


GESTION HOTELIERE ET TOURISTIQUE

DIAGNOSTIC

L’inadéquation du parc d’hébergement existant : Le parc hotelier actuel, réduit de prés de
moitié par rapport a la situation d’avant la guerre se caractérise par une distribution spatiale
déséquilibrée, plus de 82% des chambres étant concentrées dans les mohafazats de Beyrouth et du
Mont-Liban, Par catégorie, il apparait que les hétels haut de gamme (catégories international et 4
étoiles) représentent 30% du total des chambres totales, que les hotels moyenne gamme (3 étoiles)
représentent également 30% du total alors que jes hotels bas de gamme représentent les 40% restants.
Les tableaux suivants nous renseignent sur I’état exact du parc hételier hibanais.

Tableau : Répartition du nombre d’hotels par mohafazat et par catégorie.

Source : Ministére du tourisme Lebanon Hotel Guide 19935.

Catégorie | Internati | 4 * : 3* 2 1* TOTAL
onal'

Mohafazat Nombre %

- Beyrouth 1 13 17 5 2 38 16,2

- Mont Liban 3 17 37 56 28 141 60,0

- Liban Nord - 3 8 15 14 40 17,0

- Liban Sud - - - 1 4 1,7

- Békaa 1 - 4 2 12 5,1

Nombre 5 33 66 79 52 235 100,0

ToTAL % 2,1 14,1 28,1 33,6 22,1 100,0 -

" que I’on peut également appeler 5 étoiles.

2y compris les hébergements “First Class™.
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Tableau : Répartition du nombre de chambres d'hétel par mohafazat et par catégorie.

Source : Ministére du tourisme Lebanon Hotel Guide - 1995

Catégorie | Internati | 4 * ' 3% 2 * 1* TOTAL
onal

Mohafazat Nombre %
- Beyrouth 153 1.433 943 200 - 43 2772 26,9
- Mont Liban 198 | 1.044 | 1760 | 2004 684 | 5.690 55,2
- Liban Nord - 103 227 438 267 1.085 10,5
- Liban Sud - - - 263 - 263 2.6
- Békaa 80 30 180 79 130 499 4.8

Nombre 431 2.610 3.100 3034 1.124 | 10309 | 100,0
ToTAL % 42 253 30,2 29.4 10,9 | 100,0 -
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Tableau : Variation du nombre moyen de chambres par hétel en fonction de la catégorie

Catégorie Nombre moyen de chambres par hotel
International 86,2
4* © 79,1
3 471
2% 38,4
1 21,6
Moyenne 43,9

Graphique : Capacité moyenne par hotel
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Il en résulte que I’offre est, soit quantitativement insuffisante, soit qualitativement inadaptée 2
certaines demandes. Les établissements (de 3 ou 4 étoiles) susceptibles de convenir 2 accueil de
groupes de touristes {(étrangers ou nationaux) effectuant des circuits de découverte culturelle sont
particuliérement insuffisants, a Beyrouth mais surtout dans les autres centres touristiques du pays. De
méme, il existe un déficit en chambres de luxe destinées a la clientéle d’affaires. Mais le développement,
en cours et prévisible & court terme, de hotellerie haut de gamme, qui porte sur 2,500 a 3.000
chambres pour la seule capitale, risque, en créant un exceés d’offre dans cette catégorie, d’avoir pour
effet de déséquilibrer le parc hotelier existant. En attendant la réalisation de ces projets, il importe,
compte tenu des incertitudes existant sur les établissements qui sont effectivement en fonctionnement, de
réaliser & court terme un recensement exhaustif et précis des établissements hoteliers existants.

L’appréciation qualitative du parc hételier actuel est rendue difficile par le fait que de grandes
différences de standing existent entre les unités classées par le Ministére du Tourisme dans une méme
catégorie, notamment entre les unités anciennes et les nouvelles (ou celles qui ont fait 'objet d’une
rénovation fondamentale). Un certain nombre d’établissements actuellement en fonctionnement n’ont
pas été entretenus correctement pendant la guerre et n’ont pas été modernisés. Néanmoins, ils ont
conservé leur classement, qui ne correspond plus & leur standing actuel. Les rapports qualité/prix des
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unités faisant partie d’une méme catégorie sont peu homogenes. Les prix pratiqués, un peu plus €levés
que ceux des pays arabes voisins a qualité de prestation égale, sont grevés notamment par le cofit élevé
des charges telles que V’¢énergie, les télécommunications ou les frais financiers. Les prestations de
restauration représentent souvent une part importante du chiffre d’affaires (jusqu’a 50%).

Les autres types d’hébergements (meublés, complexes balnéaires, résidences hoteliéres, etc )
représentent une capacité potentielle d’hébergement importante, impossible a quantifier. Cette
capacité est, dans sa trés grande majorité, non banalisée et donc peu utilisable pour assurer
I’hébergement de touristes de loisirs individuels ou en groupes. Des mesures devront étre étudices et
appliquées pour redonner a ces types d’hébergement un rdle de méme nature que celui qu’ils jouaient
avant la guerre pour I"accueil des familles originaires du Koweit et d’Arabie Saoudite et des autres pays
arabes qui séjournaient a Beyrouth plusieurs semaines, voire plusieurs mois.

STRATEGIE ET PROGRAMME D’ACTIONS

Un plan d’appui est & définir et a metire en oeuvre dans le domaine des hébergements touristiques,
dans le but d’une part, de satisfaire les besoins en chambres découlant des objectifs de fréquentation a
moyen et a long terme (voir tableau ci-dessous) et d’autre part, de contribuer a I’amélioration de 'image
de la destination Liban.

Estimation du nombre de chambres nécessaires par type d’hébergement et par localisation
en 1995, 1998, 2003 et 2010

Source : Estimations du consultant

Année Taux annuel moyen de
Type et 1995 1998 2003 2010 croissance entre 1995 et
localisation des hébergements 2010 {(en %)
Hétels
Beyrouth 2750 | 3700 { 5.110 | 6.420 5,8
Hors Beyrouth 7.550 9.100 | 15.070 | 22.050 7,4
Sous-total 10300 | 12.800 | 20.180 | 28.470 7,0
Autres types
Beyrouth 1.990 3.115 4470 6.660 8.4
Hors Beyrouth 6.370 | 10.260 | 18.050 | 28.690 10,6
Sous-total 8360 | 13.375 | 22.520 | 35.350 10,1
Ensemble
Beyrouth 4740 | 6815 | 9580 | 13.080 7,0
Hors Beyrouth 13.920 | 19.360 | 33.120 } 50.740 9.0
TOTAL 18.660 | 26.175 | 43.700 | 63.820 8,5
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Besoins annuels et chambres nouvelles par période, par localisation et par type d’hébergements
entre 1995 et 2010

Source : Estimations du consultant.

Période
Type et 1996 - 1998 1999 - 2003 2004 - 2010
localisation des hébergements
Hotels
Beyrouth 320 280 190
Hors Beyrouth - 520 1.150 1.000
Sous-total ~ 840 1.470 1.190
Autres types
Beyrouth 370 270 310
Hors Beyrouth 1.300 1.560 1.520
Sous-total 1.670 1.830 1.830
Ensemble
Beyrouth 690 550 500
Hors Beyrouth 1.820 2.750 2.520
TOTAL 2.510 3.300 3.020

Ce plan d’appui devra comprendre le type de mesures suivantes

-I'adoption et la mise en oeuvre de mesures préalables, comportant notamment un
inventaire exhaustif et précis des hébergements existants, la clarification et I’adaptation des
normes hotelieres, 'application de ces normes, la fixation d’un délai raisonnable pour la mise
4 niveau des établissements dégradés pendant la période de la guerre et la reconstruction des
principales unités détruites, la définition d’une politique de cadrage tarifaire;

- la mise en place de moyens financiers et techniques suffisants; grice en particulier a la
création d’un systéme de préts 4 long terme, la création d’un service d’assistants techniques 2
Ihotellerie et au tourisme, la création d’une base de données technico-économiques
concernant les hébergements touristiques, 1'élaboration et la diffuision d’un guide de
Pinvestisseur dans le secteur touristique et hotelier;

-la mise en place d’un dispositif d’incitations financiéres directes et indirectes
(exonération des droits de douane, dégrévements fiscaux, aide au financement d’études
préalables, bonification des taux d’intérét, ), s’appliquant sélectivement aux établissements
dont les projets favorisent :

- le redéploiement des activités hors de BEYROUTH,
- le rééquilibrage des demandes touristiques nationales et internationales,
- le développement d’une offre de qualité et plus diversifiée.
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- ’adoption de mesures d’accompagnement, telles que I'encouragement 4 la signature de

baux emphytéotiques, le recours aux contrats de type B.O.T., ’encouragement 4 des formules
de franchisage, I’aide aux économies d’énergie, la mise en pilace, en association avec la
compagnie ME.A,, d’une centrale de réservation connectée avec les systémes informatisés
internationaux (Global Distribution System) et la connexion du réseau internet;

Ces mesures s’appliquent aussi bien aux hotels qu’aux autres types d’hébergement touristique
(meublés, résidences hoteliéres, complexes balnéaires, etc ...). Des mesures spécifiques pourront étre
prises pour ce dernier type d’établissements, destinées notamment a favoriser la création d’un réseau de
meublés privatifs et & mettre en place une centrale de réservation.

ACTIONS PRIORITAIRES

Les projets prioritaires concernant les hébergements touristiques ont pour principaux objectifs
de:

_ mieux connaitre le parc actuel et ses, ses résultats et son évolution,

- inciter la réalisation caractéristiques,

- suivre son fonctionnement d’investissements a Pintérieur du pays, dans le cadre d'un
redéploiement géographique et diverstfié,

- informer les investisseurs potentiels,

- améliorer la compétitivité des entreprises du secteur dans les domaines de la gestion et de la
commercialisation.

1 -Constitution d’une base permanente de données concernant les hébergements touristiques

2 -Mise en place d’une ligne de crédit incitatif destiné a certains investissements en hébergements
touristiques

3 -Mise en place d’une charte de qualité “Relais des Cédres” pour I'htellerie

4 -Elaboration d’un guide de I'investisseur dans le tourisme et I’hitellerie

5 _Création d’un service d’assistance technique a I’hétellerie et au tourisme (ATHT)
6 -Cadrage tarifaire pour les hébergements touristiques et la restauration

1 - Constitution d’une base permanente de données concernant les hébergements touristiques

OBJECTIFS

-Mise en place d’une base permanente de données concernant I’ensemble des hébergements
touristiques, afin de mieux connaitre Pactivité et I’évolution de ces entreprises.
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- Cette base de données devrait permettre aussi de fournir aux investisseurs des éléments pour
établir les prévisions d’activité et Jes comptes d’exploitation prévisionnels de leurs projets.

DESCRIPTION

- Elaboration d’un guestionnaire d’enquéte et envoi de ce document a tous les chefs d’entreprises
de ce secteur une fois par an,

- Constitution d’un échantillon représentatif par type d’hébergement,

- Traitement des questionnaires sur informatique pour exploitation des données,

- Essai de ventilation par type d’hébergement, par catégorie et par zone géographique,

- Recueil et présentation des principales données concernant, d’une part I’activité en terme de
fréquentation et, d’autre part les ratios par grands postes de gestion .

-En contrepartic des renseignements fournis, chaque professionnel recevra un document lui
permettant de comparer la situation de son établissement avec celle des établissements analogues.

-

2 -Mise en place d’une ligne de crédit incitatif destiné & certains investissements en hébergements
touristiques

OBJECTIFS
_ Mise en place d’une ligne de crédit destinée & minorer le taux de crédit des préts long terme
concernant des hébergements touristiques qui respecteront certains critéres, en termes de
catégorie et de localisation.

- Ce systéme volontariste a pour but d’orienter certains investissements dans le cadre d’un
redéploiement & I’intérieur du pays.

DESCRIPTION _
- Bonification de 3 points des préts long terme pendant une période de 5 ans au moins et de 15 ans
au plus,

- Investissements bénéficiaires :
- type d’hébergement : hotellerie de capacité moyenne de 50 chambres et de catégorie 2 et 3
étoiles,
‘meublés professionnels et résidences hotelieres.
- critéres de localisation : . Zahlé, Tripoli, -
' _ sites touristiques (Baalbeck, Tyr, Sidon) et éventuellement Aanjar,

. zone d’estivage (moyenne montagne),
. stations de sport d’hiver.

- Est exclue impérativement la zone allant de Khaldé (Sud de Beyrouth) a Tabarja (Nord de Jounieh).

- Filtrage des dossiers par un service du Ministére du Tourisme pour obtention d’un agrément par un
comité ad hoc.
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3 - Mise en place d’une charte de qualité “Relais des Cédres” pour I’htellerie

OBJECTIFS

- Mettre en place une charte de qualité destinée a valoniser les hotels (2 et 3 étoiles de petite
capacité) existants ou & créer, hors Beyrouth sur I’ensemble du territoire libanais a proximité des
centres historiques, pdles touristiques, en zone d’estivage et en montagne.

- Ces hotels devront présenter un bon rapport qualité/prix et constituer un réseau d’hotels de
confort moyen.

DESCRIPTION
- Définir les principes de base de la charte
- localisation non urbaine,
- architecture libanaise de la construction,
- produit de confort 2 étoiles, voire 3 étoiles,
- capacité égale ou inférieure & 50 chambres,
- accueil personnalisé par le propriétaire exploitant,
- salon-bar confortable, zone de repos (avec cheminée pour les établissements en montagne),
- présence & I’hdtel d’un document présentant les attractions touristiques locales,
- affichage de I’appartenance au groupement “Relais des Cédres”,
- diffusion du dépliant présentant les hotels du groupement.

4 - Elaboration d’un guide de I’'investisseur dans le tourisme et I’hétellerie

OBJECTIFS

- Réalisation d’un guide destiné a tout investisseur potentiel dans le secteur des hébergements
touristiques, afin de présenter dans un méme document toutes les informations nécessaires a un
investisseur potentiel et de le sensibiliser sur le potentiel de développement du secteur.

DESCRIPTION
- Ce guide (petite plaquette) comportera les éléments suivants :
- une synthése sur le tourisme libanais et sur les objectifs du plan,

- une carte géo-touristique du Liban pour sensibiliser les éventuels investisseurs sur les zones
d’aménagement touristique non encore dotées d’équipement d’hébergement,

- une présentation des différents outils financiers et aides potentielles,
- une description de la procédure a suivre et des ¢léments nécessaires pour constituer le dossier,

_une liste d’adresses des organismes a contacter (ATHT, organismes financiers, services
techniques du Ministére du Tourisme).
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5 - Création d'un service d’assistance technique a ’hétellerie et au tourisme (ATHT)

OBJECTIFS

Création d’un (ou deux) poste(s) technique(s) d’appui & I’hotellerie et au tourisme appelé(s) a
conseiller tout investisseur et tout professionnel, notamment dans le secteur des petites et moyennes
entreprises. Ses interventions permettront de soutenir les PME du secteur de I’hétellerie et du tourisme
dans la recherche d’une meilleure compétitivité et d’une plus grande efficacité.

DESCRIPTION
-L’ATHT est un homme de terrain qui doit se familiariser avec les entreprises de son secteur,
connaitre leurs problémes et leurs attentes et suivre leur évolution.

- Les taches principales de I’ATHT sont les suivantes

- aide a I’élaboration d’un projet touristique et montage du dossier (étude de marché, compte
d’exploitation prévisionnel etc.),

- conseil en gestion et en commercialisation,
_ actions diverses de formation auprés des professionnels (actions commerciales, gestion du

personnel, fiches techniques en restauration, choix d’un systéme informatisé de gestion,
élaboration d’un budget prévisionnel, ...).

6 - Cadrage tarifaire pour les hébergements touristiques et la restauration

OBJECTIFS

_ L’établissement d’un cadrage tarifaire vise a metire en oeuvre des mesures concrétes qui
privilégieront le réle du Ministére du Tourisme et renforceront la capacité de son intervention
dans le contrdle des prix.

- D’autre part, ce cadrage tarifaire mettra a la disposition des exploitants des références leur
permettant de mieux évaluer I’efficacité de leur propre gestion.

- Un cadrage tarifaire assure I’homogénéité entre les établissements de méme catégorie et incite a
la compétition et a la créativité. Il conduit & une valorisation des services dans un rapport qualité-
prix bien étudie.

- Un cadrage tarifaire mis a jour en permanence aidera les nouveaux investisseurs  bien réaliser
leurs études de faisabilité en se référant a des bases concreétes.

DESCRIPTION

Tout en prenant en compte les différentes formes d’activités touristiques, le cadrage tarifaire doit
se baser sur une grille des services par activité d’aprés une définition par catégorie de classements. En
paraliéle, I’élaboration d’une fourchette de prix doit se baser sur les différents paramétres et indices de
coiits correspondants a chaque activité et 3 ses services.

La fourchette tarifaire doit garder un aspect indicatif mais non obligatoire, car I’objectif consiste &
rechercher ’homogénéité et non Punification des prix pour tous les établissements qui sont classés dans
la méme catégorie et qui offrent les mémes services.

Gestion hdteliére et touristique 9



Pour valoriser certains centres de cofit, et pour s’assurer des éléments justifiant le rapport qualité
(classement)-prix (tarifs adoptés par I’établissement), il est souhaitable de demander aux exploitants de
présenter avec les demandes d’approbation des prix les éléments suivants :

1 -nomenclature des services proposés aux clients,

2 -organigramme par poste de travail et nombre d’employés,

3 -évaluation globale des rénovations exécutées durant P’année passée et celles prévues pour
année en cours. Cette évaluation servira & I'appréciation du bon maintien du niveau des
services et a la justification des prix,

4 -le bilan de la derniére année, qui servira & des buts statistiques et qui permettra |’élaboration
d’un bilan consolidé sectoriel.
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