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Emi ssion doun empruRdssortilidbluingagairenat oredi
hypotheque en faveur de la masskesobligataires

Mont ant ma X i ma:l454@28000 dhamsi s si o n

Tranche Afixe Tranche Brévisable

Type Obligatiors ordinairs
Pl afond de | 45402 000dirhams
Maturité 6 ans
Valeur nominale 25000 dirhams
Prix doé®mi ss Au pair, 100% de la valexaminale
Cotation des titres Non cotés
Taux doéint ®r 4,93% 4,54%pour la treannée
Prime de risque 300pbs 300pbs
Négociabilité des titres De gré agré De gré agré
Garantie de A Ldempbluhgabaire est ade 2é@me trang pdriant sue le h
remboursement immobilier dit « Bled Ouleo! Shita » situé a.ESBIé u’ knadel , doéun

hectares, 48 ares et 80 centiares objitedfoncier numéro 27916/58.
Mode de remboursement Amortissement annuel linéaire ‘ Amortissement annuel linéaire
Période de souscription Du 26 juille2021 a28 juille2021inclus

Le prospectus vis® par | 8AMMC est cons

La pr®sente note doop®r ati DRGAenhr dgi sbc@®mpat ODé&A
16 072021 sous la réféerence EN/EM/ 0112021

Souscripteurs Détenteurs des obligation€mises danslecadrd e | d empr unt obouja gat air e
Promotion Groupe Addoha sous les codes ISIN suivan{A000009223&t MA0000092223

Organisme domiciliataire des

nseiller rdin r . . - .
Conseiller et coordinateu Organisme chargé du placement titres et centralisateur de

lobal ~ .
9 | op®r ati o
BMCE CAPITAL C BANK OF AFRICA BANK OF AFRICA
CONSEIL BMCE GROUP BMCE GROUP
Visa de I'Autorité Marocaine du Marché des Capitaux
Conform®ment aux dispositions de |l a circul2airel ati
public © | d®pargne et aux informations exi g®es dms

prospectus a ®t ® vi6ilet 3026ous b @fArdmdeC/I/EAML320RA t e du

La pr®sente note ddop®ration ne constitue qudune p
-La pr®sente note ddop®ration ;

- Le document deéférence enregistrél&07/2021 sous la référence EN/EM/011/2021




Avertissement

Le visa de |
pr ®sente not
date dul6 juillet 2021

Les investisseurs potentiels sont appelés a prendre connaissance des informations contenues dans
| 6ensembl e des documents pr®cit®s avant de prendc
pr ®sente note doop®ration.

Le visa derloGAutner idu® MArch® des Capitaux (AMM

0 A it® Marocaine du March® des C¢
e r at

i on e tlaréférenat &EN/EMOEI20P1erd e r ®f G

o c
O —+

or
op®

| opportunit® de | dop®ration ni authentification
de | a pertinence et de | a coh®rdeen cled odpe® rl adtiinadf no rpnra
investisseurs.

Lobattention des investisseurs potentiels est att
comporte des risques.

LOAMMC ne se prononce pas sur | @doguaitp derlatsituationtd® de |
| 6®mett eur . Le visa de | 6AMMC ne constitue pas u
titres propos®s dans | e cadre de | dop®ration ob]j
Ainsi | 6i nvest i sleneentr ladoascriptiors dedasbsnuer cempréhemsiorRde la aabure

et des caractéristiques des titres offerts, ainsi que de la maitrise de son exposition aux risques inhérents
auxdits titres.

A cette fin, | dinvestisseur est appel ®
- Attentivement prendre connaissance de | &dense
remis, et notamment celles figurant & la section « Facteurs de RiagQués » Ci
- Consul ter, en cas de Dbesoin, t o seamenpdansflee s si on

instruments financiers.
Le prospectus pr®cit® ne sdOadresse pas aux per s

participation ° | dop®ration propos®e.

Les personnes en la possession desquelles ledit prospectus viersd®it t r ouver , sont i n\
et a respecter la réglementation dont ils dépendent en matiére depatt i on °~ ce type do
L6Organi sme Placeur ne proposera | es instruments
avecés lois et réeglements en vigueur dans tout pays ou il fera une telle offre.

N i | 6 A DdJj& Praoniotion Groupe Addolnab e ncour ent de r esrgspeatdeabi | it

ces |l ois ou r glements par | 8d0Organi sme Placeur.
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Abréviations

AMMC Autorité Maocaine du Marché des Capitaux

BTP Batiment et Travaux Publics

CDG Caisse de Dépot et de Gestion

CAC Commissaires Aux Comptes

CRD Capital Restant D0

DPGA Douja Promotion Groupe Addoha

FCP Fonds Commun de Placement

ISIN International Securitiédentification Numbering

LCP Livraison contre Paiement

MAD Dirham/ Dirhams

N° Numéro

OPCVM Organisme de Placements Collectif en Valeurs Mobiliéres

Abréviations
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Lexique et définitions

Groupe Addoha ou Groupe

Actif Immobilier

Cas de défaut

Centralisateur

Contratd 8 ® mi s si or

Date de jouissance

Emetteur

Nouvelles Obligations

Obligations Existantes

Organisme
pl aceur/ col |l e

Représentant de la masse

Dansla présente notelativé’ | & ®abligatargles ddominatios «Groupe Addoha
et «Groupe»désignenbouja Promotion Groupe Addoha et ses filiales.

Désigne le bien immobilier dit « Bled Ouled Sbita » situé8%alék na de |l ,
de 348 hectares, des et 80 centiares objet du titre foncier numéro 27916/58.

Désigne individuellement ou collectivement les cas deédéfaeds a la section dpartie
lldelapr ®s ent e Note doOp®ration

DésigneBank Of Africa.

Désigne le contrat d'Emission d'Obligati@e dernier est annexé a la présente
ddop®ration.

Désigne 1€2 aoit 2021

Désigne Douja Promotion Groupe Addoha, société anonyme au capital de 4 02%et
dirhams, ayant sosiege social situé Km 7, Route de Rabat, Ain Sebaa, Cas
immatriculée au Registhe commerce déasablancsous le numérs2405

Désigne les obligations d'une valeur nomin&iegteingmille (25000 dirhams chacun
quise ont ®mi ses dans Higaairec cordormemedt eaux IDécesit
Sociales

D®signe | es obligations ®mises dans
Groupe Addoha en 2014, objee | a pr ®s e n t ka ligneViAGD00AOA28
révisable et la lighdA000009222fxe.

Désigne Bank Of Africa.

Désigne le mandataire provisoire de la masse dgatddes désigné par le Cor
ddAdmini stration de | ' E massetdesuQbligatapes gus
désigné par I'assemblée générale des obligatd#vemément aux stipulations ltheticle
15du Cont r ateted @H@itmn desld la nf 195
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1. Pr ®si dent du Consei |l dodAdmi ni strati on

Dénomination ou raison sociale Douja Promotion Groupe Addoha

Représentant légal M. AnasSefrioui

Fonction Pr®sident du Conseil doOoAdminis

Adresse Km 7, Route de Rabafin Sebaa Casablanca

Numéro de téléphone +212 52267 99.00

Numéro de fax +2125223517 63

Adresse électronique pdg@addoha.ma
Le Pr®sident du Conseil dOoAdministration atteste
danslepr ospectus compos® de |l a pr®sente nbodae dbop

Promotion Groupe Addolrae | at i f 7 erredigré mdr ocA MMC Z&joRle&d2821 e

Il atteste que lesdites informations sont conformes a la réalité, et que les documents précités comprennent
toutedes informations nécessaires aux investisseurs potentiels poledondgement sur le patrimoine,

| & a c tsituatiort fi@anciéte des résultats et les perspectivegjdé>romotion Groupe Addohalles

ne comportent nptaresaeddtéreniapostéeons de

Par ailleurs, il atteste que les documentsiptée® s ont ®t ® r ®exami n®s et qu
g u &oantiesnent demeurent valides et ne nécessitent aucune actualisation ou rectification.

Fait & Casablaniedl5 juillet 2021

Anas Sefrioui
Pr ®si dent du Conseil (



mailto:pdg@addoha.ma

II. Organisme Conseil

Dénomination ou raison sociag BMCE Capital Conseil

Représentant l1égal Mehdi Jalil Drafate

Fonction Président du Directoire

Adresse 63 boulevard Moulay Yous8&f0 000 Casablanca
Numéro de téléphone +212 522429100

Numéro de fax +2125 22430021

Adresse électronique mj.drafate@bmcek.co.ma

La présente note a été préparée par nos soins et sous notre responsabilité. Elle faitqspeietidu
relatif* | 6 ®mi ssi on d Oparta saiéidpDoujanPromatibonl Grogpa Addxmaplété par

A Le Document de Référence de Douja Promotion Groupe Addehlaa t i f 2020errefjistré e r c i C ¢
par | 8 AMMCSGjallet2@2ht e du

Nous attestons avoir effectué les diligences nécessaires pour nous assurer de la sincérité des informations
contenues dans les documents précités

Ces diligences ont not amment concern® | danal yse
Promotion Groupe Addoha, a travers les éléments suivants :

A les statuts de Douja Promotion Groupe Addoha
A les rapports de gestion relatifs aux exe@982019et 2020;

A les liasses comptables et fisaalléss états de synthése consolidésDouja Promotion Groupe
Addohar el at i v e 3018201%t?@2& er ci c e

A lesprocés er baux des r®unions du Conseil ddAdminist
des Assemblées Générales Extraordinaires de Douja Promotion Groupe Addekeegergices
clos aux 31 décemt#@1820192020et pour | 6exercice en cours | us

A les rapports des commissaires aux comptes relatifs aux comptes sociaux et consolidés de Douja
Promotion Groupe Addoha pour les exercices clos aid@c&hbr018 2019t 2020;

A les rapports spéciaux des commissaires aux comptes relatifs aux conventions réglementées de Douja
Promotion Groupe Addoha des exercices clos aux 31 dé2eagi2619t 2020

A lerappord 6 e x p e r thierlget ¢e tagarantlestn certificatle propriété.

Par ailleurs, nous attestons avoir procédé au réexamen des documents précités en effectuant les diligence
n®cessaires pour nous assurer que | 0 edideeetmriel e de s
nécessitent aucune actualisation ou rectification

1 ndexi ste aucune relation financi re ni comme
Promotion Groupe Addoha hormis le mandat de conseil qui les lient.

Fait a Casablankesl6juillet 2021
BMCE Capital Conseil
Mehdi Jalil Drafate
Président du Directoire




Douja Promotion Groupe Addoha

ITI. Conseliller juridique

N ote relative” | 6®mMi ssi on

ddun

Dénomination ou raison sociale
Représentant Iégal

Fonction
Adresse

Numéro de téléphone
Numéro de fax

Adresse électronique

Naciri & Associés Allen & Overy
Hicham Naciri

Associé

Anfaplace Cente 6 Af f ai r es

| mmeubl e A

Boulevard de la Corniche Casablanca Maroc

0520478000
052047 8100

Hicham.Naciri@AllenOvery.com

Léop®rati on

du pr ®sent

Promotion Groupe Addohet ala Iégislation marocaine en vigueur.

Fait a Casablaniedl4 juillet 2021

prospect u®oujast

Hicham Naciri

Associé

ATTESTATIONS ET COORDONN EES

c

emprunt obligatair

on
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I. Structure de | 6o0ffre

La pr®sente op®ration porte sur | 6®mi ssion ddun
454025 000(quatre cent cinquangeiatre millions vingting mill¢ dirhamsDPGAe nvi sage | 8 ®mi s
18 161(dix-huit mille cent soixante et)ditres obligatairesr di nai r e s, valew momicatetd®s , d o
vingtcing millg(25000) dirhams.

LOdemprunt obligataire objet dtmanchea: pr ®sente not e

A Une tranche A a tadixe et négociable de gré a gré (non cotée) avec une prime de 88Gue de
points de base. Ladite tranche sera remboursable par amortissemdiniaimeusir une durée
de6 anset portera sur un montant maximunds€025 00Q(quatre cent cinquangeiatre millions
vingtcing mill¢ dirhamsavec une valeurtominale devingtcing mille (25 000) dirharpsr
obligation ;

A Une tranche B a taux révisable annuellement et négociable de gré a gré (non cotée) avec une prime
de risque dg00points de base. Ladite tranche sera remboursable par amortissement annuel linéaire
sur une durée dsanset portera sur un montant maximdenb4025 000(quatre cent cinquante

guatre millions vingting mill@ de dirhamg&vec une valeaominale deingtcing mille (25 000)

dirhamspar obligation.

Le montant maximum pouvant étre alloué a la trénfikene pourra dépassés4025 000(quate cent
cinquanteguatre millions vingting mill¢ dirhams

Le montant maximum pouvant étre alloué a la tranghesBblee pourra dépassts4 025 000(quatre
cent cinquantgquatre millions vingting mill@ dirhams

Le montant total alloué au titre des deux tranches susmentionnées ne pourra en aucun cas dépasser
45402 000(quatre cent cinquanggiatre millions vingting mill¢ dirhams

Le mont ant Dbiigataire sem hmpté auxnsbuscaptions effectiveegemets.
Léemprunt obl iagxdétesteuns eedbligatiorss Exis@rges r v ®

I1I. Instruments financiers offets

Caractéristiques relatives aux titres de la tranchefike :

La tranche A est nonootessttauxixe ® en @lgdoochil ai bgl aetsi odnes gr ®
de6 ans Les caractéristiques de la tranche A se présentent comme suit :

Obligations ordinaires non cotées, entierement dématérialisées par inscription en corr
Nature des titres des intermédiaires fimaers habilités et admises aux opérations du Dépositaire
(Maroclear)

Forme juridique des S
: J q Obligations au porteur
titres

(B T N I BRRG CRN | 454025 000 de dirhams

25000dithams

Au pair, 100% de la valeur nominale
Du 26 juillet2021au28 juillet2021 inclus
02 aott 2021

Droits rattachés aux Les Obligations conférent & leurs détenteurs un droit au coupon annwghbbatsement di
Obligations principal blibatairée e mprunt o

CADRE DE LOOPERATI ON 11
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Taux doint®

Mode de calcul du taux
facial

Mode decalcul des
intéréts

Paiement du coupon

Négociabilité des titres

Remboursement du
principal

Prix de remboursement

Remboursement
anticipé

Cl ause doas:

Rang de | de

Garantie de
remboursement

Rachat des Obligations

Juridiction compétente

Le taux doint ®r 8iet4,93®aci al est un taux f

Le taux ddint®r°t facial est obtenu en
calculé sur la base de la courbe des taux zéro coupon reconstituée a partir de la cou
de référence du marché secondaire des bons du tré6(y7R021telle que publiée par Ba
Al Maghrib 1€07/07/2021, et qui permet ddéobtenir, p
la valeur nominale en actualisant les flux futurs générés par cette obligation.

300points de base

Les intéréts seront calculés selon la formule suivante :
[ CRD des Obligations x Taux doéint ®r °t

Les coupons seront servis annuell ement
I 6 e mp r ulRBgitdechmqué anhée. Le paiement des intéréts interviendra le jour r
le premier jour ouvré suivant si celui@st pas ougr

La datede paiemerdu premier coupon dé ke mp rbligatdire imterviendrad2 ao(t 2022
Aucun report du paiemetite s coupons ndest pr®vu dans

De gr® ° gr ®. 11 ndexiste aucune T est.
négociabilité de ces obligations.

Ler embour sement du principal de | dempru
annuellemeng partir d2022e t de mani re |lin®aire ~ ¢
joui ssance de | 6®mi ssion ou | e -cliern d eosutr
au Maroc

La date de remboursehen de | a pr emi  r e bligataineGnéervienera O ¢
aolt 2022

Au pair, 100% de la valeur nominale

Douja Promotion Groupe Addoradi nt er di t de proc®der
Obligationssauf disposition contrader ®al i sati on.d6éun cas d

Les obligations ®mises par DPGA ne fon
antérieure. Au cas ou DPGA émettrait ultérieurement de nouveaux titres jouissant a tc
dedroits identiques a ceux de la présente émission, elle pourra, sans requérir le conse
porteurs, " condition que |l es contrat
|l 6ensemble des titres de £ns@nble desdpératiens relati
a leur gestion et a leur négociation

Le principal et les intéréts des Obligations constituent des engagements assortigtgtex
surl 8Acti f. I mmobilier

L dnpruntOb |l i gat aire est assort iahadtéuodedd 0B Q0P

Dirhams( | 8 Hypot h " que) portant sur | e bied
Bouknadel, do6une superficie de Johdernuméo
27916/58 (le Bien Immobilier).

Une fois que |l es Obligations Existante
mai nl ev®e de | dhypoth que de premier

remboursementded e mpr unt obligataire ®mis par
suivants MAO0O0OO00092231 et MA0O000092223,
LOEmetteur se r®serve | a f ac uletmarchd scopdair
Il doit offrir le méme prix par écrit atoustleist u | @li ir gat id@dms au mo
avis dans un journal ddannonces | ®gal ¢

respect des quantités détenues pareha d 6 e u x .

Un t el rachat sera sans incidence sur
encore en circulation.

Les Obligations ainsi rachet ®es par |0
par la suite, étre remises erutaton.

Les obligations ®mi ses par DPGA ndont

Tribunal de commerce @asablanca.

CADRE DE LOOPERATI ON 12
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En attendant | 6Assembl ®eaomBé e@®ammdtage défimitf de
un délai de 60 jours a partir de ladatediver t ur e de | a, leggCansdil
d'Administration d®ouja Promotion Groupe Addoha, tenu en dat8 flillet 2021désigne
M. Mohammed Hdign tam que mandaire provisoire degétenteurs des obligations. Ce
décisio pr endr a ef fledd péribde sle sbuScoptioner t ur e

A noter que le mandataire provisaist identique pour toutes temnches, lesquelles sc
regroupées en une seule masse.

Le Conseil doRduniaai Bt omoi oon déroupe Ac
| 8AMMC |l e proc s verbal dresetcédessaemd| ®e

Représentation des

obligataires

Caractéristiques reltives aux titres de la tranche Bévisableannuellement:

LatrancheBR st const i tnoReetéed fawrbvisablg@mntiellements négociables de gré a gré
et doun e 6analescaractérdtiques de la traBcke présentent comme suit :

Obligations ordinaires non cotémrgjerement dématérialisées par inscription en compte
Nature des titres des intermédiaires financiers habilités et admises aux opérations du Dépositail
(Maroclear)

Forme juridique des S
J 9 Obligations au porteur
titres

454025000 dedithams
25000 dirhams
Au pair, 100% de la valeur nominale

EETToTo SO (SR IS gl 1iles8 Du 26 juillet 2024u28 juillet 202inclus

DIERCE N RON I NEX 02 aolt 202

Droits rattachés aux Les Obligations conferent a leurs détenteurs un droit au coupon annwshbbartsement di
Obligations pr i nc impaht Olligataited e

Taux r®visable annuell ement . P o u r4,54%4dl esp
déterminé en référence au taux plein monétaire des Bons de Trésor 52 semaines ci
basede la courbe des taux de référence du marché secondmires diestrésor dd6/07/2021
telle que publiée par Bank Al Maghri¥l@7/2021, s0it1,54%a u g ment ® dd un
de 300points de baséu-dela de la¢kannégle taux de référence 52 semaines monétair
déterminé sur la base de la courbe des taéiénmcelu marché secondaites bons du Trésc
telle que publiée par Bank Al Magétjiortantunedate de valeantérieure d& jours de bours:
aladatal danni ver sair e .detaukde réfeence aindi ebtepucsera asigg
déune pr i m&0Opdimsdehbaseqgue de

Taux doint®

Le taux doéint®r-°t faci al sera publi ®
ouvrabl es av asaitedellaadatedde jodssadge@® a n minv g rour n al
et sur |l e site web de | 0Emetteur : htt

A chague da tdeladaleae jouissadeetanadintéeét facial sera détermime
fonction du taux de référence dont les modalités de fixation sont les suivantes

-Le taux de référence sera calculé sur la base du taux des bons du trésor 52 semain:
W[ NG NEIWIINGVREUVEN  constaté ou calculé par interpolation linéaire sur la base de la caatbe dieséférence d
facial marché secondaire des bons du tréseqte publié par Bank Al Maghrib et portant une d
de valeur antérieale 5 joursde bourse | a date ddéanniversai

Cette interpolatiofinéaire sera calculéeutifisant les deux points encadrant la maturité
52 semaines (base monétaire). Cette interpolation linéaire se fera aprés la convers
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immédiatement supérieur a la maturité 52 semaines (base actuarielle) en un taux
équivalent.

Laformule de calcul de la conversion est :

OAAEOOAQEAT pz{g"

Nombre de jours exacB65 ou 366 jours
k : maturité résiduelle (en jours) du taux actuariel a transformer (immédiatement supérieure)s2 semain

Ce taux de r ®f ®r ence s er 200 pointg tedapdbuRobtenir e
taux facial.

Les intéréts seront servis annuellement aux dates anniversaires de la date de jo
I 6 e mp r 02rabldeclsaquie &nnée. Le paiement des intéréts interviendra le jour i

Paiement du coupon le premier jour ouvré suivant si celui@st pas ouer
La datede paiemerd u pr emi er c o Wjyataire idterviehd@é2rapit 2022 t
Aucun report du paiement des couporgse st pr ®vu dans | e cac
Mode de calcul des Les intéréts seront calculés selon la formule suivante : capital restant dd * nombre
intéréts exact/360 * taux facial
P . De re - r ®. 11 ndexiste aucune T est.
Négociabilité des titres . .g .y 9 .
négociabilité de ces obligations.
Le remboursement du principal de | aketHectpé
annuellement, a partir @2 ao(t 2022 e t de mani re | in®air
Remboursement du date de jouissance de | 6®mi ssion owuwil er
principal pas ouvrée au Maroc

La date de rembourserhele | a pr emi ~r e ®bliga@iserinterviendi@02 |
aolt 2022

HOELNCEIGIEEINEINEN Au pair, 100% de la valeur nominale

Remboursement Douja Promotion Groupe Addoradi nt er di t de proc®der
anticipé Obligationss auf di sposition contraire notamm

Les obligations ®mises par DPGA ne fon
antérieure. Au cas ou DPGA émettrait ultérieurenreembuveaux titres jouissant a tous ég
| de droits identiques a ceux de la présente émission, elle pourra, sans requérir le conse
porteur s, - condition que | es contrat
|l 6ensembldesd®sni sisi oeas successives, uni
a leur gestion et a leur négociation

~ Le principal et les intéréts des Obligations constituent des engagements assortistéest
Rang de | de o . . .
sur | 8Act.if I mmobilier

Ldempbuhngambaire est assortiahauteuw debd 0B YOQEDC

Dithams( | 6 Hy pot h que) portant sur |l e bied
Bouknad e/l rficiedé3dthhectases #8ares et 80 centiares objet du titre foncier
Garantie de 27916/58 (le Bien Immobilier).
remboursement Une fois que |l es Obligations Existante
mai nl ev®e de | dhypot hsu leeiendimmolgliereem gagantie
rembour sement de | demprunt obligataire

suivants MA0O000092231 et MA0000092223,

L6Emetteur se r®serve |l a facult® de pr.
Il doit offrir le méme prix par écrit a toustles u | ebilriegsatdidons au mo
avis dans wun jour nal adpreratande necxeqsi adceptgra tae
respect des quantit®s d®tenues par cha
Un t el rachat sera sans incidence sur
encore en circulation.

Rachat des Obligations

Les Obligations ai nedntimmgdatemdentRaamniéep et ne pbud
par la suite, étre remises en circulation.

Les obligations ®mises par DPGA ndont

CADRE DE LOOPERATI ON 14
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Représentationdes

obligataires

SV gle[[SilelaNelelngls[SICIRICM  Tribunal de commerce @asablanca.

En attendant | 8Assembl ®e G®n®r al e des
un délai de 60 jours a partir de ladatediver t ur e de | a, leggCanssdil
d'Administration d®ouja Promotion Groupe Addohenu en date do8 juillet 2021désigne
M. Mohammed Hdign tam que mandataire provisoire désenteurs des obligations. Ce
décisio pr endr a ef fleddpéribde sle sbuScoptioner t ur e

A noter que le mandataire provisaist identique pour toutes temnches, lesquelles sc
regroupées en une seule masse.

Le Conseil doRAaduniaai Bt omoi oon dé&roupe Ac
| 3AMMC |l e proc s verbal dresetcédessammbl| ®e

CADRE DE LOOPERATI ON 15
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III. Cas de défaut

Selon | e contrat do®mi ssi olrestexpresgérmnént ententuseehogja ®s e nt e
Promotion Groupe Addoha et la masse des obligalasdzarties>que chacun des événements suivants
constitueraincasdd ®f aut au t ibligatare rdndantlinirediame nht ei gi bl es | ¢
| 6 e mpbluingatoair e, ainsi gue tous int®r°ts courus
titulaie s bd 8 @ at i o n sprumtobligatairer e de | 6e

(a)l Efnetteur ne paie pas a sa date d'exighili u ne s o mme mbwm/toblmatairedailadate de |
convenue ;

(b))l EmMetteur ne respecte pas | douonguaetl codm@mies slies

(cune d®ci sion d'un organe soci al de | 6Emetteur
| ouverture ddéune proc®dure de traitement des di
de commerce en vue de la dissolution, I'ougedtison encontre d'une procédure de sauvegarde, de
redressement judiciaire ou de liguidation judiciaire ou de toute procédure ayant un effet analogue.

En cas de survenance doéun Cas de D®f aut, et " d
dars | e d®I ai de soixante (60) jours ~ compter de
représentant de la massetdést u |l ali ir gat iddrmms | 8i nf or mant de | a su

repr®sentant de Ibhgmasovoasddeviaiuparreotddocati
immédiatementexigibe s | e capi t al bligatsite,amgmentdes ded mtérétdea coprs au n t
échusetdetesu mont ant s ®c h u sbligataire,teni ce compris teuérét decretgodr soust o
r®serve dounree ddde ilsd @ans emnlt ® eabligatdns@evant se tedireagantt i t u |
| Oexpiration du d®l ai susvis® de soixante (60) |

Les intéréts de retard seront calculés pendant la période compriseers a dat e ddexi gi bi
par | 0Emetteur et | a date de son pai enaSecionef fect
Il ci-avant, majoré de 100 points de base.

IV. Facteurs de risques | i ®soffertsl 6i nvesti ssemer

Risques inhérents & un investissement obligataire :

Risque de défaute st | e ri sque que | 0®metteur ne @uUi sse ¢
vis des obligataires, se traduisant par {paiement des coupons et/ou du capitahnesti.

Risque de liquidité:l e d®t ent eur dd&éobligations non cot ®es p
il liguides, ne pouvant °tre c®d®s rapidement san
Risquedetauxl e ri sque dds® t'adxd ®vdoilutt@ro°nt s peut i mpact
En effet, une augmentation des taux doéint®r°t a
détenues.

Ri sque doli @a®V alt uwtoinon des t aux dniement es déteateurspo ur r
ddobligations (i) si | 6®vol ution de I d6inflation
r®aj ustement des taux doint®r°ts. Ainsi, une au
obligations déteies.




V. Cadre de | 6op®ration

Le Conseil d o Ad 20 mai 2021a@dpes& n ,|1 OrA&ureimbll ®e G®n ®r al ¢
Actionnaires ddautoriser | 6®mi ssi on ddun empr
500000 000 dirhamsifigcentmillions de dirhams)éservée awdétenteurs dedbligations Existantes

garantie parnehypothéqu@ortant suun Actif immobilier

L'Assemblée Générale Ordinaire2@ujuin 2021apres avoir pris connaissance du Rapport du Conseil

dd Ad mi ni nrstatant guedas coaditions d@ a 298Bde la Loen°1-B5 sont satisfaitesaatorisé

l e Conseil doAdmMi ni §®mMasisoon” dpuwda®@dc@rounrntanbdblnio
maximum d&00000 000 dirhamsifigcentmillions de dirhams)

Ladite assembléenformément a lzeuvieme ® s ol uti on a d®ci d® de d®II ®gu

laloin°l@5,alConsei l doAdmi ni strati on, dans néoessairési mi t e
' | 6ef f et
- De procéderdans un d®I ai de 5 ans, - | 6 ®mi ssi on
not amment |l a dat e d &aanle mantand de cad emptuiiiss lepomhrenet o b |
caract®ristiqgues des obl i gat iixewousariabledeurrdatep r i x
dejouissance, leur prix de rembourserhent, dur ®e et | es modal it ®s do

- D arréter les proportions, conditions et modalités du ou des emprunts obligataileritads la
montant dé&00000 000 dirhamsifigcentmillions de dirhams)

- De procédem la constitution de 6 h y p pdntgaraptie edtemboursement dudit emprunt
obligataire ;

- Derecueillir les souscriptions et les versements

- Designer tout contrat do®mi ¢ 86 h géepue dnigardntieidg at i on
remboursement dudit empruitligataire

- et , d 6 une ndafaire tout ee qu @ra écesdaiccedvale | 6 ®mi ssi on des

et | 0i nils@hy péusviséag @ait de la masse des obligataires et fairptilitste,
déclaration ou formalité exigée par la l1égislatiaguesur.

La d®| ®gation conf ®r ®e par | 0Assembl|l ®e G®n®r al e
une durée dgans a comter de la tenue dalle Assemblée.

En vertu de ce qui pr ®c de et s u08jullep202pasedans du Co
le cadre de la délégation de pouvoirs susmentionnée, les tranches retenues pour la présente opération s¢
présentent comme suit :

- Une tranche A a taux fixe et négociable de gré a gré (non cotée) avec une prime @0isque de
points de base. Laditeanche aura une maturité @leans. Elle sera remboursablesen
amortissements annuels linéaires et ce a pdatitttannéest portera sur un montant maximum
de 454 0% 000(quatre cent cinquantgeatre millions vingting mill¢ dirhamsavec une valeur
nominale deingt cingmille 5000) dirhams par obligation ;

- Une tranche B a taux révisable annuellement et négociable de gré a gré (non cotée) avec une prime
de risque dd00points de baseaditetranche aura une maturitéédns. Elle sera remboursable
ensixamortissements annuels linéaires et ce a paditttdeahnéect portera sur un montant
maxmumde454025 00Q(quatre cent cinquantgiatre millions vingting mill¢ dirhamsavec une
valeur nominale dengt cingmille 5000) dirhams par obligation.

Le montant maximum pouvant étre alloué a la trahncteepourra dépassés4 025 000(quatre cent
cinquanteguatre millions vingting mill@ dirhams

Le montant maximum pouvant étre alloué a la tranche B ne pourra dég&3Ze000(quatre cent
cinquanteguatre millions vingting mill¢ dirhams

Le montant total alloué au titre des deux tranches susmentionnées ne pourra en aucun cas dépasser
45402 000(quatre cent cinquanggiatre millions vingting mill¢ dirhams

Le mont ant bligataire Sem limpté auxnsbuscoiptions effectiveegeets.
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Le conseil ddAdmi ni st matsiearnv ea, | P& mpdétanketredesd $ | gd €
Obligations Existantele DPGA

Des pr ot o contlétécenclusda joilet?2®2dntre chaquaétenteudesObligations Existantes
et | O6Emetteur.

Un contrat do cEuilkt02enre Zosja ProecnotiondGroupe Adeloha et le représentant
de la masse des obligataires. Cecontrat gr e | es principales disposit
obligataire objetdea pr ®s ent e Note doéOp®ration. Ledit cont

L 8 h y p oprévue glang le cadre de cette émission obligairecriteau niveawdu certificatde
propriété

VI. Objectifs de | dop®rati on

DPGA souhaite procéder a une émissidnl i gat ai r e 48402 000 uatra demhcinouarntee
quatre millions vingting mill¢ dirhams, yantpour principal objectderallonger la maturité de sa dette.

VII. Garanties

LOempbuhgabmaire est assor tiahauteur des4 0BBYW Dirtkamsq ue d e
( lygbtheque) portant sur le bien immobilier dit « Bled Ouled Shita » situé B Galék na d el , do
superficie de 348 hectares, 48 ares et 80 centiares objet du titre foncier numérdA2noitra8Hilier).

Unefoisgue | es Obligations Existantes ne seront pl u:
| 6hypoth que de premier rang inscrite sur | e Bi e
obligataire émis par la Société en aolt 2014scodés ISIN suivantANgI000092231 et MA0000092223,

| Ppbthéque sera inscrite en ler rang.

VIII.l nvesti sseurs Vvis®s par | 0op®rati on
Les investisseur s déierse®rs dgabligations Bxistankee ®BPGAon sont | es
Le tableau suivant décline ligaes de Obligations Existantesans | e cadre de | 6®c

nouvelles obligations, telles que listdsssous

: Quantité  Valeur Encours Date de Date
Code ISIN VeI HORITE] titres nominale (endirhams)  jouissance d'échéance
MAO0000092231 Révisable annuelleme 16 273 25 000 406 82900 11/08/2014 11/08/2022
MAO0000092223 5,55% Fixe 3727 25000 93175 000 11/08/2014 11/08/2022
20 000 500000 000
Le nombre maxi mum doobl i 8éli ohseswodeheesal eafl |«

de 25000 yingt cingmille) dirhams, soit un montant maximundsi®€02 000(quatre cent cinquante
quatre millions vingting mill¢ dirhams.

IX. | mpacts de | doffre

LOop®ration,eshNpee deOp@ar pri®eentnda DPGAuUNn i mpact

Léop®rati on, sujet de | a pr®sente Note doOp®rat
capital d®PGA.

LOiop®ration, sujet de | a pr ®3édrina edeDRSEechd Op ®r at i
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Lop®ration sujet de | a pr®sente Note ddOp®rat.
gouernancele DPGA.

Par la présente émissiDRGA apour principal objectif de rallonger la maturité de sa dette.

X. Charges | i ®es ° | 0op®ration

Les frais de | dop®ration "12Tcdarmentdant d@®emet e
comprennent notamment les charges suivantes :

Les frais légaux ;

Les commissions des conseils financiers ;

La commission du conseil juridique ;

Lesfrais de placement ;

Les frais de communication ;

La commission relative a Maroclear ;

La commi ssion r el aarocaire dleMarché des €apithex. | d Aut ori t ®

I I I D >

XI. Charges supportées par les souscripteurs

Les souscripteurs ne supporteront aucune cttiangele cadre de la souscription aux obligations de la
présent@ p ®r ati on et ne seront de ce fait redevabl es
Placeur. Toutefoides souscripteurs prendront a leur charge, conformément au contrat lag liant a
différents prestataires, les fralatifs au régieent livraison, le cas échéant.
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XII. D®r oul ement de | 6op®rati on
N° Etapes Date
1 Obtention du visa de | d8AMMC 16/07/2021
2 Publ i cat i ouprospestud Wre xlte asitt ed de | 6 ®met t 16/07/2021
3 Publication du communiqu® de presse p 2007/2021
4 OQuverture de la période de souscription 2607/2021
5  Clbture de la période de souscription 2807/2021
6 Centralisation des ordres de souscription 28/07/2021
7  Allocation des titres 28/07/2021
8 R glement/Livraison de | densemble des 02/08/2021
Publ .I cation des r®sultats de | 80p®r at 03/08/2021
surson site web
: : : : BMCE Capital Conseil
Conseiller financier et coordinateur global 63, boulevard Moulay Youssef
: Bank of Africa
Pl I
Organisme aceur/Co ect 140, Avenue Hassan I, Casablanca
Agent de calcul Bank of Africa
g 140, Avenue Hassan I, Casablanca
Domiciliataire assurant le service financier des titres et [EEULEQF{v:]
(ORI o I A e T =R T AU R R BRGNS 140, Avenue Hassan 1l, Casablanca
Il est & noter que DPGAn'apasdediempi t al i sti que avec | 80rgani sme

Il est également a noter RRGA n'a pas de lien capitalistique avec le Conseiller Financier.

Période de souscription

La p®riode de souscr irgaisme Placeuy 26 juibet202hu28 milleb202dr s d e
inclus.

lresteentendgue tout iinvestisseur d®sirant acqu®rir |
secondairapres le réglemelntraison des titres objet de la présente émission.

Id entification des souscripteurs

Pr ®al abl ement ° |l a r®alisation de |l a souscriptic
souscripteur b®n®ficie de | a capacit® ~ agir soi
dort il dispose.

Ld6Organi sme Placeur doit sdassurer de | dapparte
dessous. Il o i t ainsi, au cas o0% il nden disposerait

ddi dent isbusai@eisriawbnlletid dessouscriptionon - u pour | dop®r ati on.

Pour chaque cat®gorie de souscruirepde erasententcdnmes do c
suit:

lLa signature du Bulletin de Souscription vaut adh®sion au Contrat
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Catégorie Documents a joindre

Photocopie de la décisiomd a gr ®ment , et en plus :

- Pour les Fonds Commun de Placement (FCBgriificat de dépdt au greffe
OPCVM de droit marcacain tribunal ;

- Pour les Sociétés d'Investissement a Capital VdBaBkV), le modele de
inscriptions au Registre @emmerce et le certificat de dépégraffe du tribunal.

Investisseurs qualifiés de droit ~ Modéle des inscriptions au registre de commerce faisant ressortir leur appar
marocain (hors OPCVM) cette catégorie ou tout autre document

Personnes morales de droit

. Photocopie diRegistre de Commerce
marocain

Personnes physiques Photocopie de la CIN

Modalités de souscription par les investisseurs

Bank of Afica en sa qualit® de Collecteur do6éOrdres, co
par rapport augonditionsemo dal i t ®s de souscription pr®vues da
Les souscripteurs participeront ° un®OP@A@&r ati on
Obligations Existantetenues par lesdits souscripteurs. Ce rachat est conditionné gaipticoa un
nombre ddobligations nouvell es, d @loi sleObligationa d r e d
Existantespportés pdesdis souscripteurs.

Le nombre ddobl i gat i onisvestissaudewa corresponcea plusaicnombtee s p ar
total deObligations Existantepu 0 i | et dudl saulaitetcéder en échange des nouvelles obligations
Toutes les souscriptionsdechaqueie st i sseur pour | doffre ddéd®change
Placeur.

Le dossiede sougtption pour les investisseammporte : (iun bulletinde souscriptid't o mpos ® d 6 u n ¢
demande de soucriptianx nouvellesbligatonet ddéun ordre de verms¢elon des O
|l e mod | e annex® ° let(ii) yne &testatioh de promriétée et dedlogag@rdest i o r
Obligations Existantesu 6 i | s souhaitent c®der

Lesdits souscripteurs doivent par ailletirgour informationfransmettreune copie es bulletins de
souscription fernseet irrévocabk a leurs teneuide comptes en spécifiant le nombeQ@igigations
Existantea pport ®es pour | 6®change et | a nature de | a
en contrepartie du rachaes bulletins de souscription seront formulés par teneur de amnpte
Obligations Existantes

A moins ddo°tre frapp®es de nullit®, Oblgations emand:é
Existantesss. Obligations nouvelles sont cumulatives quotidiennement, par montant de souscription, et
sous réserve des modabkt ddall ocati on (cf. modal it ®s d ¢

454025 000 dirhamsdLes souscripteurs seront servis a hauteur de leur demande.

Le plafond desouscriptiomau ti tre de | OWigatdnsaBxistantess. Oldigatiohsa n g e
nouvelle® bj et de | a pr®sente not 4440Hb00MdiRamat i on est i n

Chaque souscripteur a la possibilité de souscrire aux obligations de ka étzmeHg tel que proposé
dans | a pr®sente note ddop®rati on.

LdOr gani s me deleaueilicantre aecsidé detrécepifphysique ou par retour de méel
ordres de souscription aupr s des souscripteurs,
souscripteurs selon le modéle annexg al®s ent e note ddédop®rati on

2la signature du Bulletin de Souscription vaut adh®sion au Contrat

3 Ladite souscription ne devient ferme efuiapresdbleldture de la période de souscription
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L6Organi sme Pl aceur devra ®gal ement cQbligitenst er | e
Existanteg ui sont apport®es ~ | 0®change par | es inves:c
Tout bulletin de souscriptitoit étre signé par le souscripteur ou son mandatairet r ans mi s~ | & (
Placeur.

Les souscripti on ®bligatiohsExigafesalbligations rnbuivalesiscaonitgetes,
tout au long de | a p®riode de souscription, par

L6Organi sme Pl ateeeurs detcompledonred t ¢ ad @ u x e mésudtatsade c o mp a
| dai bocaéen sp®cifiant | eavenumétle aomdd@®bllii ggaattii comss HEix
a inscrire en compte pour chaque investisggirgae les montants correspondantslaux opérations
(vente doObI i e aoudcriptions awEobligationa nouvelkes). Ewatendu que chaque
souscripteur devra donner instruct i opgrationsleo n t e n e
investisseursd ont pas | 6obligation ddouvrir un compte ¢

Le paiement du rachat par DPGA @édigations Existantse fera au comptant et correspondaadate

du reglement/livraison, stet02 ao(t 202%u prix de rachat d@bligations Existantelse tableau suivant
décline les prix de rachat @dsligations Existantgmr ligne ainsi que les paramétres ayant servi a leur
détermination :

Maturité Prix

résiduelle unitaire de
en jours rachat

Ll Taux Date de

facial rachat

Codemaroclear Jouissance  Echéance Titres initiale
en jours

MAO0000092234révisable 11/08/2014 11/08/2022 16 273 365 3,27% 02/08/2021 9 25809,60
MAO0000092223fixe  11/08/2014 11/08/2022 3 727 365 555% 02/08/2021 374 26643,74

20 000

Pour laligne MA000009223da révisable:

Ay s~

Le prix du rachat correspond au prix pied de coupon majoré du coupon couau @Zré&edt 2021
calcul ® sur | a base de |OblgatidnsbExistanteDPGAeicecdneme c as h
suit:
N x (1+TF x M1/360) / (1+TR*MR/360)
N : Capital Restant D0
TF: Taux facial

MI : Maturité Initiale en jours (365 joentre 1€11/08/2020 et le 11/08/2021)

TR: Taux de rendement (2,98@&alculé sur la base de la courbe des taux de référence du marché secondaire des bons du trésor
du 06/07/2021 telle que publiée par Bank Al Maghrib le 07/07/2021 majoré de 160 points de base)

MR : Maturité Résiduelle en jours (9 j@uestre le 02/08/2021 et le 11/08/2021)

Pour laligne MA00000922238 fixe :

Le prix de rachat edetérminésur la basees flux actualisém référence ka courbe zéro coupon
reconstituée a partir de la courbe des taux de référence du marché secondaire des bons du trésor du
06/07/2021 telle que publiée par Bahkaghrib le 07/07/202&onformément a la formule suivante

4La signature du Bulletin de Souscription vaut adh®sion au Contrat

5 Est la maturité servant de base au calcul du coupon
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Avec:
0 : Prix du titre
®:letauxzérocouponaj or ® déune pr i (aeecdle3lB%a 28,53 170 pbs
0 "O: Flux a la dat€fCoupon + Amortissement)

nombre de jours restant ° courir jusqud” |l a date d

™m-

: nombre de flux futurs restant

™m-

A:basedecalcul 366 jours si | dann®e est bissextile ou 365 s

Modalités de centralisation et de traitement des ordres

Au cours de la période de souscription, un état réddpirgasouscriptions enregistrées dans la journée
sergpréparé paBank of Africa

Encasdeneeouscription pendant |l a journ®e, | 6 ®t at d
« Néant ».
A la cléture de la période de souscription, sefjlellet 20212 17h Bank of Africadevra établir un état
r®capitulatif d®finitif, d®taill ® et c28iudled| i d® d
2021a17h a:

A Ldannul ation des demandes des modaiités de sosseriptiont e n t

susmentionnées ;
A La consolidation de | 6ensembl e -ddirestodesleandes

~ demandes de souscription autres que celles frappées de nullité ;
A Lb6all ocation sel ormsoubpaarm®teh ocd eModd@flapres®es ddadnasl | |o¢

Modalitésd 8 al | ocat i on

A la clbéture de la période de souscription, les ordres de souscriptions seront consolidés par tranche.
L6Organi sme Pl aceur adressera ~ sl &6Emetteur un ®t

Bank of Africadisposera alors deuxcarnets de demandes de souscription représentant les souscriptions
aux deux tranches (A et B).

Les demandes expri m®Pes seront servies jusqud™ cé¢
atteintdans leimites suivantes :

A Le montant maximum pouvant étre alloué aux tranaheB &st det54025 000 de dirhams
A Le montant adjugé pour les deux tranches confondues ne pourra, en aucun cas, dépasser
45405000 de dirhampour | 6ensemble de | 8®mi ssi on.

Si da cléture de la période de souscription, le montant total des souscriptions regues est inférieur au montant

maxi mum de | 6®mi ssi on, |l e montant tot al all ou®
regues.

A | 0issue de lahag®ahke déai tobendbnon | ®mMetteur,
Placeur,unprocése r b al d 0 a | pardranahelera établilp@adk o Africd ®




Léall ocation sera d®cl ar ®e et r ecaocnenuure ect dl ®f® meitt
lasignature par les parties du proegbal.

Modal i t®s ddéannul ation des souscriptions

Toute souscription qui ne respecte pas | es <cond
susceptbld annul ati onlagearr | 6 Or gani sme P

Dans | e cas 0% au ni v e mvestisseur bluel Ineotmbnr ed ed es otuistcrreisp
devente est diff®rent de cel ui gui f iepoercempssur | 0 c
l'ordre de vente dé€3bligations Existantesnsi que la souscriptiorxawouvelles obligations seront tous

deux annulés

Modalités de reglement/livraison
Le r glement/livraison fealed2 aolt 202ldireceement eptidathkeof o0 p ®r ¢

Africa et les teneurs de comptes des souscripteurs via la filiere de gré a gré de Maroclear. Lesdits
souscripteurs doivent transmettre au préalable leurs instructions de #idgi@isent leurs teneurs de

comptes respectifs.

Pour les investisseuasla date de jouissance des nouveaux titre2adiolét 2021

- Le reglement/livraison des sousaiptis aux obl i gefféeciuemanle joumémewparl | e s s
transmission doédordres de | teveursadecanptescmeusdriptesirs pai e m
aupres de Maroclear, des nouvelles obligations.

-Le r glement/ 1l i vr ai s ©Obligatoas EkisiantgsRareffettudia tnanschissiom a ¢ h a t
par le centralisateank of Africhauprés de Marocledrp or dr e s d e paemermt(LER)duon c on
prix de rachafférent aux titres admis a la cession par le souscripteur a hanteuadualloué.

Le paiement du rachat iAPGA desObligations Existantee fera au comptantsetd e f f &ladate e r a
dureglement/livraison, soit@ aolt 202&u prixde rachatdesObligations Existantes

Le prix de rachat brparligneressort comme suit

Code maroclear Prix de rachat

MAO0000092231 25 809,60
MAO0000092223 26 643,74

Le processusedréglemeriivraison pour les investissesega dénoué comme suit : le compte espéces de
| rivastisseur sera débité danseutethps du montant des souscriptiang nouvelles obligations, puis
crédité, le méme jour a savoir le jour du reglement/livraisgmodiiit de la ventdesObligations
ExistantesCharge aux différents tenadesomptes de veiller au respect de cet ordre de traitement.

Il sera procédila radiation d&bligations Existantasipres de Maroclear apr s | eur .rachat
Bankof Africaen tant que centralisateur se chamerdénouementes souscriptienaux nouvelles

obligations etwddénouement du rachat @ddigations Existantgsour | e compte de | & En
Domiciliation de | 06®mi ssi on

Bank of Africest désignéeentgnue domi ci |l i ataire de | 6op®ration,

i nh®rentes aux titres ®mis dans | e cadre de | 0®n
A ce titre, elle représent&BGA aupres du dépdaire central Maroclear eta@iéa pour son compte
toutes op®rations inh®rentes aux titres ®mis dan
Modal it®s de publication des r®sultats de | 6op®r

6 Hors impact fiscal éventuel




A | 0issue de | bapd@ruatviaon dta d¢drtgs OFaeit dMEBahk®dfo p ®r at |

Afficaadr essera ~ | 6AMMC wun fichier d®f i ni tif conse
recueillie.
A I 0issue de | dop®ration et ¢ars ur deE&laaikckomarxei e

teneurs de comptadressent a leur clientélesavis contenamé détail des deux opératimmsnme suit

(i) Lédavis r el at i fObligatiohsErigtaGtesmteram fes ndeations minimates d e s
suivates:

A Date dda vente

A Dénomination de la valeur :

A Quantitévenduedes Obligations Existantes
A Prix unitaire

A Montant brut de la vente

A Commission.

(iDLdavis r el atsouscription 4uk ablg®iona objetala la présente énsmsionant les
mentions minimales suivantes

Date de souscriptign

Dénomination de la valeur

Quantité demandéed o b | i;gati ons

Quantité attribuéé d o b | i; gat i ons

Prix unitaire ;

Mont ant brut; de | dattributi on
Commission.

T > D D

Les r ®sul t atrentplidiésléBanl RHdmnDNnus jour nal ddannonce
ainsi que sur son site internet.

XIII. Informations complémentaires

Aucune obligatiodes tranches A et B obj et otigblebualemarciés ent e
de la Bourse de Casablanca.

Loattention des investisseurs est at-dessou®titre sur | e
indicatifet ne constitue p a discdled applitablas a thaquel inveBtisste.s si t u a

Les personnes morales d®sireuses de participer
leurconseill er fiscal de |l a fiscalit® qui sdappligqg

Sous réserve de modificaidégales ou réglementaires, le régime actuellement en vigueur est détaillé ci
apres :

Les revenus de placement ° revenu fixe sont soum
sur leRevenu (IR)

Personney ®si dentes soumises ° | dimptt sur | es soci ®
Les produits de placement a revenu fixe sont soumis a une retenue @ lasod e 2 0 %, i mput at
Dansce a s , |l es b®n®f i ci ai res doi vent d®cl i ner , | or

A Laraisonsoi al e et | dadresse du si ge social ou du




A Le num®ro du Registre du Commerce et cel ui d
Sont exon®r ®s © | 861S retenu ° | a sxurce, | es

V Organismes de placement collectif en valeurs mobiliéres (O.P.C.V.M.) régis par le dahir
portantloi n°1-93 213 ;

V  Fonds de placements collectifs en titrisation (F.P.C.T.) régis par [a98i;n°10
V  Organismes de placements en cajstple (O.P.C.Rggis par la loi n°415.

Personnes r®sidentes soumises ~ | 0imp*t sur | es

Les produits de placement ° revenu fixe sont sou

A 30% pour | es b®n®ficiaires per soonieegégimpduy si qu e
bénéficenet réel (BNR) ou le régime du bénéfice net simplifié (BNS) ;

A 20% i mputable sur la cotisation de |8l R avec
moralese t personnes physiques souDuds B8NS Lesdilsdl R s
bénéficiaires doivedt®c | i ner | ors de | dencai ssement desd

V Leurnom, prénom, adresse et numéro de la CIN ;
V Leurnum®r o ddéarticle doéi mposition ~ |18l R.

Personnes norrésidentes

Les revenus pergus par les personnes physiguoesabes nomésidentes au Maroc sont soumnisie
retenuealasour ce au taux de 20% sous r®serve de | 0
internationales de non doulmgosition.

Personnes résidentes

Conformémentaud i sposi tions du Code G®n®r al des I mptts
soumis, selone cas, soit 7 |l 1 R soit " | 61 S. Le profit
A D6bune part, l e prix de ceaissiouwmp pdrmi @u®, |l @0«

cessionnotamment les frais de courtage et de commission ; et

A Débautre part, |l e prix déacquisition major®,
acquisition, tels que les frais de courtage et dassiomm

Le prix de cession et ddacquisition sb6entendent
échusaux dates desdites cessions et ou acquisition.

Personnes norrésidentes

Les profits de cessi oncréahdes iedliség mar lés satidtés éttangeras tsante s
imposables ous r ®serve de | dapplication des dispositdi
imposition.
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BULLETIN DE SOUSCRIPTION FERME ET IRREVOCABLE 7
EMI SSI ON D6OBLI GATI ONS ORDI NAI RES DE DOUJA PROMOTI O

Période de souscription duw26 juillet 202Jau 28 juillet 2024nclus
| DENTI FI CATI ON DU COLLECTEUR DOORDRE

Identité Dénomination Adresse Téléphone

Collecteu BankofAfica 140, Avenue Hassan Il | 5 55 498005 | 05 22 22 01 23
Casablanca

IDENTIFICATION DU SOUSCRIPTEUR

Dénomination ou raison sociale Qualité du souscriptéur

ééééeceéééeceééeeceééece 6éééeceéééeeééeeceééeceééce

Si ge soci al . é éééééééé Nationalité dsouscripteur :

Adresse : €eéééééééééecéeééeceééeceééececeéeceééeceeécece

Numeéro et nature du document T®l ®phone : ¢ééééécééecééeeé

exigt eeéééeécééecééééeccé Fonction signataire :

Nom et Prénom signataire : eéééeccééecééecéeééeeccééecee

6éééeeéééeeééeeeecéceed NA de compte esp ce :ééééé

N° de compte titre Mode de paiement :

6éééeeéééeeééeeeecéceed 6éééeceéééeeééeeeééeeeeéced

Nom du teneur de compte Code ddidentit® : éééeéeéeééé

Date de naéd &&ah&éééé &.é.

DEMANDE DE S OUSCRIPTION AUX OBLIGATIONS

Nous d®cl arons avoir pris connaissance des dispositi
obligataire et notamment :
A Les caractéristiques des obligations & souscrire dont la date de jouisSaB@@sPR21;
A Les modal it®s doéallocation des obligati ?au. Aussi
obligations suivantes :

Tranche A Tranche B

Nombre de titres demandés |
Montant global (en dirhams) | |

Dés la cl6ture de la période de souscription, nous informerons notre teneur de compte de la présenteasouscription
travers la transmission du dossier de souscription c¢
blocage degbligatiors existante® t | autori sons, par | a pr®sent e, © d®b
aux nouvelles obligatioRsuja Promotion Groupe Addolgaii nous seront attribuées.

ORDRE DE VENTE DES OBLIGATIONS EXISTANTES DE DOUJA PROMOTION GROUPE
ADDOHA

En vertu de | 8 o pbigatmriskistanteszbdjaRPFromationgGeoupe Adsloha, contre de nouvelles
obligations objet de | a pr®sente ®mission, telles que
vi s® par | duAeMeRO2]l nousinaus engadjeons a cédeblemtionsxistantegn contrepartie des

obligations qui nous seront attribuées dans le cadre de cette émission obligataire.

Nous déclarons également avoir pris connaissance des dispositions dé la poerdat i on r el ati ve
obligataire et notamment :

A Les caractéristiques des nouvelles obligations émises & souscrire dont la date de jéei@Raaoditest
2021
A Les prix de rachat desligationsexistante®t les parameétres ayant servi a la détermination de ces prix ;

7 Ladite souscription ne devienirfénmeabte qu'apres la cloture de la période de souscription

8 Qualité du souscripteur : A - Etablissements de crédit
B-OPCVM

C-Soci ®t ®s ddassurances, organismes de retraite
D-Fonds doinvestissement, fonds de pension
E - Autregcompagnies financiéres et la CDG)

F - Personnes physiques
9 Ladite souscription ne devient ferme et irrévocable qu'aprés la cl6ture de la période de souscription
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A Les modalit®s de dGehblgatiensnExistantesinge lds Gt@<obligatages ; d e s
A Les modalit®s doéallocation des obligations objets
A Les modatés de détermination du nombre @sligations Existantes céder, qui sera égalnombre
ddobdn gaauvel l es d®termin® ° | di ssue de | dall ocati
A Que les frais do6int er GghtioastExisiantebn ek atl ief scadrlea deen
dd®change sont ° notre charge.

Pour valider notre souscription, nous apportons en échange (et a hauteur du nombre des nouvelles obligations allouées)
les Obligations Existanteslivants que nous nous engageons a céder deenfemige et irrévocalleéx Douja
Promotion Groupe addoha0& ao(t2021 j our du r gl ement 1l ivraison, aux p
fai sant partie du ,pel6gulgt202t us vi s® par | 68 AMMC

Nombre de titres Teneur de compte des Prix de rachat brut
Code ISIN : . . . o
maximum a céder titres a céder unitaire
MA0000092231 | | |
MA0000092223 | | |

Des la cléture de la période de souscrigticaprés transmission du dossier de souscription composé du présent
bull etin de souscri pt i Obligatohs Edigantgsdus dutbrisang partlai pesentadnetreb | o c a
teneur de compte a cétkgObligations Existantest a créditenotre compte du montant correspondant.

La signature du Bulletin de Souscription vaut adh®si o

Le montant de leommissioretde laTVAs ur | O esp®r aftéiécéne é é ¢ éé éééeeéé

Cachet et signature du souscripteur

Avertissementg Ldattention du souscripteur est att
financier comporte des risques et que | a vale

bai sse, sous | 0i nfouuexcerdes f adtdO®@me

Le souscripteur reconnait avoir lu le prospeciuposé diDocument ddRéférence aele la N t é@pédafion
relatif = | dop®ration vis®e par | 6AMMC et d®c
présentées »

10] adite souscription ne devient ferme et irrévocable qu'aprés la cléaseiggéda période de s
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ATTESTATION DE BLOCAGE

[Entéte du teneur de compte]

Nous soussign®s, [éééeéeééée.], [forme sociale], au
social est sis au [ééeééééééeééééééééééeéééééééé
au Registre du Commerce[dé é é € é € é . ] sous | e num®r o tefiedréled € é é é é ]
compte),

Attestons, par la présente détenir sous dossier pour le comptet @eé é é é é [identité du
propriétaire],[ € é € é é é é [C]N]/[forme sociale], au capital de2 € é € é é é dithams dont
le siége social estsi§ a1 € é € € é é ,.injmatriculée au Registre du Commerfeéé é € é é é . |

sous | e nubé®mteur»,[les fitres(slivantsc

Emetteur Nature du titre Nombre de titres

(ciapres, lestres »)

Et certifions bloquer lesdits Ttrgsu s qud ™ | a r ®cepti on des obligatic
par | 0 AMMQjlet23021i t

A d®f aut de | a rd@®mi satbanddebl dgp®ranhsonouvell
Addoha en échange débligations Existantesbjet de la présente attestgtumite derniérdeviendra
caduque et le Détenteur retrouvera la libre disposition des Titres.

La présente attestation est délivrée pour servir et valoir ce que de droit.

Fait I'e [[&]],

[Nom et qualité du signataire]
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Annexe | : Document de référence
https://ir.groupeaddoha.com/publications/60f1ea985d428.pdf
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Annexell :Contrat dd®mi ssi on
CONTRAT D’EMISSION D’OBLIGATIONS
09 JUILLET 2021
ENTRE
DOUJA PROMOTION GROUPE ADDOHA
en qualite d ' Emeteur
ET
MASSE DES OBLIGATAIRES tel que représentée par Monsieur Mohammed Hdid
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CE CONTRAT D'EMISSION D'OBLIGATIONS EST CONCLU ENTRE LES SOUSSIGNES :

(1

(2

DOUJA PROMOTION GROUPE ADDOHA, société anonyme au capital social de 4.025.512.540
dirhams, immatriculée au Registre du Commerce de Casablanca sous le numéro 52405, dont le siége
social est situé KM 7 Route de Rabat, Ain Sebad, Casablanca, Maroc, représentée par Madame Kenza
Sefrioui et Monsieur Anas Berrada Sounni, diment habilités aux fins du présent contrat,

ci-apres désignée I'Emetteur ou la Société,

D’UNE PART,
LA MASSE DES OBLIGATAIRES, (tel que ce terme est défini ci-dessous), représentée par
Monsieur Mohammed Hdid, titulaire de la carte nationale d’identité n°® PA7967 domicilié au 4 rue

Maati Jazouli Casablanca, Maroc, agissant en sa qualité de Représentant Provisoire de la Masse des
Obligataires,

D’AUTRE PART.

L’Emetteur et la Masse des Obligataires sont ci-aprés désignés ensemble les Parties et individuellement une

Partie.

IL A PREALABLEMENT ETE EXPOSE CE QUISUIT :

(A)

(B)

(©)

(D)

(E)

La Société souhaite procéder au rachat de I'intégralité des obligations en circulation émises dans le
cadre de I'emprunt obligataire émis par la Société en aolt 2014 sous les codes ISIN suivants
MA0000092231 et MA0000092223 (les Obligations Existantes) au moyen de |’émission d’un nouvel
emprunt obligataire par appel public a I'épargne destiné exclusivement aux détenteurs des Obligations
Existantes.

Par délibérations en date du 22 juin 2021, I'assemblée générale ordinaire de la Société a autorisé
I"émission d’'un emprunt obligataire d’'un montant maximum en principal de cing cent millions
(500.000.000) de dirhams par voie d’appel public 4 I’épargne.

Par délibérations en date du 08 juillet 2021, en application de I’autorisation susvisée de |’assemblée
générale ordinaire pour 1’émission obligataire et pour la constitution d’une hypothéque en garantie de
I’emprunt obligataire, le conseil d’administration de la Société a décidé 1'émission d'un emprunt
obligataire d’un montant nominal global de quatre cent cinquante-quatre millions vingt-cing mille
(454.025.000) dirhams (I’Emprunt Obligataire ou |’Emission) par voie d'émission d’un maximum
de dix-huit mille cent soixante et une (18.161) obligations ordinaires de la Société d’une valeur
nominale de vingt-cinq mille (25.000) dirhams émises au pair (les Obligations).

L’Emprunt Obligataire est destiné a étre souscrit exclusivement par les détenteurs des Obligations
Existantes, de sorte a ce que lesdites Obligations Existantes soient rachetées par |I'Emetteur, en
contrepartiec de la souscription par les détenteurs desdites Obligations Existantes a |’Emprunt
Obligataire.

Les Parties sont donc convenues de conclure le présent contrat afin de définir les conditions et
modalités de I'Emprunt Obligataire (le Contrat).

49
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CELA EXPOSE IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT :
5 DEFINITIONS ET INTERPRETATION
1.1 Définitions
Dans le cadre du présent Contrat, les termes débutant par une majuscule et cités ci-aprés ont la

signification qui leur est attribuée ci-dessous :

Actif Immobilier désigne le bien immobilier dit « Bled Ouled Sbita » situé a Salé —
Bouknadel, d'une superficie de 348 hectares, 48 ares et 80 centiares
objet du titre foncier numéro 27916/58.

AMMC désigne 1" Autorité Marocaine du Marché de Capitaux.

Condition Suspensive a le sens qui lui est attribué a I’Article 12 du Contrat.

Contrat désigne le présent contrat d’émission, en ce compris son Préambule et
ses Annexes.

Convention d’Hypothéque  désigne la convention d’hypothéque conclu le 09 juillet 2021 par-
devant notaire entre I'Emetteur en qualité de constituant et la masse
des Obligataires, telle que représentée par le représentant de la masse
des Titulaires d’Obligations, en qualité de bénéficiaire.

Date d’Echéance a le sens qui lui est attribué a I’ Article 6.1 du Contrat.

Date d’Emission désigne la date a laquelle le réglement-livraison des Obligations sera
réalisé.

Date de Jouissance désigne le 02 aoat 2021.

Période de Souscription désigne la période du 26 juillet 2021 au 28 juillet 2021 inclus.

Emprunt Obligataire ou a le sens qui lui est attribué au paragraphe (B) du préambule du

Emission Contrat.

Hypothéque a le sens qui lui est attribué a I’ Article 77.1 du Contrat.

Jour(s) Ouvré(s) désigne un jour (autre qu'un samedi ou un dimanche) ou les banques
et marchés financiers sont ouverts pour la réalisation de transactions
au Maroc.

Loi 12-90 a le sens qui lui est attribué a I’ Article 8 du Contrat

Loi 17-95 désigne la loi n° 17-95 relative aux sociétés anonymes, telle que

modifiée et complétée.

Loi 18-00 a le sens qui lui est attribué a I’ Article 8 du Contrat
Loi 25-90 a le sens qui lui est attribué a I’ Article 8 du Contrat
0108786-0000002 EUO3: 2004825067.8 /\ 2
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Loi 44-12 désigne le Dahir n® 1-12-55 du 14 safar 1434 portant promulgation de
la loi n® 44-12 relative a l'appel public a I'épargne et aux informations
exigées des personnes morales et organismes faisant appel public a

I'épargne.
Lots a le sens qui lui est attribué a I’ Article 8 du Contrat
Lots Identifiés a le sens qui lui est attribué a I’ Article 9 du Contrat
Masse des Obligataires désigne les Titulaires d’Obligations groupés en une masse dotée de la

personnalité morale conformément a I"article 299 de la Loi 17-95.

Obligations a le sens qui lui est attribué au paragraphe (C) du préambule du
Contrat.
Obligations Existantes désigne les obligations en circulation émises dans le cadre de

I’emprunt obligataire émis par la Société en aolt 2014 sous les codes
ISIN suivants MA0000092231 et MA0000092223, tel que décrit en
Annexe A des présentes.

Prix d’Emission a le sens qui lui est attribué a I’ Article 5.2(b) du Contrat.

Résolutions désigne les décisions du conseil d'administration de I'Emetteur réuni
en date du 20 mai 2021, les décisions de I'assemblée générale ordinaire
de I’Emetteur réunie en date du 22 juin 2021 et les décisions du conseil
d'administration de I'Emetteur réuni en date du 08 juillet 2021.

Titulaires d’Obligations désigne tout porteur d’Obligation(s) conformément aux stipulations de
I’Article 19.1, dés lors qu'il n'a pas cessé d’avoir cette qualité
conformément aux stipulations du présent Contrat.

obl

1.2 Interprétation

(a) Toute référence au Contrat s’entend du Contrat et de ses annexes, qui en font partie intégrante, et les
références faites au préambule, aux articles, aux paragraphes et aux annexes s’entendent du préambule,
des articles, des paragraphes et des annexes du Contrat.

(b) Les titres ne sont indiqués que pour faciliter la lecture et ne doivent pas affecter I'interprétation de ce
Contrat.

(c) Les références au singulier doivent inclure les références au pluriel et vice versa, sauf si le contexte le
requiert ou le permet autrement ; les références aux personnes physiques doivent inclure les organes
sociaux et vice versa et les mots présentant un genre particulier doivent comprendre tous les genres.

(d) A moins que le contexte nécessite qu'il en soit autrement, toute référence a une disposition légale
s’entend de la disposition telle qu’elle existe et s’applique au jour de la conclusion du Contrat.

(e) Toute référence a un autre document s’entend de ce document tel qu'’il existe au jour de la conclusion
du Contrat.

(H Les exemples qui viennent a la suite des termes « inclure », « incluant », « notamment », «en
particulier » et de tous les autres termes ayant le méme sens ne sont pas limitatifs.
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3d

3.2

3.3

OBJET

Le Contrat a pour objet de définir, sur la base et en complément des Résolutions, les conditions et
modalités de I'émission par I'Emetteur de I'Emprunt Obligataire, ainsi que des conditions et modalités
des Obligations.

DESTINATION DE L’EMPRUNT OBLIGATAIRE

L’Emetteur devra utiliser I'intégralité du montant de I'Emprunt Obligataire aux fins de racheter les
Obligations Existantes, et ce a la Date d’Emission.

Le prix de rachat des Obligations Existantes est déterminé comme suit :
Le paiement du rachat des Obligations Existantes se fera au comptant par I’Emetteur au prix de rachat

qui sera calculé sur la base de I"actualisation des cash flows futurs des Obligations Existantes de DPGA
de la maniére suivante :

- Pour la ligne MA0000092231 révisable :
N x (1+TF x MI/360) / (1+TR*MR/360)
N : Nominal
TF : Taux facial
MI : Maturité Initiale en jours
TR : Taux de rendement
MR : Maturité Résiduelle en jours
- Pour la ligne MA0000092223 fixe :

n

p= Z _L
& +2z)w
Avec :

P : Prix du titre

Z; : le taux zéro coupon

CF; : Flux a la date i (Coupon + Amortissement)

n;: nombre de jours restant & courir jusqu'a la date du prochain flux

n : nombre de flux futurs restant

b : base de calcul : 366 jours si l'année est bissextile ou 365 sinon.

L’Emetteur s’engage & transmettre au représentant de la masse des Titulaires d’Obligations tout
document attestant du rachat des Obligations Existantes, a premiére demande de sa part.
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4. EMISSION DE L’EMPRUNT OBLIGATAIRE

4.1 L'Emetteur s'engage a émettre a la Date d’Emission les Obligations d'un montant nominal total de
vingt-cinq mille (25.000) dirhams chacune, représentatives de I'Emprunt Obligataire, selon les
conditions et modalités prévues dans le présent Contrat.

4.2 Durant la période de souscription, les Obligations seront souscrites selon les conditions et modalités
prévues dans le présent Contrat et le prospectus visé par ’AMMC.

La signature du bulletin de souscription emporte adhésion au présent Contrat et a la Convention

d’Hypothéque.

43 L’Emprunt Obligataire se décompose en deux (2) tranches :

(a) une tranche A a taux fixe et négociable de gré a gré (non cotée) d’un montant maximum de
quatre cent cinquante-quatre millions vingt-cing mille (454.025.000) dirhams et d'une valeur
nominale de vingt-cinq mille (25.000) dirhams par Obligation ;

(b) une tranche B a taux révisable annuellement et négociable de gré a gré (non cotée) d’un
montant maximum de quatre cent cinquante-quatre millions vingt-cing mille (454.025.000)
dirhams et d’une valeur nominale de vingt-cing mille (25.000) dirhams par Obligation,

étant entendu que :

- le montant cumulé des tranches A et B ne dépassera pas quatre cent cinquante-quatre millions

vingt-cinq mille (454.025.000) dirhams

- le montant de I'Emprunt Obligataire sera limité aux souscriptions effectivement regues.

5. CARACTERISTIQUES DES OBLIGATIONS
5.1 Régime juridique des Obligations

L'émission des Obligations est régie, notamment, par :

e laloil7-95;

e laloid4-12;et

e la circulaire de ’AMMC n° 03/19 du 20 février 2019 relative aux opérations et informations

financiéres.
52 Emission des Obligations

Les Obligations sont émises par la Société en application des dispositions des articles 292 et suivants

de la Loi 17-95.

(a) Nombre d’Obligations
11 sera émis un montant maximum de dix-huit mille cent soixante et une (18.161) Obligations.

(b) Valeur nominale des Obligations — Montant de I'Emprunt Obligataire — Prix d’Emission
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53

54

39

6.1

6.2

Chaque Obligation est émise a un prix unitaire égal a vingt-cinq mille (25.000) dirhams, soit
un montant global maximum de I'Emission de quatre cent cinquante-quatre millions vingt-
cing mille (454.025.000) de dirhams (le Prix d’Emission).

Chaque Obligation a pour valeur nominale la somme de vingt-cing mille (25.000) dirhams.

L’Emprunt Obligataire d’un montant total maximum de quatre cent cinquante-quatre millions
vingt-cinq mille (454.025.000) de dirhams est donc représenté par un maximum de dix-huit
mille cent soixante et une (18.161) Obligations d’une valeur nominale de vingt-cinq mille
(25.000) dirhams chacune.

Forme des Obligations
Les Obligations auront la forme de titres au porteur.

Les Obligations seront dématérialisées par inscription au dépositaire central et inscrites en compte
auprés des affiliés habilités.

Les Obligations ne seront pas inscrites a la cote de la Bourse de Casablanca.

Droits rattachés aux Obligations

Les Obligations conférent & leurs détenteurs un droit au coupon annuel et au remboursement du
principal de I'Emprunt Obligataire a une fréquence annuelle, étant précisé que la date de
remboursement de la premiére échéance de I'Emprunt Obligataire interviendra a la premiére date
d’anniversaire de la date de jouissance.

Négociabilité des Obligations

Les Obligations sont librement négociables.

CONDITIONS GENERALES DE L’EMPRUNT OBLIGATAIRE

Durée de I’Emprunt Obligataire

L’Emprunt Obligataire est consenti pour une durée de six (6) ans.

La date d’échéance de I’Emprunt Obligataire est fixée a I'expiration d’une période de six (6) ans a
compter de la Date de Jouissance, soit le 02 aoit 2027 (la Date d’Echéance).

Rémunération

(a) Les Obligations faisant partie de la tranche A donneront droit, au profit de chacun des
Titulaires d’Obligations de la tranche A, & un intérét annuel fixe égal a 4,93%, calculé sur la
base du capital restant da de I’emprunt obligataire.

Le taux d’intérét facial est obtenu en ajoutant une prime de risque de 300 points de base au
taux calculé sur la base de la courbe des taux zéro coupon reconstituée a partir de la courbe
des taux de référence du marché secondaire des bons du trésor du 06/07/2021 telle que publiée
par Bank Al Maghrib le 07/07/2021, et qui permet d’obtenir, pour une obligation, un prix égal
a 100%, de la valeur nominale en actualisant les flux futurs générés par cette obligation..

Les intéréts seront calculés selon la formule suivante : [capital restant dd x Taux d’intérét
facial].

S N\ |
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(b) Les Obligations faisant partie de la tranche B donneront droit, au profit de chacun des
Titulaires d’Obligations de la tranche B, a un intérét révisable annuellement.

Pour la premiére année, le taux d’intérét facial est de 4,54%. Il est déterminé en référence au
taux plein monétaire des Bons de Trésor 52 semaines calculé sur la base de la courbe des taux
de référence du marché secondaire des bons du trésor du 06/07/2021 telle que publié¢e par
Bank Al Maghrib le 07/07/2021, soit 1,54% augmenté d’une prime de risque de 300 points de
base.

Au-dela de la 1ére année, le taux de référence 52 semaines monétaire sera déterminé sur la
base de la courbe des taux de référence du marché secondaire des bons du Trésor telle que
publiée par Bank Al Maghrib et portant une date de valeur antérieure de 5 jours de bourse a la
date d’anniversaire de la date de jouissance. Le taux de référence ainsi obtenu sera augmenté
d’une prime de risque de 300 points de base.

Les intéréts seront calculés selon la formule suivante : capital restant di * nombre de jours
exact/360 * taux facial.

(c) Les intéréts seront servis annuellement a chaque date anniversaire de la Date de Jouissance ou
le premier Jour Ouvré au Maroc suivant cette date si celle-ci n’est pas un Jour Ouvré au Maroc.

6.3 Rang de créance
Le principal et les intéréts des Obligations constituent des engagements assortis de siretés telles
qu'indiqué a I’ Article 7 des présentes.

6.4 Notation de I’Emprunt Obligataire
L’Emprunt Obligataire ne fait I’objet d’aucune notation.

7 GARANTIES DE L’EMPRUNT OBLIGATAIRE

7.1 Hypothéque
L’Emprunt Obligataire est assorti d’une hypothéque de 2éme rang a hauteur de 454 025 000 Dirhams
(I’'Hypothéque) portant sur le bien immobilier dit « Bled Ouled Sbita » situé a Salé -~ Bouknadel, d'une
superficie de 348 hectares, 48 ares et 80 centiares objet du titre foncier numéro 27916/58 (le Bien
Immobilier).
Une fois que les Obligations Existantes ne seront plus en circulation et aprés I'obtention de la
mainlevée de I’hypothéque de premier rang inscrite sur le Bien Immobilier en garantie du
remboursement de I’emprunt obligataire émis par la Société en aott 2014 sous les codes ISIN suivants
MA0000092231 et MA0000092223, I"'Hypothéque sera inscrite en ler rang.

7.2 Valorisation de I’actif objet de I'Hypothéque
En date du 08/07/2021, la valeur de I’actif immobilier objet de I'Hypothéque s’éléve a 1515.900.000
Dirhams.
Le rapport d’évaluation de I'actif immobilier précité figurent en Annexe 1 des présentes.
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8.1

8.2

8.3

8.4

9.1

(a)

(b)

DEVELOPPEMENT DE L’ACTIF IMMOBILIER

Chacun des Titulaires d’Obligations, autorise expressément |’Emetteur, ou tout mandataire de son
choix, a développer I'Actif Immobilier et a y apporter toute amélioration, y compris, notamment, au
moyen :

(a) de la réalisation d'un lotissement, tel que défini a I'article 1 du Dahir n°® 1-92-7 portant
promulgation de la loi n°25-90 relative aux lotissements, groupes d’habitations et
morcellements telle que modifiée et complétée (la Loi 25-90), étant précisé que le lotissement
se définit comme la division par vente, location ou partage en plusieurs lots destinés a la
construction d’immeubles a usage d’habitation, industriel, touristique, commercial ou
artisanal, quelle que soit la superficie des lots ;

(b) de la demande et I'obtention de tout permis de construire, tel que défini par les articles 40 et
41 du Dahir n°1-92-31 portant promulgation de la loi n°12-90 relative a l'urbanisme telle que
modifiée et complétée (la Loi 12-90), ayant pour objet la réalisation de tout ouvrage ayant
pour assiette fonciére 1" Actif Immobilier ; et

(c) de la réalisation de tous travaux de construction, directement ou par I'intermédiaire de tout
prestataire, en application d'un permis de construire diment délivré par les autorités
compétentes dans les conditions susvisées, en vue de I'obtention de tout permis d’habiter ou
certificat de conformité, au sens de I"article 55 de la Loi 12-90.

Monsieur le Conservateur de la Propriété Fonciére est d’ores et déja expressément autorisé a procéder
a I’éclatement du titre foncier de I"Actif Immobilier en titres fonciers parcellaires de groupements
d’habitation ou de copropriété conformément a la loi n® 18-00 relative au statut de la copropriété des
immeubles batis, telle que modifiée et complétée (la Loi 18-00).

En cas d’obtention d’une autorisation de lotir ayant pour objet I’ Actif Immobilier, I'Hypotheque se
reportera de plein droit par voie de suite, aprés éclatement du titre foncier mére de I'actif initial, sur
chacun des titres fonciers individuels de chacun des lots (les Lots), qu'il s'agisse de groupement
d’habitation au titre de la Loi 25-90 ou de lot de copropriété au sens de la Loi 18-00.

Chacun des Titulaires d’Obligations autorise, en outre, (i) le marketing, au travers de tout moyen de
communication, (ii) la commercialisation, au travers de tout mandat de recherche, et (iii) la conclusion
de tout contrat préliminaire & la vente des Lots résultant du développement de I’ Actif Immobilier, étant
précisé qu’en tout état de cause, le contrat définitif de vente desdits Lots ne pourra étre conclu qu’aprés
obtention d'une mainlevée conformément a I’ Article 9 ci-dessous.

OBTENTION DE MAINLEVEES DES SURETES PENDANT LA DUREE DE ’EMPRUNT
OBLIGATAIRE

Demande de mainlevée de plein droit pendant la durée de I’Emprunt Obligataire

Dans le cas ou I'Actif Immobilier fait 'objet d’'un morcellement ou d'un lotissement dans les
conditions visées a I’ Article 8 ci-dessus, I’'Emetteur pourra demander I’obtention d’une mainlevée sur
les lots identifiés en Annexe 2 des présentes (les Lots Identifiés), en informant le représentant de la
masse des Titulaires d'Obligations par écrit.

Le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations confirmera a I’Emetteur I’acceptation de la
mainlevée par notification écrite dans un délai maximum de cinq (5) Jours Ouvrés a compter de la
réception de la notification visée au paragraphe (b) ci-dessus et plus généralement, devra remettre a
I’Emetteur tous documents nécessaires a assurer cette mainlevée.
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(c)

(d)

92

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Dans ce cas, chaque Titulaire d’Obligations autorise d’ores et déja, par la présente, le représentant de
la masse des Titulaires d’Obligations a donner a I'Emetteur ladite mainlevée dés lors que I'Actif
Immobilier fait I’objet d’un morcellement ou d’un lotissement dans les conditions visées a I’ Article 8
ci-dessus, et donne expressément pouvoir audit représentant de la masse des Titulaires d’Obligations
a Ieffet de réitérer cette autorisation, de signer I’acte de mainlevée ainsi que tout document nécessaire
en vue de réaliser les formalités de radiation.

L’Emetteur et le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations disposeront de tous pouvoirs
pour mener a bien le processus de mainlevée, étant précisé que I'Emetteur assumera, seul, I'ensemble
des frais relatifs a ladite mainlevée.

Demandes de mainlevées partielles pendant la durée de I’Emprunt Obligataire

Dans le cas ou I’Actif Immobilier fait I’objet d’'un morcellement ou d'un lotissement dans les
conditions visées a I"Article 8 ci-dessus, I'Emetteur pourra demander I’obtention d'une mainlevée sur
un ou plusieurs Lots sous réserve que (i) I'Emetteur ne soit pas en défaut de paiement au titre de
I’Emprunt Obligataire et (ii) la valeur des Lots couverts par I'Hypothéque, aprés obtention de la
mainlevée sur les Lots concernés par la demande de mainlevée, est au moins égale a 1,5 fois le capital
restant di de I'Emprunt Obligataire non encore remboursé a la date de la demande de la mainlevée.

A ce titre, |'Emetteur devra :

(1) en informer le représentant de la masse des Titulaires d*Obligations par écrit, en indiquant les
Lots objets de la demande de mainlevée ; et

(i1) joindre a ladite notification le rapport d'évaluation établi par un expert immobilier
indépendant désigné par le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations indiquant que
la valeur des Lots couverts par I'Hypothéque, aprés obtention de la mainlevée sur les Lots
concernés par la demande de mainlevée, est au moins égale a 1,5 fois le capital restant da de
I’Emprunt Obligataire non encore remboursé a la date de la demande de la mainlevée.

Dans I’hypothése ou les conditions visées au paragraphe ci-dessus sont satisfaites, le représentant de
la masse des Titulaires d’Obligations confirmera a I'Emetteur I’acceptation de la mainlevée par
notification écrite dans un délai maximum de cinq (5) Jours Ouvrés a compter de la réception de la
notification susvisée.

Plus généralement, le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations devra remettre a I'Emetteur
tous documents nécessaires a assurer cette mainlevée.

Dans ce cas, chaque Titulaire d’Obligations autorise d’ores et déja, par la présente, le représentant de
la masse des Titulaires d’Obligations a donner a I'Emetteur ladite mainlevée dés lors que les conditions
visées a I’Article 9.2 (a) ci-dessus sont satisfaites, et donne expressément pouvoir audit représentant
de la masse des Titulaires d’Obligations a I'effet de réitérer cette autorisation, de signer I’acte de
mainlevée ainsi que tout document nécessaire en vue de réaliser les formalités de radiation.

Pendant la durée de I’Emprunt Obligataire, plusieurs demandes de mainlevée pourront étre formulées
sous réserve du respect des conditions et modalités du présent Article 9.2.

L’Emetteur et le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations disposeront de tous pouvoirs

pour mener a bien le processus de mainlevée, étant précisé que I’Emetteur assumera, seul, |'ensemble
des frais relatifs a ladite mainlevée.

8
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9.3

10.

11.

11.2

11.3

11.4

11.5

11.6

Interdiction de mainlevées partielles pendant la durée de I’Emprunt Obligataire

Pendant la durée de I"'Emprunt Obligataire, toute demande de main levée partielle, en dehors des cas
visés au présent Article 9 est interdite.

EVALUATION IMMOBILIERE PENDANT LA DUREE DE L’EMPRUNT OBLIGATAIRE

Un expert immobilier indépendant sera désigné par le représentant de la masse des Titulaires
d’Obligations afin de procéder a I'évaluation de I’ Actif Immobilier a chaque date anniversaire de la
Date de Jouissance.

FACULTE DE SUBSTITUTION AU PROFIT DE L’EMETTEUR

A tout moment pendant la durée de I’Emprunt Obligataire, I'Emetteur pourra proposer la substitution
de nouvelles stretés au profit de la masse des Titulaires d’Obligations en lieu et place de la sareté
visée a I'Article 7, sous réserve de 'obtention de I'ensemble des autorisations sociales requises
conformément a la Loi 17-95.

Dans le cas ou I'Emetteur envisage la substitution d’autres stretés en lieu et place de la streté visée a
I’Article 7, il devra en informer le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations par écrit, en
indiquant les éléments permettant d’identifier et d’évaluer les nouvelles shretés proposées.

Le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations devra convoquer sans délai une assemblée
générale des Titulaires d’Obligations afin de statuer sur la demande de substitution et confirmer ou
infirmer ladite substitution dans un délai de quarante-cinq (45) jours a compter de la réception de la
notification susvisée adressée par I'Emetteur, étant précisé que 1'absence de tenue de ladite assemblée
au bout de deux convocations successives sera réputée constituer un refus de la demande de
substitution précitée

En cas de refus de la substitution proposée, le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations
notifiera sa décision a I"Emetteur, par écrit.

En cas d’acceptation de la substitution proposée, par décision de I’assemblée générale des Titulaires
d’Obligations susvisée prise a I'unanimité des Titulaires d’Obligations présents ou représentés, le
représentant de la masse des Titulaires des Obligations confirmera a I'Emetteur, I'acceptation des
shretés de substitution proposées par notification écrite.

Dans ce cas, I'ensemble des documents nécessaires a la constitution des nouvelles stretés devront étre
conclus entre I’Emetteur et le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations. L'Emetteur
disposera de tous pouvoirs pour mener a bien ce processus de substitution, et assumera, seul,
I’ensemble des frais relatifs a ladite substitution.

Dans I’hypothése ou une ou plusieurs stretés sont substituées au titre du présent Article, I’ensemble
des stipulations du présent Contrat seront applicables mutatis mutandis aux nouvelles siretés.

CONDITION SUSPENSIVE

La souscription des Obligations est soumise a I’obtention du visa de I’”AMMC sur le prospectus relatif
a I’Emprunt Obligataire conformément a I"article 5 de la Loi 44-12 (la Condition Suspensive).

Si la Condition Suspensive visée ci-dessus n’est pas satisfaite au plus tard le 11 aoat 2021, et sauf si
les Parties conviennent par écrit du report de cette date limite, le présent Contrat deviendra
automatiquement caduc sans qu’aucune indemnité ne soit due de part et d’autre.

ka/
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13. REMBOURSEMENT DE L’EMPRUNT OBLIGATAIRE
13.1  Remboursement du principal
L’Emprunt Obligataire sera remboursé de maniére annuelle a chaque date anniversaire de la Date de
Jouissance ou le premier Jour Ouvré suivant cette date si celle-ci n’est pas un Jour Ouvré.
Sans préjudice du paiement des intéréts conformément au présent Contrat, le remboursement du
principal interviendra conformément a I’échéancier ci-dessous :
Dat Amortissement Capital Restant di
QL (en dirhams) (en dirhams)
2022 75 670 833,33 378 354 166,67
2023 75 670 833,33 302 683 333,33
2024 75 670 833,33 227012 500,00
2025 75 670 833,33 151 341 666,67
2026 75 670 833,33 75 670 833,33
2027 75 670 833,33 -
13.2  Remboursement anticipé
L’Emetteur s’interdit de procéder au remboursement anticipé des Obligations., sauf en cas d’exigibilité
anticipé de I'Emprunt Obligataire en cas de survenance d'un Cas de Défaut.
13.3  Rachat des Obligations
(a) L’Emetteur se réserve la faculté de procéder a des rachats d'Obligations sur le marché
secondaire, sous réserve des stipulations du présent Article. Il doit offrir le méme prix par écrit
a tous les Titulaires d’Obligations au moyen de I'insertion d'un avis dans un journal
d’annonces légales, et racheter au prorata de ceux qui acceptent dans le respect des quantités
détenues par chacun d’eux.
(b) Un tel rachat sera sans incidence sur le calendrier normal de I’amortissement des Obligations
encore en circulation.
(c) Les Obligations ainsi rachetées par I"Emetteur seront immédiatement annulées et ne pourront,
par la suite, étre remises en circulation.
14. CAS DE DEFAUT
14.1 1l est expressément entendu entre les Parties que chacun des événements suivants constituera un cas
de défaut au titre de I"'Emprunt Obligataire rendant immédiatement exigibles 1'encours de I’Emprunt
Obligataire, ainsi que tous intéréts courus et toutes autres sommes dues par I'Emetteur aux Titulaires
d’Obligations au titre de I'Emprunt Obligataire (les Cas de Défaut) :
(a) I’Emetteur ne paie pas a sa date d'exigibilité une somme due au titre de I'Emprunt Obligataire
a la date convenue ;
(b) I’Emetteur ne respecte pas I'un quelconque des engagements prévus par le présent Contrat ;
0108786-0000002 EUO3: 2004825067.8 1
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14.2

14.3

15.

15.1

15.3

15.4

15.5

15.6

16.

(c) une décision d'un organe social de I"Emetteur est prise ou une procédure judiciaire est engagée
pour I'ouverture d'une procédure de traitement des difficultés de I’entreprise conformément
au Livre V du Code de commerce en vue de la dissolution, l'ouverture a son encontre d'une
procédure de sauvegarde, de redressement judiciaire ou de liquidation judiciaire ou de toute
procédure ayant un effet analogue.

En cas de survenance d'un Cas de Défaut, et a défaut pour I’Emetteur d avoir remédié au Cas de Défaut
dans le délai de soixante (60) jours a compter de la réception par I’Emetteur d’une notification écrite
du représentant de la masse des Titulaires d’Obligations |'informant de la survenance dudit Cas de
Défaut, le représentant de la masse des Titulaires d’Obligations devra, par notification écrite a
I’Emetteur, déclarer immédiatement exigibles le capital restant di de I'Emprunt Obligataire,
augmentées des intéréts en cours ou échus et de tous montants échus au titre de I’Emprunt Obligataire,
en ce compris tout intérét de retard, sous réserve d'une décision contraire de I’assemblée générale des
Titulaires d’Obligations devant se tenir avant I'expiration du délai susvisé de soixante (60) jours.

Pour les besoins du présent Article, les intéréts de retard seront calculés pendant la période comprise
entre sa date d’exigibilité du montant di par I'Emetteur et la date de son paiement effectif comme
suit : le taux d’intérét tel qu’il résulte de I’ Article 6.2 ci-avant, majoré de 100 points de base.

MASSE DES TITULAIRES D’OBLIGATIONS

Les Titulaires d’Obligations seront groupés de plein droit pour la défense de leurs intéréts communs
en une masse dotée de la personnalité morale.

Les Titulaires d'Obligations seront réunis en assemblée générale a I'effet de désigner le ou les
représentants de la masse. En attendant la tenue des assemblées générales des obligataires, le conseil
d'administration de I'Emetteur tenu le 08 juillet 2021, a désigné, parmi les personnes habilitées a
exercer les fonctions d'agent d'affaires, Monsieur Mohamed Hdid, domicilié au 4 rue Maati Jazouli
Casablanca comme représentant provisoire de la masse des obligataires.

Le représentant de la masse des obligataires a, sauf restriction décidée par l'assemblée générale des
obligataires, le pouvoir d'accomplir au nom de la masse des obligataires tous actes de gestion
nécessaires a la sauvegarde des intéréts communs des Titulaires d'Obligations.

Le représentant de la masse des obligataires a seule qualité pour agir en justice au nom de I'ensemble
des Titulaires d’Obligations.

Le représentant de la masse des obligataires aura le droit d'obtenir communication des documents mis
a la disposition des actionnaires de I'Emetteur dans les mémes conditions que ceux-ci.

L’Emetteur s’engage a tenir une assemblée générale des Titulaires d’Obligations dans un délai de
soixante (60) jours commengant a courir a compter de la date d’ouverture de la période de souscription,
en vue de désigner le représentant permanent de la masse des Titulaires d’Obligations. Le Conseil
d’Administration de I'Emetteur s’engage a transmettre a I’AMMC le proces-verbal de ladite assemblée
et ce, dés sa tenue.

DECLARATIONS ET GARANTIES DES PARTIES
Chacune des Parties déclare et garantit a l'autre Partie que :

(a) elle a la pleine capacité et les pouvoirs nécessaires ainsi que toute autorité pour conclure et
exécuter le présent Contrat ;
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(b) elle dispose de toutes les autorisations requises par les lois et réglements applicables ainsi que
par ses statuts pour conclure et exécuter le présent Contrat ; et
(c) la signature et l'exécution du présent Contrat ne violent aucune disposition légale ou
réglementaire ni aucune décision judiciaire, arbitrale ou administrative applicable & I'une des
Parties.
17. DECLARATIONS ET ENGAGEMENT DE L’EMETTEUR
L’Emetteur déclare a la Masse des Obligataires ce qui suit :
17.1  Existence de la Société
La Société est valablement constituée. Les actes constitutifs et modificatifs ont été enregistrés et
publiés conformément 4 la loi et aux réglements.
17.2  Capacité
L'Emetteur déclare a la Masse des Obligataires que :
(a) il a la pleine capacité et les pouvoirs nécessaires ainsi que toute autorité pour conclure
et exécuter le présent Contrat ;
(b) il dispose de toutes les autorisations requises par les lois et réglements applicables ainsi que
par ses statuts pour conclure et exécuter le présent Contrat et exécuter les obligations découlant
du Contrat sous réserve des stipulations de I'Article 12;
(c) la signature et l'exécution du présent Contrat ne violent aucune disposition légale ou
réglementaire ni aucune décision judiciaire, arbitrale ou administrative applicable a
I"Emetteur.
17.3  Régularité de I’Emission
Les Obligations seront émises par la Société conformément aux lois et réglements applicables ainsi
qu’a ses statuts.
174  Insolvabilité
(a) Aucun administrateur judiciaire n'a été nommé pour gérer tout ou partie des actifs de la
Société.
(b) Aucune requéte ou déclaration n'a été faite en vue de la mise en redressement judiciaire, de la
liquidation ou de la dissolution de la Société.
(c) La Société n’est pas en état de cessation de paiement et ne fait I'objet d’aucune procédure
collective ou équivalente.
18. DUREE
18.1  Le présent Contrat liera les Parties jusqu'au complet remboursement des Obligations.
18.2  Le présent Contrat cessera néanmoins de s'appliquer a toute partie qui ne détiendrait plus aucune
Obligation.
0108786-0000002 EUO3: 2004825067.8 13
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19. STIPULATIONS DIVERSES
19.1  Adhésion automatique au Contrat

19.2

19.3

19.4

20.

La souscription aux Obligations et 1'acquisition desdites Obligations entraineront automatiquement
adhésion de chaque souscripteur ou de chaque acquéreur des Obligations au présent Contrat.

Autonomie des stipulations du Contrat

Le présent Contrat sera réputé divisible, et la nullité ou I'impossibilité d’exécuter tout terme ou
stipulation de celle-ci n’affectera pas la validité ni la force exécutoire du Contrat ou de tout autre terme
ou stipulation de celui-ci. En outre, a la place de tout terme ou stipulation nul(le) ou non exécutoire,
les Parties y substitueront une stipulation valable et exécutoire aussi proche que possible de cette
stipulation nulle ou non exécutoire.

Coiits et frais

L’Emetteur prendra a sa charge tous les colits, frais et honoraires afférents :

(a) a la préparation et la rédaction du Contrat ;

(b) a I"’Emission, le réglement et la livraison des Obligations ;

(c) aux mesures de publicité de quelque nature qu’elle soit, de I'Emission des Obligations, le cas
échéant ; et

(d) aux autres prestations (tels que frais de conseil financier, frais de conseil juridique, toute
évaluation des actifs, etc.).

Election de domicile

Pour l'exécution des présentes et de leurs suites, les Parties font élection de domicile en leurs siéges
respectifs sus indiqués.

DROIT APPLICABLE - LITIGES
Le présent Contrat est soumis au droit marocain.

Tout différend résultant de I'interprétation ou de I’exécution des présentes sera soumis aux tribunaux
compétents du ressort des tribunaux de commerce de Casablanca.

4‘\(':) _ \\/
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PAGE DE SIGNATURE

Fait a Casablanca, le 09 juillet 2021, en trois exemplaires originaux.

A/Q?

DOUJA PROMOTION GROUPE ADDOHA/
Représentée par : Madame Kenza SEFRIOUI,_dvimignt hablll ejaux fins des présentes

DOUJA PROMOTION GR
Représentée par : Monsieur Anas BERRADA SOUNNI, diment habilité aux fins des présentes

Pour la Masse des Obligataires :

Par : Monsieur Mohammed HDID
Titre : Représentant provisoire de la Magye des Obligataires

0108786-0000002 EUO3: 20048250678 15
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ANNEXE A - LIGNES DES OBLIGATIONS EXISTANTES

obl

Code ISIN s e eat Quantité Valeur Erx s : Date de ; [).Il(l'
titres nominale (en dirhams) jouissance d'¢chéance
MAODDD092231 Révisable annuellement 16 273 25 000 406 825 000 11/08/2014 11/08/2022
MAODONO2223 5,55% - Fixe 3727 25 000 93 175 000 11/08/2014 11/08/2022
20 000 500 000 000
'\ \
\
0108786-0000002 EUO3: 2004825067.8 16

ANNEXES

50

i gatai

r



Douja Promotion Groupe Addoha Noterelatve” | 8 ®mi ssi on dodoun emprunt obligatair

ANNEXE 1 - RAPPORT D’EVALUATION
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CAP REALTY

CONSEIL EN IMMOBILIER

RAPPORT
D’EXPERTISE

Typologie : Terrain - Projet « Plage des Nations »

Titre foncier N° : 27.916/58

Propriété dite : « Bled Ouled Sbita »

Localisation : Préfecture de Salé — Commune Urbaine

Bouknadel Plage des Nations, Route Nationale RN 1

Strictement confidentiel

ADDOH!
DOUJA PROMOTION
GROUPE ADDOHA

Km 7 Route de Rabat — Ain Sebaa
Casablanca

Casablanca, le 08/07/2021

164, Bd d’Anfa, 5°™ étage, 20 100 Casablanca, MAROC
TéL: +212(0) 52294 11 97 - Fax: 4212 (0) 522 94 11 96
contact@caprealty.ma — www.caprealty.ma

(Y rics

property professionalism worldwide
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Rapport d'expertise - Terrain « Plage des Nations » — —
Préfecture de Salé - Commune Urbaine Bouknadel Plage des Nations, RN1 A . ’ . 4
T.F. : 27.916/58 - Propriété dite : « Bled Ouled Sbita »

DOUJA PROMOTION

GROUPE ADDOHA

Km 7 Route de Rabat — Ain Sebaa
Casablanca

Madame, Monsieur,

:
<
S
(=4
9
<4
O

Nous avons 1'honneur de vous remettre, ci-joint, notre rapport concernant I’estimation de la valeur vénale d’un
actif immobilier, situé dans la Préfecture de Salé — Commune Urbaine Bouknadel Plage des Nations, Route
Nationale RN1, objet du titre foncier 27.916/58. Ce, conformément au Bon de Commande en date du

30/06/2021.

Au regard de notre analyse du marché et des hypothéses faites dans ce rapport, nous arbitrons la valeur vénale de
I"actif, au 08/07/2021, comme suit :

VALEUR DEM

Projet « Plage des Nations »
Typologie Terrain
Titre Foncier 27.916/58
Propriété dite « Bled Ouled Sbita »
Superficie Terrain 3.484.880 m? (~ 348,48 ha)

1.515.900.000 DH

Valeur Vénale
(Un Milliard Cing Cent Quinze Millions Neuf Cent Mille Dirhams)

Nous restons & votre disposition pour vous fournir tout élément d’information qui pourrait vous sembler utile sur
le présent rapport et vous prions d'agréer, Madame, Monsieur, I’expression de nos salutations distinguées.

Reda Guessous

MRICS - Directeur Général

CAP REALTY

164, Bd d’Anfa, 5 étage, 20 100

Casablanca, MAROC

Tél: +212(0)52294 11 97 - Fax: +212(0) 52294 11 96
contact@caprealty.ma — www.caprealty. ma

Cette lettre de présentation fait partie intégrante du dossier et ne peut étre lue séparément
L'original de ce rapport est authentifié par un tampon sec.

o

) RICS

professionakism worldwide
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2.  METHODE N* 2 : COMPARAISON DIRECTE

NouswN

Rapport d’expertise - Terrain « Plage des Nations »
Préfecture de Salé - Commune Urbaine Bouknadel Plage des Nations, RN1
T.F. : 27.916/58 - Propriété dite : « Bled Ouled Sbita »
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Rapport d’expertise - Terrain « Plage des Nations »
Préfecture de Salé - Commune Urbaine Bouknadel Plage des Nations, RN1
T.F. : 27.916/58 - Propriété dite : « Bled Ouled Sbita »

1. Mission

1. Champ de notre intervention

Objet
La société DOUJA PROMOTION - GROUPE ADDOHA., nous a demandé de procéder a l'estimation de la valeur vénale, en |'état
actuel, d'un actif immobilier, situé dans la Préfecture de Salé — Commune Urbaine Bouknadel Plage des Nati, Route

Nationale RNI, objet du titre foncier N° 27.916/58

Définitio a valeur vén

Nous avons retenu le référentiel constitué par la Charte de |'Expertise en évaluation immobiliére, qui définit la valeur vénale comme
suit : « La valeur vénale est la somme d’argent estimée contre laquelle un immeuble serait échangé, a la date de l'évaluation, entre
un acheteur consentant et un vendeur consentant dans une transaction équilibrée, aprés une commercialisation adéquate, et ou les
parties ont, |'une et l'autre, agi en toute connaissance, prudemment et sans pression. » En conséquence, |'appréciation de la valeur
vénale se fait dans les conditions suivantes :

*  La libre volonté du vendeur et de |'acquéreur, (« willing buyer and seller »),
*  La disposition d'un délai raisonnable pour la négociation, compte tenu de la nature du bien et de la situation du marché,
(« after proper marketing »),
*  Que le bien ait été proposé a la vente dans les conditions usuelles du marché, sans réserves, avec des moyens adéquats,
*  ['absence de facteur de convenance personnelle et la notion d’équilibre dans la négociation (« arm's-length transaction ») ».
Cette Valeur Vénale correspond également, pour la majorité des situations, a la Juste Valeur (ou "Fair Value) du référentiel .F.R.S.

nd. nce — Conflits d'intéréts

Nous n'avons pas identifié de conflits d'intéréts concernant la mission que vous nous avez confiée.

Notre rapport est établi dans le seul cadre de |'opération évoquée ci-dessus. Il ne pourra donc étre utilisé a d'autres fins, ou étre
communiqué a des tiers, sans | autorisation préalable de CAP REALTY.

m I 2.

Les actifs étant a évaluer a partir de documents et d’hypothéses fournis par le client, notre responsabilité ne pourra en aucun cas
étre engagée devant un quelconque tribunal.

ppri $10 (AL s
Nos rapports deviennent la propriété de nos clients dés le paiement intégral de nos honoraires, sous réserve des limitations d'usage
éventuellement définies ci-aprés. Nos rapports ne peuvent étre diffusés a des tiers que dans leur intégralité, y compris les annexes,
sauf a obtenir I'accord de notre société sur la diffusion d'extraits. lls ne peuvent étre ni cités, ni mentionnés a des tiers, dans aucun
document destiné a étre publié sans |'accord écrit de CAP REALTY quant a la forme et aux circonstances dans lesquelles ils peuvent

paraitre.

.Sgr{ayg

Nous réalisons nos évaluations d'aprés les surfaces des terrains et bdtiments telles qu'elles résultent des renseignements et

documents qui nous sont fournis (sous réserve de vérification et de certification par un géométre-expert). Nous n‘effectuons aucun
test si cette prestation n'‘est pas incluse dans notre lettre de mission.

Equipements

Nous n’effectuons aucun test de fonctionnement. d'usure ou de conformité aux normes des installations "immeubles par destination",
ni aucun test concernant les équipements électriques, électroniques, de chauffage ou autres, ni les canalisations.

Nous prenons en compte les indications recueillies et présumons que tous les équipements foncti de fagon satisfai. . De
plus, nous supposons que tous les équipements comprennent les dispositifs électroniques nécessaires a leur propre fonctionnement.

Titres de propriété

Notre mission ne comporte ni l'examen des titres de propriété, ni le contréle de la conformité des bdtiments existants avec la
législation sur le Permis de Construire. Nos conclusions supposent donc les biens en situation réguliére en regard des lois et
réglements en vigueur.

RICS

The mark of

)
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Rapport d’expertise - Terrain « Plage des Nations »
Préfecture de Salé - Commune Urbaine Bouknadel Plage des Nations, RN1
T.F. : 27.916/58 - Propriété dite : « Bled Ouled Sbita »

Urbanisme
Nous procédons, a l'occasion des inspections physiques, a des rele
lorsque cette information nous semble nécessaire et lorsqu’elle ne nous est pas fournie par notre client, Ce relevé de données

des données d'urbanisme concernant les biens a expertiser,

d'urbanisme ne constitue en aucune fagon une certification des données d'urbanisme et, lorsque ces informations ont une incidence

Jorte sur la valeur des biens, nous conseillons a nos clients de les faire valider par un professionnel (avocat, architecte, notaire....).

ons enviro ntals

Notre mission n'inclut pas de volet technique concernant les terrains et bdtiments, nous partons du principe qu'ils sont en conformité
avec les réglementations en vigueur notamment celles concernant la pollution ou la protection de l'environnement et qu'ils ne
comportent aucune substance (telle l'amiante) présentant un danger en ce domaine.

Instabilité du marché

Conformément aux normes d'évaluation RICS, nous attirons votre attention sur les conditions de marché actuelles. La crise a crée
un degré élevé d'incertitude dans les marchés immobiliers. Dans ce contexte, il est possible que les prix et les valeurs passent par
une période de volatilité amplifiée jusqu'a ce que le marché se stabilise. Le manque de liquidité sur les marchés de capitaux rend la
vente des actifs difficile a court terme; nous recommandons ainsi que des vérifications de la conjoncture et des évaluations soient
effectuées de maniére réguliére et qu un conseil marketing spécifique soit sollicité en cas de vente.

Dans le cas des immeubles faisant |'objet de locations a des tiers, nous basons notre étude sur 1'état locatif qui nous est fourni et
supposons qu ‘aucun accord postérieur n'ait eu pour conséquence de modifier les sommes pergues au titre des loyers ou des charges
annexes.

u
1l est de la responsabilité de notre client de nous remettre |'ensemble des informations pertinentes nécessaires a notre évaluation
Si donc, par exemple, aucun droit réel ou accessoire consenti au profit d'un tiers, aucune servitude ou vice caché susceptible de
troubler la jouissance des immeubles estimés ne nous est signalé, nous présumons qu'il n'en existe pas.

Notre intervention consiste a relever dans ces données ou documents les informations pertinentes pour notre évaluation. Nous
n'effectuons pas une lecture intégrale des documents communiqués, et encore moins un audit de ces documents, domt la
responsabilité revient a d'autres professionnels

2. Visite

La propriété a été visitée par Date de la visite :
*  Mme Hiba Khoullak (CAP REALTY) . 01072021

Zones visités : Divers
*  Intérieur de la propriété *  Dans notre évaluation, nous avons supposé que tous les
*  Emprise de la propriété éléments susceptibles d'influer sur la valeur de I'ensemble
*  Parties communes immobilier nous avaient été montrés lors de la visite.
*  Environnement immédiat.

3. Date de valeur de l’évaluation

1l nous a été demandé de déterminer une valeur en date du 08/07/2021.

4. Documents fournis

Nous avons eu a notre disposition les documents suivants
E Copie du certificat de propriété
E Copie du plan cadastral
D Copie de la note de renseignement
D Extrait du plan d'aménagement
& Etat des superficies
E Autres documents : Copie du cahier des charges, copie du programme architectural, copie du plan de masse, tableau des
surfaces.
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Rapport d’expertise - Terrain « Plage des Nations »

Préfecture de Salé - Commune Urbaine Bouknadel Plage des Nations, RN1

T.F. : 27.916/58 - Propriéié dite : « Bled Ouled Shita »

2. Présentation de ’actif

1. Désignation

N ote relative” | 6®mMi ssi on

ddun emprunt obl

ADDORY

Le tableau ci-dessous présente la désignation de la propriété objet de la présente expertise :

TYPOLOGIE
TITRE FONCIER
PROPRIETE DITE
LOCALISATION
VILLE

2. Situation

DESIGNATION

Terrain nu — Projet « Plage des Nations »

27.916/58
« Bled Ouled Sbita »

Commune Urbaine Bouknadel Plage des Nations, RN1

Préfecture de Salé

« Sala Al Jadida » est une ville nouvelle marocaine située au Sud de la ville de Salé. Elle est localisée sur la rive nord
du Bouregreg et intégrée dans le périmétre de la commune urbaine de Salé.

Quelques indicateurs clés :

* Région : Rabat-Salé-Kénitra
*  Préfecture : Salé
*  Population : ~200.00 habitants
*  Superficie : ~ 1.275 km?
*  Zone industrielle « Technopolis » : 107 hectares
*  Délimitation géographique :
- Commune de Shoul (est)
- Ville de Rabat (Sud)
- Commune d'Oumazza (Sud-est)
- Commune d'Ameur (Nord)
- Océan Atlantique (Ouest)

Sidi Bouknadel :

Sidi Bouknadel fait partie de la préfecture de Salé, dans la
région de Rabat-Salé-Zemmour-Zaér. Elle posséde le statut de

municipalité.

0 aager L aPHNQ
I'étouan

Sidi Bouknadel Oujda
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Casablanca
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El Jadida
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= Autoroutes opérationnelles
== Autoroutes prévies
Routes secondaire

La propriété objet de la présente expertise est située a 2 km du centre de Sidi Bouknadel, plus précisément sur la route

Nationale Nationale RN1.

3. Dessertes

Le tableau ci-dessous présente les dessertes de la propriété objet de la présente expertise :

Station de Tramway « Hay Karima Terminus »
Gare ferroviaire « Salé Ville »

Gare ferroviaire « Salé Tabriquet »

Gare Ferroviaire « Kénitra Médina »

Gare Routiére « Kénitra »

Aéroport international « Rabat Salé »
Autoroute Al — Rabat / Casablanca

Autoroute AS — Rabat / Tanger

DISTANCES

15 km
17 km
14 km
25 km
22 km
16 km
8 km
22 km
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Rapport d’expertise - Terrain « Plage des Nations » . TS,
Préfecture de Salé - Commune Urbaine Bouknadel Plage des Nations, RN1 ‘ ' . . )
T.F. : 27.916/58 - Propriété dite : « Bled Ouled Sbita »

4. Etat des surfaces

D’aprés les éléments fournis, la propriété présente une superficie comme suit :

ETAT DES SURFACES

TYPOLOGIE Terrain

TITRE FONCIER 27.916/58
PROPRIETE DITE « Bled Ouled Sbita »
SURFACE TERRAIN 3.484.880 m? (~348,48 ha)

Les surfaces indiquées ci-dessus sont issues des états communiqués par le client. Dans notre évaluation, nous les retiendrons telles
quelles. Toutefois, si une modification de ces surfaces devait étre constatée lors de |'établissement d'un état de surfaces par un
Géométre-Expert, la valeur de l'ensemble immobilier devrait étre revue et pourrait s 'en trouver modifiée.
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