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1 Introduction
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Problématique variable en fonction du domaine d’activité

Domaines d’activité du tourisme en Suisse 1 Introduction

Hôtellerie

Remontées 
mécaniques

Immeubles

• Marge de cash-

flow: 10 %

• EBIT: 0 %

• Marge 

bénéficiaire: 

15-30 %

• Marge de cash-

flow: 20-30 %

• Marge EBIT: 5 %

€

€
€

€ Ampleur de la dépendance 

face à l’euro
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2 Hôtellerie



BHP – Hanser und Partner AG 12.11.2015

Dans les hôtels, le déficit de financement est devenu monnaie courante

Déficit de financement 2 Hôtellerie

Coût de revient
(y c. terrains à bâtir)

Valeur de 

rendement*
( 65-75 % du coût 

des installations)

Financement

75 %

Financement bancaire 

( 60 % de la valeur de rendement 

basée sur les hypothèses prévues)

* Valeur de rendement = prix de vente réalisable par 

l’hôtel dans l’hypothèse d’une occupation de 60 %, de 

prix du marché usuels et d’une gestion professionnelle

60 %

Part à financer par les fonds propres

Déficit de financement: part qui ne peut 

pas être rentabilisée (l’occupation est de 

60 % aux prix du marché)
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La Suisse fait partie des pays qui ont les prix de revient les plus élevés pour le 

produit «Nuitée et restauration» sur le marché mondial

Analyse macroéconomique 2 Hôtellerie

Prix

Quantité

Offre/coûts liés à l’offre

Pays en développement Europe Suisse

Niveau des prix sur le marché mondial
Le tourisme est 

très rentable

Le tourisme est «partiellement» 

rentable (tendance au déficit de 

financement)

Offreurs
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Peu d’aspects sont influençables par les offreurs

«Désavantages comparatifs» 2 Hôtellerie

Aucun désavantage comparatif Désavantage comparatif

 Possibilités d’utilisation des capacités

 Situation géographique (offre et 

proximité de marchés attrayants)

 Accessibilité (systèmes de transport)

 Stabilité politique

 …

 Taux de change tendant vers une 

monnaie forte

 Concurrence domestique pour la main-

d’œuvre

 Niveau général des prix

 Salaires minimaux pour les 

«étrangers»

Parfois:

 Liberté générale de planification 

(aménagement du territoire et du site 

touristique)

 Flexibilités dans la loi sur le travail

 Contraintes en matière de construction

 Taille et structure des établissements

 Concurrence avec les résidences 

secondaires
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En Autriche, les meilleurs hôtels (top 25 %) n’ont pas de déficit de financement

Comparaison Suisse-Autriche 2 Hôtellerie
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Références choisies

Investissements rentabilisables dans l’hôtellerie
(comparaison d’une sélection d’exemples de cas)

Rentabilisierbare Investition Wiederbeschaffungskosten Finanzierungslücke

Source: BHP - Hanser und Partner AG 

Hôtels 4*+…
(top 25 %)

Hôtels 4 et 5* 
Autriche

(médiane)

Hôtel Hof 4* 
Weissbad

Hôtels 4*… 
(top 25 %)

Investissement rentabilisable Coûts de renouvellement Déficit de financement

Hôtels 4*+…
(top 25 %)

Hôtels 4*+…
(top 25 %)

Hôtels de 
vacances 4* 

Suisse

Hôtels 4 et 5* 
Autriche

(top 25 %)
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La structure des établissements représente un facteur clé

Importance des infrastructures 2 Hôtellerie
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Comparaison du coût de revient et du capital rentabilisable 
dans les hôtels de vacances 4* en Suisse

Beschaffungskosten Land
(CHF 100 - 1'000 /m2)

Erstellungskosten für
erweiterte Infrastruktur
(Wellness, Hallenbad,
Kongress, Parking)

Erstellungskosten für
Kernangebot Hotel (Zimmer,
einfache Infrastruktur)

Source: BHP - Hanser und Partner AG 

Capital rentabilisable pour une occupation de 65-70 % (base: EBITDA * 12)

Coût d’acquisition du terrain 
(100-1000 CHF/m2)

Coût de construction lié à 
l’infrastructure élargie
(wellness, piscine couverte, 
congrès, parking)

Coût de construction lié à 
l’offre de base de l’hôtel 
(chambres, infrastructure 
simple)
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La structure est le seul facteur influençable à l’heure actuelle

Hôtellerie 2 Hôtellerie

Coût de la main-

d’œuvre

Coût des 

marchandises

Autres (électricité, 

entretien, marketing)

Coûts immobiliers









Propension à payer 

le service

Charges Revenus

Propension à payer 

liée à l’attrait du lieu 

(vue, ski in/out)

Propension à payer 

les marchandises

Propension à payer 

la chambre ()













Défavorable et guère influençable par les hôtels en Suisse

Aucun problème particulier en Suisse

Influençable par les hôtels en Suisse
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Combinaison d’offres touristiques publiques avec un hébergement privé

Exemple 1 – Saas-Fee 2 Hôtellerie
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Combinaison d’offres touristiques publiques avec un hébergement privé

Exemple 2 – Lenzerheide 2 Hôtellerie
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Nouvelles perspectives pour les établissements existants grâce à la mise en 

place de nouvelles offres touristiques et/ou infrastructures

Exemple 3 – Samnaun 2 Hôtellerie
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Meilleure liaison entre les établissements et les offres existants

Exemple 4 – Scuol 2 Hôtellerie
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2 Remontées mécaniques 
(infrastructure touristique)
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Modification de l’«équilibre» des destinations 3 Rem. mécan./infrastr. touristique

BanquePoste

Hôtel Au Lac

Hôtel Piz Ot

Boutique

Boulangerie

Restaurant

Zone commerciale

V

V

V

V

Logements non commerciaux

Population 

résidante

Résidences 

secondaires

Fournisseurs
Ecoles Hôpitaux

Industrie de la construction

Secteur de l’immobilier

Commerce de grosAutres

Immeubles
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Indicateur des journées-skieurs 3 Rem. mécan./infrastr. touristique

Au-delà de la stagnation de la demande intérieure, ce sont surtout les hôtes de 

l’étranger qui font défaut 
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Evolution des journées-skieurs (en hiver) dans les pays alpins
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Plusieurs approches (combinables) sont envisageables

Remontées mécaniques, infrastructure 3 Rem. mécan./infrastr. touristique

Recommercialisation Recalibrage de l’offre

Combler les lacunes 

de la chaîne de création 

de valeur et maîtriser 

celle-ci.

En règle générale, 

réduire le domaine 

skiable et abandonner 

les offres accessoires.

Orientation 

résidentielle

Assurer le paiement 

intégral des biens 

communaux par les 

ménages et minimiser 

les coûts.
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Regroupement de l’organisation touristique, des remontées mécaniques, etc.; 

refonte de l’hébergement commercial

Exemple 1 – Recommercialisation à Grächen 3 Rem. mécan./infrastr. touristique
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Adaptation des structures à la demande…

Exemple 2 – Adaptation de San Bernardino 3 Rem. mécan./infrastr. touristique
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Financement par les pouvoirs publics sur la base des impôts directs et des 

taxes touristiques

Exemple 3 – Financement résidentiel à Anniviers 3 Rem. mécan./infrastr. touristique

Chiffre d’affaires: 15 mio de CHF

Cash-flow: 2,8 mio de CHF

Journées-skieurs: 370’

Prêts publics: 29 mio de CHF

Chiffre d’affaires: 3,5 mio de CHF

Cash-flow: 0 mio de CHF

Journées-skieurs: 78’

Prêts publics: 8 mio de CHF

Chiffre d’affaires: 7,3 mio de CHF

Cash-flow: 1,1 mio de CHF

Journées-skieurs: 163’

Prêts publics: 0 mio de CHF



BHP – Hanser und Partner AG 12.11.2015

Discussion
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Trois thèmes à approfondir pour définir un agenda

4 DiscussionDiscussion
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Comment et où la politique 

du tourisme doit-elle fixer 

les priorités?

Discussion


