Mission de réalisation des études de mise à niveau des unités relevant  du secteur thermo-minéral en Tunisie

Phase 3  

PLAN DE MISE A NIVEAU
(Volet 1)

Rappel :Contexte et Objectif de la Mission

Pourquoi cette mission?
· Instructions de son Excellence le Président de la République d’engager une mission de mise à niveau du secteur suite aux recommandations de  l’étude stratégique  de développement du secteur à l’horizon 2016

Attentes de la mise à niveau ?
· Amélioration de l’offre

· Promotion d’une image de marque: destination thermale tunisienne

· Amélioration de la compétitivité

· Professionnalisation des métiers

· Mise aux normes d’hygiène et de sécurité

· Création d’un label qualité pour les produits thermaux
L’Equipe des Consultants

Acclivity a mobilisé une équipe de consultants seniors :
· Mohamed Louzir : Gérant d’acclivity, Expert comptable Chef du projet, expert en économie

· Gérard Rouzade, Expert International, diplômé d’une grande école de commerce de France, spécialiste du thermalisme expert en marketing

· Béchir Lassoued: Docteur en gestion, gérant du cabinet FMC, grande expérience en organisation,stratégie et conduite du changement, expert en organisation et ressources humaines

· Thouraya  Annabi Attia: Docteur en Médecine, Responsable de la direction du contrôle sanitaire des produits ( M Santé) Hygiéniste 

Sabri Sfaxi : Architecte Responsable Med Concept Architecte
Les unités à mettre à niveau

· Les 4 Stations Thermales : Jebel El Oust, Hammam Bourguiba, Korbous, Jerba les Bains

· Les Hammams , Une vingtaine répartis sur toute la Tunisie

· Les unités de conditionnements d’eau :

Les Etapes de la mission 
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Synthèse du diagnostic
· Positionnement International 

· Les constats concernant les Hammams

· Quatre stations thermales = 4 cas particuliers

· Les eaux conditionnées : un secteur à part (industrie alimentaire)

Positionnement International/ 
4 pays référents
[image: image2.emf]Critères France Allemagne Espagne Portugal Tunisie*

Nombre de stations 105 Environ 240 90 38 4

Fréquentation 500 000 1 300 000 230 000 100 000 16 000

Durée de la cure 3 semaines 2 à 4 sem.(2) 2 semaines  2 sem.  2 sem.

Taux de médicalisation 85 à 90% 10 à 20% Plus de 50% 75% 45%

Taux de prise en charge  65 à 70%

100% moins 10 

euros

65% 35 à 50%

60% à 

85%

Qualité du cadre  Bon Excellent Bon Bon

Bon/ 

Moyen

* chiffres élaborés par les consultants sur la base d'informations collectées et recoupements 


HAMMAM : LES CONSTATS 

1- Un état très variable d’une unité à l’autre

2-  Une dualité propreté soins 

3- Une absence de standards ( sauf rares exceptions)

4- Un environnement très différencié ( rural, urbain touristique)

5- Les indications envisagées ne reposent sur aucune étude 
6-  Une fréquentation d’un niveau très hétérogène

7-  Un management et un personnel rarement formé

8- Le management, public ou privé a rarement une vision entrepreneuriale

9- Un hébergement sans normes ni contrôles
10- Une rentabilité très différenciée 
11- Les Stations Thermales (1)
· Concurrence théorique forte pour les mêmes prestations

· 4 stations : 4 problématiques différentes 

· Evolution dans un marché atypique où 2 stations connaissent de sérieux problèmes d’exploitation ( Korbous: relation public privée ambiguë et Jerba: à l’arrêt malgré d’énormes potentialités)

· Jebel El Oust (Publique) et Hammam Bourguiba          (Privée) semblent être dans le marché

· Capacité nationale installée largement sous utilisée (taux de fréquentation de 39% en 2006)

· Marché en croissance limitée par le plafonnement des remboursements par les caisses sociales.

· Demande potentielle de plus en plus importante pour les médecines douces et tourisme de bien être ( la thalassothérapie est un produit de substitution très concurrent ainsi que les spas en cours de création)

· Bon Encadrement médical

· Environnement naturel propice au développement intégré médical et bien être.

· Faible développement d’une démarche marketing

· Faible intégration effective entre les activités touristiques et les soins

· Absence d’un système structuré coût volume profit

· Entretien et renouvellement à temps des équipements largement contraint par l’insuffisance de rentabilité
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2ème Hypothèse possible

Catégories

G H Tozeur G H Kébili Korbous G H H Gabes H lif
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EAUX CONDITIONNEES
· Forte évolution de la consommation durant la dernière décennie à la faveur de:

· Développement du PET

· Développement de la grande distribution

· Rattrapage d’un niveau faible de consommation / moyennes de consommations internationales. La consommation par habitant  4 litres (en 1987) à 66 litres en (2008) NB: Emirats 260, Italie 202,France 136, USA 111en 2007
· Industrie de volume, évolution vers la concentration Les Grands Groupes tendent à tenir le Marché ( SFBT)

Systèmes de qualité et sécurité sanitaire non rigoureusement implémentés
POSITIONNEMENT INTERNATIONAL
PRINCIPAUX RESULTATS

DE LA TROISIEME PHASE
SOMMAIRE

Actions spécifiques par segment

· Les Hammams

· Les Stations Thermales.

· Les eaux Embouteillées

Actions horizontales : 

· Aspects sanitaires et réglementaires

· Mesures d’accompagnement

Estimation du coût du plan de mise à niveau

ACTIONS SPÉCIFIQUES 

PAR SEGMENT

LES HAMMAMS

Les 4 Groupes de Hammams 

· Hammam à fort potentiel à transformer en station thermale

· Hammam à forte notoriété et à potentiel important de clientèle

· Hammam régional à potentiel de demande satisfaisant

· Hammam régional à potentiel de demande limité

Les 4 Groupes de Hammams

[image: image7.emf]Désignation Génie civil et 

mise aux normes

Equipements Etudes formation 

et 

accompagnement

Total 

investissements

CA point mort 

ou CA estimé

Rentabilité Nb clients / jour 

point mort

Sayala ( béja)

741 610 179 280 79 110 1 000 000

225 000 Moyenne / bonne 125

Mellegue (  kef)

2 650 000 950 000 400 000 4 000 000

596 429 Difficile à estimer 

( PV appliqué 

12dt)

146

Zriba ( Zaghouan)

2 000 000

750 000 Bonne 500

EL arraka 1-Korbous

55 000 15 500 10 500 81 000

102 625 Bonne 151

EL arraka 2-Korbous

351 610 79 280 39 110 470 000

227 500 Bonne 167

Mougou ( Hamma Gabes)

30 000 9 000 9 680 48 680

255 000 Bonne 184

Bent Jedidi

98 000 29 400 20 288 147 688

212 500 Bonne 396

Ain El Arian ( Hammam- lif)

210 000 63 000 37 760 310 760

138 845 Faible 102

Total Catg 1 et 2 4 136 220 1 325 460 596 448 8 058 128 2 507 899 1 771

Etude spécifique , budget alloué par la municipalité 900 

000 insuffisant à notre avis

Catégorie 1 et 2 : hammams à forte notoriété et à potentiel important de clientèle et/ou à tranformer en station thermale


ORGANISATION ET CONCEPT

1- Respecter l’esprit du hammam

2- Espaces pieds propres pieds sales

3-  Zones individuelles ou collectives 

4- Aires humides ou sèches

5- Capacité d’accueil (zone collective 1,5m² par personne)

HAMMAM TYPE
1- Bassin

2- Cabines

3-  Espaces de repos 

4- Douches WC

5- Vestiaires

6- Zones d’accueil

7- Autres équipements possibles

HAMMAM TYPE
[image: image8.emf]Désignation Génie civil et 

mise aux normes

Equipements Etudes formation 

et 

accompagnement

Total 

investissements

CA point mort 

ou CA estimé

Rentabilité Nb clients / jour 

point mort

El Borma (Tozeur)

98 000 29 400 16 760 144 160

33 020 Bonne 129

El Mahassen (Tozeur)

112 000 33 600 18 440 164 040

35 505 Moyenne 104

Sidi Ada Boulhel (Tozeur)

99 000 29 700 16 880 145 580

40 073 Bonne 94

Hammam  Jemna ( Kébili)

38 000 11 400 10 928 60 328

29 416 Faible 69

Hammam  Estiftimi ( Kébili)

47 500 14 250 12 410 74 160

24 270 Moyenne 71

Hammam  Ras El Ain 

(Kébili)

144 500 43 350 27 542 215 392

48 799 Bonne 115

El Hamma ( Gabes)

22 000 6 600 8 432 37 032

26 504 moyenne 156

El Baraka ( Gabes)



27 500 8 250 9 290 45 040

27 505 Moyenne 162

Total Catg 3 588 500 176 550 120 682 885 732 265 092 901

Catégorie 3 : hammams régionaux à potentiel de demande satisfaisant


(1) Il n’y a pas de « pieds sales » individuels

(2) On peut envisager un restaurant dans certains cas

(3) Si l’eau le permet
HAMMAM TYPE 650 m² coût 470 000 dinars 
[image: image9.emf]Désignation Génie civil et 

mise aux normes

Equipements Etudes formation 

et 

accompagnement

Total 

investissements

CA point mort 

ou CA estimé

Rentabilité Nb clients / jour 

point mort

Ouchtata ( ghardimaou)

165 000 50 000 30 000 245 000

46 250 Faible, difficile à 

appliquer le PV 

souhaité et 

d'atteindre le nb 

de clients

136

Ourahnia ( Tabarka)

100 000 30 000 20 000 150 000

15 000 Très faible , CA 

maximum à 

obtenie 

<30 

Sidi Boulaaba ( Kasserine)

150 000 40 000 25 000 215 000

41 875 Faible, difficile à 

appliquer le PV 

souhaité et 

123

El Bey ( Hammam-lif)

70 000 21 000 15 920 106 920

35 240 Faible, 

exploitation 

difficile dans 

207

Total 485 000 141 000 90 920 716 920 138 365 496

Total Général 5 209 720 1 643 010 808 050 9 660 780 2 911 355 3 169

Catégorie 4 : hammams régionaux à potentiel de demande limité


HAMMAM TYPE 300 m² coût 215 000 dinars

Synthèse Plan de Mise à Niveau des Hammams
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