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Aayail) ddaal) ciludasa du) o

an ally il aal) a3 s

(Source : Bilans mensuels des exercices 2018, 2019 et 2020)

sl Jaa ) & siual) Jaa ) %
Redevance Départs 357.500 4.290.000 57
Droit d’accés aux quais —iva il A z ¢l ¢l) 3 gL} 61.300 735.600 10
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Aagadl) ddaal) cildasa A o

ngLa.a.Al\ @JJ:!

(Source: Bilans mensuels des exercices 2018, 2019 et 2020)

& el Jadll & siad) Jam )

Masse salariale (sans guichetiers) Jsa¥) 4li< 235.000 2.820.000
Achats et Entretien 4iluall g <uleLi58Y) 119.600 1.435.200
Assurances et prestations <la2ill gclivalil) 18.600 223.200
Jetons de présence + réunions CA ) gaall <l 20.000 240.000

Impots et taxes a g ) 9 i) ual) 10.000 120.000

£ sanall 403.200 4.838.400
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dayadl) adaal) Cildaza A o

ab jatly Auflall <) adigal) (anad 4 gical) <l gl

(Source: Bilans annuels des exercices 2018, 2019 et 2020)

2018 2019 2020

Chiffre d'affaire CAPEPNIPCEEN 7. 129.209 7.419.536 3.529.276

Total des charges hors amortissement —iijlaall £ sa3a 4.000.563 4.505.850 3.360.447

(=T Bile)"] 3.128.646 2.913.686 168.829
Dotation d'exploitationJ>aiwy) Aaa 495.092 508.197 556.067

Résultat d'exploitation Jaiu) dlucs EPNCERLY PN LW, F- L NINC Y-y AP X 1!
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Jﬁy\MJM‘:P-Q_

> P B
G J g oml) gl
| Projection des effcetifs et des salaires des nouvelles GRV Nouvelle GRV de Rabat
Effectifs I Net/mois | Brut/mois | Brut/an
Directeur Général 1 35.000 52500 682.500
Assistante de diretion 1 4.000 5.400 70.200
Directeur Général Adjoint 1 15.000 22500 292.500
| Chef Comptable & finance 1 10.000 14.500 188.500
*Comptables et caissiers 3 4.500 6.075 236.925
Informaticien 1 4.500 6.075 78.975
Chefs guichetiers 3 4.500 6.075 236.925
IGuichetiers 30 4.000 5.200| 2.028.000
|Chef Administartion & contrdle 1 10.000 14.500 188.500
Controle respect réglement interieur 2 4.500 6.075 157.950
Contréle de la qualité de service 2 4.500 6.075 157.950
Gestion du personnel 1 4.500 6.075 78.975
Information du public 2 4.500 6.075 157.950
| Total 49 4.555.850)
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pasaall ddaaall iy jlaa ualli 1 4 - &= G J g mail) zald )

Masse salariale Jsa¥! 4li< 4 555 850

Gardiennage Sécurité ;¥ s il all 1 620 000
Services externalisés e

Nettoyage 43 1 350 000

Escalateurs, Ascenseurs 2cLal! 100 000

Systéme d'information «leslealt Jas 200 000

Matériel informatique i sixall <ilixa 200 000
Maintenance sous-traitée : TS 7 s :

Réseau Vidéo-surveillance 43! a0l o 1aS 144 000

Transportdu Personnel cpexaioall Jas

Electricité, éclairages_uy! 60 000

Petite maintenance 3 il 4lluall 100.000

Eau Electricité ¢l S0 5 clal! 400.000

Téléphone & internet w5yl 5 Cadlxll 30.000

150.000
Consommables ajl s 300.000

Habillement du personneli=eaioall (ulid 100.000

Consommation utilités

Gestion comptable sl 50.000
Comptabilité T <

Commissaire au compte—uael ;osll 40.000
Dotation pour le Renouvellement de PInvestissement (D.R.1) < LSy Laas das 1.500.000

Dotation Exploitation Jl5.N1 4as 200.000
50.000
Taxes impots <l sl g a g I 150.000
TOTAL¥ s |
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SJ:I.AAMM:\..@:!JAJ\L.&:IJLAAM:e-&-uﬁd@ﬁﬂ\@-ﬂu‘)ﬁ‘

Masse salariale _ga¥) 4lig
Prestations <lail)
Utilités <ladlgmiu)

Achats et Divers <llidal) g Cilelingy)

Amortissement (1 M DH)

Dotation Renouvellement Investissement
< lafiud) Laat duas

Assurances <litalil)

Impdts et taxes a gau ) 9 il uall
Total g saaal)

4 555 850
3 864 000
430 000

450 000

200 000

1 500 000

150 000

150 000

11 299 850
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4646967 4 739906

3941280 4020106
430 000 430 000

459 000 468 180

200 000 200 000

1500000 1 500000

150 000 150 000

150 000 150 000

11477 247 11658 192

4 834704 4931399

4100508 4182518
430 000 430 000

477 544 487 094
200 000 200 000
1 000000 1 000 000

150 000 150 000
150 000 150 000

11342 756 11531 011
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A ddaa all 437 - - - i 3 3

5 Asaal) 4.0 jal) Jadlaall - o= - J § il @A\.—IJ:\!‘
Y | - (U ] [N (T T

= 1.2*Moyenne ‘M’ 1.2*%M 1.2*M 1.3*M 1.3 M

Redevances transporteurs 41aill & o) 2018\/_2019
Loyers 42 5Y) ‘LA’ des locaux (2.610.000 dh) 0.20*LA 0.60*LA LA 1.03*LA 1.03*1.03*LA
Loyers des parkings <! ) (384 £1 S 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000
Droits d'Entrée location des locaux (9.374.500 0.45x DE 0.35xDE 0.20xDE
DH)
Services annexes 4135 cilaas 360.000 720.000 720.000 741.600

Par mesure de sécurité, il a été convenu de limiter I'accés aux quais aux
voyageurs disposant d’un billet.

Ay gl Jadiaall
Azt 1 2 3 4 5

[T T =PFC N 6 600000 6600000 6600000 7150000 7 150000
Droit billetterie _SIa et o 5 1650000 1787500 1650000 1787500 1787500
Loyers des locaux = _sY! 522000 1566000 2610000 2688300 2 768949
Loyers des parkings™ <l b a3 g0 45 5Y) 500 000 500 000 500 000 500 000 500 000
Droits d'entrée 4218525 3281075 1874900

Loyers de I'hotel 3=l L Y 360 000 360 000 360 000 360 000 360 000

Services annexes 4 s <lasi 360 000 720 000 720 000 720 000
Total £ sea-l) 13850525 14454575 14314900 13205800 13286449

Accés quais aux visiteurs iua )l ) z 56l
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85 yal) é}.\uﬂ@\.ﬂ\ - ?-Q-uidéﬁﬂ\@hﬁl\
T T T T T
13850525 14454575 14314900 13205800 13 286 449

Charges i Laall 11299850 11477247 11658192 11342 756 11531 011

Résultat avant Is—i) uall J.8 zoUl BRI Noydst 2977328 2656708 1863044 1755438
Résultat Net _2lall il 1915473 2214130 1989696 1434131 1358807

BP GRV MARRAKECH : EVOLUTION DES INDICATEURS DE BILANS

- Recotts = Charge # Résultat avant IS = Résultat NET
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Conclusion:

Il ressort du graphique ci-dessus que la SDL est rentable a partir de la premiére
année et ce, a cause de l'apport généré par les droits d’entrée du bail dont
I’encaissement a été prévu comme durant les 3 premiéres années. C’est pourquoi les
recettes des 3 premiéres années sont élevées.

Le capital de la SDL doit étre porté a 2 MDH pour couvrir les frais d’établissement
et de démarrage.

ILes charges sont presque stables durant les 5 années. une légére augmentation a été
prévue pour certaines rubriques (salaires et prestations) de I’ordre de 2%6 par an.

A partir de la 4¢e et la 5¢ année le résultat net se stabilise aux alentours de 1.4
millions de dirhams.

Enfin. Iarrété fiscal de la Commune doit étre actualisé pour y intégrer I’ensemble
des taxes et redevances relatives aux activités de la GRV (1I’arrété actuel ne les
comprend pas).
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Aoz oll 4850 CasylaeS 50% dudy civaill Lpadsety Ofyladilnd | uzs das Jodad gy Ol Cno i (S ey
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Synthese des charges prévisionnelles :

cagloel| Aattl] 4S54 Lyl pe Ll g5 ST o

Année 1 2 3 4 5
Masse salariales 4 555 850 4 646 967 4 739 906 4 834 704 4 931 399
Prestations 3 864 000 3941 280 4 020 106 4 100 508 4 182 518
Utilités 430 000 430 000 430 000 430 000 430 000
Achats + divers 450 000 459 000 468 180 477 544 487 094
Amortissement (1 M DH) 200 000 200 000 200 000 200 000 200 000
Loyer a verser a la Commune 750 000 750 000 750 000 750 000 750 000
Dotation Renouvellement Investissement 750 000 750 000 750 000 750 000 750 000
Assurances 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000
Impbts et taxes 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000
Total 11 299 850 11 477 247 11 658 192 11 842 756 12 031 011

dasll 39,0 8yl ddeell Aol 4,40 gsloiind] Jalasll e Adadl Lzad! o diselll oouul wdd (U Lagy

S| Tabel) e A AL byl 5 A5l (gube 30 ST ol die oMo a3 Bupuell Zd ]

Lpals aoad il l baill Jeob ae Spalell 2 pall natll Cowylus a3 dislll G985 dag

Aol awly 8ol oSudxlo

el g Adlal ¢y 99 g Al Saal) ddad (ani
I Opad)

hardl) g dra pand) (381 jal) diad sy
a2 a5
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ROYAUME DU MAROC
MINISTERE DE L'INTERIEUR
DIRECTION GENERALE DES COLLECTIVITES TERRITORIALES
DIRECTION DES SERVICES PUBLICS LOCAUX

MISE ANIVEAU DES GARES ROUTIERES DES VOYAGETURS

i —
S5 E= E5 uy
s df
1

- | ————

« MISSION D'ASSISTANCE ET ACCOMPAGNEMENT JURIDIQUE
POUR LA CREATION DE SOCIETE DE DEVELOPPEMNT LOCAL
POUR LA GESTION DES GARES ROUTIERES DES VOYAGEURS »

BUSINESS PLAN DE LA SDL GRV-Marrakech

Bureau BELMA CONSEIL — N°7 Immeuble C Résidence Dar Maamoura Avenue
Bellevue — SALA AL JADIDA — Tél/lFax : 05 37 53 56 39

| Bureau SELMA CONSEIL-Mssion TACCOMPagnemant pour ia mise 3 riveau des GRV-Business plan GRV Marmakech — VFM 03-07-2021 | 1/16]
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I. PREAMBULE :

Les Gares Routiéres des Voyageurs “‘GRV’ assurent un service public de grande
importance dans le cadre de la mobilité des citoyens a travers le Royaume Ce service
public constitue I'une des compétences propres des Communes (Art. 83 de 1a LO 113-14).

Malhenrensement. les services rendus aux citovens sont en deci des aspirations et attentes
des clients et des pouveirs publics. A cet effet, la Politique Gouvernementale, en la
matiére, vise I'amélioration de la ¢ualité des services rendus par les gares routiéres des
voyagenrs au Maroc et leur transformation en un espace de vie gui s'intégre dans le tissn
urbain & I'instar des nowvelles gares ONCF.

Pour concrétiser cette wvolonté politique, le Ministére de 'Intérienr et celui de
I'Equipement. des Transports, de la Logistique et de I'Eaun et aprés plusieurs réunions de
travail et de concertation ont abouti av fait que la Société Nationale du Transport et de la
Logistigque *SNTL® peut contribuer, a la mise 4 niveau de ces GEV en mettant a leur
disposition son expérience. Pour concrétiser cette imitiative, il a été retenn de faire gérer
les nouvelles GRV par des Sociétés de développement Locale *SDL°. créées a cet effet,
avec la participation de la SNTL. Cette derniére se positionnera en tant gu’alternative en
devenant un partenaire national en matiére de gestion des gares routiéres des voyageurs et
en développant ce métier avec les commmunes gui le décident comme c'est le cas de la
Commmune de Marralzech qui a opté pour cette option pour la gestion de sa nouvelle GEV.

SITUATION ACTUELLE DES GRV

Les GEV constituent un maillon essentiel dans le systéme du transport soutier pour
satisfaire les bescins, sans cesse croissanmts, de la population en matiére de transport

interurbain.

Or, lewrs modes de gestion actoels connaissent beawcoup de dysfonctionnements et

d’insuffisances qui font que les attentes des clients sont loin d’étre satisfaites 4 quelques

exceptions prés.

Ci-aprés quelques dysfonctionnements saillants :

% La multiplicité des modes de gestion et 1'insuffisance des équipements,

% L’absence de normes et de typologies architecturales des gares routiére des voyageurs,

% La mauvaise gestion des guichets, de la billetterie et des bagages. dominée par
I'mmpact des courtiers,

% La mmltiplicité des intervenants et la prolifération des activités informelles,

% L’ascension des risques d'msécurité et l'absence de plan d'évacuation en cas
d'incidents,

#+ L’état des GRV qui se dégrade dans le temps (saleté, salubrité, manque d’entretien )

* L embarquement et le débarquement des voyageurs en dehors des GRV qui présente
des risques d’accidents et d’msécurité d'une part et d’avire part nn mangue i gagner
en termes de recettes pour les GEV.

[ Bureau BELMA CONSEIL-Mssion dAccompagnement pour [ mise & niveaw des GRV-Business plan CRV Mamakash — VEM 08-07-2021 I
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III. OBJECTIES ATTENDUS DE LA MISE A NIVEAU DES GRV

Conformément aux clauses de la convention gquadripartite passée entre les Ministéres - de

o U'Intérienr », « de I"'Economie, des Finances et de la BEéforme de 1" Administration », de

& UEquipement, duo Transpost, de la Logistique et de I'Eau » ainsi que la SNTL. les

objectifs d’amélioration escomptés a travers cette mise i niveau sont les suivants -

% I’amélioration de la qualité des services rendus aux usagers en matiére d’accueil,
d’embarquement et de débarguement.

% L’amélioration de 1'accés & 'information et de la signalisation visuelle au profit du
public.

% La transformation des GRV en des espaces de vie, de convivialité et de bien étre des
vovagenrs et des usagers de ces espaces,

4+ [’amélioration de la sureté et de 1a sécurité a 1" intérienr des GRV,

% I’amélioration des conditions de travail et la facilitation des activités des
transportenrs,

% L’amélioration de la signalisation pour fluidifier et organiser les flux des autocars :
rentrées, stationnement et sorties,

% L’amélioration de 1'organization et de 1'attractivité des commerces i 'intérienr des
GEV.

MISSIONS CONFIEES A BELMA CONSEIL

Powr accompagner les communnes gqui ont opté pour cette option de gestion des GRV, le
Mimstére de I'Intérieur a passeé un contrat avec le burean BELMA CONSEIL pour assurer
I’accompagnement des communes. Les missions confiées 4 ce dernier sont les snivantes :

% FElaboration des Statuts de 1la SDL,
+ Préparation de la Convention Commune-SDL,

% Préparation des contrats de bail relatifs a la gestion et 1'exploitation des Commerces,
cafés, restaurants, parkings, sanitaires, .

4 Elaboration du réglement intérienr de la GRV
4 Elaboration d'un business plan de la SDL,

V. METHODOLOGIE SUIVIE

1. Phasage

La méthodologie retenue pour la réalisation de la mission se déroulera comume suit :

1.1. Constitution d'on comité de suivi pour accompagner le Burean d'Etnde et valider
ses travaux

[ Bureau SELMA CONSEIL-MiSion T ACCOMpagnement pOUr I Mise 3 Nivesl et GRv-BUEINESE pian GRY Mamakesh — Vil 08-07-2021 [ ana]
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» Organisation de réunions avee les actewrs de la ville (Autorités locales, Commune,
SNTL, organe de gestion des GREV)) pour s'imprégner des orientations et attentes
des decideurs

. Organisation de visites de ancienne pour s’informer sur son mode de gestion et
sur les bilans de son activité. De méme powr la nouvelle GRV pour visiter les lieux
et identifier ses spécificités et ses potentialités

. Elaboration des livrables objets du paragraphe 4 ci-dessus

. Walidation des livrables précités par le comité de suivi au niveau central

. Organisation de réunions avec les actewrs locanx pour enrichissement éventuel et
finalisation des livrables

1.7. Presentation des livrables au Conseil Communal pour approbation.

2. Phasage de I’élaboration du Business Plan

Le Business Plan “BP’ a été élaboré selon le phasage suivant
1.1. Collecte et analyze des données :
= Volume de trafic (bus attachés a la gare routiére et bus de transit),
= Superficies commerciales lonées ou i louver,
=  Copie des contrats de location actnels
= Nature des activités complémentaires a "activité principale exercée an
sein de la GREV, ...

= Liste des investissements a la charge de la SDL.

. Analyse duo cadre instituticnnel et orgamisationnel de gestion et dexploitation de
1"actuelle GEW,

. Identification et analyse des recettes et des charges de la GEV et de leur évelution
dans le temps en étroite collaboration avec les actenrs concernés.

. Elaboration et simulation de 'évelution des bilans comptables et financiers de la
GEV,

» Organisation de révmions au mivean central et local avec les responsables concernés
pour préciser tons les aspects du projet et en particulier les engagements a moyen et
long terme et identifier les potentialités latentes des ressources ou des charges de la
nouvelle GEWV a mtégrer dans le business plan

. Préparation d'un projet de business plan / analyse prospective :

'. Identification et évaluation des receftes de la mouvelle GEV par nature (trafic,

comumerces, subventions eveniuelles, autres recettes, ...

| Bureau SELMA CORSEIL-Mssion TAccompagnement pour la mise & niveau des GRV-Business plan GRV Mamakech — WM 05-07-2021 | 416 |
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1.8. Identification et évalmation des charpes de la nouvelle GEWV par nature :
mvestissement, fonctionnement. service de la dette 374 v'a lien, ...

1.9, Confection du tablean de ressources et des emplois de 1a SDL.

2.10. Examen avec le comité de suivi et collecte des remargues et observations pour
affiner le business plan

1.11. Finalisation du projet de business plan,

2.12. Féunion aw miveaw local pour la présentation du projet sous la présidence de
I Autorité Locale et en présence, de la Commmuine, des membres des conmumissions et

des services extérienrs COncernses,

2.13. Amendement duo projet pour tenir compte des orientations et observations
formmlées lors de la réunion précitée,

1.14. Rédaction de la version finale du business plan.

DEPOUILLEMENT ET ANALYSE DES DONNEES COLLECTEES
1. Bilans mensuels des années 2018, 2019 et 2020

L’exploitation et I'analvse des bilans mensuels des années 2018, 2019 et 2020 ont donné les
résultats suavants |

1.1. Ventilation des recettes

Ci-aprés un tablean donnant les moyvennes mensuelles du nombre d’autocars transitant par la
gare et des recettes générées par la GEV de Marrakech Ces movennes sont tirées des bilans
mensuels des années 2018, 2019 et des mois de janvier et février 2020 :

Ventilation des Recettes
{Source - Bilans mensnels des exercices 2018, 20019 er 20200

Libelle Moyenne ‘mois | Moyenne/année

Eedevances Départs en DH 357.500 4.290.000
Eedevances Transit en DH T3.000 376.000
Droit de chargement en DE 47.600 371.200
Droit d’accés aux quais en DH 61.300 735600
SATAS en DH 2.400 112.800
Loyers en DH T3.000 376.000
Total en DH 621800 T.461.600

Le nombre d'antocars (départs et tramsits) reste relativement stable antouwr de 9700

| Eureau BELMA CONSEIL-Mssion dACCOMpagnement pour [a miss & niveall des GRV-Business plan GRW Marmakssh — VEM 03-07-2021 [IEE
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par mois, soit environ 1200000 autocars par an.

Les redevances générées par les avtocars en statut de départ sont en movenne de
I'ordre de 4 300.000 dithams par an_ Elles représentent 57% des recettes, plus que la
moitié du total des produits. Par contre les recettes générées par les autocars en
transit ne dépassent pas les 900.000 dirhams par an. soit 4 peine 12% du total des
recettes. Pareil pour les loyers, ils ne dépassent pas les 900000 dirhams et ce, du fait
gue sur uoe trentaine de locaux. seuls 7 sont lonés et les avtres sont affectés aux
transportenrs pout v installer des guichets en contrepartie desquels les transporteurs
paient des droits de chargement. Par contre les droits générés par 'acces des
accompagnatenrs aux quais s élévent a plus de 700,000 dirthams par an soit 10% du
chiffie d affaire.

1.2.Ventilation des charges

Ventilation des Charges
(Sowce: Bilans mensels des exercices 2018, 2019 e 2020)

Libelle

Movenne ‘mols

Movenne année

Masse zalanzle (sans puichetiers)

235.000

2 820000

Achats et Entretien

119600

1.435.200

Assurances ef prestatons

18.500

223.200

Jetons de présence + réumions CA

20.000

240,000

Impots et taxes

10.000

120,000

Total

403200

4.838.400

La masse salariale qui s"éléve en movenne a 2.820.000 dithams représente plus de la
moitié des charges. Par contre les achats et 'entretien ne représentent que 29%% de Ia

totalité des charges, soit moins de 1.500.000 dithams par an.

2. EBilans des exercices 2018, 2019 ef 2020 de Ia GEV

Ci-aprés la synthése des bilans des exercices 2018, 2019 et 2020 :

GRV Marrakech. Evolution annuelle de certains indicateurs

{(Source: Bilans annuels des exercices 2018, 2073 et 2020)

Libellé des Indicateurs

2018 (en DH)

2019 {en DH)

2020 (en DH)

Chiffre d'affaire

7.129.209

7.419.536

3.529.276

Total des charges hors amortissement [HA)

4.000.563

4.505.850

3.360.447

Cash-flow

3.128.646

2.913.686

168.829

Dotation d'exploitation

495.092

508.197

556.007

Résultat d'exploitation

2.633.554

2.405.489

-387.238

[ Eureau SELMA CONSEIL-Mssion dACCOTEagnemeant poul |3 mis2 & nivesu des GRV-ELEINess plan GRV Mamakach — VEM 05-07-2021
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Evolution annuelle de certains indicateurs des hilans 2018 ; 2019 et 2020 :

DOH

W Chiffre d'affaire
® Total des charges HA
m Cash flow

2018

Analyvse des bilans :
a. Le chiffre d’affaire de "année 2020 a diminné de plus de 52% par rapport a
celui de 2019, bien que les charges n’aient diminné gque de 25%. Cette baisse
du chiffre d’affaire enregistrée en 2020 découle exclusivement du confinement

et des restrictions imposées powr lutter contre la propagation de la pandémie
Covid-19.

b. Les bilans représentatifs. nen affectés par les restrictions découlant de la
pandémie Covid-19 sont donc ceux des exercices 2018 et 2019 et cenx des
deux premiers mois de 2020.

Eléments a prendre en considération pour 1I’élaboration du BP de la
nouvelle GRV :

a. La configuration de la nouvelle gare est complétement différente de I"actuelle
tant au nivean concept et conception gu’an mivesn des services offerts. En
effet, la nouvelle GEV de Marrakech qui est congue pour étre un péle
d’échange urbain se veut en plus un espace de vie compte tenu de la diversité
et de I'importance des services et prestations qu’elle offre en matiére d’activité
commerciale et de restauration et de loisirs. Le mode de gestion de cette
nouvelle GRV doit s'inspirer des nouvelles gares de I'ONCF et des grands
molles qui se sont distingués par lenrs prestances et lenrs standings.

b. Ce que nous povvens retenir comme données de la gare actuelle se limdtera aux
redevances relatives aux services rendus aux transporfewrs et aux recettes

| Bureau BELMA CONSEIL-MSs0N TACCOMpIgneEment poul (3 mise & niveau des GRYV-BUEINESs plan GRY Mamakesh — VEl 08-07-2021 I
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générées par 'accés des wvisiteurs aux guais . Les autres recettes et les charges
de la future GEV qui sont complétement différentes tant av niveau thématique
quan nivean importance seront estimeées en se référant a la GEV de Tanger,
aux centres commerciaux et aux nouvvelles gares de I'ONCE.

Documents de la nouvelle GRV

Lors de la premiére mission effectuée 3 Marralkech les représentants de la Wilaya et de la
Commune nons ont remis les données relatives aux nombres, a 1'affectation la superficie
et le nivean (Bez-de-chanszée on étage) des locaux et des espaces de la nouvelle GRV.
Ces données ont servi a 'estimation des recettes relatives a 1'exploitation des locaux
COMINercians.

VII. Business plan :

1. Charges previsionnelles

1.1. Estimation de la masse salariale
1.1.1. Externalisation de certains services

Pour estimer la masse salanale de la SDL, nous devons définir 'organigramme et
détermuner les profils et les effectifs requis pour la gestion de la GBEV. Pour cela
gquelques prérequis sont a définir et 4 consolider pour élaborer 1a structure de la SDL.
Pour des raisons d’efficacité et d’efficience. nous proposens d’externaliser la gestion de
certaing services qui necessitent des compétences spécifiques et permettre a la SDL de
se concentrer sur le coeur de son meétier. A Dinstar de la GREV de Tanger et des
nouvelles gares de 'OMNCF, nous snggérons de sous-traiter les services suivants :

* Mantenance des appareils de levage (ascensewrs et escalators), du matenel wmformatique, du
résean de camérzs et de swveillance des equpements électrigues, d'awtomatisme, du résean dean
potable et de sécunté, du systeme d'information,

* La geshion de la commptabilite

* Les semnces de nettovage et de gardiennage-securite.

Partant de ce principe de base, trois choix s"offrent a la SDL pour élaborer sa strocture
et déterminer ses effectifs :

a. Les confrats de services et de mamtenance sont swvis ef confroles par les agents de la SDL
b. Lesun ef le contréle de ces contrats sonf confies a un seul professiormel

¢, L'ensemble des services et des prestafons extermalizés sonf confiés 3 une seuls sociéts
spécialisés via un confrat umque et global. Dans ce cas la 3DL awa un contrat umgue et un
seul inferlocuteur
1.1.2. Comparaison et analyse :

L'option °a’ nécessite le recrutement de 2 contrélenrs pour suivre et contrdler
I'exécution des contrats et la qualité des services rendus. Cette option a 'inconvénient
de gonfler les effectifs de la SDL mais elle a I'avantage de zarder la main sur la gestion
et la connaissance des équipements et des installations de 1a GEV,

I Eureau BELMA CONSEIL-Mssion TACCOMpESgnemEnt pour l@ mise 4 niveal des GRV-Business plan GRV Mamakagh — VEM 08-07-2021
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L'option “b” a I'avantage de sous-traiter le suivi et le contréle d’exécution des contrats
de services et de sous-traitance i un professionnel qui jouera le réle d'intermédiaire
entre les sons-traitants et la SDL mais elle a I'inconvénient d'un cofit probablement plus
élevé et de la méconnaissance des équipements et des installations par 1la SDL.

Liopticn ‘c” a I'avantage d’avoir un seul contrat et un seul interlocutenr mais elle a
l'inconvénient, en cas de défaillance du sous-traitant, de générer des problémes qui
toucheront 1'ensemble des services vy comypris la maintenance de 'ensemble des
equipements et installation.

Pour minimiser les charges et garder la main sur les équipements et les installations,
nous avons opté powr l'option “a’. L'élaboration de 1'organigramme de la SDL. la
détermination des effectifs et l'estimation de la masse salariale sont donc congus et
déterminés sur la base de 'option "a’.

1.1.2. Organigramme et masse salariale

L'organigramme et la détermination des effectifs de la SDL ont été £labores et arrétes
en nous inspirant de la GRV de Tanger tout en tenant compte de I'importance et de la
complexité de la GEV de Marrakech par rapport a celle de Tanger.

Les salaires sont estimes sur la base du marche en visant pouwr chague profil le premier
guartile de la fourchette des salames a I'exception du Directenr Géneral Adjoint, des
responsables comptable et administratifs. Quant au Directeur Général, nous avons visé
pn profil adégquat capable de promouvoir et de développer noe stratégie et un plan
d’action pour 'exploitation et la valorisation de I'ensemble des potentialités de la GEV.
Ci-aprés vn schéma qui synthétise la stmcture, les effectifs et la masse salariale

[ Projestion des effcetifs et des salaires des nouvelles GRY Houyells GRV de Marrakech

Effactifs | Met/mais | Brut/mnis Brutfan

Directeur Gamdral | 1 35.00:0 52500 GEI.SDDl

|nss'|=unrndn diration 5400 ru.ruul

Directeur Général Adjoint J 15,000 22500 ?=.I;r..':|:||:||

| Chef Complable & finance 10000 14.500 18&.500
“Comptables ot caissiars E 4.500 EO7TE 236,95
Infarmaticien 4.500 EOTE FEATS
Chiets Euinhntlc‘-r'i Ell 4.":I:II:I_ F.\-.I:I."n-I 236,935

|l;:'ulch|:'t||:r5 4.000 ) O E.O00

| chet Administartion & contréle | 10,000 14.500 | 182,500
Cantrile respect reglement intenaur F 4,500 EOTE 1578950
Cantrale de la qualité de servics | 4,500 ] BO75 | 157,950
‘Gastion du personne| ] 4.500) 6075 | F8.975
Irfarrnation du public F 4,500 E.OTS 157.950

| Total | g | | a.555.850]

(*) Comptabilite + ntermediaiion Transporfenrs ¢ Guichetiars
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1.2.Estimation des autres charges

Les antres charges ont été estimeées sur la base des bilans de la GEV de Tanger tout en
tenant compte de la taille et de la complexité de la GEV de Marrakech en adoptant des
coefficients de pondération variant entre 125 et 2 selon la nature de 1a mbrique.
Ci-dessons un tablean synthétizant 1"estimation des charges des GEV de Marrakech :

Ventilation des charges prévisionnelles année 1 [en DH)
Libellé des Charges Marrakech
Masse salariale 4 555 350
Services externalisés Gardiennage Sécurité 1 620 000
Mettoyage 1 350 D00
Escalateuwrs, Ascenseurs L0 a0
Systeme diinformation 200 000
Materiel informatigue 200 000
Reéseau Vidéo-surveillance 144 000
Transport du Personnel
Electricit, clairage 60 0D0
Petite maintenance 1000000
Eau Electricité 400,000
Teléphone & internet 30,000
Assurances 1500000
Consommables 300000
Habillement du personnel 10000
Gestion comptable 0000
Commissaire au compte 40000
Loyer a verser & la Commune 750,000
Diotation pour Mentretien et ke Renouvellement de
Finwestissement (D.E.R.I)
Dotation Exploitation 200000
Diivers 0000
Taxes impots 150,000
TOTAL 11 295 350

Maintenance sous-traitée

Consommation utilités

Comptabilite

F50.000

Synthése des charges prévisionnelles :

Annes 1 3 5

4 730 006 4931 299
4 020 106 4 182 514
Litilites 430 000 430 DDD 430 000

Achats + divers 468 180 477 B4 437 004

Amcetissement (1 M DOH) 200 000 200 DD 200 0aa

Lower 3 verser a la Commune 750 000 750 D3O 750 000

Diotation Renouvellement Investissement 750 00D TS0 DD 750 000

AsSUrances 150 000 150 DD 150000

Impots et taxes 150 00D 120 DOO 150 000
Total 11 868 102 11 B2 THl 12031 011

| Bureau BELMA CONSEIL-MESion dACCHTpEINEMENt PO I3 mise 3 niveal des GRV-ELEINEss plan SRV Mamakash — WM 03-07-2021 [ 108 |

169



(2021/07/ 27 703l At 93 dualiedlg A Lo Ayl JI dudxdl) 2021 jod gy IS Budaidl  EST po debos ool dbliliud] 8 oudl pinms

L évolution des charges durant les cing premiéres années a été arrétée comme suit
¢ Les mbrigques : Masse salariale, Prestations des sous-traitants et les achats sont

affectées d'one angmentation de 2%par an.
Les autres rubrigques (Utilités, Amortissements. Assurances et Impdts) sont
maintenues constantes. Certaines charges notamment la consommmation d’eau et
d’électricité doivent étre optimisées dans le temps et revoes & la baisse.
Vu I'importance de I'investissement et en considérant une durée de longévité des
investissements maximale de 30 ans. nous avons préve de prélever annuellement
une dotation d’emviron 1.5 Mdh. Cette dotation sera éclatée en deux, 750000 dh a
verser anmiellement a la Commmne (loyers) et 750.000 dh 4 placer dans un compte
spécial de la SDL pour 'entretien et le renouvellement des investizssements. Les
modalités de gestion de cette dotation seromt explicitées dans le pacte

d’actionnaires.

Dans la mubrigue amortissement couvre les petits investissements a réaliser par la
SDL ({1 Wdh).

2. Recettes prévisionnelles

2.1. Droits d’entrée et lovers des locaux
Les locanx ont été classés par affectation et par nivean. Un document sons forme de tablean,
comprenant la superficie et 1'affectation de chague local, nous a ét8 renus par la Commune.
Pour 1'estimation des prix du droit d'entrée et des lovers nous avens pris comme référence la
nouvelle gare de Marrakech tout en tenant compte des éléments suivants :

¢ Comparativement a la nouvelle gare ONCF de Marrakech qui se trouve en plein
ville, =ur Boulevard Mohamed WV et danz uwn environnement d’infrastmctures
touristicque de haut standing. la nouvelle GEV de Marraleech se trouve relativement
excentrée par rapport aux centres d’activités socio-économicues de la ville. Elle se
trouve 4 l'entrée de la ville au sein d'un quartier de standing moven.

Les voyageurs usagers du transport par autocar sont en grande partie de la classe
moyense et noins.

Pour les droits d'entrée, nons avons opté pour des scénarios par m® de surface du local en
fonction de 'affectation et du nivean du local. De méme pour les loyers, nous avons retenu
trois scénarios par type d’affectation et en fonction des niveanx. Le tablean ci-aprés résume,
pour chagque type de local et selon son nrvean, le drodt d'entrée et le loyer mensuel par

scénario et par m®

| Eureau SELMA CONSEIL-Mssion dAccompagnement pour I3 mise A riveau des GRV-BLEIness plan GRV Mamakesh — VEM 05-07-2021 | 1116 |
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Loyer mensuel par m?

en DH HT Droit Bail en DH/m?

Miveau [Min  [Moy [Max |Min Moy | Max

Cafés Restaurants Etage 100 2000 4000 FRLLI]

Local café

Restaurant RD:C 100 200 4000 7 000

Locaux Commerces RDC a0 100 3500

Service locatifs RDC 100 200 4000 7 000

Local consigne RC:C 60 20 100 3500 5 500

Messagerie RCC 60 &0 100 3500 5 500

Jeux pour Enfants 1 48 ROC 60 20 100 3000 | 4000 [ 5000

Les loyers unitaires retemms dans le tablean ci-dessus doivent étre affinés par une étnde plus
approfondie do marché Pour I'élaboration du business plan et en tenant compte des
informations regues émanant de la division économigue gui précise que dans les alentonrs de
la GEV le lover de locaux comumercigux d’environ 12 m? est de ordre de 3000 dh/m®, nous
avons pris en considération le scénario 3 (Max) aussi bien pour le lover que pour les droits
dentrée Ci-aprés. un tablean donnant pour chague local le lover ainsi que le montant des

drodts d’entree -

Projection des loyers en DH HT des locaux de la nouvelle GRV de Marrakech

Surf. Local loué Loyers mensuels Droits
Mombre Miveau mat::e Destination oui ro
i

RDC 34

Mlax d entrée

187,000

ROC 34 187,000

187.000

RDC 34

RDC 36 198000

187.000
181.500
181 500
187.000
158000
187.000
187000

RDC 34

Magasin pour

ROC 23
Commerce

RDC 33

RDC ES

RDC £

RDC 34

AHHEHEBHEEEE

ROC 34
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157.000

104 500
151.500

192 500
181 500

181 500
152 500

181.500
181 500

181 500
7400 259000
8.000 280,000
8.000 280,000

Café et 7.600 266000
restaurant 7.600 266.000
6.600 231 000

7.200 252 000
5400 183000
Cafétéria 38.200 1.337.000
&.000 175.000

3.000 105000
3200 112 000

G000 175000
Service Locatif 3,200 112 000

3200 112000
3200 112 000

3.200 112 000
3.200 112 000
leux pour Enfants 4. 800 2400000
Local Consignes 3 800 209,000
Espace Messagerie 11.000 G05.000
Total 217 500 9.374.500
Montants des Loyers annuels 2,610,000

2.2. Evolution des recettes au cours des cing premiéres annees

La projection des recettes est étalée sur 5 ans. Le choix des 3 ans est justifié par
I"amortissement total de investissement de la SDL du départ qui est estimée & o nullion
de dirhams.

| Bureau BELMA COMSEIL-Mssion dAccompagnement pour |3 miss 3 niveau des GRV-Business plan GRV Mamakech — WEM 05-07-2021 [ 1316 |
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1.1.1. Anneée 1
Pour la preniére année et avec 1'accord du comité de smivi, nous avons projeté :

» De réaliser une augmentation des redevances versées par les transportenrs de
20% par rapport la moyenne réalisée en 2018 et 2019 par "actuelle GEV.
Cette augmentation s explique par la prévision de faire passer I'ensemble des
transportewrs par la nmowuvelle GEV. Cette décision peut étre soutenue et
renforcée par des argnments d ordre sécuritaires et de concwrrence lovale. En
effet. on ne peut permettre 4 une partie des transporteurs d’exercer leur
activité a 'intérieur de la ville, 3 proximité du vovageur et d’obliger les antres
4 recevoir et a déposer lenrs voyagenrs au nivean de la nowvelle GEWV qui se
trovve 4 Azzouzia assez lown du centre-ville.

» [DVencaisszer 45% du total des droits d'entrée relatifs a la location des locanx
CONUNETCIATN.

» D’encaisser 20% des loyers potentiels

# De réaliser une recette de 300,000 DH générée par le parking des visiteurs et
par celui qui se troove a I'intérienr de 1la GRV réservé aux auntocars.

222 Année 2

En plus des acquis de la premiére année, la deuxiéme année est marguee par les faits
suivants :

# D’encaissement des 60% des lovers potentiels et 35% du total des droits
d’entrées des locaux loués.

# La réalisation d'vn chiffre d’affaire de 360.000 dithams provenant duo
lancement de 1'activité des services annexes dont notamment la location des
ESPAces PO :

v Les panneaux publicitaires,

¥ Les Guichets bancaires automatiques

¥ L'expostition et la vente de produits de terroir et autres

¥ Les distributenrs antomatiques (canettes, biscuits, bonbons, café, .. )

2.2.3. Annee 3

En plus des acquis des deux prenuéres années, nous avons préwve de couvrir la totalité
des lovers et d’encaisser les 20% restant des droits d'entrée générés par la location
des locaux comumercigux. De méme, nouns avons estimé qu’a partir de la troisiéme
année les services annexes peuvent générer une recette de 720,000 dithams par an.

224, Annee 4 et 5

A partir de la quatriéme et conformeément anx recommandations du Comité de Suivi,
nous avons prévie de réaliser une augmentation des redevances versées par les
transportenrs de 30% par rapport la movenne réalisée en 2018 et 2019 par 1'actuelle
GEV.

Les charges se stabilizent relativement avec des angmentations systématigques de 2 4
3% pour certaines mbriques.
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Cest aux responsables de la GEV, notamment de son Directenr Général d'innover et
d’initier les actions pow exploiter pleinement les potentialités de la GEV et de les fiuctifier
au fior et 4 mesnre de 'évolution de 1"environnement de 1a GERWV.

Ci-aprés un tablean synthétisant 1'évolution des coefficients de croissance des recettes sur

les cing premiéres années :

Recettes Prévisionnelles, hypothéses d’évolution

Année

1

2

3

3

Redevances transporteurs

1.2*Moyenne
‘N 2018-20159

1.2*M

12*mM

1.3*mM

Loyers annuel LA" des locaux
(2.610.000 dh)

0.20%LA

0.60%LA

LA

1.03*1.03*LA

Loyers des parkings

S00.000

S500.000

S00.000

S00.000

Droits d’Entrée location des locaux
(5.374.500 DH)

0453 xDE

0.35x DE

0.20x DE

Services annexes

360.000

T20.000

T20.000

T41.600

Accés quais aux visiteurs

Par mesure de s2curité, il a té convenu de limiter I'accés aux guais aux

voyageurs disposant d'un billet.

En appliquant les données et hypothéses développées et expliquées dans le paragraphe
precedent, les recettes calculées sur les cing premuéres années, année par annee et par
rubrigue, sont synthétisées dans le tableaw ci-aprés :

Recettes Annuelles Prévisionnelles

Année

1

2

3

4

5

Redevances transporieurs

G 600 000

6 600 000

6 &00 000

T 150 000

T 150 000

Diroit billetterie

1 650 000

1 T&T 500

1 650 000

1787 500

1 787 500

Loyers des locaux

522 000

1 566 000

2610 000

2 688 300

2 768 049

Loyers des parkings*®

500 000

Droits d'entrée

4218 525

500 000

3281075

500 000

1874 900

500 000

500 000

Loyers de I'hdtel

360 000

360 000

360 000

360 000

360 000

Services annexes

360 000

720 000

720 000

720 000

Total

13 B0 525

14 454 575

14 314 900

132 205 800

13 286 4459

Bureau GELMA CONSEIL-Mssion dAccompagnement pour la mise a niveau des GRV-Business plan GRV Mamakach — WFM 08-07-2021
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{*) Les droits de billetterie omt été estimés a4 25% des redevances des transportenrs, ratio
déterming  partir des bilans détaillés de la GEV de Tanger.

3. Evolution des recettes, des charges et de la Marge net sur 5 ans :
Ci-aprés un tablean de synthése regroupant I'évolution des recettes et des charges annuelles
ainsi que la marge Net -

Bilans prévisionnels en DH HT

Année 1 2 3 5

Recettes 13 850525 | 14454575 14 214 500 13 286 445

Charges 11259850 11477 247 11658152 12031011
Résultat avant IS 2550675] 2977 328 2 656 708 1255438

Résultat NET 1915473 2214130 1 989 696 1008 807

EP GRV MARRAKECH : EVOLUTION DES INDICATEURS DE BILANS

Année

Conclusion:

Il ressort du graphigque ci-dessus que la SDL est rentable & partir de la premiére année et ce, a
cause de I"apport généré par les droits d’'entrée du bail dont 1'encaissement a été prévn comine
durant les 3 premiéres anmées. Clest pourquoi les recettes des 3 premiéres années sont
elevées.

Le capital de la SDL doit étre porté 4 2 MDH powr couvrir les frais d’établissement et de
démarrage.

Les charges sont presgue stables durant les 5 années, une légére angmentation a été prévoe
pour certaines mibriques (salaires et prestations) de 'ordre de 2% par an.

A partir de la 4& année le résultat net se stabilise aux alentours de 1 mullions de dithams.

Enfin ["arréte fiscal de la Commune doit étre actualisé pour v intégrer I'ensemble des taxes et
redevances relatives amx activités de la GEV (1"arrété actuel ne les comprend pas).

|_Bureau BELMA CONSEIL-Mssion dAccompamnemsnt pour Ia miss & niveau des GRV-Business plan GRV Mamakach — VFK 08-07-2021 [ 16M16]
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