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et

I} CONTEXTE DU MARCHE DES RENCONTRES PROFESSIONNELLES

image d'Annecy sur le marché des rencontres professic’fnnelles peu
développée.

L' Impérial fravaille seul, principolemenf & I'international et sur les grands salons
francais des renconires professionnelles comme « REUNIR» les 15 et 16
septembre 2010 au Carrousel du Louvre.

o La commercidlisation / promofion est faite sur I'hotel et son site. La
destination Annecy comme ferritoire n'est jamais évoquee.

o Les capacités des espaces congrés / séminaires et leurs farifs ne sont
pas disponibles sur leur site Internet.

U'activité  d'Annecy Congres (OTSH)  sur le marché des rencontres
professionnelles est imitée faute d'un équipement congres / expositions qQui
joue le réle’de locomotive pour I'ensemble du territoire et des acteurs des
rencontres professionnelles.

o Non adhésion & France Congrés {Association des Maires des Villes de
Congrés), elle-méme membre d'ICCA {internaifional Congress and
Convention Association), référent au niveau internatfional’.

o Absence du salon « REUNIR » (important des RDV des lieux de congrés
et séminaires + bureaux des congres avec les acheteurs potentiels) les
15 et 14 septembre 2010 au Carrousel du Louvre auquel étaient
présents I'lmperial et le Palace de Menthon.

o L'onglei « tourisme d'affaires » sur le site Internet ne fonctionne pas (au
26/07/2010).

o Le site de Savoie Mont-Blanc Tourisme mentionne simpiement Annecy
comme destination congrés sans plus de détails.

o La région Rhoéne-Alpes sur son site www.businessclass.rhonealpes-
tourisme.com liste toutes les villes de Rhéne-Alpes en capacité
d'accueillir des manifestations professionnelles dont Annecy.

Nous ne jugeons pas ICi I'efficacité de I'Office de Tourisme d’Annecy mais son
rdle en tant que bureau des congrés qui est de prormouvoir le territoire
d' Annecy pour fous les équipements congres ef séminaires [Arcadium, hotels,
etc...).

Annecy Congres n'est pas en mesure de répondre & cerfaines demandes
d'organisateurs qui souhaitent tenir une manifestation a Annecy. Les raisons
peuvent étre fres diverses (cf. Tableau des manifestations refusées ces
demiéres années ~ OTSI d'Annecy) :

1 e retour sur investissement de cetfe adhésion n'est pas justifié tant que le projet
d'équipement congres / expositions n'est pas concrétisé.
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&
. o . L.e manque d'espaces !
»  Capacités insuffisantes des salles de réunions, congres.
« Inadéquation des espaces proposes a la demande (absence de
surfaces expositions, qualité technique des équipements, efc...).

o La disponibilité des espaces. les manifestations professionnelles se
. . concentrent sur 6 mois de 'année (février, mars, avril et septembre,
octobre, novembre). Goulot d’étranglement G ces périodes. Les
organisateurs préferent souvent changer de lieux que de changer de
dates.

o La politiqgue commerciale

o Le manque de chambres d'hotels et d’hdtels moyen-gros porteurs. Un
organisateur de congrés / conventions / séminaires souhaite limiter au
maximum le nombre d'hatels réquisitionnés pour éviter un phénomeéne
de dispersion de ses congressistes.

o L'accessibilité routiere, ferroviaire, aérienne.

o Le manque de soutien politique. Certains grands congres ne peuvent
atre accueilis que graice au soutien et & la présence des élus du
territoire, voire méme au financement des collectivités.

* A Vienne en Autriche, it n'est pas rare de voir les grandes rues de
la ville aux couleurs des grands congrés qui s'y déroulent et le
maire ou son premier faire ['ouverture de cerfaines
manifestations. Un critére de plus en plus important dans le choix
d’'une destination pour un organisateur de congres est I'accueil
dont il bénéficie de la part du centre de congrés mais aussi plus
largement du territoire.

» Dans plusieurs grandes villes  frangaises, certains congres
(sédentaires ou pas) se tiennent grdce a I'appui financier des
collectivités. L'exemple le plus significatif est Cannes qui
subventionne la majorité des grandes manifestations qui se
déroulent au Palais des Festivals dont fe MIPIM & hauteur de 50%,
etc...

Par ailleurs, il ne faut pas confondre les demandes d'informations que peut
enregistrer Annecy Congrés avec des refus d'opérations ou de potentiels
contrats qui aurcient pu étre signés si I'équipement existait.

Conclusion : Annecy comme destination congres n’existe pas encore réellement. L&
marché existant est assuré principalement par les opérateurs privés (Impérial, Palace
de Menthon, Novotel, efc...) et dans une moindre mesure par les équipements
publics sur certaines manifestations importantes (Grand Ski & I"Arcadium,’ Bonlieu,
efc...) et Annecy Congrés qui est en capacité de répondre & cerfaines dermandes
en temps qu'organisateur. :

le député Charié (1952 - 2009) auteur d'un excellent rapport (téléchargeable sur
internet hff,o://www.ossembieendﬁoncﬂe.fr/1Z/Ddf/rap—info/I2826.pdf) caustique
mais constructif sur la filiére congrés/salons mettait bien en exergue la caricature
francaise de ne frouver que des objections pour casser toufe initiative {« démarche
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individualiste prédatrice » « mangue de diglogue suffit & creéer des obstacles », « ils
s'opposent quand il faut s'épauler », « aucun esprit d'équipe », « les grands sujets
mettent mal & 'aise », «'incompréhension créée des boucs émissaires : ils ne veulent
pas, c'est g cause d'eux,... » « enfermés dans des cloisonnements »n, « la république
des chiens de falence n..).

LW
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MEILLEUR SITE POUR CE EUTUR EQUIPEMENT t

Soit 8000 m? au toldl ©
qe sunaces expositions / congres.

Nous nous basons sur I'hypothése du méme programme que celui fravailg

analyse des de Balleydier Impérial
es en fo 0 En bleu les points positifs Fn bleu les poinis positifs
of: gres de En rouge les poinis négatifs £n rouge les poinfs négatifs
(1¢ L ) ale
Accessibitité T rccessioiité privilégiée depuis

(Lo gare n'est pas
accessible a pied
depuis aucun des
deux sites).

pied.

_ Distance des hébergements de

grande capacité (lmpetial,

Novatel, Tresum, Palace de

Menthon...). Identifier les soluiions

de transports doux ou motolises.

- Distance de la gars.

- Montée de I'hapital / route

a' Alberiville sur-fréquentée.
ibilité pour les flux,

genevois prescripteur de
nombreuses manifestations.

I Avenue de France / A4l Nord et

Geneéve {bassin genevais et
Aéroport}.

- Distance du centre-vile {1.4 kim)
qui rend difficlle Iy licison entre
I'Imperial ef le viell Annecy & pied
par mauvais temps (mais devrait
faire plus fravailer les taxis st
accords entre I'ndtel et ceux-Cij.

- Nécassité d'identifier des solutions
de tronsports doux CuU motoriseés
pour le transfert des congressisies &
leur hébergement.

avantage & 'imperial.

Conclusion : L'idéal est que le site soit accessible facilement depuis les voies roufiéres et
ferroviaires. Ensuite, la proximité des grands hatels du territoire est déterminante, Léger

Hébergement
(Manque de
chambres 4* et
nécessaire mise a
niveau des hotels
de pelite
capacité). Efude
en cours par
allleurs.

assurer une

proximité
hotellerie haut de gamme sur sife
de 250-300 chambres. accessible
& pied depuis le, Centre de
Congres.

> L'offre hotelidre existante sur le
site ast nutle.

pour

_ Proximité Imperial {+ 50 chambres
éventuellement envisagées).

- Llmpsrial serd foujours N
hébergement privilégié  par  les
congressistes guelque soif e site
choisi pour le futur gquipement
congrés / expositions.

. le Polace de Menthon (aute
hotel  haut  de  gamme i
commercidlise seul $es salles de
séminaires) est plus proche (14 mn
contre 20 mn du site Raileydier}.

- foncier disponible pour un auire
3.4% e 150 chambres qui ne
rerettrait pas en cause le projet
de 'Hopital,

site de I'imperial.

Conclusion : La présence de deux hatels gros porteurs & proximité immédiate du centre de
congres @.ClSSUfEfO"’ énormément tes organisateurs de congres. Hypothése pius plausible sur le

- Site nouveau. Posifionnement &

Positionnement

- Positionnement iceniifie haut de

A Ract Madoux
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marketing créer dans un envirennement gamme / luxe / casino.

moderne (requalification du - image du site et du quartier

quartier de I'HOpital) et plus existante qupres du fissu

grand public {piscine, marquisatls, | économique local et régional

Brise-Glace...). fjusqu'a Genave).
~ Le site a une me, une
personnglité qui valorise les
manifestations professionnelles gqui
s'y dérouient et les personnes quiy
participent.
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Conclusions

¢ Le site / quartier de I'lmpérial est « the place fo be» p N
Annecy.

oongr=ssiste O

» |l est I'image la plus véhiculée de par le monde concernant Annexcy.

¢« C'est le site capable de faire venir & Annecy des CONgEes, SemiNaires,
conférences avec expositions de taille moyenne mais de daension. /
notoriété internationale qui ne viennent pas aujourd'hui & Chambéry, Axles-
Bains, Chamonix, efc... '

Ou Annecy est dans la cour fermée des destinations de prestige ei
internationales, ou eile se positionne en concurrence avec des destinations
classiques de congrés. Le luxe ou le haut de gamme n'excluent pas d'autres
manifestations de niveau 3* et 2%, Par contre, 'inverse est exclut.

Exemples d'équipements de destination haut de gamme !

o Le Centre International de Deauville : il a été créé devant les Palaces
Royal et Normandie, sur le site le plus prestigieux ef non pas allleurs
dans la commune.

o Le Palais des Festivals de Cannes, au bord de mer et & proximité des
Palaces de la Croisette.

o A l'inverse, le Palais des Congrés de Nice est en centre ville pres des 2*
et 3* mais loin des Palaces de la Promenade des Angiais. Ce n'est pas
une destination luxe.

» Un consensus politique se dessine entre les partisans de l'lmperial et les
partisans de Balladier. Aujourd'hui, it semble que tout le monde s'accorde sur
la nécessité urgente d'un équipement congrés / expositions. Son
emplacement devient secondaire tant le territoire a maintenant besoin de cet
équipement, notamment pour les partisans du site Balladier (hoteliers, élus...)
qui ne veraient plus d'un mauvais ceil le développement du quartier de
I'mperial. Le débat s'oriente désormais sur le choix du mode de gestion qui
sera privilégié pour cet équipement (hors mission Second Axe Consultants) et
un mélange des genres sensible entre opérateurs prives, investisseurs et
affermage du public. '

o Le point faible de I''mpérial, & savoir la distance avec le viell Annecy, peut
gire compensé par des solutions de fransport collectif temporaire {doux ou
motorisés) dédié aux clientéles conventions / congreés. :

A Pact Madoux Agglomération d'Annecy Seplembre 2010
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HI) DEUX EQUIPEMENTS CONGRES / EXPOSITIONS PEUVENT-ILS
COHABITER ? LE MARCHE DES RENCONTRES PROFESSIONNELLES
EST-IL SUFFISAMMENT IMPORTANT POUR PERMETTRE A L'IMPERIAL
ET AU FUTUR EQUIPEMENT D'ETRE RENTABLE ?

~ o Un nouvel équipement congrés / expositions peut cohabiter avec I'impérial :

» Raison 1: L'Impérial se prive aujourd'hui de nombreuses manifestations
professionnelles de dimension nationale et surtout internationale fauvte de
surface exposition,

s L'activité congrés / séminaires de Ilmperldl est majoritairement
internationale (60% des entreprises sont éfrangéres hors suisse, 40%
sont frangaises et suisses).

Le cenfre de congrés existant répond plus aux besoins d'entreprises
(corporate)} pour des réunions, séminaires, conventions, lancements
de produits qu'aux besoins d'associations, fédérations, syndicats,
sociétés savantes pour des congrés et colloques avec expositions.

Cette absence de positionnement de I'Impérial sur le segment des
congres s'explique par:

o Lacapacité hteliére & Annecy qui n'est pas suffisante.

o | manque 1000 a 2000 m? d'expositions accolés au centre
des congrés pour permetire I'accuell du tryptique
indispensable [conférence + surface exposition + surface
restauration).

o L'lmpérial et sa force de vente ne sont pas inscrits dans les
réseaux professionnels et associatifs du secteur des foires,
salons, congres.

= Raison 2: La concurence engendre une saine émulation et valorise
'ensemble de la destination (professionnels du tourisme, des rencontres
professionnelles, tissu  économique, commercants...). Le nouvel
équipement ne doit pas se positionner contre fa tendance haut de
gamme de la destination Annecy. Par ailleurs, rien n'empéche des
hételiers privés (Imperial, Novotel, etc...) de proposer une offre de salles
seminaires / conventions complémentaire ou concurrente. Il n'existe
aucune destination MICE ou le marché est en situation de monopole avec
un centre de congres.

« Raison 3: Les différents gestionnaires potentiels (GL Events, Vega, Annecy
Congres, efc...] ont tous démontré un intérét pour la destination et
souligné son potentiel sur le marché des renconires professionnelles.
L'idéal pour eux est évidemment de limiter au maximum la concurrence
donc de favoriser la suppression des salles de séminaires / conventions de
I'Imperial. Mais selon nous, le territoire bénéficiera plus de la présence des
deux équipements que d'un seul,

+ la cohabitation avec 'impérial est possible a plusieurs conditions :

Ract Madoux Agglomération d'Annecy Septembre 2010
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« Condition 1: Le nouvel équipement ne doit pas &e surdimensionné car .

' . le marché francais et européen des congrés / conveniions toume
autour de 400 paricipants en moyenne. B les colfs de
fonctionnement d'un équipement surdimensionné soni rés lourds &
supporter ef impactent durablement 1'équilibre économique du
produit,

« Les capacités d'accueil 3-4* & Annecy ne pemetfroni pas de
répondre aux besoins de congrés > 800-900 participanis dans de
bonnes conditions (dans I'nypothése ou 300 chambres 3-4% soient
concrétisées).

. Condition 2 : Le nouvel équipement doit se situer & proximité de I'lmperial
dans une logique de pdle et capitaliser suf I'image internationale actuelle
d'Annecy sur le marché des renconires professionnelies. C'est la carte
postale de I'impérial et du lac qui fait le tour du monde et pas la photo du
Chateau Genevois-Nemours, aussi beau soit-il.

« Condition 3: La structuration et la redéfinition éventuelle des missions du
bureau des congrés qui doivent se concentrer sur les fonctions marketing
/ communication / prospection plutdt que sur la commercialisation et
I'organisation de manifestations économigues. La prise en compte de
certaines fonctions « réceptif » {prise de réservation, négociation des tarifs,
etc...) peut avoir unimpact négatif si elles ne sont pas professionnalisées.

Quand les professionnels du fourisme et des rencontres professionnelles
[hétels, centres de congrés, etc...) travaillent sur le court terme
remplissage de leur équipement], le bureau des congrés doit fravailier sur
le moyen et long ferme. Les congrés s’organisent deux a trols ans &
'avance.

Enfin, le champ d'action du bureau des congrés peut étre logiquement
élargi au teritoire du lac d"Annecy.

« Condition _4: LUlmperial serait prét & construire 50 chambres
supplémentaires sur son ste & condition d'une surface expositions
suffisante (1000 & 2000 m?) pour capter de nouvedux congres susceplibles
de remplir ces nouvelles chambres en basse et moyenne saison. Une telle

surface additionnelle tue clairement le projet de futur centre expositions
congres.

Conclusions :

« Un nouvel équipement congrés / expositions & proximité de I'lmpérial est
économiquement viable. 'exploifation peut étre équiliorée sans  pouUvVoIr
néanmoins couvrr linvestisserment inifial. Dans ce cas, I'économie de
I'imperial ne s'en verra pas affectée.

e L'impérial estime que les 50 chambres supplémentaires dont il pourrait
s'équiper seront rentables a condition gu'une surface expositions de 1000 Q
2800 m? soit construite en licison directe avec son « centre de congrés » (salles

A Ract Madoux Agglomération d'Annecy Septembre 2010
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de séminaires + Rotonde + salle de I'Europe). L'hétel maitriserait ainsi
directement le remplissage de ses chambres gréce au nouveau produit
«expositions ». Dans ce cas, nous ne garantissons plus le bon fonctionnement
économique du futur équipement congrés / expositions (et ce quelque soit
son emplacement).

» Par ailleurs, nous estimons que I'Impérial pounrait tout de méme rentabiliser
ces 50 chambres sans cette surface exposition supplémentaire qu'il souhdaite
“gérer directement. L'implantation & proximité de imperial d'un nouveau
centre de congrés / expositions mais géré par un opérateur tiers bénéficlerait
tout de méme & Mmperial qui rempilirait ses chambres gréce & une clientéle
additionnelle qu'il n'est Pas en mesure d'accueillir aujourdhui,

* Enfin, nous attirons votre attention surle fait que les synergies a priori possibies
entre les espaces de réunions de impérial et un nouvel équipement congras /

expositions, méme & proximité, sont trés difficites & estimer. Est-j| possible
d’inclure dans les deux DSP (celle du centre de congreés de I'lmpérial et celle

Rappel :
Avantages de ig DSP :

e le délégataire supporte o responsabilité  de I'exploitation de
I'équipement ;

* La gestion de l'equipement par un tiers privé est une garantie de
souplesse de fonctionnement du service ;

* Le principe de mutabilité du service permet I'adaptation ultérielre dy
service, dans le cadre d'avenants ;

* L'aoffermage présenfel’ovonfcge sUr [d régie intéressée de faire porter
le risque d'exploitation sur le délégataire de manigre plus importante

Nécessité de confier Iq gestion & un acteur dédié :

* Le secteur des foires, salons et congrés est concurrentiel sur les
equipements / destinations et implique une prise de risque et une réelle
force commerciaie que seul un acteur privé peut assurer.

* La collectivité doit néanmoins conserver un droif de regard sur Ig
gestion de I"équipement compte tenu du caractére strategique pour

Ract Madoux Agglomération d'Annecy Sepfembre 2010
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le terrifoire et le tfissu économique local de Faciivité foires, salons et
congres.
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IV) LE POSITIONNEMENT HAUT DE GAMME DU FUTUR EQUIPEMENT

Positionnement haut de gamme qui capitalise sur l'image actuelle d'Annecy

- et propose une offre globale cohérente (équipement moderne, flexible et

polyvalent) sur le marché des rencontres professionnelles. Cela permet
d'éviter la concurrence frontale avec les eéquipements d'Aix-les-Bains et de la
Roche-sur-Foron notamment. Cf. Annexe 1: carle des destinations

- concurrentes en Rhéne-Alpes et Suisse sur le marché des rencontres

professionnelles.

Priviégier les congrés / expositions ,de dimension régionale, nationale et
internationale sur les secteurs identifiés dans I'étude Kanopée {médecine,
santeé, recherche, banque, industrie du sport, de Panimation et de Ia
mécatronigue) qui sont susceptibles de générer des nuitées hételieres. CF.

Annexe 2: Exemples de congrés internationaux < 1000 personnes en annexs.

Par gilleurs, le positionnement du futur equipement sur les salons professionnels et
‘grand public peut étre nuancé par trois tendances & moyen terme {dans les 10
ans & venir) :

Ralentissement des salons professionnels et développement des conventions
d'affaires {concentration de Ila manifestation Qui se fraduit par une
specialisation des sujets traités, une baisse du nombre de participants, visiteurs
comme exposants, et de la surface expositions).

Multiplication des pefits congrés et événements spécialisés (150 & 300
personnes) au détriment des événements de taille moyenne dont le marché
devrait sensiblement se rétrécir, par manque de financements {400 & 1200
personnes). :

Avenir du marché local et régional: tendance globale & la
désindustriclisation. Potenfiel limité des salons professionnels sur les secteurs
économigues industriels locaux traditionnels.

Ract Madoux Agglomeération d'Annecy Septembre 2010
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V) LE POSITIONNEMENT GLOBAL DE LA DESTINATION NE DEPENDRA

PAS QUE DU GESTIONNAIRE DU FUTUR CENTRE DE CONGRES /
EXPOSITIONS |

a) Les conditions de la réussite d'une destination congrés / expositions.

Il convient d'abord d'adopter une véritable «stratégie de place »-qui fédere
tous les acteurs concemés par e développement des rencontres
professionnelles sur le teritoire de I' Agglomération d'Annecy. ‘

Pour avoir une desiination attractive en rencontres professionneiles, i faut
prendre en compte différents aspects

.+ oune mc;rque forte de la destination qui est applicable & toutes les filieres
de la « Meeting Industry »,

. un soutien de tous les acteurs du tourisme d'affaires et institutionnels est
indispensable, des alliances et partenariats stratégiques pour developper
ses réseaux et profiter de I'expertise de chacun dans teurs domaines
respectifs (élus et hoteliers dans un premier temps).

. un site internet simple, remarquable et guichet unique: un Bureau des

Congrés doit pouvoir répondre & tous les services qu'un organisateur
d’évenement souhaiterait,

. une forte collaboration avec les hételiers de la destination,

. une stratégie de subventions clairement établie qui distingue la promotion
du territoire (OTSI / bureau des congrés} du financement des congres ies
pius stratégiques pour le territoire

s Exemple 1: cide financiere & \'association qui organise un
congrés deux ans Q l'avance pour régier un premier acompie
aux hoteliers et bloquer les chambres nécessaires. L'association
n'a pas de trésorerie avant gue les inscriptions au congres ne
soient collectées.

+ Exemple 2: cide financiere selon plusieurs critéres (part des
participants  étrangers, periode souhaitée, économie de
I'événement, recours aux partenaires et fournisseurs de 'OTSI/
bureau des congrés, etc...).

= Exemple 3: mise a disposition de services gratuits (transport,
etc...).

. une veille statistique réguliére et précise est nécessaire,
. |arecherche permanente du suivi des clients.

b) Quel doit élre le rble du bureau des congrés de I'OTSI sur le_ marché MICE
(Meeting industry) ?

A Ract Madoux Agglomération d'Annecy Septembre 2010
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. Définir une véritable stratégie marketing et de communication a
I'international pour I'ensemble des acteurs qui offrent des capacités
d'accueill sur les cibles :

o Congrés associatifs avec ou sans exposifions

o Conventions d'entreprises

o Salons professionnels / conventions d'affaires

o Incentives '

. Mobiiser les hoteliers pour garantir une capacité hoteliere suffisante lors
des congrés les plus importants. $'inspirer des grandes villes de congres
européennes (Paris, Vienne et Nice dans une moindre mesure...) qui ont
noué des partenariafs étroits avec les hateliers pour garantir un certain
nombre de chambres disponibles au moment des grands congres.

. sensibiliser les principaux élus & lo promotion de leur territoire, a 'accueil
et au financement de congres dont :

» les marges pour le gestionnaire sont bonnes (privilégier les
congrés avec expositions qui consomment beaucoup de
prestations),

» les refombées économiques sont importantes (htellerie haut de
gamme et tout le parc hotelier, restquration gastronomique,
etc...),

» l'impact médiatique fort (ex: relais d'un congrés médical dans
les revues meédicales spécialisées),

= je rayonnement le plus vaste possible (origine des clientéles
francaise, européenne, voire extra européenne).

. Coordonner le dossier de candidature & déposer pour les grondé congrés
qui ulilisent 'ensemble de la destination.

. Assurer loa communication et le marketing de tous les équipements
congrés et expositions présenis autour du Lac d’Annecy (phares et
complémentaires : Arcadium, Atria-Novotel, les Trésoms, ie Palace de
Menthon, Imperial...) dans une méme offre pour ainsi pouvoir répondre G
tous les besoins éventuels des clients et prospects.

.+ Assurer la visibilité des équipemenis de second plan, jouer un role
d'interface entre I'offre et la demande (notion de guichet unique) afin de
conseiller et orienter cette demiére.

. Assurer une « lecture facile » de la destination pour les clients étrangers et
les prospects en mettant en avant une unité « Loc d’Annacy », ce que fait
frés bien FOTSI actuellement sur le marché du tourisme d’agrément.

. Etre offensif et prospecter a long terme.

. Interlocuteur unique avec une crédibilité forte et jouissant d’'une image
affirmée. '

Faire évoluer I'image du Lac d' Annecy sur le marche MICE.
L

i Ract Madowx Agglomération d'Annecy Septembre 2010
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. Conquérir une nouvelle clientéle en ciblant les congrés a forte vaieur
ajoutée qui écartaient d'office le territoire par manque d'infrastructures.

A

Ract Madoux Agglomération d'Annecy Septembre 2010
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c) Les grands critéres de décision en faveur d'une destination et d'un site

LE crifere de
segmeniation

La capacité d'accueil
du lieu de réunion : des hébergements :

o au-deld de l'aspect quanti, il s’agit « tant en nombre de chambre_s, qu'en

surtout de I'adéquation des salies aux niveau de gamme,
réunions . « proximité avec le lieu de réunion,
« la capacité des restaurants importe
également

Les critéres de choix

1- L'accessibilité et I'identité de la destination

— T

acces: identité/positionnement :

» volonté d'oplimisation des journées et  « doit &he cohérent avec l'objectif de

donc du temps de transpont, communication,
+ notamment pour des réunions de « adéquation, voire légitimité du site,
courte durée, avec la réunion, son théme = prestige,
o essentiel lorsque des participants sobriété, symbolique, ...
viennent de I'étranger, o ['attralt touristique, culturel continue de
faire réver et peut aider & emporter la
décision.

2 - Les equipes des centres de réunion

+ professionnalisme, dynamisme, souplesse, réactivité,
partenariat, implication,

* une réponse spécifique (non standard) & chaque réunion avec
I'intervention si besoin des élus forts du tetritoire. Le client doit se sentir
unique. $'ll percoit qu'il bénéficie d'un accueil standardisé, il risque
d'étre décgu.

Ract Madoux Agglomération d' Annecy Septembre 2010
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V1) QUELLES RETOMBEES ECONOMIQUES ?

Plus que de les mesurer, il s'agit d'identifier la nature de ces retombeées, fravail qui
n'est jamais réalisé par un opérateur hotelier seul.

Les 10 bénéfices du tourisme d'affaires :

» Pas de saisonnalité (é’rqlemen’r_ de la majorité des séjours des touristes
d'offaires en dehors des 3 mois d'été et des WE / ponts touristiques),

« Dépense moyenne 4 fois supérieure & celle des touristes de loisirs {exemple sur
la Codte d'Azur : 340€ / jour conire 85 €). Donc 500000 congressistes
rapportent autant que 2 millions de touristes loisirs...).

«  Promotion .du Toursme de Loisirs par la clientéle affaires qui découvre la
destination,

« Implantation d'enfreprises gréce aux liens créés par les rencontres
professionnelles,

« Développement des pdles de compétitivite,

«  Formation : développement des pdles de recherche et de I'enseignement
supérieur,

+  Aftractivité du teritoire : marketing et couveriure par les médias couvrant
I'actualité des congres,

. Aménagement du territoire (incitation & rénover les équipements, créations
de nouvelles activités lidées a la filiere...},

« Emploi {activité non délocdlisable, nombre de métiers bénéficiaires plus
étendu que pour le fourisme de loisirs),

«  Mise en valeur du tissu économigue métropoiitain.

Par ailleurs, la majorité des retombées économiques sont dues aux hébergements et
& la restauration. Ainsi, guelque soit le site cholsi, entre Balleydier ov I'lmperial, ces
retombées ne devraient pas varier sensiblement entre les trois échelles (bassin de
vie, agglomération, hyper centre urbain touristique) puisque les participants doivent
se loger sur I'ensemble du ferritoire et se restaurer en dehors des repas organisés au
Centre des congrés et exposifions, dans I'éventail de restaurants ouverts de la Ville.
Les retfombées dues aux consommations dans les bouliques du centre viile sont plus
marginales et ne peuvent en aucun cas justifier le choix d'un site malgré toute la
dimension politique de ce choix. —

Concernant les centres de congrés de province, les chiffres sont svivants :
Dépenses moyennes en Province :

Pour un congressiste frangdais : 210 € / jour

Pour un congressiste efranger : 300 € / jour

Ratios de répariition des dépenses par congressiste :

1. Hotellerie — Restauration 65%

2. Commerce - Loisirs 20%

3. Transports locaux © 8%

4. Location salie- Frais techniques 7%
Budget moyen :

Anact Madoux Agglomération d'Annecy - Septembre 2010
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Hotels 125 €
Restaurants 80 €
Sorties 17 €
Invitations 15 €
Dépenses professionnelles 13€
Dépenses personnelles 10€
Transports locaux 7€

La seule différence en matiére de relombées tient :

1- A I'envergure des manifestations accueillies (événement utilisant beaucoup
d'hébergement ou au contraire un nombre fimité : séminaires/ incentive de
10-50 persohnes jusqu’a des conventions / congrés / salon de 500 & 1000
personnes), :

2- Au niveau de gamme de la manifestation :

- Hébergement en 4* et [uxe seulement pour des conventions
d’enireprises ou « sommets » divers,

- Palelte d'hébergements de 2* & 4* pour des conventions d’entreprises
Ou congres professionnels et associatifs plus classiques et volumineux.

- Enfin des hébergements plus « modestes » {auberge de jeunesse,
dortoirs, petite hotellerie,...) pour des rencontres et colloques de
sportifs, jeunes, ete... qui sont aussi une niche du « fourisme
d'aoffaires nfort en image / rayonnement PoUr Annecy méme si les
retombées directes sont plus modestes.

La filiére MICE (Meeting, incentive, Congreés, Evénementiels) se compose dans foutes
les villes de la gamme complete et complémentaire d’'operation.

Le positionnement haut de gamme (Imperial, carte postale mondiale d'Annecy)
etant le produit d'appel et de différenciation, cela n'exclue nullement de séduire
des congrés / conventions qui ne dormiront pas dans les 4* dont I'tmpérial.

Les différents impacts du futur centre des congrés / expositions d'Annecy

- Impact économique direct : montant des flux financiers injectés (= dépensés)

dans I'économie locale par le Centre de congrés / expositions et ses
partenaires / sous traitants.

- Impact fiscal : TVA, Fiscalité locale, Taxe professionnelle, etc. ..

- Impact économique indirect : sont ici comptabilisées les dépenses effectuées
par les congressistes, visiteurs et vtilisateurs d'une manifestation auprés des
prestataires locaux, mais en dehors de l'équipement : hétels, restaurants,
services, ... sur I'agglomération d’'Annecy. :

On pourrait ajouter aux dépenses des congressistes les transactions (« panier
moyen ») dépensées par les visiteurs pendant les petits salons. Ces chiffres n'étant

souvent pas connus précisément {confidentiels), nous ne les avons pPas pris en
compie.

i Ract Hadous e



Les emplois créés ou maintenus (impact social)

Il s'agit ici de déterminer, foujours sur la zone géographique considérée, les emplois
réels ou les équivalents emplois plein temps (EEPT) créés ou maintenus sur
I'agglomération d’Annecy grace & l'existence du futur Centre de congrés /
expositions.

+ limpact social direct est égal aux salariés de 1'équipement Cenfre de
congrés / expositions. '

« Llimpact social indirect represente les emplois résultant des dépenses des
utilisateurs et visiteurs chez les acteurs économiques locaux de
I'Agglomération. '

NB: nous ne présentons pas les méthodes de coefficient multiplicateur dont
I'interprétation reste polémique.

o 3500 m?2 de surfaces expositions / congres
o 1000 m?2 de salles de commission
o 2000 m? de salle de restauration

IMPACT ECONOMIQUE DIRECT .
(dépenses d'exploitation du Centre de congres /
expositions) '

IMPACT ECONOMIQUE INDIRECT
(estimation des dépenses des congressistes /
visiteurs / exposants)

IMPACT ECONOMIQUE TOTAL ANNUEL
= {Direct+indirect)

Cela signifie que le futur Centre de congrés /
expositions injecte chaque année plus de 7
Millions d’'Euros dans I'économie locale, sans
compter I'effet induit de ces dépenses.

IMPACT SOCIAL DIRECT
emplois du cenfre des congres

IMPACT SOCIAL INDIRECT*
(emplois liés aux dépenses des exposants  / ke
visiteurs, congressistes) ‘ '

IMPACT SOCIAL TOTAL ANNUEL

A Bact Madoux ~ Agglomération d' Annecy Septembre 2010
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Cela signifie que le Cenfre de congrés /
expositions fait vivre I'équivalent plein temps de
98 salariés chaque année.

* Prendre 38% (part estimée de la masse salariale dans les dépenses d'exploitation)
du montant de l'impact économique indirect et le diviser par le salaire chargé
annuvel moyen de la branche tourisme-commerce. Soit un impact social indirect :
(0.38 x 6 000 000) / 27 000 = 98 Equivalent emplois & temps plein. .

3.
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VIl) QUELLE INTEGRATION DANS SON MILIEU URBAIN ?

Critéres nécessaires a l'implantation d'un cenire expositions / congrés.

Les besoins propres :

Les

Une surface essentiellement en rez-de-chaussée pour permetire une bonne
gestion des espaces d'exposition, des publics, de la logistique, efc... (le reste en
sous sol}.

Un parvis identifiable et prestigieux, confortable pour assurer la fisibilité de

I'accueil et son accessibilité {dépose car, taxi, piétons, etfc...}.

Des accés secondaires conforfables, lisibles et sécurisés pour les visiteurs et le
public,

Un parking disposant de places spécifiquement dédiées au centre de congres,
mélé & un parking public afin d'assurer une rentabilité du site.

Des acceés logistiques faciiement identifiables et |afgemenf dimensionnés
notamment pour les poids lourds et une forte fréquentation de camions de
toutes tailles et de voitures & des periodes concentrées.

interfaces ville / centre expositions cohgres :
Un foncier suffisamment vaste.

Une consiructibilité du soi permetiant Iintégration de salles et d'un parking sous
le batiment ou & grande proximiteé.

Des acces logistiques positionnés sur des larges voies permettant les manceuvres
gisées.

Un accés principal & la zone logistique ne nuisant pas & la fluidité de la
circuiation.

La prévision d'un foncier permettant I'extension de I'équipement, d minima de
50%, pournrait permetire, apres plusieurs années d'expioitation, la tenue de deux
manifestations simultanément et / ou le montage d'un événement dans une
pariie de I'équipement pendant qu'une autre manifestation se déroule dans
I'autre parlie. On peut espérer que le volume d'activité de ce futur équipement
devrait monter en charge et permettre éventuellement cette extension future.

A Ract Madoux Agglomération d' Annecy Septembre 2010



m
D AXE CONSULTANTS SUR UN PROJET

Clientéles ;
e Congres / conventions

VRP _ ;

Groupes autocaristes F

Courts sé&jours tourisme urbain

Moyen séjours haute saison

*® & &
-"'ﬂlg;.,
- 8

Conditions : ¥
¢ Vue sur lac de 50% des chambres ay Jec balcon / petite terrasse sur lac et
montagnes — garantit la clientéle loisks / WE / tourisme. Il est impératif dans le
cahier des charges d'un éventuel hptelier de fixer cette condition faute de
quoi une clientéle loisirs/WE/tourls ne restera pas une nuit @ ANNECY en
WE, courts séjours ou vacances.  f
- Le taux d'occupation et ia recﬁe moyenne chambre donc 'équilibre
financlier de I'hotel dependronf de. cette adaptation aux altentes partout
insatisfaites des clients, & sovo un mangue de chambres éguipées de

balcon / terrasse.

Des exemples significatifs de fcompréhension du marché convention et
loisirs/tourisme  en  milieu pe-urbcun sont llustrés par deux sites frés
performants. -
- Le WESTHOTEL & n’res
- L'AMIRAUTE 4 Deguville

b

A l'opposé les chaines hoteli@res, qui pour des raisons de ratio et rentabilité &
court terme, s'obsfinent & ! proposer des hotels avec fenéfres souvent
condamnées, ...et s'étonnent d’étre vides le WE... !

* Lo conception de ce 3%(+)
relativement importantes

eut méme anticiper des surfaces par chambres
i permettrait & moyen terme (5 & 10 ans) de
reclasser I'établissement €n 4* selon le développement qualitatif de
I'agglomération. Possibilité fd'évolution vers de la para hétellerie de plus en
plus demandée par te marghé,

Rappel Surface SHON nécessaire ~ ]OO

Coit d'invesﬁssemenf dans I'notellerie en France en euros par chambre
construite. Dernlers ratios Deloitte 2009 coit unitaire hors foncier par catégorie
d'hotel:

- Hbotellerie trés économique : 35 & 45 K€/chambre HT

- Hotellerie 2*: 50 & 65 K€/chambre HT

- Hoétellerie 3*: 90 & 110 K€/chambre HT

- Hotellerie 4 *: 150 250 K&€/chamibre HT.
(A noter la stagnation des prix depuis 2007/2008).

Ract Madoux Agglomération d’ Annecy Septembre 2010
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s Ratio m? par chambre « standard » :

. Surface utile chambre 3 * : de 20 & 24 m? (24 m? = ratio Novotel)
. Surface SHON chambre 3 *(incluant toutes les parties
communes de 'hdtel) : de 45 a 50 m?.

« Estimation Second Axe Consultants pour un projet 3 *& Annecy (ratio surfaces

et tarifs supérieurs proposés pour un concept d'hétel unique avec
‘balcon/terrasse pour certaines chambres).

Hotel 3 * " =90000 € ~ 20 000 € ~ 20 000 € ~ 130 000 € par

chambre

Le foncier est toujours exclu des ratios moyens car il est dépendant de facteurs trop
spécifiques au site :

a

o oo @

CoUt du termrain,

Nécessité de dépollution cu non,
Inondabilité ou non,

Proximité d'une voie ferrée,

)

Soit une estimation pour I'investissement hdtelier sur la base du ratio ci-dessus :

150 chambres 3 *{+) X 130 000 € HT.

= 19 500 000 € HT {hors foncier)

Exploitafion :

Taux d'occupation visé 65 %.
Recette moyenne chambre (RMC) = 90 € (& vérifier avec les chiffres Annecy).
Chiffre d'affaire annuel = 4 000 000 € {Hébergement + Restaurafion).

RevPar [Revenue Per Room Avaiiable)] ~ 50 € (& vérifier avec les chiffres
Annecy).

Nombre d'emplois directs créés ~ 45 salariés.

RBE {Résultat Brut d'Exploitation) = 30 & 40 % du Chiffré d'affaires {cf. KPMG
2009 Hbtel 3* France Province).

Montage financier en vigueur pour les nouveaux hétels en 2008/2009/2010

Une chaine pour la gestion ef la marque : & Annecy pour un 3*, & envisager :
o COURTYARD {filiale de Marriott)
s PARKINN {filicle de Rezidor)

Ract Madoux Agglomération d' Annecy Septembre 2010
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g HOLIDAY INN (filiale d'Intercontinental)
- .

et se rémunére en prélevant directement 8 & 10 % du chiffre d'affaires annuel
en honoraires.

le bail est en général de 20 a 25 ans pour permettre & la chaine de
pérenniser son exploitation au cas ol les propriétaires/investisseurs des murs
{cf. ci-dessous) seraient motives a revendre leur actif dans les 8 a 10°ans.

« Un investisseur ou groupement d'investisseurs opere le financement total de
I'hétel, exemples récents :

Nantes Radisson 4* — Axa Reim

Marseille Courtyard 3* — Crédit Agricole

Arras B&B Hotel 2 * — Eurazéo Investissement

Paris lle Seguin Crown Plaza 4 * — Mosaique Investissement
Marseille New Hotel 4* — Investisseurs famille Antoun + banques

o T o O o T o W S

L'hétellerie dégageant un Excédent Brut d'Exploitation {Quss dénommé Résultat Brut
d'Exploitation) de 30 & 42% est un investissement considéré comme rés rentable par
les investisseurs. Une poriie de cet EBE {ou RBE} permet aux financeurs un retour sur
investissement de leurs fonds propres en:

o 9 & 10 ans pour un 4* standard

g 4&5ans pourun 2t

(W]

I'objectif de ces financiers est alors aprés ce terme, de revendre leurs actifs (les murs
de I'nétel) avec une plus value.

La chaine gérant 'établissement a dans son contrat un drolt de préemption, si elle
souhaite reprendre tout ou parti des murs lors de ces cessions.
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ANNEXE 1 : LES DESTINATIONS CONCURRENTES D’ANNECY EN RHONE-ALPES ET SUISSE

%

Divonne-ies-Bains

Centre de Congrés |

Esplanade du lac (amphithéatre 459p + salles a 800p) - Casino de
de réunion de 30 & 500p) - Espace Charles salles de 14 & 80p) -

Aznavour {1000p) + Domaine de Divonne (16 Center (6 salles de !
? Sl =T salles pour 1018p) ~ Chateau de Divonne (3 i

| salles 20p + 50p + 100p) —La Villa du Lac (8

, o aRipig=  |Ch. Deluxe*: 58
J—!g_,&f:‘uﬁmmE ch. Fi?s'.t’ﬁass*'“ :

1Ch. Upper Middle Ci

A Ch. 4 étolles © 186
A Ch. 3 étoiles : 141

FCh. 2 étoiles 1 72 ;
S e RS W SRty TR By i b . « PR e :
0 B o ; R : Montre

Genéve i ol N, (18001
Paiexpo (6500p + 2300p + 1700p + 13 salles de P2 \ . 4, Casirx
9a52p + 7 salles de 80p & 250p) ~CICG {salles ] Palais des congrés (383 p + B salles de | ™ |Le pet
142+3+4+5¢8 (2380p) + 500p + 470p) 20& 99p) — Palais (?es festivités (7 salies N |(4800f
- Cartigny meeting Center (& salles de 30 & 100p) | 4 de“'m il 723;:; :52%\"&““ nga'.Resfﬂ (23 “;, Ch. De
« CIP (365p) ~ Cenacle (7 salles de 20 & 130p) — M : ﬁ gia?'nsde?iu )3 123)0.; Claz?:?av:c ’\ Sh Fi

ité o 23p) - - i ; -

Cité bleue (323p) Nombreglx Hbtets (13235pp) Tial callas Ge 40 & 330p) fgig‘ﬂ’sl' 1ch. Ug
Ch. Deluxe™** : 2721 ' A Ch. 5 éloiles © 152
Ch, First Class™*" : 2664 gl g Ch. 4 étoiles : 453
Ch. Upper Middle Ctass™™* : 1789 3‘7‘3‘% Ch. 3 stoiles : 207

La Roche sur Foron

" Parc Exposition 22 470 m? | (400 p + 8 sall
d'expositians + 120 & 300 4 Salle du Bicen
pErsonnes assises. {Ch. 4 étoiles :

# lon, 3 stoiles
T et projet d'une
- congrés et cL

CHARTR Ay

i) palace (600p) - Centre Bonlieu (982p ;
1+ 288p) - Espace Rencontre (1200p 5
+ 650p + 300p + 80p) i Megeve
Ch. 4 étoiles : 176 N b Pala_is qes congris (900p +
1ch, 3 étoiies ; 1074 ] auditorium 150p + 150p) - La
| Mediathéque (150p)
v1: Ch. 5 étoiles ; 34

=k Ch. 4 étoiles © 323
Ch. 3 étoiles 1 279

. Aix'-les~Bain

Palais des congrés (1320p + 10
| salons de 10 a 200 places) -
Casine "Grand Cercle” {200p +
800p + 700p})

i Ch. 4 étoiles © 162
Ch. 3 &toiles | 872

Tignespi
Ch. 4 ét
Ch. 3 ét
Ch, 2 &t

¥ W
Baurgoin-
Grenoble
Alpexpa (auditotium 2987p | Espace |

Peivoux 475p et 10 salles de 36 & Centre de Congrés le "Maneége" (400p Hi Centre de (
180p ; Alpes Congrés 1000p+ 8 |+ 4 salies de 35 4 100p) - Espace : L 60p + 8 st
satles de 70 & 250p) - Espace £, 2iL| Malraux {1000p + 3 salles) - Theatre & Courchevel e 10 &4 20
Congrés WTC (auditorium 534p + " [ritatienne (420 p) o e Ch. 4 étofie

Le Jardin Alpin (400p + 10 salles de 10 &-80p) -
Forum (2000p + 21 salies pléniéres et 45 salles
de sous-comemissions) — Croisatie (250p)

Ch. 5 étoiles . 321

-]

i

11 salles de 20 é_1 1pp} -~ Maison | Ei* Ch. 4 atoiles : 35
MINATEC {amphithéétre de 400 p+ |, {Hon. 3 stoiles : 382
8 salles de 16 2 80p) 2 '

Ch. 3 éicile
Ch. 2 étoile

T

Q R

Ch, 4 étoiles : 55 E}ﬁmé G 4 Btoiles -
O It . oiles : 419
Ch. 3 étoites : 1420 t*‘Mﬁﬁm . E} Ch. 3 atoiles : 713
; ) » CheTl + Projet d'un nouveau centre des congrés

et de la culture
L’Alge-d’l—luez Le DEUX;AIQE‘,GS
. . i Hotel mercuce (300p + 25p + 50p) ~ )

7} Palais des sporis et des congres (500p + : ; ' % Espace Amphﬂgia {geap +p800p 2}2 salles EL

1]400p + 7 salles de 19 & 172p) *\1Wp% 4118p) Maisan de ia montagne (150p}

i1 Ch, 4 étolles : 217 i Ch. 4 étoiles : 60
& A3 Ch. 3 étolles 797 ] ‘L oh. 3 dtoiles 359
Pl e e Ch. 2 étailes : 121 ﬁ& st VSR o, 2 toiles ¢ 181
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