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SYNTHESE ET CONCLUSION 

I. CONTEXTE 

La presente mission a ete initiee par le Gouvemement Malagache qui a sollicite le concours 
technique et financier de l'ONUDI en vue de contribuer a la preparation des Assises 
lntemationales du Tourisme qui seront prochainement organisees a Madagascar. 

Cette mission s'integre dans le cadre de l'objectif du Gouvemement Malgache de reduire les 
inegalites entre regions touristiques du Pays, d'ameliorer les structures d'accueil et egalement, 
dans le cadre de la mise en confiance des investisseurs (promouvoir les autres ,destinations 
touristiques telles que Nosy-Be, Sainte Marie et Fort-Dauphin). 

' C'est ainsi que les regions de Mahajanga et Antsiranana a vocation touristique quelque peu 
delaissees jusqu'a present ont ete choisies comme champ d'action de cette mission d'elaboration 
de profils de projets. 

La mission comprend trois etapes : 

- Identification des sites tou ristiques potentiels presentant des a touts pour le 
developpement du tourisme dans les zones de Mahajanga et d'Antsiranana; 

- Elaboration des profils d'investissement en tenant compte des atouts et contraintes socio
economiques, specifiques qui prevalent sur les plans environnemental, architectural et 
culture! de chaque zone ; 

Assistance-conseils aux promoteurs, en procedant a !'evaluation corrective de leurs 
projets. 

II. PREMIERE ETAPE : Identification des sites potentiels des regions de Mahajanga et 
d'Antsiranana 

Cette etape s'articule autour de 5 points. 

a) Methodologie 

La methodologie appliquee a ete celle definie par Jes termes de reference et qui 
consiste en : 

une analyse de l'environnement qui conditionne le developpement du tourisme a 
Madagascar : politique et strategie du Gouvernement, perspectives et roles des 
differentes institutions ; 

une identification des sites touristiques presentant des attraits physiques 
susceptibles d'entrainer les touristes, suivie d'une analyse des atouts intrinseques 
de chaque site ; 

une proposition de selection de projets d'investissements. 

b) Etude du cadre et environnement du projet 

Bien qu'elle ne constituait pas l'objet essentiel de l'etude, une presentation 
sommaire de la situation de l'environnement dans lequel se developpent les activites 
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touristiques a Madagascar s'avere necessaire. 

Ainsi, l'objet du Chapitre est de montrer l'image actuelle du secteur pour une 
meilleure comprehension de la suite de l'etude. 

L'etude s'articulait autour des cadres legal, institutionnel et infrastructure!. 

c) Analyse du marche touristique a destination de Madagascar 

Ce paragraphe analyse la situation de Madagascar dans le marche touristique 
qui, malgre ses atouts, presente un retard par rapport aux autres destinations 
lointaines, et meme par rapport aux destinations concurrentes de l'Ocean lndien. 

Ce retard est demontre par les diverses etudes effectuees dans le "Projet 
Tourisme a Madagascar". 

La principale raison de ce retard a ete egalement definie par le "Projet Tourisme 
a Madagascar" comme etant !'absence d'une image forte de Madagascar. Madagascar 
possede des facteurs attractifs reels, mais sont peu connus et sans element vraiment 
marquant a l'exemple des Pyramides d'Egypte, des Chutes de Niagara, OU des 
Faunes du Kenya. 

Les divers facteurs repulsifs communs aux destinations de l'Ocean lndien 
comme l'accessiblite ou les risques climatiques, ou propres a Madagascar comme la 
manque d'information sur la destination, les formalites a accomplir, la barriere 
linguistique etc ... ' ant ete repertories dans la meme etude. 

A cela s'ajoutait des facteurs comparatifs favorables comme les prix rapportes a 
la qualite, les disponibilites par rapport a la concurrence, ainsi que les 
recommandations des tiers. 

Malgre ces facteurs defavorables, le taux croissance annuel pour les 
destinations de l'Ocean lndien (18 %) sont nettement superieurs au taux de croissance 
moyen mondial (5 %), situation a laquelle Madagascar devra profiter au maximum. 

d) Etude de perspectives de developpement touristique dans les deux regions 

Une etude du marche touristique des deux regions a ete effectuee dans les deux 
regions pour degager le potentiel touristique existant et d'aboutir a un choix de profil 
d'investissement potentiel. 

Cette etude de marche consistait en une evaluation de la clientele actuelle et la 
demande des deux regions. Ce qui a permis de degager la forme de tourisme 
pratiquee, les durees moyennes de sejour, ainsi que l'attente de la clientele. 

En second lieu, une etude de l'offre consistait en un inventaire et une evaluation 
du pare hotelier existant a ete faite. Ce qui a permis de degager leurs atouts et leurs 
lacunes mais aussi le besoin actuel en chambre. 

A partir de cette analyse, une estimation prospective des besoins en chambres 
dans les cinq prochaines annees a venir a ete elaboree sur la base d'un taux de 
croissance moyen de 15 % entre les differents types de touristes (sedentaires, sejour 
et circuit, nationaux). 
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1995 1996 1997 1998 1999 2000 

Region de Mahajanga 8.729 10.038 12.196 14.841 17.809 21.371 
Region d'Antsiranana -15.330 18.291 21.906 26.328 31.593 37.912 

e) Etude des sites potentiels - Profils d'hebergement envisageables 

Le classement des sites potentiels a ete fonde sur !'evaluation de certains 
criteres permettant de privilegier ceux des sites qui presentent un inten§t touristique 
confirme. 

Ces criteres sont: 

la situation geographique, les facteurs physiques ; 
l'accessibilite, la viabilite et !'organisation de l'espace ; 
les ressources touristiques et la valeur d'excursion. 

Pour des commodites de l'etude, les regions de Mahajanga et d'Antsiranana ont 
ete reparties en trois zones, elles-meme reparties en secteurs : 

la zone I concerne Mahajanga et repartie en 4 secteurs ; 
la zone II est celle de la baie des Russes et presente 17 secteurs d'interet; 
la zone Ill est celle d'Antsiranana et presente 5 secteurs d'interets. 

Au terme de cette etape, sept profils d'investissement ont ete etablis dont trois 
dans la region de Mahajanga et quatre dans celle d'Antsiranana. 

Region de Mahajanga : 

- Une unite d'hebergement et de restauration de 15 bungalows de type 
decouverte a Mahafanina; 

- une unite de type pavillonnaire de 30 chambres, a vocation balneaire moyen 
de gamme a Antsanitia ; 

- une unite hotelier et de restauration de type urbain de 60 chambres, 2 etoiles 
internationales a Mahajanga. 

Region d'Antsiranana: 

- Un relais de decouverte de 10 chambres, de type "Ecolodge" dans le pare de 
la Montagne d'Ambre ; 

- Une unite hoteliere et de restauration de type urbain de 90 chambres sur 
l'emplacement actuel de l'H6tel de la Marine d'Antsiranana-ville ; 

- Un complexe hotelier de 60 chambres a vocation balneaire sur l'un des 
plages de la region de la Baie des Russes. 
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Ill. DEUXIEME ETAPE : Etude de pre-faisabilite des projets selectionnes 

Cette etape consiste en une etude de pre-investissement des sites selectionnes dans la 
premiere etape. 

a) Objectif 

L'objectif est de presenter une etude de prefaisabilite d'une serie de projet 
d'investissement respectant les nouvelles normes internationales et les avantages 
architecturaux locaux qui serviront aux investisseurs de reference sur les couts des 
facteurs, les parametres de base, l'etude de marche ainsi que les niveaux de 
rentabilite attendus pour chaque projet. 

b} Methodologie 

Les plans d'etude adoptes pour chaque projet tiennent compte des directives de 
l'ONUDI pour !'elaboration d'une etude de prefaisabilite. 

A cet effet, des etudes sur les aspects commerciaux, techniques ainsi que 
financiers ont ete faites. 

Au plan commercial, res etudes concernent !'analyse de marche et la strategie 
de commercialisation du produit. 

Au plan technique, les caracteristiques principales relatives a chaque projet, 
comme les caracteres architecturaux, norme de classement, estimation du prix de 
construction, ont ete detaillees. 

II en est de meme des donnees techniques relatives a l'environnement global du 
projet (emplacement, localisation, les voies d'acces, infrastructures, ... ) ainsi que 
!'impact de la realisation du projet sur l'environnement. 

Au plan financier, l'objet est d'etudier la viabilite economique et financiere de 
chaque projet hotelier selectionne. 

Les etudes sont menees du point de vue des promoteurs et permettent d'avoir 
une premierevue sur les rentabilites attendues de chaque projet ainsi que les 
solvabilites. 

Un test de sensibilite sur les parametres cles du projet (Taux d'occupation, tarifs, 
couts des investissements, taux d'interets) a ete fait pour pouvoir evaluer les risques 
issus d'une variation d'un de ces parametres. 

c) Resultats 

Les principaux indicateurs sont donnes sous forme de tableaux : 
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lndicateurs Ecolodge Decouverte Balneaire Balneaire Balneaire Urbain Urbain 
MG 1* 3* HG 4* 2* 3* 

Capacite Chambre ·10 15 30 
. 

90 60 60 90 

Montant des I nvestis- 1 876 3 845 9 116 42 153 38 638 23 785 46 215 
semen ts 

Chiffre d'affaires 1 259 1 660 3137 14 023 12 227 8238 14 803 
(KFRF) 

Taux d'interet 28% 28% 12 % 12% 12% 12 % 12% 
applique I 

TRI 24% 13% 12 % 7% 12 % 13 % 10% 

Taux deRentabilite 28% 14% 13% 13% 26% 12 % 13% 
Economique 

Nb d'emplois crees 10 15 30 120 165 45 120 

Des tests de sensibilite ont ete effectues et on constate que les taux d'interet 
appliques ainsi que le coot des investissements ont des impacts importants sur la 
rentabilite. 

L'existence d'une source de financement etrangere est done importante a la 
concretisation de certains projets (Ecolodge et Decouverte). Etant donne que le coot 
des emprunts locaux de 28 % est trop eleve. 

Pour d'autres projets, ii s'agit d'assurer une meilleure integration des materiaux 
locaux afin de diminuer les coots des investissements locaux. 

IV. TROISIEME ETAPE : 

Cette etape a ete effectuee au fur et a mesure de !'elaboration de sept projets de profils 
d'investissement, les informations obtenues ont permis de realiser l'etude de prefaisabilite des 
projets definis dans la deuxieme etape. 
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CONCLUSION ET RECOMMANDATIONS 

Les etudes techniques ont montre que les sites potentiels existent dans les deux regions 
ciblees et couvrent les diverses facettes du produit marketing en matiere touristique. 

Au plan financier, les evaluations faites ont montre que les projets hoteliers etudies sont 
interessants en majorite malgre les parametres un peu pessimiste par rapport aux objectifs du 
Gouvernement (Taux d'evolution : 250 000/an). 

La rentabilite est fortement influencee par deux parametres : le taux d'interet et le cout des 
investissements. 

Pour des meilleures commodites, nous pensons qu'il serait preferable de presenter les 
resultats sous forme de plaquettes contenant les informations essentielles sur chaque site. Cet 
outil servira de reference aux promoteurs - investisseurs. 

La promotion des grands sites touristiques (baie des russes) doit etre faite aupres des 
grands investisseurs internationaux, tandis que la participation des operateurs locaux est a 
encourager dans les petits projets hoteliers du gen re "Ecolodge". Des mesu res 
d'accompagnement seront alors a prendre sur le respect des normes internationales ainsi que 
pour une meilleure integration des materiaux locaux qui permettra de reduire les couts 
d'investissement locaux. 

Par ailleurs, nous pensons qu'il est necessaire d'elaborer un profil d'investissement pour 
chaque site important de Madagascar afin qu'on puisse etablir un guide complet destine aux 
investisseurs. 
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RESUME 

Ce projet a ete coni;u pour tout investisseur - national ou international afin de 

servir de guide de reference suivant la categorie eVou la zone d'intervention et d'avoir une 

idee sur les normes en terme de couts. 

Conformement au Terme de Reference, une selection de sites bien precis a ete 

faite. Sur cette base, une etude de prefaisabilite qui pourra servir pour les investisseurs 

comme reference sur les couts de facteurs, les parametres de base, l'etude de marche et 

surtout sur /es niveaux de rentabilite attendus a ete menee. 

A la fin, une analyse de sensibilite pour chaque type a ete effectuee demontrant 

les impacts de chaque parametre auquel le Gouvernement peut jouer comme les taux 

d'interet pour les PME locaux, la mise a disposition de ligne de credit pour Jes operateurs 

locaux et d'autres parametres externes tels que les prix des palettes de produits offerts et 

les couts d'intervention. 

1°) En conclusion de cette etude, ii apparalt que d'une part, Madagascar 

possede un potentiel de developpement touristique qui merite d'etre 

promue (baie des russes) aupres des grands investisseurs internationaux. 

2°) Les projets hoteliers dans les regions Nord ou Nord-Ouest sont 

interessants en majorite malgre les parametres un peu pessimiste que 

nous avons prevu par rapport aux objectifs du Gouvernement (Taux 

d'evolution du tourisme: 250 000 I an). 

Toutefois, des mesures d'accompagnement seront necessaires pour promouvoir 

la participation des operateurs locaux dans le domaine du tourisme et !'application des 

respects des normes et materiaux locaux permettant de reduire les coots 

d'investissements locaux. 

Entin, ce projet devrait etre complete du mains pour les nouvelles zones par la 

mise en place d'un guide sur l'amenagement touristique de maniere a eviter l'exemple de 

Nosy Be ou ii n'y a pas d'harmonisation de sites touristiques. 
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NOTE LIMINAIRE 

La presente mission a ete initiee par le Gouvernement Malgache qui a soflicite le 

concours technique et financier de l'ONUDI, en vue de contribuer a la preparation des 

Assises lnternationales du Tourisme qui doivent etre prochainement organisees a 
Madagascar. Cette mission s'integre dans le cadre de l'objectif du Gouvernement 

Malgache de reduire les inegalites entre regions touristiques du Pays, d'ameliorer les 

structures d'accueil et dans le cadre de la mise en confiance des investisseurs 

(promouvoir les autres destinations touristiques que Nosy-Be, Sainte Marie et Fort

Dauphin). C'est ainsi que deux regions a vocation touristique quelque peu delaissees 

jusqu'a present ant ete choisies comme champ d'action de cette mission d'elaboration de 

profils de projets d'investissement. 

La mission a pour objet : 

• d'identifier les sites touristiques potentiels presentant des atouts pour le 

developpement du tourisme dans les zones de Mahajanga et d'Antsiranana; 

• d'elaborer des profils de projets d'investissement en tenant compte des 

atouts et contraintes socio-economique, specifiques qui prevalent sur les 

plans environnemental, architectural et culture! de chaque zone ; 

• d'identifier et selectionner des projets hoteliers et touristiques en cours et I 

ou en gestation, en vue d'apporter une assistance-conseil aux promoteurs, 

en procedant a !'evaluation corrective de leurs projets. 

II importe de noter que la visite sur le terrain a permis de constater que les projets 

hoteliers et touristiques presentes par les promoteurs sont, a une ou deux exceptions pres, 

concentres aux environs des zones urbaines de Mahajanga et Antsiranana. 
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L'objet de ce rapport est de faire une etude de preinvestissement des profils 

d'hebergement touristique dans les sites selectionnes dans la premiere phase de l'etude. 

11 s'agit de : 

• Dans la region de Mahajanga : 

1 - Grotte d'Anjohibe 

2 - Antsanitia 

3 - Mahajanga-Ville 

• Dans la region d'Antsiranana 

1 - Massif d'Ambre 

2 - Antsiranana-Ville 

3 - Orangea 

4 - Baie des russes 

Le present document s'articule auteur des points suivants : 

I. Etude technique. des profils d'unites d'hebergement touristiques ; 

II. Etude economique des profils d'investissement. 

Pour cette partie, une etude de marche, une etude financiere suivie d'un test de 

sensibilite serontfaites pour chaque site. 

L'etude est divisee geographiquement en trois parties : 

• zone de Mahajanga 

• zone d'Antsiranana 

• baie des russes. 
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CONTEXTE GENERAL 

Cette etude rentre dans !'elaboration de profils d'investissement dans le cadre du 
projet de developpement touristique dans les zones prioritaires : Mahajanga et Antsiranana 
et concerne la deuxieme phase intitulee : "Etude de preinvestissement des projets 
selectionnes II lors de la phase d'identification des sites (rapport : phase I) 

A. RAPPEL DES SITES SELECTIONNES 

A l'issue de l'etude des opportunites de marche et des inventaires des sites 
potentiels dans les deux regions cibles, sept profils d'investissements hotelier dans 
les deux regions etudiees ont ete selectionnes (cf rapport 1 ere phase) 

• Region de Mahajanga : 

• Une unite h6teliere de type pavillonaire de 30 chambres a vocation 
balneaire, moyenne gamme internationale (une etoile) a Antsanitia 
(region de Mahajanga - Secteur 3) ; 

• Une unite d'hebergement et de restauration de 15 bungalows de type 
decouverte a Mahafanina (Grotte d'Anjohibe - Secteur 4) ; 

• Une unite hoteliere de restauration et d'hebergement de type urbain de 
60 chambres (2 etoiles internationales) a Mahajanga ville (Secteur 2). 

• Region d'Antsiranana : 

• Une unite hoteliere de type pavillonaire de haut niveau de 90 chambres 
a vocation balneraire a Orangea (3 etoiles internationales) - (region 
d'Antsiranana, secteur 18). 

• Une unite h6teliere et de restauration de type urbain de 90 chambres (3 
etoiles internationales) sur !'emplacement actuel de l'hOtel de la marine 
a Antsiranana ville (Secteur 17). 

• Relais de decouverte de 10 chambres, de type ecolodge dans la 
montagne d'Ambre (region d'Antsiranana, secteur 16). 

• Un complexe hotelier de 60 chambres a vocation balneaire sur l'une de 
plages de la region de la Baie des Russes (region d'Antsiranana - Nosy 
Be - Secteur 11) 
Quatre etoiles internationales. 
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B. ETUDE DE PREINVESTISSEMENT DES SITES SELECTIONNES 

a0
) Methodologie 

Notre methodologie consiste a etudier separement chaque projet selectionne 
suivant l'approche classique d'une etude de prefaisabilite : aspects technique et 
commercial consolides par une evaluation financiere et economique pour mesurer la 
rentabilite financiere et economique que l'on pourrait escompter en realisant le projet. 
Ces plans d'etude adoptes pour chaque projet tiennent compte des directives de 
l'ONUDI pour !'elaboration d'etudes de prefaisabilite et de faisabilite. 

b0
) Aspects commerciaux 

L'aspect commercial du projet concerne !'analyse de marche et la strategie de 
commercialisation du produit. Le resultat issu de cette etude retrace la justification du 
projet quant aux choix du site et du type du projet (categorie, capacite d'accueil, ... ) 

c0
) Aspects techniques 

Les caracteristiques techniques principales relatives aux projets hoteliers etant 
detaillees dans la premiere partie : caracteres architecturaux par profils, norme de 
classement, les estimation du prix de construction, nous presentons pour chaque 
type de projets les donnees techniques relatives a l'environnement global du projet 
(emplacement, localisation, les voies d'acces, infrastrusctures, ... ), Impact sur 
l'environnement . 

d0
) Evaluation financiere du projet 

Objet: 

L'objet de ce chapitre est d'etudier la viabilite financiere de chaque projet hotelier 
selectionne dans I' etude des profils d'investissement de projets hoteliers dans la region 
de Mahajanga et d'Antsiranana (rapport 1 ere phase). 

Les etudes seront menees selon les points de vue des promoteurs investisseurs et 
consistent a avoir une premiere vision sur la rentabilite financiere d'une part et sur la 
solvabilite des projets d'autre part. 

Une analyse basee sur les tests de sensibilite des parametres cles du projet (Taux 
d'occupation des chambres, tarifs pratiques, le coot des investissements, ... } bouclera 
l'etude pour qu'on puisse . evaluer les risques que le promoteur potentiel prennent suite a 
une variation negative ou positive, de ces parametres, due a une eventuelle aggravation 
de la concurrence par exemple. 

Les donnees utilisees dans ce chapitre ont ete recueillies de diverses fa<;:ons 

- les profils types de chaque projet ont ete etablis selon les normes de classement 
en vigueur. 

- les donnees de commercialisation ainsi que les ratios d'exploitation ant ete 
determines en se referant a la pratique actuelle des etablissements hoteliers de 
meme categorie. 

- les regimes d'imposition sont conformes aux textes legaux en vigueur : le code 
des investissements. 
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Considerations generales 

1°) Cout des investissements 

Les coots d'investissement retenus comprennent les frais de premier 
etablissement (3% du coot des investissements), les terrains (3% du coot des 
investissements), les constructions, les materiels et equipements hoteliers, mobiliers, 
les amenagements et installation, les interets intercalaires, le fonds de roulement 
initial (3 mois de charges d'exploitation), sans tenir compte d'une provision pour une 
eventuelle insuffisance du resultat brut d'exploitation. 

(1 000 FRF) Balenaire Balneaire Hotel Urbain Hotel Urbain 
MG 3* 4* MG2 * MG 3* 
RAMENA AMPOAHANA MAHAJAN GA ANTSIRANANA 

Capacite (chambre) 90 60 60 90 

Cout des investissements 42 153 38 638 23 785 46 215 

(1 000 FRF) Ecolodge Decouverte Hotel Balneaire 
Massif d'ambre Anjohibe MG 1* 

ANTSANITIA 

Capacite (chambre) 10 15 30 

Coot des investissements 1 876 3 845 9 116 

2°) Schema de financement 

Dans tous les cas, nous considerons deux sources de financement a moyen 
terme qui se decomposent comme suit: 

a0
) Emprunt 

80 % emprunt etranger : avec les conditions suivantes : 
- taux d'interet TTC : 12 % 
- Duree : 10 ans dont differee 2 ans 

20 % emprunt local: avec les conditions suivantes: 

b 0
) Fonds propre 

- taux d'interet : 28 % pour les emprunts locaux et 
12 % pour les emprunts etrangers 

- Duree : 1 O ans dont differe 2 ans 

Les fonds propres sont a 80 % d'origine etrangere. 



Les promoteurs locaux peuvent participer a raison de 20 %. 

Le schema de financement envisage est le suivant : 
Fonds propres : 40 % 
Emprunts : 60 % 

C. DONNEES DE COMMERCIALISATION 

a) Segmentation de la clientele 
Le mode de commercialisation d'un hotel depend de sa categorie et du type de 

clientele vise, les hotels de sejour balneraire seront plus lies aux Tour operators pour 
leur commercialisation que les hotels de circuits, nous adoptons la segmentation de 
la clientele suivante pour chacune des categories d'hebergement. 

Clientele Clientele Clientele Total 
individuelle % agence % Tours operateurs % % 

Balneaire MG 4* 5 25 75 100 

Hotel Urbain 3* 30 30 40 100 

Hotel Urbain 2 * 30 30 40 100 

Balneaire MG 1 * 40 40 60 100 

Ecolodge I 45 - 55 100 
Decouverte 

Balneaire 3* 30 30 40 100 

b) lndice de freguentation 

L'indice de frequentation correspond au nombre de. personnes par chambre 
occupee et depend de la segmentation de la clientele. 

Les taux de frequentation moyens adoptes pour chaque categorie d'hotel sont 
de 1,5 pour les hotels Urbains et Balneaires et de 1,7 pour les Ecolodges et les 
Decouvertes. II sera detaille dans chaque projet. 

c) Taux d'occupation 

Les taux d'occupation est un element determinant d'une bonne rentabilite des 
projets hoteliers, de ce fait, ii doit etre determine d'une maniere prudente en tenant 
compte des elements tels que la saisonalite de la frequentation et le mode de 
commercialisation. 
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Les taux d'occupation suivant ont ete adoptes compte tenu de ces remarques : 

O/o 1ere annee 2eme annee 3eme annee 

Balneaire HG 4 * 45 50 55 

Hotel urbain 3* 40 55 60 
Hotel Balneaire 3* 

Hotel urbain 2* 40 45 50 

Balneaire MG 1 • 40 45 50 

Eco lodge 40 55 65 

Decouverte 40 55 65 

d) Tarifs de base 

La determination des tarifs de prestations hotelieres a ete principalement faite 
sur la pratique des hoteliers malgaches. 

Les tarifs des principales prestations de chaque categorie d'hotel appliques 
dans ce rapport sont res suivants : 

En FRF Ecolodge Decouverte Balneaire Balneaire Balneaire Urbain Urbain 
MG 1* 3* HG 4* 2* 3* 

l) Hebergement 80 155 280 400 700 300 450 

2) Repas 45 45 58 75 85 65 75 

3) Petit deieuner 15 15 22 25 25 20 25 
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D. RATIOS D'EXPLOITATION 

a) Cout matieres 

Les couts moyens ci-apres, donnes en pourcentage du Chiffre d'affaires de 
chaque departement sont obtenus sur la moyenne de la pratique actuelle des 
etablissements hoteliers. 

Hebergement 6 % 
Restaurant 40 % 
Petit dejeuner 40 % 
Boissons restaurants 35 % 
Soisson Bar 20 O/o 
Telephone - Telex 50 % 
Blanchisserie 30 % 

b) Les frais du personnel 

Les besoins en personnel sont estimes pour chaque categorie d'h6tels et a 
partir d'enquetes effectuees au niveau de certains etablissements hoteliers comme 
suit: 

Ecolodge Decouverte Balneaire Balneaire Balneaire Urbain Urbain 
MG 1• 3• HG 4• 2· 3• 

Capacite (chambre) 10 15 30 90 60 60 90 

Cadre expatrie - - - 3 3 1 3 

Cadres locaux 1 1 1 3 6 2 3 

Agent de Maftrise 2 2 2 38 52 12 38 

Agent d'execution 7 9 27 76 104 30 76 

TOTAUX: 10 12 30 120 165 45 120 

Ratios emplois/ 
chambres 1 0,8 1 1,3 2,75* 0,75 1,3 

• L'h6tel Balneaire 4* luxe n'existe pas encore a Madagascar et necessite 3 equipes 
completes travaillant 24h/24h (reception, cuisine, conciergerie, partier, bagagiste, 
groom, service de nu it, ... ). 
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c) Les frais generaux 

Les ratios de frais generaux sont exprimes en pourcentage du chiffre d'affaires 
total. lls integrent les frais d'entretien et reparation, les frais de publicite et 
commerciaux, les frais divers de gestion (frais administratif, assurance, prime, ... ), les 
imp6ts et taxe, energie. 

Rubriques O/o 

Entretien et reparation 3 
Promotion et action commerciale 3 
Frais de gestion 1 
lrnp6ts et taxe 1 
Energie 4 

Pour les hotels de categorie 3* et 4 *, on prevoit une redevance de 3 % du 
chiffre d'affaires (HT) et un interessement de 1 O % de l'Excedent Brut d'Exploitation 
pour les gestionnaires. 

La vignette touristique dont le principe est retenu pour financer le budget de 
!'Office National du Tourisme est prise en compte dans le calcul et sa valeur est de 
3 000 Frng par nuitee. 

d) Fiscalites directes 

Les principales dispositions prevues dans le dernier Code des lnvestissements 
ont ete prises en compte dans le calcul. 

- IBS: - Exoneration durant les cinq premieres annees 
- Reduction de 75 % la sixieme annee, ce qui correspond a un taux 

8,75% 
- Reduction de 50 % la septieme et huitieme annee, selon un taux 

de 17,5 % 
- Taux de 35 % a partir de la neuvieme annee. 

En cas de resultat negatif, on paie un minimum d'imp6t de 200 000 Fmg + 
5 0100 du chiff re d'aftaires. 
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E. COMPTES D'EXPLOITATION PREVISIONNELS 

Un modele financier a ete elabore pour permettre la simulation de !'exploitation d'un 
etablissement hotelier. 

II est caracterise par deux periodes distinctes a savoir, la phase de financement et la 
phase d'exploitation effective. 

a) Donnees d'entree 

a1 - Phase de financement 

Les donnees d'entree comprennent : un echeancier des investissements, les 
investissements sont supposes effectues en annee 0 et les valeurs numeriques 
d'entrees sont en Francs constant. 

Un echeancier des amortissements : qui determinera les amortissements 
fiscaux relatif a chaque type d'investissement. Pour chacun des pastes et pour 
!'ensemble, les dun:3es d'amortissement retenues sont les suivantes : 

- Frais d'etablissement : 
- Construction : 
- Materiels et equipements hoteliers : 
- Mobiliers : 
- Amenagements, installations : 

Les modalites de financement : 

3 ans 
20 ans 

5 ans 
10 ans 
20 ans 

Le financement des investissements sont assures par fonds propres et 
emprunt sur la base du rapport 40/60. 

Le modele considere deux possibilites de source de credit, et les emprunts 
sont a moyen terme. 

a2 - Phase d'exploitation . ~ . 

Des hypotheses de base sur les recettes d'exploitation et Jes charges 
d'exploitation constituent les donnees d'entrees de cette phase. 

Elles explicitent les elements qui torment les Chiffres d'affaires escomptes 
ainsi que les ratios permettant de ressortir les differentes charges d'exploitation. 

Un tableau de ventilation des frais de personnels, decomposes en personnel 
expatrie et national est presente en annexe. 

b) Tableaux de sorties 

• Un compte de resultat previsionnel qui etudie l'activite du projet sur une 
periode de 1 o ans. 
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• Un tableau d'echeancier des flux avant prise en compte des sources de 
financement qui permet de sortir le taux de rentabilite intrinseque du 
projet (TRI) : lnvestissement compare aux series de capacite de 
financement et de la valeur residuelle. 

• Un tableau d'echeancier des flux apres financement permettant de sortir 
le taux de rentabilite des fonds propres : fonds propres compares a la 
serie des dividendes nets d'imp6ts et des tresoreries annuelles. 

• Un tableau calculant les seuils de rentabilite qui permet de mesurer le 
niveau de rentabilite de chaque projet. 

• Le modele prevoit a la fin une serie de test de sensibilite qui permet 
d'analyser !'impact d'une infime variation des parametres cles du projet 
(taux d'occupation, tarifs des chambres, coots des investissements, ... ) 
sur la solvabilite du projet. 
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I. REGION DE MAHAJANGA 

A. ANALYSE DU MARCHE TOURISTIQUE REGIONAL 

INTRODUCTION 

Mahajanga et ses environs n'ont jamais pu etre classes parmi les zones prioritaires du 
tourisme et cela bien que le Ministere du Tourisme les classe en deuxieme phase des zones 
touristiques a developper. 

Mahajanga a la particularite d'etre situee dans la baie de la Betsiboka, ce qui joue en sa 
defaveur de par l'inexistence de veritable destination balneaire, en raison des flux d'alluvion 
deverses par ce fleuve. Ce constat selon lequel la region ne peut offrir de site balneaire 
international a limite la vocation de la region a un tourisme d'affaire et surtout national. 

Mahajanga a toujours ete, pour les nationaux, la possibilite d'acceder a la mer plus calme 
de la cote ouest. La route qui relie Antananarivo a Mahajanga, qui est praticable toute l'annee, a 
permis de favoriser cette situation. 

Pourtant, le developpement d'infrastructure hoteliere n'a pas suivi. Ces touristes nationaux 
preferent l'hebergement aupres de parents ou utilisent le camping et la location de gites locaux 
(appartement, bungalow, ... ). Une modification de la demande vers un tourisme de retour a la 
nature (ecotourisme, decouverte) devrait permettre a la region de mettre en valeur ses autres 
a touts naturels (grotte, pare fores tier, terrain de chasse, ... ). 

Cette ouverture a une nouvelle demande sera pourtant difficile de par le retard pris par la 
region en terme de developpement des infrastructures routieres de communication. Ce retard 
provient du fait que les programmes d'investissement publics regionaux n'ont jamais tenu 
compte des besoins touristiques. 

1 - ETUDE D'OPPORTUNITE DU TOURISME ACTUEL 

Mahajanga, comme toutes les etudes. anterieu res l'ont demontre, n'est pas une 
destination finale de part la limite du choix de produits touristiques exploitables. En premier lieu, 
!'exploitation et la vente d'une destination balneaire est difficile a cause des limons deverses par 
la riviere Betsiboka dans la baie de Mahajanga et dans les environs immediat. II peut exister des 
plages ou la mer peut etre exploitee mais elles n'ont pu etre amenagee jusqu'a present, compte 
tenu de !'absence d'infrastructure de communication adequate (route, telephone, energie). 

La region ne merite done !'attention qu'en terme de deuxieme destination et pour un 
creneau de tourisme de decouverte. 

1-1 Structure de la demande actuelle 

Les statistiques disponibles et les contacts aupres des operateurs de la region nous 
ont permis de chiffrer le flux touristique en 1993 a environ 6 600 visiteurs (source : Ministere du 
Tourisme) dont 65 % sont des touristes etrangers non-residents, venant d'Antananarivo ou de 
Nosy-Be. La duree moyenne de sejour est de 4 a 7 jours. Ces touristes sont souvent des 
touristes de loisir qui beneficient de circuits organises et sont prets a sejourner dans des 
conditions moyennes d'hebergement pour l'amour de decouvrir le pays. 
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Les visiteurs residents sont en majorite des personnes effectuant des deplacements 
d'affaire. Les touristes-vacanciers residents (nationaux OU etrangers) profitent surtout des 
hebergements non h6tellers. 

Pour les tourlstes etrangers, les pays les mleux representes sont la France et l'ltalie 
avec 62 % des arrivees. · · 

Les periodes de haute saison sont d'Avril a Septembre. 

Compte tenu de ses elements statistiques et des elements d'enquetes, le besoin 
actuel en terme de chambre qui permettra la satisfaction de cette demands est d'envlron 107 
chambres de classe qui seront occupees par les non-residents et les residents (nationaux ou non) 
en voyage d'affaire. 

1-2 Eva I uation des infrastructures h6telieres 

L'offre actuelle en terme d'infrastructure hoteliere pour la ville de Mahajanga est de 
123 chambres classees "Etoile" et de 70 chambres classees "Ravlnala". 

Le taux d'occupation est de 35 a 45 % en basse saison et de 60 a 80 % en haute 
saison pour les etablissements classes "Etoile" et de 35 a 45 % en basse saison et de 40 a 60 % 
en haute Saison pour les etablissements classes "Ravinala". 

Ces taux demontrent qu'il existe une frequentation elevee des hotels de la ville malgre 
la quallte tres moyenne des prestatlons et ne correspondant souvent plus a la classification initiale 
de l'etablissement. La fermeture du Zahamotel d'Amborovy a fait perdre a la region un hotel en 
bord de mer, mais aussi un lieu de reunion et de conference. 

L'enquete aupres des utilisateurs ainsi que le constat de visu nous permettent 
d'estimer le pourcentage de chambre, pouvant repondre a !'exigence du marche international, a 20 
% du pare actuel soit environ 25 chambres. Ce qui nous amene a degager actuellement un deficit 
en chambre de classe internationale de 80 chambres. 

Le taux de frequentation eleve actuel confirme par les resuftats d'enquete ont montre 
qu'il existe une demande pour une h6tellerie de qualite meme si cela doit s'accompagner d'un 
relevement des tarifs. 

Le tarif des chambres varie de 40 000 Fmg a 110 000 Fmg par nuit pour un "trois 
· etoiles", de. 25 000 a 40 000 Fmg par nuit pour un "deux etoiles" et de .20 000 a 35 000 Fmg par 

nuit pour "une etoile". 

Les prix des chambres dans les hotels classes Ravilana varient de 8 000 a 20 000 
Fmg par nuit. Pour la ville de Mahajanga, seul un hotel classe 2 etoiles national est situe sur un 
site balneaire, le "Village touristique de la plage". 

1-3 Les circuits touristigues 

L'une des caracteristiques de la region de Mahajanga est !'existence d'agence de 
voyage ou de tour-operator, mais dont l'activite est insuffisante pour permettre le developpement 
de veritables circuits touristiques. Ces circuits touristiques sont effectues actuellement de maniere 
independante par l'h6tel "Les Roches Rouges". 
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--

jour. 

Les principaux circuits offerts sont : 

La visite de la ville 
Excursion oetite plage d'Amborovv 
Visite du cirque rouge ou du Lac Sacre 
Visite des grottes de Belobaka 
Visite de la grotte d'Anjohibe 
Visite de la reserve forestiere d'Ampijoroa 
Excursion a Katsepy 
Descente de la Betsiboka en bateau 
Partie de chasse au lac Kinkony. 

Le tarif de ces prestations varie de 30 000 Fmg a 150 000 Fmg par personne et par 

II taut signaler qu'aucune infrastructure d'accueil n'est pour le moment disponible dans 
ces zones, ce qui limite la duree de la visite. 

Les clients de ces circuits sont foumis en majorite par les agences de voyages de la 
capitale ou de Nosy-Be. 

1-4 Faiblesse du tourisme actuel 

. -

L'inexistence d'une image specifique et forte de la region de Mahajanga ; 

La region de Mahajanga n'est pas consideree comme une region a vocation 
touristique internationale ; 

Absence d'une politique de developpement regional permettant de developper les 
infrastructures d'acces aux sites touristiques ; 

Dephasage entre la qualite des infrastructures hotelieres existantes et leur 
classification, cela resulte surtout d'une incapacite des operateurs a investir dans 
la rehabilitation de leurs installations ; 

Existence embryonnaire de circuits touristiques organises, les touristes realisent 
reellement une "decouverte" ; 

Difficulte d'exploitation d'un site balneaire, compte tenu de la qualite de la mer . 

1-5 Opportunites 

Tout a fait pour forger une image attractive de la region ; 

Prise de conscience de !'administration et des operateurs du retard de la region 
dans le domaine touristique ; · 

Route nationale pratiquable toute l'annee 

Des sites dignes d'interets dont le developpement pourra se faire grace a la 
rehabilitation des moyens de communication et d'acces ; 

Aerodrome international pouvant accueillir jusqu'a des Boeing 707. 
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2 - PERSPECTIVES ET BESOINS DE LA REGION DE MAHAJANGA 

2·1 Evolution de la demande 

Pour determiner la demande potentielle et les besoins en infrastructure h6teliere des 
cinq ans a venir, nous nous sommes bases sur les arrivees touristiques en 1993, qui se situent a 
6 600 visiteurs dont 4 300 sont des non-residents et 2 300 des touristes nationaux et des 
etrangers residents. 

Nos enquetes nous ont permis de determiner que 70 % des non-residents realisP.nt 
des circuits lors de leur passage et 30 % sont des visiteurs se limitant a la visite de la ville et sR~ 
environs. 

Quant aux visiteurs nationaux, ils sont constitues par les touristes d'aff aires et les 
vacanciers heberges en Hotel. 

Compte te'nu des infrastructures a mettre en place OU a rehabiliter. l'accroiSSP.lllP.nl rlP.s 
arrivees de touristes est estime a 15 % pour les nationaux pendant les cinq arinees • ce ~ui 
correspond au taux de croissance moyen actuel, ce taux est envisageable compte. tenu de l'etat 
de la route reliant Antananarivo a Mahajanga qui est pratiquable toute l'annee. 

Ce taux de croissance est de 15 %, les trois premieres annees compte tenu de !'image 
du tourisme international a forger et 25 % les deux annees suivantes pour les touristes 
sedentaires et ceux qui sont susceptibles de faire des circuits, ce qui correpond au taux de 
croissance moyen national estime pour atteindre res objectifs de 230 000 touristes en l'an 2000. 
Ce qui est interieur a celui du Gouvernement qui est de 250 000 touristes. 

Type de touristes 1993 1994 1995 1996 1997 1998 

Sedentaires 1 287 1 480 1 702 1 957 2 447 3 058 

Sejour et circuit 3003 3 453 3 971 4 567 5 709 7 136 

Nationaux (affaires 2 320 2 657 3 055 3 513 4 040 4 646 
et vacanciers) 

6600 7 590 8 729 10 038 12196 14 841 .. ----

Cette estimation ne tient pas compte des touristes qui ne sont pas heberges dans les 
hotels. 

2-2 Analyse des besoins en infrastructure hoteliere 

Nos enquetes nous ont permis egalement de determiner que la duree moyenne de 
sejour est le suivant : 

Sedentaire non residents 
Tourisme de sejour et circuit 
Nationaux et tourisme d'affaire 

5 jours 
6 jours 
5 jours 
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On suppose dans tous les cas un taux moyen de double occupation de 1 ,5 pour 1es 
etablissements urbalns et 2 pour les balnealres. 

A partir de !'estimation des arrivees par categorie de visiteurs, ii nous est possible 
d'estimer le besoin en chambre pour les cinq prochaines annees : 

Chambres Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee s 

Sedentaire 13 15 17 21 27 
Sejour et circuit 36 41 48 59 74 
Nationaux et aff aire 31 35 41 47 54 

80 92 105 127 155 

En supposant que le taux d'occupation est de 70 % la cinqurame annee, le besoin en 
chambre effectif a !'issue de cette periode est : 

Hotel pour touristes sedentaires 
Hotels de sejour et circuit 
Hotels pour les touristes d'affaire 
et nationaux 

soit un besoin total de 

Avec les taux d'occupation suivantes : 

Chambres Annee 1 Annee 2 

Sedentaire 37% 42% 
Sejour et circuit 43% 49% 
Nationaux et affaire 41 % 47% 

55 chambres 
90 chambres 

75 chambres 

220 chambres 

Annee 3 

49% 
56% 
54% 

Annee 4 Annee 5 

61 % 76% 
65% 74 % 
62% 72% 

Ce qui, independamment des rehabilitations, necessite un apport d'une centaine de 
chambres dans les cinq ans. 

2-3 Repartition suivant le type d'hOtel 

A partir des enquetes, nous ;:wons pu estimer que 70 % des non-resi<:lP.nts realispnt 
des circuits et que la demande d'hebergement balneaire est d'envlron 15 % pour les non-residents 
et de 20 % pour les nationaux hebergers en Hotel a etoile. 

Cette demande assez moindre de l'hebergement balneaire s'explique par le fait que la 
qualite de la mer ne permet pas de jouir d'un veritable site balneaire pour les non-residents. par 
contre, bien que Mahajanga reste la possibilite pour les nationaux de profiter des rrn~rs pL1c, 
calmes de la Cote Ouest, beaucoup de ceux-ci ne sont pas compris dans ce pourc:cnt<J(W c;1r 

utilisent des gites familiaux. 

Ce qui nous donne le besoin estime de l'offre hoteliere suivant le type d'hotel d'ici cinq 
ans: 
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Hotel balneaire 
Hotel de decouverte 
Hotel urbain 

30 chambres 
60 chambres 

130 chambres 

220 chambres 

2-4 Conclusion de l'etude d'opportunite 

Pour le tourisme balneaire, on peut dire qu'il y a une absence d'hebergement 
d'envergure internationale, dans la mesure ou "le village touristique de la plage" 
est le seul hotel balneaire existant et destine surtout aux nationaux et aux 
touristes non residents a budget limite. 

Quant au Zaha-Motel, l'etat actuel des installations, amene a penser que la 
rehabilitation se fera en pure perte et qu'il vaut mieux edifier de nouveaux 
batiments sur le site, en rasant ce qui existe. 

Bien que les activites balneaires sont limitees, compte tenu de la qualite de la 
mer, ii existe tout de meme une demande potentielle pour une destination 
balneaire de rnoyenne gamme internationale avec une capacite de 30 chambres 
dans des sites comme Antsanltla ou Amborovy. 

Pour la demande en Hotel de decouverte qui est un nouveau marche qui tend a 
croltre, compte tenu du desir de retour a la nature de la clientele internationale. 
la satisfaction de cette demande pourra se faire par la construction d'Ec:olodge 
dans des sites comme ; 

• le lac Kinkony, avec des possibilites de chasse, 

• la reserve d'Ampijoroa et sa foret naturelle, 

• la grotte d'Anjohibe avec ses possibilites speleologiques. 

La capacite de chaque unite est estime a 20 ecolodges par site, le touriste 
restant peu de temps dans un meme site pour lui permettre de decouvrir le 
maximum de site dans un delai limite. 

En ce qui conceme les besoins urbains, ils permettront de satisfaire la demande 
du tourisme non resident sedentaire en realisant la combinaison entre sejour et 
circuit et en donnant satisfactions a ceux qui recherchent un hebergement de 
classe internationale dans le villetout en repondant a une demande de qualite du 
tourisme d'aff aire. 

Le besoin actuel etudie de 80 chambres, de niveau international, du a l'etat du 
pare hotelier existant, permet d'envisager, avec la rehabilitation des Hotels 
actuels, la possibilite de construction a'un hotel urbain de moyenne gamme 
internationale d'une capacite estimee de 60 chambres. 

La situation actuelle nous amene done a conclure, qu'il y a une demancle 
potentielle qui n'attend que l'ouverture de nouvelles destinations dans la region 
pour se concretiser. La satisfaction de cette demande ne pourra se faire pourtant 
sans une ameHoration du service hotelier existant et la construction de nouvelles 
unites. 

. '~. 
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Toutefois, la decision d'investir de la part de nouveaux promoteurs ne pourra se 
concretiser sans une politique regionale d'investissement public integre au 
developpement du tourisme pour permettre l'acces pendant toute l'annee aux 
nouveaux sites ecotouristiques. 

Compte tenu de ces informations, nous considerons l'etude de preinvestissement des 
trois projets dans les sites suivants : 

grotte d'Anjohibe : type decouverte de 15 bungalows 

site d'Antsanitia: hotel balneaire de 30 chambres (1 etoile internationale) 

Mahajanga-ville : hotel Urbain (2 etoiles internationale) 
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B UNITE OE TYPE BALNEAIRE OE MOYENNE GAMME - ANTSANITIA 

L'etude technique dans la premiere phase montre deux sites possibles : Antsanitia et 
Amborovy. 

Dans le cadre de cette etude, ii a ete prefere celui d'Antsanitia malgre l'eloignement (20 
km de l'aeroport) car au niveau balneaire, l'eau est plus propre, le site est un peu plus important 
pour pouvoir amenager plusieurs categories d'h6tels et repond beaucoup aux besoins des non
residents (norme internationale). 

8.1 ENVIRONNEMENT DU PROJET 

8.1.1 Situations, facteurs physiques 

Implantation du ptojet 

C'est un village de pecheurs situe au bord de mer au Nord de la 
ville de Majunga. Elle en est distante de 18 km a vol d'oiseau, et 
dans le prolongement de la plage d'Amborovy et du Cirque 
Rouge. 

Superficie de la zone 

La zone amenageable se trouve en partie sur la zone des pas 
geometriques, et a une contenance totale de 15 ha. 

Relief et la topographie 

La zone touristique est une dune qui longe la cote. Elle est 
limitee sur sa partie entiere par un marais transforme en riziere. 
La cote moyenne de la dune est de 6 metres environ par 
rapport au niveau de la mer. Elle forme un promontoir, bien 
ventile et protege des remontees marines. 

Viabilite : ressource en eau 

Nous sommes ici a !'embouchure de la riviere Morira. La 
presence d'eau douce permet d'irriguer les rizieres de l'arriere 
pays. 

8.1.2 Accesiblite, viabilite et organisation de l'espace 

Acessjbilite 

II y a deux routes d'acces, l'une par Ampitolova, done en 
passant derriere le bout de piste de l'aeroport, et l'autre par le 
village de Mangatsa. 

La premiere traverse un pays age a a relief, avec ses deux (2) 
radiers a amenager. De l'aeroport, Antsinitia se troue a 21 km : 
soit 27 km de Majunga. 
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La seconde a l'avantage de traverser un plateau ou ii suffirait 
d'elargir l'emprise de la route en terre apres un leger reprofilage. 
Par cette route Antsanitia se trouve a 29 km de Majunga. 

II y a un radier a amenager et negocier la traversee libre d'une 
propriete ou le concessionnaire a mis une barriere sur la voie 
publique. A la moindre pluie, ces deux routes sont 
impraticables, car les radiers sont rapidement inondes. 

Organisation de l'espace. cadraqe de l'environnemement 

Oeux villages de pecheurs encadrent notre secteur et sont la, 
figes dans le temps. Les services des Eaux et Forets occupent 
la plus grande partie des terrains environnants. 

C'est un site qui est reste a son etat natif, a part les 
amenagements rizicoles dans les marais et la foret d'eucalyptus 
de la zone de reboisement. 

Viabilite : energie et eau 

Seule l'eau est disponible sur site (riziere). L'installation d'une 
ligne electrique venant de Majunga en passant par Amborovy 
peut etre envisagee. 

Saisonnalite 

Compte tenu de l'etat des radiers, ce secteur n'est pas 
accessible en periode de pluie. 

B.1.3 Ressources touristiques et valeur d'excursion 

Environnement naturel: faune et flore 

C'est une zone de reboisement (eucalyptus) des services 
des eaux et forets. La partie touristique est recouverte d'une 
tapis vegetale et de quelques essences a preserver 
(palmiers, baobabs, tamariniers, badamiers, etc ... ) 

La region est reputee pour son gibier a plumes (pintades) et 
a poils (sanglier). 

La mer est aussi tres poissonneuse, la tradition de la peche 
ici remonte dans la nuit des temps. 

Le site et le paysage 

Un paysage boise exceptionnel agremente d'un site de 
perchement (dunes) confere a Antsanitia une vocation 
touristique de type balneaire, tres rare autour de Majunga 

La capacite et les caracteristiques du site permettent 
!'installation de trois unites de type pavillonaire et de tailles 
modestes. 
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La presence de vents et !'absence de recifs affleurants 
permettant le developpement d'activites nautiques. 

B.1.4 Implantation - caracteristiques tehnique et architecturaux 

• Le site du projet est implante a : Antsanitia, secteur 3 en bordure de mer a 22 
km au Nord de Mahajanga 

II s'agit de construction neuve de type pavillonnaire en rez-de-chaussee avec 
possiblite de regroupement par 2 ou 3, et caracterisee par : 

des chambres regroupees en pavillons de type tropical, et disposees de 
fa9on a economiser le metre lineaire de plage qui n'est pas tres etendu sur 
le secteur. 

toiture a pentes en bardeaux de bois ou en vegetaux couches sur une 
toiture en tole galavanisee. 

fa9ades sur mer protegees par de larges et profondes terrasses couvertes 
(cote Quest) 

batiments a acces de plein pied et poses sur la dune longeant la plage 

structure en " mi-dur" et "mi-bois" (rapaka, bao-bao etc ... ) 

charpente en bois 

menuiseries bois persiennes avec grillages moustiquaires en cas 
d'utilisation de ventilateurs et vitrees pour les chambres et locaux climatises. 

• exigences architecturales : 

utilisation des materiaux locaux (exterieur et interieurs) 

sauvegarder les essences rares et le couvert vegetal des dunes 

amenager des chemins pietonniers d'acces aux bungalows sur le flanc des 
dunes (type chemin d'aires). 
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8.2 ETUDE DES PARAMETRES DU MARCHE 

L'analyse du flux touristique dans la region de MAHAJANGA nous a permis de 
conclure qu'il existe une. demande potentielle pour une destination balneaire de moyenne 
gamme internationale dans un site comme ANTSANITIA. 

8.2.1 Le Produit ou que doit offrir un hotel balneaire a MAHAJANGA ? 

MAHAJANGA comme destination balneaire interesse aussi bien les residents 
que les non-residents. Si les premiers y sejournent, les non-residents ne sont pas la 
que pour de courtes etapes entre les circuits qu'ils ant programmes dans la region. 

a - Besoin des non-residents ? 

• Les non-residents ne viennent pas a MAHAJANGA pour le soleil et la 
mer. lls preferent, en effet, profiter des joies du balneaire ailleurs 
NOSY BE, TULEAR, SAINTE MARIE ... 

Malgre cependant le court sejour qu'ils passeront a l'h6tel, puisqu'ils 
ont la plage et la mer, ils souhaitent des infrastructures de bon 
niveau. Cette clientele accepte volontiers un site eloigne de la ville 
puisque son premier objectif n'est pas de visiter la cite mais 
d'effectuer des circuits dans la region. 

• Le site d'ANTSANITIA, malgre sa distance du centre ville, pourra 
done convenir parfaitement. 

L'h6tel doit offrir : 

le contort 1 etoile - 30 chambres doubles 
une piscine, tres appreciee malgre la presence de la mer surtout 
par les enfants et par les dames. 
un terrain de tennis pour animer les fins d'apres midi. 
Animation le soir : groupes folkloriques, jeux, videotheques. 
II ne faut pas oublier que la clientele est "vraiment " sedentaire 
et ne quitte pas l'h6tef durant son court sejour. 
La T.V. par antenne parabolique est facultative. La clientele non
residente ne la regarde pas. 
La discotheque est inutile puisqu'on Vient a l'h6tel pour se 
reposer avant ou apres un circuit. 
Compte tenu de son isolement, la creation d'un departement 
d'organisation de circuits touristiques n'est pas opportun dans les 
premiers temps. II est plus judicieux de collaborer tout d'abord, 
avec les prestataires installes en ville (voir projet hotel urbain). 

Apres quelques exercices et compte tenu des demandes, ce 
departement pourra etre mis en place. 

Telephone par satellite est essentiel. 
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b - Besoins des residents ? 

• Le present paragraphe ne conceme que les residents heberges en 
hotel a etoile. Comme ii a ete precise dans notre analyse generale, 
MAHAJANGA a toujours ete pour les residents la possibilite 
d'acceder a la mer plus calme de la cote Quest et la route qui relie 
ANTANANARIVO et la capitale du Boina est praticable. lls y viennent 
pour Un sejour plus OU moins long de 4 a 7 jours (sedentaires). 

• II est bon de remarquer que les produits demandes par les residents 
sont en fonction de leurs ressources. 
Les residents etrangers et les nationaux aises prefereront le produit 
ANTSANITIA comme les touristes venus de l'exterieur. Nous avons 
vu au paragraphe precedent les caracteristiques souhaitables pour 
ce produit de moyenne gamme internationale certes, mais d'un bon 
niveau pour la region. 

• Quel est done le produit recherche par la majorite des nationaux 
heberges en hotel a etoile ? la presque totalite des ces personnes se 
deplace en famille et ne souhaite pas etre trop eloignee de la ville. 
Les nationaux heberges en hotel balneaire prennent souvent leurs 
repas en ville et aiment se promener dans la cite le soir. 

Le site d'Amborovy convient parfaitement a cette clientele. En 
"rasant " l'actuel ZAHAMOTEL, la construction d'un nouvel 
Etablissement au meme endroit ne peut etre qu'une operation tres 
interessante. A noter qu'il y a deja la route, l'electricite, l'eau et la 
piscine. 

Ce deuxieme cas est une option et ne f ait pas partie integrante de 
cette etude. 

B.2.2LA CLIENTELE CIBLE 

L'etude du produit Antsanitia nous a montre les categories de la clientele 
cible. 

Deux categories de clientele frequenteront l'Etablissement : 

les non-residents qui sont venus pour des circuits (sejour etape) 
3 nuits. 

les residents etrangers et les nationaux aises (sejour) 5 nuits. 

B.2.3 PROMOTION 

Contacts et moyens pour drainer la clientele. 

a- Clientele non-residente 

Des etablissements de moyenne importance auront difficilement les 
moyens de faire leur propre promotion a l'exterieur. II est done 
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recommande de passer par les Tours Operateurs receptifs installes a 
Madagascar (a ANTANANARIVO plus exactement) d'autant plus que ces 
derniers ont leurs propres representants dans les differents pays 
emetteurs. 

La clientele non-residente qui choisit la region de MAHAJANGA est celle 
qui est attiree par la faune, la flare et la chasse et la visite des grotte 
d'ANJOHIBE. 

• Pour la chasse, !'lie de La Reunion est la premiere cible. Certains 
organisateurs de la region ont deja fait leur renommee sur cette 
activite (le village touristique par exemple). Les deux etablissements 
pourraient profiter de cette dynamique en proposant des cadres de 
sejour plus confortables. Des deplacements a l'lle sreur sont a faire 
outre les depliants d'usage. 

• Pour la faune et flore, la reserve d'AMPIJOROA est assez connue. 
Des actions sont a con centrer aupres des visiteurs dont la f aune et la 
flore sont les motivations les plus importantes : ALLEMAGNE, 
SUISSE et ITALIE. 

• Anglais, Americains, Suedois et Hollandais commencent egalement a 
se manifester. 

Bref, la clientele non-residente se contacte de deux manieres : 

Par l'intermediaire de Tours Operateurs Receptifs locaux en 
premier lieu. A ce sujet, ii est certainement judicieux de leu r 
accorder des commissionnements plus interessants pour les 
inciter a "vendre " les etablissements concernes. 

En adressant des depliants aupres de nos Ambassades et 
Representations (Consuls honoraires) a l'exterieur. 

b- Clientele residente 

Comme tout nouvel etablissement, !'inauguration est a soigner 
particulierement et les actions publicitaires et promotionnelles sont a faire 
de maniere soutenue durant la premiere annee. La situation et la 
renommee des etablissements feront le reste. 

B.2.4LES PRIX 

Compte tenu de sa classification (1 etoile), ce projet ne peut pas beneficier de 
la double tarification mais ii est toujours possible de demander aux non-residents de 
regler leurs factures en devises et la TVA ne sera pas, dans ce cas, applicable. 

L'inflation actuelle rend difficile la fixation des prix des services pour des projets 
qui ne seront operationnels que dans un ou deux ans. Les prix proposes ci-apres 
sont done en MGF, valeur Janvier 1996. 
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1 - Les tarifs 

ANTSANITIA 

a) Prix de la chambre double (pour une ou deux personnes) 
190.000 MGF ou !'equivalent en devises : 280 FF 

b) Prix moyen du repas: 50.000 MGF 

c) Le petit-dejeuner: 20.000 MGF (en buffet). 

d) Les prix des boissons devraient etre ceux de MAHAJANGA 
ville majores de 50 %. 

e) Piscine et terrain de tennis : gratuits mais reserves aux clients 
des chambres et du restaurant (ceux qui dejeunent ou dinent). 

2 - Les commissions d'Agences et de Tours Operateurs 

• 10 % pour la clientele des agences. 

• 15 % pour la clientele des Tours-Operateurs. 

Les commissions ne s'appliquent que sur l'hebergement , bien 
entendu. 

8.2.SCONCURRENCE - POSITIONNEMENT 

1 - Place des Projets dans la zone 

Le projet sera la seule station balneaire s'adressant a la clientele 
residente aisee ou aux non-residents effectuant des circuits mais qui 
preterent une etape balneaire de bonne qualite. 

2 - Part du Projet sur le marche en general 

a) Clientele residente 

• Nos precedents calculs ont donne en 1995, 1.900 
vacanciers residents heberges a l'h6tel. Nous ne pouvons 
compter pour ANTSANITIA que sur les residents etrangers 
et les nationaux plus qu'aises (II n'y aura que des 
chambres pour 2 personnes, done les familles nombreuses 
seront exclues a moins de prendre plusieurs chambres, ce 
qui n'est pas a la portee du grand nombre). Cette categorie 
de clientele ne peut representer plus de 20 % du total, soit 
380 arrivees par an. 
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• En supposant que le projet attire 90 % de ces arrivees (ce 
qui est possible puisque ANTSANITIA sera le seul 
complexe de classe internationale de la region) soit 18 % 
du total des vacanciers residents, nous aurons 
340 arrives par an. 

• Hebergement en double en general, soit 340 : 2 = 170 
chambres pour une duree moyenne de 5 jours ce qui nous 
donnera 850 nuitees par an. 

• Les nuitees possibles etant de 365 x 30 = 10.950, le taux 
d'occupation annuel sera de : 850 : 7, 76 % pour les 
residents, ce qui est tres faible. 

b) Clientele non residente 

• Globalement, nous pouvons retenir les memes parts que 
pour l'h6tel urbain precedemment etudie. Le nombre de 
nuitees sera done : 

Sejour +circuit (1/3 de marche) 
Sejour uniquement - sedentaire (20 % du marche) 

Total: 

nuitees/an 

• Le taux d'occupation annuel sera de : 

3.660 : 10,950 = 33,42 % pour les non-residents. 

2.700 
960 

3.660 

c) Le taux d'occupation total pour ANTSANITIA sera done de 

• Residents 
• Non-residents 

7,76 
33,42 

41,18 paran 

Compte tenu de !'inflation et des difficultes financieres des 
menages malgaches (meme des plus aises), le taux 
d'occupation de la clientele residente ne s'ameliorera que 
grace a l'accroissement des arrivees des residents etrangers. 
Malheureusement, ces residents sont absents de Madagascar 
de Juillet a Septembre et comme ils ne supportent pas le mois 
de Decembre dans la region, l'hotel ne pourra compter sur 
leur frequentation que lors des vacances de Paques, ce qui 
est tres peu. 

Pour mieux rentabiliser l'h6tel done, les efforts doivent porter 
sur les non-residents, ce qui necessite une collaboration 
etroite et efficace avec les Tours Operateurs receptifs. 
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% 

Taux d'occupation 

Sur cette base et en adoptant un taux de croissance moyenne 
de 15 % par an, nous pourrons avoir les taux d'occupation 
durant les cinq annees a venir. 

1 2 3 4 5 

40 45 50 60 65 
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8.3 ETUDE FINANCIERE 

8.3.1 LES PARAMETRES DE CALCUL 

a - Donnees de base 

b -

c -

Capacite chambres 
lndice de frequentation 
Prix moyen chambre 
Prix moyen repas 
(repas + petit dejeuner) 
Taux d'occupation 
Segmentation de la clientele 

Couts des investisements (FRF) 

Constructions 
Amenagement I Mobiliers I 
Mat. Equipements I Terrain 
Autres 
Fonds de roulement initial 

Total 

Schema de financement 

30 
1,7 

230 FRF/ 190 000 Fmg 
80 FRF 

40 % en premere annee (croissance 15%) 
residents 55 % 
non-residents : 45 % 

2 814 

4 319 
1 609 

374 

9 116 

Nous adoptons le schema de financement suivant : 

Fonds propre 
Emprunt 

Caracteristique de l'emprunt 

Taux d'interet 
Duree 
Differe 

40% 
60% 

12 % 
10 ans 
02 ans 
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B.3.2 EVALUATION FINANCIERE 

a - Analyse de !'exploitation 

Le taux de rentabilite intrinseque du projet est a la Ii mite de la rentabilite ( 12 %). 
Ceci est du a cause de plusieurs facteurs: 

• Au niveau des investissements 

Le taux de rotation de l'actif est relativement faible (30 %). Ce qui est du a 
!'importance du coot des investissements. 

• Au niveau de !'exploitation 

Les consommations intermediaires representent 57 % du chiffre d'affaires dont 
46 % pour les couts des matieres premieres et 11 % pour les charges extern es. 

La rentabilite brute du projet est de 32 %. La part des charges du personnel sur 
la valeur ajoutee est normale (20 %). 

• Au niveau du financement du projet 

Le niveau de l'Excedent Brut d'Exploitation (EBE) ne permet pas de couvrir le 
poids des charges financieres (958 K FRF et 656 K FRF). Par consequent, les 
resultats d'exploitation sont negatifs durant les trois premiers exercices. 

Cette situation necessitera la constitution d'une provision pour insuffisance de 
resultat brut d'exploitation. 

Quant a la solvabilite, le projet presente un exces de tresorerie de 301 000 FRF 
des la premiere annee d'exercice. Malgre cela, le pay-back period de 7 ans est 
relativement long ; ce qui confirme d'ailleurs !'importance du cout des 
investissements par rapport aux recettes d'exploitation. 

b - Test de sensibilite 

L'etude de sensibilite montre les differentes fluctuations que peuvent avoir le projet : 

Action sur le chiffre d'affaires 

En effet, une hausse de 1 O % du chiffre d'affaires permet d'atteindre un TRI de 
15 %. Cette augmentation du chiffre d'affaires pourrait provenir soit d'une 
hausse de 30 % du prix des chambres, soit d'une amelioration de 48 % au 
niveau des autres recettes d'exploitation. 

Action SU r le co0t des investissements 

La meme amelioration est egalement constatee avec une diminution de - 20 % 
du coot des investissements. Ceci est possible par une meilleure integration 
des matieres locaux. 
Au niveau des couts de l'emprunt, on ne peut plus agir beaucoup car l'emprunt 
a 12 % est considere comme le seuil minimal. 
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B.3.3 EVALUATION ECONOMIQUE 

a- Rentabilite economigue (TRE) 

La determination du TRE suit le meme principe que celle du TRI mais en 
convertissant les couts financiers en couts economiqCJes conformement au code des 
investissements. 

En fait, aux investissements acquis localement est affecte un coefficient egale 
a 0,8, tandis qu'a ceux en devises est affecte un coefficient egal a 1 ; les imp6ts et 
taxes ne sont pas pris en compte ; aux charges salariales aff erentes aux nationaux a 
ete applique un coefficient de 0,5. 

Le TRE enregistre est de : 13 %. 

b- Creation d'emploi - Valorisation des ressources hurnaines 

Le nombre d'emploi permanent cree par chaque categorie de projet est 
recapilute dans le tableaux suivant. Les emplois temporaires pendant la periode de 
pointe (environ 4 mois par an) ne sont pas valorises dans ce projet, mais que nous 
considerons toujours comme importante. 

Nombre d'emploi : 30 

La valorisation des ressources humaines se caracterise par les transferts de 
technologie acquis par des diverses aspects de la formation professionnelle 
(formation initiale, stage, recyclage .... 

c- Balance de devises 

Des hypotheses ont ete prises pour la determination de la balance de devises: 

la part des recettes en devise correspond aux recettes d'hebergement 
affecte d'un coefficient egal au pourcentage de non-residents. 

les emprunts en devise 

les investissements : materiels et equipements hoteliers, le mobilers, une 
partie des constructions sont effectuees en devise. 

les charges salariales des expatries. 

une partie des depenses courante proportionnelle a la categorie des 
etablissements hoteliers. 

Les tableaux correspondant a chaque categorie d'h6tel sont presentes en 
annexe, mais le tableau suivant est donne a titre indicatif et pour pouvoir 
faire une comparaison entre les differents etablissements. 

Le chiffre donne correspond aux reserves en devises a la troisieme annee 
de !'exploitation (annee de croisiere). 

Reserve en devise : 1 707 K FRF 
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. HYPOTHESES DE BASE : R.uttlt d'ex olt•lion 

lnclce de lr9quentaUon 
Repas par nullee 

Prix moyen chambres 
Prix moyen repu 
Prtx moyen pellt d9jeuner 
Aeoell8 moyeiY\9 Boltaan Piii' nul~ 
Recvtte moyenne Bar par nuit&e 
R-tte rnoyenne Tel. Tillex. par nultee 
Recette moyenne Blanch1sserie par nuitee 
Recette moytl<Y'e 0t"8fs par nultee 

Taxea (1000 FMG)/ Nultees 
Taux de chan e aU FRF/FMG 

A - HEBERGEMENT 

1) 

Capacile Chambres 

lndice da frequentation 
T aux d'occupation 
Nombre des nuit&es 

CllentM• lndllA<tJelle 

CllentMe lndlvlduelle 

Ctlentille Tours operateurs 

3) Tarifs HT {Moyens) 

Cll~• lnd\4duelle 

CtientMtt lndlvldUltlle 

Cllentill• Tou-& operateurs 

4) Reduction en % 

Clientefe lndMduelle 

Cllentefe agence 

Cllentille Tou-s operateurs 

5) Tarifs HT PRATIOUES 

Clientille lnclvlduelle 

Clientele agence 

Cllentele Tours op6rateurs 

16) • ..., .......... ,. 
: c&antele 

1R~ent 
Non Resident 

Cllentbl• lncfvlduell• 

Cllentefe agence 

Cllentille Tours op6rateurs 

30 
1,5 

6480 

EnFMG 

190000 
190000 

190000 
190000 

-

190000 
190000 

-

% 

55% 
45% 

40% 

40% 

60% 

Mn••a 

30 
1,5 

7290 

1,5 
1.5 
0.5 

58 
22 
10 
20 
5 
5 

15 

3 
900 

EnFRF 

280 
280 

-
280 
280 

% 

0% 

10% 

15% 

-
252 
238 

t• tntarnational-Balneaira 

...,,,, •• 3 Ann••a 

30 30 30 
1,5 1,5 1.5 - lmmlDa 

8 100 9 720 10 530 
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1" JnternationaJ-BalnOaire 

7) ProctJcilon I Segment de c:llentille 

IVY1ee 1 Amee2 Ann6e3 Ann6e4 Annees 

Client.ill• lndl'ilduell• 1 728 1 944 2 160 2 592 2 808 
CllenMI• •genoe 1 728 1 944 2160 2 592 2 808 
Cllen161• Toure op6ratMn 2 592 2 916 3 240 3 888 4 212 

ITolal 6048 6 804 7560 9 072 9 828 

~·--""""'''""'FRF) :S . 
Annt<e 5 I ·· I Ann6e 1 Ann9e2 Ann6e3 Anneit 4 

CHentele lndMduelle 365 410 456 547 593 
CllenlAile agene& 312 337 361 410 435 
Cllentele Tour& operateurs 617 694 n1 925 1002 

!Total 1 294 1 441 1 588 1 883 2 030 

B - RESTAURATION/BAR 
·.; 

lcoNSOM. JOUANAUEAE Ann61t 1 Amee 2 Ann9& 3 Ann&e 4 Annee 5 

Rep as 27 30 33 40 43 
Aepas paSa&nt 9 10 11 13 14 
Pellts d6jeuieni 34 39 45 52 59 

Bolssone 65 75 86 99 114 

Bar 34 39 45 52 59 

!Total par jour 169 193 220 256 290 

lcoNSOM. ANNUELLE Annee 1 Armee 2 Amee 3 Annee 4 Annee 5 

Re pas 9720 10 935 12 150 14 580 15 795 

. Repas passant 3 240 3645 4050 4 860 5 265 
Pellts dejet.ners 12 240 14 076 16187 18 616 21 408 

Bolssons 23 400 26910 30947 35 588 40 927 
Bar 12 240 14 076 16187 18 616 21 408 

!Total annual 608401 696421 79521' 922591 1048021 

ICONSOM. ANN. {1000 FAF) Annee 1 Amee 2 ~ 3 Annee 4 Annee 5 

Rep as 564 634 705 846 916 

Repas pasaant 188 211 235 282 305 
Pe1111 dejeunera 269 310 356 410 471 
Bolasona 234 269 309 356 409 
Bar 245 282 324 372 428 

I Tolal annual 1500 1706 1929 2265 2530 

C-AUTRES PROOUITS 

Ouantite Jolnlllllere 18 20 23 27 29 
Ouanllte am.Jelle 6480 7290 8100 9720 10530 

11 -TEL/TELEX/FAX Ann6e1 h'n&e2 ~3 Annee4 Annee 5 

Prix ll"litalre mo yen (en fAF) 5 5 5 5 5 
Chlflre d'alfalres 1000 FA 32 36 41 49 53 

12 - BLANCHISSERIE Annee 1 N'n&e2 AmP:e3 Amee4 Annee5 

Prix lrlltalre moyen (en FAF) 5 5 5 
Chlflre d'Affalres 1000 FAF 32 36 41 49 53 

Is -DNEAS Annee 1 Annee2 Amee3 Amee4 Annee 5 

Prix lnltalre moyen (en FAF) 15 280 280 280 280 
Chiflre d'attaires 1 ooo FA 97 2041 2268 2722 2948 
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-~ "l\,·:I. 

tl.h1 
-- :~.XPOTHESES DE BASE : Couts d'exploitation 

I 

· . Couts des Matieres : en pourcentage des Chiffres d'affaires HT 
de chaque departement. 

. Hebergement 

. Restauration/Bar 

. Petit dejeuner 

. Boissons Rest. 

. Boissons Bars 

. Telffelex 

. Blanchisserle 

6% 
40% 
40% 

35% 

26% 
50% 
30% 

. Frais generaux : en pourcentage du Chiffre d'affaires total 

Annee 1 Annae 2 

Entretien et reparation 3% 4% 
Promotion et action commerciale 3% 3% 
Frais de gestion 1 o/o 1 o/o 
lmpOts et taxes 1% 1% 
Energie 4% 4% 

Oividendes : 10% Resultat net si positif 

Annoe 3 

5% 
3% 
1% 

.1~ 
5% 

Oividende an nee "n" distribuee en "n + 1" 

. - 34 -
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[P!ifiiiiIRE PARTIE: EVALUATION DE LA RENTA61UTE INTRINSEOUE DU PROJET 

A. I EcaancM< Msi;;v-;;t~e~ents J 

--ANNEESJ 
DESIG,l.A.TIVi (1000 FAF) _j I 1 I 2 I 3 I ~ I 5 I 6-T 7 I 8 I 9 I 10 I 
1. Ft;isd~ement 246 

2. T!J'ans 

~ 
250 

3.~ . .ic:ions 2814 
4. ~s .-: Eqc11pements hoteliE!fs 330 116 

5. t.tlbiiers 

~ 
67 

6. Ami!na;;f'I'"'·~:.., installations 

7 t~~ 1:,t~:alaires 

548 

8. [her, 0 

9.RlAI 374 

I -TOTAL I I 911sJ - I - I I 1161 671 I - I I I 

~ B. I Ec:hieneie< J..s amortissements I 
"11 

[fWBFffb u_E S I VALEURS JouREE <ans>! 1 -r -2 - J 3 J 4 I s -1 s I 7 I s I 9 I 10 I 

1. Frais d'eta011ssement 246 3 82 12 82 
2. Constue11ons 2 814 20 141 141 141 141 '141 141 141 141 141 141 
3. Materiels et Eou1pements hoteliE!fs 330 5 66 66 66 66 66 
4. Maboliers 191 10 19 19 19 19 19 19 19 19 19 19 
5. Amenagements. installations 3 548 20 177 177 177 177 177 177 177 177 177 177 

I -TO-TAL I I 1129) I 4851 4esl 48sl 4231 4o3I 3371 3371 3371 3371 3371 

, - VALEUR NETTE COMPTABLE I r--,-mi I s644C6i5!!J-ss73T 52101 48671 49331 45961 42591 39211 35a41 

r·rn~ 

246 
703 
330 

96 
887 

[ 2 2621 

I 4 a67] 

>'Jll.. 



Schemas de financement 

IAESSOUACES I Montant (1000 FRF) 

I Fonds Prop re 
i Emprunt 

!TOTAL 

IEMPLOIS 

I DESIGNATION 

1. Frais d'etablissement 

2. Terrains 

3. Constructions 

ANNEESI 
(1000 FRF) 

4. Materiels et Eauipenients hoteliers 

5. Mobiliers 

6. Amenaqements, installations 

7. lnlerets intercalaires 

8. Divers 

7. FDRI 

TvTAL 

9116 

Montan! 

246 

250 

2 814 

330 

191 

3 548 
1 313 

50 

374 

91161 

- 36 -

40% 

60% 

100% 

1 * /nternational-Balneaire 



r 
i 

D.(~ __ A_CllVl ___ TE __ D_U_P_R_o_J_ET ________ __. 

IRUBRIOUES 

. Hroergement 
. Rest~.1ration/Bar 
. Tel/Tf>!PJ<./fax 

~FFRE D'ArFAIRES ---- ---- --

I 

ANNEESI 
(1000 FRF) 

I ~,· fl /eour d~• mati~n>s pn>mi~nu 

Entretiens et reparations 

Energle 
Promotion el action commerciale 
Frala di-• de geeHon 

lCHARGES EXTERNES 
CHARGES EXTERNESlf'ROCXlfTS 1' 

/cONSOMMATION INTEAMEDIAIRE 

IVALEUR AJOUTEE 

/ 1mp6ts et taxes 

ltMPOTS ETTAXES 

I Charge du personnel 
lnteressernent du Geran! 

/CHARGES DE PERSONNEL 

IEXCEDENT BRUT D"EXPLOlr 
EBE-t:>ROOUfTS $ 

Do!abOns aux amortissements 

Char es financieres 

~·;' IRESULTAT AVANT IMPOTS 
. llAWROourTS 1' 

· 11mp6t sur les beneflces (IBS) 

IRESULTAT NET DE l'EXERCICE 

/CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 

2 3 4 5 6 

.:;<::;::;~''<':793 :::.:-::~:::-::- 885 ·975 ·1 159 ·''1 251 1 251 
t""·••:P·11S:!1 i":tt;t':'.:1 730 •f-'T1 956 -.~. 2 297 """2 565 --2 565 

''.-·· 33 -. ·-· 31 41 49 . -~ ·: 53 . 53 
33 J7 41 . -.49 .. SJ 53 

99 : 123 •148 lf'lO 160 

4R 70 75 75 .. "c 45 7 r,R<; 743 743 -
15;-t 7.,q 2~8 

2 1 8 }R.' 1~~ 

190 ?51 28'1 31.' 31? 

:~1 
'::I 2' I 2~, ;'7 1 ?7 r ~-.2.21 Jfa1 _. 1nl . 1~-

1 0921 12381 1 3931 16441 1 e22j 1 e22! 

U.001' 44.ZJ"' ... ,4Z, '4.41'> ........ ,., ............ 

74 112 157 157 157 157 

99 123 152 167 184 202 

74 84 94 94 94 94 
25 =a 31 31 31 31 

273f 3471 4341 4491 4661 4841 
11.~ 11 . .t<Pt. .,,..," 1Z,14" H,U"\. ''·'"' 
1 3641 1 5851 1 8281 2 0941 2 2891 2 2891 

1 1131 1 2141 1 3101 16081 1 7941 1 7941 ..... " '3.Jn. ''·~""' .f3.45'ti. ....... ..... ,. 
251 281 3q 311 311 31 I 

2sl 281 311 311 311 31 I 

131 144 158 174 192 192 
0 0 0 0 

131 j 1441 1s8I 174J 192J 1921 

I 9561 1 042 I 1 1201 , 4031 1 571 1 571 
.M',O,'\. J.~;1-.. .15,tJ(f'\, Jl,H'ti. .u.~8'\ 0 

I 4851 485 I 485 J 4031 403 403 

I I I I I 0 

473f 5571 6341 1 oool 11681 11631 
11,07'1. ''·""' 20.22" Z7,otl"i. Zl,&O"ll. "·""" I I I I 1021 

473f 5571 6341 1 oool 11681 11681 

9581 1 042J , 1201 14031 1 571 I 1 ml 
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8 9 

1 ?~1 ' ;>51 1 ?51 I ~), 

2 5r,5 .. 2 565 ,... 2 51;5! - ~~',S 

53 51 53! J' 

~1 :: .. 1 ~~~ 
~()0' • '.""-\1 . r.0 

75 -~l 7sr---·?S 
743 ·~q "'4~~ 
~---- ---~---- -

?It SI : '~a -·~~~-., - ,;,. 

--,-;;jl- -· ;,:; -- 1:.0.;' I 

-~ 
112 1-;;:i ··P:' ;·;,"'J 

--~'t~~-~ ~r:t ~=-· &---~;~ 
1 e22! 1e?iL 1 8221 ' B22 

U.M~ .... °"'' .......... , 

157 157 ~ 571 ·57 

222 245 2691 ~96 

94 94 941 ~ 

31 J 1 J1 ·,· 

sos! 5271 ss1! 578 
JZ . .18, 1t.9''- rJ.SO'\. r~ '"" 
2 2891 2 2e9I 2 289: ~ 2P.l':t 

1 7941 1 7941 1 794: • 79, ... ...... 4J.""'"' ""·"""" 
311 :::i!L_~ _].!_ 

311 311 31: ~ ~ 

192 192 192 192 
0 0 o, c 

192! 1921 192: , q; 

1 571 1 571 1 571 1 ' 571 
0 0 O· 0 

403 403 403• 403 
0 0 OI o, 

11681 1168J 1 168J , 168: 
11,80"\ "·-· 21.Mr\ n.tKr. 

2041 2041 40<;/ 409 

I 1681 11681 1 168j '1M 

1 s11 I , s11 I 1 571 ! ~ 5-· 



1 • lnternational-Balneaire 

;I~ i:=~~U•M' .. 7.;ESI 
•'I'· 

, i RES~OURCES 

0 5 9 4 6 2 3 7 

- Cf\P<\clte d'ftutonnancement 958 1 042 1 1;>0 1 403 1 571 1 571 , 571 , 57• ~ 5 ~, • 
-·-/---

- Recu a~on BFA 

- Vallll.JI' nene comp!l'lble 

~·· 
TOTAL RESSOURCES 9581 1 0421 1 1201 1 4a31 1 s71 I 1 571 I 1 571 J 1 571 J 1571]--, 

EMPLOIS 

-BFR 
- lnvegtlasementa 

3741 
ol al ol 1161 671 al oL-- J--:-~ = B 742 

TOTAL EMPLOIS 91161 ol ol ol 1161 671 ol ol ol 
;;-r-·-o, 

FLUX NET OE UQUIOITES (R-E) -9 1161 958J 1 0421 1 1201 1 287J 1 504J 1 571 I , 511 I 1 s11 I 1 57·: 
--

CUMUL FLUX NET OE UOUIOITES -91161 -s 15sl -71161 -5 9971 -4 7101 -3 2051 -1 6351 -641 1 5071 3 0781 

**Determination de la rentabilite du projet: 

. TAUX DE RENTABILITE INTERNE 

t _.; Delal de recuperation : 
1-H 
~· 

7ans 
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loEUXIEME PARTIE: EVALUATION DE LA SOLVABIUTE OU PROJET 

( prise en oompte du schema de financement) 

A. Incidence du 1inancement sur la CAF 

I EXCEDENT BRUT D'EXPLorr 

IOOTATIONS AUX AMOATISSEMENTS 3 
. e>wmes FIW/'ICIERES 

I·. JRESULTAT AVANT IMPOTS 

r IMPOTS SUR LES BEl'EFICES 
I 

f IRESULTAT NET DE L'EXERCICE 

lcAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 

B I Eche•ncler <Ms flux •Iris flnancement 

IRUBRIOUES 

RESSOURCES 

- AppOrt personnel 
-Emnrunt 

- Capacite d'autofinancernent 

- Recuperation BFR 

- Valeur nette comptable 

TOTAL RESSOURCES 

- lrwestissements 

- Remboursement emprunt n•1 

! I - Aemboursement emprunt n·2 

. I -di.,;dEindes 

TOTAL EMPLOIS 

FLUX NET DE UOUIDITES (R-E) 

CUMUL FLUX NET DE UOUIOITES 

9531 1 0421 

485 485 
656 %6 

-ml -1001 

-1841 -1001 

c __ Cl_OiL __ i&_ 

0 

3 646 
5 410 

301 

91161 

374 

8 742 0 

91161 ol 

ol 3011 

ol 3011 

- 39 -

3 

1 1201 

485 
656 

-221 

-221 

46lj 

2 

385 

0 

0 

ol 

3851 

6871 

1* /ntemalionaJ-BatuiairE 

4 5 6 7 9 

1 4031 1 571 I 1 ml 1 s11 I 1 5711 1 511 I 1 571 

403 403 403 403 403 401 df'J! 

619 577 5JC -~~--d"<J!-~~ --_ 7 

ml 5911 63lll 6901 7491 a1s! 889 

561 1211 1311 ?.es] 311' 

3811 5911 5a2I 569\ 61al 5:iol 578 

__ n4J: · 99}1-=:-:-i!!sL _.f:iJ-~, 07!'. ~ :9'l,; '""' 

3 4 5 6 7 9 

--
.. 

463 784 994 985 973 1 021 9J3 1 

374· 

4 ES7 1 

4631 . 7841 99<11 9esl 

0 116 67 0 0 () 0 

312 349 391 438 490 549 5·5 
0 0 0 0 0 G 0 

0 0 38 59 58 57 '52 

3121 4651 4961 4971 5491 6061 snJ 

1521 3191 4981 4881 4241 4151 5 4971 

8381 1 15el 1 6561 21441 2 5o8I 2 9821 s 4791 



ij ~' SEU<CD< R<ITT'8'<fil =1 
"· ., 

I t:~ ·r ANNE ES 

; RUB~IOUES 
'j 

- ICHIFFRE D'AFFAIRES 247111 

"" 100.oo""I 

!CHARGES VARIABLES 131191 

"' 56.06""1 

jMARGE SUR CHARGES VARIABLES 10691 

% 43.94% 

lcHARGES FIXES 1273 

% 51.36%1 

IRESULTAT -1841 

"" -7.42,I 

lsEUIL DE RENTABIUTE !en Fm~) 28961 

!MARGE DE SECURITE -4181 

r~rncE D"E""'"' -16.88%1 

f !:ntobllll6 ""fond• P"'P'" 

IRubrlques 
AN NEES 0 

Fonds Propre 3 646 

DMdendea 
T'rtlteorerle Mnue/le 301 

Flux actu~lis1>s -3 646 301 

I Rentabilite di.s fonds propres 

t• tntornationat-Balneaire 

2 3 4 5 6 7 8 9 10 

27991 31371 37021 40831 401131 4011jL~o~[-~~i1 --~011~) 

100.oo""I 100,00'!(,1100.00%l 100.oO'll.l 100.00%l 100.oo'loOl 100.oo .. 1100 ofiloo.oo::;J 

16131 111591 

57.63%1 59.26%1 

118GI 12781 

42.37% 40.74% 

1286 1300 

45,93%1 41.44%1 

-1001 -221 

-3.56%1 -0.70%1 

30341 31911 

-2351 -541 

-9.41%1 -1.71"•1 

2 3 

o 0 
385 1~2 

JH~ 152 

II.. 

-·40 -

212sl 23201 

57,40%1 56.82%1 

15771 17631 

42.60 .. 43.18° ... 

1196 1172 

32.32%1 28.71%1 

3811 5911 

10.28%1 14.47%1 

28091 27151 

8941 13681 

24,13%1 33.51%1 

;1 

4 5 

--0 3k 
319 498 

319 SJ!, 

\J 
dd 

233111 235al 23811 }§L---2_4;!_2 J 
57,27%1 57,77""1 sR.•10,,j ~k"'""' 59r,!5) 

17441 17241 17021 16771 16501 

4?.73'!;, 42.?.3 .. 41 f.'f'n 4 1 o•r•..,, 40 4]"., __ ___..._ _____ 
1181 1193 1111'"> 1?31 11 er·, 

28.93% I 29.23 ... , 28.M"•I 30.20°0 I 29.03"· I 
5631 5311 5571 4441 4651 

13.80%1 13.00 .. , 13.65"• I 10.89"·1 11,40 .. 1 

27641 29261 27461 30.011 29311 

13191 12571 nv;I 10821 11sD 
32.30%1 30,78%1 32.73"•1 264'1"•1 2B.20"ol 

6 7 8 9 10 

--~- --~i--- -59 58 57 '.J~ 0 
488 424 415._ __ ,.._.,7 ---~J 
547 4H2 ~I? f) ~~_.EJ 



I TABLEAU D'AMORTISSEMENT OU PAET I 

l Besoin total de linancemcnt . 

IEMPRUNT N" 1 ( Etranger): 

Periode de differe (ans) 

Taux d~nt~et TTC 

Montant l remboursar 

Duree du pret (ans) : 

l Nb de remboursements : 

Montan! de l'echeance : 

Echeances 
Montan! 
l'echoance 

0 

1 

2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 

d< 

968 
968 
968 
968 
968 
968 
968 
968 
968 
968 

5470) 

5 4701 

2 

10 

968 

rntoretTTC 

~";:r·11{6~ 

656 
656 
619 
577 
530 
478 
419 
353 
279 
196 
104 

1,. lnternational-Balneaire 

100%) 

100%1 

Capital Remboursement Capital 
rembourse cumul6 restant du 

.. 5470 

5470 

5470 
312 312 5158 
349 661 4809 
391 1052 4418 
438 1490 3980 
490 1980 3490 
549 2529 2940 
615 3145 2325 
689 3834 1636 
772 4605 864 
864 5470 0 
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r CHARGES DE PERSONNEL 

Hypotheses de calcul (1 ooo FRF): 
Salaire mensuel d'un cadre expatrie 
Salairemensuel d'un cadre national 
Salaire mensuel d'un agent de maftrise 
Salaire mensuel d'un agent d'execution 

FONCTIONS EFFECTIF SALA IRE 
MENSUEL 

Garant (expatrie) 0 
Cadres locaux 1 2 
Agents de maitrise 2 1 
Agents d'execulion 27 7 

TOTAL 30 9 

1,5 
0,5 

0,25 

CHARGES 
PATRONALES 

0 
0 
0 
1 

2 

- 42 -

TOTAL 
MENSUEL 

0 
2 
1 
8 

11 

.. 

1 * lnternational-Balneaire 

TOTAL 
AN NU EL 

0 
21 
14 
96 

131 



BALANCE DE DEVISES (1000 FRF) 

IRubriques 0 

lA- AESSOURCES 

-Apports en nurneraire 

- Emprunts 

- Recettes en aevise 

le- EMPLOIS 

- lnvestissements en devise 

- Depenses en devise 

- Remboursement d'emprunt 

- Dividendes 

SOL DE 

CUMUL 

t. 
I 
I 

1* lnternational-Ba/neaire 

2 3 I 4 5 

o! 111.s1I 792,sl 873,49631 103s,411116,3a1I 

0 

712 793 873 1 035 1116 

ol 

0 I 
111 126 141 167 185 

0 0 35~1 57 236 263 

0 601 610 496 606 578 

0 601 #1111# 1 707 2312 2890 
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--ndicatcurs du projcl (1000 nu1 

;:JM 1o•l.HI <lft unnli<1<'111<11t1: 

' 
1
:, - dont lllunobUllation• ,-r -Fond• d• roukm.,nt 

b
. .lWTre d'an'aitu "" an1iff ck rrois~r<': 

1U .. .., ......... ti•iducll< 

: i fra ck>s Fond• pro1>r< 

t.: 
~ :r= 
~! 

rest de scnsibilile 

I 
I. Vaai•l.ion t'R % du CA 

-
)Variation du CA 

"!RI •v« vakur r'l..'slcluc.·H4.• 

rR d<r Fond• propre 

.l_iJ.~ Varialion ~"%Ms In"· 

:Hii 
·~a.riadon d.!1 ln1renlucn1cnu 

TRI avec val<"ur rt'5idudlc 

TR des Fonds propre 

I 
3- Variation auira rttetLH 

IV arialion d<-1 autn-1 reccllcl 
I ;nu"'"" nlcur ·~•iduclk 

__l TR ""' fonds P"'I'"" 

4 . Variation 1:-n % du Laux d'o~:tup•Hlon fl"a) 

I \lariat.ion du laux d'ocrupatiou 

iij:- 11U a•<e vokur r~siJ""ll• 

1lt de• Fortdr propr"' 

~iL 
. , . 

.. ~.S. Variation <n % du Prix de• ch1n1br<"s (Pu) 

,; 
V aria lion du Prix <ks chamllra (l'u) ~.~ 

~!·? nu .. .., val..ur ·~•iduclle h· 
ll 1; 

TR d<s Fonds propre 

6 .V1riatioa OR% cift Laux d'lnl<!iii. m 

Taux d'i111.fr~t 

TRI 1 •<C nkur rt•iduclk 

TR des Fonds propre 

9 116 

8H2 

374 

3 137 

12% 

13% 

50% 

ZH,<Kl'l> 

46% 

42% 

123% 
lM,00% 

30% 

30% 
28,00% 

2"% 

170% 

28,00% 

46% 

15,00% 

11% 

11% 

l * J11tcr11atio11al-ll11/11eairc 

10% 30% 

15,(KI'" 0,00% 

20% -7% 

10% 20% 

IS,CKI% 10,00% 9,00% 

20% 10% 8% 

48% 30% 
lS,lKI% 11,00% 
18% 12% 

15% -1% -30% -52% 

15,00% 12,00% 5% 0,00% 
19% 13% 1% -K% 

30% 5% -97% 

15,00% 12,00% 0,00% 

19% 14% -7% 

12,0<W. 11,00% 

12% 13% 

13". 14% 

-.44 -





C. UNITE D'HEBERGEMENT ET DE RESTAURATION. TYPE DECOUVERTE 
(GROTTE D'ANJOHIBE)- MAHAJANGA - (SECTEUR 4) 

C.1 ENVIRONNEMENT DU PROJET 

Ce secteur pourrait etre le point fort d'un tourisme de decouverte dans la region de 
Majunga. Autrefois, regulierement visitees par les Majunguais, par les vacanciers et 
chercheurs, et entretenues par !'Office du Tourisme, elles sont vites tombees dans l'oubli et 
ont subi des degradations de tout es sortes qu'il faudrait arreter par une reprise en main. 
Un projet d'implantation d'une unite d'hebergement et de valorisation des sites est en 
cours. 

C.1.1 Situations. les f acteurs physiques 

Implantation du projet 

II y a plusieurs sites distincts situes sur un meme penmr:tre 
aupres de la baie de Mahajamba. Elles sont a 80 km ciu 
Nord-Est de la ville de Majunga. 

Superficie de la zone 
La zone concernee couvre le reseau de grottes, les 
cascades et la piscine naturelle de Mahafanina et la voie de 
la Mahajamba. Le site d'implantation d'une unite se trouve 
sur un terrain de 20 ha a proximite de la piscine. 

Relief et Topographie 

C'est un passage de collines et de creux, avec de f alaisos 
qui dominent la baie de Mahajamba. 

Le site et le paysage 
Le paysage est lui aussi tres diversifie. On peut passer 
dans un rayon de quelques kilometres. d'un paysage 
d'oasis (la piscine), a celui d'un mangrove. en passant par 
des parois calcaires et des forets galeries. Le caractere 
exceptionnel des sites confere a ce secteur une vocation 
touristique de choix. 

Le sous-sol 
Le reseau de grottes qui s'etend sur une dizainr; ue 
kilometres, est accessible au public, moyennant quelques 
amenagements pour la securite et pour la preservation des 
lieux. Le reste du reseau n·est accessible qu'a des 
specialistes et chercheurs. D'un attrait exceptionnel, leu r 
exploitation pourrait revitaliser le tourisme a Mahajanqa et 
dans sa region. 

C'est une des rares potentialites a vocation internaticmcile 
de la zone, au plan touristique. 
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C.1.2 Accessibilite. viabilite. organisation de l'espace 

Accessibilite 

Elle se fail par une bretelle de 60 km en terre a partir de la 
route de Tananarive (embrar.ichement a 18 km de 
Mahajanga). Pour !'instant impraticable en periode de plu1e 
(radier), la zone est accessible par avian (petits porteurs) 
grace a l'amenagement recente d'une piste par un prive. Un 
acces par voie maritime est egalement envisageable. 

La rehabilitation de la piste pourrait se faire par petites 
touches legeres sans qu'il soit necessaire de mobilser des 
engins et de moyens tres importants, si ce n'est au niveau 
de deux (2) radiers souvent envahis par les eaux en cas de 
pluies et de trois (3) endroits particulierement endommages. 

Organisation de l'esapce. cadrage de l'amenagement 

C'est une region peu peuplee, a densite d'occupatior1 en 
km2 pratiquement negligeable. Le projet Aqualma ae la 
Mahaiamba tend a modifier cet etat, mais beaucoup plus 
vers les regions d'aquaculture. 

Les anciennes installations (bungalows, abris ... ) n ont pas 
beaucoup degrade les sites, mais ii urge quand meme de 
remedier a !'absence de surveillance et a l'inexistence d tJrle 
"autorite" mandatee pour la protection et la valorisatioc1 ,je 

ces grottes. 

Viabilite: ressources en eau et energie 

II existe plusieurs ruisseaux et une nv1ere qui se iette cJu 
haut d'un paroi de 28 m de haut dans une piscine. Une 
source d'eau pure pemanente en hauteur powrait 
egalement alimenter en eau potable par gravite le 
complexe. 

La presence d'une brise constante sur le site, oe·rr>i::! 
d'envisager !'installation d'eoliennes. La qualitf_o ~1e 

l'ensoleillement sur toute l'annee est favorable egalemF?nt Fi 
!'utilisation de plaques solaires 

C.1.3 Ressources touristigues et valeur d'excursion 

Environnement nature! flare et faune 

La nature est ici encore sauvage. La vegetcition est tres 
abondante, en particulier. pres des cours cl'eau et ii s11t sistt: 
encore des fon"~ts aux grands arbres et atJx essences r;:ires 
La region est gatee par la presence d'une fatJnn RlJ1~nr:ar1:t: 

et !res diversifiee : lemur1EJns, oiseaux divers. r~rn.~or:ili"'S 

sangliers. canards et pintadP,s etc ... 
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Le site de Mahafanina peut contenir une unite 
d'hebergement et de restauration. Ce complexe sera de 
type pavillonaire et devra etre integree au site. C'est ce 
qu'envisage le promoteur actuel, a savoir: 

15 bungalows de 25 m2. chacune, avec terrasse 
1 bloc commun de 150 m2 
1 batiment sanitaire de 25 m2 
1 batiment pour !'administration de 40 m2 

1 logement de direction de 120 m2 
1 garage avec local entretien de 50 m2 

Soit au total de 760 m2, hors terrasse et hors 
amenagements exterieurs (ranch, debarcadere, abri gardien 
etc ... ) 

L'entree des grottes peuvent aussi faire l'objet de 
!'installation d'abris couvert pour le pique nique et "en cas ". 
A ceux-ci s'ajoutent les aires de loisirs (volley, bolodrome, 
tennis ... ). 

C.1.4 Implantation "Caracteristigues techniques et architecturaux 

Le site du projet est implante a Mahafanina, pres des grottes et de la baie de la 
Mahajamba dans la region de Mahajanga 

II s'agit de construction neuve de type pavillonnaire caracterisee par: 

bungalows isoles et disposes suivant un plan de masse evitant un long 
developpement lineaire, pour des facilites d'exploitation. 
fa9ades exposes aux vents dominants comportant de larges ouvertures 
(climat chaud). 
larges et profondes terrasses couvertes pour les protections solaires des 
ta9ades. 
larges debordements de toitures avec auvents sur les couvertures 
batiments a acces de plein-pied 
ma9onnerie et bois pour la structure 
charpentes bois et toiture en vegetaux 
revetement de sol en chape cimentee et nattes eventuellement 
menuiserie bois persienne avec grillages moustiquaires et sans vitrage 
aerations hautes et basses (claustras, persiennes, grilles etc ... ) 

• exigence architectural : 

utilisation de materiaux locaux (bois et "dur ") 
eviter tous materiaux et toutes dispositions permettant !'accumulation 
excessive de chaleur (T0 moyenne superieure a 25"C) 
creer un environnement vegetal des le commencement des constructions 
pour une meilleure protection solaire (satrana, etc ... ). 
eviter de tomber dans le piege de la case en falafa ou satrana traditionnel 
qui depersonnalise le caractere architectural de l'unite (cf : Nosy Be). 
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C.2 ETUDE DES PARAMETRES DU MARCHE 

Le tourisme de decouverte et l'ecotourisme est actuellement a la mode aupres de la 
clientele internationale. La region de MAHAJANGA n'etant d'ailleurs pas une grande 
destination balneaire, la majorite de la clientele non-residente y vient soit pour la reserve 
d'AMPIJOROA actuellement, soit pour les grottes d'ANJOHIBE qui constituent le principal 
objet de ette etude. 

C.2.1 Le produit ou gue doit offrir un Ecolodge ? 

II s'agit d'un hebergement etabli pres d'un site donne OU d'une reserve 
(AMPIJOROA) afin de permettre aux clients d'etre sur place pour les visites, 
randonnees OU etudes qu'ils desirent effectuer. 

L'Ecolodge doit offrir : 

Un contort minimum (douche, toilettes, eau chaude) 

Une petite salle de restaurant avec un salon 

La determination du nombre de logement est importante. Plusieurs 
parametres sont a prendre en compte : 

Duree de sejours de chaque groupe - Nombre des personnes formant un 
groupe - Les arrivees non prevues de la clientele residente (en majorite 
des residents etrangers). 

Pour ce genre de circuit, la dun~e de sejour est de 2 nuits maximum. On 
arrive dans l'apres-midi, premiere visite du site ou de la reserve, visite 
nocturne pour les courageux , premiere nuit. Le lendemain, on passe une 
journee dans les grottes et on repart la 2eme nuit. 

En general, les professionnels torment des groupes de 1 O tou ristes 
maximum (capacite d'un Minibus) et la proportion est de 4 couples + 2 
singles = soit 6 chambres. 

Meme si deux groupes differentes arrivent en meme temps, 12 chambres 
suffiront. En y ajoutant 3 logements pour les arrivees sans reservation, un 
petit complexe de 15 chambres (ou mini-bungalows) repondra largement 
aux besoins. 

C.2.2 CLIENTELE CIBLE 

• Les visites des reserves et grottes n'attirent pas encore la clientele 
malgache. 

• Les residents etrangers sont, par cont re, interesses par ce gen re de 
tourisme et !'existence d'infrastructure sur place ne manquera pas de les 
attirer vers ces sites. 

• La vraie clientele a cibler reste les touristes non-residents 
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C.2.3 PROMOTIONS 

• Au niveau local : Les actionnaires publicitaires sont a faire d'une maniere 
soutenue la premiere annee. L'information sur !'existence des 
infrastructures suffira a attirer la clientele residente etrangere. Collaboration 
etroite a prevoir avec les Etablissements hoteliers et les Agences de 
voyages de MAHAJANGA. 

• Au niveau international : 

Plus que pour les etablissements balneraies OU urbains, la promotion 
du projet doit se faire etroitement avec les Tours operateurs receptifs 
installes a Madagascar, et plus specialement avec les operateurs qui 
privilegient les circuits de decouvertes. 

Les depliants du projet doivent se trouver aupres de nos Ambassades 
et nos representations a l'exterieur. 

Pour ANJOHIBE, le contact des Associations et des Cercles de 
speleologues du monde entier est a faire. II est meme tres interessant 
pour !'inauguration du projet d'inviter un ou deux specialistes 
mondialement reconnus pour rehausser l'evenement et faire connaitre 
le site. 

L'organisation d'eductours periodiques aupres des clubs de 
specialistes sont a prevoir : ii ne taut pas oublier, en effet, qu'il s'agit 
d'un produit specifique qui n'interessera que les specialistes au depart 
mais qui attirera le touriste lambda si les medias en parlent 
suffisamment. 

C.2.4LES PRIX 

a - Tarifs 

• Compte tenu de la simplicite des infrastructures, on peut prevoir, pour 
la premiere annee d'exercice, la chambre double a 155 FF ou 
125.000 MGF pour les residents (valeur Janvier 1996). 

• Ce prix pourra etre revu a la hausse, par la suite, si c'est necessaire. 

• Compte tenu de l'isolement, les clients prendront tous leurs repas 
dans l'Etablissement. C'est a ce niveau que la rentabilite du projet 
doit etre axee : 
Diverses boissons fralches et restauration de tres bonne qualite. Avec 
un hebergement d'un cout abordable, le client est toujours dispose a 
depenser plus en restauration surtout si la table est exceptionnelle. 

Un prix moyen de 45.000 MGF (Janvier 96) pour un bon repas est 
accepte et un petit dejeuner copieux en pleine brousse de 15.000 a 
20.000 MGF ne choquera pas. 

• L'acquisition d'un vehicule 4 x 4 (ou Minibus) reste, pour le moment, 
une option. II pourrait servir pour le transfert des clients qui n'utilisent 
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pas les services d'un organisateur de tours et qui s'adressent 
directement a l'hotel. 

b - Commissionnements 

• Pour les Agences et Tours operateurs. 

1 o % sur l'hebergement pour la clientele residente 

15 % sur l'hebergement pour la clientele non-residente 

• Representation a MAHAJANGA -ville : 

Compte tenu de l'isolement, l'Etablissement doit avoir une 
antenne a MAHAJANGA-ville. 

Durant la premiere annee d'exercice, une convention est a passer 
avec un professionnel de la place : hotel ou Agence de Voyages a 
MAHAJANGA-ville. Remunerations a voir ulterieurement mais en 
tout etat de cause, lesdites remunerations doivent tenir compte 
des deux activites : 

• Representation vis-a-vis des autres Agences et Tours 
operateurs (de TANANARIVE en particulier) 

• Apporteur d'affaires commes les autres professionnels : 
Agences etc ... 

Ulterieurement, selon les activites et la rentabilite du projet, 
l'ouverture d'un bureau appartenant a l'Etablissement pourra etre 
envisagee. 

C.2.SCONCURRENCE 

a - Sur le site : 

Comme c'est la seule infrastructure sur les sites, elle ne sera 
concurrencee que par l'arrivee des clients qui ont prevu de camper. A 
ce sujet d'ailleurs, ii est judicieux de prevoir !'acquisition de 3 ou 4 
petites tentes (canadienne) + Matelas. 

b - Sur le Produit : 

Seuls deux produits sont des concurrents serieux dans la region : la 
reserve d'AMPIJOROA et le sejour chasse. On peut cependant affirmer 
que la reserve profite egalement de l'occasion pour visiter ANJOHIBE. 

C.2.GPART DU PROJET SUR LE MARCHE 

• Notre etude generale prevoit 4.500 arrivees en 1996 pour les 
sejours/circuits. 

Actuellement , la region rec;oit 1.000 chasseurs non-residents 
(essentiellement de l'lle de la Reunion) et ces personnes ne viennent que 



O/o 

pour la chasse et ne s'interessent ni a ANJOHIBE ni a AMPIJOROA. 

• Les 3.500 adeptes de circuits touristiques viennent pour le moment pour 
AMPIJOROA. On peut estimer qu'avant d'aller a AMPIJOROA, 60 % de 
ces touristes passeront a ANJOHIBE. Ce pourcentage ne cessera 
certainement d'augmenter au fur et a mesure que la promotion du projet 
obtienne des resultats, mais pour les deux premieres annees, nous 
pourrons maintenir ce pourcentage de 60 % soit 2.100 visiteurs. 

• 80 % des visiteurs etant des couples, soit 1.680 qui occuperont done : 
1.680 _ 840 chambres 

2 

• Les 20 % des singles occuperont 2.100 x 20 % = 420 chambres 

• Total de chambres = 840 + 420 = 1 .260, soit pour 2 nuits en moyenne = 
2.520 nuitees. 

• La totalite des nuitees possibles etant de : 
365 x 15 chambres = 5.475, le taux d'occupation sera done de 
2.520 _ 46 %, ce qui est tres interessant pour les deux premieres annees 
5.475 -
d'exercices. 

Sur cette base et en adoptant un taux de croissance moyen de 15 % par an, 
nous obtenons les taux d'occupation pour les cinq annees a venir. 

1 2 3 4 5 

Taux d'occupation 40 55 65 65 65 
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C.3 ETUDE FINANCIERE 

C.3.1 LES PARAMETRES DE CALCUL 

a - Donnees de base 

b-

c-

Capacite chambres 
fndice de frequentation 
Prix moyen chambre 
Prix moyen repas 
(repas + petit dejeuner) 
Taux d'occupation 
Segmentation de la clientele 

Couts des investisements (FRF) 

Constructions 
Amenagement I Mobiliers I 
Mat. Equipements I Terrain 
Autres 
Fonds de roulement initial 

Total 

Schema de financement 

: 15 bungalows 
1,7 

155 FRF/ 125 000 Fmg 
60 FRF 

40 % la premere annee (croissance 15%) 
resident 45 % 
non-resident : 55 % 

831 

1 487 
1 362 

165 

3 845 

Nous adoptons le schema de financement suivant: 

Fonds propre 
Emprunt 

Caracteristique de l'emprunt 

Taux d'interet 
Duree 
Differe 

40% 
60% 

28% 
10 ans 
02 ans 

- 52 -



C.3.2 EVALUATION FINANCIERE 

a - Analyse de !'exploitation 

La rentabilite du projet est fortement compromise au vue du niveau du TRI qui est 
de 13 % qui est loin de pouvoir couvrir le taux d'emprunt de 28 %. 

• Au niveau des investissements 

Le taux de rotation de l'actif (CA/Inv) est relativement faible 46 %, ce qui est du 
a !'importance du coot des investissements. 

• Au niveau de !'exploitation 

Les consommations intermediaires atteignent 53 % du chiffre d'affaires. Elles 
sont composees des coots des matieres premieres (80 %) et des charges 
externes (20 %). Les taux de valeur ajoutee consequents se situent autour de 
44%. 

Apres paiement des charges incompressibles (imp6ts et taxes - charge du 
personnel}, le projet enregistre une rentabilite brute de 40 % (EBE/Produit). 

• Au niveau des charges financieres 

Le niveau de l'EBE ne permet pas de payer les charges financieres 
(455 000 FRF contre 646 000 FRF). 

Les resultats sont negatifs sur les cinq premieres annees d'exercice sur la base 
des hypotheses de calcul adoptees; 

II en est de meme pour la solvabilite du projet car la tresorerie est en 
permanence negative du mains pour les neuf premieres annees d'exercice. Par 
consequent, le taux de rentabilite des fonds propres est de - 5 %. 

b - Test de sensibilite 

L'etude de sensibilite montre les hypotheses auxquelles le projet pourrait etre 
viabilise. 

Au niveau du chiffre d'affaires 

II taut une augmentation de 39 % du chiffre d'atfaires pour atteindre le niveau 
de rentabilite moyenne (28 %). 

Cette situation pourrait etre atteinte soit avec : 

• une augmentation de 65 % des autres produits Restauration-Bar ; 
• une augmentation des taux d'occupation de 150 % ; 

Ce qui paralt etre irrealiste. 
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Au niveau des investissements 

Le projet pourrait etre realise par une diminution de - 48 % des couts des 
investissements. Ce qui pourrait etre difficile mais peut etre realisable par une 
meilleure integration des materiaux locaux dans les constructions. 

Au niveau du taux d'interet 

Une solution est de trouver un financement a 15 % pour le projet. Dans ce cas, 
la rentabilite du projet se trouve au-dessus de la moyenne (18 %). 
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C.3.3 EVALUATION ECONOMIQUE 

a- Rentabilite economique (TRE) 

La determination du TRE suit le meme principe que celle du TRI mais en 
convertissant les coots financiers en coots economiques conformement au code des 
investissements. 

En fait, aux investissements acquis localement est affecte un coefficient egale 
a 0,8, tandis qu'a ceux en devises est affecte un coefficient egal a 1 ; les imp6ts et 
taxes ne sont pas pris en compte ; aux charges salariales afferentes aux nationaux a 
ete applique un coefficient de 0,5. 

Le TRE enregistre est de : 14 %. 

b- Creation d'emploi - Valorisation des ressources humaines 

Le nombre d'emploi permanent cree par chaque categorie de projet est 
recapitule dans le tableau suivant. Les emplois temporaires pendant la periode de 
pointe (environ 4 mois par an) ne sont pas valorises dans ce projet, mais que nous 
considerons toujours comme importants. 

Nombre d'emploi : 10 

La valorisation des ressources humaines se caracterise par les transferts de 
technologie acquis par des divers aspects de formation professionnelle (formation 
initiale, stage, recyclage ... ). 

c - Balance de devises 

Des hypotheses ont ete prises pour la determination de la balance de devises : 

la part des recettes en devise correspond aux recettes d'hebergement 
affecte d'un coefficient egal au pourcentage de non-residents. 

les emprunts en devises 

les investissements : materiels et equipements hoteliers, le mobilers, une 
partie des constructions est effectuee en devise. 

les charges salariales des expatries. 

une partie des depenses courantes proportionnelle a la categorie des 
etablissements hoteliers. 

Les tableaux correspondant a chaque categorie d'h6tel sont presentes en 
annexe, mais le tableau suivant est donne a titre indicatif et pour pouvoir 
faire une comparaison entre les differents etablissements. 

Le chiffre donne correspond aux reserves en devise a la troisieme annee de 
!'exploitation (annee de croisiere). 

Reserve en devise : 304 K FRF 
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lHVPOTHESES DE BASE: Recette d'exploltatlon 

, Capaclte Chambres 
lndice de frequentatlon 

Reoas oar nultee 

Prix moyen chambres 

Prix moyen repaa 
Prix moyen pell dGjeuner 
Racette moyenne Soisson par nultee 

Racette movenne Bar par nuitee 

Taxes (1000 FMG)/ Nuilees 
Taux de chan e rail ue FRF/FMG 

A - HEBERGEMENT 
i . ' 
; 1) 

Capacite Chambres 
lndice de frequentation 
Taux d'occupa11on 

Determination des nu1lee~ 

12) Tarits TIC 
: TllXN • 3000 FMO!No.at•e 

Clientele individuelle 

Cllentele agence 

3) Tarifs HT (Moyens) 

Clientele individuelle 

Clientele agence 

4) Reduction en % 

Clientele individuelle 

t Clientele agence 
t 

~ 5) Tarifs HT PRATIOUES 

Clientele lndividuelle 

Clientele agence 

6) Segmentation de la 

i·- clientele 

Resident 
Non Resident 

I , t. :( ~ "'· 't~.;" l 

Clientele indivlduelle 

Clientole agence 

Annee 1 

15 
1,7 

4 '""' 
3 672 

EnFMG 

125 000 

125 000 

% 

45% 
55% , .. 

45% 
55% 

Annee2 

15 
1.7 

15 
1,7 

2 

155 
45 
15 
10 
20 

3 
900 

-~1* 
5 049 

En FRF 

155 

% 

0% 
10% 

140 

Ann9e3 

"' 15 
1,7 

.-.._ ....... ,... 
5 967 
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D9couvene-Grotte d'Anjoh1be 

Annee 4 Annee s 

15 15 
1,7 1.7 

-=r§.~'i..~ ~; 
5 967 5 967 



,, ,·: ... ., 
~ 

1'·· ,' .. ,, ·. :.i 

D8couverte-Grotte d'Anjohibe 

7) Production I Segment de clientele 

Annee 1 Annee2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Cllentele lndlvlduelle 972 1 337 1 580 1 580 1 580 

Cllentele a ence 1188 1 634 1'131 11131 1 1131 

I Total 2160 2 970 3 510 3 510 3 510 

81 Racette d'h&bergement (1000 FRF) 

Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Clientele indiv1duelle 61 84 99 99 99 
Clientele agence 91 125 148 148 148 

lTotal 152 209 247 ·1 247 247 

.. 
B - RESTAURATION/BAR 

lcONSOM. JOURNAUERE Annee 1 Annee2 Annee3 Annee4 Annee5 

Re pas 20 28 33 33 33 
Petits oojeuners 34 39 45 52 59 

Boissons 65 75 A6 99 114 

Bar 34 39 45 -·· 52 59 

lTotal par jour 153 181 209 235 265 

fCONSOM. ANNUELLE Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee s 

Repas 7344 10 098 11 934 11 934 11 934 

Petits oojeuners 12 240 14 076 16 187 18 616 21 408 
Boissons 23 400 26910 30947 35 588 40 927 
Bar 12 240 14 076 16 187 18 616 21 408 

!Total annuel 552241 651601 752551 847531 956761 

I CONSOM. ANN (1000 FRF) Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Aepas 330 454 537 537 537 
Petits dejeuners 184 211 243 279 321 
Boissons 234 269 309 356 -- _4Q9 

Bar 245 282 324 372 428 

.fTotal annual 993 1216 1413 1544 1696 

L·. 
--

,; 

t''. ;, 
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HYPOTHl!81!8 DI! BASe I CoQt• d'exploltauon 

. Couh• '188 Mat1ertiu1 ; en pourcentags dea Chiftrea d'affa1rea HT 
de chaque departement 

. Hebergement 

. Restaurat1on/Bar 
, Petit de1eunar 

I ac1Hon• A••'· 
. Boissons Bars 

6% 
40% 

40% 
l,)glilt 

26% 

. Frals generaux : en pourcentage du Chlffre d'affaires total 

Annee 1 Annee 2 

Entretien et reparation 3% ·.; 4% r 

Promotion et action commerciale 3% 3% 

Fra1s de gestion 1% 1% 

lmp6ts at taxas 1% 1 o/o 

Energ1e 4% 4~ 

Dividendes : 10% Resultat net si positif 

Decouverte-Grotte d'An1on1bf-' 

Annee 3 

5% 

3% 

1% 
1% 

5% 

Dividende <1nnee "n" d1stribuee en "n+ 1" 
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[PREMIERE PARnE: EVALUATION DE LA RENTABIUTE INTRINSEOUEDU-PROJET =1 

A. { Ech~n~1;; des investissements I 

DESIGNATION 

1 Fra~s c1'£>t;i.bl1ssetnent 

2. Ttrr,1111s 

3 Con.sJu':ti;Jns 

ANNE ES 

(1000 FRF) 

4. M.11~rie1s e! Equ1pements hoteliers 

5. M.Jb•hers 

6. Arnen:l;}!:'rnents. installations 

7. ln:e-r£.ts iniersalaires 

8. Di•e•s 
9. FDRI 

[- - - -TO-TAL ==i 

B. ( E~h;~nci~r d;~~~~r11;-;;~(s ==1 

~ll"RIO-~ I 

1. Fqis i::ret.l011ss'?fnent 

2. C:n=tr 1.J:~::ns 

Mti•c.r;nls £;>! E~u~r>Prf"".'nts h(:!ehers 

4 M.:~11H5 

5 Arn•:n::qF·rnP.n'..S. 1n~!;1il.1')011S 
'------' 

c-------roTAL 1 

[- Vl\L[UH NE TIE COMPTABLE I 

I , I 2 l - j I 4 I 5 I 6 I 7 I 8 I 9 I 10 I 
50 -
80 -

831 

:~1 I I I 291 28 

, 244 

, 292 

20 

165 

I 3 84sl I C-1-nJ -2s[ -1 I I =1 

I VALE URS I UREE (ans I - I 2 I 3 I 4 I s I 6 I 7 I s I 9 I 1 o I 

50 3 17 17 1 T 

831 20 42 42 42 42 42 42 42 42 42 42 

83 5 17 17 17 17 17 

80 10 8 8 81 8 8 8 8 8 8 8 

1244 10 1,?4 124 i2d 124 124 124 124 124 124 124 

C2288J c-2011 2071 20;-j 1911 1911 1741 1741 1741 ml ml 

c-----na8] [ ~0811 18741 166:j 1476J 12861 13021 1ml 9541 7801 6061 

Decowerte-Grotte d'Anjohibe 

CIBAL=-1 

50 

208 

83 

40 

622 

c-- 1003] 

c=-1Z86] 



Sch8mu de flnancer.ient 

IRESSOURCES I Montant (1000 FRF) 

I Fonds Propre 
Emprunt 

!TOTAL 

fEMPLOIS 

!DESIGNATION 

1. Frais d'etablisscment 

2. Terrains 
3. Constructions 

ANNEESI 
(1000 FRF) 

4. Materiels et Equipements hoteliers 

5. Mobiliers 
6. Amenaaements, installations 

7. lnterets intercalaires 

8. Divers 

9. FDRI 

TOTAL 

3845 

Monlanl 

50 
80 

831 
83 
80 

1 244 
1 292 

20 
165 

3 8451 

- 60 -

%. 

40% 

60% 

100% 

Decouverte-Grotte d'Anjohibe 



'· I ACTIVITE OU PROJET 

IFIUBRIOUES 

I . Heber11emen1 

1 
. R&sta11rab0f\/Bftr 

! ICHIFFRE D"AFFAIRES 

ANNEESI 
\1000 FRF; 

I Cout d~• matleres pn:mt~res 

EntretiPns et reparaoons 

Promobon el action commerci~le 
Frais divers de aesbon 

!CHARGES EXTERNES 
CHAFfGE5 f'J(TfRHE~RODVITS •. 

!v.lEIJRAJ~===--=-~=i 
VA~IVll IWOllffU/tOOVl11 lo 

I 1mp0ts et ta•es 

jlMPOTS ET TAXES 

Gnarqe du f)efsonnel 
lntetessemMt du Gem"! 

~ lcHARGESDEPERSONNEL 

IEXCEDENT BRUT D"EXPLOIT' 

Dotiltions ilu• amortissements 
Cht\r es financi9res 

lAESULTAT AVANT IMPOTS 

J 1mp6t sur les benefices (IBS) 

IRESULTATNETOE L'EXEACICE 

jCAPACITE O'AUTOFINANCEMENT 

.:·. 

~· 

:---

c: 

E 
I 

I 
I 

Docouvorte-Grnttr> rl 4n1oh1hP 

2 3 4 5 6 7 9 I ·~J 
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·mil 1120! atej nel a~&a:c---mr-e6if~-tif\eT = oi~ll' ........ ..,,Mt, ......... A.t,..11'9 ..... ,, .... 44.,, ... .... ,.. .. ..... ,, .. ""·"" ~.11• • 

;• 
11 I 141 171 171 171 111 111 171 171 17j 

11 I 141 11! 111 111 111 111 11! 111 171 

601 661 7~1 ~-~4=-4 -=ill~-88~- 88; - _, 
G r ·~ . 0 OJ____C'...__ ___ s_ __ ---~ 

sol 66! 731 80~ 681 aal 88j 88! 881 
-~ 

88i 

4551 5401 607) 679) 764 764 764 764 764 764 
n.1~ J1,1n ""·""' 31,Rt.. 3$1,JJ' 0 0 0 0 0 

1881 1881 188) 171) 171 171 171 171 171 171 
I I I I 0 0 0 0 0 

2671 3521 4191 so81 5q~1 593! 5q31 5q31 sq~_'. __ ~ 
l.1.lJ•. l.J,1? .... 7"'.J'.J' .?'8 .. 1"'"· .li' .. '" .10 '11°,. lll.,I'\. l(;"i•· • 

'>%1 10~1 • 0" l ·--.-r-· .r-- .·1, 

2671 3521 4191 soal 5931 5931 5931 5931 5931 5931 

4551 5401 6071 6791 7641 7641 7641 7641 7641 7641 
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Ech~ancler des llux avant linancement 

IRUBRIOUES 
ANNE ES' 

RESSOURCES 

- Capacite d'autofinancement 
- Recuperadon BFR 

- Valevr netta comptftble 

~i" TOTAC 
RESSOURCES 

EMPLOIS 
h· 

-BFR 

- lrwes~ ssements 

TOTAL EMPLOIS 

FLUX NET DE UOUIDITES (R-E) 

CUMUL FLUX NET DE LIQUIOITES 

"Determination de la rentabillte du projet: 

TAUX DE RENTABIUTE INTERNE 

** Delai de recuperation : 6 ans 

0 2 

455 540 

4551 5401 

3 8451 o) al 

-3 8451 

13,37% 
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3 4 5 6 7 8 'l 

607 679 764 764 764 764 7M 764 

al 2HJ al al o! oJ 



Docouverto-Grolte d'A111ahibe 

OEUXIEME PAATIE: EVALUATION OE LA SOLVABIUTE OU PROJET 

'1 prise on compte du schema de financcmcnl) 

A. Incidence du financement sur la CAF 

I EXCEDENT SAUT O'EXPLOIT" 4551 5401 6071 6791 ml 7641 7641 7641 7641 764/ 

OOTATIONS /WX AMORTISSEMENTS 207 207 207 191 191 191 191 191 ;.~:~ --~_;'.~] CHARGESFINANOERES 646 Mli 646 617 580 53~ 471 J'l.' 

!RESULTAT AVANTIMPOTS -3991 -3131 -2471 -1281 -71 411 1021 ml ml 409] 

llMPOTS SUR LES BENEFICES 41 1el 321 981 1431 

IRESULTATNETOE L'EXEACICE I -3991 -3131 -2471 -1281 -71 381 1141 1491 1eJI @ 

.ICAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 

~I~ 
-1911 -1061 -391 621 1841 22el 2751 3401 3731 ~ 

I Eche•ncler des flux •Pl'i• financement 

!RUBFllOUES 
ANNEESI 0 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

AESSOURCES 

- Apporl persomel 1 538 
-Emprunt 2 307 

- Capacite d'autofinancement -191 -106 -39 62 184 228 275 340 373 456 

- Recuperation BFFI 16:> 

- Valeur nette comptable 1 28fi 

TOTAL FIESSOUACES _ 1n1 I -1or.I 
EMPLOIS 

-BFR 165 

- lnvestissemeots 3 680 0 0 0 29 28 28 0 0 0 

- Remboursement emprunt n· 1 0 0 0 0 0 0 0 
·:: - Remboursement emnrnnt n·2 104 131 , 71 ;i 1 A 770 )',fi I\ \h 

·--+---- ···---
- cfi'"cfende~ 0 0 0 0 [• ,,, " _L - ---

TOTAL EMPLOIS 3 8451 oj oj 1041 1621 1•)<)1 2~61 ml -;r.r.j ---;;-.-] 

FLUX NET DE UOUIDITES (R-E) oj -1911 -1061 -1431 -1001 -141 -1ej -el -271 1 3511 

CUMUL FLUX NET OE uautotTES ol -1911 -2971 -4411 -5411 -5551 -5731 -5811 -6081 7431 
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Docouvorre-Grotto dA111oh1bo 

SEUIL DE RENTABIUTE 

IRUBfllOUES 
ANNEESI 2 4 5 6 9 I~ 

fCHlfFRE O'AfFAIRES 11451 14251 16601 17911 19421 19421 19421 19411 mzl_.!.'.":?l 

~ 
% 100,00%1 100 oo'!.I 100.00%1 100.00•. I 100.00°. I 1 oo ooo,,I 100 ooo,, I 100 on". I 1 no no·. i'' <'" ~'.'.:] 

CHARGES VARIABLES 6301 1119! 9801 10321 10911 11001 1111 l 11231 11361 11sa/ 

"' 55.02%1 57,46%1 59.06%1 57.60%1 56.15%1 56.!is ... I 57.2oo;.1 51.81'\0I 58.47°.1 S'l ;>o' .. l 

f MARGE SUR CHARGES VARIABLES 5151 6061 6801 7591 ml 8421 8311 s2ol so{=:±] 

% 44.98%1 42.54%1 40.94%1 42.40%1 43.85%1 43.3so;.j 4?.HO'lvl 42 .19"·· I 41.'>'l" .. I 40 I<~] 

lcHARGES FIXES 9131 9191 9261 8881 8581 8141 7671 ?OJI 6£/J,--- ~;j~-:1 

% 79.79%1 64.52%1 55.79%1 49.55'\0I 44.19%1 41.91%1 39.5o'loi.I 36.18 ... , 34,45C:'(ll 30.17"·1 

IRESULTAT -3991 -3131 -2471 -1:-al -71 281 641 11 71 1171 ~'·;J 

% -34.81'i.I -219'.J"ol -14.86%1 -7. 150.,1 -o.n .. I 1 4.1 .. I J 10°.1 r. 0:'"· I 7 _Q/V.,, ·n~ 

is EUil OE RENTABIUTE ien Fmg) 20311 21621 22621 20931 19571 \ ~ 7HI 179)1 1&f"'I 1r,1;>1 It.){')) 

!MARGE OE SECURITE -BR61 -7371 -6021 -Jozl -151 641 1sol znl 3311 506) 

l1NDICE DE SECURITE -77.40•.1 -51.68'11.l-36.29%l-1687"bl -076"·1 J 3.~~.1 7. 70•· I 14.2G0 .1 1 7 03"· I 26.0G::ool 

.Aentabllltt!! des fonds propres 

IRubriques 

AN NEES 2 3 4 5 6 9 10 

~! 

Fonds Propre 1 538 
Oividendes a 0 0 0 0 4 8 15 0 

Tresorerie annuelle -191 -106 -143 -100 -14 -18 -R -27 1 351 0 

Flux ~ctualises -1 538 -191 -106 -143 -100 -14 -18 --4 -18 1 4'9 

I Renrnbilite des fonds propres 
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Oocouvorto-Grotro d An1oh·!10 

TABLEAU O'AMORTIS::iEM[NT OU l'RET 

jEMPRUNf W 2 (lcc~ll 2 301) 

Penode cte diN<>re (on'I 2 

Tau• d'<nlerel n C •1 !B 
Mon~111t ii rembOUfser 2 307 

Duree du pret (ans) . 10 

Nb de rernbO<Xsem&nts : 8 

Montant C:e l'echeance : 750 

Montan! dE Capital Aembours&ment 
CapiW 

Cheance 1n1erll1 nc I rest 
l'Dd'leance rembourse cumule 

ntdU 

0 2307 
1 646 2307 

2 646 2307 

3 750 646 104 104 2203 

4 750 617 133 237 2070 

5 750 51iO 171 408 1899 
6 750 532 218 626 1681 
7 750 471 279 906 1402 
8 750 392 358 1263 1044 
9 750 292 458 1721 SR6 
10 750 164 586 2307 0 
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.. ~, 

!CHARGES DE PERSONNEL 

HypotMses de calcul (1000 FRF): 

Sala1ramansual dun cadre national 

Salaire mensuel d'un agent de maitrise 
Salaire mensuel d'un agent d'execution 

FONCTIONS EFFECTlf SALAIRE 
MENSUEl 

i. 
Cadres locaux 1 2 
Agents de maitrise 2 1 
Agents d'execution 7 2 

TOTAL 10 4 

1,~ 

0,5 
0,25 

CHARGES 
PATRONALES 

0 
0 
0 

1 
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TOTAL 
MENSUEL 

Decouvortt-: -Urotte t1 Ar'101:in,, 

TOTAL 
AN NU EL 

2 21 
1 14 
2 25 

5 110 



Docouverte-Grotto d'An1oh1be 

BALANCE DE DEVISES (1000 FRF) 

0 2 3 4 5 

IA - RESSOURCES ol 12s,32I 1n,31 I 203,641 20J,641 203,641 

- Appor1s en numeraire I - Emprunts 0 

- Recenes en d&Yt&e 125 1n 204 204 204 

IB-EMPLOIS ol ml 2121 

- lnvesossements en devise 0 I 
- Depenses en deVI se 25 31 37 39 41 

- Remboursement d'emprunt 104 133 17~1 
- O<videndes 0 0 0 

SOLDE 0 101 141 63 32 -II 

CUM UL 0 101 242 304 336 3211 
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llndiratcun du Prf\ict (1000 FRF) 

Montanl dt·1 lnv..-1lis.cc.·tm:nts: 3 H~5 

- doot lnunobiliulions 36Mll 

- J-'aod1 de J'Uulc.·n1t·nl 165 

l.1liffn d'affalrc1 .:"D aontt de cruisit·n•: l MU 

TRI aV<C uh>ur residuclle> IJ% 

TR d,., Fund1 propn: -5'1> 

!Test de scnsibilitc 

1. Variation •n % du CA 

Vati•tlon du CA Jq% -3% -70% 

TRJ •n"C "•h.·ur r\·sictudk 2H'l> 12% 0% 

TR d"·.r Fonds prupr" 26'1> -7% -14% 

0% 

TR dt·~ Fond1 prupN:" 2M% -!!% -16% 

3- Variation auire. rccdl•• 

Vaii•tion ditt •utrc1 n.-cetle. 65'1> 26'1. -~5% 

TIU u•cc •aJcur 1-esiduclle 2H'l> 20% 0% 
TR d<a Fonds propr" 26% H% -26% 

. 
f 
; 4, VRri.tkJo l'D % du l•tu rl 0 0('<11p11lion 0.tt) 

V11i1.tion du t1ux d'occup1teion 150% !?% -15% -99'K 

TIU •Vt'<' "•lc.·ur risidudle lR% 15% 12% O?, 

TR du Fond.• pmpl'< 25% -~% -7% -25~ 

5. \'a1i1tiun on % du l'rix des ch•mb1"' (l'u) 

\'•ri•tion du Pri1' d,., ch..-mbr,·s (Pu) 300% 30% -20% -WS~ 

TRI •"ec "•kur n~sidu..-lle 211% 15% 12% 0% 

TR d<'S Fonds prupr-., 25% -2% -6% -1!5<"""' 

6 .Vari•tioo c.·a % de• tauxd'iaLCrCts (I) 

Taux d'lotcr<t 2H,IKI% 15,1Kl% 12,00% 
TRI a...- •akur n'siducllc . 13% U% 19,00% 
TR dt"• Fon<ts propre -5% 19% 24,00% 
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D. UNITE HOTELIERE ET DE RESTAURATION OE TYPE URBAIN - MAHAJANGA 
VILLE (SECTEUR 2) 

D.1 ENVIRONNEMENT DU PROJET 

L'off re en hotellerie de classe internationale est inexistante dans la ville de 
Mahajanga. Un projet inabouti du groupe NOVOTEL en 1979-1980, sur la corniche, 
meriterait d'etre remis a l'ordre du jour. II s'agissait de construire un hotel de type ibis 
de 60 chambres. 

D.1.1 Situation. f acteurs physiques 

• lmolantation du projet 

Situee sur la comiche, en face du Boulevard Marcoz de bord 
de Mer, a droite en remontant vers le jardin DAMOUR. La 
piscine municipale desaffectee se trouve en contrebas du site. 
Constituee par deux (2) parcelles appartenant a la Societe AIR 
MADAGASCAR, elle donne directement sur la rue de la T.S.F. 
et se trouve a 2 minutes du centre-ville. 

Superficie 

"Doris" Titre 300 BR a une contenance de 2080 m2 
" Villa Dense II " Titre N° 113 BR a une contenance de 2051 m2 

Soit une superficie de totale de 4131 m2, ce qui est 
exceptionnel en ville. 

Relief et topographie 

Terrain en pente favorable a !'implantation d'un complexe 
hotelier en denivelle - (denivellation de 12 m environ). 

D.1.2 Accessibilite. viabilite et organisation de l'espace 

• Les voies 

Les deux parcelles sont encadrees en haut par la " rue des 
fonctionnaires" et en bas par la " rue de la TSF". Ce sont des 
routes bitumees legerement degradees et rehabilitables. 

II y a un systeme d'egout le long des voies et qui va se jeter 
directement dans la mer en contre bas. 

• Organisation de l'espace. cabrage de l'amenagement 

C'est un quartier residentiel, caracterise par de vieilles villas de 
type colonial ou recentes. II est domine en haut par les 
pavilions dits" Fonctionnaires" (cite administrative). 

• Energie et eau 

La zone est alimentee par les reseaux de la JI RAMA. 



D.1.3 Ressources touristiques 

• Le site et le paysage 

C'est un site urbain de grande qualite face a la mer et oriente 
en plein ouest (soleil couchant). II donne une large vue sur la 
Baie de Bombetoka (embouchure de la Betsiboka) et sur 
Katsepy. 

La contenance des deux parcelles fusionnees permet 
!'implantation d'un hotel d'affaires de type urbain international 
se situant entre 60 a 90 chambres. La carence de la ville dans 
ce creneau, en fait un site de premier choix, compte tenu de 
son accessibilite et de la qualite du paysage offert. 

D.1.4 Caracteristigues technigues et architecturaux 

II s'agit de constructions neuves precedees de la destruction de constructions 
desaffectees, et d'un travail de terrassement et d'amenagement des aciers et 
abords, de type urbain qui epouse le denivelle du terrain et s'etagent sur les 
plateformes successives, sous formes de terrasses detahees les unes par 
rapport aux autres caracterisee par : 

toitures en terrasses 
varangues privatives pour chaque chambre (vue sur la baie et 
!'embouchure de la Betsiboka, Katsepy). 
structures en beton et mOrs en ma<;onnerie de parpaings ciments 
protections solaires des baies et ouvertures (plein Ouest) 
terrasse profonde et couverte devant les espaces reserves au public : 
restaurant, bar, salle de reunion. 
revetement de sols interieurs en materiaux froids : carreaux de gres. 
menuiseries exterieurs en aluminium vitre ou PVC, menuiseries 
interieures et portes de communications en bois massif. 

• exigences achitecturales : 

eviter un batiment vertical sur un terrain en denivelle 
se proteger du soleil 
se couper de la vue des passants a partir de la rue : pour la pisicine, le 
polarium 
calculer le dimensionnement et la disposition des structures en fonctions 
des cyclones. 
accessibilite facile des espaces reserves au public pour les gens de la 
ville 
planter des cocotiers pour reconstituer le couvert vegetal et ceer de 
l'ombre. 



D.2 ETUDE DES PARAMETRES DU MARCHE 

L'analyse de la situation du tourisme de la region de Mahajanga nous a permis de conclure 
a la possibilite de construire un hotel de moyenne gamme internationale d'une capacite de 60 
chambres a Mahajanga-ville meme. 

D.2.1 le Produit OU que doit offrir un hotel a Mahajanga-ville? 

Nous avons vu dans !'analyse generale que 60 % des visiteurs logeant dans des 
hotels a Mahajanga-ville sont des touristes etrangers non-residents. 

Contrairement a Antananarivo et a Toamasina, ces non-residents sont presque taus 
des touristes de loisir. Malheureusement pour la ville de Mahajanga, en effet, elle n'est pas 
encore une destination phare pour les investissseurs et les hommes d'affaires non
residents. 

1 - Pour les non-residents 

La visite de Mahajanga-ville peut se faire en moins d'une journee. Les touristes 
de loisir a Mahajanga cherchent done Une etape pour connaitre la region et les sites 
environnantes. Apres un long voyage par la route par exemple ou apres un circuit 
quelque peu harassant, ou deux ou trois jours de chasse en bivouac, on aspire a un 
hotel de bonne qualite de 2 etoiles, norme internationale au moins. 

Le sejour type des touristes de loisir a Mahajanga-ville est le suivant : 

1erJour: 

2eme jour: 

Arrivee par avion ou par la route. On passe une nuit a l'h6tel pour 
se reposer. 

Visite de la ville et journee de " farniente II a l'h6tel (piscine 
obligatoire) 

3e/4e ou Se jour: circuits dans la region (grotte d'Anjohibe, Katsepy, Ampijoroa, 
Amborovy, Chasse etc ... ) selon un programme des clients 

Dernier jour : Retour a l'hotel et derniere nuit (Discotheque souhaitee) 

Ce sejour type prevoit done 3 nuits a l'h6tel (urbain) qui doit offrir: 

Le contort (2 etoiles) 
La piscine qui n'existe pas dans les hotels actuels). Un terrain de tennis 
sera sous-utilise compte tenu de la canicule de la journee. Nous jugeons 
done ces investissements (terrain, projecteurs ... ) trop importants pour des 
utilisateurs nocturnes uniquement. 
Une discotheque (souhaitable pour garder les clients le soir) 
Concernant !'organisation des circuits touristiques, l'h6tel traitera avec les 
prestataires existants. Une politique de promotion de ces structures locales 
devraient done etre prevue. 

Derniere remarque : l'apport financier d'un " service Tour operator 11 au sein de 
son etablissement peut paraltre insignifiant a un hotelier. 
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Si ceci est valable pour Antananarivo, ce n'est point le cas pour Mahajanga
ville. La mise en place d'un departement 11 Tour Operator 11 a l'hotel en ville n'attirera 
que peu de residents : ceux-ci ont la possibilite et l'habitude d'organiser, eux-meme, 
leurs circuits, leurs visites de sites etc .... 

2 -Pour les residents hommes d'affaires 

Les hommes d'affaires cherchent generalement : 

un endroit pratique : l'h6tel avec telephone et tax en on etat de 
fonctionnement ne doit pas etre eloigne des quartiers d'affaires et des 
bureaux administratifs - Les Voitures de location sont utiles mais ne sont 
pas obligatoires. Les taxis et meme les pousse-pousses peuvent faire 
l'affaire. 

un endroit confortable : l'homme d'affaires type est en general un cadre 
superieur qui exige un minimum de contort. Compte tenu de la 
temperature a Mahajanga et de ses difficultes pour frequenter les piscines 
a Antananarivo (la presque totalite des hommes d'affaires viennent de la 
Capitale), cette clientele choisirait volontier un hotel avec une pisicine. 

un restaurant repute, un bar discret et un discotheque : les affaires s'y 
traitent et un dernier verre dans la discotheque est souvent recherche 
apres une journee harassante de travail. 

Bret, une bonne localisation, telecommunication, contort minimum, piscine, 
restaurant, bar discotheque ; des seNices , somme toute, normaux pour un hotel 
urbain de moyenne gamme (2 etoiles, norme internationale) attireront rapidement 
60 % des hommes d'affaires a haut revenu des la premiere annee. II est meme 
certain que l'hotel deviendra tres rapidement 11 L'ENDROIT INCONTOURNABLE 11 

des hommes d'affaires sejournant a Mahajanga Si les prix pratiques (que nous 
verrons ulterieurement) sont acceptables. 

Le chiffre d'affaires pouvant etre realise avec les " residents 11 ne se limite pas 
aux hommes d'affaires. 

Deux marches specifiques sont, en effet, exploitables : 

a) Les seminaires nationaux et regionaux 

b) Les manifestations locales: coktails, mariages etc ... 

S'il est vrai qu'une capacite de 60 chambres est nettement insuffisante pour 
d'importants seminaires, ii arrive que les participants a ces genres de reunions sont 
heberges dans differents etablissements mais se reunissent dans la meilleure salle 
de la ville. Par ailleurs, beaucoup de seminaires ne sont organises que pour une 
cinquantaine (ou moins) de participants. 

Entin, une grande salle dans un etablissement " cote " (surtout en Province) 
est tres recherchee pour les manifestations locales ou familiales (coktails, soirees 
dansantes, mariages etc ... ) 

Malgre ses soixantes chambres done, l'hotel devra avoir une salle (pour 
reunions, banquets ou soirees dansantes) pouvant accueillir 200 convives. 



Aucun hotel de la ville n'offre actuellement cette possibilite. 

0.2.2 La Clientele Cible 

L'etude du " Produit " : de ce que peut et doit offrir un· hotel urbain (a Mahajanga-ville) 
nous a montre les deux categories de clientele cible : 

la clientele residente (essentiellement hommes d'affaires, seminaires et 
manifestations locales) 

la clientele non-residente( essentiellement touristes pour les circuits) 

1 - Provenance de la clientele attendue 

• La clientele residente est rapidement cernee : 

les hommes d'affaires provenant generalement d'Antananarivo 

les organisateurs de seminaires : organismes internationaux, 
Ministeres, ONG, Associations, les Grandes Societes industrielles et 
commerciales. 

les " Majunguais " : Societes, Associations, particuliers. 

• Si les statistiques disponibles donnent le nombre des non-residents ayant 
effectue des sejours a Mahajanga (4.300 en 1993), les memes statistiques 
sont muettes sur les pays d'origine. Par ailleurs, le chiffre communique, qui 
ne represente meme pas 8 % des arrivees totales a Madagascar, ne tient 
certainement pas compte de la majorite des visiteurs de la reserve 
d'Ampijoroa {qui n'est qu'a une centaine de kilometres de Mahajanga) car 
ils sejournent rarement a Mahajanga-ville. La construction du Nouveau 
hotel avec les services annexes necessaires modifiera sensiblement les 
habitudes et le nombre des non-residents utilisant la cite de Mahajanga 
comme ville-etape. 

Quoi qu'il en soit, la provenance de la clientele non-residente attendue est 
bon a savoir pour permettre l'etude des actions marketing amener. 

Les statistiques des arrivees au niveau national, par pays d'origine, malgre 
de petites variations, donnent l'ordre decroissant ci-apres : (Document du 
Ministere de la Promotion lndustrielle et du Tourisme - Novembre 1993) 

France et l'lle de la Reunion ........... . 
ltalie ........................................ .. 
Allemagne ................................ . 
Suisse ...................................... . 
Angleterre ................................ . 
U.S.A ....................................... . 
Divers ...................................... . 

38 % 
12 % 
9 % 
8 % 
4 % 
3 % 

26 % 

Une enquete aupres des Tour-operateurs receptifs malgaches donne un 
ordre different des pays d'origine des visiteurs quand on se limite a la 
region de Mahajanga : 
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1 er: France et lie de la Reunion (la majorite sont des chasseurs de l'lle 
sceur) 

2e : Allemagne 
3e: Suisse 
4e : ltalie (qui est pourtant en bonne place au niveau national) 

L'enquete precise egalement que 90 % des visiteurs anglais et americains 
passent a Ampijoroa et que les touristes suedois OU hollandais, amateurs 
de f aune et de flare, commencent a se manifester. 

2 - Contacts et moyens pour drainer la clientele : Promotion 

• Clientele residente : 

Comme pour tout nouvel etablissement, des actions publicitaires et 
promotionnelles sont a faire de maniere soutenue durant la premiere 
annee. L'inauguration est a soigner specialement. 

Compte tenu de la clientele visee (cadres, organismes internationaux ... ), 
les supports sont specifiques : les quotidiennes de la langue frarn;aise, les 
hebdo (DMD) ou Mensuels ( ROl-JURECO), la television. La radio est par 
exemple inutile. 

Le "mailing "aupres des Grandes Societes, des ONG et des organismes 
internationaux est a faire annuellement. 

Par la suite, la renommee de l'etablissement (qualite/prix) est la meilleure 
publicite. 

• Clientele non residente : 

Les ditticultes de telecommunication a Madagascar et plus particulierement 
a Mahajanga ne sont plus a demontrer. Des efforts sont entrepris pour les 
aplanir mais un nouvel hotel (de standing 2 etoiles - norme internationale) 
ne peut pas prendre le risque d'etre coupe du monde quand ii rec;oit des 
clients non-residents. 

II est done imperatif que l'etablissement ait un telephone satellite (a 
l'usage payant des clients) 

II est egalement recommande d'avoir une antenne a Antananarivo avec 
liaison BLU, ne serait-ce que pour les approvisionnements et les 
reservations. 

Ce probleme de telecommunication impose des moyens specifiques de 
promotion pour la clientele non-residente. 

Les principaux pays d'origine des touristes suceptibles de s'interesser a la destination de 
la region de Mahajanga ont ete signales precedemment. 

Un hotel avec une soixantaine de chambres et trois ou quatre circuits specifiques de 
decouverte ou de chasse, aura difficilement les moyens de faire sa propre promotion dans 
plusieurs pays d'Europe, ce qui lui coutera d'ailleurs tres, tres cher. 
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11 existe a Madagascar plus d'une vingtaine de Tour-Operateurs receptifs qui ont leurs 
correspondants dans les pays "emetteurs " de touristes. Les plus importants sont : AIRTOURS -
AKL - AVENTOUR - BOURDON VOYAGES - CORTEZ EXPEDITION - FREE TIME -
GECKOMAD - HIRONDELLE - JULIA VOYAGES - M/CAR EVASION - M/CAR EXPLORER -
MADAVENTURE - MTB - RTT - SETAM - SILVER WINGS TRAVEL - TRANSCONTINENTS -
TROPIKA TOURING - VISIT MA/CAR ... 

Toutes ces Societes ont leur sieges et bureaux a Antananarivo et peuvent etre contactees 
facilement. Par ailleurs, et c'est ce qui est le plus important, elles ont toutes des correspondants 
dans les quatre premiers pays emetteurs de touristes dans la region de Mahajanga : France, 
Allemagne, Suisse, ltalie. 

Le processus de promotion est le suivant : 

a) A l'ouverture de l'h6tel et apres la mise en place des circuits : organiser a !'attention de 
ces Tour-operateurs receptifs un sejour de reconnaissance (un jour et une nuit a l'h6tel 
- taus les circuits proposes. sauf la chasse). 

b} Ces Tour-operateurs mettront l'h6tel et ses circuits dans leurs programmes et leurs 
depliants destines aux voyagistes grossistes a l'exterieur. 

c} A chaque fois que ces Tour-operateurs font venir leur correspondants de l'exterieur 
pour un eductor (voyage de reconnaissance), l'h6tel et ses circuits figureront dans le 
programme de voyage. 

d} Ces correspondants, qui sont en general des Tour-operateurs emetteurs (grossistes) 
incluront , s'ils estiment le produit interessant, bien entendu, l'h6tel et ses circuits dans 
leurs brochures qui seront distribuees dans toutes les Agences de Voyages de leur 
groupe. 

A partir de ce moment la, l'h6tel et ses circuits figureront dans les depliants proposes 
par les milliers d'Agences de France, d'Allemagne, de Suisse et d'ltalie. 

Le produit etant mis sur le marche international, son sort dependra alors de l'image de 
la "Destination Madagascar II en general a l'exterieur. 

Outre ces guatre oremiers pays emetteurs (France, Allemagne, Suisse, ltalie} qui sont, 
somme toute, bien representes a Madagascar quelques actions promotionnelles sont 
specifiques : 

a) La clientele en provenance de l'lle de La Reunion qui apprecie la region de 
Mahajanga pour la chasse specialement : quelques receptifs malgaches essayent 
de percer le marche (AIRTOURS - AVENTOURS - TRANSCONTINENTS et 
TROPIKA TOURING). lls peuvent etre un bon relais de promotion pour l'h6tel mais 
la clientele reunionnaise est particuliere : elle croit toujours pouvoir se 
" debrouiller II toute seule a Madagascar. L'existence d'un bon hotel et d'une bonne 
organisation de circuit chasse pourra changer les habitudes. A cet effet, le 
"mailing " aupres des Societes et des Agences de Voyages a La Reunion est a 
tenter. Un deplacement a l'lle sceur pourra meme etre benefique. 

b) Les U.S.A. : la clientele americaine est tres attiree par l'ecotourisme quand ii s'agit 
de Madagascar. CORTEZ EXPEDITIONS, Tour operateur installe a Antananarivo 
et filiale d'une Agence Americaine, est le partenaire ideal pour promouvoir le 
produits U.S.A. 
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c) Suede et Hollande : ces deux pays ne sont pas a negliger pour les produits offerts 
dans la region de Mahajanga : le Mailing est done necessaire aupres de nos 
Consultants en Suede et aux Pays -Bas. 

A ce sujet d'ailleurs, l'edition de bonnes brochures (pour l'hotel et les circuits 
proposes) sont a prevoir et ii est toujours tres avantageux d'en adresser a tous 
nos Consultants et nos representations a l'exterieur car ce sont des " passages 
obliges " pour nos visiteurs et souvent, on y trouve aucun document touristique sur 
Madagascar. 

d) Si l'hotel fait partie d'un groupe international, les structures de promotion 
existantes doivent etre utilisees au maximum surtout pour une destination qui est 
encore loin d'avoir une renommee internationale. 

D.2.3 LES PRIX 

L'inflation actuelle rend difficile la fixation des prix des services pour un projet qui ne 
sera operationnel que dans un ou deux ans. 

Divers points sont egalement a prendre en consideration dans l'etablissement des 
prix des prestations d'un hotel (chambres, restaurations, prestations annexes comme les 
circuits etc ... ). 

1 - Les contraintes legales 

a) Liberte des prix, double tarification : si les prix sont libres, la legislation en 
matiere d'hotellerie prescrit l'instauration de la double tarification (circulaire 
N° 8801 /MTM du 12/01 /88) pour les etablissements classees 3 etoiles et 
plus. 

Nous analyserons ulterieurement les avantages et les inconvenients de 
cette double tarification (Prix differents pour les non-residents et payables 
en devises). 

b) T.V.A : depuis la Loi des Finances 1995, toutes les recettes en devises des 
Societes et Etablissements touristiques sont exonerees de la T.V.A. 
Par contre, le chiffre d'affaires encaisse en Franc Malgache des hotels 
classes sont soumis en versement de la T.V.A. aux taux de 25 %. 

c) Facture TTC : les Etablissements Hoteliers sont tenus d'etablir leur facture 
TTC. Les prix affiches sont done toujours taxes comprises et les taxes 
peuvent varier d'une Loi des Finances a une autre. 

d) Vignette touristique : la vignette touristique sera applicable par unite de 
logement et par nuit. La vignette apparaltra en sus du montant TTC de la 
facture. Elle est fixee a 3 000 Fmg/nuitee 

2 - Les contraintes commerciales et concurrentielles 

• Le cout d'un service est tonction de ses qualites. II ne faut pas oublier 
cependant que la clientele (surtout residente, compte tenu des difficultes 
financieres actuelles des Entreprises et des Particuliers), pourra choisir des 
qualites moindre si la difference de prix est importante. 
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Malgre done la classification intemationale justifiee de l'Etablissement, les 
prix appliques doivent tenir compte des coots pratiques sur la place. 

• Les prix affiches en Franc Malgache seront amenes a etre modifies 
consecutivement a !'inflation (galopante et inquietante pour le moment) si 
!'hotel veut garder, comme ii se doit, une rentabilite normale. Pour la 
commodite des ventes par les Agences et pour l'image de marque de 
!'hotel, ii est souhaitable neanmoins qu'il n'y ait pas plus que deux 
augmentations de prix par an. Les prix communiques devraient meme 
"tenir" pour un exercice dans la mesure du possible. 

• Quant aux tarifs affiches en Devises (en Franc Fran~ais), ils ne doivent 
absolument pas changer en cours d'exercice. 
II ne taut pas oublier que toutes les brochures internationales sont editees 
en Septembre 1996, par exemple, pour la saison touristique 1996. Les 
tarifs sont, en general, applicables a compter du 1 er Novembre de chaque 
annee. Des modifications peuvent etre acceptees a compter du 1 er Avril de 
chaque annee mais compte tenu de notre eloignement et des difficultes de 
trouver des places sur nos vols intemationaux, les reservations se font tres 
longtemps a l'avance, aussi les tarifs communiques pour compter du 1 er 
Novembre sont-ils maintenus jusqu'au 31 Octobre de l'annee suivante. La 
stabifite de la monnaie (Franc Fran~ais) de reference etant, la fixation et 
l'affichage des tarifs en devises ne posent aucun probleme, au contraire, et 
c'est un des avantages de l'instauration de la "double tarification ". 

L'inconvenient de ce systeme est en fait la grande difference des prix 
appliques entre residents et non-residents et ceci pour les memes 
prestations. Certains hotels proposent la chambre a 50.000 MGF pour les 
residents et reclament 350 FF (295.000 MGF) aux non-residents, un menu 
a 25.000 MGF est propose a 70 FF (59.000 MGF) a Sainte Marie. 

Tout ceci est inadmissible pour les touristes non-residents d'autant plus 
que les recettes reglees en Franc Malgache sont encore taxees de 25 % 
de TVA or les chiffres d'affaires en devises en sont exoneres. Les hoteliers 
n'appliquent-ils pas la verite des prix pour la clientele residente ? Ou pour 
eviter la desertion des hotels par les residents, les touristes a devises 
fortes doivent-ils subventionner les prix libelles en Franc Malgache ? L'objet 
n'est pas de polemiquer sur ce probleme mais d'analyser les impacts et 
d'en tenir compte pour la fixation des tarifs du nouvel etablissement. . 
Beaucoup de touristes refusent, en effet, cette'disparite et evite de 
frequenter les hotels ou la difference de prix entre residents et non
residents est importante. 
lls acceptent de regler en devises mais a des prix sensiblement 
equivalents. Ce refus pourrait avoir des consequences graves sur les 
frequentations de !'hotel par les non-residents surtout que rares sont les 
Etablissements pratiquant la double tarification sur la place (a Mahajanga
ville) ou du moins la difference des prix reste dans le domaine de 
!'acceptable. 

• Compte tenu de ces differents problemes, !'hotel doit afficher ses repas, 
menus, services annexes, circuits en MGF et payables pour les non 
residents, en devises au cours du jour. D'ailleurs, la legislation sur la double 
tarification ne concerne que le prix des chambres et non la restauration ni 
les autres services. 
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• Quant aux prix affiches des chambres, le montant en MGF sera 
sensiblement egal au prix en FF mais ii appartient a l'h6telier d'accorder 
une reduction de 50 % pour les personnes presentant une carte d'identite 
nationale malgache ou une carte de resident. 

Ce precede est nouveau et a l'avantage de ne pas " chequer" les touristes 
non-residents a la lecture des tarifs affiches a la reception. Si le promoteur 
du projet trouve le systeme complique, ii peut appliquer la methode 
courante actuelle, quitte a perdre une bonne partie de la clientele non
residente qui se presente directement a l'h6tel. A noter que les clients 
passant par les Tour-operateurs ne posent aucun probleme car ils ont regle 
un "package " et ne connaissent pas exactement la part des prestations 
h6telieres sur la totalite de la somme qu'ils ont deboursee au depart et qui 
comprend les vols, la voiture et les circuits. 

3 - Les Tarif s 

• La note circulaire du 12 Janvier 1988 du Ministere sur la " double 
tarification " ne concerne pas, en fait, le projet puisqu'il sera classse 
" 2 etoiles " or ladite note ne mentionne que les Etablissements de 3 etoiles 
et plus. 

• II est a noter cependant que la Loi des Finances 1995 ne precise pas de 
classification pour les Societes et les Etablissements touristiques, quant a 
!'exoneration de la TVA pour les recettes en devises. On peut en conclure 
que tous les hotels peuvent encaisser des devises et, par consequent, 
afficher des tarifs en monnaies convertibles depuis 1995. 

• Ces diff erentes dispositions ameneront un hotel 2 etoiles a afficher ses 
tarifs en MGF et a les transformer en devises (au cours du jour) pour les 
non-residents. 

• Compte tenu de ces contraintes legales, commerciales et concurrentielles : 

a) Les prix de la chambre double devraient etre de : 

300 FF pour les non-residents 
256.000 MGF TTC pour les residents 

Pour eviter la disparite et ses consequences nefastes vis-a-vis des 
touristes non-residents comme nous l'avons developpe plus haut, ii 
serait judicieux d'afficher les tarifs de la maniere suivante : 

Prix de la chambre double : 

256.000 MGF ou equivalent en devises pour NON-RESIDENTS 
(300 FF). 

L'hotelier peut donner la possibilite de reduction de 50 % pour les 
residents (soit 128.000 Fmg ; ce qui n'est pas tenu compte dans cette 
etude). Ces prix s'entendent pour une ou deux personnes et valeur 
MGF Janvier 1996. 
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b) Le prix moyen du repas (valeur Janvier 1996) devrait etre de 58.000 
MGF (le non-resident reglera !'equivalent en devises). 

c) Le petit-dejeuner ne devrait pas depasser 18.000 MGF. 

d) Les prix des boissons (surtout au bar- et a la discotheque) devraient 
etre les memes que ceux pratiques par les Etablissements de la ville. 
Avec le cadre en plus, c'est, en effet, le meilleur moyen d'attirer la 
clientele locale et de faire de l'hotel 11 le lieu de rendez-vous " de tous 
les clients potentiels de la ville. 

e) Piscine : pour maintenir la 11classe " de l'Etablissement, la piscine 
sera gratuite mais reservee uniquement aux clients des chambres et du 
restaurant. La famille qui vient dejeuner aura acces gratuitement a la 
piscine mais le groupe de jeunes qui vient prendre un coca ou une 
biere n'y accedera pas, meme moyennant un droit d'entree 
quelconque. Les clients d'une certaine gamme d'h6tel ne supportent 
pas 11 l'envahissement 11 des installations qui leur sont destinees. II ne 
taut surtout pas oublier qu'une moyenne gamme (2 etoiles norme 
internationale) est deja un Etablissement exceptionnel pour une ville de 
province comme Mahajanga. 

f) La salle de reunion ou de restaurant ne sera fournie qu'avec les 
chambres (pour les seminaristes, par exemple) ou lors d'un cocktail ou 
un banquet ou un mariage. II n'y aura aucun supplement et la salle peut 
done etre consideree comme gratuite. Une simple location de salle 
pourra etre accordee exceptionnellement si le gerant estime que 
!'operation aura de bonnes retombees commerciales : le prix est alors a 
voir au cas par cas. 

g) Les prix des circuits dependent, bien entendu, des coots de services 
des prestataires utilises par l'h6tel ajoutes aux coots des services 
fournis par l'Etablissement lui-meme (repas froid, vehicule, guide etc ... ) 

Une journee de circuit devrait coOter de 100 a 150 FF/ personne. 

La journee avec hebergement (Ecolodge a Anjohibe - nuit a la reserve 
d'Ampljoroa, chasse etc.) se vendait bien entre 200 et 250 FF/jour/ 
personne. 

Le principe general est de proposer aux clients des circuits avec 
hebergement de un, deux, trois jours ou plus avec le meme prix que lui 
aurait coOte le meme sejour a !'hotel. D'un cote, le client refuse 
rarement de voir autre chose pour le meme prix et de l'autre cote, 
!'hotelier peut realiser une marge plus importante. 

4 - Les Commissions d'Agence et de Tour-Operateurs 

• La promotion devant passer par les Agences et Tour-operateurs, les 
Commissionnements de ces intermediaires font partie du marketing. Les 
commissions ne s'appliquent qu'a l'hebergement. 
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• La pratique est de commissionner le tarif resident a 1 O %. Elle est a 
maintenir et on ne peut faire mieux meme si l'h6tel, nouveau sur le 
marche, doit attirer beaucoup plus les intermediaires. 

• Pour le tarif non-resident, une enquete aupres des concurrents de la place 
a montre que tous donnent une commission de 10 %. L'h6tel devra faire, 
ici, un effort particulier car ii doit se faire connaitre a l'exterieur. A cet effet, 
pour permettre aux Tour-Operateurs receptifs de Madagascar de mieux 
vendre le produit aupres de leurs correspondants etrangers, ii serait 
souhaitable qu'une commission plus importante puisse ete accordee aux 
receptifs locaux. 

D.2.4 CONCURRENCE - POSITIONNEMENT 

Un projet de moyenne gamme, certes, mais aux normes internationales ; l'h6tel fera 
partie, de ce fait, des meilleurs Etablissements de la ville. 

Ouand le nouveau code du tourisme sera, en effet, applique et que la classification 
des hotels a Madagascar revue, aucun Etablissement de la ville de Mahajanga ne pourra 
certainement pas pretendre a etre classe 3 etoiles norme internationale. 

1 - Place du projet a Mahajanga-ville 

• Neuf et respectant les normes, l'h6tel aura des avantages certains vi-a-vis 
de ses concurrents au niveau des structures et des services. 

• La clientele qui ne tient compte dans son choix que de la qualite des 
services offerts, sera tout a fait acquise a l'h6tel et des son ouverture, 
l'Etablissement attirera 90 % de cette frange de clients. Malheureusement, 
cette categorie de clientele se limite aux hommes d'affaires venus de 
l'etranger ou aux representants des Grandes Societes malgaches. 

Comme ii a ete deja precise que Mahajanga n'est pas encore une 
destination phare pour le investisseurs etrangers, ce marche-la est plutot 
restreint. 

• L'h6tel ne doit done pas compter uniquement sur cet avantage des services 
offerts a la clientele. 

• Les Etablissements existants, en effet, ont egalement leurs avantages. lls 
sont, en general, mieux situes ; ils ont leurs habitues et enfin et surtout, ils 
peuvent offrir des prix attractifs puisqu'ils n'ont pas les memes charges 
d'amortissements ni d'exploitation. 

• L'h6tel doit done gerer cette situation : des prix pour rentabiliser le projet 
mais comme la rentabilite est fonction du taux d'occupation, lesdits prix 
doivent tenir compte de ceux de la concurrence. 

2 - Part du projet sur le marche 

De tout ce qui precede, la part du marche que le nouveau projet aura au 
niveau de la clientele RESIDENTE se limitera aux hommes d'affaires, aux 
seminaires et aux manifestations locales. Les vacanciers nationaux qui frequenteront 
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l'h6tel, ne seront en nombre significatif que lors de !'organisation d'evenements 
notables dans la Capitale du Boina ; ce qui sera ponctuel et n'aura qu'une infime 
incidence sur le taux d'occupation annuel de l'Etablissement. 

a) Part de la clientele Residente : 

• Notre analyse de la situation du tourisme dans la region de Mahajanga 
a prevu qu'en 1996, sur les 10.000 arrivees dans la region, 3.500 
seront des nationaux. 

S'agissant de nationaux heberges a l'h6tel, la part des hommes 
d'affaires est assez importante. En effet, 50 hommes d'affaires par 
semaine (10 par vol du Lundi au Vendredi), nous donnent 2.600 
arrivees par an. Avec une duree moyenne de sejour de 3 nuits, nous 
obtenons pour les hommes d'affaires: 7.800 nuitees par an. 

• Compte tenu de ses structures et de sa categorie, le projet peut 
estimer, meme des la premiere annee, avoir 40 % de ce marche soit 
3.120 nuitee I an. 

• En evaluant a 5 les seminaires organises a l'h6tel par an, ce qui 
represente plus de 75 % du marche (les 60 chambres seront toutes 
prises pour une duree moyenne de 4 nuits), le nombre de nuitees 
totales s'elevera a 5 x 60 x 4 = 1 200 nuitees I an. 

• Les vacanciers heberges a l'h6tel seront, selon nos calculs, 1 .900 
(3.500 - 2.600). Compte tenu de nos tarifs et malgre l'attrait du neuf, 
l'Etablissement ne peut escompter avoir plus de 1 O % de ces arrivees 
soit 190 a 200/ an. Avec une duree moyenne de sejour de 4 nuits, le 
nombre de nuitees totales sera de 800 nuitees/ an. 

La totalite des nuitees de la clientele residente s'elevera done, la 
premiere annee, a : 

Hommes d'affaires (40 % du marche) 
- Seminaires (75 % du marche) 
- Vacanciers (1 O % du marche) 

TOTAL 

3.120 
1.200 

800 

5.120 nuitees I an 

• Les nuitees possibles etant 21.900 (365 x 60 chambres), la clientele 
residente donnera done un taux d'occupation de 23.4 % environ. 

(Hammes d'affaires et seminaires se logent, en general, en SINGLE, 
nous n'avons pas tenu compte de la double occupation). 

b) Part de la clientele NON- Residente: 

• Nous avons evalue precedemment a 1.500 les arrivees des non
residents qui logeront a l'h6tel avant de participer a un circuit et apres 
ledit circuit. 
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80 % de ces touristes etant des couples, nous aurons done 1.200 loges 
dans des chambres doubles, soit 600 chambres. Les 20 % (300 
personnes) etant en SINGLE, utiliseront done 300 chambres. Total des 
chambres utilisees : 
900 chambres x 3 nuits = 2.700 nuitees/ an 

• Pour les 2.000 non-residents sedentaires prevus par !'analyse (1.957 
exactement), on peut estimer que l'hotel attirera, la premiere annee, 
20 % du marche soit 400 arrivees. 

- 80 % etant des couples, ils occuperont 400 x 80 % = 
320 : 2 = 160 chambres 

- En y ajoutant les 20 % de SINGLE .. .400 x 20 % = 
80 chambres 

Nous aurons au total : 240 chambres. 

Pour un sejour moyen de 4 nuits pour les sedentaires, le total des 
nuitees est de : 240 x 4 = 960 nuitees I an 

La totalite des nuitees de la clientele non-residente s'elevera done la 
premiere annee a : 

Sejours pour circuits (1/3 du marche) 
Sejours sedentaires (20 % du marche) 

TOTAL 

2.700 
960 

3.660 nuitees I an 

Pour un total de 21.900 nuitees, la clientele non-residente donnera la 
premiere annee un taux d'occupation de 16.7 %. 

c) Taux d'occupation 

Une evaluation des taux d'occupation des deux clienteles residentes et 
non-residentes nous donne done : 

Residente 
Non-residente 

Taux d'occupation totale 

23,4 
16,7 

40, 1 % la premiere an nee. 

Si le taux d'occupation de la clientele residente risque de Stagner (le 
cout de la vie ne permettra pas l'accroissement des arrivees globales et 
encore moins la part du marche du projet), le taux afferent a la clientele 
non-residente est amene a s'ameliorer d'annee en annee avec l'action 
des intermediaires (Tour-operateurs receptifs) aupres des prescripteurs 
de voyages a l'exterieur. Une croissance de 20 % par an n'est pas une 
evaluation trap optimiste pour cette clientele non-residente, surtout si 
!'organisation des circuits dans la regions est prise au serieux. 
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% 

Toutefois, nous adoptons un taux de croissance moyen de 15 % annuel 
pour les cinq annees a venir. 

1 2 3 4 5 

Taux d'occupation 40 55 65 65 65 
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0.3 ETUOE FINANCIERE 

0.3.1 LES PARAMETRES DE CALCUL 

a - Donnees de base 

b-

c-

Capacite chambres 
lndice de frequentation 
Prix moyen chambre 
Prix moyen repas 
(repas + petit dejeuner) 
Taux d'occupation 

Segmentation de la clientele 

Couts des investisements (FRF) 

Constructions 
Amenagement I Mobiliers I 
Mat. Equipements I Terrain 
Autres 
Fonds de roulement initial 

Total 

SQhema de finanQement 

: 60 
1,5 

: 300 FRF/ 256 000 Fmg 
85 FRF 

40 % 
la premere annee (croissance 15%) 
resident 40 % 
non-resident : 60 % 

6 546 

12 280 
4 409 

550 

23 785 

Nous adoptons le schema de financement suivant : 

Fonds propre 
Emprunt 

Caracteristiques de l'emprunt 
Taux d'interet 
Duree 
Differe 

40% 
60% 

12 % 
10 ans 
02 ans 
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D.3.2 EVALUATION FINANCIERE 

a - Analyse de !'exploitation 

Le taux de rentabilite intrinseque du projet est au-dessus de la limite de rentabilite 
(13 %). 

• Au niveau des investissements : 

Le taux de rotation de l'actif est relativement faible (20 %) ; ce qui est du a 
!'importance des couts des investissements. Par ailleurs, la proportion entre les 
recettes d'hebergement et autres recettes est equilibree, respectivement de 
40 % et 60 %. 

• Au niveau de !'exploitation 

Les consommations intermediaires representent 41 % des chiffres d'aff a ires, 
dont 31 % pour les coGts de matieres et 11 % pour les charges extemes. 

La rentabilite brute du projet est de 38 %. La part du personnel sur la valeur 
ajoutee est relativement importante (32 %). 

• Au niveau des charges financieres 

On constate, pour la premiere annee, !'importance des charges financieres qui 
representent 71 % de l'EBE. 

Par consequent, on enregistre un resultat negatif la premiere annee. 

II en est de meme pour la solvabilite du projet. Des la premiere annee, on 
enregistre un cumul de tresorerie de 676 000 FRF. Nous essayons d'analyser, 
dans l'etude de sensibilite les points auxquels on pourrait jouer pour ameliorer 
cette situation. 

Le pay-back period qui est relativement important (7 ans) semble confirmer 
cette insolvabilite mais nous pensons que ce delai est respectable par rapport a 
la duree de vie du projet. 

b - Test de sensibilite 

L'etude de sensibilite montre que pour mieux viabiliser ce projet, on peut faire une : 

Action sur le chiffre d'affaires 

L'etude de sensibilite montre que sous l'effet d'une diminution de - 2 % du 
chiffre d'affaires, le projet reste dans le domaine de rentabilite ; tandis qu'une 
augmentation de 8 % du chiffre d'affaires ameliore la rentabilite a 15 %. 

Ceci peut etre obtenu soit par !'amelioration des autres recettes (seminaires, 
discotheques, diner dansant et autres spectacles) qui augmentera les f rais de 
restauration - bar, ou par une hausse des prix des chambres de 20 %, ou par 
une hausse du taux d'occupation de 9 %. 
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Action sur les couts d'investissement 

Le projet peut supporter une augmentation de 10 % des couts 
d'investissement. 

· Action sur les taux d'interet 

L'impact de la variation du taux d'interet est peu sensible. Une augmentation de 
3 % entraine une diminution de 1 % au niveau du TRI et du TR. 

Par ailleurs, nous concluons que !'existence de l'emprunt exterieur a 12 % est 
indispensable pour la viabilisation du projet. 
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D.3.3 EVALUATION ECONOMIQUE 

a- Rentabilite economique (TRE) 

La determination du TRE suit le meme principe que celle du TRI mais en 
convertissant les couts financiers en couts economiques conformement au code des 
investissements. 

En fait, aux investissements acquis localement est affecte un coefficient egale 
a 0,8, tandis qu'a ceux en devises est affecte un coefficient egal a 1 ; les imp6ts et 
taxes ne sont pas pris en compte ; aux charges salariales afferentes aux nationaux 
a ete applique un coefficient de 0,5. 

Le TRE enregistre est de : 12 % 

b- Creation d'emploi - Valorisation des ressources humaines 

Le nombre d'emploi permanent cree par chaque categorie de projet est 
recapilute dans le tableaux suivant. Les emplois temporaires pendant la periode de 
pointe (environ 4 mois par an) ne sont pas valorises dans ce projet, mais que nous 
considerons toujours comme importante. 

Nombre d'emploi cree : 45 

La valorisation des ressources humaines se caracterise par les transferts de 
technologie acquis par des divers aspects de la formation professionnelle (formation 
initiale, stage, recyclage .... 

c - Balance de devises 

Des hypotheses ant ete prises pour la determination de la balance de devises : 

la part des recettes en devise correspond aux recettes d'hebergement 
affecte d'un coefficient egal au pourcentage de non-residents. 

les emprunts en devise 

les investissements : materiels et equipements hoteliers, le mobilers, une 
partie des constructions est effectuee en devise. 

les charges salariales des expatries. 

une partie des depenses courante proportionnelle a la categorie des 
etablissements hoteliers. 

Les tableaux correspondant a chaque categorie d'h6tel sont presentes en 
annexe, mais le tableau suivant est donne a titre indicatif et pour faire une 
comparaison entre les differents etablissements. 

Le chiffre donne correspond aux reserves en devises a la troisieme annee 
de !'exploitation (annee de croisiere). 

Reserve en devise : 1 422 K FRF 
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(HYPOTHESES DE BASE: Rec4tlte d'explollalion 

Cap8Cite Chllmbres 
lndlce de fr9quentadon 
Repas par r-Otee 
R nuttee 

Prtx moyen Chambres 
Prtx moyen repa 
Prtx moyen pe1ltd8j8\nll' 
Reeelle moyenne Bolsson par nuitee 
Recelle rnoyenne Bar par nultee 
Recette rnoyenne Tel. Telex. par nuitee 
Recelle rnoyenne Blanchisserte par nuttee 
Aecette moyenne Divers 011r ni.~tee 

T axee 1 000 Ft.4G/ Nulteea 
Taux de ctum e prA (FAF/FMG 

A - HEBERGEMEITT 

1) 

Capacile Chambres 
lndice de frequenlation 
Taux d'o~tion 
O.temvn11tion dH m•'"-

12) Tarifs TIC 
Ta..M • 3000 F....:;,.uMe 

Chentele lnd1viduelle 

Chentille agence 

C1ient.91e Tours opilrateurs 

3) Tarlfs HT (Moyens) 

Olent61e lndlviduefle 

Oientele agence 

Olentille Tours operateurs 

4) Reduction en % 

Olentble lndMduelle 

Clentllle agence 

Cllen~• TOl.n operateure 

5) Tarlfs HT PRATIOUES 

Clientele lndividuelle 

Clientille agence 

Oientille Tours opilrateurs 

6) Segmentation de la 

c~entele 

'Resident 
Non Resident 

Clientille lndividuelle 

Cllentele agence 

Clientele TOU's opilrateurs 

Annee 1 

60 
1,5 

12116-0 

EnFMG 

256 000 
256000 

253 000 
253 000 
253 000 

253000 
102000 

-

% 

40% 
60% 

30% 
30% 
40% 

Annee 2 

60 
1,5 

JOO 
65 
20 
15 
JO 
20 
10 
5 

3 
900 

.. 
17120 

En FRF 

300 
300 
300 

% 

0% 
10% 
15% 

-
270 
255 

Annee3 

60 
1,5 

21 060 

- 8~ -

2• lnternat1onat-Urbain Ma1ung« 

Ann&e4 Annee5 

60 I 60 l 1,5 1,5 

» 
21 060 I 21 060 I 



2" lnternat1ona/-Urbain Ma/unga 

:-

7) l'roaUOlon I !legmen! de cllent61e 

Ann&e, Ann6e2 Ann683 Ann684 Ann685 

Cllentele lndlvtdueUe 2 592 3 564 4 212 4 212 4 212 

Clleniele agence 2 592 3 564 4 212 4 212 4 212 

Cllentefe Tours operateurs 3 456 4 752 5 616 5 616 5 616 

(Total 8 640 11 880 14 040 14 040 14 040 

8) Racette d'hebergement (1000 FRF) 

Annee 1 Ann&e2 Annff3 Annee4 Annff5 

Cllentllle lndlvtduelle 729 1002 1184 1184 1184 

Cllentllle agence 537 739 873 873 873 

Cllentllle TOU's operateurs 881 1212 1432 1432 1432 

(Total 2147 21153 3 49g 3 4811 3 49g 

B - RESTAURATIONIBAR 

icONSOM. JOURNALIERE Annee i Annee2 Annee 3 Anni>e 4 Annee5 

Rep as 53 73 87 87 87 

Repas passant 18 24 29 29 29 

Peata d8j9'Xlera J4 39 45 52 59 
Bolssons 65 75 86 99 114 

Bar 34 39 45 52 59 

I Total par jour 204 251 291 318 348 

lcoNSOM. ANNUELLE Annee 1 Amite 2 Ann&e 3 Annee 4 Annee 5 

Re pas 19440 26 730 31 590 31 590 31 590 

Aepas passant 6480 8910 10 530 10 530 10 530 
Petits d9j&1.V1ers 12 240 14 076 16187 18 616 21 408 

Soisson& 23 400 26910 30947 35 588 40927 
Bar 12 240 14 076 16187 18 616 21 408 

I Total annual 738001 907021 1054411 1149391 1258621 

ICONSOM. ANNUELLE Annee 1 Ann&e 2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Rep as 1264 1 737 2 053 2 053 2 053 
Aepas passant 421 579 684 684 684 
Petits d9j8U'lera 245 282 324 372 428 
Bolssons 351 404 464 534 614 
Bar 367 422 486 558 642 

! I Total annual 2 648 3 424 4 011 4 202 4 422 

I 

C-AUTRES PRODUITS 

Ouantite journallere 36 49 58 58 58 
OuMHte annueUe 12960 17820 21060 21060 21060 

(1 - TEL/TELEX/FAX Annee 1 Annee2 Annee 3 Annee4 Annee5 

Pr1x uriltalre moyen (en Fnf) 20 20 20 20 20 
Chltfre d'eftalres 1000 FRF) 259 356 421 421 421 

(2 - BLANCHISSERIE Annee 1 Annee2 Annee3 Annee4 Anne& 5 

Prix unltaire moyen (en FRF) 10 10 10 10 10 
Chitfre d'alfaires 1 ooo FRF) 130 178 211 211 211 

(3 - DIVERS Anne&, Annee2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Prix uni ta.re moyen (en F l\F) 5 5 5 
Chilfre d'alfaires ( 1000 H1F) 65 89 105 105 I 05 
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HYPOTHESES DE BASE : Couts d'exploitation 

. Couts des Matieres : en pourcentage des ChiHres d'aHaires HT 

de chaque departement. 

. Hebergement 6% 

. Restauration/Bar 40% 

. Petit dejeuner 40% 

. Boissons Rest. 35% 

. Boissons Bars 26% 

. Tel/Telex 50% 

. Blanchisserie 30% 

. Frais generaux: en pourcentage du Chiffre d'affaires total 

Annee 1 • Annee 2 

Entretien et reparation 4% 4% 
Promotion et action commerciale 3% 3% 
Frais de gestion 1,00% 1,00% 
lmpots et taxes 1% 1% 
Energia 2% 2% 

Dividendes : 10% Resultat net si positif 

Annee3 

5% 
3% 

1,00% 
1% 
2% 

Dividende an nee "n" distribuee en "n+ 1" 
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• •• "lliO •1. 

2 • /ntemational 

[PREMIERE PARTIE: EVALUATION DE LA RENTABIUTE INTRINSEOUE DU PROJET I 

A. [fch.;ancier des investissements I 

~ -- ANNEESI 
DfSIGNA TION (1000 FRF) 

[~1 [ 2 [3 I 4 I 5 I 6 I 7 I 8 I :r,1 
1 Fr<11s i:fetabl1ssernent 734 

2. Terrains 1 632 

3 Ccinstructons 6546 

4. f.1w·n?,ls et Equipements hoteliers 400 140 

5. Mot.hers 230 81 

6. Amenagements, lnstalladons,VRD 11 018 

7. lnten~ts intercalaires 3425 

8 D·v".',..~ 250 

9 FDRI 550 

t,c) c TOTAL I C 23ml C I --- I~ --1111 I r I I 
.._. 

B. [fchean~ier des amortlss""'ents I 

[ifusR1dl!Es I I VALEUAS I DUREE (ans)! 1 I 2 [~- 4 I 5 I 6 J 7 I 8 I 9 I 10 I r TOTAL 1 

-
1. fr;,rs cret.10j1ssement 734 3 245 245 245 734 

2. C:::mst."u:::t:i:ms 6546 20 327 327 327 327 327 3:0 327 327 127 327 1636 

3. M.1:eriels el Equipemenls hoteliers 400 5 80 80 80 80 80 400 

4. M0blhe<S 230 10 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 115 

5 .. A,:nen''Jem~ts. installations 11 018 20 551 551 551 551 551 551 551 551 551 551 2 754 

[ TOTAL I [ 189281 1 12261 1226!~ 1oszr 9s1I 901r 9011 9011 9()11 9011 1 s64ol 

L v~_EUR NETTE COMPTABLE c,s92ai Q770if?6!~ 140481 130671 13147f 122461 11 ).:;! _2<"41 95421 C 13 222J 



C. I Schemas de llnimcement 

IRESSOURCES IMontant (1000 FRF) 

I Fonda Propra 
.Emprunt 

lTOTAL 

IEMPLOIS 

I DESIGNATION 

1. Frnis d'et<tbllssernent 
2. TerrAlns 

3. ConstructJons 

ANNE ES I 
(1000 FRF) 

4. Materiel& et Equlpements hoteliers 

5. Mobillers 

6. Amenaaements. Installations 
7. lnten~ts lntercalllires 
8. Divers 
8. FDRI 

TOTAL 

95141 
14 271 

23 715 

Montan! 

734 
632 

6546 
400 
230 

11 018 
3 425 

250 
!150 

23 785J 

40% 
60% 
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r 
I 
I 

B~i~-des 8~-~t;~:; iOrang_~_at_ · -· fsec-te·u-r-=~1 9 /. 

Pointe de l'Aigle 
I Secteur 1 7 

8Ung~l-ows-de la Secren 

-I Secteur 1 8 
-·~-·---

.' 

~' 
\ 

Terrains militaires d'Orear.gea 

~-J 



·f.!~!"i. 
-t~::· 

:· 

2 • 1nrernat1ona1 

E. I Eche•ncler des flux •v•nl flnancement 

IRUBRIOUES 
ANNE ES I 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

RESSOURCES 

- Ca Adle cra11tofin<1ncemE"nl .' 1HR 3 JJO ~.1.:~.!l l~ 
- R&c11f)H11Uon BFfl ----- ··:_±i~ - VRleur nette com tablp 

TOTAL RESSOURCES 2 3881 3 3301 3 8741 3 9231 3 9831 3 9831 3 9631 3 9831 3 9831 11 s2ol 

EMPLOIS 

-~I -BFA --1 5501 
1401 811 I =1---i 

- lnvesUuements 23 235: 

. I TOTAL EMPLOIS 23 7851 1401 811 
·.;· 

FLUX NET DE UQUIDITES (R-E) -23 7851 2 3881 3 3301 3 8741 3 7831 3 9021 3 9831 3 9831 3 9831 3 983j 178201 

CUMUL FLUX NET DE UQUIDITES -23 7851 -21 3961 -18 0671 -141931 -10 4101 -s sos! -2 5261 1 457! ~4391 '14221 ~7;;-.::i 
--~- ___ l._ __ ~ 

"'*Determination de la rentabllite du projet: 

TAUX OE RENTABILITE INTERNE 1.2.78% .• l 

"'* Delai de rl!cuperatlon : 7ans 
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DEUXIEME PARTIE: EVALUATION DE LA SOLVABIUTE DU PROJET 

~rise en compte du schema de financement) 

fti!;.~ldence du flnancement sur la CAF 

I~ 

IEXCEDENT BRUT D'EXPLOIT' 

DOTATIONS AUX AMORTi:;SFMENT~ 

CHARGES FINN-ICIEflE~ 

IR1!8ULTAT AVANT IMPOTS 

I 1MPOTS SUR LES BENEFICES 

IRESULTATNETDE L'EXERCJCE 

I CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 

8 l Echeancler dea flux aprea llnancement 

~~~'"'"" ~ESSOURCES 
'f' . 

ANNE ES I 

.. 
- Aooort personnel 
-Emprunt 
- capacite d'autonnancement 

- Recuperation BFR 

- Valeur nette comptable 

TOTAL RESSOURCES 

EMPLOIS 

-BFR 

- lnvestissements 

- Remboursem~t emprunt n·1 

- Remboursement emprunt n·2 

- divldencfes 

TOTAL EMPLOIS 

FLUX NET DE UQUIDITES (R-E) 

23881 

1 226 
1 712 

-550 

-5soj 

6761 

9514 
14271 

23 785( 

550 

23235 

23 7851 

2 •International 

2 3 4 6 7 8 r Q 11 
33301 38741 39231 3 983f J9831 39831 3 9fil:iiliL_i§Ol 

9R1 ~)8 1 ~Ht' ''R' ! 'lR' I 
io;17 ----+ ··J~-~~ 1 Z'13 8.': .. 

1 759 1 954 2173 2 419 2 li94 

1541 3421 3001 8471 9431 

3911 7961 ., 1 2aal 1 5841 1 6051 1 6121 17931 1 5721 , 1511 

. 1 6171 21611 2 3491 2 5651 2 5861 25931 2n4I 2 5531 2 7321 

2 3 5 6 7 8 9 10 

676 1 617 2161 2 349 2 565 2 586 2 593 2 774 2 553 2732 

550 

13 288 

6761 15111 2161! ?149! 2565! 25B6I 2593\ 277'·1 1-;n•.\ 

140 81 

1160 1299 1455 1630 1826 2045 2290 

39 80 129 158 160 161 179 

11991 1 5191 1 6651 1 7881 1 9861 22001 2 4691 

6761 16171 9621 8301 9001 7971 6071 5681 13 9221 

6761 2 2931 3 2s5I -. oes! 4 9R61 5 7831 6 3911 69591 :>o aso! 
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2 •international 

.1 SEUIL DE RENTABIUTE 

IRUBRIOUFS 
ANNEESI 2 3 4 5 6 7 B 9 10 

lcHIFFRE D'AFFAIRES 52491 10001 1123111 114291 116491 116491 116491 116491 116491 116491 

% 100.00%1 100.00%l 100.00%l 100.00%l 100.00%l 100.00%l 100.00%l 100.oo .. l 100.oo<i.l 100.oo'll.j 

lCHARGES VARIABLES 2 2021 2 9461 35671 36301 37021 37021 37021 3 7021 3 7021 3 7021 

% 41,95%1 42,09%1 43,30%1 43,07%1 42,81%1 42,81%1 42.81'~1 42.8, .. 1 42.81%1 42.s1o;,J 

IMARQE SUR CHARGES VARIABLES 3 0471 4 0541 46711 47991 49471 49471 49471 49471 49471 49471 

57,19%1 "' 58,05%1 57,91%1 56.m"I 56,93%1 57,19%1 57.19"1.I s1.1go<, I s1.19"'ol 57,19%1 

11;,,..,GES FlXES 3 5971 3 6631 3 8751 3 5111 3 3631 3 3421 3 3341 31541 3 3741 3 1961 
~ . 

% 68.53%1 5:?.32%1 47.04%1 41,66%1 38 RB%1 38 64%1 18.55%1 36.46°, ! '9 02a.I 16 95°~: 

IRESULTAT -5sol 3911 7961 1 2881 1 5841 1 6051 1 6121 1 7911 1 5721 1 7511 

% -10,48%1 5'i9%1 9.66%1 15.28%1 1s.32 .. I 1B.5G%1 18.640(,1 20.11,,, I 18.18'• I 20.240,,l 

lsEUILDE RENTABIUTE !•n Fm!j!) 61961 6 3251 6 8351 61671 5 8791 5 8431 5 8301 5 5141 5 9001 5 5871 

!MARGE OE SECURITE -9471 6761 1 4031 22621 2 769j 2 sos! 2 8191 31351 2 7491 3 0611 

llNDICE DE SECURITE -18,05%1 9.65%1 17,03%1 26.83%1 32,02%1 32,44%1 32.59%1 36.250,,1 31,78'lol 35.39%1 

.Rentabilite des fonds propres 

IRubriques 
ANNEES I 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Fonds Propre 9 514 
Divldendes 39 80 129 158 160 161 179 
Tresorerte annuelle 676 1 617 962 830 900 797 607 568 13 922 

Flux actualises -9 514 676 1 617 1 001 910 1 029 956 768 729 14101 

I Rentablllte des fonds propres .. 13%1 
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TABLEAU D'AMORTISSEMENTDU PRET 

IBesoin total de financement 14 271 I 

jEMPRUNT N" 1 ( Etrangerl 14 271 I 

Periode de differe (a 2 

Taux d'interet TTC -
Montant a rembourse 14 271 
Duree du pret (ans) : 1 o 
Nb de rembourseme 8 
Montant de l'echeanc 2 873 

. 

Montant de 
Echeance 

l'echeance 
lnteret T 

1 -2 1 712 
3 2873 1 712 
4 2873 1 573 
5 2873 1 417 
6 2873 1 243 
7 28/J 1 047 

8 2873 828 
9 2873 583 

10 2873 308 

Capital 
rembou 
rse 

1160 
1299 
1455 
1630 
,~~b 

2045 
2290 
2565 
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100%1 

100%1 

Remboursement 
cumule 

1160 
2460 
3915 
5545 
/J/l 

9416 
11706 
14271 

2 ""International 

Capital 
restant 
du 

14 271 
14271 
14271 

13111 

11811 
10356 
8726 
ti!:JUU 

4855 
2565 

0 



2 *International 

CHARGES DE PERSONNEL 

Hypotheses de calcul (1000 FRF): 
Salaire mensuel d'un cadre expatrie 30 
Salairemensuel d'un cadre national 1,5 
Salaire mensuel d'un agent de maitrise 0,5 
Salaire mensuel d'un agent d'execution 0,25 

FONCTIONS FFEC SAL CH TO TO 
MEN PATR MEN ANN 

Garant (expatrie) 1 30 5 35 425 
Cadres locaux 2 3 1 4 42 
Agents de maitrise 12 6 1 7 85 
Agents d'execution 30 8 1 9 106 

TOTAL 45 46,5 8 55 658 
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2 "'International 

BALANCE DE DEVISES (1000 FRF) 

IRubriques 1 2 3 4 5 

IA - RESSOURCES I 14211 I 12aal 11121 20941 20941 20941 

- Apports en numeraire 
- Emprunts 14 271 
- Recettes en devise 1 288 1 772 2 094 2 094 2 094 

Is- EMPLOIS I 14 211 I ssol assl 2 2111 2 42212 sssl 
- lnvestissements en devise 14 271 
- Depenses en devise 650 865 1 018 1 043 1 072 
- Remboursement d'emprunt 1 160 1 299 1 455 
- Dividendes 39 80 129 

SOLDE 639 907 -123 -328 -562 
CUM UL 639 1 545 1 422 1 094 532 
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lnclk:1tcurs du projct (1000 Flff) 

Munt•nl dc1 iavt•.stiss"·m•:nU: 

- dunt inm10l:iiliul iuru 

- Foods de roult•mt·nt 

Q1iffre d 1affaire.1 ea •nn ... ~ de croUiCtt: 

TRJ avec vakur rilidut·lle 

TR de• Foncll propre 

l ,ITcst de sensihilile 

I 

1. VaMation eo % du CA 

Variation du CA 

TRI a¥ec uleur reAduclle 

TR des Fond• propre 

2.. V11i111iun -.·n % dt·s Inv. 

V 1tlilltion des in"cstiucmt·nts 

TRI••·..: uleur reJiduclle 

TR des Fond' propre 

3- V aria lion autn:I recetleJ 

Vaiiatioo de.J 1ulrc1 rrt\'lte1 

TRI av('(' vall·ur rCsidudle 

TH d«s Fonrls pruprt' 

4. Vatiation en% du taux d'occupdtion (fa) 

V•1iation du (aux d'occupalion 

TRJ U'C'C' vah:ur 1~sidudl<.• 

lit rl"' Fund• pn1prc 

5. V arialiun en % du l'lix d<1 chamb1'·• (l'u) 

Variation du Prix de• chan1b1T1 (Pu) 

TRI a•cc vakur re.Jidudle 

TR de• Fonds propre 

6 .Variation en 'II> d., taux d'inlfrct.r (I) 

Taux d'inter<t 

TRI avec valeur residudle 

TR cks Funch propn· 

23 7R5 

23 235 

s~ 

8238 

13% 

18% 

55% 

211,00'11> 

25% 

10% 

12% 

18% 

190% 
2X,(KI% 

34% 

58% 

2R,00% 

23% 

150% 
2R,(KI% 

25% 

15,00% 

12,00% 

17~ 

8% -2% 

15,00% 12,00% 

1H1 16% 

-15% -75'11> 

15% 2R% 

21 ... 23% 

30% -5% 

15,IKI~ 12,00% 

1s-. 18% 

9% -3% -30% 

15,(HI~ 12,00% 4,00% 

21~ 18% 16% 

20% -10% 

15,00% 12,00% 
LR% 18% 

12,00-k 10,00% 

13,00°>1. 15,00% 
1 n•,o 11 'f. 
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11. REGION D 1ANTSIRANANA 

A. ANALYSE DU MARCHE TOURISTIQUE REGIONAL 

INTRODUCTION 

Malgre ses atouts naturels, la region d'Antsiranana (hors Nosy-Be) n'est pas consideree 
comme une zone prioritaire, elle est meme classee par le Ministere du Tourisme dans la 
categorie des zones de developpement touristique de troisieme rang. 

Compte tenu du potentiel de tourisme balneaire de Nosy-Be, le tourisme dans la region 
Nord de l'ile s'est limite a cette region. 

Toutes les etudes d'impact et les plans d'amenagement se sont concentres sur la region 
dite prioritaire de Nosy-Be en ce qui conceme le Nord de l'Tle. 

Cet oubli s'explique aussi par le fait que dans les annees 80, la demande tou ristique etait 
surtout balneaire, fa modification actuelle des demandes touristiques vers le tourisme de 
decouverte et l'ecotourisme devraient permettre a Antsiranana de devenir une destination 
d'avenir. 

1 - ETUDE DES OPPORTUNITES DU TOURISME ACTUEL 

Malgre !'existence de Nosy-Be, qui a toujours fait de l'ombre aux autres regions de la 
province, on peut dire qu'Antsiranana a des atouts particuliers qui font d'elle une destination 
digne d'interet. 

Le principal atout de la region d'Antsiranana est d'etre l'une des seules regions du 
pays a pouvoir offrir non seulement un produit balneaire different, selon qu'on soit sur la cote Est 
ou Quest, mais aussi la possibilite d'excursion en montagne a proximite meme d'Antsiranana 
(30 Km). 

La ville d'Antsiranana a aussi un caractere particulier du fait de !'existence de la baie 
qui figure parmi les plus belles du monde, de !'architecture et des moeurs de la ville temoin du 
passe de base militaire strategique franyaise. 

La region d'Antsiranana presente done une richesse touristique qui a ete, jusqu'a 
present, mal exploitee. Toutefois, bien qu'ayant des atouts, elle ne peut etre une destination 
primaire que pour des produits comme l'ecotourisme. 

L'un des points forts de ses destinations touristiques est leur accessibilite pendant 
toute l'annee, malgre certaines difficultes en temps de pluie. 

1-1 Analyse de la demande 

Le manque de fiabilite des informations statistiques sur les arrivees de touristes dans 
la ville et la region d'Antsiranana (hors Nosy-Be) nous amene a nous limiter a une etude 
qualitative des visiteurs et a faire une estimation des arrivees actuelles. 

On peut classer en trois categories les touristes qui visitent Antsiranana : 
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1. Les touristes de loisir venant pour 50 % directement d'Europe et pour 50 %, soit de 
Nosy-Be, soit d'Antananarivo. Ceux-ci pratiquent des circuits organises ou non, 
pour profiter des activites fournies par la region : 

ecotou risme 
ethnotourisme 
tourisme balneaire 
tourisme speleologique. 

2. Les touristes d'affaires sejournant pour des raisons professionnelles dans la ville 
OU la region. 

3. Les marins des navires de peche ou les militaires de passage, qui bien qu'ils 
soient souvent heberges dans leurs navires contribuent a apporter une animation 
dans la ville. 

1-2 Les infrastructures hotelieres existantes 

L'infrastructure h6teliere existante est constituee de 142 chambres de "1 a 3 etoiles", 
de 14 bungalows et de 33 chambres de 2e categorie (classes Ravinala). Le tarif applique pour 
l'hebergement varie de 20 000 Fmg pour ne chambre ventilee a "1 etoilee" a 60 000 Fmg pour une 
chambre climatisee dans un "3 etoiles". 

Que ce soit en basse ou en hausse saison, le taux d'occupation varie de 50 a 70 %.La 
duree moyenne de sejour est de 3 a 5 jors. Les enquetes ant montre que, bien qu'il existe un pare 
hotelier appreciable, celui-ci ne repond plus a l'attente de la clientele en terme de qualite et 
d'accueil. Les installations existantes sont souvent delabrees et quand elles sont de nouvelles 
constructions, elles sont souvent baties de telle sorte qu'elles n'offrent pas les qualites d'accueil 
que le touriste est en droit d'attendre pour le prix des prestations (ex : chambre d'h6tel sans 
ouverture et ressemblant plus a des cellules ... ) . 

Cette qualite d'hebergement amene le touriste a reduire sa duree de sejour (largement 
inferieure a la duree moyenne des autres regions du pays) et a preferer faire des sauts de puce de 
site en site en utilisant le camping. 

Si on doit donner une appreciation du pare existant suivant la qualite de la demande, 
on peut dire que: 

pour les hotels balneaires, l'offre est pratiquement inexistante bien qu'il existe le 
complexe de Ramena, dans la mesure ou celui-ci ne saurait interesse le touriste 
international, voire meme national. Car en premier lieu, ii n'a pas d'acces direct a la 
mer, ce qui fait la raison d'etre d'un hotel balneaire, mais encore !'architecture des 
batiments d'habitation ne correspond pas du tout, en terme d'ouverture et 
d'orientation a un site de bord de mer. 

pour les hotels de decouverte, ii existe une demande qui ne pourrait que 
s'accroitre grace a un meilleur accueil mais l'inexistence d'installation 
d'hebergement actuel amene les operateurs a organiser des campings dans les 
lieux de circuit, ce qui pourrait rebuter certaines personnes. 

pour les hotels urbains de classe internationale, ii est a noter qu'aucun hotel 
actuellement ne peut repondre aux normes d'accueil d'un hotel de niveau 
international, malgre quelques efforts d'amenagement et d'extension. 
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1-3 Les circuits touristiques existants 

L'existence de dix tour-operators et de trois agences de billetterie permet d'exploiter 
les circuits touristiques offerts par la region. 

Les principaux circuits sont : 

visite de la montagne d'Ambre 

visite du Winsdor Castle 

excursion sur la baie des Sakalava, la baie des courriers, la baie d'ampasindava, 
la baie des Dunes, la baie des Emeraudes 

excursion sur la rnontagne des frarn;ais 

excursion au lac sacre d'Anivorano 

excursion par la visite des Tsingy de l'Ankarana 

excursion au cap d'Arnbre. 

Ces circuits sont realises soit sur location de vehicules avec chauffeur, soit par des 
visites organisees en pension complete. 

50 % de ces circuits sont negocies directement par les tour-operators europeens, 
l'autre moitie est fourni par les touristes venant de Nosy-Be ou d'Antananarivo. 

Le tarif en pension complete pour ces differents circuits varie de 100 a 1 500 FF par 
jour par personne. 

La nature des differents circuits est la suivante : 

. Ecotourisme: 

Visite de la montagne d'Ambre avec decouverte des especes endemiques de la 
region, cette visits se faisant dans le pare balise et sous contr61e du WWF . 

. Ethnotourisme : 

Avec la visite des Tsingy de l'Ankarana et du Lac sacre d'Anivorano pour decouvrir 
l'origine et les traditions du peuple Antakarana. 

Visite du monument historique qu'est le Winsdor Castle . 

. Tourisms de decouverte: 

Avec les visites des differentes baies de la region (Ramena, des Dunes, Sakalava, 
d'Erneraude, Ampasidava, des courriers) pour apprecier la diversite des sites selon 
que l'on soit sur la cote Est ou la cote Ouest. Des possibilites- d'excursion et de 
peche sous marine sont egalement possibles. 

La decouverte des lieux se caracterise par leur specificite physique (Cap d'Ambre) ou 
speleologique comme la rnontagne des Frarn;ais. Toutes ces formes de circuits sont realisees de 
rnaniere a ce que le tourists fasse corps avec la nature grace a la marche et au camping sur les 
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lieux de visite. Tous ces circuits repondent avant tout a la tendance grandissante du besoin de 
decouverte et de retour a la nature. 

Pour certaines destinations, des animations sont offertes, comme : 

les promenades en mer 

le tir a l'arc 

la plongee sous-marine 

le trekking 

les promenades en VTT 

la visite de la ville d'Antsiranana 

2 - FAIBLESSES DU TOURISME ACTUEL 

Difficulte d'acces de la piste d'atterissage par les avians, surtout en cas de 
mauvais temps ; 

lmpossiblite pour la piste d'atterissage d'accueillir des gros porteurs 

Etat lamentable des installations hotelieres existantes 

L'etat des installations h6telieres amene certains promoteurs a faire des 
investissements sans grande etude ou sans tenir compte des normes et principes 
de construction h6teliere. 

3 - OPPORTUNITES 

Les caracteristiques exceptionnelles de la region d'Antsiranana qui font que l'on 
peut dans un rayon de 40 Km disposer de sites balneaires et de sites en attitude, 
avec la particularite de difference de vegetation, de faune et de climat. 

La beaute de la baie d'Antsiranana. 

L'histoire de la ville et de la region en tant qu'ancienne base franc;;aise. 

L'existence de circuits touristiques deja operationnels et des contacts directs des 
operateurs avec les tour-opertors europeen et Sud-Africain. 

La place de l'ecotourisme et de l'ethnotourisme, qui est favorise par les actions de 
l'ANGAP et du WWF. 

La possibilite de profiter du versant Est et Ouest de Madagascar. 

4 - PERSPECTIVES ET BESOINS DE LA REGION D'ANTSIRANANA 

4-1 Evolution de la demande 

Pour nous permettre d'evaluer le besoin hotelier de la region, nous avons estime 
les arrivees de touristes (nationaux et non residents) grace aux parametres suivants : 
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• Taux de double occupation moyen de 1,6 dans la mesure ou pour le 
tourisme d'affaire, ii est de 1,3 et pour le tourisme de circuit de 1,9 (source : 
Projet touristique a Madagascar - Groupe Huit - Dirasset - Aura) ; 

• Taux moyen d'occupation 65 % pour Jes "2 a 3 etoiles" et 50 % pour les "1 
etoile" (source : enquete). 

Ce qui nous amene a un nombre de visiteurs estime pour Jes hotels de 1 a 3 
etoiles de: 

• 10 690 pour les "2 a 3 etoiles" 

• et2016pourles"1 etoile", 

soit une estimation de 12 000 arrivees, y compris les nationaux et les non 
residents pour les hotels de "1 a 3 etoiles". 

Les enquetes aupres des hoteliers de la region permettent d'estimer la 
repartition des arrivees a 60 % de non residents et 40 % de nationaux. 

L'analyse de la demande a partir des enquetes aupres des tour-operators 
permet de penser qu'il y a une forte demande du tourisme de decouverte et de 
l'ecotourisme, qui n'attend qu'a se concretiser si une amelioration des infrastructures 
d'accueil etait apportee. 

Nous estimons la croissance des arrivees de non residents a 15 % les deux 
premieres annees, puis 25 % a partir de la troisieme annee. Par contre, en ce qui 
concerne le tourisme national, nous supposerons sa croissance plus faible et 
constante a 1 O % l'an, et dependra surtout du developpement economique de la 
region et de la demande des vacanciers nationaux. 

Pour etablir nos estimations des arrivees, nous supposerons, suite aux 
enquetes, que 80% des non residents feront des circuits. 

Ce qui nous donne le tableau estimatif des arrivees de touristes jusqu'a l'an 
2000, pour la region d'Antsiranana. 

Type de touristes Actuel Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Sedentaires 1 500 1 725 1 984 2 480 3 100 3 875 

Sejour et circuit 5 700 6 555 7 538 9 423 11 779 14 723 

Nationaux (affaires 4 800 5 280 5 808 6 389 7 028 7 730 
et vacanciers) 

12 000 13 560 15 330 18 291 21 906 26 328 
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4-2 Analyse des besoins en infrastructure h6teliere 

A partir de l'estimation des arrivees de touristes suivant la forme et les resultats 
d'enquetes qui nous ant permis de fixer la duree moyenne de sejour: 

7 jours pour les sedentaires non residents 
4 jours pour les touristes de sejour et de circuit 
5 jours pour les nationaux et le tourisme d'affaire 

En appliquant la meme methodologie que pour Mahajanga, nous pouvons 
estimer le besoin en chambre dans les cinq ans : 

Type d'h6tel Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Sedentaires 21 24 30 38 47 

Sejour et circuit 46 52 65 82 102 

Nationaux et affaire 61 67 74 81 89 

128 144 170 201 239 

Si on suppose que le taux d'occupation est de 70 % en fin de cinquieme annee, 
le besoin en chambre a l'issue de celle-ci est suivant la forme du tourisme : 

Hotel sedentaire 
Hotel de sejour et circuit 
Hotels nationaux et d'affaire 

70 chambres 
150 chambres 
130 chambres 

350 chambres 

Avec un taux d'occupation estime, dans l'hypothese d'une exploitation en 
premiere annee, donne par le tableau suivant : 

Type d'h6tel Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Sedentaires 30% 34% 43% 54% 67 % 

Sejour et circuit 30% 35% 44% 55% 68% 

Nationaux et attaire 47% 52% 57% 63% 69% 
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4-3 Repartition suivant le type d'hotel 

Si l'on considere que suivant les enquetes, 40 % des non residents recherchent 
des activites essentiellement balneaires tandis que les 60 % restants combinent le 
tourisme urbain et .de circuit, avec 50 % qui se consacrent entierement au circuit. 

Quant au tourisme national, ii profite des activites balneaires et de decouverte 
souvent a partir des hebergements urbains compte tenu de la proximite de ces sites. 

On peut ainsi estimer le besoin en chambre a l'issue de la cinquieme annee 
suivant la qualite du tourisme et la forme d'h6tellerie a: 

Tourisme balneaire 
Tourisme de decouverte combine 
Tourisme urbain uniquement 

4-4 Conclusion de l'etude d'opportunite 

90 chambres 
65 chambres 

195 chambres 

350 chambres 

Pour le besoin en infrastructure balneaire, les infrastructures de Rarnena 
qui existent actuellement, ne correspondent pas aux normes de 
construction et de localisation, pouvant repondre a la demande balneaire, 
on peut estirner que la construction d'un complexe hotelier de haut de 
gamme internationale aura sa place dans le marche des prochaines 
annees. 

Pour le tourisme de decouverte : 
compte tenu de la capacite limitee d'accueil des sites de decouverte (tel 
Joffre Ville, ou la Montagne d'Ambre), de la proximite et de leur facilite 
d'acces (route bitumee), dans un premier temps, la construction de deux 
ecolodges de 15 chambres chacun dans les sites de la Montagne d'Ambre 
et de Joffre Ville pourrait repondre a la demande des cinq prochaines 
annees. Le reste de la demande potentielle sera basee a Antsiranana 
me me. 

Pour la satisfaction des besoins urbains, l'etat du pare actuel necessitera, 
non seulernent la rehabilitation et le rehaussement de plus de 80 % du pare 
actuel soit une centaine de chambre, auquel pourrait s'ajouter la 
construction d'un hotel de haut de gamme internationale d'une capacite 
d'environ 90 chambres. 

La region d'Antsiranana est une zone ou ii existe deja une activite 
touristique intense et qui possede deja un attrait grace a l'ecotourisme et le 
tourisme de decouverte, de par sa specificite physique. II existe done une 
demande pour les produits otferts par la region, toutefois une perennisation 
de ses activites ne pourra se faire que par !'amelioration des infrastructures 
d'accueif dans toutes les gammes de demande (balneaire, decouverte, 
urbaine). La realisation de cette internationalisation des Hotels et des 
services permettra a la region d'Antsiranana de sortir de l'ombre de Nosy 
Be et de developper sa propre destination. 
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B. UNITE HOTELIERE DE TYPE BALNEAIRE DE HAUT NIVEAU - RAMENA 
(LE SECTEUR 18) 

8.1 ENVIRONNEMENT DU PROJET 

II y a deux sites potentiels qui sont actuellement occupes, mais compte 
tenu de la rarete d'endroits de type balneaire a proximite de la ville 
d'Antsiranana, et compte tenu de la mauvaise utilisation des sites, 
l'amenagement de Ramena devrait etre restructure. 

Le village de Ramena, essentiellement occupe par la population locale 
de pecheurs et quelques proprietes privees de type bungalows ou villa, est 
difficilement reamenageable. On ne pourrait y faire que des operations 
d'assaissement et d'amelioration des infrastructures. 

La plage et le site accessible au public sont par contre a revoir dans son 
mode d'occupation. 

1. Le site occupe par les bungalows de la SECREN 

Le terrain est en bordure de mer, a 20 km au Nord Quest de Diego 
Suarez (route bitumee). Situee entre le village et les terrains 
militaires, sa fac;ade sur mer s'etale sur 360 m et sa profondeur 
moyenne est de 140 , soit une supeficie de 5 ha. C'est la seule 
plage, qui soit accessible actuellement a la population de Diego
Suarez. 

En pente douce vers la mer, le site est occupe par les bungalows 
de la SECREN. L'architecture de ses constructions est tres 
anonyme et l'usage en est prive car ils sont reseNes au personnel 
de la SECREN et a leurs families. Par ailleurs, la quasi totalite du 
terrain est occupee ne laissant pas la possibilite a d'autres unites 
de s'implanter. 

2. Potentialites 

II faudrait revoir le mode d'affectation des terrains sur le secteur 
concerne, pour ne pas hypothequer l'avenir de ce site qui peut 
recevoir, moyennant ces reamenagements, un complexe hotelier 
de 45 chambres et un Centre de loisirs, reserve au personnel de la 
SECREN ainsi que des equipements accessibles au public 
(Antsiranais, et vacanciers). Une source d'eau potable situee a 
proximite et en amont pourrait alimenter la zone. 

3. Lapointe de l'aigle (Andrangavahy) 

Le terrain se trouve sur le domaine militaire, et a 300 metres du site 
occupe par les bungalows de la SECREN. La superficie du 
domaine est de 6 000 m2 environ. Le terrain en pente assez 
accentue vient de mourir dans la mer, pour une moitie de sa tac;ade 
sur des rochers et pour l'autre moitie sur une plage de sable. 
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II y a deux (2) batiments desaffectes mais encore bien stables qui 
pourraient etre rehabilites. 

Un ponton d'amarrage de bateaux en beton arme, lui aussi 
rehabilitable, se trouve en face du terrain. 

Actuellement, une societe de prestation de services de loisirs 
marins (croisieres, randonnees, plongees etc ... ) impfantee dans le 
village de Ramena serait interessee par ce petit complexe 
abandonne. 

On pou rrait y amen ager quatre chambres avec des services 
com muns et un local de stockage (sous-sol de 100 m2). Le hangar 
en place serait tout indigue pour l'entreposage et l'entretien des 
bateaux, planches a voile (etc ... ). 

Ce complexe nautique viendrait en complementarite aux activites 
hoteliers de secteur. Pour ce, ii est necssaire de revoir les statuts et 
!'affectation des terrains de la zone. 

4. Implantation - Caracteristigues techniques et architecturaux 

Le site du projet est implante dans la baie de l'orangea, pres de la plage de 
Ramena, au nord d'Antsiranana - C'est un terrain qui est actuellement affecte a 
l'armee, mais qui merite d'etre declassee compte tenu de !'utilisation qui en est 
fait actuellement et la qualite du site. 

II s'agit de constructions neuves precedees de la destruction d'installations et de 
batiments vetustes, d'un travail de reamenagement des voies et reseaux 
existants ; d'une rehabilitation du batiment de l'ancien quartier des officiers 
(grand batiment de style colonial, avec varangues et structures metalliques et 
fonte), de type colonial pavillonnaire regroupes de faQon a pouvoir les relier par 
des passages couverts, passerelles et escaliers exterieurs couverts, ainsi que 
des patios: 

toitures a pentes 

utilisation de varangues et de terrasses couvertes aux 
rambardes en bois 

batiments a 1 etage sur Rez-de-chaussee 

structures beton et murs en maQonnerie de parpaings 
ciments 

revetements exterieurs partiels en bois et materiaux 
vegetaux (rapaka, bambous) en sous-pente de toiture 
(terrasses, passages couverts, debords de toitures 
etc ... ) 

revetements interieurs en materiaux locaux sauf les 
sols 

menuiserie bois ou aluminium avec vitrages. 
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• exigences architecturales : 

garder un cachet de village de vacances 

reconstituer le pare vegetal (palmiers, satrana, dimaka, cocotiers, 
manguiers) 

restituer !'architecture de type colonial du batiment du quartier des officiers 

garder l'aspect " altier " des batiments (grande hauteur sous-plafonds, 
utilisation de colonnes sur les varangues et passerelles) 

utiliser des elements architectoniques de types : lambrequins, consoles bois 
ou metalliques , arcades. 
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8.2 ETUDE DES PARAMETRES DU MARCHE 

Mis a part RAMENA NOFY ( 15 bungalows), la zone d'ANTSIRANANA n'a pas 
d'infrastructure balneaire. Cet Etablissement existant ne repond d'ailleurs pas aux besoins de la 
clientele et le qualifier de "balneaire" est plus que pretentieux, compte tenu de sa localisation et 
de ses infrastructures en general. 

II existe cependant dans la zone d'ANTSIRANANA, a RAMENA meme, des sites 
exceptionnels. Nous avons le Terrain Militaire actuel dont la plage est exploitable et surtout le 
site d'ORANGEA avec sa situation exceptionnelle et sa belle plage de sable fin. 

Etant donne la demande en tourisme balneaire dans la region et la possibilite de combiner 
ce tourisme avec les circuits de decouverte, la realisation de deux Etablissements est tout a fait 
envisageable : 

- un hotel de moyenne gamme (2 etoiles) sur l'actuel terrain militaire : 40 chambres 
maximum, 

un complexe de luxe (3 etoiles) sur le site d'ORANGEA: 90 chambres. 

Dans la mesu re ou les deux Etablissements seront "voisins", ils doivent et re des produits 
differents pour pouvoir s'adresser a deux clienteles differentes. Dans cette etude, nous ne 
considerons que la realisation du complexe de luxe a ORANGEA. 

1. LE PRODUIT 

Le Complexe de luxe du site d'ORANGEA offrira principalement du balneaire de haut 
de gamme avec sa belle plage, ses sports nautiques et ses randonnees en mer. 

Hotels de luxe 3 etoiles (Site d'ORANGEA: 90 chambres) 

Contort 3 etoiles "norme internationale" suivant le nouveau code du 
tourisme) 

Telephone - T.V et Mini-bar par suite 

Une grande safle de restaurant pour 200 couverts. 

Une petite salle de restaurant pour 75 couverts et destinee surtout pour les 
petits-dejeu ners 

Une grande piscine et 3 terrains de tennis 

Une discotheque, des boutiques et une Agence de Voyages (circuits 
touristiques et randonnees en mer). 

2. CLIENTELE CIBLE 

L'Etablissement doit cibler deux clienteles differentes comme nous l'avions precise . 
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a) Clientele residente 

A cause de la barriere tarifaire, le produit n'attirera pas la clientele residente 
qu'elle soit nationale ou etrangere. II y aura certes quelques families a tres haut revenu mais leur 
nombre sera insignifiant. 

Bien entendu, les residents viendront passer la journee a l'h6tel pour le 
restaurant, la piscine et le club nautique (les Dimanches et jours feries) mais non pas pour 
l'hebergement. 

b) Clientele non-residente 

L'h6tel s'adressera a la clientele balneaire de haul de gamme s'interessant 
aux sports nautiques et aux randonnees en mer. 

3. PROMOTION 

(Voir pour HOTEL DE LA MARINE : B.3 PROMOTION) 

Pour l'h6tel de luxe au site d'ORANGEA, l'attrait des activites nautiques est 
essentiel et une promotion speciale doit etre faite a ce sujet. 

4. PRIX 

Les prix en MGF ci-apres sont valeur Janvier 1996. 

La double tarification est applicable pour un hotel de 3 ou 4 etoiles. 

Nous proposons : 

Hebergement : 

Pour une ou deux personnes 320 000 MGF (Resident) 400 FF (Non-Res.) 
Lit supplementaire 50 000 MGF " 100 FF " 

Autres prestations : 

Prix moyen du repas: 70 000 MGF ou equivalent en devises 

Le petit-dejeuner en self ne devrait pas depasser 25 000 MGF 

Les prix des boissons devraient etre ceux de la ville d'ANTSIRANANA 
majores de 30 % maximum 

L'Etablissement est destine a cette clientele non-residente venue pour le 
balneaire. La concurrence de l'Etablissement voisin (2 etoiles) sera cependant tres vive compte 
tenu de la difference des prix. L'h6tel de luxe est amene a se rattraper avec ses prestations 
annexes (sports et randonnees nautiques ... ) aupres des clients de son voisin immediat. 
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5. PART DU PROJET SUR LE MARCHE 

a) Clientele residente 

Les arrivees (1996) ont ete evaluees -a 5 280, horn me d'affaires et 
vacanciers confondus. Compte tenu de la structure actuelle, des arrivees 
et des possibilites du tourisme balneaire dans la region (RAMENA NOFY 
uniquement comme Etablissement balneaire), la majorite des residents 
heberges a l'h6tel est composee d'hommes d'affaires. On peut estimer a 
30 % des arrivees pour le balneaire, soit : 5 280 x 30 % = 1 584. 

Des l'annonce d'ouverture d'un hotel balneaire, ii est certain que ce 
nombre augmentera rapidement des les premiers mois : une 
augmentation de 10 % nous donnera: 1 740 arrivees. 

Le Complexe de luxe pourra escompter sur 25 % des arrivees des 
residents soit : 

1 740 x 25 % = 435 arrivees par an 

En adoptant les memes bases que ci-dessus : 3 personnes par logement 
et sejour moyen de 5 jours, nous aurons : 

435 = 145 x 5 = 725 nuitees, soit : 
725 = 3.3 % de taux d' 

3 21 900 occupation 

b) Clientele non-residente 

Si l'h6tel sur le Terrain Militaire ne se realise pas, le complexe de luxe peut 
escompter sur 60 % des arrivees, soit: 

7 500 x 60 % = 4 500 

En adoptant les memes bases de calcul : 
- En Double : 4 500 x 80 % = (3 600 : 2) 5 = 9 000 nuitees en 

double 
· En Single : 4 500 - 3 600 = 900 x 5 = 4 500 nuitees en Single. 

Total des nuitees 9 ooo + 4 500 = 13 500 
Taux d'occupation 13 500 : 21 900 = 61,6 % 

c) Conclusion sur les taux d'occupation pour !'hotel de luxe 
(Site ORANGEA) 

Etant le seul produit balneaire de luxe dans la region, le taux d'occupation 
est de: 

Residents 
Non-residents 

3,30% 
61,60 % 

64,90 % :::: 65 % 

Ouoi qu'il en soit, le vrai "produit Hotel de Luxe" n'existe pas encore pour 
la destination Madagascar. II y a done lieu de faire connaltre par tousles 
moyens ce nouveau produit a l'exterieur, sans oublier qu'il s'adresse a 
une !range de clientele bien determinee et tres exigente. 
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Nous supposons done que ce taux d'occupation relativement important 
ne sera atteint que vers la troisieme annee (annee de croisiere). 

A ce sujet d'ailleurs, proposer du "balneaire simple" (c'est-a-dire, la 
plage, la mer et le soleil) sera nettement insuffisant. L'h6tel doit batir son 
image sur des produits d'appel Haut de gamme : peche au gros - voile -
organisation de rencontres international es de sports nautiques, ... 

A noter enfin que ce produit de balneaire de luxe etant specifique, la 
realisation OU non d'Ecolodges dans les environs OU d'un hotel de luxe a 
ANTSIRANANA-ville n'aura que peu d'impact sur ses taux d'occupation. 
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B.3 ETUDE FINANCIERE 

1. LES PARAMETRES DE CALCUL 

a - Donnees de base 

Capacite chambres 
lndice de frequentation 
Prix moyen chambre 
Prix moyen repas 
(repas + petit dejeuner) 
Taux d'occupation 
Segmentation de la clientele 

90 
2 

400 FRF/ 320 000 Fmg 
100 FRF 

40 % la premere annee (croissance 15%) 
resident 40 % 
non-resident : 60 % 

b- Couts des investisements (FRF) 

C· 

Constructions 12 233 
Amenagement I Mobiliers I 
Mat. Equipements I Terrain 22 130 
Autres 6870 
Fonds de roulement initial 920 

Total 42 153 

Schgma de financement 

Nous adoptons le schema de financement suivant : 

Fonds propre 
Emprunt 

Caracteristique de l'emprunt 

Taux d'interet 
Duree 
Di ff ere 

40% 
60% 

12 % 
10 ans 
02 ans 
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2. EVALUATION FINANCIERE 

a - Analyse de !'exploitation 
Sur la base de ces hypotheses, la rentabilite du projet est tres en dessous de la 
limite de rentabilite (7 %). Ce qui est dO par: 

• Au niveau des investissements 

Le taux de rotation de l'actif (CA/INV) est faible (30 %). Ce qui est dO a 
!'importance du coot des investissements. II s'etablit a 47 % a la cinquieme 
annee d'exploitation. 

• Au niveau de !'exploitation 

Les consommations intermediaires representent 46 % du chiffre d'affaires dont 
37 % en coot des matieres premieres et 9 % en charges externes. 

• Au niveau des charges financieres 

Les charges financieres representent 68 % de l'EBE. Par consequent, le 
resultat net est negatif pendant la premiere annee d'exercice. L'exploitation ne 
commence a etre rentable qu'a partir de la deuxieme annee. 

La constitution d'une provision pour insuffisance de resultats bruts d'exploitation 
est done necessaire. 

Quand a la solvabilite, le projet presente un excedent de tresorerie de 
512 K FRF des la premiere annee d'exercice. Toutefois, le pay-back period est 
de 9 ans. Ce qui paralt normal au vue de !'importance du coot des 
investissements et la duree de vie du projet. 

b - Test de sensibilite 

L'etude de sensibilite montre que pour atteindre un niveau acceptable de rentabilite, 
on peut: 

• Agir sur le chiffre d'affaires 

En effet, ii taut une augmentation de 15 % du chiffre d'affaires pour atteindre un 
niveau acceptable de rentabilite (TRI et TRf de 12 %). 

Cette augmentation du chiffre d'affaires pourrait provenir soit d'une 
augmentation des recettes des autres produits d'exploitation (90 %), soit d'une 
augmentation du taux d'occupation de 15 %, soit une augmentation des prix de 
chambres de 35 %, ou bien par la combinaison de ces trois parametres. 

• Agir sur le coOt des investissements 

La rentabilite normale pourrait etre aussi atteinte par une baisse de 15 % du 
coot des investissements. Ce qui paralt un peu difficile car s'agissant d'un hotel 
3*, on a des norm es a respecter. 

• Au niveau du taux d'interet, aucune action n'est possible. 
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3 . EVALUATION ECONOMIQUE 

a- Rentabilite economigue (TRE) 

La determination du TRE suit le meme principe que celle du TRI mais en 
convertissant les couts financiers en couts economiques conformement au code des 
investissements. 

En fait, aux investissements acquis localement est affects un coefficient egale 
a 0,8, tandis qu'a ceux en devises est affecte un coefficient egal a 1 ; les imp6ts et 
taxes ne sont pas pris en compte ; aux charges salariales aff erentes aux nationaux 
a ete applique un coefficient de 0,5. 

Le TRE enregistre est de : 13 %. 

b- Creation d'emploi - Valorisation des ressources humaines 

Le nombre d'emploi permanent cree par chaque categorie de projet est 
recapilute dans le tableaux suivant. Les emplois temporaires pendant la periode de 
pointe (environ 4 mois par an) ne sont pas valorises dans ce projet, mais que nous 
considerons toujours comme importante. 

Nombre d'emploi cree : 120 

La valorisation des ressources humaines se caracterise par res transferts de 
technologie acquis par des diverses aspects de la formation professionnelle 
(formation initiale, stage, recyclage .... ). 

c - Balance de devises 

Des hypotheses ont ete prises pour la determination de la balance de devises: 

la part des recettes en devise correspond aux recettes d'hebergement 
affecte d'un coefficient egal au pourcentage de non-residents. 

fes emprunts en devise 

les investissements : materiels et equipements hoteliers, le mobilers, une 
partie des constructions est effectuee en devise. 

les charges salariales des expatries. 

une partie des depenses courantes proportionnelfe a la categorie des 
etablissements hoteliers. 

Les tableaux correspondant a chaque categorie d'h6tel sont presentes en 
annexe, mais le tableau suivant est donne a titre indicatif et pour faire une 
comparaison entre les differents etablissements. 

Les chiffres donnes correspondent aux reserves en devises a la troisieme 
annee de !'exploitation (annee de croisiere). 

Reserve en devise : 5 462 K FRF 
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lHYPOTHESES DE BASE: Recette d'exploltation 

Capadte Chambres 
lndlce de frequentadon 
Repas par nultee 
R r nultee 

Prix moyen chambres 
Prix moyen repas 
Prix moyen petil d0j8lrler 
Recette moyenne Boisson par nuitee 
Recette moyenne Bar par nultee 
Recette moyeme Tel. T81ex. par nultee 
Recette movenne Blanchlsserle par nultee 
Taxes (1000 FMG/ Nuitees) 
Taux de cnange pratique (FRFIFMG) 

A - HEBERGEMENT 

1) 

Capacite Chambres 
lndice de frequentation 
Taux d'occupation 
Determination des nultees 

12) Tarifs TIC 
TuN-.3000~ ... 

Oientele lndividuelle 

Oientele agence 

Oientele Tours operateurs 

3) Tarifs HT (Moyens) 

Clientele lndividueUe 

Oientele agence 

Oientele Tours operateurs 

4) Reduction en % 

Oientele individuelle 

Oientele agence 

Oientele Tours operateurs 

5) Tarifs HT PRATIOUES 

Oientele indlviduelle 

Oientele agence 

Oientele Tours operateurs 

6) Segmentation de la 
clientele 

'Resident 
Non resident 

Oientele individueUe 

Oientele agence 

Oientele Tours operateurs 

Annee1 

90 
1,5 

19440 

EnFMG 

320000 
320000 

317000 
317 000 
317 000 

317000 
117000 

-

% 

40% 
60% 

30% 
30% 
40% 

Ann002 

90 
1,5 

26 730 

90 
1,5 
1,5 
0,5 

400 
75 
25 
20 
65 
30 
15 
3 

900 

EnFRF 

400 
400 

400 
400 
400 

w % 
0% 

% 

-
360 
340 

3" lnternationa/-Baln8aire 

Annee3 Annee4 Annee5 

90 I 90 90 
1,5 1,5 1,5 

29160 I 29160 29160 

- 118 -



3" lntemationa./-Baln/Jaire 

7) Production I Segment de dientete 

Annee 1 Annee2 Ann&e4 Ann&e5 

Oientete individuetle 3888 5 345 5 832 5 832 5 832 
Oientete agence 3888 5 345 5 832 5 832 5 832 
Oientele To<rs operateurs 5 184 7 128 7 776 7 776 7 776 

lrota1 12960 17 820 19440 19440 19440 

8) Aecette d'h0bergement (1000 FAF) 

Annee1 Annee2 Annee3 Annee4 Annee5 

Olentele indivfdualle 1369 1883 2054 2054 2054 
aentete agence 1042 1433 1563 1563 1563 
Oientete Tours operatelKs 1763 2424 2644 2644 2644 

!Total 4174 5 739 6261 6261 6261 

B - RESTAUAATION/BAR 

lcoNSOM. JOURNAi.JERE Annee 1 Annee 2 Annee 3 Ann&e 4 Annee 5 

Re pas 80 110 120 120 120 
Aepas passant 27 37 40 40 40 
Petits deje\Xlers 34 39 45 52 59 

Boissons 65 75 86 99 114 

Bar 34 39 45 52 59 

!Total par jour 240 299 336 362 392 

lcoNSOM. ANNUELLE Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Rep as 29160 40 095 43 740 43 740 43 740 

Repas passant 9 720 13 365 14580 14 580 14 580 
Petits dejeuners 12240 14 076 16187 18 616 21 408 
Boissons 23400 26910 30947 35 588 40927 
Bar 12240 14 076 16187 18 616 21 408 

!Total annual 867601 1085221 121641 I 1311391 1420621 

I CONSOM. ANN. (1000 FAF) Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Ann&e 5 

Re pas 2187 3 007 3281 3 281 3 281 

Aepas passant 729 1 002 1 094 1 094 1 094 
Petits dejeuners 306 352 405 465 535 
Boissons 468 538 619 712 819 
Bar 796 915 1 052 1 210 1 392 

l Total annual 4486 5815 6450 6761 7119 

C- AUTRES PRODUITS 

Ouantite joumaliere 54 74 81 81 81 
Quantile annualle 19440 26730 29160 29160 29160 

11 - TEL/TELEX/FAX Annee 1 Annee2 Ann003 Ann&e4 Annee5 

Prix unitaire moyen (en FRF) 30 30 30 30 30 
Chiffre d"affaires (1000 FRF) 583 802 875 875 875 

j2 - BLANCHISSEAIE Annee1 Annee 2 Annee3 Annee4 Annee 5 

Prix unitaire moyen (en FAF) 15 15 15 15 15 
Chiffre d'affaires (1000 FAF) 292 401 437 437 437 
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HYPOTHESES DE BASE : Couts d'exploitation 

. Couts des Matieres: en pourcentage des Chiffres d'affaires HT 
de chaque departement. 

. Hebergement 6% 

. Restauration/Bar 40% 

. Petit dejeuner 40% 

. Boissons Rest. 35% 

. Boissons Bars 26% 

. Telffelex 50% 

. Blanchisserie 30% 

. Frais generaux : en pourcentage du Chiffre d'affaires total 

Annee 1 Annee 2 

Entretien et reparation 3% 4% 
Promotion et action commerciale 3% 3% 
Frais de gestion 1,00% 1,00% 
Redevance/gestionnaire 3,00% 3,00% 
lmp6ts et taxes 1% 1% 
Energie 2% 2% 

Dividendes : 10% Resultat net si positif 

3* lnternational-Balneaire 

Annee3 

5% 
3% 

1,00% 
3,00% 

1% 
2% 

Dividends annee "n" distribuee en "n+ 1" 
lnteressemenVGestionnaire 

10% EBE (Excedent Brut d'Exploitation) 
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I PREMIERE PARTIE: EVALUATION DE LA RENTABIUTE INTRINSEOUE DU PROJET ] 

\ Echeancler d~invasttsnme;;i;-- =1 

DESIGNATION 

1. Frals d'etablissement 

2. Terrains 

ANNEES 

(1000 FRF) 

3. ConslrucUons ,~122~ 

""" t.:I 

4. Matertels et Equlpements hoteliers 

5. MobUlers 

6. Amilnagements, lnstallations.VRD 

7. lnter6ts lntercalalres 

a. Divers 

9.FDRI 

c- H TOTAL =i 

""" \ Echeancler das amortlssements \ 

IRUBRIOUES J 

1. Frals d'etabllssement 

2. Conslructions 

3. Maten els et Equlpements hoteliers 

4. Moblllers 

5. Amenagements. Installations 

I -ToT~--=i 

I VALEURNETIECoMPTAsLE- =i 

~t..~!l 

[~1 I 2 I 3 I 4 [5 I 6 I 7 I 8 I 9 I 10 I 
635 

432 

12 233 
420 147 

250 88 

21 028 

.,$.;QZ~ 
165 

920 

[ 42153\ I · I I 1471 881 I I I I 

[ VALEURS}WRff (ans)! 1 \ 2 \ 3 \ 4 \ 5 \ 6 I 7 \ 8 \ 9 \ 10 I 

635 3 212 212 212 

12 233 20 612 612 612 612 612 612 612 612 612 612 
420 5 84 84 84 84 84 

250 10 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 
21 028 10 2103 2103 2103 2103 2103 2 103 2103 2103 2103 2103 

I -345s6J [ 30351 30351 30351 28231 28231 27391 27391 27391 27391 27391 

[~ [ 315311 284951 254601 226371 198141 198981 171581 144191 116791 89401 

3 • Jnternationa/-Balneaire 
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635 

3 058 

420 

125 

10 514 

I 14Ys2J 

[ -,9 814J 



c.I Schemas de 1inancement 

I RESSOURCES IMontant (1000 FRF) 

I Fonds Propre 
Emprunt 

lTOTAL 

IEMPLOIS 

I DESIGNATION 

1. Frais d'etabfissement 
2. Terrains 
3. Constructions 

ANNEESI 
(1000 FAF) 

4. Materiels et Equipements hoteliers 
5. Mobiliers 
6. Amenaqements, installations 
7. lnterets intercalaires 
8. Divers 
7. FDRI 

TOTAL 

16 8611 
25 292_ 

42153 

Montan! 

635 
432 

12233 
420 
250 

21 028 
6070 

165 
920 

421531 
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D.I ACTIVITE DU PROJET 

IRUBRIOUES 

. Hebergement 

. Restauration/Bar 

. TelffeleX/Fax 

. Blanchisserie 

ICHIFFRE D'AFFAIRES 

. Hebergement 

. Restauration 

. Petit dejeuner 

. Boissons Rest. 

. Boissons Bars 

. Tel!felex 

. Blanchisserie 

ANNEESI 
(1000 FRF) 

I Cout des matieres premieres 
ACHATS!PRODUITS 

ENTRETIENS ET REPARATION 

EN ERG IE 

Promotion et action commerciale 
Frais divers de !'.Jestion 

I CHARGES EXTERNES 
CHARGES EXTERNES!PRODUITS % 

lcoNSOMMATION INTERMEDIAIRE 

IVALEUR AJOUTEE 
VALEUR AJOUTEE!PRODUfTS % 

I 1mp6ts et taxes 

l!MPOTS ET TAXES 

CHARGE DU PERSONNEL 

Redevance/Gestionnaire 

lcHARGES DE PERSONNEL 

I EXCEDENT BRUT D'EXPLOIT' 

EBE!PRODUITS % 

DOTATIONS AUXAMORTISSEMENTS 

CHARGES FINANCIERES 

I RESULTAT AVANT IMPOTS 
RA/JPRODUITS % 

irMPOTS SUR LES BENEFICES =::J 

IRESULTAT NET DE L'EXERCICE 

ICAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 

I 

I 
I 

3 * lntemationaf-Bafneaire 

2 3 4 5 6 7 8 9 10 

if:Miii&t~~~ •iii~if:ltiM•:iiJ~ :;m:i~''45.0: ~lW:6.i7.M' ::::iiiMmiU~ ... .MJl) t:\'?7:W"f9 1419 8~WJ19 ::t=•:l:if'19 
iMti:mi=i:S~~ • i•t.%i~ :J~i@:S:i$ M@tli?'.~ ilM•lM7.5 7.5 WN•f'&7$ %ili'fi87S M':::':Nl7.5 :':'fM:B7~ 
Mi!tillllilllMJi2 i !.i@:l.' i;l•lHlit<@t lll¥ili@:~z m:l::::mi~t: !!.ililitilil=l:i.1:$l fMHiM$'l:: 'MHH!!:37. trnt@,~7 tMW:1:37 

l\i•@iW•::!l'lt •MW1HW~~~ ii~W#~!'.~ •lJW~.1!? m:t:i•i#iei 'if:ifiil•i#MiS.62 ffr:=w~~ irn ''W~ ff=Wt~ :&tmffe>2 
lti'MiM~2 •:•:i•milttMt fl•Ht#f Mi•lliiMi'· :i•mtti~?' :iiliiWH4~7. tt:t:/M't :tt' "'t':<i37 'K\:'}::437 :n=t=~~ 
l'i::i!:@iil!ii=f¥l :=:H::m=@M@?P :ljPW~t it:@fa~1 ifi:m:i~~~. @::@::wu~x %' AM31 

2 8721 4431 I 4 4311 4 4311 44311 4431 I 4431 I 
30,12%. 30,09% 30,10% 30,13% 30,16% 30,16% 30,16% 30,16% 30,16% 30,16..,. 

286 510 701 701 701 701 701 701 701 701 

191 281 339 373 411 452 497 547 601 661 

286 383 421 421 421 421 421 421 421 421 
95 95 95 95 95 95 95 95 95 96 

8581 12691 1 ss1I 1 5901 1 6281 1 6691 1 7141 17641 18181 18781 
9,00% ~95% 11, 10'% 11,10% 11,08% 11,36% 11,67% 12,()()% 12.38% 12,79'""J. 

37301 51071 57771 59091 60591 6 0591 60591 60591 60591 6ossl 

5 8041 76491 8 2461 84251 86341 8 6341 86341 86341 86341 86341 
60,88% 59,96% 58,80% 58,78% 58,76% 58,76% 58,76% 58,76,,. 58,76% ,._,.... 

951 1281 1401 1401 1401 1401 1401 1401 1401 1401 

951 1281 1401 1401 1401 1401 1401 1401 1401 1401 

1 876 2345 2 932 2 932 3 225 3 225 3225 3225 3225 3 225 
286 383 421 463 509 509 509 509 509 509 

21621 27281 33521 33941 37341 3 7341 37341 37341 37341 37341 

35471 47941 47531 48911 4760 4 760 4760 4760 4760 4760 
37,20% 37,58% 33,90% 34,12% 32,3!)3 0 0 0 0 0 
3 0351 3 0351 3 0351 2 8231 2 823 2 823 2823 2 823 2 823 2823 

I I I I 0 0 0 0 0 

511 I 17591 1 7181 20671 1 9361 1 9361 1 9361 1 9361 19361 19361 
5,36% 13,79% 12,25% 14,42% 13,18% 13,18% 13,18% 13,18% 13,18% 1J,1r ... 

I I r= I I 1691 _fu[ 3391 6781 6781 

511 I 17591 1 7181 20671 1 9361 1 9361 1 9361 1 9361 19361 19361 

3 5471 47941 47531 4891 I 47601 4 7601 47601 47601 4 7601 47601 
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.... 
~ 
·~ 

E. [Ec~ler de~ flux avant~~rnerlf] 

lfll.IBR~UES ANN"™l r o I 1 I 2 I 3 I 4 I 5 I 6 I 7 I 8 I 9 I 10 I 
RESSOURCES 

- Capacite d'autonnancement 3 5471 4 7941 4 753 4 891 4 760 4 760 4 760 4 760 4 760 4 760 
- Recuoeration BFR 920 
- Valeur nette comotable 19814 

I TOTAL RESSOURCES ] ! -- I 35471 4794[ 47531 4891] 476ol 476ol 47601 476ol 476ol 254931 

EMPLOIS 

I -BFR I 
- lnvestissements F 41:c-u1-=i Au 1tl BBi A ol ol ol o] 

[- ~-TOTAl--eM PLOIS I I 421531 ol =2C ol 147C BBi o\ -- --:or=- o\ ol ol 

I FO.Jx NET DE uau1DITES fR:.E) :=i C--421531 35471 47941 47531 47¥C::4-612I 476ol 47601 476ol 47sol 254931 

~UL FLUX NET DE UOUIDITEQ I -421531 -38606l -33B121-291@c:::.2431]L-19643I -14B84I -101241 -53641 -6051 24B88l 

*"Determination de la rentablllte du pro)et: 

TAUX DE RENTABIUTE INTEANE 725% 

*" Delal de recuperation : 9ans 

ernatl 3alne~ 
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IDEUXIEME PARllE: EVALUATION DE LA SOLVABIUTE DU PROJET 

( prise en c:ompte du schema de financement) 

A Incidence du flnancement sur la CAF 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

I EXCEDENT BRUT D'EXPLOIT" 4794 I 4 753 f 41191 f 4760( 47601 4 760f 4 7601 4 760( 

DOTATIONS AUXAMOITTISSEMENTS 3 035 3035 3 035 2823 2 823 2 823 2 823 2 823 2823 2823 
lnteressemenOOestionnaire 355 479 475 489 476 476 476 476 476 476 

CHARGES Fli'L'l'IOERES 3 035 3 035 3 035 2 788 2512 2 202 1 856 1 467 1 033 545 

IRESULTAT AVANT IMPOTS -25241 -1 2761 -13171 -7211 -5761 -2661 81f 469f 904f 1391 f 

I 1MPOTS SUR LES BEIEFICES 481 14f 821 316f 487f 

IRESULTATNETDE L'EXERCICE -2 5241 -1 2761 -1 ml -7211 -5761 -3141 661 3871 5871 9041 

lcAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 5121 17591 1 ml 21031 2 2481 25091 28901 3 2101 34111 37271 

B 
..-IE_ch_e_·.-n-cler_de_s_flu_x_•_p_re_s_f_lna-ncem--en-1--. 

IRUBRIQUES 
ANNEESI 0 2 3 4 5 6 7 8 9 

RESSOURCES 

- Apport personnel 16861 
-Emprunt 25292 

- Capadte d'autofinancement 512 1 759 1 718 2103 2248 2509 2890 3210 3411 

- Recuperation BFR 920 

- Valeu' nette comptable 19814 

TOTAL RESSOURCES 421531 5121 1 7591 1 7181 2 2481 2 890f 

EMPLOIS 

-BFR 920 

- lnvastissements 41 233 0 0 0 147 88 0 0 0 0 

- Remboursement emprunt n•1 2056 2303 2579 2889 3236 3624 4059 
- Remboursement emprunt n•2 0 0 0 0 0 0 0 

- dividendes 0 0 0 0 0 0 7 39 

TOTAL EMPLOIS 421531 ol ol 2 0561 2 4501 26671 2 8891 3 2361 36311 4 0971 

FLUX NET DE UOUIDITES (R-E) o! 512) 1759) -3381 -347) -419) -3801 -346) -420) 20 047J 

CUMUL FWX NET DE UQUIDITES ol 5121 22101 19321 1 sssl 11001 7861 4401 201 200671 
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c.I SEUIL DE RENTABIUTE 

IRUBRIQUES 
ANNEESI 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

) 

!CHIFFRE D'AFFAIRES 95341 127571 140231 1-43341 146921 146921 146921 146921 146921 146921 

% 100.00%1 100.00%1100.00%1100.00%1 100.00%1 100.00%1 100,00%1 100.00%1 100.00%1 100.00%1 

I CHARGES VARIABLES 38261 52351 591al 60491 61991 62401 62851 63351 63901 64501 

% 40.12%1 41,04%1 42.20%1 42.20%1 42.19%1 42.47%1 42,78%1 43.12%1 43.49%1 43.90%1 

lMARGE SUR CHARGES VARIABLES 57091 75221 81051 82851 84931 84521 84071 83571 83031 82431 

% 59.88%1 58.96%1 57.80%1 57,80%1 57.81%1 57,53%1 57.22%1 56.88%1 56.51%1 56.10%1 

!CHARGES FIXES 82321 87981 94221 90061 90691 88071 84271 81071 79061 75891 

% 86.34%1 68.97%1 67,19%1 62.83%1 61.73%1 59.95%1 57,36%1 55,18%1 53.81%1 51.66%1 

IRESULTAT -25241 -12761 -13171 -7211 -5761 -3551 -201 2511 3971 6531 

% -26.47%1 -10.00%1 -9.39%1 -5.03%1 -3,92%1 -2.42%1 -0,13%1 1.71%1 2.70%1 4.45%1 

lsEUILDE RENTABIUTE (en Fmg) 137491 14921 I 163011 155821 156881 153101 147271 142511 139901 135281 

I MARGE DE SECURITE -42151 -21641 -22781 -12471 -9961 -6171 -351 4411 7021 11641 

l1NDICE DE SECURITE -44.20%1 -16,97%1-16.25%1 -8.70%1 -6.78%1 -420%1 -0.24%1 3.00%1 4.78%1 7.93%1 

.Rentabilite des fonds propres 

IRubriques 
ANNEES I 0 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Fords Propre 16 861 
Dividendes 0 0 0 0 0 0 7 39 0 

Tresorerie annueUe 512 1 759 -338 -347 -419 -380 -346 -420 20 047 0 
Aux ac1ualises -16861 512 1 759 -338 -347 -419 -380 -346 -414 20 086 0 

I Rentabilite des roncts propres 2%1 
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TABLEAU D'AMORTISSEMENT DU FRET 

IBesoin total de finan 25·2921 100%1 

IEMPRUNT N• 1 ( Etij 25 292j !100%._I __ 1_00_o/c__.ol 

Periode de differe (a 2 

Taux d'interet TIC -
Montant a rembours 25 292 
Duree du pret (ans) 10 
Nb de rembourseme 8 
Montant de l'echean 5 091 

Montant 
cheance de lnteret 

l'echeance 

0 
1 11·~0]-:5 ~<' .... : 
2 3 035 
3 5091 3 035 
4 5091 2 788 
5 5091 2 512 
6 5091 2 202 
7 5091 1 856 
8 5091 1 467 
9 5091 1 033 

10 5091 545 

Capital Rembourse 
rembou ment 
rse cumule 

2056 2056 
2303 4359 
2579 6939 
2889 9828 
3236 13063 

3624 16687 
4059 20746 
4546 25292 

Capital 
restant 
du 

25 292 
25292 
25292 
23235 
20932 
18353 
15464 
12228 

8604 
4546 

0 
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CHARGES DE PERSONNEL (Premiere annlte) 

Hypotheses de calcul ( 1000 FRF): 
Salaire mensuel d'un cadre expatrie 
Salairemensuel d'un cadre national 
Salaire mensuel d'un agent de maitrise 
Salaire mensuel d'un agent d'execution 

FONCTIONS EFFECTIF 

Garant (expatrie) 3 
Cadres locaux 3 
Agents de maitrise 38 
Agents d'execution 76 

TOTAL 120 

SAlAIRE 
MENSUEL 

90 
5 

19 
19 

133 
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30 
1,5 
0,5 

0,25 

CHARGES 
PATRONALE 

16 
1 
3 
3 

24 

3 "lnternational-BalnBaire 

TOTAL TOTAL 
MENSUEL AN NU EL 

106 1 274 
5 64 

22 269 
22 269 

156 1 876 
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BALANCE DE DEVISES (1000 FRF) 

0 2 3 4 s I 
IA - RESSOURCES 25291,54f 2504,39f 3443,541 3756,59f 3756,59f 3756,51156) 

- Apports en numeraire 

- Ernprunts 25292 

- Recettes en devise 2504 3444 3 757 3 757 3 757 

lB-EMPLOIS 

- lnvestissements en devise 25 292 I 
- Depenses en devise 574 768 844 864 886 

- Remboursement d'emprunt 2056 2 303 25~1 
- Dividendes 0 0 0 

SOLDE 0 1 930 2 676 1!156 590 291 

CUM UL 0 1930 4606 5462 6052 6343 
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3" lntemational - Balneaire 

jindkafeurs du projef (1000 FRF) 

Moataat deo la--...au: 42153 

- doal lmmobllisatloDJ 41233 

- Foada de roulemeat 920 

a11rr..., d'arra1...,, ea aa.ee de c:robi.,re: 14023 

TRI aYtt nleur re.Ad11dle 7'A> 

TR dea Foada prop"' 2'A> 

!Test de sensibilife 

l. V ar!.tion ea 'Ai d11 CA 

Var!.tion du CA 70'A> lS'A> 15% 
TRI • ..., nleur re.Aduelle 28'A> lS'A> 12% 
TR deo Foada propn: 46'A> l8'A> 12% 

:Z. Var!.tioa ea 'Ai deo la•. 

Var!.tlon du iavutiuemenu -45'A> -30% 

TRI a•eco valeur re.Aduelle 15'A> 12% 
TR du Foada propn: 19'A> 12% 

3- V ar!.tloa autn:a rec:ettu 

V ar!.tioa dea aui...,, rec:etlea 230'A> 90'A> -75'A> 

TRI a•ec nle11r reolduelle 15'A> 12% 0% 
TR dea •oads propre 18'A> ll'A> -8'A> 

4. Variation en '% du Laux d'occupation (I'a) 

Var!.tloa d11 taus d'occupatlon 70'A> 25% 15% -20% 

TRI a..., .. 1eur re.Aduelle 28% 15'A> 12% 0% 
TR dea Fonds propn: 49% 18'A> l1% 8% 

5. Variallon ea 'At du Prixdeadiambres(Pu) 

Variation du Prix dea chambn:1 (Pu) 180% 65% 35% -50% 

TRI•"« valeur ridduelle 28'A> 15% 12% 0% 
TR dea Foods propre 46% 18% l1% -57% 

6 .Varlatioa en 'At des taus d'inte~ts (1) 

Taus d 'totem 15,00'A> 12,00% 10,00% 7,00% 
TRI a.cc: valeur re.Ad11elle 7% 7% 8% 8'A> 

TR dea Food• propre -J'llt 2'11t 5% 10% 
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AUTRE HYPOTHESE 

Une autre hypothese a ete prise pour l'h6tel Balheaire Haute Gamme avec une 
capacite de 120 chambres. 

Avec les memes parametres de calcul, les resultats sont synthetises dans le tableau 
ci-apres: 

coUts des investissements 
dont Fonds de roulement initial 

Chiffre d'affaires en annee de croisiere 

Taux de rentabilite intrinseque du projet 

Taux de rentabilite des fonds propres 

51 788 K FRF 
920 K FRF 

18 005 K FRF 

9 % 

6 % 

On constate que !'augmentation de la capacite ameliore la rentabilite de l'h6tel. 

Le test de sensibilite montre que pour viabiliser le projet, on peut faire une : 

Action sur le chiffre d'affaires : 

En effet, une augmentation de 8 % du chiffre d'aff aires permet d'atteindre le 
niveau de rentabilite minimum (12 %). Ce qui est possible soit par une 
amelioration de 7 % du taux d'occupation, soit une augmentation de 20 % du prix 
des chambres, soit pour une augmentation de 42 % des recettes autre que les 
recettes d'hebergement. 

Action sur le coOt des investissements : 

Une diminution de 8 % ameliorera egalement la rentabilite du projet. Ce qui 
est possible par une meilleure integration des materiaux locaux. 
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3,. International - Balneaire (120 chambres} 

llndicateurs du projet (1000 FRF) 

Moatant da latt.rtl.,.meau: 51788 

- doal lmmoblli .. tloa1 50868 

- Fond• de roulemeal 920 

Cldlfre d'allalre. ea aa..tt de crolsiere: 18005 

TRI avec valeur ri.sidudle 9% 

TR d .. Fond• propre 6% 

!Test de sensibilite 

I. Variation ea % du CA 

Variation du CA 63% 16% 8% 
TRI avec valeur reJidudle 28% 15% 12% 

TR de• Fond• propre 48% 17% 12% 

... 
2. V ariotloa en % d .. lav. 

Variation de1 in,,.e1tiuemenlJ -60% -30% -15% 
TRI avec •aleur re.iduelle 28% 15'11> 12% 
TR d .. FoadJ propre 48% 18% 11% 

3- Variation autre. recett .. 

Variation du autres recdtes 150% 40'11> -97% 

TRI avec valeur re.sidudle 15% 12% 0% 
TR d .. Fonds propre 17% 11% -6'11> 

4. Variation ea 'II> du tauxd'ottupatlon{l'a) 

Variation du Uux d 1ocxupation 60% 18'!1. 7% -30'!1. 

TRI avec valeur residudle 28% 15% 12'11> 0% 
TR des Fonds propre 49% 19% 11'11> -31 % 

5. Variation en % du Prix des d,.mbres (Pu) 

Variation du Prix des chambres (Pu) 150% 40% 20% -70% 

TRI avec •aleur residuelle 28% 15'!1. 12% 0% 
TR des FoadJ propre 47% 17'11> 12% -8% 

6 .Variation en% d .. tauxd'intereu (l) 

Taux d'intfret 15,00% 12,00% 10,00% 7,00% 
TRI avec valeur reoouclle 9% 9% 10% 11% 

TR des Fonds propre 1% 6 .. 10% 15 .. 
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C. UNITE HOTELIERE ET DE RESTAURATION DE TYPE URBAIN ANTSIRANANA 
(SECTEUR 17) 

C.1 ENVIRONNEMENT DU PROJET 

L'offre en hotel de niveau acceptable y est quasi inexistante. La ville de 
Oiego-suarez a une potentialite de 180 chambres a moyen terme. En plus des 
projets en cours (Venilla, la Dordogne, Quatro evasion ... ), le site de l'hotel de 
la marine representatif de l'identite et de l'histoire de Diego merite d'etre repris 
pour !'implantation d'un hotel de classe internationale. 

1 . Situation. facteurs physiques 

Situation geographique 

Le terrain se trouve au bard de la mer, dans le centre ville et a 
proximite de !'esplanade donnant vue sur la baie. Le domaine 
est la propriete de l'armee et "l'hotel " est actuellement en 
ruine. 

Superfjcje 

La tac;ade sur rue est de 36 m et sa profondeur est de 70 m, 
soit une superficie de 2 520 m2 

Relief et topographie 

Le terrain naturel est en pente douce sur la longueur du 
batiment actuel et surplombe ensuite la mer. 

2. Viabilite et organisation de l'espace 

• Le site est encadre par une batisse de type colonial occupe par 
une longue et de l'autre par !'esplanade reservee au public 
avec son belvedere et son kiosque a musique. 

• Le terrain est entierement viabilise. 

3. Ressources touristigues et valeur d'excursion 

Environnement nature! : le site et le paysage 

C'est un site de caractere exceptionnel longtemps convoite par 
plusieurs projets successifs qui n'ont jusqu'a present pas 
encore abouti. C'est un emplacement de prestige ayant une 
vue imprenable sur la baie et la passe. 

Produit specifique exploitable 

L'emplacement peut recevoir un hotel de 90 chambres de 
classe internationale. La fac;ade originelle sera restituee. 
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4. Implantation - Caracteristigues techniques et archjtecturaux 

Le site de projet est implante en plein centre-ville d'Antsiranana, en bordure 
immediat de mer, face a la baie de Diego Suarez et sur la zone des pas 
geometriques oeclasses. 

II s'agit d'une construction neuve necessitant la destruction d'ouvrages vetustes 
apres un releve precis de la fac;:ade principale de type colonial et mauresque 
avec patio central sur lequel s'ouvrent le hall et les espaces reserves au public., 
caracterisee par : 

les chambres seront disposees auteur du patio et a l'etage 

Jes services seront en sous-sol 

le rez-de- chaussee sera reserve aux espaces destines au public 

toitures terasses 

structures en beton armes et mOrs en mac;onnerie 

batiment etage : sous-sol, rez-de-chausee, et 3 niveaux de chambres 

menuiseries en aluminium ou PVC vitre (vent varatraza, chaleur 
necessitant une climatisation ). 

• exigences architecturales : 

garder ou reproduire exactement la fac;ade mauresque de 'l'H6tel de la 
Marine " , qui est caractetistique de la ville d'Antsiranana 

donner le maximum de vue sur la baie, aux chambres et espaces publics, 
tout en les protegeant des vents forts avenant du Nord Est (varatraza) 

amenager le oatio en jardin fleur et bassin d'eau 

proteger du soleil toutes les baies 
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C.2 ETUDE DES PARAMETRES DU MARCHE 

L'analyse de la situation du tourisme dans la region d'ANTSIRANANA nous a permis de 
conclure que, pour la ville d'ANTSIRANANA, la construction d'un hotel de haut de gamme 
international peut etre envisagee. L'estimation des arrivees jusqu'a l'an 2000 a montre que la 
capacite du projet pourrait etre fixee a 90 chambres. 

Les "beaux rest es", le style et l'exceptionnelle situation de l'ex- hotel de la Marine 
permettent d'envisager la construction d'un etablissement de "4 etoiles" mais une categorie "3 
etoiles" (norme internationale) pourrait parfaitement convenir. 

1. LE PRODUIT 

Ce sera un Etablissement de 90 chambres a repartir comme suit: 
85 chambres doubles (pour 2 personnes maximum) 

5 suites (pour 4 personnes maximum) 

Categorie : 3 etoiles "norme internationale" suivant le nouveau code du tourisme 

Surface minimum des chambres a respecter - Telephone - TV et mini-bar par 
chambre. 

Une grande salle de restaurant pour 200 convives (pouvant servir de salle de 
reunion OU de bal). 

Un snack - un bar - deux ou trois salons - une deuxieme salle de reunion (pour 20 
a 30 personnes). 

Une discotheque et des boutiques. 

Une piscine. 

Un bureau d'Agence de Voyages (organisation de circuits touristiques, location de 
voitures et billeterie). 

2. CLIENTELE CIBLE 

a - Cfientele residente 

Compte tenu de ses tarifs, un produit de cette categorie ne peut interesser 
qu'une infime partie de la clientele residente : 

- les residents etrangers qui ne supportent pas le contort rustique des 
Ecolodges, et qui ne trouveront pas de places aupres des hotels balneaires 
en projet dans la zone, 

- les hommes d'affaires, 
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- les manifestations locales : seminaires, mariages, cocktails, diners, etc ... 

b - Clientele non-residente 

Si les projets d'h6tels balneaires (de moyenne· gamme ou de haut de gamme) 
se realisent dans la zone, I' "Hotel de la Marine" ne s'adressera qu'aux non-residents venus a 
ANTSIRANANA uniquement, pour les circuits a realiser dans cette partie nord de l'lle ; d'ou la 
necessite d'etablir un bureau d'Agence de Voyages a !'hotel. 

3. PROMOTION 

a - Vis-a-vis de la clientele residente 

Comme un Etablissement de cette categorie n'existe pas dans la ville 
d'ANTSIRANANA, la promotion doit etre axee sur le rapport qualite/prix. Une inauguration bien 
organisee et bien mediatisee suffira a faire connaitre l'h6tel aupres de la clientele residente. 

"Mailing" a faire aupres des grosses societes envoyant des missionnaires a 
ANTSIRANANA ainsi qu'aupres des organismes pouvant organiser des seminaires dans le 
Nord. 

Pour la population locale (mariages, cocktails, diners et autres prestations : 
piscine, etc ... ), le standing de l'h6tel etant reconnu, les prix seront un 
facteur de promotion important. 
"Offrir un haut de gamme a des prix abordables" : c'est le meilleur slogan 
qu'on peut trouver a !'attention de la clientele residente. 

Si la clientele residente a haut revenu de la region du Nord (NOSY-BE, 
AMBANJA, AMBILOBE, VOHEMAR, SAMBAVA et ANTALAHA) pourra 
facilement frequenter un Etablissement de haut de gamme a 
ANTSI RA NANA, les residents des autres regions ne s'interesseront a 
ANTSIRANANA que si des prix promotionnels et combines "Avion-sejour" 
sont offerts. 

b - Vis-a-vis de la clientele non-residente 

Comme nous l'avions precise dans notre analyse generale de la situation du 
tourisme dans la region d'ANTSIRANANA, "la modification actuelle des demandes touristiques 
vers le tourisme de decouverte et l'ecotourisme devrait permettre a ANTSIRANANA de devenir 
une destination d'avenir" ... encore taut-ii faire connaitre les atouts naturels de la region, en 
faciliter l'acces et que les infrastructures existent. 

La promotion aupres des voyagistes a l'exterieur est a faire par 
l'intermediaire des Tours Operateurs receptifs d'ANTSIRANANA et 
d'ANTANANARIVO. Pour les produits de cette zone, des efforts particuliers 
sont a faire aupres de la clientele Allemande, Suisse, Hollandaise, 
Suedoise, Anglaise et Americaine. 

c - Promotion de la region 

La promotion isolee de l'h6tel ne sera pas efficace. II taut a tout prix creer une 
image de la "Destination ANTSIRANANA et ses environs". 

- l 3() -



Malgre ses divers atouts, en effet, cette zone figure rarement -ou a peu de 
place- dans les documents touristiques sur Madagascar. 

4. CONCURRENCE 

Nous retenons l'hypothese de la realisation de !'hotel de luxe a ORANGEA et d'un 
ecolodge dans la Montagne d'Ambre. 

L'hotel de la marine ne sera pas done !'unique projet dans la zone. 

a0
) Clientele residente 

- Si les cadres superieurs et les hommes d'affaires prefereront !'hotel de la 
Marine, en ville, pour effectuer leurs missions, les clients sedentaires 
parmi les residents etrangers et les nationaux a haut revenu choisiront I' 
Etablissement balneaire de RAMENA. 

- Pour la majorite de la clientele residente, le probleme ne se pose pas de 
toutes les manieres, qu'il y ait un ou plusieurs hotels de luxe, a cause de 
la barriere tarifaire. 

b0
) Clientele non-residente 

- L'existence d'Etablissements de moyenne gamme ou de luxe dans la 
zone de RAMENA ou d'Ecolodge dans la Montagne d'Ambre est en 
concurrence tres inquietante pour le projet "Hotel de la Marine" dans la 
ville d'ANTSI RAN ANA. 

II est meme a craindre que la clientele non-residente ne frequentera 
l'Etablissement que par faute de place a la site d'ORANGEA OU dans les 
Ecolodges. 

Le projet pourra toujours compter sur la petite frange de clientele attiree 
exclusivement par la "faune et la flore" et qui a "horreur" du balneaire : 
quelques scientifiques et chercheurs et une partie de la clientele du 
3eme age ... et encore. 

5. PART DU PROJET SUR LE MARCHE 

L'etude de la concurrence dans le paragraphe precedent nous a montre que 
l'existence ou non d'autres projets dans la zone donnera des resultats sensiblement differents. 

Si d'autres projets se realisent dans la zone 

Dans ce schema ou des Ecolodges voient le jour a la montagne d'AMBRE ou a 
JOFFRE-VILLE et que des Etablissements balneaires (de luxe et de moyenne gamme 
internationale) sont implantes a RAMENA (site d'ORANGEA), la part du projet "Hotel de la 
Marine" sur le marche sera reduite et inquietante. 

a) Clientele non-residente 

Les enquetes !ors de notre analyse generale ont montre que 40 % des 
non-residents recherchent des activites essentiellement balneaires, soit 
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: 7 500 x 40 % = 3 000 touristes qui n'iront que vers les Etablissements 
installes a RAMENA. 

II est certain que sur les 4 500 arrivees restantes, meme si ces 
personnes sent dans la region d'ANTSIRANANA pour les differents 
circuits. de decouverte, elles preferent, autant que faire se peut, profiter 
de la plage lors de leurs journees de repos. Par ailleurs, les touristes 
vraiment "anti-balneaire" et essentiellement "Ecolos" choisiront de 
preference les Ecolodges. 

II ne reste done pour "l'H6tel de la Marine" que ceux qui ne trouvent plus 
de place a RAMENA (dans les projets de luxe et de moyenne gamme) ni 
dans les Ecolodges, ainsi que les rares touristes venus pour un court 
sejour (2 ou 3 nuits) et qui ne desirent point etre en dehors de la ville. 

En evaluant a 15 % des arrivees cette frange de clientele, nous aurons 
au total : 

4 500 x 15 % = 680 non-residents environ. 

80 % de ces non-residents etant des couples et la duree moyenne de 
sejour evaluee a 4 jours (legerement inferieure a la moyenne dans la 
zone), nous aurons dans l'annee : 

680 x 80 = 544= 272 x 4 nuits = 1 088 nuitees en double 
2 

Pour les touristes en single : 
680 - 544 = 136 x 4 nuits = 544 nuitees en single 

Total des nuitees pour les non-residents : 

Nuitees possibles 
Taux d'occupation 

b) Clientele residente 

1 088 + 544 = 1 632 nuitees 
21 900 

1 632: 21 goo= 7,4 a. 8 % 

Meme en considerant que la realisation des projets d'Ecolodges et d'unites 
de bonne facture a RAMENA n'aura aucune incidence sur le taux d'occupation de la clientele 
residente a !'Hotel de la Marine, nous aurons, en retenant les chiffres du 1 er schema, un taux 
d'occupation de 8 % pour les residents. 

c) Le taux d'occupation total pour ce 2eme schema est done de 

- Non-residents 
- Residents 

8% 
8% 

16 % 

Avec un taux d'occupation de 16 %, le projet est non viable. 

6. CONCLUSION 

Le projet "Hotel de la Marine" avec ses 60 nuitees de logement de categorie luxe 
(4 etoiles) ou meme de categorie 3 etoifes ne sera viable que s'if est l'unique 
projet dans sa categorie a ANTSIRANANA et ses environs. 



Dans la mesure ou d'autres projets (Ecolodges, hotels balneaires de luxe ou de 
moyenne gamme) se realisent dans la zone, la rentabilite de l'H6tel de la Marine 
ne sera envisageable qu'a deux conditions: 

- Ne realiser le projet que lorsque la destination Antsiranana soit tres connue et 
recherchee et que les Ecolodges et Hotels balneaires nouvellement crees 
n'arrivent plus a repondre aux demandes : c'est-a-dire dans 5 OU 6 ans. 

- Soit limiter le projet "Hotel de la Marine" a un hotel urbain de moyenne gamme 
internationale (une OU deux etoiles maximum) qui Sera plus a la portee de 
nationaux avec des prix de 365 000 MGF (valeur Janvier 1996) et qui pourra 
egalement attirer les non-residents, compte tenu des tarifs affiches qui seraient 
de l'ordre de 450 FRF par chambre . 
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C.3 

1. 

ETUDE FINANCIERE 

LES PARAMETRES DE CALCUL 

a- Donnees de base 

Capacite chambres 90 
lndice de frequentation 1,5 
Prix moyen chambre 450 FRF/ 365 000 Fmg 
Prix moyen repas 80 FRF 
(repas + petit dejeuner) 
Taux d'occupation 40 % la premere annee (croissance 15%) 
Segmentation de la clientele resident 40% 

non-resident 60% 

b- Couts des investisements (FRF) 

c-

Constructions 12 775 
Amenagement I Mobiliers I 
Mat. Equipements I Terrain 24 907 
Autres 7 640 
Fonds de roulement initial 893 

Total 46 215 

Schema de financement 

Nous adoptons le schema de financement suivant : 

Fonds propre 
Emprunt 

Caracteristique de l'emprunt 

Taux d'interet 
Duree 
Di ff ere 

40% 
60% 

12% 
10 ans 
02 ans 
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2. EVALUATION FINANCIERE 

a - Analyse de !'exploitation 

Le taux de rentabilite intrinseque du projet est au-dessous de la limite de la 
rentabilite (10 %). Ce qui ne permet pas de couvrir le taux de l'emprunt de 12 %. 

• Au niveau des investissements 

Le taux de rotation de l'actif est de 28 % ; ce qui est du a !'importance du cout 
des investissements. A la cinquieme annee, ii s'etablit a 40 %. Dans cette 
categorie, la part des recettes d'hebergement dans la constitution du chiff re 
d'affaires est assez normale (47 %). 

• Au niveau de !'exploitation 

Les consomations intermediaires representent 38 % du chiffre d'affaires, soit 28 
% en cout des matieres premieres et 1 O % en charges extern es. 

• Au niveau des charges financieres 

Les charges financieres representent 58 % de l'EBE, les resultats nets des trois 
premieres exercices sont negatifs. Ce qui necessitera la constitution d'une 
provision par insuffisance de resultats bruts d'exploitation. 

Quant a la solvabilite, le projet presente un cumul de tresorerie de 640 K FRF 
en premiere annee d'exploitation. 

Le pay-back period est de 7 ans. Ce qui paralt normal au vue de !'importance 
du cout d'investissement et la duree de vie du projet. 

b - Test de sensibilite 

L'etude de sensibilite montre que pour atteindre un niveau acceptable de rentabilite, 
on peut: 

• agir sur le niveau de chiffre d'affaires. En effet, ii faut une augmentation de 
15 % pour atteindre un TRI de 12 % et un TRfonds propre de 16 % .. 

Ce qui parait normal pour un cout d'emprunt de 12 %. 

Pour atteindre le niveau de chiffre d'affaires, on peut agir sur le taux 
d'occupation ou les prix des chambres ou les produits divers de la 
Restauration-Bar. Ce dernier cas parait le plus realiste car dans le contexte 
actuel, ii est un peu difficile d'agir sur les taux d'occupation et les prix des 
chambres. 

Toutefois, une augmentation du prix de chambre de 20 % (520 FRF) est bien 
possible en mettant beaucoup de chambres doubles avec le meme taux 
d'occupation. 
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• Agir sur le niveau d'investissement : pour avoir le meme effet, ii taut une 
diminution de 20 % du cout des investissements. Ce qui paralt, en effet, difficile 
car du fait de la categorie 3* international, on a a respecter les normes. 
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3. EVALUATION ECONOMIQUE 

a- Rentabilite economique (TRE) 

La determination du TRE suit le meme principe que celle du TRI mais en 
convertissant les coots financiers en coots economiques conformement au code des 
investissements. 

En fait, aux investissements acquis localement est affecte un coefficient egale 
a 0,8, tandis qu'a ceux en devises est affecte un coefficient egal a 1 ; les imp6ts et 
taxes ne sont pas pris en compte ; aux charges salariales afferentes aux nationaux a 
ete appliquee un coefficient de 0,5. 

Le TRE enregistre est de : 13. 

b- Creation d'emploi - Valorisation des ressources humaines 

Le nombre d'emploi permanent cree par chaque categorie de projet est 
recapilute dans le tableaux suivant. Les emplois temporaires pendant la periode de 
pointe (environ 4 mois par an) ne sont pas valorises dans ce projet, mais que nous 
considerons toujours comme importante. 

Nombre d'emploi cree : 120 

La valorisation des ressources humaines se caracterise par les transferts de 
technologie acquis par des diverses aspects de la formation professionnelle 
(formation initiale, stage, recyclage .... 

c - Balance de devises 

Des hypotheses ont ete prise pour la determination de la balance de devises : 

la part des recettes en devise correspond aux recettes d'hebergement 
affecte d'un coefficient egal au pourcentage de non-residents. 

les emprunts en devise 

les investissements : materiels et equipements hoteliers, le mobilers, une 
partie des constructions sont effectuees en devise. 

les charges salariales des expatries. 

une partie des depenses courante proportionnelle a la categorie des 
etablissements hoteliers. 

Les tableaux correspondant a chaque categorie d'h6tel sont presentes en 
annexe, mais le tableau suivant est donne a titre indicatif et pour faire une 
comparaison entre les differents etablissements. 

Le chiffre donne correspond aux reserves en devises a la troisieme annee 
de !'exploitation (annee de croisiere). 

Reserve en devise: 3 132 K FRF 
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(HYPOlliESES DE BASE: Recetted'exploitatlon 

Capadte CllamlYes 
lndlce de tr9quentaUon 
Repas par nuitee 
R ts nultee 

Prix moyen chambres 
Prix moyen repas 
Prix moyen peUt dtljeuier 
Recette moyenne Soisson par nultee 
Racette moyenne Bar par nultee 
Racette moyenne Tel. Telex. par rllitee 
Recette movenne Blanchlsserie par nultee 
Taxes (1000 FMG/ Nultees) 
Taux de change pratique (FRF/FMGJ 

A - HEBERGEMENT 

1) 

Capacite Chambres 
lndice de frequentation 
Taux d'occupation 
Determination des nuitees 

12) Tarifs TTC 
Tue& z3000 Ft.«XNul6e 

aientele indlviduelle 

aientele agence 

aientele Tours optirateurs 

3) Tarifs HT (Moyens) 

aientele individueUe 

aientele agence 

aientele Tours optirateurs 

4) Reduction en % 

aientele lndividuelle 

aientele agence 

aientele Tours optirateurs 

5) Tarifs HT PRATIOUES 

aientele individuelle 

Clienteie agence 

Clientele Tours optirateurs 

6) Segmentation de la 
clientele 

I Resident 
Non resident 

aientele individuelle 

aientele agence 

aientele Tours optirateurs 

Amee1 

90 
1,5 

19440 

EnFMG 

365 000 
365 000 

362 000 
362 000 
362 000 

362 000 
117000 

-

% 

40% 
60% 

30% 
30% 
40% 

Annee2 

90 
1,5 

26 730 

90 
1,5 
1,5 
0,5 

450 
75 
25 
20 
65 
30 
15 
3 

900 

EnFRF 

450 
450 

450 
450 
450 

% 

0% 
10% 
15% 

-
405 
383 

3* International-Urbain 

Amee3 Annee4 Annee5 

90 90 90 
1,5 1,5 1,5 

29160 31 590 34 020 
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n Production I Segment de dlentete 

Amee1 Annee3 Annee4 Annees 

Cllentete indi'liduelle 3888 5346 5 832 6318 6804 
Cllentete agence 3888 5 346 5 832 6318 6804 
Clientete Tours operateurs 5 184 7128 7776 8424 9072 

I Total 12960 17 820 19440 21 060 22 680 

8) Racette d'heoorgement (1000 FRF) 

Annee1 Annee2 Annee4 Annees 

Clientele lndividuelle 1564 2150 2346 2541 2737 
Clentete agence 1147 1577 1720 1864 2007 
Clientete Tours operateurs 1983 2726 2974 3222 3470 

ITotaJ 4694 6454 7041 7627 8214 

B - RESTAURATIONMAR 

jCONSOM. JOURNALIERE Amee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Ann&e s 

Rep as 80 110 120 130 140 
Repas passant 27 37 40 43 47 
Petits dtijeuners 34 39 45 52 59 
Boissons 65 75 86 99 114 
Bar 34 39 45 52 59 

!Total par )our 240 299 336 375 419 

lcoNSOM. ANNUELLE Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Ann&e 5 

Re pas 29160 40 095 43 740 47 385 51 030 
Repas passant 9 720 13365 14 580 15 795 17 010 
Petits dtijeuners 12 240 14076 16187 18 616 21 408 
Boissons 23 400 26910 30947 35 588 40927 
Bar 12240 14076 16187 18616 21408 

I Total annuel 867601 1085221 121641 I 1359991 1517821 

ICONSOM.ANN. (1000 FRF) Annee 1 Annee 2 Ann&e 3 Annee 4 Annee 5 

Rep as 2 187 3 007 3281 3 554 3 827 

Repas passant 729 1 002 1 094 1185 1276 
Petits dtijeuners 306 352 405 465 535 
Bolssons 468 538 619 712 819 
Bar 796 915 1 052 1 210 1 392 

I Total annuel 4486 5815 6450 7126 7848 

C- AUTRES PRODUITS 

auantite journatiere 54 74 81 88 95 
Quantile anruelle 19440 26730 29160 31590 34020 

I 1 - TEUTELEX/FAX Annee1 Ann9e2 Ann&e3 Annee4 Ann9e5 

Prix unitaire moyen (en FRF) 30 30 30 30 30 
Chiflre d'alfalres (1 000 FAF) 583 802 875 948 1021 

l2 - BLANCHISSERIE Annee1 Annee2 Annee3 Annee4 Annees 

Prix unitaire moyen (en FRF) 15 15 15 15 15 
Chlflre d'af1aires (1000 FRF) 292 401 437 474 510 
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HYPOTHESES DE BASE : Couts d'exploitation 

. Couts des Matieres : en pourcentage des Chitfres d'affaires HT 
de chaque departement 

. Hebergement 

. Restauration/Bar 

. Petit dejeuner 

. Boissons Rest. 

. Boissons Bars 

. Tel(felex 

. Blanchisserie 

6% 
40% 
40% 
35% 
26% 

50% 
30% 

. Frais generaux : en pourcentage du Chiffre d'affaires total 

Annee 1 Annee2 

Entretien et reparation 3% 4% 
Promotion et action commerciale 3% 3% 
Frais de gestion 1,00% 1,00% 
Redevance/Gestionnaire 3,00% 3,00% 
lmpots et taxes 1% 1% 
Energia 2% 2% 

Dividendes : 10% Aesultat net si positif 

Annee3 

5% 
3% 

1,00% 
3,00% 

1% 
2% 

Dividende an nee •n• distribuee en "n+ 1" 

lnteressemenVGestionnaire 

10% EBE (Excedent Brut d'Exploitation) 
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r PREMIERE PARTIE: EVALUATION DE LA RENTABIUTE INTRINSEQUE DU PROJET I 

A. I Ech&ancferd;~ fnvestfsnments J 

I -- - ANNEESI 

DESIGNATION (1000 FRF) _j I , I 2 I 3 I 4 I 5 I 6 I 7 I 8 I 9 I 10 I 
1. Frals d'etabllssement I 735 

2. Terrains 632 

3. ConstrucUons 12 775 

4. Matenets et Equipements hOtetlers 420 147 

5. Moblllers l { 250 88 

6. Amenagements. lnstallations.VRD 23606 

7. lnterets intercalalres 6655 

8. Divers 250 

9.FDRI 893 

[ tbtAL I I 462151 I I I 1471 881 I I I J 

B. I Echeancler des amortlssements I 

IRUBRIQUES____ [ jVA[EUF\sJDUREE(al1J[- I:T2 I 3 I 4 I 5 I 6 I 7 I 8 I 9 I 10 I 

1. Frala d'etabllaaement 735 3 245 245 245 

2. Constructions 12 775 20 639 639 639 639 639 639 639 639 639 639 

3. Matenels et Equipements hoteliers 420 5 84 84 84 84 84 

4. Moblllers 250 10 25 25 25 25 25 25 25 25 25 25 

5. Amenagements, installations 23 606 10 2 361 2 361 2 361 2 361 2 361 2 361 2 361 2361 2 361 2 361 

I TOTAL-- I I ymi c 3 3531 3 3531 3 3531 31081 31081 3 0241 3 0241 3 0241 3 0241 3 0241 

I VALEUR NETTE COMPTABLE I I 3mJ [ 34 4321 31 0791 27 7261 24 6171 -21 so91 21 5931 18 5691 15 5441 12 s2oj 9 4961 

3 *International-Urbain 

I TOTACJ 

735 

3194 

420 

125 

11 803 

I 1sE!J 

I 21509] 



C. I Schemas de financement 

I RESSOURCES I Montant (1000 FRF) 

I Fonds Propre 
Emprunt 

!TOTAL 

IEMPLOIS 

I DESIGNATION 

11. Frais d'etablissement 

2. Terrains 
3. Constructions 

ANNEESI 
(1000 FRF) 

4. Materials et Eauioements hoteliers 
5. Mobiliers 
6. Amenaqements, installations 
7. lnterets intercalaires 
8. Divers 
7. FOAi 

TOTAL 

18 4861 
27 729_ 

46215 

Montan! 

735 
632 

12 775 
420 
250 

23 606 
6655 

250 
893 

462151 
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D. I ACTMTE DU PROJET 

IRUBRIQUES 

. Hebergement 

. RestaurationJBar 

. Tel/feleX/Fax 

. Blanchisserie 

lcHIFFRE D'AFFAIRES 

. Hebergement 

. Restauration 

. Petit dejeuner 

. Boissons Rest. 

. Boissons Bars 

. Tei!Telex 

. Blanchisserie 

ANNE ES I 
(1000 FRF} 

[ Coilt des matieres premieres 
ACHATStPROOUfTS % 

ENTRETIENS ET REPARATION 

ENERGIE 

Promotion et action corrrnercfale 

Frais divers de gestlon 

!CHARGES EXTERNES 
CHARGES EXTERHEStPROOUfTS % 

lcoNSOMMATION INTERMEDIAIRE 

IVALEUR AJOUTEE 
VALEUR A.JOUTEE!PRODUrrs ,. 

I 1mp61s et taxes 

llMPOTS ET TAXES 

CHARGE CXJ PERSONNEL 

Redevance/Gestionnaire 

lcHARGES DE PERSONNEL 

I EX CE DENT BRUT D'EXPLOIT" 
EBF./PRODUITS % 

DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS 

CHARGES FINANCIERES 

IRESULTAT AVANT IMPOTS 
RAVPRODUfTS % 

I rMPOTS SUR LES BENEFICES 

IRESULTAT NET DE L'EXERCICE 

lcAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 

I 

I 
I 

2 3 4 

28,&% 2/J,81% 28,63% 28,85% 

302 539 740 740 

201 296 358 394 

302 404 444 444 
101 101 101 101 

9051 1 3401 16431 1 6791 
9,00% 9,95% 11,urx. 10,38'% 

38081 52211 59101 63451 

62461 82sol 88921 98291 
62,12% 61,24% 60,07% 60,Tr.'o 

101 I 1351 1481 1481 

101 I 1351 1481 1481 

1 876 2345 2932 2932 
302 404 444 488 

21781 27491 33761 3 4201 

39671 53661 53681 6 261 I 
39,46% 39,83'% 36,27% 38,71% 

3 3531 3 3531 3 3531 31081 

I I I I 

6141 2 0131 20151 31531 
~.11'% 14,94% 13,61% 19,4fl"!; 

I I I I 

6141 20131 20151 31531 

39671 5 3661 53681 6261 I 
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5 6 7 8 9 10 

28,!8% 28,IJIJ% 28,8$%. 28,68% 28,IS8% 28,88% 

740 740 740 740 740 740 

433 477 524 577 635 698 
444 444 444 444 444 444 
101 101 101 101 101 101 

1 ml 17621 1 aool 1 8621 1 9191 19831 
9,77% 10,01% 10,28% 10,58"' 10,91% 11,27" 

67991 67991 67991 6 7991 67991 67991 

10 7951 10 7951 10 7951 10 7951 107951 107951 
61,36'% 61,36% 61,36% 61,36"' .. 61,36":4 61,36% 

1481 1481 1481 1481 1481 1481 

1481 1481 1481 1481 1481 1481 

3 225 3225 3 225 3225 3225 3225 
537 537 537 537 537 537 

3 7621 3 7621 3 7621 3 7621 37621 37621 

6884 6884 6884 6884 6884 6884 
39,13'% 0 0 0 0 0 
3108 3108 3108 3108 3108 3108 

0 0 0 0 0 

3 7761 37761 3 7761 3 7761 37761 37761 
21,46"- 21,46% 21,46% 21,46"''9 21,46,. 21,46% 

3301 6611 661 I 1 3221 1 3221 

3 7761 37761 3 7761 3 7761 37761 3 7761 

68841 68841 68841 6 8841 68841 68841 
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E. I Eche•ncler ~s flux •Vant financement 

IRUBRIQUES 
ANNE ES' 0 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

RESSOURCES 

cite d'autofinancement 3967 5366 5368 6261 6 884 6 884 6 884 6884 6 884 6884 
- Recuperation BFR 893 
- Valeur nette com e 21509 

TOTAL RESSOURCES 39671 53661 53681 62611 6 8841 68841 68841 6 8841 68841 292861 

EMPLOIS 

-BFR 8931 ol ol ol 1471 881 ol ol ol ol ol - lnvestissements 45 322: 

TOTAL EM P LOIS 462151 ol ol ol 1471 881 ol 01 ol ol ol 
FLUX NET DE UQUIDtTES (R-E) -462151 39671 53661 5 3681 61141 6 7971 6 8841 6 8841 68841 68841 292861 

CUMUL FLUX NET DE UQUIDITES -46 2151 -42 2481 -36 8821 -31 5141 -25 4001 -186031-117181 -4 8341 2 0511 89351 38 221 I 

**Determination de la rentabillte du projet: 

TAUX DE RENTABILITE INTERNE 9.64% 

** Delai de recuperation : 7ans 
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(DEUXIEME PARTIE: EVALUATION DE LA SOLVABIUTE DU PROJET 

( prise on complo du schema do financemont) 

A. Incidence du financement sur la CAF 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

I EX CED ENT BRUT D'EXPLOIT" 39671 

DOT ATIONS AUX AMORTISSEMENTS 3 353 3353 3353 3 108 3108 3108 3108 3108 3 108 3108 

lnteressement/Gerant 397 537 537 626 688 688 688 688 688 688 

CHARGES FIN>/'IOERES 3 328 3 328 3 328 3 057 2 754 2 415 2 035 1609 1132 598 

IRES UL TAT AVA.NT IMPOTS -27131 -1 :11sl -1 3121 961 1 0221 1 361 I 17421 21671 26441 31711 

j IMPOTS SUR LES BENEFCES 1191 3051 3791 9251 11121 

IRESULTA.TNETDE L'EXERCICE -2 7131 -1 3151 -13121 961 10221 1 2421 14371 11asl 1 7191 20661 

lcA.PACITE D'A.UTOFINANCEMENT 6401 20391 2 0411 32041 41301 4 3511 45451 48961 4 8271 51741 

B I Eche•ncler des flux apre1 financement 

IRUBRIOUES 

0 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

RESSOURCES 

personnel 18 486 
- E t 27729 
- Capacite d'autofinancement 640 2 039 2 041 3 204 4 130 4351 4 545 4896 4 827 5 174 

- AecuperaUon BFR 893 

- Valeur nette comptable 21 509 

TOTAL RESSOURCES 462151 640) 20391 20411 32041 41301 43511 45451 48961 272291 

EMPLOIS 

-BFR 893 

- lnv&stissemenls 45 322 0 0 0 147 88 0 0 0 0 

- Remboursement emprunt n·1 2254 2525 2828 3167 3547 3973 4450 
- Aemboursement emprunt n•2 0 0 0 0 0 

' 
0 0 

- dividendes 0 0 0 10 ···102 124 144 179 

TOTAL EMPLOIS 462151 ol ol 22541 26721 2 9251 32701 36721 41171 46291 

FLUX NET DE UQUIOITES (R-E) ol 6401 20391 -2141 5321 12osl 1 0811 ml ml 22sool 

CUMUL FLUX NET DE UOUIDITES ol 6401 2 ml 24651 29971 4 2021 52831 61571 69361 295361 
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c. I SEUIL DE RENTABIUTE 

IRUBRIQUES 
ANNEESI 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

lCHIFFRE D'AFFAIRES 100541 134711 148031 161741 175931 175931 175931 175931 175931 175931 

% 100,00%1 100,00%1100.00%1100,00%1 100.00%l 100.00%1100.00%1100.00%l 100.00%l 100.00%1 

I CHARGES VARIABLES 39091 53561 60591 64931 69471 69901 70381 70901 71481 12111 

% 38.88%1 39.76%1 40.93%1 40,15%1 39.48%1 39,73%1 40.00%1 40.30%1 40,63%1 40.99%1 

I MARGE SUR CHARGES VARIABLES 61451 81151 87441 96811 106461 106031 105551 105031 104451 103821 

% 61.12%1 60.24%1 59.07%1 59,85%1 60,52%1 60.27%1 60.00%1 59.70%1 59.37%1 59,01%1 

!CHARGES FIXES .88591 94301 100561 95851 96241 94041 92101 88581 89281 85811 

% 88,11%1 70,00%1 67,94%1 59.26%1 54.71%1 53.45%1 52,35%1 50,35%1 50.75%1 48,77%1 

lRESULTAT -27131 -13151 -13121 961 10221 11991 13461 16451 15171 18011 

% -26,99%1 -9,76%1 -8,87%1 0.59%1 5,81%1 6.82%1 7.65%1 9,35%1 8.63%1 10.24%1 

lseutL DE RENTABIUTE (en F!!!i) 144931 156541 170241 160151 159041 156041 153501 148381 150371 14541 I 
I MARGE DE SECURITE -44391 -21831 -22221 1601 16891 19891 22431 27551 25561 30521 

llNDICE DE SECURITE -44,15%1 -1620%1-15,01%1 0.99%1 9,60%1 11,31%1 12.75%1 15,66%1 14,53%1 17,35%l 

.Rentabilite des 1onds propres 

IRubriques 
ANNEES I 0 2 3 4 5 6 7 9 10 

Fonds Propre 18 486 
Dividend es 0 0 0 10 102 124 144 179 0 

Tresorerie annuelle 640 2 039 -214 532 1 205 1 081 873 779 22600 0 
Flux actualises -18 486 640 2 039 -214 532 1 215 1183 998 923 22779 a 

I Rentabillte des fonds propres 
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TABLEAU D'AMORTISSEMENT DU PRET 

I Besoin total de finan 27 7291 

IEMPRUNT w 1 ( Etij 27 7291 100% 

Periode de differe (a 2 

Taux d'interet TTC -
Montant a rembours 27 729 
Duree du pret (ans) 1 o 
Nb de rembourseme 8 
Montant de l'echean 5 582 

Montant 
cheance de lnten~t TT 

l'echeance 

0 
1 3328 
2 3 328 
3 5582 3 328 
4 5582 3 057 
5 5582 2 754 
6 5582 2 415 
7 5582 2 035 

8 5582 1 609 
9 5582 1 132 
10 5582 598 

Capital 
rembou 
rse 

2254 
2525 
2828 
3167 
3547 

3973 

4450 
4984 

Rembourse 
ment 
cu mule 

2254 
4779 
7607 

10775 
14322 

18295 

22745 
27729 

3 "'International-Urbain 

Capital 
restant 
du 

27 729 
27729 
27729 
25475 
22950 
20122 
16954 
13407 

9434 
4984 

o 
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CHARGES DE PERSONNEL (Premiere annee) 

Hypotheses de calcul (1000 FRF): 
Salaire mensuel d'un cadre expatrie 
Salairemensuel d'un cadre national 
Salaire mensuel d'un agent de rnaitrise 
Salaire mensuel d'un agent d'execution 

FONCTIONS EFFECT SAL.AIRE 
MENSUEI 

Garant (expatrie) 3 9C 
Cadres locaux 3 5 
Agents de rnaitrise 38 19 
Agents d'execution 76 19 

TOTAL 12( 133 

30 
1,5 
0,5 

0,25 

CHAR 
PATROi\ 

16 
1 
3 
3 

24 

3 "International-Urbain 

TOT TOTAL 
MENS ANNUEL 

106 1 274 
5 64 

22 269 
22 269 

156 1 876 
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BALANCE DE DEVISES (1000 FRF) 

lRubrlques 0 1 2 3 4 5 

IA - RESSOURCES I 27729,31 28161 38721 42241 45761 49281 

- Apports en numeraire 
- Emprunts I 27 729 
- Recettes en devise 2 816 3 872 4 224 4576 4 928 

IB - EMPLOIS 2112911 452! 1 941 I 4 3001 4 ss0! 5 3101 

- lnvestissements eJ 27 729 
- Depenses en devise 1 452 1 941 2134 2333 2 540 
- Remboursement d'emprunt 2 254 2 525 2 828 
- Dividendes I 0 0 0 10 

SOLDE 0 1 365 1 932 -164 -282 -449 
CUM UL 0 1 365 3 296 3 132 2 850 2 401 
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!Indicateurs du projet (1000 FRF) 

Moataat da lnveatlnemeati: 46215 

- doat lmmobl&atloD• 45322 

- Fonda de roukment 893 

O.llTro d'affaira ea annee de <rolsiero: 14803 

TRI Hee: •aleur Radudle lOCJr. 

TR des Fonds propro 
,.,. 

I Test de sensibilite 

1. Variation ea % du CA 

Variation du CA '5CJr. 18% -5% 
TRI a..., .. 1eur residuelle 28% 15% 8% 
TR de1 Fond• propre 44% 18% 3% 

2. Variation en% da la•. 

Variation da la...tiuemeDll -'0% -35% -20% 180% 

TRI He< .. 1eur residuelle 28% is-.. 12% 0% 

TR da Fonds propro 48% 1,.,. 11% -4% 

3- Variation autra ro<ett .. 

Variation de.a: aulrH recetta 130% 50% -92% 

TRI uec valeur residuelle 15% 12-.. 0% 
TR d., Fond• propre 17% 1111> -17% 

4. Variation en % d11 taux d'occupation (fa) 

Variation du taux d'oocupatiob 85% 22% -30% 

TRI avec vale11r r<!siduelle 28% 1511> 2% 
TR d .. Fonds propro 42% 1711> -10% 

S. Variation en 'II> d11 Prixd .. diambra (Pu) 

Variation du Prix da diambros (Pu) 140% 40% 20% 
"""'°'*' 

TRI uec: valeur resid11elle 28% 1511> 12% 0% 
TR d .. Fonds propre 45% 17% 12% -7% 

6 .Variation en % des ta11X d 0intereu (I) 

TallX d 0intem 28,00% 15,00% 12,00% 10,00% 

TRI avec valeur residuelle 5% 9"J(, 10% 10% 
TR des Fonds propre -7% 2% 6% 10% 
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AUTRE HYPOTHESE 

Cette evaluation a ete faite sur la base d'une construction d'un hotel sur la place de 
l'actuel Hotel de la Marine. Ce qui necessite des travaux importants de destruction des 
constructions desaffectees de terrassement et d'amenagement. D'ou, !'importance du coGt 
des amenagements. 

L'hypothese ci-dessous est. par contre, consideree comme une construction neuve 
batie sur un terrain normal. Ce qui diminue le coot des amenagements. 

Les indicateurs du projet sont resumes ci-apres (en K FRF) : 

Montant des investissements 
dont 
• Immobilisations 
• Fonds de roulement initial 

Chiffre d'affaires en annee de croisiere 

Tri avec valeur residuelle 

Taux de rentabilite des fonds propres 

44 593 

43 700 
893 

14 803 

10% 

8% 

Nous constatons que sur la base de ces hypotheses, la rentabilite du projet est au
dessous du niveau moyen (coot de l'emprunt: 12 %). 

Pour viabiliser ce projet, on peut: 

Agir sur le chiffre d'affaires : 

En effet, ii suffit d'une variation de 5 % pour atteindre le niveau de rentabilite 
de 12%. Ceci peut etre possible soit par une augmentation des autres recettes a 
raison de 30 %, soit par une augmentation du taux d'occupation de 18 %, soit par 
une augmentation de 12 % du prix des chambres. 

Agir sur le cout des investissements : 

II taut une diminution de 10 % du coot des investissements pour atteindre le 
niveau de rentabilite necessaire. 

Par contre, on ne peut plus agir sur le taux d'interet car le taux de 12 % est 
considere comme seuil minimal. 
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J• /ntemational- Urbohl 

IIndlcate11n du projct (1000 FRF) 

MoDtaDI d., ID....U-menll• 44593 

• doDI lmmobllU.lloD• 43700 

- Fnd• de roulemeal OJ 

0.iCCrc d'atralre.1 tD llDDtt de crols~n:: 14 80J 

TIU ••« ulcur r<.dduolle lO'l'o 

TR d« Fond• propre 8% 

!Tut de scnsibllil~ 

j L Variallon •D 'l'o du CA 
'·~ l 

IV ari.UOD du CA 60'1'o !S'l'o So/o 

TRI """" uleur rUlducllt ZHo lS'Jo 12% 

TR d .. Fonds Pn>Prt 45'1o 17'1'o 11% 

7,. V ui•llOD OD 'lo dCI lov. 

\'ari•Llon du lontt.Jpemcnu -60'1'o -ZH'lo _10% 200% 

T1U •"• va.119\lr rUktu.ell• Ul'l'o 15'11> 12% O,.o 

TR de• Foods propre 44'1'o 17% 10% -4% 

l- V•Ji•<'OD •Uh"el l"\."CCUc• 

ViuUlioo du aul"" rocclle1 130% 100% 30% -94% 

TRJ avec ulevr rUiduclle UIW. IS'lo 12 .. 0% 
TR d., Foods propre 32% 16% 11% -20 .. 

~ 

~. VariaUoD eD 'l'o du !&usd'occupatloD (raj 

Varialloo du tauxd'occupatloo 80% 18% -30% 

TRI avec •oleur rUlduelle u .. 15% 0% 
TR de1 Food1 propre 42% 16% -IO'l'o 

S. V •ri•I ion eD 9t du Ptix. de• cluambrc1 ~Pu) 

V11ialloo du l'rix du chambre1 (Pu) 140% 35% 12% 60'1'o 

TRJ ••cc walcur ri.llduc-lle 28111 1~'11> U'l'o 0% 
TR d<1 Fonds propre 44% 17% lll'l'o _, .. 

6.V1Ji•lloo en 'lo du !aux d'Jnlt•~'u '1) 

Tau.i d'intCrCc 2R,OO .. 15,00•,4 ll,IKI .. 10,003 

TRI 1Yec va.kur R.ldudle 6'1o 9•4 10% 11% 
TR de1 Fonds propre -7111 3•4 8% ll'l'o 
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D. RELAI DE DECOUVERTE. DE TYPE ECOLODGE DANS LE PARC DE LA 
MONTAGNE D'AMBRE - ANTSIRANANA (SECTEUR 16) 

0.1 ENVIRONNEMENT DU PROJET 

1. Situations. facteurs physiques 

Implantation du projet 

Joffre ville se trouve a 32 km au Sud de Diego-suarez, a 845 m 
d'Altitude. La montagne d'Ambre et sa reserve forestiere se 
trouve a 7 km plus loin et culmine a 1475 m d'altitude. 

Le relief et le paysage 

C'est un paysage de haute montagne, relativement denude 
jusqu'a Jotfre-Ville, mais qui devient tres vite forestier a 3 km 
de la reserve de la montagne d'Ambre (Pare National). 

Le climat 

Les lieux sont tres sains, l'air yest tres pur et vivifiant. Le climat 
de montagne y apporte frafcheur et legerete de !'atmosphere 
en egard a la chaleur de Diego-Suarez. C'est un climat qui 
conviendrait aux personnes fatiguees ou agees. La terre y est 
fertile et bien arrosee. 

2. Accessibilite. viabilite et organisation de l'espace 

l'accessibilite 

Elle est facile de Diego-Suarez par une route goudronnee en 
bon-etat. Les pistes qui traversent la reserve forestiere sont 
mains praticables pendant les pluies, mais accessibles. 

Cadrage de l'amenagement 

Ces demieres annees Joffre-Ville a perdu de son charme de 
petite ville coquette (rues defoncees, maisons abandonnees, 
lycee fermee, ruines etc ... ). 

II n'y a aucun equipement hotelier. 

A l'interieur du Pare National, un nouveau centre 
d'experimentation avec chambres vient d'etre construit. De 
caractere anonyme, ce centre a ete implante au detriment 
d'une ancienne batisse de style colonial qui aurait merite d'etre 
rehabilite. 
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3. Ressources toyrjstiques et valeur d'excursion 

Environnement nature! : flore et paysage 

Le Pare National de la montagne d'Ambre de par sa richesse 
en essences et plantes rares, sa faune et son inten:'~t au plan 
ecologique en font un inten~t de premier ordre. 

Joffre-Ville offre une vue panoramique sur la baie de Diego
Suarez et sur les environs d'Est en Quest. 

Produits specjfjgues exploitables 

Avec le developpement de l'ecotourisme et de la prise en 
charge du Pare par la WWF, le secteur justifierait !'implantation 
d'une "ecolodge" dans l'ancien batiment situe a l'interieur du 
Pare, et d'un Centre d'aeration et de mise en forme et de repos 
de 15 chambres a l'entree de Joffre-Ville (vue). 

4. Implantation - Caracteristiques et architecturaux 

Le site du projet est implante dans la montagne d'Ambre, secteur 16 de la 
region d'Antsiranana et a l'interieur du pare. 

11 s'agit d'une rehabilitation d'un batiment existant de type colonial 
caracterise par : 

batiment compact 
toiture a pente en bordeaux de bois 
murs en mac;:onnerie (climat tempere d'altitude) 
menuiserie en bois avec vitrage (froid) 
varangues devant les chambres 
rez de chaussee (services) et un etage 
revetements du mur et plafonds en bois et vegetaux 
escalier exterieur d'acier a etage 

exigences architecturales : 

integration au site naturel par !'utilisation du mieux de materiaux locaux 
et de couleur ternes ; 

preserver l'environnement immediat en evitant d'abattre les arbres et en 
recreant une vegetation arbustive ; 

eviter toute clotUre et aire de parking bitumee et surtout la multiplication 
de batiments annexes de type maison de gardien, entrepots, etc ... 
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D.2 ETUDE DES PARAMETRES DU MARCHE 

L'engouement de la clientele pour le tourisme de decouverte et de l'ecotourisme d'une 
part, et les possiblites offertes par la region d'autre part, militeJ:Jt en effet pour la realisation de 
tels projets. 

La presente etude permettra neanmoins de conclure a l'opportunite ou non de construire 
deux Etablissements a quelques kilometres de distance (JOFFRE-VILLE et MONTAGNE 
D'AMBRE). 

1. LE PRODUIT (Ecolodge dans la Montagne d'AMBRE) 

II s'agit d'un Etablissement etabli pres d'un site donne OU a l'interieur meme d'une 
reserve afin de permettre aux clients d'etre sur place pour les visites, randonnees ou etudes 
qu'ils desirent ettectuer. 

L'ecolodge doit offrir : 

- Un contort minimum (douche - toilettes - eau chaude) . 
- Une petite salle de restaurant avec un petit salon. 
- Pour ce genre de tourisme, les tours operateurs torment des groupes de 10 

personnes au maximum. La proportion etant de 4 couples et 2 singles. Un groupe 
occupera au maximum 5 chambres. 

- Si l'etablissement recoit 2 groupes a la fois : 1 O chambres sont necessaires. 
- Un Ecolodge de 10 chambres repondra done aux besoins. 
- Prevoir neanmoins une aire de camping et 4 a 5 tentes en reserve. 

2. LA CLIENTELE CIBLE 

La clientele residente sera composee essentiellement des residents etrangers ou 
des chercheurs et etudiants. 

La vraie clientele a cibler reste res touristes non-residents. 

3. LA PROMOTION 

a - Au niveau local 

Les actions publicitaires sont a faire d'une maniere soutenue la premiere annee. Une 
collaboration etroite est a prevoir avec les Agences de Voyages et Tours-Operateurs 
d'ANTANANARIVO et d'ANTSIRANANA. 

L'etablissement devra par ailleu rs travailler avec tous les hotels de la region 
(ANTSIRANANA-Ville - RAMENA ... ) et ii est meme judicieux de passer un contrat 
de representation aupres d'une entite (Agence de Voyages ou hotel) installee dans la 
ville d'ANTSIRANANA. 
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b - Au niveau international 

La promotion aupres des voyagistes a l'exterieur est a faire par l'intermediaire des 
Tours-Operateurs receptifs d'ANTSIRANANA et d'ANTANANARIVO. 

Les depliants du projet doivent se trouver aupres de nos Ambassadeurs et nos 
representations a l'exterieur. Des efforts particuliers sont a faire aupres de la 
clientele Allemande, Suisse, Hollandaise, Anglaise, Americaine. 

La "Destination ANTSIRANANA et ses environs" est encore mal connue. La 
promotion isolee de l'Etablissement ne sera pas efficace. Toutes les parties 
interessees (Ministere du Tourisme, Maison du Tourisme, Association regionale 
... ) doivent faire le maximum pour promouvoir cette destination qui deviendra 
l'une des destinations phares pour l'ecotourisme, la faune et la flare. 

4. PRIX 

a - Tarifs 

Compte tenu de la simpficite des infrastructures, on peut prevoir pour la 
premiere annee d'experience la chambre double a : 

Non-resident 80 FRF 
Resident 90 000 MGF (valeur Janvier 1996) 

Compte tenu de l'isolement, les clients prendront tous leurs repas dans 
l'Etablissement OU a la rigueur: dejeuner pique-nique et diner. 
C'est a ce niveau que la rentabilite du projet doit egalement etre axee. 
Diverses boissons fralches et restauration de tres bonne qualite. Avec un 
hebergement d'un coot abordable, le client est toujours dispose a depenser 
plus en restauration surtout si la table est exceptionnelle. 

Prix moyen d'un ban repas 
Petit-dejeuner copieux 

45 000 
15 000 

MGF (Janvier 1996) 
MGF a 20 000 MGF 

Prevoir un vehicule 4 x 4 ou un Minibus a louer aux clients. Si 20 % des 
clients n'y sejournent en effet que pour 2 nuits afin de visiter la Montagne 
d'Ambre, une partie de la clientele y restera pour 4 ou 5 nuits et utilisera 
l'Etablissement comme "base" afin de sillonner la region pour les autres 
circuits. 

b - Comissionnements 

Pour les Agences et Tours-Operateurs : 

1 O % sur l'hebergement pour les residents 
15 % sur l'hebergement pour les non-residents 

Pour les hotels de la region : 

5 % sur l'hebergement pour les residents 
1 O % sur l'hebergement pour les non-residents . 
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5. CONCURRENCE 

La concurrence. dependra, bien entendu, de la realisation ou non des differents 
projets dans la region. 

Le concurrent le plus important sera le deuxieme Ecolodge surtout s'il se realisait 
a quelques kilometres de distance. Nous aborderons ce sujet a la fin de la 
presente etude. 

Le deuxieme concurrent serieux sera l'h6tel de moyenne gamme (sur le Terrain 
Militaire). II est certes a vocation balneaire mais comme les distances sont 
minimes, la majorite des touristes combinera la balneaire avec la decouverte de la 
faune et de la flore. 

La realisation des deux hotels de haut de gamme (Hotel de la Marine a 
ANTSIRANANA et celui du site d'ORANGEA) dans la region n'aura que d'impact 
sur l'Ecolodge de la Montagne d'Ambre ... au contraire, la clientele de luxe 
viendra dejeuner a l'Ecolodge lors des journees d'excursion. 

En acceptant la construction d'un Ecolodge dans la Montagne d'Ambre, les 
organismes gestionnaires de la reserve devraient bien entendu, interdire les 
bivouacs ou campements sauvages dans la zone. 

6. PART DU PROJET SUR LE MARCHE 

Hypothese 

L'Ecolodge de la Montagne d'Ambre (10 chambres) est !'unique Ecolodge de la 
region et le projet de l'hotel de luxe d'ORANGEA se realise. 

La concurrence sera alors tres serieuse car ii y aura l'actuel RAMENA NOFY et 
surtout le nouvel hotel balneaire qui n'est qu'a quelques kilometres. 

a) Clientele residente 

. Le nouvel hotel balneaire (qui notons-le, conviendra parfaitement aux 
touristes qui font des circuits egalement) accaparera 80 % des 1 740 
arrivees. 

II ne restera que 20 % a se partager entre RAMENA NOFY et 
l'ECOLODGE. 

Avec 15 %, l'Ecolodge recevra done : 1 740 x 15 % = 260 residents en 
double occupation, soit : 130 chambres. 

La duree moyenne de sejour etant de 4 nuits : 
130 x 4 = 520 nuitees. 

- Nuitees possibles : 15 x 
Taux d'occupation : 520 

- 163 -

365 = 
5 745 = 

5 745 
9% 



b) Clientele non-residente 

L'Ecolodge ne pourra compter que sur 20 % des arrivees des non 
residents, soit : 7 500 x 20 % = 1 500 

80 % etant des couples, duree moyenne de sejour 4 nuits, nous aurons : 
1 500 x 80 % = (1 200: 2) 4 = 2 400 nuitees. 

Pour les touristes en SINGLE: 
1 500 - 1 200 = 300 x 4 = 1 200 nuitees 

Total des nuitees des non-residents : 2 400 + 1 200 = 3 600 nuitees 
- Taux d'occupation: 3 600 : 5 745 = 62,6 % 

Total taux d'occupation du projet done dans cette hypothese: 

Resident 
Non-resident 

Ce qui est un taux appreciable. 

c - Conclusion 

9,0 % 
62,6 % 

71,6 % 

Les deux hypotheses montrent que, compte tenu du peu de distance qui 
separe les differents sites, la realisation ou non d'un hotel de moyenne gamme a RAMENA 
(Terrain Militaire) a beaucoup d'importance sur la necessite ou non de realiser deux Ecolodges 
dans la region. 

Si cet hotel balneaire se realise, un seul ECOLODGE de 1 o chambres 
repondra aux besoins. 

Si l'hotel balneaire ne se realise pas, ii y a le choix entre un Ecolodge de 30 
chambres OU deux Ecolodges dont l'un a la Montagne d'Ambre et le deuxieme a JOFFRE
VILLE. A notre avis, un E:colodge de 30 chambres dans la Montagne d'Ambre est la meilleure 
solution dans ce cas. 

En eff et, le projet sera bien integre dans l'environnement, ii ne demandera pas 
hectare supplementaire et l'effet d'echelle sur le plan investissement/charges/rentabilite sera 

avantageux. Creer un Etablissement a JOFFRE-VILLE peut se concevoir compte tenu du site et 
du climat uniquement. A notre avis, le projet s'integrera difficilement a l'environnement, compte 
tenu de l'Etat actuel de cette petite agglomeration. II faut rehabiliter toute la ville avant d'y etablir 
un Etablissement hotelier, ne fut-ce qu'un Ecolodge. 
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D.3 

1. 

ETUDE FINANCIERE 

LES PARAMETRES DE CALCUL 

a- Donnees de base 

Capacite chambres 10 
lndice de frequentation 1,7 
Prix moyen des chambres 80 FRF/ 90 000 Fmg 

Prix moyen repas 60 FRF 
(repas + petit dejeuner) 
Taux d'occupation 40 % premere annee (croissance 15%) 
Segmentation de la clientele resident 45% 

non-resident 55% 

b- Couts des investisements (FRF) 

Constructions 289 
Amenagement I Mobiliers I 
Mat. Equipements I Terrain 919 
Autres 567 
Fonds de roulement initial 101 

Total 1 876 

c- Schema de financement 

Nous adoptons le schema de financement suivant : 

Fonds propre 
Emprunt 

Caracteristiques de l'emprunt 

Taux d'interet 
Duree du pret 
Dittere 

40% 
60% 

28% 
10 ans 
2 ans 
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2. EVALUATION FINANCIERE 

Le taux de rentabilite intrinseque du projet est relativement faible (24 %). Ce qui ne 
permet pas de couvrir le taux d'interet applique qui est de 28 %. 

a - Analyse de !'exploitation 

• Au niveau des investissements 

Le rapport chiffre d'affaires I investissement est important, ii est de 55 % et 
evolue d'une maniere constante, a raison de 20 % par an jusqu'a l'annee de 
croisiere a partir de laquelle, ii se stabilise a 90 %. Ce qui entralne une 
rentabilite interessante. 

Le chiffre d'affaires est constitue principalement par les produits de 
Restauration/Bar (90 %). les produits d'hebergement est de 1 O % seulement. 
Ceci montre la rentabilite du projet car les recettes de restauration ont une 
marge plus importante que celle d'hebergement. 

• Au niveau de !'exploitation 

Les consommations intermediaires atteignent 53 % de la valeur du chiffre 
d'affaires. Elles sont principalement composees des coats des matieres 
premieres (42 %) et des charges externes (11 %). Les taux de valeur ajoutee 
consequent (VAj/CA) se situent autour de 45 %. 

Apres paiement des charges incompressibles (imp6ts et taxes - charges du 
personnel) le projet enregistre une rentabilite brute de l'activite de 34 %. 23 % 
de la valeur ajoutee revient au personnel. 

• Au niveau des charges financieres 

L'excedent brut d'exploitation est deja positif de 372 000 FRF en premiere 
annee alors que les charges financieres atteignent 315 000 FRF pour les trois 
premieres annees d'exploitation. 

Par consequent, on enregistre des resultats negatifs durant les trois premieres 
annees du projet. Ce qui necessite la constitution d'une provision pour 
lnsuffisance de Resultat Brut d'exploitation. 

Cependant, le projet possede une tresorerie saine qui est positive et qui atteint 
un cumul de 57 000 FRF a la troisieme annee. Toutefois, un plan de tresorerie 
detaille serait necessaire au moment du lancement du projet. 

Le pay-back period est de 4 ans. Ce qui est normal pour un projet hotelier qui 
est appele a durer pendant une quinzaine d'annees. 

b - Test de sensibilite 

L'etude de sensibilite montre que pour atteindre une rentabilite acceptable par 
rapport aux hypotheses de base adoptees, on peut : 
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Augmenter la valeur du chiffre d'affaires de 6% 

Nous avons constate que les principales recettes proviennent des produits de 
Restauration-Bar etant donne que dans l'ecolodge, le produit est un systeme 
de circuit ferme ou les visiteurs viennent toujours en groupe ou par couple et 
effectuent un systeme de pension complete ou de demi-pension. 

II appartient done au promoteur d'assurer un maximum de frequentation en 
double ou un systeme de pension complete. 

Ce resultat pourrait egalement etre ameliore Si le promoteur s'occupe aussi des 
circuits touristiques (non pris en compte dans l'etude). 

Variation du coOt d'investissement 

Comme l'hebergement a peu d'influence sur le chiffre d'affaires, le cout 
d'investissement a beaucoup d'effets sur le projet. En effet, ii faut une 
diminution de 35 % pour atteindre un TRI de 28 %. 

II appartient done au promoteur du projet d'assurer un maximum de contort 
pour pouvoir attirer le plus de personnes. 

L'etude montre egalement que !'augmentation des taux d'occupation et des prix 
des chambres pourrait ameliorer le rentabilite, ce qui peut et re f ait dans un 
deuxieme temps. 

Variation du taux d'interet 

L'etude de variation du taux d'interet montre que pour atteindre une rentabilite 
acceptable, ii faut trouver un financement a 20 %. Dans ce cas, on obtient un 
TRI de 26 % et TR de 30 %. 

Cela peut etre obtenu par une combinaison d'emprunts local a 28 % et etranger 
a 12 %. 
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3. EVALUATION ECONOMIQUE 

a- Rentabilite economigue (TRE) 

La determination du TRE suit le meme principe que celle du TRI mais en 
convertissant les couts financiers en couts economiques conformement au code des 
investissernents. 

En fait, aux investissements acquis localernent est affecte un coefficient egale 
a 0,8, tandis qu'a ceux en devises est affecte un coefficient egal a 1 ; les irnpots et 
taxes ne sont pas pris en compte ; aux charges salariales afferentes aux nationaux a 
ete applique un coefficient de 0,5. 

Le TRE enregistre est de: 28 % 

b- Creation d'emploi - Valorisation des ressources humaines 

Le nornbre d'emploi permanent cree par chaque categorie de projet est 
recapilute dans le tableaux suivant. Les ernplois temporaires pendant la periode de 
pointe (environ 4 rnois par an) ne sont pas valorises dans ce projet, rnais que nous 
considerons toujours cornme importants. 

Nornbre d'emploi cree : 1 0 

La valorisation des ressources hurnaines se caracterise par les transferts de 
technologie acquis par des diverses aspects de la formation professionnelle 
(formation initiale, stage, recyclage .... ). 

c - Balance de devises 

Des hypotheses ont ete prises pour la determination de la balance de devises : 

la part des recettes en devise correspond aux recettes d'hebergement 
affecte d'un coefficient egal au pourcentage de non-residents. 

les emprunts en devise 

les investissements : materiels et equipernents hoteliers, le rnobilers, une 
partie des constructions sont effectuees en devise. 

les charges salariales des expatries. 

une partie des depenses courante proportionnelle a la categorie des 
etablissements hoteliers. 

Les tableaux correspondant a chaque categorie d'hotel sont presentes en 
annexe, mais le tableau suivant est donne a titre indicatif et pour faire une 
cornparaison entre les differents etablissernents. 

Le chiffre donne ci-dessous correspond aux reserves en devises a la 
troisieme annee de !'exploitation (annee de croisiere). 

Reserve en devise: 83 K FRF 
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I HYPOTHESES DE BASE: Recette d'exploitation 

Capacite Chambres 

lndice de frequenlation 
Rep<ts par nuitea 

Prix moyen chambres 

Prix moyen repas 

Prix moyen pet1t dejeuner 

Racette moyenne Boisson par nu1tee 
Racette moyenne Bar oar nuitee 

Taxes (1000 FMG)/ Nuitoos 

Taux de chan e ral1 ue FRF/FMG 

A- HEBERGEMENT 

1) Ann&e 1 

10 
1,7 

Annce 2 

10 
1,7 
1,5 

80 
45 
15 
10 
20 

3 
900 

Ann6c 3 

10 10 
1,7 ,-1,? 

Capacite Chambres 

lndice de frequentation 
Tilux croccupa11on 

Delern'·"at1on <ices nu1lcc~ 

~ ... .,m..__~a.~' ~+,rss~ i~isr o ,-,-... 

2) arifs TTC 

Tall.es : 3000 FMGJ1''1ullee 

Clientele lndlVlduel\e 

Clientele agence 

3) Tarifs HT (Moyens) 

Clientele individuelle 

Clientele agence 

4) Reduction en % 

Clientele individuelle 

Clientele agence 

5) Tarifs HT PRATIOUES 

Cl1ente1e 1nd1v1duelle 

Clientcle agence 

6) Segmentation de la 
clientele 

Resident 
Non Resident 

Cl1entele individuelle 

Clientele agence 

2 482 

En FMG 

90 000 

90 000 

% 

45% 

55% 

45% 

55% 

J 413 

En FRF 

80 

% 

0% 

10% 

72 
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Annce 4 

,I 

10 

1, 7 

Ecolodge - Montagne d'Ambre 

Anne'-' S 

10 

1,7 



Ecolodge - Montagne d'Ambre 
7) Production/ Segment de cllentele 

Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annce 5 

Cliontele lndividuelle 648 891 1 053 I 053 1 053 
Clientilla a one a 792 1 089 1 287 1 287 I 287 

lrotal 1 440 1 980 2 340 2 340 2 340 

8) Racette d'hebergement (1000 FRF) 

Ann6e 1 Ann6a 2 A"n6e 3 Ann6o 4 A"n6o S 

Cliento\a ind1v1duoll-O 29 40 47 47 47 
Clionlolo agence 31 43 51 51 51 

lrotal 61 83 98 98 98 

8- RESTAURATION/BAR ., 
lcONSOM. JOURNALIERE Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Re pas 10 14 17 17 17 
Petits df!}Jeuners 34 39 45 52 59 
Boissons 65 75 86 99 114 
Bar 34 39 45 52 59 ... 

lrotal par jour 143 167 192 219 I 249 

lcoNSOM. ANNUELLE Annee 1 Arinoc 2 Annce 3 Ann6c 4 An•1cc 5 

Rep as 3 723 5 119 6 050 6 050 6 050 

Pell!s dejeuners 12 410 14 272 16 412 18 874 21 705 
Boissons 23 725 27 284 31 376 36 083 41 495 
Bar 12 410 14 272 16 412 18 874 21 705 

lrotal annuel 522681 60946 I 70251 I 79881 I 90955 I 

I CONS OM. ANN. (1000 FRF) Annee 1 Annee 2 Annee 3 Annee 4 Annee 5 

Re pas 168 230 272 272 272 
Petits dejeuners 186 214 246 283 326 
Boissons 237 273 314 361 415 
Bar 248 285 328 377 434 

lrotal ;irinuel 839 1003 1160 1294 1447 
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HYPOTHESES DE BASE : Couts d'e)(ploitation 

. Couts des Matieres : en pourcentage des Chitfres d'atfaires HT 
de chaque departement. · 

. Hebergement 

. Restauration/Bar 
, Petit dejeuner 
. Boissons Rest. 
. Boissons Bars 

6% 
40% 
40% 
35% 
26% 

. Frais generaux : en pourcentage du Chiffre d'affaires total 

Annee 1 

Entretien et reparation 3% . 
Promotion et action commerciale 3% 
Frais de gestion 1% 
lmp6ts et taxes 1% 
Energia 4% 

Ann6e ;:> 

4% 
3% 
1% 
1% 
4% 

Dividendes : 10% Resultat net si positif 

Ecolodge-Massif d'Ambre 

Annee 3 

5% 

3% 
1% 
1% 
5% 

..• 

Dividende an nee "n" distribuee en "n+ 1" 
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I PREMIE~~ PARTIE: EVALUAnOf:i.oc LA AENTAB•UTE 1NTA1NSEDUE ou PROJET 

~~~ mv~stis5ements --~ 

r--
IDE::.1GN.<.l,Of'< 

1. Fraiso·.,:z.s.s~t 

Z T err~t1f'!-

3 Ccr.scu~oms 

AA:.IEES] 
(1000 FHF'i 

4 IAa:~nel; et l::Q'Jl~ts hot!!tters 

s a.t:-t-el•f'f~ 

6 A:l'){>n3:f-:'-':'t._..,..,~ 1nstall~tJons 

I k"-1:t'ff.ts 1r,~!'r·:ala1res-

8. O.ve-s 

9. FOAi 

I -- TOTAL I 

,_. ~~~n~te-~~s 11mortissements 
"'1 -- . 
~ 

IRUBF.lr: ll( s 

1 Fraos o ~'..a.:ll!SM!menl 

2. ~tru:~a>S 

3. IAate<•elc e: Ec;uipements hoteliers 

4 l.i")bh~~ 
i----------~~~~~~~~~~~~~ 

Is A! ... Ma·~·1 rc-nts i:istallabons 

TOTAL 

VALEUfl NETTE COMPTABLE 

I 1 I 2=r- 3 I . I s I 6 L- I , I 9 I 10 I 
126 
-
108 -
289 

3031 
101 I I I ~061 3; 
-
407 
-
315 -
126 
-
101 

I 18761 I I I 1061 Jsl T r=-- I I 

IVALEURSIDUREE(ans!I 1 I 2 I J I 4 I 5 I 6 I 7 I 8 I 9 I 10=1 

126 3 42 42 42 

289 20 14 14 14 14 14 14 14 14 14 14 

303 5 61 61 61 61 61 

101 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 

407 11! 41 41 41 41 41 41 41 41 41 41 

[- 12261 I 1681 1681 1681 1261 1261 661 651 651 651 6sJ 

r==13~l I 1 ossl 8901 1221 5971 4711 531 I 4661 401 I 3361 2701 



C. I Sch~mas de financ"m"n1 

IRESSOURCES IMonlonf (1000 FRF) 

I Fonds Propre 
Em[Yunl 

!TOTAL 

jEMPLOIS 

I DESIGNATION 

1. Frals d'eti\blissement 
2. Terrnlns 
3. Conslructlons 

ANNE ES I 
(1000 FRF) 

4. M"t&nels et Equlperne.,ls hotell9"S 
6. Mobllietf 
6. Arn&nACi91T\enl•. ln•IAllA~ono 

7. lnlP.rels 1n1erc~1;wes 
B. 0.vers 
9. FDRI 

TOTAL 

, 876 

126 
108 
289 
303 
101 
407 
315 
126 
101 

1 8761 

Ecolodge-Masslf d'Ambra 

100°"-

... a 
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o. I Acnv1re ou PROJeT 

; .. ;• 

IRUBRIOUES 

. Heber11ement 

. RestnurntionJAnr 

[C}iif!iiE D"AFFAIRES 

R~st~ur~tion/fl;v 

ANNEESI 
(1000 FRF) 

lcoU1 des matieres premieres 

ACHA TSJPFlOOUrTS "-

Entrntlens e-t rA <'r~t1t1ns 

t1rtl111-H,tlon tst ncuon co1,11't\~----

Frn;s div~re de oi~on 

lcHAnGES EXTERNES 
CHARGES EXTERNES/PROOUrTS % 

\coNSOMMATION INTERMEDIAIR~ 

\VALEUR AJOUTEE 
VAL..tVR AJOVTl.l/1'ROOUl1'$ 1' 

j Jmp6ts et ta•es 

llMPOTS ET TAXES 

Char9e du personnel 
lnteressement du Ger ant 

\CHARGES DE PERSONNEL 

I EXCEDENT BRUT D'EXPLOIT' 
EfJEIPROOUn'S 'Ji. 

Dol<'ltions aux <tmortissernents 

Ch"'r es r1n"rici0res 

jRESULTAT AVANT IMPOTS 
RAft!>RODUn'S ~ 

\ 1mp6t sur les ben~f1c~s (IBS) 

I RE SUL TAT NET DE L'EXERCICE 

lcAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 

2 I 3 

61 83 98 
·.:: ... ·· ···.-.<839 : .... ::. : ... :.~; 003 .,,;.:1::150 ·;;..: 

4 5 (l 

134 184 218 
74 86 98 
83 9~) 110 
65 74 6:> 

3601 44Sj 5171 
Jll.fl..,'\. 40,N44 •11,10 .... 

l=-=4+=-~ . JG .1b I 

631 
!)' 

2 3 38 
9 ,13 

991 1351 ml 
11.~ rz,4°' tJ,84'\, 

4591 5791 6921 

441 J 5071 5671 
Ai,02"- '6,tsO'J.. 45.06"' 

9J 11 I 13J 

91 111 131 

GOI 6~1 7~1 
601 661 nl 

I 3721 4301 4S21 
41,J.J"'- J,9',~ti"' JII.111' 

I 1681 1681 1681 

I I I I 

2041 2621 314J 
Zl.r.1 .... l.t,11"1' 14,!"1'\ 

2041 2621 3141 

3721 430\ 4s21 
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4 5 6 7 8 

98 98 98 98 98 98 
1 294 .. 1 447 : 1 447 1 447 1447 14-17 

-- ··-· - -- .... ! 

-,--· -
~-··· r; fl (j r; (\ •.' 

218 218 ?111 21a ~18 ··.~-r,1 

11 J 130 130 1:J() 110 · • 1nj 
1;·r1 , 4~) '45 1~5 14~1 '. ."; r I( ~ ,•, '.) i 

']if 113 113 1, 3 11'1 1·:i1 ',-Ji 

561 I 6121 6121 6121 6121 iill~ 
JO,JJ~ J'1:,tS1 ... lS.M'- .l'1:./\I"" 3'1:,01'- ,,,, .. ,, 111.tir' 

Jrr==-4- ~ ~~-~l~ -~ ~';.1_; 
1;)7' 14. t\~ ' 1.1. 

)8 3& 
·~; J·,. 

~ -.!.~· -
13 1') 11 

1eol 187J 1941 2021 211 I 22il n2 l :;;....c__, 

12,95'\. 1.1,10\o tt,56'\ tJ,10 ..... fJ,1'11'' tJ,.J2~ 1 s,o.~~. 

7421 7991 7991 7991 7991 7991 7~.fil 

650J 746j 7461 7461 746J - . 7~3_~_7~?l 
'6.ll~ •Un 4a.JSH. 41,211,. U,;t9 ... Jc.l!r. I~.~~·. 

nl 131 131 131 131 13! 131 

13J 131 131 131 131 131 13 i 

8~1 8~! 6~! 8~1 8~! 8~1 8~1 
sol ael eel eel eel ssl es) 

5581 645 645 645 645 -~ ~451 

JO.tao-. 41,71''\,. 0 0 0 ·- 12~ 
1261 126 126 126 126 1261 

I 0 0 0 01 ol 

ml s2ol s2ol s2ol s2ol s2ol 520! 
,H,01 ... U,OJ'!ro JJ,OJ'\ 1.T,flJ' J3,l'J.J•. J.1.b.r~ 1J.0.1 ·, 

4S\ 91 \ 9ij , 821 1 &2 j 

432! s2ol s2ol s2ol s2ol s2ol s2ol 

5581 6451 645\ 645\ 6451 6451 645) 
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E. Echeancler des flux avant flnnncement 

IRUBRIOUES 
ANNEESI 

·I 
0 2 5 

RESSOUACES 

- Capacite d'autofinancement 
- Recu · ation BFR 

5451 
- . _:.i_ 

TOTAL RESSOURCES 

i. EMPLOIS 

-BFR 
- lnvestissements 

1011 ol ol al 1061 351 _±_E__d ___ =±~--1 775 

TOTAL EMPL.OIS 1 R7Gj oj oj oj 1oul Js1--~3-----cr-- j _-

FLUX NET DE UOUIDITES (R-E) -1 875j 3721 4301 4H21 4f0I-r.1~ 
. - 61:§1- - r,,i5J - · ·-,.)::iS1 -· -G!.5T- _-_._ 

CUMUL FLUX NET DE UQUIOITES -1 8761 -1 5041 ,_, 075j -593j -1411 4G9j 1 079j 1 72Sj 2 3701 3 01sj ~: :·. 

"*Determination de la rentabilite du projet: 

TAUX OE RENTABILITE INTERNE 24.24'"'~ 

""Delai de recuperation : 4 ans 
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DEUXIEME PARTIE: EVALUATION DE LA SOLVABILITE DU PROJET 

( prise en compte du schema de financemenl) 

A. Incidence du finencemant sur la GAF 

IEXCEOENT BRUT D'EXPLOIT' '-----'3-'-n~l'----4"-'3:.co_._l _--'4'""82'-'J __ s-'-sB'""'j---'6_4-'--s l.___6 __ 4-'-s,__I __ 6_4_s,__[ __ 64--s_._l _--'6-'-4 s"-'I __ 64s] 

OOTATIClNS AUX AMOflTIS~..CMENTS 

I RESULTAT AVANT JM POTS l~--1~11l_-~sJl __ ,~j _131~1 _2J_~1I _2~601_ ~--~:i-=-:r-:J 
L __ ~ __ =i-~==i=_-===-=:_-_:c:-~_ ---,~c=-~'':_ -~----~ 

IRESULTAT NET DE L'EXERCICE ==i ~----1~l ___ 1_J~1 l __ 2_3_7~[ __ 2_Tif~1 ~-.---n;,~ - _-iii:L_2_4_s~l __ 2_Bo_,] 

JcAPACITE D'AUTOFINANCEMENT .__ ___ s 7 _ _.! ___ 1_1_4_._I ~-16_7_,_J _--'-2s_7_._l __ J_63__,l __ ---'3_6_,31'--_3_6_,,sl- _3_9~11 __ 3_1_1 ~' __ 4_12~! 

" !. B EchC.ancier des flux apres financement 

IRUBRIOUES 

AN NEES I 0 2 4 5 6 9 

RESSOURCES 

- Apport personnel 
--,---~--- -,-- -

~--··------------ --~"-· 750 
- Emprunt 1 126 

- Capacite d'autofinancement 57 114 167 257 353 363 3GS 397 371 <'!;;· 

- Recuperation BFR 101 

- Valeur nene comptable 471 

TOTAL RESSOURCES 1 87Gj 571 114[ 1671 257j 3G3! JG'l[ ___ Jcil:::_=:iii[_~ ___ 

EMPLOIS 

- BFR 101 

- lnvestissements 1 77~, 0 0 0 106 Jo y~ 0 0 0 

- Remboursemen! emrmml n· 1 0 0 0 0 0 0 0 
- Rernboursement emorunt n·2 51 65 83 107 136 , 75 223 

- dividendes 0 a a 13 2~ 24 24 27 

TOTAL EMPLOIS 1 8761 ol oi s1 I 1711 1321 1661 1601 1981 2501 

FLUX NET DE LIOUIDITES (R-E) ol 571 1141 1161 861 2311 1981 2051 1981 fi9?j 

CUMUL FLUX NET DE UQUIDITES oi 571 rn I 2871 3731 6041 ao1 i 1 ooGI 1 2051 1 8971 
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c. I SEUIL. OE RENTABILITE 

IRUBRIOUES 
ANNE ES I 

lcHIFFRE O'AFFAIRES 

~jc_H_A_R~O~E~S_V_A_R_IA_B_L_ES~~~-====1 

I MARGE SUR CHARGES VARIABLES 

% 

lcHARGES FIXES 

IRESULTAT 

% 

I SEUIL OE RENTABIL~J.:.~-~--' 

!MARGE DE SECURITE 

JINDICE DE SECURITE 

. Rentabilite des fonds prupres 

!Rubriques 
ANNEES I 

Fonds Propre 
Dividend es 
Tresorerle annuelle 

Flux actualises 

I Rentabilite des fonds prnpres 

0 

750 

-750 

Ecolodge-Masslf d'Ambre 

2 3 6 
r--;;·-T--;-,;-. I 
I I " I 

__J 

9001 10861 12591 13921 15451 15451 15451 15451 15451 15451 

I 46sr -- -·590T·--7~iC 7541 a12I ml 627T--836C-M0.=-·~5..?J 

51.98%1 54.34% 1 55.94%1 54,19%1 52.52% I 53.00""1 53.53% I 54.10%1 54.74°. ! 55,44<q 

4321 4961 5551 6381 7341 7261 ?101 7091 (iC)<)! G;;:Jl 
' 

48.02%1 45,66%1 44,06%1 45.81%1 47.48% 1 47.oo••I 46.47% I 45.90'. 1 45.2G"o I 44.56°0 I 

5431 5491 5561 5071 4971 4961 4941 4611 ~·~~l 

[- G038~ 5o 58%]_ 44 1G·~I 3G~- 32 w:r 32 ~-1° ... J 11 <J')~;,<)<)',0"!~::;T;;;,')~SJ 

. 111 I .531 -11 1311 2371 nol ?24 I ;•4•>! ?•.: ?·'.: 
-12 3r,0

• I -4 n·,, I -0.09%1 'l.40'o 1 15.11°, I 14.89°.1 14.48°.j l 5 ')!;O" I 1)6'>"-I 1558°.j 

L____:_1.2.: : . "01 j '2611 · 'oc! I O•GI 1°561 :%41 :'C·H 1 ·c:-;o--:.• 

-2321 -1171 -31 28GI 49~- '1891 -~~.~---13 7 ! ____ 40J _ 2_·~:_:;: 

-2s.74% I -1o.78%1 -0.21%j 20.s2°;. ~.flii::68°"j 11. 15'iL-2:l~.0J_ :!_O~~~ .2:.. % • 

2 4 5 6 9 10 

' 
0 0 0 13 24 24 24 27 

~I 57 114 116 86 231 198 205 198 692 

57 114 116 86 244 221 229 222 7~ 9 J l 
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TABLEAU O'AMORflSSEMENT OU PAET 

lEMPRUNT N' 2 (loclll) 

Perlode oe O<Nere (ans) 

Tau• 0·1nt9<et ITC 

Montant a ren\txnxser 

Our&& du p<el (ans) : 

Nb de rembOUrsements : 

Montan! de rkheance 

EcheMces 
Montan I 
1'8che,.nce 

0 
1 

2 

3 

4 
5 
6 
7 
8 

9 
,n 

OE 

366 

366 

366 

366 

366 
366 
)66 

)66 

1 mJ 

1m1 1-~~ 
1 126 

10 

8 

366 

1n1&re1 nc 

315 

315 

315 

301 

283 

259 
230 
191 
'.4) 

~o 

Eco1odge-Ma•••I d'Arnb•e 

Capital Remboursemenl 
Capt#\1 ra$1t\nt dU 

reml:')(}'ws.e ClHnuCe 

1126 
1120 

1126 

51 51 1075 

65 116 1010 

83 199 927 
107 JOG 820 
136 442 6H4 
175 61G 509 
22J 840 28G 

286 11cc. o 
---'---·---- ---
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CHARGES DE PERSONNEL 

Hypotheses de calcul ( 1000 FRF} 

Salairemensuel d'un cadre national 

i· Salaire mansuel d·un agent de maitrise 
~ :.' Salalre mensuel d'un agent d'execution 

FONCTIONS EFFECT IF SALAIRE 
ME'JSUEL 

Cadres locaux 1 

Agents de maitrise 2 
Agents d'execution 7 

TOTAL 10 

2 
1 
2 

4 

1,5 

0,5 
0,25 

CHARGES 
PATRONALES 

0 
0 
0 

1 

TOTAL 
MENSlJF 

2 
1 

2 

5 
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TOTAL 
ANN\Jtl 

21 
14 

25 

60 



BALANCE DE DEVISES (1000 FAF} 

IRubrlqueo 

(A- AESSOURCES 

- Appo<t& en runeraire 

-E~ia 

- At!Cenes en de\liS& 

Is -EMPL01s 

- ln'19Stissocnents en devise 

- C>epensea en devise 

- Remboursement cremprunt 
-[)j'lldenon 

ISO LOE ~UMUL 

·:.;. 
~. . ' ... 

0 

0 

50 69 

0 
18 22 

0 

~I ~I 461 71 

Ecolodge-Masl>lf d'Ambre 

I 
81 81 81 

I 
26 28 31 

51 65 83 
0 0 13 
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-,.\ncliCJtlcurr du prglct (1000 Fltl'l 

-

lionl&Dl d .. la•e.otluemeaC.1 

- dont lmmobUballo•• 

:llH -FoDCI• de ""'"'""'nt 

'.ltllTre d'alT•I"" .. HDtt de ""1.1;,,..,, 

fRJ ·- ...... , redducllco 

TR d<1 Fond1 P'"P"' 

(Test de scnrihiliti! 

li. "•rialiuD en 'Ii du CA 

\'a1;"tion du CA 

TIU nt'<' nh:ur 1i:•sidudk-

TK rl<1 t"und• P'"P'" • <· 

1. V&1udoa en 'lo du lDv. 

.V•ri•llua de1 l•••<ll,..meaC. 

TRl •- •akur re.ldudle 

Int du Fondr propre 

:Pi¥ 

J- Variation aul~• l'-"<'Ct(e1 

Vari•lion de• aucrcs 1~l~• 

TRJ avec valcut rCdduelle 
TR d~• FondJ proprc 

4. V&1;atioo co% du t.aux d'occupatliuo (fa) 

Variation du taux d'occupalioo 

TIU ••cc ulcur n'riducllco 

TR d<1 Fond• propre 

5. Variotloa •• 'IO du l'rix d•• d1ambre. (I'll) 

! 1 ~arlatloa du Pri~ d .. chambl"e.I (Pu) 

I ~IP·- valwr reliduelle 

TR de• Foncb propre 

'"1' 

6 .Va1i•lion l'D % dt.•s l•ux d'i11h··1-.:u (I) 

Tou> d'inlfrct 

TRJ anc ukur r<nduclle 

TJ( <fu Fond< propr< 

. 

1876 

1 775 

101 

,q.59 

w• 
17 .. 

6r< 

!.\~ 

l.5'!0 

-lS .. 

U'!O 

2.5% 

10'!0 

u .. 
l.S'!'o 

SO'JO 

l.S'!O 

26% 

90% 
18'1'o 

25% 

:!S,00% 

!~% 

17% 

-15'1- -20% -~O'h 

IS'I- 12% (I')(. 

-l'Jo -6% -15% 

100'!0 160% 

1.S'IO 12% 
7% -6% 

-25 .. -:!O'JO 

lS'l'o 12% 
-Ho -9'!0 

-100% -150% 
15'1'o 12% 
l 'l'o -3% 

-130% -1!!0% 
15'!0 12% 
-210 -5% 

211.lKl'JO l~,CKl'IO 12,00% 
26% 27% 2~% 

)(J'l'o 38% ~J'k 
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AUTRE HYPOTHESE 

L'evaluation precedente a ete faite sur la base de la rentabilisation du batiment 
existant a l'interieur du pare. 

L'hypothese consideree ci-dessous concerne le cout d'une construction neuve d'un 
ecolodge. 

Les indicateurs du projet sont donnes ci-apres (en K FF) : 

Montant des investissements 
dont 
• Immobilisations 
• Fonds de roulement 

Chiffre d'affaires en annee de croisiere 

Tri avec valeur residuelle 

Taux de rentabilite des fonds propres 

1 952 

1 851 
101 

1 259 

23% 

15% 

Nous remarquons que le projet n'est pas rentable pour un taux d'interet de 28 %. 

Le test de sensibilite montre que pour viabiliser le projet, on peut : 

Agir sur le chiffre d'affaires : 

En effet, une augmentation de 8 % du chiffre d'atfaires permet au projet 
d'atteindre la rentabilite necessaire (TRI : 28 %). Ceci peut etre possible par une 
augmentation de 15 % des autres recettes. Les augmentations de 60 % du taux 
d'occupation et de 130 % des prix des chambres auront les memes effets, mais 
paraissent plut6t irrealistes. 

Agir sur le coOt des investissements: 

II taut une diminution de 35 % des coots des investissements pour atteindre 
le niveau minimum de rentabilite. Cela paralt difficile mais bien possible par une 
meilleure integration des materiaux locaux dans les investissements. 

Agir sur le taux d'interet : 

En effet, !'existence d'un emprunt a 20 % permet de rentabiliser le projet. Ce 
qui est possible par une combinaison d'un emprunt local a 28 % et d'un emprunt 
etranger a 12 %. 
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IIndicatcurs du projct (1000 FRF) 

Mone.ant d•• IDvcstlucmeDt•: 

- doD! lmmobillsMtloDS 

- Fondl de roulcrMnt 

d'a!falre,i CD annee de crol1icre: 
'lj! .. 

aYOC yaleur rUlduelle 
PH. 
dtl FaDdl )>l'<>P,.. 

\'I Test de scnsibllit~ 
t_':" .. 

L Variallon en 'IO du CA 

v..,;.cion du CA 

TRl ••« nlcur rcslduclle 

TR du fond• proprc 

2.. v &ri&IJoD CD 'IO du Inv. 

Variation des lnvutluc:mcntl 

j ~TRJ a•ec: ukur r<siduelle 

::·:TR de• Fonds proprc 
~ 

I 

I'" 
I . 
: :: )- Variation aulrc• rccctlcs 

• Variatlon du autn:s recettca 

TRI nee .. 1.:ur rlsiduellc 

TR de• Fonds prop1-.: 

4. Vo1ialion <D.., du l•ux ct'oc~up•ti<on ff•) 

Variation du laux ct'occup•liou 

TRJ .. « .. 1cur 1..:sldudle 

TR d, .. Fonds proprc 

5. V ari11tlon en 'JO dll l"rh: dea clumbrea (Pl.I) 

; ~'Y ~tloD du Ptix du chambre1 (Pu) 

~~ ,~.•ec uleur ..Uiduelle 
R des Fonds prop re 

'"'-'• 

'r " . . ~:' : 
; .. 6 .V ariatlon en % du I.aux d 'intfri:ts (l) 

r au d ·1 ntcret 

TRl avcc valcur l'l:siduelle 

TR des Fonds prop1-.: 

1952 

1851 

101 

1159 

23.,, 

15'!1t 

H'lo 

2~% 

25% 

-35% 

28% 

26% 

15% 

211% 

26'!0 

6(1 'IO 

28% 

25% 

130% 
28% 

25% 

28,00% 

23% 

15% 

-14% -19% -35% 

15% 12% O?'o 

-3% -6% -15% 

95% 160% 
15% 12% 

-1 % -7% 

-23% -30% 

15% 12% 
-4% -9'!0 

-30% -100% -150% 

21 <Jc 15% 12% 

11% l % -3% 

-140% -190% 

15% 12% 

-2'!0 -5% 

20,00% 1~.110% 12.00% 
25% !6% 25% 

2{%.LO• ~ - 36% 41% 





E. COMPLEXE HOTELIER DE TYPE BALNEAIRE DE LUXE AMPOAHANA 
(SECTEUR 11) 

E.1 ENVIRONNEMENT DU PROJET 

1. Situations. facteyrs physiques 

Implantation du projet 

Face a Nosy Be, ii est le versant Nord Est des collines 
entourant la baie des Russes. La pointe d'Ampoahana a l'Est 
en marque les limites. 

Superficie 

Le secteur a un developpement de plage de 1 700 metre sur 
une profondeur de 300 metres environ, soit une surface de 
41 ha. 

• Le relief et la topographie 

Une legere pente du terrain vers la mer favorise la vue et les 
ecoulements d'eau sur les sites d'implantation. Les collines 
torment l'arriere plan. La zone Est est suffisamment plate pour 
recevoir taus les suffrages pour une facilite d'implantation. 

2. Accessibilite. viabilite et organisation de l'espace 

Accessibilite 

Pour !'instant, le site n'est accessible que par la mer mais 
l'amenagement d'une route de liaison le relierait a la marina de 
la baie des Russes. Une piste d'aterrissage pourrait egalement 
etre amenagee vers le Sud de la presqu'lle pour un acces 
direct par petits porteurs. 

Yiabilite. ressoyrce en eau 

Elles est presente et ii y a quelques ruisseaux. Les pecheurs 
d'Ampoahana puisent de l'eau a faible profondeur. A terme ii 
faudrait penser au captage d'une riviere. 

Cadrage de l'amenagement 

Les secteur peut etre divise en trois parties : 

la partie Quest est proche des collines mais permet 
neanmoins !'implantation d'une unite. 

la partie centrale est occupee par le village ainsi que par 
!'installations preliminaires d'un complexe de niveau 
international. 
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La partie Est est libre et offre un large espace pour 
quelques complexes et des equipements de type sportifs. 

3. Ressources toyrjstiques et valeur d'excursion 

Environnement nature! 

Le secteur s'etend sur une large baie panoramique. Le site et 
le paysage sont d'une grande beaute. Le sable est blanc et fin 
et la mer a tous les cotes favorables pour permettre l'approche 
en bateaux et la baignade car les fonds sont propres. 

Prodyits specjfigyes exploitables 

Le secteur a de large possibilites pour recevoir plusieurs unites 
qui viendraient justifier la mise en place d'infrastructures telles 
que la piste d'atterissage, la marina, les routes, les 
amenagements nautiques, les equipements divers (sociaux 
publics) etc ... 

Le secteur est susceptible d'etre hisse au niveau d'un 
complexe touristique de classe internationale. 

L'arriere pays pourrait etre egalement amenage pour recevoir 
un golf de 18 trous sur une superficie de 65 ha et les flans de 
collines pourraient etre occupes par des condominiums ou par 
des villas privees de luxe (sites de perchement exceptionnels). 

4. Implantation - Caracteristiques techniques et architecturaux 

Le site du projet est implante dans la Baie des Russes, secteur 11, sur la 
"grande Terre " et en face de l'fle de Nosy Be. II ya plusieurs sites d'implantation 
possibles, on peut citer a titre d'exemple la baie d'Ampoahoana. 

II s'agit de constructions neuves avec viabilisation totale, routes de circulation 
entre complexes, et vers la "marina" de la baie de type tropical en pavillonaires 
compacts, c'est-a-dire compose de plusieurs blocs de chambres pour eviter les 
grandes masses de betons en hauteur, caracterises par : 

toitures a pentes et en partticulier sur les parties 
communes et les services 

varangues individuelles par chambres 

blocs a 2 etages sur Rez-de-chaussee au 
maximum. II serait ideal de ne pas depasser la crete 
des cocotiers sur site. 

structures en beton arme et murs en mac;:onnerie de 
parpaings en ciment 

utilisation des materiaux locaux en revetements et 
verticaux, ainsi que dans la decoration en general 
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charpenterie apparente en bois dupays 

grands hauteurs sous-plafond (chaleur) 

menuiseries bois et aluminium avec vitrages 

• exigences architecturales : 

fildrer !'aspect "building " 

donner un cachet de grand village de vacances 

amenager des plans d'eau {reflets) 

sauvegarder I es essences rares sur site 

profiter au maximum des espaces exterieurs en amenageant des espaces 
ouverts de type grande terrasses, solariums, bars exterieurs 

reconstituer un pare botanique d'acclimatation des plantes tropicales, ainsi 
qu'un vivarium. 

creer des zones d'ombre 

sauvegarder les "poches " d'habitat traditionnel en essayant de les faire 
participer au paysage, par des operations de rehabilitations de type urbain 
(assinissement, sanitaires, reglementaires, voiries pietonnes adaptees, 
clotures, viabilisation). Ceci concerne en particulier les villages des 
pecheurs. 

utiliser des elements architectoniques de types : bois bruts noues, bois 
assembles a l'ancienne, fibres de coco compactes, nattes multicolores en 
revetement de plafond et mOrs. 

structures du batiment resistants aux cyclones dont les rafales peuvent 
depasser la vitesse de 200 km/h. 
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E.2 ETUDE DES PARAMETRES DU MARCHE 

1. LE MARCHE 

La baie des russes se trouve dans la region du Nord-Quest de Madagascar qui 
presente des atouts indeniables en matiere de tourisme. Elle est !'image du tourisme 
balneaire malgache. Tres concurrentielle a l'echelle internationale, sur le theme du produit 
tropical, elle vient en tete d'affiche de la cote Nord-Quest de Madagascar ("la cote des iles 
vierges"). 

Quoique encore peu exploitee en rapport a ses capacites, la region constitue un 
pole touristique deja relativement organise ; un aeroport suceptible de recevoir des 
appareils "moyen - courriers" a Nosy-Be, des petits centres urbains a Hell-Ville et a 
Ambanja, des ports equipes pour la peche (et quelque peu pour la plaisance) a Nosy
Be/Ambanja, une trame hoteliere (220 chambres de la classe internationale). 

La region represente 200 Km de cotes, encore a peu pres vierges, variees, 
ponctuees de plage et d'echancrures, et brodees d'un semis de petites iles. 

Elle est propre au developpement d'un tourisme oriente sur la mer (plage, nautisme, 
peche, exploration sous-marine). 

La capacite d'accueil de cette region, en matiere d'infrastructure hoteliere, a ete 
evaluee par le PNUD a 5 000 chambres. Selon les memes etudes, on peut prevoir la 
construction de 1 250 a 2 270 chambres a !'horizon 2 000. 

L'offre touristique de la region en matiere d'infrastucture h6teliere est de 220 
chambres, de classe internationale, mais necessitant beaucoup d'amelioration pour 
repondre a l'attente de la clientele en terme de qualite et d'accueil. 

En fait, le defaut de qualite amene les touristes a reduire leur duree de sejour 
(largement inferieure a la duree dans les autres regions de l'Qcean lndien), et a preferer 
faire des circuits ou des sauts de puce de site en site en utilisant le camping. 

De tout ce qui precede, on peut dire que le marche existe, mais de grands 
problemes dont la resolution est indispensable demeurent. II s'agit, particulierement, des 
problemes de communication et du secteur du transport aerien, surtout le reseau 
interieur. 

2. LE PRODUIT 

Ce sera done un etablissement 4 .. international de 60 chambres suivant le nouveau 
code du tourisme. 

Seront egalement a prevoir et a respecter : 

- surface minimum des chambres a respecter 
- TV, telephone et mini-bar par chambre 
- une grande salle de restauration 
- un snack- un bar - trois salons - une deuxieme et petite salle de reunion 
- une discotheque et des boutiques 
- une piscine 
- un bureau d'Agence de Voyages (circuits tourisiques, location, ... ) 
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3. LA CLIENTELE 

Compte tenu des tarifs appliques, le produit interessera beaucoup plus les non-residents 
(80 %). 
Une partie des residents etrangers, les hommes d'affaires, les manifestations locales 
constitueront la clientele residente du projet. 

4. LES PRIX 

Tarifs 

Les tarifs appliques pour la premiere annee sont : (valeur Janvier 96) 
- Non-residents 700 FF 
- Residents 400 ooo FMG 
- Prix moyen d'un repas 85 FF 
- Petit-dejeuner 25 FF 

II est prevu !'acquisition d'un vehicule 4 x 4 a louer aux clients dans le projet. 

Commissionnements 

II est prevu des commissionnements de: 
- 1 O % sur l'hebergement pour les Agences 
- 15 % sur l'hebergement pour les Tours-Operateurs 

5. LA CONCURRENCE 

La concurrence s'analyse plut6t au niveau regional face aux autres destinations qui 
possedent deja une tres grande longueur d'avance par rapport a Madagascar, non 
seulement en terme d'arrivees touristiques mais egalement sur les infrastructures 
d'accueil. 

Deja, compte tenu du prix de l'acces aerien, l'Ocean lndien ne sera jamais un produit bon 
marche comme nombre de produits-soleil de la planete. 

De ce fait, la clientele longue distance prefere, en grande majorite, la decouverte et le 
depaysement, a la plage ou le soleil est le meme qu'ailleurs. 

Madagascar devrait alors faire jouer ses atouts intrinseques (tourisme de decouverte 
associe a un sejour balneaire) pour pouvoir rivaliser aux autres destinations phare de 
l'Ocean lndien (Maurice, Seychelles, ... ). 
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E.3 

1. 

ETUDE FINANCIERE 

LES PARAMETRES DE CALCUL 

a- Donnees de base. 

Capacite chambres 
lndice de frequentation 
Prix moyen chambre 
Prix moyen repas 
(repas + petit dejeuner) 
Taux d'occupation 
Segmentation de la clientele 

60 
1,5 

700 FRF/ 400 000 Fmg 
110 FRF 

45 % en premere annee (croissance 15%) 
resident 25 % 
non-resident : 75 % 

b- Couts des investisements (FRF) 

c-

Constructions 
Amenagement I Mobiliers I 
Mat. Equipements I Terrain 
Mat. de transport 
Autres 
Fonds de roulement initial 

Total 

Schema de financement 

9 244 

19 288 
7 606 
2 500 

38 638 

Nous adoptons le schema de financement suivant : 

Fonds propre 
Emprunt 

Caracteristique de l'emprunt 

Taux d'interet 
Duree 
Dittere 

40% 
60% 

12 % 
10 ans 
02 ans 
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2. EVALUATION FINANCIERE 

a - Analyse de !'exploitation 

Le TRI de 12 % permet, en effet, de couvrir le taux d'emprunt de 12%. 

• Au niveau des investissements 

Le taux de rotation de l'actif (CA/Inv) est relativement eleve (42 %) malgre 
!'importance du cout des investissements. II s'etablit a 63 % a partir de la 
cinquieme annee d'exploitation. 

On constate egalement !'importance des recettes issues de l'activite de 
Restauration/Bar qui est de 40 % du chiffre d'affaires total contre 52 % pour 
celui de l'hebergement. 

• Au niveau de !'exploitation 

Les consommations intermediaires representent 36 % du chiffre d'affaires 
repartis en cout des matieres premieres (24 %) et en charges externes ( 12 %) . 
Ce qui donne une valeur ajoutee de 64 %. 

Les charges du personnel represente 24 % de la valeur ajoutee et la rentabilite 
brute de l'activite est de 46 % (EBE/CA). L'EBE de 4 325 K FRF en premiere 
annee ne permet pas de couvrir les charges financieres et toutes les autres 
charges incompressibles. 

Par consequent, le resultat est negatif la premiere annee d'exploitation. 

On peut conclure que le projet est rentable sur la base des hypotheses 
adoptees. 

II en est de meme pour la solvabilite du projet : 

• le pay-back period est de 6 ans, ce qui est relativement tres bas par 
rapport aux couts des investissements. 

• D'ailleurs, le projet presente un exces de tresorerie de 1 543 K FRF des la 
premiere annee d'exercice. 

Sur la base de ces donnes, on peut conclure que le projet est egalement 
solvable. 

b - Test de sensibilite 

Variation du chiffre d'affaires 

Nous avons constate que le chiffre d'affaires de la Restauration-Bar est 
sensiblement egal a celui de l'hebergement. Ce qui montre !'importance de 
l'activite de restauration dans une region comme la Baie des Russes ou les 
touristes vivent soit en 1/2 pension soit en pension complete. 
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Le test montre que sous l'effet d'une diminution de 30 % de cette activite, le 
projet demeure rentable. 

Variation du coGt d'investissement 

Concemant les couts des investissements, le projet peut supporter une hausse 
des couts des investissements jusqu'a hauteur de 20 % parce qu'a ce niveau, 
ii garde un niveau de rentabilite de 15 %. 

Les divers ne sont pas prises en compte dans l'etude : circuit touristique qui 
augmenterait encore la rentabilite du projet. 

Cette analyse confirme la potentialite de la Baie des Russes qui est un projet 
d'avenir compte tenu de sa rentabilite, du site exceptionnel, des differents 
circuits touristiques que l'on pourrait organiser. 
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3. EVALUATION ECONOMIQUE 

a- Rentabilite economigue (TRE) 

La determination du TRE suit le meme principe que celle du TRI mais en 
convertissant les coots financiers en couts economiques conformement au code des 
investissements. 

En fait, aux investissements acquis localement est affecte un coefficient egale 
a 0,8, tandis qu'a ceux en devises est affecte un coefficient egal a 1 ; les imp6ts et 
taxes ne sont pas pris en compte ; aux charges salariales afferentes aux nationaux 
a ete applique un coefficient de 0,5. 

Le TRE enregistre est de : 26 % 

b- Creation d'emploi - Valorisation des ressources humaines 

Le nombre d'emploi permanent cree par chaque categorie de projet est 
recapilute dans le tableaux suivant. Les emplois temporaires pendant la periode de 
pointe (environ 4 mois par an) ne sont pas valorises dans ce projet, mais que nous 
considerons toujours comme importante. 

Nombre d'emploi : 165 

La valorisation des ressources humaines se caracterise par les transferts de 
technologie acquis par des diverses aspects de la formation professionnelle 
(formation initiale, stage, recyclage .... 

c - Balance de devises 

Des hypotheses ont ete prise pour la determination de la balance de devises: 

la part des recettes en devise correspond aux recettes d'hebergement 
affecte d'un coefficient egal au pourcentage de non-residents. 

les emprunts en devise 

les investissements : materiels et equipements hoteliers, le mobilers, une 
partie des constructions sont effectuees en devise. 

les charges salariales des expatries. 

une partie des depenses courante proportionnelle a la categorie des 
etablissements hoteliers. 

Les tableaux correspondant a chaque categorie d'hotel sont presentes en 
annexe, mais le tableau suivant est donne a titre indicatif et pour faire une 
comparaison entre les differents etablissements. 

Le chiffre donne correspond aux reserves en devises a la troisieme annee 
de !'exploitation (annee de croisiere). 

Reserve en devise : 5 733 K FRF. 
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IHYPOTIESES DE BASE ' - d"!!p<>lta!lon 
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Aopol- porn<M< 
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- mo~ !lard>is>ene ""'..-
Aeoelle mo--- [)wrs DW ~ 

IT911:S1000R.tQl~ees 
r .. oe""""" era•gu! fff~l 

.A- HEBERGEMENT 

1) 

~CNrnl>ts 

Wdoe::te~IOl'l 

r ... na:_ 
~-nuoee. 

121Tams TTC 
T-·XIOO~ 

,~~~k 

::=:_..,en 
31 Tarifs HT (Moyeos) 

4) Roouct>on en 'Yo 

5J Tarils HT PRATIOUES 

,a.-~~ 

~-""' ~T<>.1•-*"' 

61 Segmentation de la 
dienrele 

I Residents 
Hoo ReS>dents 

60 
1,5 

14580 

EnFMG 

400 000 
400000 

397 000 
397000 
397 ()()() 

397 000 
397 000 

25% 
75% 

5% 
20% 
75% 

Nnee2 

60 
1,5 

~= 

En FRF 

700 
700 

700 
700 
700 

0% 

10% 

15% 

630 
595 

:~I 
700 

115 
25 
35 
30 
26 

20 
12 

~I 

4• lnlemational 

,.,.,.,,,. 3 Nn/,e. -5 
60 60 60 
1,5 1,5 1,5 

17820 21oeo 21000 
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4 • lntematJonaJ 

7) PIOCU:Uon I 5_,i de dienll!lle 

Arnee1 llmM2 Jwree3 AmM4 Jvfte5 

ClienllMe lndlltciJole 486 540 594 702 702 
ClienllMe agenoe 1 944 2 160 2376 2 808 2 808 
~Totrs ...... 7290 8100 8910 10530 10530 

lro1a1 9720 10800 1188:) 14040 14040 

8)-e-gemert (1000 FRF) 

Arnee1 tvnee2 Nnl>e3 NYW>e4 Nnl>e5 

Clienll!lle lndlltciJole 214 238 262 310 310 
Clienll!lle agenoe 1 133 1 259 1385 1 636 1 636 
CienMle T otrs Oll9'..,w 4338 4 820 5301 6265 6 265 

lro1a1 seas 8317 8948 8211 8211 

B- RESTAURATION'BAR 

ICONSOM. JOU~""-ERE Arnee1 "1nl>e 2 -3 Arnee4 NnheS 

Repas 61 68 74 88 88 
Petits~• 34 39 45 52 59 
llolsoons 85 75 88 99 114 
SN 34 39 45 52 59 

194 220 250 290 320 

lcoNSOM. ANNUEUE Arnee1 

Repas 21870 24300 26730 31590 31590 

Petits~ 12240 14071l 16187 18816 21408 
llolsoons 23400 26910 30947 35588 40927 
Ela' 12240 14078 16187 18818 21408 

897501 

[CONSOiZANN. j1000 FRF) tvnee2 Nnl>e3 Nnl>e4 lvrhe5 

Repas 1859 2066 2272 21l85 21185 

P<!lrt.s~s 306 352 405 485 535 
Boissons 819 942 1 t83 1248 1432 
Ela' 367 422 486 558 642 

lrota1 ...... ue1 3351 3782 4245 4955 5295 

C- AUTRES PROOUITS 

IOuanlib!jo<m>~ 41 45 50 59 59 
Ouanlib!amuelle 14580 16200 17820 21000 21000 

I 1 - TEl/TB..EXfl'AX Amee 1 tvnee2 Jvfte3 Arnee4 Amee5 

IPrix urilaire mo)'Ol'I (en FRFJ 26 26 26 26 26 
OV!lre daftares (1000 FRFJ 379 421 463 548 548 

12 - Bl>.NCHISSERIE Amee 1 tvnee2 lvfte3 Arnee4 lvfte5 

IPrix Utilllire mo)'Ol'I (en FRFJ 20 20 20 20 20 
~ dalt"1res (1000 FRF) 292 324 356 421 421 

13 - BOUTIOLE Nni>e 1 tvnee2 Nnl>e3 tvnee4 Nn/te5 

I Prix urmire mo)'Ol'I (en FRFJ 0 0 0 0 0 
Ch11"! dalfaires (1000 FRF) 0 0 0 0 0 

14- GOLF Nni>e 1 tvnee2 lvfte3 tvnee4 lvrhe5 

I Pnx umaite mo)'Ol'I (en FRFJ 0 0 0 0 
OV!!re d allaires (1000 FRF) 0 0 0 0 0 

Is -DIVERS Arne<!1 tvnee2 lvfte3 Nnee4 lvrhe5 

Prix umaire mo)'Ol'I (en FRFJ 12 12 12 12 12 
Chllre d al1aires 1000 F 175 194 214 253 253 
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HYPOTHESES DE BASE : Couts d'exploitation 

. Couts des Matieres: en pourcentage des Chiffres d'affaires HT 
de chaque departement. 

. Hebergement 6% 

. Restauration/Bar 40% 

. Petit dejeuner 40% 

. Boissons Rest. 35% 

. Boissons Bars 26% 

. Telffelex 50% 

. Blanchisserie 20% 

. Frais generaux : en pourcentage du Chiffre d'affaires total 

Annee 1 Annee 2 

Entretien et reparation 3% 4% 
Promotion et action commerciale 3% 3% 
Frais de gestion 2% 2% 
Redevance/gestionnaire 3% 3% 
lmpots et taxes 1% 1% 
Energia 4% 4% 

Dividendes : 10% Resultat net si positif 

4* International (60 chambres) 

Annee3 

5% 
3% 
2% 
3% 
1% 
5% 

Dividends annee "n" distribuee en "n+ 1" 

lnteressemenVgestionnaire 
10% EBE (Excedent Brut d'Exploitation) 
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I PREMIERE PARTIE; EVALUATION DE LA RENTABIUTE INTRINSEOUE DU PROJET -=1 

[E~heancler des lnvestlsse;;;;;;t; =1 

DESIGNATION 

1. Frals d'etabllsaement 

2. Terrains 

3. Constructions 

ANNEES 

(1000 FRF) 

l 
4. Mat&rlels et Equlpements hoteliers 

5. Maten els de transport 

6. Moblllers 

7. Amenagements, lnstallations,VAD 

8. lnterllts lntercalalres 

9. Divers 

10. FOAi 

I co TOTAL - l 
0) 

I Echeencler d;ttmortlsse;;;;ls- =1 

(RDBRIQUES =1 

1. Frals d'etabllsaement 

2. Constructions 

3. Mat&rlels et Equ/pements hoteliers 

4. Mat9rlels de transport 

5. Moblllers 

6. Amenagements, Installations 

I TOTAL -=i 

I VALEUR NETTE COMPTABLE - l 

CT 2- I 3] 4- I 5 I 6 T7 1- 8 l 9 I 10 I 
1 035 

( 890 

9244 

675 236 

300 

530 186 

16 893 

5 564 

1 007 

2500 

! 38§[ - J I - J 2361 1861 --I -, T- J 

[VAITURSJDURE~cr=2=i- 3 I 4 I 5 -=r=s=·- I 7 I 8 I 9 I 10 I 

1 035 3 345 345 345 

9244 20 462 462 462 462 462 462 462 462 462 462 

675 5 135 135 135 135 135 

300 5 60 60 60 60 60 

530 10 53 53 53 53 53 53 53 53 53 53 

16 893 20 845 845 845 845 845 845 845 845 845 845 

Q8677] I 1~1?00[ 1 oooJ 1 5551 1 5551 1 36ol 1 36ol 1 3601 1 36ol 1 3601 

[ 28 677] [26ml 248781 229781 214231 198681 200531 187031 173431 159831146241 

4* lntemationa/ (60 chambres) 

[RfTALJ 

1 035 

2 311 

675 

300 

265 

4223 

I 8 8o9J 

r 198681 



Schemas de flnancement 

I RESSOURCES !Montant (1000 FAF) 

I 

Fonds Propre 
Em runt 

jTOTAL 

' .-~~~~~~~~~~~~~~...., 
~ lEMPLOIS 

I DESIGNATION 

1. Frais d'etablissement 
2. Terrains 
3. Constructions 

ANNEESI 
(1000 FRF) 

4. Materiels et Equipements hoteliers 
5. Materiels de transport 
6. Mobiliers 
7. Amenagements, installations 
8. lnteri~ts lntercalaires 

9. Divers 
10. FDRI 

TOTAL 

15 455 

23 183 

38 638 

Montant 

, 035 

890 

9 244 

675 

300 

530 

16 893 
5 564 

1 007 

2 500 

38 638l 
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ACTIVITE DU PROJET 

IAUBRIOUES 

ANNEESI 
(1000 FRF) 

1.___ ____ . _ _: __ . __ ------

(CH!FffiE D'AFFAIRES 

. Hebergement 

. Rcstauration 

. Pclit dcjcuncr >---------'------------
f. 1 i~~;::.ill)S F11;:~! 

\.---- ----------
1 : •• , • .,. ''t~:·. p , .. 

... ,,, ... ,,., 

[ Cout des rnatieres premieres 
ACHAT&PROOUrTS % 

ENTRETIENS ET REFARATION 

EN ERG IE 

Promotion et action commerciale 
Frais divers de qestion 

,I CHARGES EXTERNES 

CHARGES EXTERllEM'ROWrTS % 

lcoNSOMMATION INTERMEDIAIRE 

IVALEUR AJOUTEE 

'r'ALEUR A.JOUTE£1'ROOUrTS ... 

I •nope :s et t~xes 

I tMPOTS ET TAXES 

:::HA"SE DJ PERSCNNEL 

8edev;incP./Gestionn<iire 

lcHARGESDEPERSONNEL 

I EX CED ENT BRUT D'EXPLOIT' 

EBE./PRODUfTS '%. 

00TATIONSAUXAMOR11SSEMENTS 

CHARGES FINANQERES 

I RESUl.TAT AVANT IMPOTS 
RAl'PAODUITS ..._ 

J 1MPOTS SUR LES BENEFICES 

~TAT NET DE L'EXERCICE 

jCAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 

2 3 4 5 6 7 8 9 10 

t-. ,,..·, ... .,,. .. '_'· ·-=-5 76:::-85-t--___,_~· 6c--::-31_7-+--_._6_,9_~'.'."i8 _._ .. ,..."''_s._2..,...11-+--· _. a_21-,_1-t--'"~· i~8_2_1_1-+--·~· 8_2_11 I 8 211 s 211 I 8 211 

t-~ __ 3_3,_5_1+-__ :_3_7_8_2+-_4_2_4_5+-_·-_4_9_5'.--;> __ 5_2_9_5+-"-'-_"_..5_2.:_.. 9_5+-_"_::.5_7_··"'1 5 295 5 :>%I !i ;>r1<; 

,__ __ 3_7 __ 9+-___ 1._.;>_14 ___ ,._.,_~+---5_1.R_1-__ ._5_1l_A+---"-'"-n+--- · .- '. :).~ n ~ .. -: fi:: ~, ~; 
,__ __ ;i_r_,_."+-___ '.1_;•_4+-__ 1_'.l_r+-. ___ 4._"'_,..... __ ~_;i_i_, ___ 4_;)_'+--- :~=--7,~ ---;~T~~~.'. 

i----'-;_·!!-l-+----'-"-•404 ___ ;_' ·_·'+---;~ __ :,0·_111---:-):,_0·1·1-_-=_-=_-=__;_,~,_(·:i_ ~-=- ·--:'_ .. , 1. ____ ._" ~ .• ---·-.. -· 
----~------~---'"~-- __ , ____ ,.. ~ . ___ __Q ____ __0j 

·-.::;::.-379 ·'·':·'' 417 ·::'::/·493 ''493 .. ·.; 493 493 493 ..... 493 493 

141 162 .;,-, 186 ' '.. 214 './;' 214 214 214 

,__ __ 2_R_7
4 
____ :i_J-l(1 V<•[ t. Jf, 1~ 

~ :: \: 
C)(\ 1 ='; r\ ! ! 

----·--··----···I 
'.)(1' 

-----,-·---
•r,·; • r • ~ 11{'. 

---·---
,__ __ '_'1_-~+-----;i_1_', __ :~ __ ,_·-4-~~~~---·· 
~---"-i;" _____ E_~)~-~ i1.; H·A·i -~j ___ _ 

1 8371 2 8071 2 80'1] 2 8071 2 8071 2 807 

18,59li 18,67'1. 1B,7$'l. 18,71'1. 19,0C .. 

296 442 611 611 611 611 611 611 611 611 

395 486 592 651 716 716 716 716 716 71G 

296 331 367 367 367 367 367 367 367 .167 

198 221 245 245 245 245 245 245 245 2~r; 

11651 1 4791 1 a15j 1 8741 1 939j 1 9391 1 9:l91 1 939j , 939j , 939 

.----''"'2,._.00%.....,. ____ ,,"'-'4"'11'<-" . ..,...__.1'_..1!4'-'-""'....--"''3,..,02.._%-'-r----13.._,"'"16_. ... ,..__ ... 1 .. 3,""16_ ... .,.-_ _._13"-, ,_ •• _._ .-----13~, 1.._6 ......... __ ,--3._. 1.._6 .. _,_ __ , J.11'! ... 

3 0231 3 5401 41101 4 5661 4 7461 4 7461 4 746J 4 7461 4 7461 4 7.11;-

9 982 

69,41 ..... 67,93~ 66,J1"'\. 66,27"'.I; 67,7/J.... ~7.l!J'\. t'Jl,7!''. 67,lfJ.... fll.ltJ' 

~---99_. ~I ___ 1_1_0~! __ 1_2_2!'--__ 1_2_2~! __ 1_. 2_2~! ___ 1_2_2~1 __ ,_,_? L ___ 1_22_l~ __ 1_2_2~i ___ ,_n_ 

'-----9-q~l ____ 1_1_..o~l __ ,~2_..2.._i ___ ,_22~IL-__ ,_2_2~l ____ 1_2~2~!~ __ 1?!,~ __ ,_2_2~I -~-'_22~i~--'2~2 

2 138 3 1301 J 130 2 587 3 130 2 3'i2 3 130 
2% 331 367 403 444 444 444 

J 249J J 574 

I 4 :125\ 4 704\ 5041 I 6 450\ 6 2B5 6 285 6U.SI 6 2B5 6 2!15 62e5 

43,77~ 42,6241. 41,22"\. 4.J,~341;. 42,(>6·~ 0 al 0 0 0 

I 1 9001 1 9001 1 9001 1 5551 1 555 1 555 1 sssl 1 555 1 555 1 555 

I I t I I 0 ol 0 0 0 

2 804J J 1411 4 8951 47J1l--4-7_3_1~1-~~-7-3-1~,-

25,41 '*II. zs,oy-. 34.02 ..... J ... _7?~ :r2. • ,~·~ 

1 f..~r; 

4 731 

._~4_:>_2_s~l-~_4_7_04~1 __ 5_0_4~11 __ 6_45_o~l __ 6_2_8_5l.,___6_2_s5~1~_6_2e_s~l __ 6_2_a_5~1 __ 6_2_a_s~! ~-6?os 
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f,C-l..!• 
• .i: 

·~:·; 
i. 

§ mcl"rdes flux avant linancement I 

bBRIOUES 
ANNE ES I 

RC >OURCES 

- Capacite cfautofinancernent 

'lecuf)Mation BFR 
v'aleur nette com table 

I 
)1 TOTAL RESSOURCES 

t: !,.OIS 

~il'...BFA . = lnvestissements 

;c TOTAL EMPLOIS 
!•c• 

:c FLUX NET DE UQUIDITES (R-E) 

[__ CUMUL FLUX NET DE LIOUIDITES 

• )etermination de la rentabilite du projet: 

0 

2 Saal 
36138: 

38 6381 

-38 63Bj 

-38G1HI 

TAUX DE RENTABILITE INTRINSEQUE '.:I?,9.1% 

-Delai de recuperation : 6 ans 

2 

4 325 4 704 

4 3251 4 7041 

al al 

oj oj 

4 3?51 4 7041 

-311 11 ,-! ;~~) r,(V) j 

4• International (60 chambros) 

3 4 5 6 7 9 10 

5 041 6 450 6 285 6 285 6 285 6 285 628~ G 285 

2 500 
19 868 

5 0411 6 4501 6"85! 6 2asl 62W1 6 2ssl fl ..... 85 :·R r,:. l j 

ol 2361 1861 ol al ol ol oJ 

oj 2361 1B6j oj oj oj oj ol 

5 0411 6 2141 6100[ r; nsl 6 ?H' 6 ~~~~~ _ __:'_?:_~~-~] 

--24 r1r18j - , H )C,41 - ; ? ?:;-;J.:=_2-~~-c=~'=:· ~ -~?:-r_:.~- :~ .-



EUXIEME PARTlE: EVALUATION OE LA SOLVABIUTE OU PF\OJET 

i.ncldence du flnancement sur la CAF 

JexCEDENT BRUT D'EXPLOIT' 

oorATIONS AUX AMOffilSSEMENTS 
1n1arossomonl/Ge!'t1onn;11ro 

0--\AAOES F1NANC1r.nr:s 

IRESVLTAT AVANT IMPOTS 

i1MPOTS f..UR LES BENEFICES 

[RESULTAT NET DE L'EXERCICE 

!fAPACITE D'AVTOFINANCEMENT 

!tch&on<:ler des flux apr&s flnancemjtnt 

IRUBRIQUES 

ANNEES\ 

RESSOURCES 

- Ar.>r>ort personnel 
- Emprunt 

- C?if:l?ICit& cfnl1tof1ri?ince-ment 

- Recur>erarjon BFR 

-1 ~--T_O_T_A_L __ R_;.E_s_s_o_;.u_R_C~E_s _ __. 

EMPL.OIS 

-BFR 

- lnvestlssemtmts 
I 

-· P.emboursem{>nl t>mP<unl n'1 

- R&mbOuf~f'rnP.nt Clmr>runl n•2 

... d1v1(i!'f\d1>5 

TOTAL EMPLOIS 

FLUX NET DE LJQUIDITES (R-E) 

CUMUL FLUX NET DE UOUIDITES 

/ 
/ 

4 325J 

, 900 
4)) 

2 7H? 

-J56l 

-3561 

, 5431 

0 

15 455 
23 183 

38 G3R\ 

2 500 

36 138 

38 638 

0 

0 

4 7041 5 041 J 6 4501 

, 900 , 900 , :)55 

t1i'O !'>Otl fit1~) 

~'!Iii' ~ /tt~ 2 !l!H\ 

nl J59l 2 JJ91 

22! 3591 2 3391 

19'21 2 2591 3 8941 

2 3 

1 543 1 B;~~ 2 2~9 

2 2S'.l\ 

0 0 0 

18l15 
0 

0 2 

0 0 1 88 7 

1 543 1 922 371 

1 543 3 466 3 837 

• 200 -

6 2nsJ 

, 5~!i 
n;•I) 

?. 30:-

2 4281 

2 4261 

3 98)1 

4 

3 894 

23() 

2111 

0 

3(i 

2 383 

, 511 

5 348 

6 2A51 6nsj 6 2esJ I\ 2R5j 6 2ss) 

, 5!i5 ~~ 1 '.l ~) ~) l ~~1'.i , ~) :, ~) 
L---· ~-· ----

(I~' I) (i;''l r,;1>1 f1,' 1) r1;"i ----
:! Otf) I ?O t 1 'l'1r1 n .... 1 .. ~) ('l ('I 

2 712 I ~ o~ol J J851 J 7641 4 2JOj 

mj 5301 5921 1 ml 1 48 \ l 

2 ml 2 4991 2 7931 2 4601 275oJ 
4 0;'9j 4 05·11 4 J~R I 4 01 s! 4 30~] 

5 6 7 8 9 

3 083 4 o;'~' 4 OJ4 4 348 401 ~ 

?. 500 

1'J BfiB 

11\G 0 0 0 0 

2364 2G·18 29GG 3322 3720 
0 0 0 0 0 

234 (41 247 ?SO 27') 

2 784 2 891 3 572 4 000 

1 199 1 1 JR 841 776 22 38) 

6 547 7 686 8 527 9 303 3• 6!6 

10 

I 
i 

4 Jcr:: 

I 
I 

'• .. :_~...;.; 
,.J: 
·' . .', .. 



4* International (60 chambres) 

SEUILDE RENTABILITE 

ANNE ES I 1. 2 3 4 5 .6 7 8 9 10 

'\UBRIQUES 

lcHIFFRE D'AFFAIRES 98821 110381 122211 143881 147281 147281 147281 147281 147281 147281 

% 100,00%1 100,00%1100.00%1 100.00% 1 100,00%1 100,00%1 100.00%1 100.00%1 100.00%1 100,00%1 

I ::HARGES VARIABLES 31221 36501 42331 46881 48681 48681 48681 48681 48681 48681 

% 31.59%1 33.07"-"I 34,62%1 32,58%1 33,05%1 33,05%1 33,05%1 33,05%1 33,05%1 33,05%1 

MARGE SUR CHARGES VARIABLES 67601 73871 79951 96991 98601 98601 98601 98601 98601 98601 

% 68.41%1 66,93%1 65,38%1 67,42%1 66,95%1 66,95%1 66,95%1 66,95%1 66,95%1 66,95%1 

, CHARGES FIXES 71161 73651 76361 73601 74321 73851 73601 70671 74001 71101 

% 72.02%1 66,73%1 62.45%1 51,16%1 50,46%1 50,14%1 49,98%1 47,98%1 50.25%1 4827%1 

RESULTAT -3561 221 3591 23391 24281 24741 24991 27931 24601 275ol 

% -3.61%1 0,20%1 2,93%1 16,26%1 16,49%1 16,80%1 16,97%1 18.96%1 16,70%1 18,67%1 

SEUIL DE RENTABILITE (en Fml!) 104031 110041 116791 109171 111011 110321 109951 105561 110541 106201 

I MARGE DE SECURITE -521 I 341 5491 34701 36271 36961 37331 41721 36741 41081 

INDICE DE SECURITE -5.27% \ 0.30%1 4,49%\ 24,12%1 24,63%1 25,10%1 25,35%\ 28,33%\ 24,95%1 27.89":0\ 

.Rentabilite des fonds propres 

AN NEES 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1Rubriques 

'Fonds Propre 15455 
Dividend es 0 2 36 234 243 247 250 279 0 

Tresorerie annuelle 1 543 1 922 371 1511 1199 1 138 841 776 22 383 0 
I Flux actualises -15455 1 543 1 922 374 1547 1 433 1 381 1 088 1 026 22 662 0 

Rentabilite des fonds propres 
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i=f ABLEAU D'AMORTISSEMENT DU PAET 

23 183 I 
23 1831 

·P0tiode de dltt&re (ans) 2 

ux d'lnter~t BUD 

I 

lontant II rembour&er 

wee du pcbt (ans) : 

· ')do rembourumonlll: 

1ontant de l'echoance: 

:ct,9"1'\cee 
Montant dP 
1'eche~nce 

0 

1 

I 2 
3 4667 
4 4667 

5 4667 
6 4667 
7 4667 

-- a 
4667 

9 4667 
10 4667 

23 183 

10 

8 

4 667 

h'tbr&l 

;z~i~:js2 
2 782 
2 782 
2 556 

2 302 
2 019 

1 701 

1 345 

946 
500 

CApilal 
rembcurse 

1885 
2111 

2364 

2648 

2966 

3322 

3720 
4167 

4• /nlarnalional (60 c~ambresJ. 

llembour sement Cn(>it;;J 

cumu19 rcstanl<1i1 

23 1B3 

23 183 

23 183 
1885 21 2GH 
3996 19 187 

63GO 16 823 
9008 14 175 

11974 11 209 

15296 7 887 

19016 4167 
23183 0 
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CHARGES DE PERSONNEL I 
Hypotheses de calcul (! 000 FRF): 

Salaire mensuel d'un cadre expatrie 

Salairemensus: d'un cadre national 
Salaire mensuel d'un agent de maltrise 
Salalre mensuel d'un agent d'execution 

FONCT\ONS EFFECT\F SA LAI RE 
MENSUEL 

Gerant (expatrie) 3 90 

Cadres \ocaux 6 9 
Agents de maltrise 52 < 26 
Agents d'execution 104 26 

TOTAL 165 151 

- 203 -

30 
1,5 

0,5 
0,25 . 

CHARGES 
PATRONALES 

16 
2 
5 
5 

27 

4" lntemat1onal 

TOTAL TOTAL 
MENSUGl. AN~~U ~ L 

106 1 274 

11 127 
31 368 

31 366 

170 2 137 



4• /n/erna.liona/ (60 cha.mbre.s) 

BA.LANCE DE DEVISES (1000 FRF) 

l~ubriqucs 0 2 3 5 

IA - RESSOURCES 2J1aJ,oal 4547,eel 5053,21 5558,521 6569,161 6569,161 

- A.pports en numernire 

._ EmpnJnts 2J 183 

-~ I - R~ct>ne5 on ctovl~e 4 5'1K 5 OSJ 5 ~)!HJ () 5()~) G 560 

- EMPLOIS 23 183! 2 3771 2 s11 ! 4 539! 5 037! 5 5571 

lrw&&Us.sem!lf1L11 &n de\'\se 23 183 

· •. DOpefises en de\'\se 2 377 2 511 2 652 2 B90 2 959 

i:fl~ursement d'emprunt 1 BBS 2111 2 364 

.• 1 Dl~d&ndea 0 2 3() 234 

SO LOE 0 ' 2 171 2 542 1 019 1 012 

CUM UL 0 2 171 4 714 5 733 7 266 6 276 
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4• lntanntionnl (Ml ""''"'";f.<) 

!Indirnft'urs du projct (1000 Flu<) 

Mon!Jaol dCJ luve•tJ....,mcou: 386.)8 

- don( hnmoblll•.•tlon• 36138 

- Fondi de roulcmcn( 2500 

O.ltrr< d'a!M""' en aJ>oee de crolsicre: Ull7 

TRl avcc valcur ruklucllc ll% 

TR des Fonds pro pre 11% 

\Test de s..·11sihili1c 

1. Va1i11.lion en% du Ci\ 

Va.ri111tion du CA 58% 10% -40% 

TlU •"'-'<' w•kur r\-sirludlc 28% 15% 0% 

TR d'-'S Funtis prop1-e 46% 17% -12% 

2. V1uiMliou en% dc.s ]n'i'. 

Va .. datlon des lnvest1uc:nu.•nl• -70% -20% 10% 
TRl ave<: valcu.r l'l!.1lduclle 2ll% 15% 11 % 

TR des Fonds propt-e 46% 17% 9% 

3- Va1fation auh-e.J l'\"('c((~.s 

Vaii.11lion dc.s 1Ulfl..!J l"\.'<'Clll'Ji 230% 40% -10% 

TRJ A'tl"<' '-.li.:ur 1-l-sirludli• 2S% IS% 11% 
TH d,., Fund~ t11'11p1't' ~5% l'" .. ,.,.. 10% 

4. \'a11aUoo ('D % du b1ux d'occuplrlliou (f111) 

v.11.uoo du t.aux d 'occup•tloo 46% 10% -30% 

TIU avcc v.kur re<iduclle 28% 15% 2% 
TR d,., Fonds prop re 48% 18% -7% 

S. Vadalion cu% du Prix dc.i: clu1mb1'\'S (l•u) 

Vada lion du Ptix du clu1mbrcs (I"u) 100% -20% 

TIU •''t"<' "ilkur rC.sidudlc 2.1% 15% 
TR ckt Fonds propt'('" 45% 17% 

6 .VtUiatwn •n % des t•ux d'int..'•'·ls (!) 

T 1ux rl 'inlfrft 2S,IMI% 15,rKJ'* 12,(1()% 

THJ ""\'(' \'Hkur r.Csirludl\' 7'1.; 11 'l- 1!% .. 
TH <il·' Funds p1'op1-.: -li'I.; 6% 11% 

- 205 -



AUTRE HYPOTHESE 

Pour le cas de l'H6tel de Luxe d'Ampoahana, une hypothese de calcul a 200 

charnbres a ete faite. 

Avec les mernes parametres de calcul que l'hypothese a 60 chambres, on peut 

resumer comme suit les resultats de calcul : 

cout des investissements 

dont Fonds de roulement initial 

Chiffre d'affaires en annee de croisiere 

Taux de rentabilite intrinseque du projet 

Taux de rentabilite des fonds propres 

104 117 K FRF 

2 500 K FRF 

36 153 K FRF 

17 % 

22 % 

Ce resultat rnontre que le passage de la capacite de 60 a 200 chambres ne fait que 

renforcer la rentabilite et la solvabilite du projet. 

Ce qui confirrne par ailleurs la potentialite du site en matiere touristique. 
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4° International (200 chamhres) 

IInclirntcurs du projct (1000 FRF) 

Montanl dc..t lave-.s(i.U'CllWhlJ: 104 117 

- don( lmmoblllutlon• 101617 

- Fond' de ruukim:nl 2.500 

Cl1iflr< d'dlllltw cu anu<'<: dc '1"<Ji>iiT<: 36 153 

nu""'"' Y»lcur 1-C•idudlc 17% 

TR ch.•$ Fonds propn: 22% 

!Test de scu.,ihilitc 

l. Y ari•liun en % du CA 

Varlatlou du CA 35% -8% -18% -60% 

TRl ue.c: valcur rt.Aduell<C Ul% 15% 12% 0% 

TR de-1 Fond1 propre 45% 17% 11% -12% 

2.. Vui•tJon en% dc.1 Inv. 

Variation dc.s iovcrtissiemcnt.t: -55% -40% 25% 40% 
TR1 av1.-.c v.kur 1-f•idudlc 29% 27% 14% 12% 
TR dc.r Fonch prurre 4S% 42% IS'k 12% 

3- V»daliou au(t-cs l"\.'Ct'tlC-' 

Vut.liun des auti-e1 t'\.~ctlc.s 200% -<><)% -\1\1% 
TRJ an-.c v•kur ti1idut·lle 2?% 15% 12% 
TH. di.:s Fond.~ prc1pt'e 4-1% IS% 12% 

4.Varl•lionen % dut.ouxd'o<:<:upalion(fa) 

Vari.aUon du t.tux d'occup.»Lfon 27% -7% -14% -3-0% 

TRl ave<: V•l<ur reslduclle 28% 15% 12% 5% 
TR O<S Fonds prop re 43% 17% 11% -1% 

5. V.dat.lion Cb% du l>-i'ix des c.:hambrc!I (l>u} 

Varl•tlon du rr\x des ch•mbn.•.s: (Pu) 6()% -15% -30% 

nu"""' v.lcur re•iduclle 28% 15% 12% 

Tl{ dos Fonrl1 propre 45% 17% 11% 

6 .V1t1it11iva t'U % dt.·s (.MU.\" d'inlt.~,·~·lJ (J) 

T•ux d 'inti:rCl ZR,O<l'I; l5,IK1% 12,IK1% !0,()()% 

TlU I.Vt'(° ".1Lkur rCsidudk 12% ]6% 17% 18% 

TR rlcs Funrls pruprc -6% 17% 22% 26% 
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CONCLUSION GENERALE 

L'objectif de cette etude a ete de proposer aux investisseurs une serie de projet 

d'investissement respectant les nouvelles normes internationales et les avantages 

architecturaux locaux. 

L'etude technique montre que les sites potentiels existent et couvrent les diverses 

facettes du produit marketing en matiere touristique (decouverte, ecolodge, balneaire et 

urbain a differentes gammes). 

Les etudes financieres ont ete basees sur des projets bien cibles, a des sites bien 

definis, ils peuvent servir de guide de reference par l'investisseur. 

Toutefois, les resultats de cette etude montrent : 

L'importance du taux d'interet dont !'impact sur la rentabilite du projet est 

essentiel : Cas des ecolodges et decouvertes 

L'importance de la prestation : Restauration/Bar pour les Balneaires et les 

ecolodges/decouverte car ii conditionne la rentabilite du projet; le promoteur a 

inten~t a travailler sur le systeme demi-pension ou pension complete comme ii 

existe dans d'autres pays comme l'lle Maurice pour les touristes internationaux. 

Les prix des chambres, calcules sur la base actuelle de Janvier 1996, qui 

pourraient evoluer a la hausse, 

Les projets etant d'exportation, donnent une rentabilite economique assez 

normale. Par consequent, ils sont tres sensibles a la variation du franc malagasy, 

qui compte tenu de la situation politique actuelle ne peut que devaluer durant les 

deux prochaines annees. 
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situation Plan de 
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