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1.0 CONTEXTE GENERAL

L'Union panafricaine des postes (UPAP) a été créée pour coordonner toutes les décisions relatives au
développement des services postaux en Afrique. Sa mission est de promouvoir les services postaux en
Afrique. L'UPAP s'est vu offrir un terrain par le gouvernement de la République-Unie de Tanzanie pour
construire son siége social a Arusha, en Tanzanie.

L'UPAP et I'Autorité de régulation des communications de Tanzanie (TCRA) ont conclu un partenariat
pour construire 'immeuble de 'UPAP a Arusha dans le cadre d'un accord de coentreprise. Un accord
formel de création d'une coentreprise pour développer le site a été signé par I'UPAP et la TCRA en
2013, étant entendu que I'UPAP détiendrait une participation de 60 % et la TCRA une participation de
40 % dans l'entreprise. Le projet de coentreprise comprend la construction d'un complexe de bureaux
polyvalent de 17 étages comprenant un bureau de poste, une banque, des magasins, des bureaux, des
salles de conférence, des restaurants modernes et un parking.

Sur la base de ce qui précéde, la TCRA et 'UPAP ont élaboré un plan d'affaires pour mettre en valeur
la capacité du projet a attirer un financement par emprunt pouvant assurer sa mise en ceuvre.

La propriété occupe un emplacement privilégié dans le quartier central des affaires (CBD) d'Arusha et
cette position qui constitue son principal attrait, permet ainsi a 'immeuble d'avoir une forte propension a
attirer des loyers élevés et invariablement un retour sur investissement.

L'UPAP et la TCRA souhaitent entreprendre cet investissement dans le cadre de leur stratégie visant a
diversifier leurs sources de revenus et a disposer de bureaux convenables.

Une Task Force a évalué la demande du marché immobilier et a tiré comme conclusion une absorption
prévisible de nouveaux bureaux. La zone est stratégiquement située pour desservir les habitants
d'Arusha et de ses environs.



2.0 FINANCEMENT DU PROJET

Le projet d'investissement dans I'l'mmeuble de I'UPAP et les autres installations associées et de soutien
ont été estimés a 44 235 132 952,21 TZS (19 232 666,50 USD). Le financement du projet se fera par
un prét bancaire a long terme et une injection de liquidités par les actionnaires. En outre, la TCRA &
'UPAP ont réservé des fonds de leurs budgets 2021/2022 & 2022/2023 pour les paiements éligibles au
titre du contrat de prestation de services de conseil pour la gestion de cet immeuble.

Arusha abrite de nombreuses organisations internationales, ce qui lui vaut son surnom de « Genéve de
I'Afrique » et son nom est lié a la croissance des entreprises, les activités touristiques et les institutions
académiques. L'augmentation de la population d'entreprises et d'autres activités économiques a été
une motivation supplémentaire des deux partenaires a entreprendre le projet car les deux organisations
ont besoin d'avoir des bureaux permanents et convenables.

3.0 GESTION ET ORGANISATION DU PROJET
3.1 CONSULTATION EN MATIERE DE PROJET

La construction est gérée par un consultant en matiere de projet hautement qualifié qui surveille et
certifie le travail des principaux entrepreneurs et sous-traitants du projet. lls rendent compte au comité
conjoint de supervision UPAP/TCRA.

Les partenaires de la coentreprise ont nommé un commis des travaux hautement qualifié et compétent
pour travailler avec le consultant dans le cadre de la supervision de la construction. lls sont
responsables de la supervision et du suivi quotidiens du projet.

3.2 GESTION IMMOBILIERE

La co-entreprise UPAP/TCRA désignera un cabinet de spécialistes hautement qualifiés et compétents
en gestion immobiliére. L'objectif principal de cette consultation est d'effectuer la gestion immobiliére de
'Immeuble de I'UPAP en s'assurant que le batiment est bien géré, correctement entretenu,
efficacement loué et entierement occupé en tout temps. En outre, le gestionnaire immobilier est censé
retenir les locataires idéaux et fournir un déploiement de la stratégie de marketing de la propriété.

De fagon plus précise, l'objectif du gestionnaire immobilier est de gérer un Immeuble de 'UPAP de 17
étages avec une superficie totale de 22 421m2 de surfaces a louer plus les espaces publics/communs
et 87 places de parking et aussi de gérer les bureaux existants de I'lmmeuble de 'UPAP.

Le gestionnaire immobilier sera responsable de la commercialisation des locaux auprés des locataires
potentiels et de la liaison avec le service juridique de la société/les avocats de la société sur les
conditions de location. lls seront également responsables de la gestion quotidienne des blocs, de la
perception des loyers, des charges locatives et du paiement des frais partagés et des frais d'entretien.
En outre, ils rendront compte au comité de coentreprise UPAP/TCRA, qui sera également responsable
de la préparation des rapports de gestion du projet et des états financiers statutaires.



4.0 COUTS DU PROJET ET PLAN DE FINANCEMENT

Le colt de la construction de I'lmmeuble de 'UPAP et de ses installations connexes et auxiliaires est
d'environ 44 235 132 952,21 TZS (19 232 666,50$EU). Le colt du projet comprend les dépenses
préliminaires, les colts de conception, les montants des colts de construction et des colts de base,
I'achat d'installations et d'équipement devant étre utilisés a diverses étapes de I'évolution des travaux,
un montant pour les imprévus, les frais |égislatifs/taxes et les frais de supervision de la construction. Le
colt d'acquisition du site n'est pas inclus dans le prix mentionné ci-dessus. Il sera considéré comme
une contribution en fonds propres par I'UPAP.

La construction devrait étre terminée en décembre 2022. On prévoit que le taux d'occupation de toutes
les installations du batiment augmentera graduellement, passant d'une moyenne de 70 % a un
maximum de 95 % aprés trois ans d'exploitation. Un taux d'occupation élevé est attendu car la
propriété qui sera unique dans la ville d'Arusha, dispose d'un emplacement facilement accessible et de
nombreux parkings pour les locataires et les clients du supermarché et du commerce de détail.

B. OPPORTUNITES D'INVESTISSEMENT POUR L'UPAP

i. Les actifs immobiliers - Le batiment sera utilisé pour la location de bureaux, des installations
bancaires et des installations de conférence pouvant accueillir 500 participants. Il dispose de
cing salles de pause qui peuvent accueillir jusqu'a 20 participants mais qui peuvent accueillir
jusqu'a 100 délégues lorsqu'elles sont réunies. La maison de I'UPAP créera également des
revenus grace a des restaurants et un supermarché, ainsi qu'une vue panoramique au 17¢me
étage ou les touristes pourront avoir une vue a 360 degrés de la ville d'Arusha, moyennant des
frais.

ii. Marchés monétaires — A cet égard, 'UPAP devrait toujours veiller a ce que les fonds versés
sur le compte de I'Union en avance et les arriérés versés pour apurer les dettes en cours soient
investis dans un dépét fixe pour produire des intéréts.

C. Perspectives
Le président doit encourager le public a réfléchir et faire des propositions
D. CONCLUSION

e En conclusion, 'UPAP et la TCRA se sont lancées dans le projet d'Immeuble de 'UPAP dans
le cadre de leur stratégie visant a diversifier leurs sources de revenus ainsi qu'a disposer de
locaux a usage de bureaux convenables ;

e La construction du batiment est actuellement en cours et devrait étre remise aux clients avant
la fin de 2022 ;

e Lorsqu'elle sera opérationnelle et aprés remboursement de la dette, I'Union panafricaine des
postes tirera parti des revenus générés par l'investissement pour renforcer son financement et
résoudre les problémes financiers de longue durée et persistants auxquels I'Union est
confrontée ;



e D'autres sources de revenus, telles que le reglement des arriérés et le paiement anticipé des
contributions statutaires, pourraient étre réinvesties dans des entreprises génératrices
d'intéréts telles que le versement sur des comptes de dépét a terme.



