais de libération du sol 600 500 500 200 300 100] -
- Aménagement 600 800 900 900 400| 200| 100
- Promotion Immobiliére 300 400 200 100 - - -
- Frais de financement 300 - - - - - -
Sous Total 1  Financement Stock 2200 2400| 2400; 2000 1200 800| 100
- Investissement (acquisitions et 115 30 30 30 30 30 30
participations) 440 460 480 490 500 450) 400
- Frais de gestion 5001 550 640 645 729| 471| 543
- Impot et taxes 500 - - 500 500 500( 500
- Paiements dividendes 3205 603 - - - - -
- Remboursements (crédit a long terme) 30 30 30 30 20 200 20
- Divers
4790 1673| 1180| 1695 1779 1471 1493
Sous Total 2
TOTAL EMPLOIS 6990 4073} 3580) 3695 2979} 2271} 1593
TRESORERIE -2644 1251 1337 970 1921 1649 1711
TRESORERIE CUMULEE | -2644 | 2519 -1182| -212 1709 3358 5069

* y compris solde Trésorerie disponible au 01/01/94 soit 91000 DT
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TABLEAU DE TRESORERIE II
1994 - 2000

Hypothése : lancement, en 1994, d'un emprunt obligataire
de 4 millions de dinars remboursable sur 5 ans

au taux de 10 %

(en Milliers de Dinars)

DESIGNATION 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
RESSOURCES :
- Recettes terrains 3340| 3373 4092 4065| 4320| 3430 2964
- Recettes promotion immobiliere 865 775 775 550) 550 460, 310
- Recettes diverses *141 50 50 50 30 30 30
- Emprunt obligataire 4000 - - - - -
TOTAL RESSOURCES 83461 4198 4917 4665} 4900} 3920| 3304
EMPLOIS
- Acquisitions foncieres : terrains, bati, 400 700 800 800 500 500 -
enregistrement
- Frais de libération du sol 600 500 500 200 300 100 -
- Aménagement 600| 800 900 900 400 2001 100
- Promotion Immobiliere 3001 400 200 100 - - -
- Frais de financement 300 480 384 288 192 96| -

Sous Total 1 Financement Stock 2200 2880 27841 2289 1392 896 100

- Investissement (acquisitions et 115 30 30 30 30 30 30
participations)
- Frais de gestion 440 460 480 490 500| 450| 400
- Impdt et taxes 500 550 640 645 729 471 543
- Paiements dividendes 500 - - 500 500 500 500
- Remboursements (crédit a long 3205 1403 800 800 800 800, -
terme) 30 30 30 30 20 20 20
- Divers
4790| 2473| 1980| 2495| 2579| 2271| 1493
Sous Total 2
TOTAL EMPLOIS 6990 | 5353 4764| 4783| 3971} 3167 1593
TRESORERIE 1356 | -1155 153 -118| 929| 753| 1711
TRESORERIE CUMULEE 1356 201 354 236 1165 1918| 3629

* y compris solde Trésorerie disponible au 01/01/94 soit 91000 DT
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I/ PERSPECTIVES D'AVENIR

La Société d'Aménagement de Sfax El Jadida aacquis durant une décennie de
travail laborieux un know-how trés appréciable dans les domaines de 'aménagement des
terrains et de la promotion immobiliére. A ce potentiel humain et technique, s'ajoute un
patrimoine matériel important, constitué surtout par des terrains aménagés ou en cours
d'aménagement situés dans le coeur de la ville de Sfax et qui, de par leur nature, sont
appelés a prendre de la plus-value.

Forte de ces deux atouts, la SASEJ pourra poursuivre la réalisation de son objet
dans de meilleures conditions en assurant une rentabilité satisfaisante a ses
investissements.

La Société prévoit vendre durant les 7 prochaines années (1994-2000) pres de
95.000 m? de terrains aménagés. Le chiffre d'affaire total (terrain + promotion
immobiliére) prévu pour la méme période est de l'ordre de 30,5 millions de dinars ce qui
permettra de dégager des résultats bruts d'exploitation cumulés de 11,8 millions de dinars
et des résultats nets cumulés de l'ordre de 7.5 millions de dinars.

En outre, la SASEIJ projette, dans une deuxieme phase, de développer davantage
ses activités par la création de nouvelles Sociétés filiales spécialisées dans des domaines
tels que l'informatique en matiére d'aménagement et de promotion immobiliere, la gestion
hoteliere, la gestion des centres de loisirs et des parkings etc ...

I/ LETTRE DE GARANTIE :
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Nous soussignés, Banque de l'Habitat, societa
au Capital de 35.000.000 de dinars, dont le sieg
est & Tunis, Avenue Kheireddine Pacha, rsprese
Monsisur Taher Bourkhis, Président Directeur
déclarons par la présente avoir garanti 1
Obligataire "SOCIETE SFAX EL JADIDA" d'un mon
QUATRE MILLIONS DE DINARS (4.000.000 de Dinars) d
40000 obligations, de nominal 100 dinars chacune.

Le prix de remboursement est de cent dinars
taux d'intérét annuel de 10%.

Toutes les obligations- feront l'obje
amortissement annusl constant correspcndant au c

ation

s
de la valeur nominale de chague oblig

A cet effet, la Bangue de 1'Habitat s'engage &
au profit des obligataires, & chague écheance annu
tout eétat de causs et a la premiare dem
l'obligataire intéressé, sans qu'il soit besoin d'
en demeure ou d'une démarche judiciaire ou adminis
gquelconque, le paiement de la partie du capital
ainsi que les intéréts y afférents.

La présente garantie prend effet & partir de
d'émnission de l'emprunt, elle conbl ue de produ
effets jusqu'au remboursement intégra du mo

l'emprunt et de ses intérets.

cfr

la dats
ire ses
ant de

Ancnyme
Social
tée par
Snéral,
Zmprunt
ant de
visé en
avec un
éd'un

Fait @ Tunis le....ievveosses

i

4., rue Jean-Jacques Rousseau — 1002 Tums Belvédeére — B.P.: 242 - Cédex 1080 — Tél. : 78S. 277 Télex : 14.349 — Fax : (1) 784.417 \2?5\1//

o = - s
S.A. au cnpi!al de :35.000.000 D _RC -Tunis N° 891 079 )uud)_/d)l_jy )55000000 L‘“’U"/ _)!ﬂ_,,,,_/f_, :3;;',_
_“———_,»S-r-#,/— \fru»- )4':-\-/-'@/' 3‘ 7r' ,_,VL.‘L/. ~+~ — - /Ml ’._/ /vcﬁy)/-_/(’u&'e’ 4;‘(/-_
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IV/ATTESTATION DES PERSONNES QUI ASSUMENT LA
RESPONSABILITE DU PROSPECTUS D'’EMISSION

1) Atestation de la Direction Générale de la Sociétd :

A notre connaissance, les données du présent prospectus sont conformes
a la réalité. Elles comprennent toutes les informations nécessaires aux
souscripteurs pour fonder leur jugement sur le patrimoine, l'activité, la
situation financiére, les résultats et les perspectives de la Société. Elles ne
comportent pas d'omission de nature a en altérer la portée.

12 Président Directeur Général

2) Attestation du Commissaire aux Comptes :

NOUS 4avyoins pI'OCédé a la vérification des informations financiéres et

comptables données dans le présent prospectus d'emission en effectuaczlzt Iles
il1 imé S 1 e la
diligences que nous avons estimées necessaires selon les DOTTeES C S
profession. Nous n'avons pas d'observations a formuler sur la sincérité et ia

régularité des informations financiéres et comptables présentées.

Le Commissaire aux Comptes

Mr. Tijani CWANE
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ATTESTATION DE LA BANQUE GARANT

BANQUE DE L "HABITAT

LE PRESIDENT DIRECTEUR GENERAL

Mr Tahar BOURKHIS

4

=] |+4
eS|
g
=

i

[l
i)
=3 |k

1 1T A
- i<z

m

Y~ . ég

—_~ o~
o valie

S BC{M\: v% .'_\ TRLIRT e SR T e T R

\._\(*l..}. RS \ ! '

IR XX ‘l‘-k’\, ’~\5 ‘ e

|5




%)

ces ety

ses oo

ctecececen

tereace

e e

Je (nous) soussigné(s)

SOCIETE D'AMENAGEMENT DE SFAX EL JADIDA
Société Anonyme au Capital de 5.000.000 de dinars
Siége Social : Av. des Martyrs, complexe immobilier

"SFAX 2000" 3000 Sfax
Registre de commerce n° 6549/84 Sfax
Tel : 227.821 - 229.073 - 227.521
Fax : 210.499

EMPRUNT OBLIGATAIRE SOCIETE D'AMENAGEMENT DE SFAX EL JADIDA 1994

4.000.000 de Dinars
TAUX D'INTERET : 10 %
DECIDE PAR L'A.G.0. TENUE EXTRAORDINAIREMENT LE 17 MAI 1994
GARANTI PAR LA BANQUE DE L'HABITAT

VISA DE LA BOURSE DES VALEURS MOBILIERES
N°94/154 DU 15 Novembre 1994

NOTICE LEGALE PUBLIEE AU JORT N°114 DU 15 Novembre 1994

BULLETIN DE SOUSCRIPTION Ne..........

Agissant pour le compte de Qualité

Nationalité : Profession .......cccccoceeeceeeeeneenreneerneenneesneeseesesseenne
AALLSER SucensiiiaioseesinsiobBasnssobreis it R S s SIS0 S i e B B toasShesbnnnevbii besasio he o B A e esnis
Déclare (ons) souscrire a : . el )

Obligations nominatives de I'Emprunt "Société d'Aménagement de Sfax El Jadida 1994", au prix de cent (100)
dinars par obligation, portant jouissance a partir du 15 Décembre 1994 et remboursables par cinquiéme, le 15

Décembre de chaque année a raison de 20 Dinars par obligation majorés des intéréts annuels échus.

Je (nous) reconnais (sons) avoir recu une copie du prospectus d'émission et pris connaissance de son contenu.

Sur cette base, j'ai (nous avons) accepté de souscrire aux nombre et forme d'obligations ci-dessus indiqués.

Cette souscription ne vaut pas renonciation de ma (notre) part au recours par tous moyens pour la réparation
des dommages qui pourraient résulter soit de l'insertion d'informations incomplétes ou erronées, soit d'une

omission d'information dont la publication aurait influencé ma (notre) décision de souscrire.
En vertu de tout ce qui précéde, je (nous) verse (ons) (1):

C en espéces

[ par cheque D° ...iic..aiin.isin it 111 430 11 AZENCEL c.corionsicsiorssossssasons
T par virement en date du effectué sur mon (notre) compte

n° OUVEEE 8 5coiui5unechorsnssnusintissviosoissuisnsstosssnsssnsssasassssssasssassssstecha o sasssusns
La somme de (en toutes lettres) L e TNUUCHC TN OO

représentant le montant des obligations souscrites.

Je (nous) désire (ons) que les titres souscrits soient (2) :

déposés chez : .........cu....ee..
C 10 111 L3 S TN

Fait en double exemplaires dont un en ma possession.

Le second servant de souche.

Signature (3)

(1) Cocher la case correspondante

(2) Remplir la case appropriée

(3) Faire précéder la signature de la
mention manuscrite ""Lu et Approuveé’ .



s es0esevEca e,
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SOCIETE D'AMENAGEMENT DE SFAX EL JADIDA
Société Anonyme au Capital de 5.000.000 de dinars
Siége Social : Av. des Martyrs, complexe immobilier

"SFAX 2000" 3000 Sfax
Registre de commerce n° 6549/84 Sfax
Tel : 227.821 - 229.073 - 227.521
Fax : 210.499

EMPRUNT OBLIGATAIRE SOCIETE D'AMENAGEMENT DE SFAX EL JADIDA 1994

4.000.000 de Dinars
TAUX D'INTERET : 10 %
DECIDE PAR L'A.G.O. TENUE EXTRAORDINAIREMENT LE 17 MAI 1994
GARANTI PAR LA BANQUE DE L'HABITAT

VISA DE LA BOURSE DES VALEURS MOBILIERES
N°94/154 DU 15 Novembre 1994

NOTICE LEGALE PUBLIEE AU JORT N°114 DU 15 Novembre 1994

BULLETIN DE SOUSCRIPTION N-°..........

J€ (10US) SOUSSIZNE(S) eveeeerruererriireaissercsnrcsssnssanssssissasossnessnessanssnssssesssesssssssssssassssssssassssessssesssssssssessasessasssssssssessas
Agissant pour le compte de .....cccccceeccereccceeecssnaeennns QUALILE * it nnnncsiicstsssaissssssssssssisasssssssnassnserens
Nationalité : ... ; Profession ......cceeeeecreeeccnnnnns

Adresse : GRS 8 C7. < SRNRTe L S S AP Tt T 69 RN G R R BT — 2 0 o3 R
Déclare (ONS) SOUSCIIFe A : ceceeveeeervreeecraeeseraneessnneccans (soosedibbectiiat sicrarn Batssesed )

Obligations nominatives de I'Emprunt "Société d'Aménagement de Sfax El Jadida 1994", au prix de cent (100)
dinars par obligation, portant jouissance a partir du 15 Décembre 1994 et remboursables par cinquiéme, le 15

Décembre de chaque année a raison de 20 Dinars par obligation majorés des intéréts annuels échus.

Je (nous) reconnais (sons) avoir recu une copie du prospectus d'émission et pris connaissance de son contenu.

Sur cette base, j'ai (nous avons) accepté de souscrire aux nombre et forme d'obligations ci-dessus indiqués.

Cette souscription ne vaut pas renonciation de ma (notre) part au recours par tous moyens pour la réparation
des dommages qui pourraient résulter soit de l'insertion d'informations incompiétes ou erronées, soit d'une

omission d'information dont la publication aurait influencé ma (notre) décision de souscrire.
En vertu de tout ce qui précéde, je (nous) verse (ons) (1):

C en espéces

E'PArCReQUEN® . ic.eitisaietiossistoisiiasicsassasasinssenass tiré sur ... sesisdsaseinsasisannsssenson AGeNCe .uueeeenneriireceinann
C par virement en date du effectué sur mon (notre) compte

I it saeanisioisassisasorsssosee OUVRIL A s G i i il iiainniniinemssissssisssssssassssssocsonssisvostosisncatons
LaSOMME de (ENTOUTES JELITCS) ..oiciciiiiriivnississsirssasssssnsassessorissssantassssissssssssssnassssrsosassasssssessssssssssresanissssssstssssssrans

représentant le montant des obligations souscrites.

Je (nous) désire (ons) que les titres souscrits soient (2) :

C déposés chez : coouevvvennnnnenn.
C FEIMIT A% coissassanssssarmsisissnssssnss
Fait en double exemplaires dont un en ma possession.
Le second servant de souche.

Signature (3)

(1) Cocher la case correspondante

(2) Remplir la case appropriée

(3) Faire précéder la signature de la
mention manuscrite ""Lu et Approuvé’ .
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