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Développement économique de votre site : 3 étapes clés

OUTILS A DISPOSITION

#1 PRE-
DIAGNOSTIC

Réaliser un pré-diagnostic de
votre site en comparant vos
données actuelles ou vos
prévisions avec les moyennes de
la filiére grace a l'outil de pré-

diagnostic Réinventer le
Patrimoine
— ; saal .l
=i il
T omnaannn
Outil de pré-diagnostic relatif aux
données d’exploitation et
d’investissement
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#2 FACTEURS
CLES DE SUCCES

Consulter la synthese des
facteurs clés de succés et les
exemples de bonnes pratiques
du secteur afin d‘avoir une
premiére vision des potentiels
leviers d’optimisation de votre
site

Fiches de Facteurs Clés de Succes
par activité avec illustrations

QR Code a
scanner !

#3 MISE EN
OEUVRE

S’appuyer sur les ressources de
Réinventer le patrimoine pour
mettre en place les leviers les
plus pertinents au regard de
votre site

Ressources proposées par
Réinventer le Patrimoine, incluant
un Guide pour les projets de
reconversion patrimoniale



Des facteurs clés de succes étudiés sur une base de

patrimoniaux en France

UNE ETUDE SUR UNE BASE
REPRESENTATIVE DE LA FILIERE : 350
SITES PATRIMONIAUX MIS EN
TOURISME, OUVERTS AU PUBLIC AU
MOINS 6 MOIS DANS L’ANNEE ET
DEPLOYANT A MINIMA UNE DES 6
ACTIVITES ECONOMIQUES ETUDIEES

N -

PRIVATISATION

EVENEMENTS

~ -

Etude des leviers
d’optimisation
de l'activité
hébergement en
slides suivantes

Des sites répartis sur I'ensemble du territoire aux profils variés, dont les performances et les caractéristiques ont permis d’identifier les leviers
d’optimisation des activités étudiées
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LD

Historique
Chéteau
Religieux
Industriel
Moderne

Naturel

[ Type de localisation }

gull| Urbaine
D Secondaire

m Rurale

[

Fréquentation ]

Moins de 15 000

visiteurs
Entre 15 et 50 000
visiteurs
Entre 50 et 150

000 visiteurs

Entre 150 et 500

000 visiteurs

Plus de 500 000
visiteurs



L'activité d’hébergement au sein d’un site patrimonial

L’hébergement constitue une
activité complémentaire a
I'activité de visite culturelle, et
prend généralement la forme de
gite ou de chambres d’hétes.

L’hébergement représente le
SITES NON coeur d’activité du site, et prend
généralement la forme d’un
hétel, souvent haut-de-gamme.

OUVERTS A LA
VISITE

Réinventer ..o NOWA
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Le Chéteau de Chambord dispose de deux gites
et d'un hétel 4%, en complément de ses
nombreuses activités (billetterie, privatisation,
événementielle etc.).

lllustration : La Villa Mauresque

La Villa Mauresque est un hétel 5% a Saint-
Raphaél, qui constitue son cceur d’activité.



Panorama général de la ressource hébergement
Une ressource complémentaire a maitriser...
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‘V DEPLOIEMENT
‘ ‘ 19,7%, part de sites disposant d’une offre

d’hébergement
POIDS | ‘
o 3 K
56:5 76, part moyenne de a 24,2%, part moyenne de la l )
ressource hébergement sur le ressource hébergement sur le i\'
total des revenus pour les sites total des revenus pour les sites . o
PERFORMANCE o =
.. .. L 4
79,5€*, revenu par visiteur 6,9€*, revenu par visiteur généré =
généré par l'activité d’hébergement  par ['activité d’hébergement pour 90,4 € TI
pour les sites non ouverts a la visite  les sites ouverts & la visite :
POSITIONNEMENT
261,3€, prix moyen d’une chambre 2 personnes pour
' ‘ une nuit (219€ hors sites de plus de 500 000 visiteurs) -
10,9 € P
3
FONCTIONNEMENT I N
[¢) . . . N
58,3%, taux d’occupation 45,6 /o, taux d’occupation moyen Sites sans Sites avec L
. . . \ .. hébergement hébergement -
moyen pour les sites non ouverts a pour les sites ouverts a la visite
la visite

Périmeétre : totalité des sites

Réinventer *Chiffre d’affaires total généré par 'hébergement /
@ le patrimoine g/ SISZEN L i fréquentation, hors sites de plus de 500 000 visiteurs
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...et pouvant étre optimisée grace a 4
leviers principaux

— \_e‘l.‘e‘s

Trouver un positionnement adéquat

PERFORMANCE
Les différents niveaux de gamme induisant des contraintes

Un revenu par ViSiteur moyen généré par différentes, il est nécessaire de positionner son offre de la

I,hébergement de 79 5€ pour Ies Sites non maniére la plus pertinente en fonction de son site
7

ouverts a la visite et 6,9€ pour ceux ouverts a la

visite*

Définir un type d’offre et un
dimensionnement adapté au site

Le type offre d’hébergement et son dimensionnement

Revenu par visiteur issu de I’hébergement (en €) (nombre de clés) doit faire 'objet d'une étude fine, et

450 € doit étre adapté en fonction des objectifs stratégiques,
économiques et aux contraintes opérationnelles liés au

400 € déploiement de cette offre
350 €
300 €

z0¢€ Associer une offre de restauration a

200€ I'hébergement

150 € . N

Moyenne globale : 79,5€ (vs. 6,9€ avec sites ouverts a la Afin de mettre en valeur I'offre d'hébergement et

100 €yisite) | I I I I ‘optimiser son attractivité et sa rentabilité, y associer

50 € I I I I I I I I une offre de restauration qualitative est clé

0€ = - - - = == = = = u un 0
. . \
Pratiques basses Pratiques hautes
Moyenne. 4,8€ Moyenne. 167,9€ 9 5 . .
Moins de 12€ Plus de 100€ Valoriser le caractére patrimonial de la
chambre

Les sites offrant une expérience différenciante dans un
lieu d’exception, jusque dans la chambre, permet
d‘attirer une clientele plus nombreuse avec un
positionnement prix plus élevé. Une chambre
standardisée sera moins rentable
Réinventer i
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Taux d’occupation annuel de I'offre d’hébergement en fonction du niveau de gamme

o
2
C
C
@©
5 °
E 62.72% 58,81%
Q
3 | 42,68%
Ecart entre le TO moyen 0
, e p o
d’un hébergement entrée x
de gamme vs. un 3
: =
hébergement haut de
gamme
Entrée de Milieu de Haut de
gamme gamme gamme

Niveau de gamme de I'offre d’hébergement

Enjeux clés de ce levier

Une montée en gamme de son offre d’hébergement permet de prolonger
I'expérience de visite en valorisant le caractére unique et patrimonial du site. Le taux
d’occupation est ainsi maximisé et sera plus important pour les sites ayant une
activité d’hébergement comme cceur d’activité. Mais I'offre haut de gamme
s’accompagne d’une exigence de

services engendrant des codlts parfois difficiles a maitrisef

Réinventer e NOWA
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DEFINIR UN TYPE D’OFFRE ET UN
DIMENSIONNEMENT ADAPTE AU SITE

Revpar* selon différents types d’hébergement

105 €

Les sites hoteliers ont un

27 €

revenu par chambre prés

de 20 fois plus élevé que

les hébergements de plein
air

Revpar* de I'hébergement

S5€

[ Hotel | [ Gite | [ Plein air |

Format de l'offre d’hébergement

Enjeux clés de ce levier

Les sites hételiers, moins sensibles a la saisonnalité avec une cible potentielle
professionnelle plus importante, maximisent le revenu par chambre,
contrairement aux offres de plein air ou gites, plus impactées par la
saisonnalité et composées principalement d’une cible familiale ou non-
professionnelle. Au-dela du type d’offre, une étude économique fine sur le
nombre de clés a ouvrir est également nécessaire pour optimiser son modele
économique et opération

*= dépense moyenne par

Réinventer = .
@ le patrimoine g SISNZEN L i chambre x taux d’occupation



Revenu global par visiteur en fonction de la présence d'une offre de restauration

complémentaire a I'hébergement

73 €

Les sites disposant d'une
offre de restauration
associée ont des revenus par
visiteur plus élevés de 40%

Revenu global par visiteur

102 €

o

Absence d’offre de

restauration

Enjeux clés de ce levier

Les sites développant une expérience globale en liant une offre d’hébergement
et une offre de restauration qualitative renforcent leur attractivité et
optimisent leurs revenus en devenant des « lieux de destination » a part
entiére

Réinventer s NN/
le patrimoine  §’ Cor=UILTING

Présence d‘offre
de restauration




VALORISER LE CARACTERE PATRIMONIAL DE LA
CHAMBRE

Revenu par visiteur généré par I’'hébergement en fonction de la valeur patrimoniale de la

chambre
S
2
+128% oz
50 73 €
B
=
< 54 €
— q)
38
Les sites dont les chambres o< 32 €
présentent une forte =
dimension patrimoniale ont >
des revenus d’hébergement o«
par visiteur plus élevés de
128%
Valeur Valeur Valeur
patrimoniale patrimoniale patrimoniale
faible moyenne forte

Enjeux clés de ce levier

Le caractére exceptionnel d’'une chambre dans un site

patrimonial permet d’une part d’attirer les clients, mais aussi

de justifier un prix plus élevé et donc d’optimiser le revenu moyen par rapport
a une chambre standardisée

Réinventer .00 IOV
le patrimoine {8 —coNnSULTING



L'hébergement, un métier nécessitant certains prérequis

L’hébergement est un métier qui nécessite des connaissances et un savoir-faire particulier (a I'image de la restauration). Pour
cette raison, le recours a un professionnel du métier est nécessaire, qu’il s’agisse de gestion déléguée a un exploitant hételier
ou d’un recrutement en interne.

GESTION INDEPENDANTE GESTION VIA UN GROUPE
% Niveau d’investissement prévu v % Niveau d’investissement prévu v
milm  Niveau de professionnalisation des \ mm Niveau de professionnalisation des
o équipes du site nécessaire L équipes du site nécessaire
=2 9 v v— o o v
Niveau de contrdle souhaité E Niveau de contréle souhaité
|= Niveau de la programmation v |= Niveau de la programmation v
culturelle envisageable culturelle envisageable
N o . \/ _ . \/
Superficie allouée au projet & Superficie allouée au projet
€ Rentabilité prévue v € Rentabilité prévue v
Recruter un professionnel du secteur de I’hétellerie et de Savoir convaincre les exploitants extérieurs du potentiel
I’'hébergement afin d’optimiser I'activité et d’étre du projet tout en s’assurant de la cohérence de I'offre
accompagné au mieux proposée par cet exploitant

Réinventer s NONA
IEPatrIITIOIHE <,>1L’<' CONSULTING



@ Exemple de bonne pratique de sites de moins de 50 000 visiteurs

Le Chateau de Léognan

Zone urbaine
(Nouvelle-Aquitaine)

jj/‘ Privé Hq@

Un chéateau a la fois domaine hételier et domaine viticole
proposant des chambres d’hétes et lodges au coeur du
vignoble de Pessac-Leognan

Billetterie Restauration
A,Ct'v't?s Privatisation Hébergement
déployées
J

Spécificité

Réinventer o
le patrimoine S LA

Un hétel-restaurant qui fait du site un véritable
lieu de destination

Le chateau de Léognan, situé en Nouvelle-Aquitaine,
dispose de chambres d’hétes, de lodges, d’un spa et d’un
restaurant « Le Manége » du chef Derrien. L’hétel propose
des chambres haut de gamme situées au sein du Chateau et
de lodges au cceur du domaine, ce qui permet d’adresser
une clientele variée.

Le restaurant quant a lui, propose une cuisine locale
accompagnée de vins célébres de la région. Des visites en
francais et en anglais de la propriété et des dégustations de
vins du domaine sont proposées, permettant de créer des
synergies entre les différentes activités du Chateau.

Lo veslanant chio o champéto du
Chaleaw Léognan

Un espace de réservation du
restaurant en ligne pour
mettre en avant l'activité de
restauration du chiteau

Prix de la chambre
Intemporelle pour 2
personnes, 1 nuit en
basse saison

n Chambres

‘

d dans le

2 1C?5itti‘ju (dont Surface de la
) chambre

':: Intemporelle
)

[a)

=




@ Exemple de bonne pratique de sites de plus de 50 000 visiteurs

L'’Abbaye royale de Fontevraud

Zone rurale
(Pays de la Loire)

E

{21 |Religieux % Publique

Une abbaye royale fondée en 1101, devenue Centre
Spécificité Culturel de rencontre depuis 1975, au coeur de laquelle
est situé I’hétel 4* Fontevraud I'Hétel

déployées
Avutres : Tournages de films

Restauration |

Réinventer oo NaOOWVA
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Un site empreint d’une forte dimension
patrimoniale

Aprés des difficultés d’exploitation en période Covid,
I’hétel Fontevraud (4 étoiles) a su retrouver un modéle
économique performant. La dimension patrimoniale du
site autour du fil rouge « I'abbaye et son ambiance
intimiste » est signe d’attractivité avec :

- 54 chambres aménagées en préservant le cadre
historique du Prieuré Saint-Lazare, valorisé par un
mobilier neutre et contemporain

- Une offre d’hétellerie complétée par la présence d’'un
restaurant gastronomique 1 étoile Michelin et 3 toques
Gaults & Millau, proposant la cuisine du Chef Thibaut
Ruggeri

Chambre de I'hétel Fontevraud et espace de restauration
au design épuré, mettant en avant la dimension
patrimoniale de I'abbaye

INDICATEURS CLES

Nombre de

chambres
Surface d’une

chambre double

Prix minimum .
classique

d’une chambre
confort double
pour 1 nuit en
haute saison




Réinventer
le patrimoine

CONTACT

£ info@reinventerlepatrimoine.fr

@ Site internet Réinventer le Patrimoine

@Qge LinkedIn Réinventer le Patrimoine



https://www.reinventer-le-patrimoine.fr/
https://www.linkedin.com/search/results/all/?fetchDeterministicClustersOnly=true&heroEntityKey=urn%3Ali%3Aorganization%3A77065434&keywords=r%C3%A9inventer%20le%20patrimoine&origin=RICH_QUERY_SUGGESTION&position=0&searchId=4903b114-d1f6-4ce1-b9c6-d49df21cf8f6&sid=DvG&spellCorrectionEnabled=false
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