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1.0Dbjectifs et Strategie

Stratégie:
Objectifs: J

» A partir d’'un diagnostic faisant ressortir

La competitivité du secteur des
villages de vacances et des resorts
touristiques souffrent de la
concurrence tres forte de régions
voisines et des nouveaux projets en
developpement.

L'objectif de cette étude est d’identifier
les causes de ce déclin et de ses
faiblesses afin d'y apporter les
réponses les plus adéequates tant au
niveau des pouvoirs publics que des
opérateurs prives

les points forts et points faibles du
secteur, un benchmark par pays et
meilleures expériences portera sur les
clées de réussite et les facteurs
d’'insucces .

Les enjeux et perspectives du secteur
seront analyses afin de verifier d’une
part l'adéquation du produit a la
demande actuelle et future .

Enfin I'étude s’attachera a faire des
recommandations - propositions a
transposer dans la realité



2. Analyse et diaghostic
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La position compétitive du secteur village de vacances
en Wallonie

Royaume-Uni

4% _\ Autres

1%

Allemagne
4% ﬂ]......~\\

Campings —~
16%

La position competitive reste stable en volume mais pas en qualité
Le modele le plus recherché est la maison de caractere et la seconde
résidence (plus de 385.000 dont 40.000 en Wallonie), ce qui est la plus

grosse capacité d’hébergement avec les gites et les meublés

CONSULTANTS TOURISME



Volume structure et tendances

Du marché

> Selon le DGIS le volume du marché

De l'offre reste stable et la part de marche des

L'offre en village de vacances reste
stable en volume selon les chiffres
DGIS

Cependant qualitativement ['offre ne
correspond pas aux standards
européens moderne par absence de
renouvellement a [I'exception de
certains sites comme I'Eau d’Heure,
Antoing, Vielsalm Golonfa

villages de vacances en volume de
nuitées reste stable

Cependant ces chiffres n'ont qu’'une
valeur relative et sont largement sous
estimés.

( voir annexe de Claude Pirard
comparant les chiffres issus
des études Wes et CVO et ceux
des statistiques officielles)

Une analyse fine par village montre
une baisse de fréquentation dans les
villages qui ne se sont pas renouvelés.

( exemple Sunparks a Vielsalm)



La position compétitive sur les marches europeéens

» Une comparaison rapide des villages
de vacances de Wallonie avec les
villages de vacances gérés par des
grands opérateurs en Europe, tels que
Pierre et Vacances en France ou
Landaal en Hollande font apparaitre
une tres grande distance qualitative.

> Meéme les projets les plus récents
comme I'Eau d’Heure ou Vielsalm
Golonfa ou encore Antoing PRI . {8
n’atteignent pas les standards des Landal Kasteeldomeln De Cauberg = s o s
nouveaux Center Parcs ou de MGM miaaamsme ' '
ou des villages Pierre et Vacances .

» Voir Center Parcs des 3 foréts en
Lorraine ( 90% taux occupation) et
Village nature pres de Paris ou encore
le village Landal a Valkenburg (80%
taux d’occupation)

TROIS FORETS ~ Moselie
b

LEDOMAINE ACTIVITES COTTAGES LESENVIRONS  ACCES &

CONSULTANTS TOURISME



Position compétitive-Le Clos d’Eguisheim — Alsace
(90 appartements sur 4 hectares intégrés au village)

CONSULTANTS TOURISME
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Position compétitive-MGM — Les Alpes( resort
montagne de qualite)

Les Carroz d'Araches

Résidence Léana

En plein ceeur du village des Carroz, la "Résidence Léana” remplace ['hdtel Arbaro
dispose d'un emplacement idéal : venez profiter d'un appartement & cinguante me
des commerces !

Résidence de tourisme et copropriéte Nombre de logements
classique b6

Appartements du 2 &ub pieces

a partir de 191 847 € HT




Les opérateurs wallons de villages de vacances

Bungalowpark Sunclass Grandhan Durbuy (Petit Han)

Domaine du Bonsoy Blaimont / Hastiére > 20 V|I|ag es fO Nt partie de
Domaine Long Pré Stavelot |’aSSOCiati0n Vi|VaC

Domaine Le Boulac Izier / Durbuy

La Boverie Jupille f Rendeux

Ethe / Virton > Le Commisssariat au

Heure f Somme-Leuze

S tourisme en a recensé 24

Le Clos des Horlés Ethe / Virton ]

Le Countryclub Benelux La Calamine > ” eSt Cependant ImpOI’tant de
Les Doyards vielsam faire le distinction entre les
L'Espinette My / Hotton .

Sunparks Vielsalm I’eSOFtS tounsme du type Eau
Bohon / Durbuy d’Heure Sunparks -

Vencimont / Gedinne

Oignies / Viroinval Centerparc et les villages de
Froidchapelle P AN A : :
Hastiore (Waulsort) la premiere génération qui ont

Village Les Gottales Trois Ponts un caractére immobilier pur
Euroresort Les Etoiles Blaimont trés marqué

10




Les opérateurs touristiqgues wallons

» 3 opérateurs majeurs
1. Ourthe &Somme

2. Pierre et vacances via Sunparks et bient6t
Center Parcs a Vielsalm

3. Landal Greenparks
4. Lamy
» 6a7projets en phase de concrétisation
1. Centre Your Nature a Antoing
600 cottages et équipements
centraux type Centerparc
2. Goldenlake village a 'Eau d’'Heure
- 1 apparthotel 90 unités
- 120 maisons supplémentaires
- 155 hébergements insolite

3. Unerénovation au domaine
de Chbédes Malmedy

4. Rénovation lourde des Doyards
5. Rénovation lourde Centerparcs

6. projets de nouveaux tres résidentiels
avec peu d’équipements a Somme Leuze

(filiale gromabel) et Dinant ( Dormio)

Des opportunités de valorisation

1. AEngreux Houffalize

2. Aux Dolimarts a Vresse

3. Alavaux Ste Anne

4. chateau Christiaens a Herbeumont

De 'immobilier loisirs de qualité dans
certains villages

Les balcons de la Semois a Rochehaut + gites
et hotels.

L’émergence de petites structures orientées
insolites et glamping

Les Cabanes d’Olivier a Rensiwez et Country
retreats (J. mennekens)

Une répartition régionale déséquilibrée (peu
en province de Liege)




La typologie des villages de vacances

1.Les grands domaines de 600a 2000 unités locatives type centerparc

- Equipement couverts et ouverts nombreux et de qualité

- Animation et services tres complets

- Ensemble intégré avec un management unique et de chaine internationale
2. Les domaines moyens de 200 a 300 unités type Landal ou MGM

Equipements couverts et ouverts de qualité mais de dimension moyenne avec
toujours un aguacentre

3. Les petits domaines bien intégrés a un village

-pierre et vacance eguisheim

-Val d’arimont a Malmedy

-Les logements de la ferme de 'auberge a Rochehaut

4. Le tres petits domaines basés sur des hébergement innovants et insolites

5. Les hébergements de tourisme social ou para hoteliers qui se rénovent de
facon rapide ( floréal- ol foss d’outh)

6. Les campings qui se transforment en habitats |égers de loisirs ou insolites
Modele Huttopia en France et au Québec



TERRITOIRES
&TOURISMES
TOURISME

COMSULTANTS

13



Cartographie Forestiere et Touristique de la Wallonie

Capacité

. Supérieur a 1500
. Entre 1000 et 1500 1,

. Entre 500 et 1000

[ | Inférieur a 500
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electuee  au départ des  cartes  wectonelies
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Pression Touristiqgue en Wallonie

Capacité
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Capacité d’hébergement de la Wallonie

Y

Y

. Supérieur a 1500
. Entre 1000 et 1500

. Entre 500 et 1000

Capacité \M—w‘ g y

Inférieur a 500

®  Principales viles
Réseau hydrographique (navigable et de 1ére catégorie)
Communes

_TARLON
Capacité d’hébergement (personnes) ' ; ,:}
0-264 Y
[ 284-848 y
I 648 - 1080
I 16386 - 3066
I 2066 - 5631




Systéme émetteur récepteur

Capacité .
. Supérieur a 1500 /
|
o
. Entre 1000 et 1500
oo
. Entre 500 et 1000 \
\
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7

Agglomerations de plus de 20.000 hab.
e  20.000 - 50.000 hab,

50.000 - 100.000 hab
100.000 - 200.000 hab
> 200.000 hab

Région wallonne
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Source : La fonction récréative des massifsforestierswallong - snalyse
et évaluation dans le cadre d'une politique forestiére intégrép
Vincent Colson




Eau —forét —nature et pression touristique
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Principaux cours d'eau

B Foet

*  hébergement touristique




Clusters regionaux et pression touristique
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Capacité
. Supérieur a 1500
. Entre 1000 et 1500

. Entre 500 et 1000

iégeoises

. Inférieur & 500

Légende Entre Sambre et Meuse

Principaux cours d'eau

B Foret

* hébergement tounstique




La Wallonie en 2014, c’est:

325 hétels

. /

s ~
175 campings

o /

r3.723 héb. deN

terroir

22 villages

vacances

32 centres

tour. social

16.002 lits

hotels

28.632 lits

campings

.

24.557 lits

terroir

J

10.302 lits

\_

~

villages vacances

J

social

e N
3.783 lits tour.

Territoire Nombre résidences secondaires| Capacité résidences secondaires
Brabant wallon 670 2.680

Hainaut 3.472 13.888

Liege 3.642 14.568

Luxembourg 10.312 41.248

MNamur 7.668 30.672

Wallonie 25.764 103.056




La Wallonie en 2014, c’est:

75%
Loisirs

25%
Affaires

RRRRRRRRRR S
&TOURI?m E_SE



» Nuitees des Belges selon I'INS (DGSIE) en Wallonie et en Flandre

Le marché Belge

2007

2008

2009
3.586.654

2010
3.591.127

2011
3.541.559
§.921.022

2012
3.666.542
9949 844

¢ Loisirs + affaires

2005

2006
3.771.563

3.704.541

3.587.787

9345380

9478128

3.737.539

9.150.875

9.259.154

Wallownie
Flandre

§.930.106

2009

2010

8.558.237
Dans les hétels, campings, villages de vacances et hébergements de tourisme social

2011

2012

3.010.216

3.025.080

¢ Loisirs

2006

2007

2008

3.106.663

8.584.779

3.179.240

§.554.425

2005

3.376.868

3.189.078

§.239.194

£.190.075

3.440.738

8.079.066

Wallownie

3.450.692

7.865.274

7.933.740

Flandre | 7558 228
Dans les hétels, campings, villages de vacances et hébergements de tourisme social

» Nuitees des Belges en vacances selon le WES en Wallonie et en Flandre
2010

2004

2012
6.129.400

2006

2008
7.151.800

5.596.200

17.400.300

2002

7.112.100

9.509.100

19.199.200

18.523.600

9.060.000

19.568.300

Flandre

20.083.100

les amis, famille, connaissances et dans les résidences secondaires

Wallonie
19.377.100
Dans les locations, hétels, campings, villages de vacances, hébergements de tourisme social, chez




La Wallonie perd de sa part de marché ces dernieres
annees

Part du marché de la Wallonie dans les vacances des Belges
En % en Belgique

35 33,800 34,00 33,800 33,900 34,200

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012



Durbuy, les Cantons de |'Est et La Roche-en-Ardenne
Houffalize sont les principa gde vacances

A Basse-Meuse + Thermes et Coteaux +
Pays de Herve + Pays de Vesdre

B Huy-Meuse-Condroz + Burdinale et Mehaigne +
Hesbaye-Meuse + Ourthe-Ambléve

C Pays de Liége
D cantons de I'Est + Pays des Sources

E Tournaisis + Picardie

F Pays d'Arlon + Forét d'Anlier + Pays de la Semolis entre Ardenne et Gaume +
Gaume + Pays de Bouillon + Haute-Lesse + Pays de Saint-Hubert +
Pays de Bastogne

G Ardenne namuroise + Val de Lesse + Eaux Vives
+ Condroz-Famenne + Haute-Meuse dinantaise

H Parc des Canaux et Chateaux + Val de Sambre et Thudinie + Botte du Hainaut
| Pays de Namur + Sambre-Orneau

J Région de Mons

K Pays de Charleroi

L Ardennes brabanconnes + Hesbaye brabanconne Recherche
. s s Ny el Stratégies

174 A i



Les vacanciers belges en Wallonie séjournent surtout
dans une maison de vacances, a I’'hétel ou dans un

camping
En %
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 &5

Hotel
Appartement, villa, studio
B&B

Ferme, gite r

Village de vacances

Camping #

Tourisme social

Autre

M Vacances en Wallonie M Toutes les vacances en Belgique



Les hébergements des belges en
wallonie

5. Principaux tvpes d’hébergements des Belges en Wallonie

Nuitées 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Haotels 1339087 | 1377026 | 1481726 | 1539622 | 1534510 | 1564050
Campings 330638 345289 320180 290910 377.074 330.594
Villages de vacances 365.124 530442 527 208 485296 477529 485463
Hébergement groupes | 13520938 | 1333897 | 1261923 | 1225731 | 1.188.660 | 1.165.981
Tourisme rural nd nd 1386578 | 1.528.129 | 1528.150

Total - - 49777705 | 5.069.688 | 5105923

Sources : Direction générale Statistique et Information économique et Observatoire du towrisme wallon (estimation).

La part relative des village de vacances est en diminution vu la faible qualité du
produit



destinations de courtes vacances (en nombre de séjours)

Position de la destination « Wallonie » pour les Flamands par rapport aux autres

v Evolution des parts de marché des destinations de courtes vacances des Flamands

Destinations 2004 2006 2008 2010 2012
1 | Flandre 36.5% 34 4% 34 8% 37.7% 41%
2 | Wallonie 22.3% 20.8% 18.9% 16.3% 15.4%
3 | Pays-Bas 0.2% 11.5% 11,9% 12.2% 13,2%
4 | France 13.6% 13% 13,5% 13.1% 11,7%
5 | Allemagne §.4% 9.1% 9.6% 9.2% 8.4%
v Evolution du nombre de séjours en courtes vacances des Flamands par destination
Destinations 2004 2006 2008 2010 2012
1 | Flandre 1. 407.000 1.263.000 1.216.000 1.345.000 1.637.000
2 | Wallonie 902.000 763.000 661.000 581.000 616.000
3 | Pays-Bas 327.000 421.000 416.000 434 000 526.000
4 | France 546.000 476.000 473.000 469 000 467.000
5 | Allemagne 307.000 334.000 336.000 329000 336.000
Source - WES, 2004-2006-2008-2010-201 2,
e Type d’hébergement des Flamands en Wallonie en longs et courts séjours

(ennombre de séjours)

Tvpe d’hébergement 2004 2006 2008 2010 2012
Hétel, pension, motel, club 352.000 271.000 211.000 202.000 182.000
Location et village de 443000 610.000 534.000 441.000 485.000
Vacances
Camping 293 000 206.000 £0.000 117.000 154.000
Tourisme social 169.000 130.000 136.000 103.000 73.000
AFC, résidence secondaire 65.000 56.000 65.000 79.000 46.000
famille et autre

Source : WES, 2004-2006-2008-2010-201 2.,




Deux sur trois vacances en Wallonie comptent 3
nuitées au maximum

En %
O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 7

1-3 nuitées

4-5 nuitées

6-7 nuitées

8-11 nuitées

12-15 nuitées

16 nuitées et plus

M Vacances en Wallonie M Toutes les vacances en Belgique



La Wallonie attire un public plutét jeune

Jusqu'a 5 ans

6-12 ans
13-17 ans
18-24 ans
25-34 ans
35-44 ans
45-54 ans
55-64 ans

65 ans et plus
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En %

B Vacances en Wallonie

M Toutes les vacances en Belgique




Les vacanciers belges en Wallonie appartiennent
surtout aux classes sociales moyennes

En
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

A - Supérieure

B - Moyenne, supérieure

C - Moyenne, inférieure

D/E - Inférieure

M Vacances en Wallonie M Toutes les vacances en Belgique



| e marché hollandais en wallonie

Evolution des nuitées loisirs des Néerlandais
en Wallonie de 2007 3 2013

s DGSIE =g CVO

5.000.000 4.498.000

4.500.000

4.000.000
4.136.

2 500,000 136-000

3.000.000

3.879.000

2.500.000 SR 2.798.000

2.000.000 1.581.615

o
1.500.000 - — —— P —

1564430 1538600 1437648 2 -
1.000.000 1.347.673 4731654 1.195502
500.000

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013




# Nuitees des Neerlandais en vacances selon CVO en Wallonie et en Flandre

e
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Wallonie | 4.136.000 | 4498.000 | 3.546.000 | 3.209.000 | 3942000 | 2.798.000 | 3.879.000
Bruxelles |  357.000 442.000 298.000 388.000 311.000 301.000 298.000
Flandre | 5523.000 | 4699000 | 5433000 | 4862000 | 4630000 | 4452000 | 4.389.000

Dans les locations, hétels, campings, villages de vacances, hébergements de tourisme social, chez
les amis, famille, connaissances et dans les résidences secondaires

- En Wallomie, de 2007 a 2013, diminution des nuitéees de 6.2%

- A Bruxelles, de 2007 a 2013, diminution des nuitees de 16.5%

- En Flandre, de 2007 a 2013, diminution des nuitees de 20.5%




gt
Zom
=
20—
202
ST
Zmm
£

Statistigues, indicateurs des attentes des Néerlandais

2 CVD deNIPO-MBTC 2012-2013

*Nuitées en Wallonie  augmentation avec 1 min a 3.879.000 min
+Séjour en Belgique en moyenne 4,7 nuits

» Part de marche vacances a I’étranger

Allemagne 18% France 16% Belgique 11%
» Genre de vacances Toute la Belgique Wallonie
11% nature 25% nature
31% villes 4% villes
8% relax 10% relax
7% actif 14% actif
* Hébergement
Hotel 12% B&B (chambre d’hdtes) 2%
Camping/tente/caravan 17%
Gites hors villages vac  45% Villages de vacances 22%



Nombre de vacances Belgique 2013: augmentation Wallonie

& CWVO0 de NIPO-NBTC 2012-2013

Flandre Wallonie Bxl Inconnu  total
2010 1.150.000 610.000 167.000 69.000 1.996.000
2011 1.124.000 649000 145.000  53.000 1.972.000
2012 1.109.000 243.000 123.000  35.000 1.811.000
2013 1.013.000 625.000 103.000  25.000 1.766.000

Nuitées Belgique 2013: augmentation Wallonie

Flandre Wallonie Bxl Total
2010 4.662.000 3.209.000 388.000 8.835.000
2011 4.630.000 3.942.000 311.000 9.210.000
2012 4.452 000 2.798.000 301.000 7.728.000

2013 4 389.000 3.879.000 296000 8.917.000



Hébergement plus luxueux (camping, villages, gites, hotel)

Hotels de charme qui répondent aux exigences actuelles de confort

Villages vacances et gites luxueux avec cuisine équipée, piscine,...

Le camping reste populaire avec une demande croissante de ‘tente
améncigée’

Caravane (500.000 aux Pays-Bas) et caravane aménagée dans le camping

1.200.000 hollandais ont leur propre maison de vacances en Belgique et y
pdssent environ 4 séjours par an

Ambiance, vivre un pays, sa campagne, ses produits du terroir
Profiter des richesses de la nature et de la culture

Détente (relax, se promener d pied et en vélo)

Culture, musées, villes, monuments

Expérience (aventure, sports, animation, dégustation)

Profiter des attractions caractéristiques et uniques

A titre d’exemple aux Pays-Bas : Efteling 4.000.000, bateau-mouche
2.800.000, Zoo Blijd 1.600.000



e marché

hollandais en wallonie

Nuitées 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Wallonie
Hotels 244 000 455.000 270.000 176.000 429.000 168.000 376.000
Campings | 1.067.000 1.169.000 991.000 672.000 1.065.000 667.000 1.047.000
Locations | 2.679.000 | 2529000 | 2.208.000 | 2.271.000 | 2.349.000 1.862.000 | 2.390.000
Autres 179.000 346.000 77.000 90.000 99.000 102.000 66.00C
Total 4169000 | 4498000 | 3546000 | 3209000 | 3942000 | 2799000 | 3.879.000
# Part de marché des villages de vacances par rapport aux autres hébergements.
KA
2013
Nuitées en VV Total des nuitées Part des VV
Wallonie £49.000 3.879.000 21.9%
Flandre 1.418.000 4 389.000 32,3%
Allemagne 4.345.000 20.168.000 21,5%
France 2 483.000 31.711.000 7.8%




Hollandais en villages de vacances

Catégories d’age :
1 -
~0-17 ans; 32%

_18-34 ans;19%
# Les0—17 ans sont plus nombreux dans les VV que dans les autres hébergements.
o Les35—34ans, 35— 64 ans et 65+ sont moins nombreux dansles VV que dans les autres tvpes
d hébergement.

b5+ ans; 1

55-64 ans; 12% _

35-54 ans; 28%_

A noter.
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Les Ardennes belges représentent une marque forte

Ci-dessous est repris I'Index TRI*M des difféerentes regions de vacances. L'Index TRI*M est
défini selon quatre criteres : |'opinion générale, |'avantage concurrenciel, I'intention de
réitérer |'expérience et la recommandation. Des informations supplémentaires sur |'Index
TRI*M sont reprises en annexe.

Stations Rhénanie-du-
Veluwe en balnéaires de MNord-Westphalie Rijnland\Palts Ardennes
Veluwerand |a Mer du Nord et (Sauerland) Saarland (Eifel) belges Iles de |la Frise
n=29 n=42 n=30 n=27 n=145 n=20
71 72 73 77 78 93
Relation faible Relation forte
avec les visiteurs avec les visiteurs
40 60 80 100
/2
n=595 total
63 65 65 /1 82
Oost-Brabant,
Moord- en
Groningse, Midden-
Friese en Limburg en Twente,
Drentse Ouest- et- Rijk van Salland en Sud du
zandgronden centre Brabant Nijmegen Vechtstreek Limbourg
n=40 n=33 n=40 n=22 n=23



Le sud du Limbourg ainsi que le Luxembourg constituent les plus
grands concurrents des Ardennes belges.

Quelles autres destinations avez-vous envisagées?

D'autres régions envisagées

Sud du Limbourg
Luxembourg
Eifel

Sauerland

Reste de la Wallonie

Veluwe

Reste des Flandres %0

Aucune autre destination
déterminge

TERRITOIRES
&TOURISMES



Le sud du Limbourg obtient les scores les plus éleves
sur “plus attrayant que les autres regions”

L'avantage de la concurrence (% (trés) trés attrayant en comparaison des autres destinations similaires.

v
Basis: vakﬁitiegangers naar betreffende bestemming dz,é'
NB: voor andere vakantiegebieden is de steekproefbasis te laag o

uuuuuuuuuuuuuuuuuuu
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Evolution des sejours des hollandais en
village de vacances par destinations

Evolution des sejours en village de vacances
des Méerlandais par destination a I'étranger

——a

[
[
-

=

= = elzique = 5 =
emagne == Belzique France Espagne

00.
607 .000 505 .000
600.000 >
540.000 516.000 SB;EDD
500.000 '
500.000
100000 |475.000
I 382 000 —
00,000 199.000 : 281 000
T 210.000 205 .000 205 000
100.000 | 72.000 86.000 88000 133 .000 138.000
2010 2011 2012 2013 2014

Source WBT et CVO
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Evaluation comparée des destinations

« Evaluation (sur 5 aspects : évaluation générale, fourniture de services, gualité de
I'nébergement, niveau de prix de I'horeca, niveau de prix pour les courses
quotidiennes) : la Belgique regoit systématiquement les cotes les plus basses
par rapport aux 5 autres destinations, particulierement en ce qui conceme la
fourniture de service et le niveau de prix pour les courses quotidiennes.

Evaluation sur 5 aspects des destinations
des Néerlandais en location individuelle

M Pays-Ba= MAllemagne M France Belgiqgue ™ Espagne M Autriche

10
3 £48,485g 38,486 8,25 18.3
. ?QB 8 ?B’ 8,1 ?QB ?_,B ?3?‘.? 76
? 27,2 =
R —
7
B
5
: graphique
3
2
1
0
Evaluation générale Fourniture de senvices Qualité de Niveau de prixde Miveau de prix pour
I'hébergement I'horeca les courses

guotidiennes

= Source : WBT et CVO
N
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Diagnostic global

La résidentialisation des villages de vacances cad 'installation de premiéres  ou
secondes résidences dans les villages de vacances :

» Ce phénoméne qui n’est pas neuf est celui qui détruit le plus
 Larentabilité du projet
« L’attractivité méme du village de vacances.
« Lanon rentabilité des équipements récréatifs, restaurants boutiques etc.

» Cette perte de revenus financiers entraine le cercle vicieux du non entretien
par manque de moyens financiers. S’ensuit une perte d’attractivité ; des prix de
location qui filent vers le bas. En finale, le propriétaire vend a vil prix a
n’importe qui, un bien qui n’a plus d’attrait financier

» Les loueurs professionnels tels que Ourthe et Somme, Landal et autres
perdent progressivement leur outil de travail.

» Landal abandonne la gestion lorsque le village n’atteint plus un scoring
suffisant dans les enquétes de satisfaction. Il vient d’abandonner la
commercialisation du village des Longprés a Stavelot
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Le volume potentiel du marcheé

Selon le WES, en 10 ans la
Wallonie a perdu 3 millions de
nuitees sur le marché belge

Le Limbourg belge a en 20 ans
augmenté son volume de
nuitées de 3 millions

Sur la marché hollandais, la
position compétitive est en
voie de déclin

voir les chiffres WBT —CVO

consequence nécessite de
developper un offre de
QUALITE

» Le marché de proximité et de

nature est en plein essor et la
wallonie est bien située avec
des atouts naturels importants.

Cependant c’est dans les
régions voisines que se fait le
développement ( I'exception
des gites .

Le marche global actuel est de
10 millions de nuitées (
hollande et Belgique)

On vient 13 millions (voir
chiffres wes et cvo) soit un
potentiel de 3 a4 millions

si offre compétitive
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Volume d’hébergements necessaires pour
satisfaire le marché et superficies a mobiliser

Combien de lits faut —il pour
capter 1 million de nuitées?

A un taux d’occupation de
55%, soit 200 j/an

il est nécessaire d’offrir 5000
lits soit 1000 cottages

Pour répondre au marché il est
nécessaire d’offrir en cottages

2000 unites -soit 50%de part
du marche potentiel- le reste
devrait étre apporté par le
camping et I'hoétellerie

» 2000 cottages représentent
6 a 10 villages de vacance

» Ces 2000 cottages peuvent
étre offerts dans des petits
complexes en extension de

villages existants ou dans des
resorts de plus grande.dimension

» Quelles sont les superficies a
mobiliser? Un cottage plus
équipements plus paysager =
50 ares

Soit un total de 1000 hectares
pour 2000 cottages



Urbanisme, aménagement du territoire et

tourisme
Conseéquence:
> |l est nécessaire de realiser
> 8000 hectares de zones une planification territoriale
de loisirs existent au equilibree
plans de secteur, > Il est nécessaire de
occupées a 60% mobiliser ces superficies
\ par des montages publics/
> Ce?e_ndgnt elles sont tres orives et une politique
mal situees tant par fonciére adaptée.( role de
rapport au gisement iImmowal et des
touristigue que dans la intercommunales)
maillge wallon > Le nouveau CODT

permettra la modification
plus rapide des plans
d'urbanisme

RRRRRRRRRRR
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Analyse détaillée des villages de
vacances
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Diagnostic global

La résidentialisation des villages de vacances cad 'installation de premiéres  ou
secondes résidences dans les villages de vacances :

» Ce phénoméne qui n’est pas neuf est celui qui détruit le plus
 Larentabilité du projet
« L’attractivité méme du village de vacances.
« Lanon rentabilité des équipements récréatifs, restaurants boutiques etc.

» Cette perte de revenus financiers entraine le cercle vicieux du non entretien
par manque de moyens financiers. S’ensuit une perte d’attractivité ; des prix de
location qui filent vers le bas. En finale, le propriétaire vend a vil prix a
n’importe qui, un bien qui n’a plus d’attrait financier

» Les loueurs professionnels perdent progressivement leur outil de travail.



Résultats de la visite des villages de vacances
en aolt 2014

» Nous avons pu constater en plein
mois d’aott un phénomene trés
répandu de volet clos et de lits
froids.

» L'accueil des villages n’était, pour
certains, pas ouvert et le restaurant
fermé (un mercredi midi).

49
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Chiffre d’affaires par unité d’hébergement et taux

d’occupation
, : » Les taux d'occupation varie de
» |l n'‘est pas possible pour des :

: . "y 45% pour les moins performants
raisons de confidentialité 3 60% pour les plus performants
statistique et fiscale de publier les P PSP '
chifres d' affares  village par 5 |e chiffre d'affaires pour un
village; une approche precise est hébergement 3 chambres tourne
cependant proposee autour de 17.000 & 19.000 €/ an

> Notre expérience et négociation 3% Si pPon veut constituer une
avec les principaux operateurs réserve de rénovation ( 5%/an
wallons nous donnent une idée du CA) et procéder a une
tres précise des chiffres obtenus rénovation en profondeur

» La plupart des villages ont un (6%de linvestissement
Piup J initial)apres 10 ans, il est

TTTTTT QIRES
&TOURISMES

chiffre d’affaires inférieur a

10.000 euros par an

nécessaire de faire pres de
20.000 euros par an




Les colts d’entretien et de requalification

» Les loueurs professionnels distinguent

généralement 3 types de colts:

Les petits entretiens (quelques
centaines d’euros)

Les gros entretiens et/ou accidents
Les requalifications profondes

C’est sur ce point que les systémes sont
fragiles car [l'exploitant et les
propriétaires ont des intéréts
contradictoires.

Faute de faire les entretiens, le village se
dégrade. Le processus se termine
souvent par une faillite (voir Chddes) ou
une friche touristique

Le plus souvent les petits entretiens sont
a charge du gestionnaire

Pour les autres ils sont a charge du
propriétaire.(gros entretiens: a charge du
propriétaire, sinon risque de
requalification en matiere de
démembrement de propriété)

Les frais de copropriété sont a charge
des copropriétaires, mais sont soumis au
bon vouloir des assemblées. A moins
gue l'acte de base prévoit un fonds de
réserve avec une alimentation minimale
soit en % des locations annuellement,
soit en % de l'investissement aprés 10
ans.

Pierre et Vacances introduit maintenant
dans ses contrats un montant annuel de
6% du chiffre d’affaires et 6% de
rénovation apres 10 ans

Chez Industrie Hoteliere une réserve
obligatoire de 5% du chiffres d’'affaires
est retenue.




Volet clos lits froids
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Volet clos lits froids
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Village animé au Sunclass bungalow a Grandhan

o )
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Diagnostic global - Suite

1.

Style architectural: des

batiments vieillots ou inadaptés

>

TTTTTT QIRES
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La plupart des villages ont plus
de 30 ans d’age

Les batiments, méme bien
entretenus, ne font pas réver.
Or le tourisme c’est du réve

2.

Urbanisation et placemaking

de faible qualité .

>

La plupart des villages de
vacances ont eté construits
comme des lotissements, avec
un equipement minimum
(exception pour Eau d'Heure et
Golonfa)

Le modele dominant est
iImmobilier pur avec un minimum
d’équipements et d’'animations




Diagnostic global - Suite

4. Equipements des unités
d’hébergement: sans confort

3. Décoration inadaptée moderne pour les équipements
' P cuisine et salle d’eau.

> La décoration n’a pas évolué et . ,
e corresnond |ES Aux aodts » Laregle est qu’ « en vacances
P P 9 cela doit étre aussi bien, voire

des clients modernes. : .
mieux que chez soi ». Il faut

> Le rating du web doit étre proche pouvoir faire réver.
(rjeecor?lm:llnd;?ign veuStO (;L?r !Ja > Les clients préferent aujourd’hui
(Source: J. des gites et chambres d’hétes
Mennekens)

de qualité




Diagnostic global - Suite

5.

Absence d’équipements

structurants forts (sauf Vielsalm-
Eau d’Heure et Val d’Arimont)

>

TTTTTT QIRES
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La plupart des villages de
vacances, de premiere
génération n’ont pas
d’équipements collectifs
structurant (piscine, wellness,
golf, etc.)

Le modéle financier n’a pas été
établi pour répondre a cette
exigence

6. Absence d’espaces publics de
convivialité

>

7.

Un village de vacances est un
village.

Normalement il est organisé
autour d’un place village et des
équipements collectifs.

Ce point est particulierement
peu développé dans les
villages de vacances wallons.

Tres peu d’animations

organisées




Village club ou village de secondes

residences
Village club: Village de secondes résidences
C’est le cadre la plupart des villages
Un village club se caractérise par avec un taux de résidentialisation tres

élevé .Historiquement I'évolution va

1. Des équipements récréatifs de
dans ce sens

qualité
2. Des animations professionnelles

Cela existent seulement dans 2 ou 3
villages

Exploitant professionnel

Exploitant -Syndic

La recommandation est de ne reconnaitre que des villages clubs gérés par
des professionnels expérimentés de la gestion de village de vacances
généralement organisés en chaine. lls sont généralement
commercialisateurs et assurent la mise en marché.

Il faut étre prudent avec les montages en résidence de tourisme avec des
petits exploitants peu professionnels. voir la crise et les faillites des
gestionnaires de résidences de tourisme en France.



Description

description

Noembre
ﬁh.ge du total Nombre Equipement | Equipement
Items Superficie village d'unitéz | total de lits 2-4 lits 4-& lits E-8 lits Pluz de 8 outdoor indoor

1|WVehex 32 12 222 1544 2 52 135 17 9 9
2| Forest lodee 2 2 34 334 24 9 9
3| Les joséphines 0,6 10 B0 240 30 30 9 9
4] Goden lakes 32 EN COUrs 225+90 1553( tot) 3 59 24 4 9 9
5] Qignies 13 40 53 320 45 9 5 4
&]Yencimaont 22 40 50 300 45 5 5 4
7|Waulsort 5 40 43 180 36 7 & 5
2| Le bonsoy 85 42 283 32 110 79 BB B B
9] Le= etoiles 17 & [renovatior 190 B 7
10) Les gaux 5 45 132 3 3
11|Ls Boverie 16 41 293 293 7 o]
12| Le bochetay 21 El] 95 96 5 5
13| Residences Durbu 22 22 118 &0 31 27 7 g
14)5unclass 28 35 237 7 7
15]Le boulac 22 30 105 630 105 & &
16| L'espinette 4 35 44 220 2 36 B 5
17| 5unparks 56 25 355 2130 20 275 7 7
12| Les doyards 17 30 52 310 12 12 28 7 B
1%]lez Onays 12 25 38 232 3 12 B 4 2 2
20]Wallée du rabais 45 42 77 460 B4 16 7 ]
21]Clos des harles 2,5 36 40 240 40 7 ]
22| Chodes 2 arenover | 120(renc)

23] Les gottales ] El 41 7 7
24|Val d'arimaont B ? o 2 2
25]Le long pré 8 41 167 8 7




Régime de propriété et projets

B C 0 E F = H J
Regime de propriéte

propriété des
propriété propriéte équipements projet projet
Propriétaire individuslle publique de= promoteur copropriéte des  investissement imvestiizment
lkems= Actionnariat unique logements équipements ewploitant Equipements logement Equipement
1 Yehen prive oL oL
2] Farestlodge prive oL oL
3 Les joséphines prive oL oL
4| Goden lakes prive oL oL o aLdi
5] Dignies prive oL oLdi
Bl Yencimant prive oL
T ' aulzor prive oL oLdi
5] Le bonsou prive oL
S Lez Etailes privé oL
Les gaun privé oL oL
Lz Boverie privé
Le bochetay privé oL oLdi
Besidences Durbuy privé oL o
Sunclass privé
Le boulac privé oL oL
L'espinette privé oL oL
Sunparks privé oL =M partis oLdi oL oLdi
Les dovards privé oL oLdi
les Omavs privé oLdi o
Vallée durabais privé ouli oui
Clos des horlés privé ouli oui
Chédes privé renové renove renove renove renove oui oui
Les gottales privé ouli ouli
W al J'arimont privé oui
Le long pré privé ouli ouli

Formules tres disparates




Gestion des villages de vacances

Gestion
gestion par | commercialisatio Sestionpar | gestion des
l= npar lousur tiers Equipement
Items enploitant | copropriété | professionnel gestionnaire = autres
1 Yehex Ik Ik LLEH
Z|Farestlodge Ik Ik LLEH
3| Lesjozéphines Ik LLEH
4 Goden lakes k. k. k. LLEH
o] Dignies Ik )4 Ik &5
B] Vencimont Ik Ik [
7| \Waulsort k. k. k. &S
g]Le bonsou Ik Ik Ik [
| Le= &toiles Ik Ik Ik euraresort
10 Les gaus k. k. \Valkman
T La Boverie Ik Ik Ik [
12} Le bochetay Ik Ik Ik [
13] Besidences Durbu k. k. k. &S
14 Sunclazs Ik Ik randhanbeheer
15]Le boulac Ik Ik Ik Copro
16] L'ezpinette k. k. k. &S
17) Sunparks Ik Ik Ik PeNVacanced
18] Les dovards Ik Ik [
13 lez Onays k. k. k. deumer
20 Yallée durabais Ik Ik Ik [
2N Clos des harlés Ik Ik Ik [
22) Chiades Fénovatior] Rénovation Fénovation Fénovation | Rénowation |Rénovation
23] Les gottales Ik Ik Copra
28] Wal d'arimont Ik Ik veryast
28] Lelong pré k. k. Copro

Légende:

LLEH: Les lacs de I'eau d’heure
0&S: Ourthe et Somme
Copro



Equipements [1]

Equipements

Ezpace
Plaime de animation
Salle de jeus Plaine de | [ex. ferme
Restauran| sport Sport indoor et e pooLr Plan Centre | Parcours
Items Boutigues] t!Bistrot | Terraces | indoor outdoar | ludoparc | outdoor | enfants] deau | équestre | aventurs
Vehes oui (=10} oui =10} oui oldi (=10} oui =10} i
Farest I.:|.:|£e oLl aLli oLl aLli oLl aLli oL oLl aLli AL
Le= '|D5éEhinES oLl oL ol oL ol oL oL oL oL o
“ | Goden lakes oLl ouli ovli oLl avli oLli oLl oLl aLli avli
“E]Digries oLli oui
' encimont ouli ol
b anlzort aui oLl
Le bonsou aLli
Les étoiles oLl aLli oLl oLl
LaBoverie aLli oLl oLl aLli AL
Le bochetay oLl
Bezidences Durbiuy ouli ovli oLlj aLli
Sunclass oLl ol ol oL
Le boulac ouli ovli avli aLli oLlj
=18} oli
oui (=10} oui oui =10} oui oldi (=10} oui i
oLl oui oLl oui ol oui
(=1F} oui
oL =11} oLl oL
[=1F} oui oui [=1F} oui
=TT}
Les gottales oLl oLl
G Val d'arimont (=10} oui (=10} oui oudi riviers
eis I=E- Igng_Euré [=1N} oui =18} oli oLl riviere oLl

Peu d’équipements de qualité



Equipements

Equipements (2}

Sports
nautique Sallesde
Sports s [zki réunions
Activités | d'eau [nautigue| Fiscine/ Hamman et Lallede | Sallede
nautigue| Canoe/ | ,voile, |aguacen |Balnegoth| /Sauna /|animatic| séminair| spectacl | Discothe
ltems = Kayak jetskil tre grapie |Wellness ns = = gque
1lvehex oui oui oui oui oui oui oui oui oui
21 Eorest lodse oui oui oui oui oui oui oui oui oui
E] Les joséphines i oui oui oui oui oui oui oui oui
4 G_l::-l:lenlakes i oui oui oui oui oui oui oui oui
5] Qignies
Elvencimont
lWaulzort oui
8] Le bonsoy oui
3| Les Atoiles oui o
10} Les zauzx
11]lLa Boverie oui
E Le bochetay
Eﬂsidencesﬂ'urbuv oui oui oui
14 sunclass oui oui oui
A5lle boulac oui oui
18] 'espinette oui
17 5unparks oui oui oui oui oui oui
18] Les doyards oui DU
15] ez Onays
20]vallée du rabais o oui
21| Clo= des horlés oui oui
22)Chides
23] es zpttales
24|val d'arimont oui oui oui oui oui oui oui
25 Le long pré riviere gui oui oui

Peu d’équipements de qualité




Animations et services

Animation et services

Garderie et
Service Services animation Animations Animations
ltems Restauration Bistrot / Bar traiteur Discothéque lingerie Boutigue pour enfants adolescents adultes
1| Wehex i oui oui o o oui oui
2| Forest lodge
3]Les jozéphines
4| Goden lakes oui oui oui oui oui oui oui
5| Qignies
&]Vencimont
7|Waulsort oui
2| Le bonsoy
9| Les &toiles oui oui oui oui oui
10) Les gaux
11]La Boverie oui
12)Le bochetay oui oui
13)Rezidences Durbuy oui
14)Sunclass oui oui oui oui oui oui oui
15] Le boulac oui
1&]L'e=pinette oui oui
17| 5unparks oui oui oui oui oui oui oui oui
18| Les doyards oui oui oui
19]les COnays oui oui
20]Vallée du rabais gui
21| Clos des horlés gui
22| Chodes
23] Les sottales
24)Val d'arimont oui oui oui oui oui oui
25]Le long pre oui oui

Treés peu d’animations et de services de qualité, a la différence d’un village club de vacances




Animation et services

Animations et services

découvert Info rézervatio
e tourisme Wifi sur n=
Location | Sportz  |géocachin] Boutique | Visites | Business | Internet | I'enzemble Frestation]
ltems velo AYTT| aventure q tourizme | guidées cormner café du zite Fay z
1] Vehey =111} i i [=]1]] [=]1]] [=]1]] oui oui oui
2] Forest lodge =111} i i [=]1]] [=]1]] [=]1]] oui oui oui
3] Les joséphines oui oui oui oui oui oui oui oui oui
4] Goden lakes i i i i i i oui oui oui
5] Qignie=
E] Yencimont
7] W aulsort
2] Le bon=oy
4] Lez étailes oui oui oui oui oui oui oui
10| Les gaux
1] La Biowerie
12| Le biochetay oui oui oui oui oui oui
13| Residences Ourbuy oui
4] Sunclass i [=]1]] oui
15] Le boulac i oui
6] L'e=spinette
17| Sunpark.s oui oui oui oui oui oui oui oui
18] Les doyards oui oui
19] le= Onaysz o o
20] v allée durabaiz oui oui oui
| Clas des horlés oui oui oui
22| Chides
23] Les gottales
24] val d'arimont oui oui oui oui oui oui oui
28] Le long pré aui

TR R e e T



Urbanisation

Urbanisation et place making

Items

espaces de
convivialité

ambiance

architectural

]

verks
pavsager

espaces
publics

compasition
spatiale

entretien et
renowation

mobilisr
urbain

parcage

mize &n
lumigre

Yehex

n

o

g

&

G

[u]

g

|

Forest ladge

Les jozéphines

Goden lakes

DigniEE

Yencimont

‘waulsart

Le bonzaou

Les étoiles

Les gaus
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3
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Régime de propriét

Begime de propriéte

V4

e

propriété des
propriété propriété equipements
Fropriétaire individuelle publique des promoteur copropriéte des
[temsz Sctionnariat unique Iagements &quipements exploitant éguipements

| vehes prive oLl oL

2l Forest lodge prive oLl oL

JLes joséphines prive oLl oL

H Goden lakes prive oLl aLdi

o] Dignies prive oLl aLdi

B} Yencimont prive aLdi

T aulzort prive oLl aLdi

d]Le bonsay prive oLl

9] Lez étailes prive adi
0| Les gaux prive oLl adi
1| La Baoverie prive

12] Le bochetay prive oLl aLdi

13 Residences Durbuy prive oLl aLdi

14 Sunclass prive

15] Le boulac prive oLl adi
16] L'espinette prive oLl adi
17) Sunparks prive oLl en partie aLdi

18] Les davards prive oL aLli

19| lez Onays prive aLli
20] Y allée du rabais prive oL aLi

21| Clos des horlés prive oL aLi
22| Chades prive renowe renowve renous renaue renaue
23| Les gottales prive oL oLli
24| Wal d'arimont prive oL
20| Lelong pré prive oL oLli




Financement

Financement
Infrastructures
voiries réseaus Mabilier urbain,
diztribution equipements signalization
Items primaires collectifz Ingementg VRO zecondaires Epuration éclairage

| vehen public public privé privé public prive
2| Forest lodge privé publiz privé privé public prive
J|Lesjozéphines | pukblic public privé prive public prive
H Goden lakes public public privé public public prive
o] Qigries public public privé privé public prive
Bl Vencimaont public public privé public public privé
T ' aulsort public public prive public public prive
gl Le bonzaou privé prive privé privé priveé prive
9 Les étailes privé prive privé privé prive prive
0| Les gau prive prive prive prive prive prive
1| La Bowverie privé prive privé privé priveé prive
1Z2) Le bochetay privé prive privé privé prive prive
13| Besidences Durby privé public et privée privé prive prive prive
T Sunclazs privé prive privé privé prive prive
15) Le boulac privé prive privé privé prive prive
16} L'ezpinatte privé privé privé privé priveé privé
17 Sunparks public public et prive prive public public prive
18] Lez dovards public public et privé privé privé public prive
13 les Onays privé prive privé privé prive privé
20| Vallée durabais | public public prive public public prive
2 Claz dez harlés public public privé public public prive
22| Chidesz privé prive privé privé prive prive
23 Les gottales prive prive privé prive prive prive
24| Wal J arimont privé prive privé privé prive prive
25 Lelongpre privé prive privé privé prive prive




Commercialisation

Commercialisation et résultat

taux de
loueur taux commissicnn
Items directe via TO professionnel | prix moyen | résultatunité | occupation ement Belze Hollandais aUtres
1|Wehex oui oui oui 90]12 3 20.000 55 30% 45 50 5
2| Forest lodee oui oui oui
3]Les joséphines oui oui
4] Goden lakes oui oui oui 95 17.000 50 33% EG 30 5
5] Qignies oui oui oui 30 5000 50 32% 45 40 14
&]Vencimont oui oui oui 43 5100 32 32% 45 40 15
7]Waulsort oui oui oui 29 4500 45 325 B 33 29
2] Le bonsoy oui oui oui 33 6100 52 325 47 20 33
S| Les étoiles oui oui oui 7 50
10)Les gaux oui oui oui 7 b
11]|Ls Boverie oui oui oui 34 5100 43 325 (o) 31
12]Le bochetay oui oui oui 45 5000 34 32% E5 31 4
13| Residences Durbuy oui oui oui 53 B700) 35 32% 53 28 14
14)5unclass oui oui oui 43 3000 50 303 45 50 5
15]Le boulac oui oui oui 55 10.000 50 305 40 50 10
16] L'espinette oui oui oui 14 1700 32 32% 20 19 1
17|5unparks oui oui oui 20 15,000 S2]directe B 30 10
18| Les doyards oui oui oui 37 6300 47 32% 62 31 7
15]les Onays oui oui oui 53 10,000 45 25% 55 43 5
20|vallée durabais  |oui oui oui 20 4200 B0 32% 55 28 13
21|Clo= des horles oui oui oui 31 3500 34 32% 30 31 35
22| Chades oui
23| Les gottales oui oui oui 55 12000 B0 305 ] B0 5
241Wal d'arimont oui oui oui E5 13.000 55 255
25| Le long pré oui oui oui 55 11.000 55 303 50 45 5
MES




Le poids économique du
secteur villages de vacances
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Le volume des nuitées et le chiffre d’affaires

> Le volume des nuitées Les emplois
- belges: 6.129.400( wes) Le calcul des emplois par village de

L vacances s’avére impossible vue le taux
- hollandaises:3.879.000( cvo) important d’'emplois externalisés et le

- autres: 1.500.000-estimation  caractére disparate des statistiques.
Total +/- 11.000.000 nuitées Ainsi a 'eau d’heure 226 emplois sont
Part relative villages de vacances recenses sur _Ie site et seulement 15 sur le
17% soit 1.870.000 nuitées pay roll des villages de vacances;
] ] Nous employerons la méthode du
> Le chiffres d’affaires multiplicateur touristique et les ratios des
- Dépense moyenne par jour emplois directs indirects et induits.
65 euros X 1.870.000= Il est admis que 55 % du chiffre
d’affaires se transforme en emplois
121.550.000 euros /an directs indirects et induits

121.550.000 € divisés par 40.000 €
Equivalent a 3.038 emplois



Benchmarks

1. Benchmarks internationaux de revalorisation des villages
vacances

- France
- Suisse - Pays Bas
- Royaume-Uni
2. Benchmarks sur les résidences de vacances
- France
3. Benchmarks sur les résidences secondaires
- France
- Suisse
- Allemagne
- Suisse
- Autriche




1. Benchmarks villages vacances

Villages vacances

Opérateurs

Investissements
publics de
rénovation

Exemple de
= rénovation
intéressante

France

* Développement de nouveaux
hébergement répondant aux
attentes de la clientéle: éco-
village, passagede 2 a 3
étoiles...

* Développementde
structures pour le tourisme
d’affaire dans les villages
vacances

* Thématisation des villages

* Associations caritatives: VVF,
Vacantiel, Azureva

* Entreprises privées: Centre
Parc, Belambra, Club Med

* Investissements financés par
des fonds publics et privé,
développement des
partenariats publics privés

* Créationen 2011 du Fond
Tourisme Social
Investissement (TSI)

* VVF Village Vacance Lége-Cap
Ferret: Développement d’un
éco-village dans la pinéde

Suisse

Développement de
thématique pour relancer les
villages vacances, ex: theme
des montres
Développement
d’équipements écologiques
Rénovation et création de
nouveaux hébergements

Entreprise a But non Lucratif:
REKA
Entreprises privées: Landal

Investissements privés
financés par REKA ou par des
préts publics accordés

Village vacances de
Montfaucon sur le theme des
montres

Royaume Uni

Investissement dans de
nouveaux types
d’hébergement comme les
hotels

Développement d’activité
telles que les cinémas 3D,
activités sportives de tous les
genres

Entreprises privées: Butlins,
New Pontins

Investissements purement
privés financés par les
entreprises et par la vente
d’actifs

Butlins Skegness:
redéveloppement de leur
centre aquatique




Benchmark: les villages vacances en France

v’ Les villages vacances ont été créés en France dans un but social en premier
lieu
v' Actuellement les villages vacances sont opérés par deux types d’opérateurs:
v’ Les associations a but non lucratif
v’ Les opérateurs commerciaux
v’ |l existe en France 926 villages de vacances pour une capacité totale de 263

Le secteur des 019 lits.
villages vacances v Depuis 20 ans, le nombre de villages de vacances a progressé de prés de
en France 11%. En revanche, I'évolution du nombre de lits disponibles est restée

stable (- 1%), la tendance est donc a la multiplication d’établissements de
plus petite taille. Depuis 2000, ce sont seulement 34 nouveaux
établissements qui ont été créés.

v’ Les villages vacances ont actuellement des difficultés financiéres dues a
leurs installations vieillissantes, leur situation parfois peu attractive et aussi
a leur offre non adaptée a la demande

v' Les associations a but non lucratif: VVF, Vacantiel, Azureva, Vacances
Bleues, UCPA
Les opérateurs privés: Club Med, Belambra, Centre Parc

Les opérateurs de
villages vacances v

v Le classement des villages vacances a évolué avec le classement général des
hébergements touristiques en 2009.

Avant 2009, les villages vacances étaient classés en 2 catégories: « Confort »
et « Grand Confort »

v Aujourd’hui, ils sont classés comme les hotels de 1 3 5 étoiles

Classement des v
villages vacances

v’ Les villages vacances a vocation de tourisme social sont majoritairement
gérés par des opérateurs du monde associatifs, des mutuels, des comités
d’entreprise et les batiments appartiennent généralement a des

Structures des collectivités territoriales ou a des associations a but non lucratif

villages vacances v’ Ces structures sont aujourd’hui problématiques car les collectivités locales
n’ont plus les fonds nécessaires a investir dans I'entretien et la remise a

B niveau des batiments

. v’ Les clientéles aidées sont moins contributrices aux chiffres d’affaires

ERRITOMES Source: KPMG, L’industrie hételiére francaise 2012

NSULTANTS TOURISME



Benchmark: les villages vacances en France

Les villages vacances sont localisés dans des

Aujourd’hui les villages vacances sont plus petits zones touristiques a forte attractivité a la
mais plus nombreux que dans les années 90 montagne et a la mer particulierement dans les
lieux de villégiatures traditionnels
Evolution de I'offre de villages de vacances FREPARTITION DE L'OFFRE VILLAGES DE VACANCES EN FRANCE
Lits Etablissements

300 000

250 000

200 000

120 000 - -

10 000
50 000

i}

TERRITOIRES
TOURI: S

1000

B0 ”
- Rang (5 premiéras)
' B - 200000
) B Enire 10 000 et 20 000 lits
5

Entre 5 000 et 10 000 lits

< 5000 lits

600

1980 1386 2000 2005 2010

. Mombre de lits — Nombre dEtablissemeants

Sounce : DGOISANSEE, KPMG Adviscry Sorvices Tourisme-Hitolerie-Losies.

Source: KPMG, L’industrie hoteliere francaise 2012
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Benchmark: les villages vacances en France

v Pour palier a la concurrence des villages vacances d’aujourd’hui des investissements sont nécessaires:

Investissements pour la v’ Vacantiel (Association a but non lucratif) a investi 50 millions d’Euros sur 8 ans pour rénover leur parc de VV et

rénovation du parc de développer une nouvelle image.

VWetla v" VVF Villages (Association a but non lucratif) in investi 30 millions d’Euros en 2012 pour rénover 20 villages. 20

commercialisation des villages supplémentaires devraient étre rénovés en 2013

vV v" UCPA a ouvert un showroom high tech en 2012 pour promouvoir les sites aux jeunes dans le quartier des Halles 3
Paris

v’ Création du Fond Tourisme Social Investissement (TSI) par le gouvernement en 2011.

v' Ce fond a pour objectifs: le financement des travaux de rénovation, ’adaptation des produits existants aux attentes e la
clientéle et le développement de nouvelles pratiques de gestion (dissociation propriété/gestion). Se sont les villages
vacances qui sont visés en premier lieu.

Actions menées par le v 300 millions d’euros sont débloqués par les organisations publiques ainsi que la Caisse de Dépots et Consignation (CDC) et

gouvernement I’Agence Nationale des Cheques Vacances. Le but est de trouvé des partenariats publics-privés pour trouver des solutions
durables pour ces villages vacances. Les sites rénovés par des sociétés de portage immobilier seront ensuite loués aux
opérateurs touristiques garantissant une gestion saine et une viabilité économique au long terme.

v Le premier exemple de rénovation grace au TSI a été le village club de la Plagne qui a été financé par la CDC, le Crédit
Mutuel et le Crédit Agricole a hauteur de 6,1 millions d’Euros et est aujourd’hui géré par Cap’Vacances

v’ Larégion Centre a mis en place le Contrat d’Appui au Projet d’hébergements du tourisme pour tous en 2013. Cette
subvention permet de remettre a les projets de rénovation des hébergements du secteur associatif (Villages-Vacances,
auberges de jeunesse...), et la création de résidences de tourisme qu’il soit public ou privé.

v" « Le montant de la subvention régionale est établi a partir de I'appréciation qualitative du projet dans son ensemble et de
ses différentes composantes : architecturale, économique, sociale, paysagere et environnementale. Le montant maximal de

Actions menées par les la subvention régionale est de 400000€ (200000€ pour une grande entreprise). Ce montant est calculé en appliquant, a la
régions dépense subventionnable, un taux d’aide maximal, qui varie selon la nature, privée ou publique, du maitre d’ouvrage et,
pour une maitrise d’ouvrage privée, selon la taille de I'entreprise. »

v' D’autres régions comme le Languedoc Roussillon a obtenu des aides européenne des Fonds Européen Agricole pour le
Développement Rural (FEADER) pour aider a la mise a niveau de villages vacances comme le village vacance du Bleymard
qui a recu du FEADER 244 725 €, de I'état 135 275 € et du département 120 000 €, pour financer son passage de 2 a 3* (sur
un total de 676 376 € en 2013

Source: KPMG, L’industrie hoteliere frangaise 2012
http://www.veilleinfotourisme.fr/le-secretaire-d-etat-au-tourisme-frederic-lefebvre-annonce-la-creation-d-un-nouveau-fonds-tourisme-social-et-investissement--68335.kjsp

Région Centre, le Contrat D’appui au Projet d’"Hébergement pour tous et de Résidences de Tourisme

L’Europe en Languedoc Roussillon —Communiqué de presse - 2013 76




Exemple d’actions de rénovation menées par un groupe

de VV en France

Activités sociales de I’énergie

Les Activités Sociales de I'énergie (CCAS) est une organisation en charge de la gestion de villages vacances, d’activités
sportives, culturelles, de la médicine sociale, d’'une caisse de prévoyance pour les employés de 153 entreprises dans
l'industrie de I'électricité et du gaz sont affiliés.

Le financement de cette organisation est basé sur un reversement de 1% des recettes des entreprises du gaz et de I'électricité
ainsi que les contributions des vacanciers

Le premier village vacances (tentes) de cette organisation a été ouvert en 1949. Aujourd’hui, ils ont 250 sites (35 mille places).

En 2011, un état des lieux de chaque établissement a été fait. Entre 2011 et 2013, une grande campagne de rénovation a été
entrepris : 60% des toiles de tente ont été remplacées, des travaux de structures ont été entrepris pour remettre aux normes
les toitures, les restaurants, ameéliorer 'accés aux handicapés et la sécurité incendie et des améliorations des hébergements
et des structures.

L’organisation a investi autour de 22 millions d’Euros entre 2011 et 2013 sur 100 de leurs centres de vacances. Pour financer
une partie de ces rénovations, I'organisation met en vente une partie de son patrimoine qui rapporterait 3,5 millions d’Euros
par an au CCAS.

Le CCAS a aussi développé les partenariats des entreprises comme Cévéo (8 villages vacances développés sur les bases du
tourisme durable) offrant de nouveaux villages vacances pour étoffer leur offre. L’organisation souhaite aussi créer un
operateur commun de village vacance avec Vacances pour tous de la Ligue de I'enseignement, Vacances Loisirs activ et Léo
Lagrange pour renforcer la structure.

lls ont aussi ouvert partiellement des villages vacances aux amis et aux proches, période d’ouverture a I'année plus longue et
développement d’une offre plus adaptée au marché en développant: des résidences hételieres urbaines (33 gites a Marseille),
des prototypes de mobil homes (village du Cap d’Agde — remplacement de tout le parc dans les 2 ans), des gites rénovés...

Sources:
http://www.ccas.fr/application_ccasfrv4.php/editorial/?p=90
http://www.sequovia.com/tourisme-durable-ceveo-avec-green-globe.php
http://institutionnel.ccas.fr/
http://poitiers.cmcas.com/politique-patrimoniale-de-la-ccas-et-de-la-cmcas/




Exemple d’actions de rénovation financées par la
Région Languedoc Roussillon

Aide a la rénovation par la Région

La région Languedoc — Roussillon a lancé a traves la mission Racine un vaste plan d’urbanisation touristique.

Une analyse trés détaillée se trouve dans la thése de master en Immobilier de F.Vanthuyne

Aspects positifs: Aspects négatifs:

» Cohérence: unité de conception decison | » Evolution non maitrisée dans le temps
gestion et d’action

» Dérive des modeles immobiliers.
» Réussite planologique et urbanistique Le promoteur parti il n’y a plus de vraie
gestion. Pas d’entretien des immeubles

» Phasage des opérations réussi » Forte saisonnalité
Volets clos et lits froids
» Paupérisation

> Perte d’attractivité




Exemple d’actions de rénovation financées par la
Région Languedoc Roussillon

Aide a la rénovation par la Région

Quels enseignements peut on tirer pour la Wallonie?

1. L’échec relatif des aides a la rénovation que ce soit des espaces publics, des équipements et
méme le traitement des facades nous incitent a trouver des modeles qui ne se limitent pas au
traitement physique ou visuel de I'espace construit mais plutot sur le type de population et qui y vit
et surtout sur le rapport entre les propriétaires et les exploitants d’immobilier loisirs.

2. En fait le modéle Languedocien a été basé sur la résidence secondaire (comme a la c6te belge).

Les propriétaires devenant plus agés n’occupent plus leur biens et s’installe une trés forte
saisonnalité. C’est le phénoméne du lit froid et du volet clos. Ce phénomene engendre une tres
forte perte d’attractivité. Le cercle vicieux du sous développement est alors en marche.

La faible activité touristigue engendre une perte de revenus et une impossibilté pour le propriétaire
de maintenir son bien en bon état ou le renouveler pour le mettre en marché

3. Nous ferons des propositions concretes pour créer un systéme équilibré entre propriétaires et
exploitants ou loueurs professionels




Benchmark: les villages vacances en Suisse

v’ Les villages vacances en Suisse sont divisés entre le secteur public et le secteur privé comme en France.
Le secteur des villages
vacances en Suisse v' Une seule organisation est cependant en charge des villages vacances de tourisme social dans le pays: la coopérative REKA
(caisse d’épargne de voyage)

. v : lic: REKA
Les opérateurs de Opérateur public

villages vacances . - . . , A
8 v' Opérateurs privés en Suisse: Club Med, Landal (marque hollandaise), opérateurs individuels...

v’ Cette entreprise a but non lucratif a été créée en 1939 enfin de permettre a la population de s’offrir des vacances a prix
modique sur la base de I'épargne.

v Le concept de la REKA est de permettre aux travailleurs d’épargner chaque mois pour partir en vacances. Les prix
raisonnables pratiqués sont d( au produit des intéréts générés grace a I'épargne, aux contrats spécifiques avec des
entreprises du tourisme et de loisirs ainsi que des contributions versées par les entreprises, des associations de salariées et
des administrations.

v' Ce systéme financier n’a pas évolué depuis la création de la coopérative en 1939. Le fonctionnement administratif de la REKA
est basé sur le systéme de la coopérative. Elle compte 497 sociétaires incluant 20 organisations de salariés, 100 organisation
des transports et du tourisme, 294 employeurs, 62 personnes physiques et 21 personnes morales. Toutes sont d’accord pour
renoncer a leur profit. Les sociétaires comptent par exemple: Coop, Novartis, Roche, La Poste Suisse, CFF, UBS, le Crédit
Suisse, etc.

REKA

v' L’entreprise a ouvert ses deux premiers villages vacances en 1966 3 Montfaucon et Zinal. Aujourd’hui, Elle offre des
hébergement en Suisse, en France, en Italie, en Croatie, en Allemagne, en Belgique, aux Pays bas et en Espagne. Elle possede
2800 appartements de vacances

v' En 2013, I'entreprise a dépensé 2,3 millions de Francs Suisse (1,9 millions d’Euros) a I'aide aux vacances sociales dont 1,5
millions de de Francs Suisse (1,2 millions) en vacances gratuites pour les familles.

Sources:
- http://www.presseportal.ch/fr/pm/100001101/100729090/village-de-vacances-reka-montfaucon-r-ouverture-officielle-apr-s-r-novation
- http://www.reka.ch/fr/entreprise/aproposdenous/seiten/a-propos-de-nous.aspx
Tol - BECO, Implantation de villages de vacances et d’hbtels et Apendice au guide, Novembre 2010 80




Benchmark: les villages vacances en Suisse

v" Reka investit chaque année pour mettre a niveau ses hébergements aussi bien en terme de structures (chauffage,
réparations..) que en terme de développement d’activités et de thématisation de ses villages vacances.

v' En 2012, 10,8 millions de Francs Suisse (9 millions d’Euros) ont été investis dans la rénovation et la construction des villages

. vacances et leur thématisation.
Investissements pour la

rénovation du parc de v' Exemple = Dans le village de vacances de Montfaucon en 2012, 31 chalets ont bénéficié d’une rénovation compléte, les
vV locaux d’animation ont été agrandi, un systeme de chauffage écologique a été installé et les chemins pour accéder aux
chalets ont été agrandis pour un total de 8 millions de Francs Suisse (6,6 millions d’Euros).

v Des investissements ont été engagés en 2013 pour la thématisation du village vacances de Disentis sur le théme de I'or

v Ces rénovations sont financés par la REKA via des préts engagés auprés des Cantons par exemple et grace a leur fond propre.

v Il n’existe pas de plan national d’aide a la mise a niveau de villages vacances en Suisse.

Actions menées par le
gouvernement v Certaines communes peuvent choisir d’aider les projets en fournissant des fonds pour des équipements qui serviraient les

touristes comme les locaux comme les piscines, air de jeux, salles de sports..

Sources:

- http://www.presseportal.ch/fr/pm/100001101/100729090/village-de-vacances-reka-montfaucon-r-ouverture-officielle-apr-s-r-novation
- http://www.reka.ch/fr/entreprise/aproposdenous/seiten/a-propos-de-nous.aspx

- BECO, Implantation de villages de vacances et d’hotels et Apendice au guide, Novembre 2010
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Benchmark: les villages vacances au Royaume Uni

Le secteur des villages
vacances au Royaume
Uni

Les villages vacances au Royaume Uni ont été développé a partir des années 40 dans le méme soucis d’ouvrir les vacances a
tous. Cependant l'initiative a été prise par des privés comme Mr. Butlins.

Toutes ces initiatives sont restées privées car elles ont été vues comme une opportunité commerciale de donner acces aux
vacances a toutes les familles anglaises

La majorité de ces villages vacances ont été créés au bord de la mer surtout a proximité des stations balnéaires qui était a
I’époque trés a la mode comme Blackpool

Ces villages de vacances étaient déja a I’époque des camps de vacances offrant des hébergements de type chalets ou tentes
pour toute la famille. Aujourd’hui, il offre aussi des hotels.

Si les villages vacances au Royaume Uni, ont connu une crise économique dans les années 1980 et 1990, ils sont aujourd’hui
de nouveau en vogue grace au staycation et a la recherche de solutions économiques

Les opérateurs de
villages vacances

Tous les opérateurs de villages vacances au Royaume Uni sont des entreprises privées

Les opérateurs historiques de villages vacances au Royaume Uni: Butlins appartenant a la société Bourne Leisure Limited (3
villages au bord de la mer) et New Pontins (6 villages au bord de la mer)

v’ Les opérateurs actuels: Centre Park (5 villages en campagne), Park resorts (41 villages), Away resorts (4 villages)...

Concept des villages
vacances

Les villages vacances en Angleterre sont actuellement des resorts pour les familles incluant des hébergement de type
camping ou des chalets. Certaines marques commencent a offrir des hotels.

Ces villages vacances offrent des activités pour tous parfois méme thématiques: théatre, cinéma 3D, restaurant
gastronomique, spas, salle de sport, école de pilotage, golf...

Structures des villages
vacances: exemple de
Butlins

Le premier village Butlins a ouvert ses portes en 1936, le camp Skegness et est toujours en activité aujourd’hui. Les deux
autres camps datent de 1960 (Bognor) et 1962 (Minehead).

Aujourd’hui Butlins est une filiale de la société Bourne Leisure Limited et elle est la propriétaire et la gestonnaire de ses 3
villages vacances

Sources: recherches internes T&T auprés de professionnels du tourisme du Royaume Uni
Butlins Skyline LTD rapport financier 2010, http://www.butlins.com/get-to-know-us/our-beliefs-and-colourful-story/index.aspx,

http://www.pontins.com/holiday-parks/, http://www.mill-rythe.com/
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Butlins — Minehead — Royaume Uni

v Le parc de Minehead de Butlins a ouvert ses portes en 1962 dans
le Somerset au sud de I'’Angleterre

v Le parc possede tous les commodités d’un village vacances et les
activités d’'un parc d’attraction.

v/ Parmi les nombreuses activités, Minehead offre une école de
conduite, un parc aquatique, un petit centre commercial, un karting,
un laser game, un golf...

v Le village offre des hébergements de types appartement, hotel,

Concept chalet

v Le parc organise de nombreux événements de portée nationale tel
gue le festival de musique : Bloc festival ou les festivités
chrétiennes nationales du Spring Harvest

v’ lIs offrent aussi des services personnalisés pour les entreprises
pour créer des team buildings ou des séminaires

v Butlins possede 3 villages de vacances qui font environ 1,5 millions
de visiteurs par an (incluant les visiteurs d’un jour, le résidentiel et
les caravanes)

v Butlins s’est créé une image et une histoire autour de la famille et
des vacances traditionnelles a la mer

v Butlins a su se renouveler en créant de nouvelles activités et des
logements correspondant a la demande tout en gardant son image

Les points v" En Avril 2015 , un nouveau village de 117 chalets a été inauguré.

forts R . .
Ces chalets ont été créé en consultation avec les membres du site
internet Netmums, un site pour les mamans. Ces chalets ont été
entierement designé afin de correspondre aux besoins et aux
demandes de ces meres de famille.

Les points v' Création d’'une image de marque

aretenir v/ Création d’hébergement a I'image des clientéles actuelles

pour la v’ Diversification des clientéles grace aux entreprises et aux

Wallonie évenements




Butlins — Minehead — Royaume Uni

. Entertainment & Leisure

Booking Daints
Leisure Hub
Boing Boing Beach Sports Court
Activity Gardens:

- Jumping Pillow

- Bullseye Bay Archery Venue

- Kickabout Quay
B Bob the Builder's Yard
D) Arts & Crafts

P

D Splash Waterworld
D Children’s Play Area
) Aerial Adventures

) Skyline Stage

© Puppet Castle

& Amusemaents

D Hotshots

Jaks

Indoor Sports Arena

@ Spar Supermarket

© Hire Shop, Betting Shop,
Euphoria Hair & Beauty

© Newsbreal

Plus all the shops in the

Skyline Pavilion (see inset map)

[ it
() Launderette

) Church

) Nursery

D) Resort Safety, First Aid

oQuartid aurant

© Ocean Drive Restaurant

© Coast Restaurant

@ The Yacht Club

© The Deck Restaurant

@ Scoop Ice-Cream Parlour

@ Firehouse Grill

© The Inn on the Green

© The Sun & Moon Pub

@ Crazy Horse

Plus SOHO Coffee Co., Bar Rosso & Pizza Hut
in the Skyline Pavilion (see inset map)

- . Source: http://www.butlins.com/pdfs/student-pack.pdf
http://mww.dailymail.co.uk/travel/travel_news/article-2766310/Butlins-announces-new-16m-chalets-Somerset-consultation-parenting-website.html
. . http://mww.residentadvisor.net/news.aspx?id=26717
http://mww.springharvest.org/
ATOURISMES http://www.butlins.com/where-to-stay-dine-and-play/our-resorts/Minehead/index.aspx
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New Pontins — Sand Bay Holiday Park - Angleterre

Concept

Le village de Sand Bay de New Pontins a ouvert ses portes
en 1947 dans le Somerset au sud de 'Angleterre, il a été
vendu puis racheté par Pontins. Le village réouvre sous
'enseigne en 2015.

C’est un village entiérement pour les adultes, les enfants y
sont interdits

Le village offre des hébergements de type bungalow et
hotel, activités intérieures et extérieures sur 6,8 hectares de
terrain

Les activités incluent des soirées sur le théme du cabaret,
une piscine, un spa, un bingo, une salle de jeux, des
activités journaliéres proposées par une équipe d’animateur,
une salle de gym...

Le village est adapté aux personnes a mobilité réduite

Le village a besoin d’'investissement car il vient d’étre repris
par la marque Pontins

Les points
forts

Sand Bay est un village entierement adapté aux adultes et
aux seniors

Toutes les activités et les hébergements sont faits pour
cette clientéle.

Les points a
retenir pour
la Wallonie

Les villages vacances peuvent s’adresser a une autre
clientéle que les familles en adaptant les activités et les
services a la clientéle senior par exemple

Source: http://lwww.pontins.com/holiday-parks/sand-bay-
holiday-park ; http://www.pontins.com/wp-
content/uploads/Pontins_Brochure_2015/index.html#/
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Benchmark Pays-Bas: le pays des
villages de vacances.

Trois sociétés ont été visionnaires dans la réalisation de villages de
vacances en europe:

- Le Club meéditerrannée
- Centerparcs
- Pierre et vacances qui a absorbé Centerparcs

C’est cependant en hollande que le modele village devacances avec
équipements couverts et animation a reellement été imaginé et mis au
point

Le principaux acteurs sont

- Landal( 70 sites en hollande allemagne et belgique

- Centerparcs- pierre et vacances( plus de 18 sites de grandes capacité)

- Rompot( plus de 60 sites en hollande allemagne belgique et europe
dont des campings locatifs)

OIRE

S
&TOURISMES



Centerparcs

v Le concept des Centerparcs est d’origine
Hollandaise. C’est d’ailleurs le pays avec la plus
forte densité de Centerparcs spécialement dans le
centre et le sud est de la hollande( Limbourg)

v Le concept est basé sur des équipements centraux
couvert sous un déme qui est a la fois une place
couvert et lieu de convivialité avec bistrot restos et
boutique mais surtout une grande piscine
californienne a vague et des jeux d’eau.

Concept v/ 600 a 900 cottages

v' Dans les derniéres versions un spa de grande
dimension est réalisé

v" Une ferme pour enfants ainsi que de jeux et
animations sont organisés

v Les activités en extérieur ( accrobranches) et sport
aventure sont également proposé( Duprat conseil)

v Le niveau des services est trés élevé
v' C’est un village club a destination famille
v Le volume et la qualité des équipements
Lespoints ¥ Le taux de remplissage de 75 a 95%
forts v Le niveau et la variété des services
v La création d’emplois
H . v Latechnique de montage financier
Les points
l aretenir v' La précommercialsation avant les travaux et durée
ERRITO! pourla de chantier de 2 ans

ConsinTATs Wallonie

v Les relations avec les propriétaires
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Landal - Green parks

v/ Ce sont des villages de dimension plus modeste
mais néanmoins de qualité.

v' L’équipement de base est en général un
aguacentre du type Walibi ou aquacentre de I'Eau
d’Heure

v' Le nombre de cottage va de 250 unités a 500
unités

v/ Restauration simple mais de bon gout plus snacks

Concept v Jeux pour enfants( kinderparadise)

v/ Trés bonnes animation

v Services a la clientele étendus

v' Landal n’est pas propriétaire des murs

v 1l ne géere pas le village de vacances

v |l se limite a la commercialisation ( efficace)

v' Systeme d’évaluation de la satisfaction trés
performant

v’ trés bonne commercialisation ( en Hollande)

v"un des leader en Hollande; Plus de 70 parcs

Lespoints ¥ Enquéte Qe satisfaction tré_s su_ivie, ce qui permet
forts de négocier avec les propriétaires et exploitants

v" Un village ayant un mauvais classement est exclu
de la commercialisation. Il ont éliminé le long pré
malgré un bon taux d’'occupation

% . .

S Expérience gestion
aretenir v Suivi qualité
pour la v

Wallonie

Candidat exploitant nouveau village en wallonie(
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Het Vennenbos- Landal
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Landal - Green parks Vaals

Photo Video Carte
-es 355 bungalows du village vacances Caractéristiques
andzal Hoog Vaals sont situes dans ia e A env. 1 km de Vaais

:ampagne vallonnée du Limbourg
ieptentrional. lis sont tous trés spacieux et
)atis sur deux etages. Avec un terrain de golf, e Prés de I'Allemagne et la Belgique

in centre de beauté et un espace de jeux e

:ouvert pour les enfants, 1a convivialité est au - Af‘" cosur de la nature vallonnee du
endez-vous dans ce domaine. Les environs Limbourg

wussi sont magnifiques - ruisseaux, groties « Domaine sans voitures {(parking central)
:alcaires, rivieres cachees dans de jolies
rallees et la montagne Saint-Pierre. Le

e Env. 31 ha, 355 bungalows

« Piscine couverte

iomaine est €galement proche de Maastricht e Espace de jeux couvert
- Pt Aix-la-Chapelle, ville impériale. Vaals est un i
xcellent point de départ pour déecouvrir |1a = Programme Fun & Entertainment
. rovince du Limbourg. e Beauty Centre

TERRITOIRES B
pA 5 e Terrain de golf




Rompot

v Modele similaire a Landal

&

lls sont trés concurrents

v/ Rompot est aussi tres présent dans le secteur du
camping et mobile home mais quasi
exclusivement en location.

Concept v' En Belgique sont présent
- Ala Clusure
- A Bertrix

v’ Réseau européen tres étendu

v" Cherche a investir via son Fonds d’investissement
Les points
forts

<

Tres bons équipements

v" Niveau de services élevé

Les points v/ Capacité a percer le marché
a retenir
pourla

[ R
. . Wallonie

v’ Investisseur potentiel

TERRITOIRES
&TOURISMES
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Les Jardins de St Benoit (Languedoc)

Composantes Description

b L'hotel constitue une extension du village situé 3 quelques minues
Hotel b Hotel situé sur un temain de 8 hectares
» 171 maisons avec terasse &t jardin (148 maisons de vilsgs + 23 matsons de vignerons)

» Resturant » Spa utlisant ies produits du temoir
» Barbunge ) Filness
Sorvi » Club enfants » Espace seminaire pour 200 personnes
»  Mini ferme animaliere » Cliveraie
» 3 Pisones b Jarding medievaux anciens
b Maison des excursions, des activits el de ia culture ) Vignobe
» Tenns

Activites » Temains de sport
» Temains de petanque

) b 1salle g2 conférence g2 150 pax
Evenementiel  » 2 salles pius peti
¥ 12vikas pour reunions pevatives

Reaidentisl » 148 maisons de vikage alant de 13 3 chamres de 43m2 3 82m2
touristique » 23 Maisons ¢2 Vignerons allant d2 33 5 chambees de 99m2 3 145 m2
Gastion » Indpendante, appartient au groupe Gamigae Resarts

» Haute saison: Maison de willage: 230 euros (1 chambee) 3 2602uros (2 chambres) par nuit par maison

b Haute saison: Maison de vigneron: 430 2uros (3 chambres) 3 435e4r0s (4 chambdnes) par nuit par maison
» Basse saison: Maison de village: 170 euros (1 chambre) 3 210euros (2 chambres) par nuit par maison

» Basse saison: Maison de vigneron: 335 euros (3 chambres) 3 400 euros (4 chamdres) par nuit par maison

Tarifs

Segment de

= clientale

» Couples, familie, incentive
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Les Jardins de St Benoit (Languedoc)

p

» Les jardins de St Benoit sont une extension du vilage existant

Villa@ pietonmer » |l s'agit d'un village pictonnier et privilégié constifue de maisons ayant une architecture
tradifionnelie
. . . » Ofiveraie de 200 arbres et des Vignobies font partie intégrante du site et les proprietaires des
Patrimoine- Traditions : % SPEreT ; B

maisons recevront chaque année une partie des produits du resort

» 2 types de maisons sont proposees avec plusieurs formules de séjours et d'achat

Formule de résidentiel : 3 iy ) g :
touristique » Les maisons du village sont vendues et geres par Garrigae sous plusieurs formules qui
permetient une rentabilite plus ou moins importantes aux propriétaires
» Spa uthisant les produits du terroir, olives_ herbes aromatigues, grains de raisins, grappes de
T e raisins, efc..
Activites pour toute Ia famille

Ferme animale et club en fants pour les plus pett

Activites sportives et culturefies pour les plus actifs

v Intégration dans un village languedocien
aretenir v Qualité des matériaux
el v Spa et piscine de qualité faillite

Wallonie o ) ) )
v' Exploitation du théme du vin et produits régionaux

Lzg|peliine Attention: le modele Garrigaé a fai



Pierre et Vacances- Village Club — Belle Dune

o e B WP

i

¢

Les points
3 retenir v" Village de vacances autour d’un golf et aquacentre similaire a 'eau d’heure
pour la v' Architecture et urbanisme ayant du caractére ( architecte diener)

Wallonie
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MGM - Pont Royal en Provence

(anciennement Pierre et Vacances)

Concept

v

v
v
v
v

équipement central golf etl8 trous et
Pitch & Putt

Place du village
Urbanisation

Style architectural de qualité
2 types d’habitation

- plus calmes

- centre village

- autour du golf

Les points
forts

qualité de construction traditionnelle de
MGM

Gestion locative

Propriété des communs a la société
d’exploitation

Les points
a retenir
pourla
Wallonie

Qualité architecturale et urbanistique

Equipemnents centraux : golf et hotel

Baignoire

Lave-vaisselle

wm B oo

Balcon ou terrasse Cafetiere Four traditionnel ou
micro-onde

B O =

Plaque de cuisson Télévision avec Intemnet Wifi dans les
électrique ou chaines nationales appartements
vitrocéramique (payant)




Mgm Alpes

Résidences Destination Ski Spa & Bien-étre Nos offres exclusives Guide Dernieres minutes

Ll >
' . LY wr
O

HERERETTA - s

Accueil > Locations ski Sainte Foy Tarentaise > Locations appartement ski résidence Les Fermes de Sainte Foy

résidence Les Fermes de Sainte Foy : La résidence LB VoS ATt
! ‘ Localisez la résidence

- Les points
a retenir v Qualité des matériaux
. pour la v" Architecture

LaRanes Wallonie v’ Modele de gestion: équipements propriété de I'exploitant

uuuuuuuuuuuuuuuuuuu



Villages de vacances en Allemagne

fa'-rnx' ter youtudbe oFYE Sap

BRS¢ |

Votre voyage |deallur o

[®] | Toutes les maisons de vacances | Appartements | Parcs de vacances | Logements de groupe | Villas

Home > Dans la nature > Allemagne

222 Parcs Yie vacances dans la nature Allemagne trouvé(es) E 2

o
B “], Votre choix

&

(O» | Demiéres minutes | Week-end | Noél | Jourdel'an | Vacances de Mai | Ascension | Vacances a fa plage | Wifi | Sports d*hiver

Maison de

vacances CHERCHER

| Allemagne v
|- toutes les régions - [V]|
[ toutes villes V]
|- nombre de personne [v]|

|-arrivée- E]I

I- toutes les périodes - [z"

|entrée ou psar code de Iz r|
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Westphalie
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TERRITOIRES
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[®] | Toutes les maisons de vacances | Appartements | Parcs de vacances

Rhénanie Palatinat
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Bade Wurtemberg

entrée ou parcodedelar

d | Noél | Jourdel'an | Vacances de Mai | Ascension | Vacances 3 Ia plage | Sports d'hiver
ne > Bade-Wurtemberg

7 Parcs deyacances dans la nature en Bade-Wurtemberg trouvé(es)

Booking

North Sea % | Plan | Sateie
vl
m_“:m.mm
n T Q |
ter v Nisl'"v;‘ «» .
P ‘ > Polska
5, Q"‘ Poland
London Netheriands Warszow,
S o “:E Deutschland
-y Belgie g qurmany
<@ Sl “Q" Caech Republ
L1
France ovicias

. Régions
“oir des villages vacances prés de :

Mecklembourg-Poméranie
19 villages vacances

Harz 7 villages vacances
Basse-Saxe 7 villages vacances
Rhénanie-Palatinat & villages vacances

Danube 5 villages vacances
Forét Noire 5 villages vacances

Mer Baltiqgue 13 villages vacances
Plateau des lacs mecklembourgeois
T villages vacances

Saxe-Anhalt 7 villages vacances
Riigen & villages vacances
Bade-Wurtemberg & villages vacances

Eifel 5 villages vacances
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Land al Germany

GreenParks

« Back to home

Germany
Things to do
Look & Book

All holiday parks
All last minutes
Packages

More photos Map

Germany can offer you a completely different
workd! Whether you stay at a holiday park with
a view of the Moselle or in the heart of the
Eifel, the countryside around the parks s
magnificent. There are many cultural
opportunities in Germany and cities such as
Cologne and Trier are not far from the parks
In the summer you will be make mountain bike
llages nearby. Or perhaps you
would prefer a wine tasting session at one of
the yards? Germany has some very high
quality wines!

Holiday parks Germany
* Harz
Salztal Paradies

Saverland
Winterberg

« Eifel
Eifeler Tor
Wirfttal
Wirfttal campsite

Moselle

Mont Royal
Sonnenberg
Sonnenberg campsite

Triererland

Hochwald

Warsberg

Warsberg campsite

« Oldenburger Minsterland
Dwergter Sand

+ Baltic Sea

Travemiinde

.

.

WYNDHAM

TVACATION RENTALE"

Locations

HOLIDAY VILLAGES

® Park Wordssekdiste
* Bispinger Heida

* Park Hochsauerland

® park Eifel
® parkBostalses

Booking

Arrival date

Date

5 [ +311048897 54

Les leaders en Allemagne

MY CENTER PARCS

ACTIVITIES & SERVICES - BUSINESS

Upo20%
“Earfybooking discolnes
o
4 free

Toppings

+15% family & senior

Discover our Center Parcs holiday villages in Germany

There's plenty to see in and around our holiday villages during your holiday in Germany. Here, you'll find fabulous
areas of natural beauty, great cities where you can shop to your heart's content, and the German coastline. You can
experience it all on a holiday in Germany! Check our Last Minute deals.

102



Twins Properties - Industrie Hoteliere

Vente de chambres d'hétel ef anoart Industrie Hoteliere: Le speécialiste dans le developpement
ente de chambres d’hétel et appa 2
hotel selon un systeme ingénieux de des hotels et parcs de vacances
bail emphytéotique renouvelable ) o o _
automatiqguement aprés 99 ans Société crée en 1968, dont 'activité principale est orientée sur le développemer
Venle diappartements et villas selon [ de programmes touristiques, déclinés dans une large gamme (business &
méme principe leisure), tant sur le marché national qu'a l'international. Le groupe dont dépend
Concept Voir détail en annexe la societé , qui compte aujourd’hui plus de 300 salariés, est largement implants
. _ _ et représenté en Europe avec des filiales en France, Belgique, Espagne et
:émsilaggistl?:nedi??ir?\ietz Ilc()e(;all;ﬁsdg:ea Hongrie. La vocation d'Industrie Hoteliere est de concevoir et réaliser des
éguig em énts 2 ollectifs programmes Hételiers et Tounstiques pertinents, sur des sites remarguables,
A o . hi I prealablement sélectionnés pour leur qualités, menés en partenariat avec les
er?iggzggndﬁngr:inpce iﬁs\gc?)\:ecc)ueksas acteurs locaux et en parfaite adéquation avec les services d'exploitation et
enseignes Radisson a Spa investisseurs.
nouval hital Ibis stylas a Nleuport.
Trés forte capacité de H
. commercialisation du foncier
Les points immobilier
forts ] ]
Plus de 4500 unités en Belgique et
Nord pas de Calais bord de mer
Viennent de terminet la vente de Spa
- Les points balmoral
:;‘;trel:" Ont acheté Chodes Malmedy INDUSTRIE HOTELIERE FRAMCHISE PARTEMAIRE
. Wallonie v Cherchent d’autres endroits en DU CROLFE ACCOR
Walonie.
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Conclusions du benchmark

1.Secteur en évolution rapide

2.Intégration dans des chaines
Internationales telles Centerparc,
Laandal,Rompot tant pour la
création, la gestion ou la
commercialisation

3.Les facteurs de succes sont
- la qualité des équipements
- Les animations
- L'innovation
- 'entretien et le
réeinvestissement permanent

OIRE

S
&TOURISMES

4. Apparition de nouvelles
destinations lointaines tres
compétitives par les prix

5. Apparition de nouvelles formes
d’hébergement, notamment les
hébergements insolites

Et du camping glamping ( type
Huttopia)

6. Small is beautiful: petits resorts
nature

7. Retour marqué a la nature et
eco-resort : Village nature a Paris

Your Nature a Antoing



Le montage et management des villages de vacances

Promotion, montage, structures, gestion et
relations d’un village de vacances « Resort »
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Les Villages
Intrawest

INTRAWEST

C redating Zhe Bes?t Mermories, ffga{n & f’("?cz/n

***
- *>

CLuUB INTRAWEST®

INTRAWEST

Storied Places

IHM

- Note: Structure et actifs d’Intrawest a avril 2008
I Source: ERL VP Acquisitions Europe

TERRITOIRES
&TOURISMES

SULTANTS TOURISME

Intrawest fut créée comme une compagnie immobiliere en 1976. Aprés une
expérience de développement en milieu urbain, en 1980 elle se lance dans le
développement de villages de montagne d’abord dans l'ouest canadien et
apres dans le reste de 'Amérique du nord et en Europe. C’est alors qu’elle
trouve sa vocation comme développeur de tourisme résidentiel lié aux
sports, a I'aventure et aux activités en groupe.

Sa collection de villages incluent des « resorts » emblématiques au Canada,
aux Etats Unis, au Mexique et en France

Intrawest met sur le marché plusieurs types de propriétés et plusieurs fagons
de devenir propriétaire. Selon les produits le type de gestion varie pour offrir
I’éventail d’options le plus large possible. Intrawest développe ses villages a
travers sa division PLACEMAKING et commercialise et vend exclusivement a
travers PLAYGROUND.

Intrawest fait aussi la gestion hoételiere avec plusieurs marques hoételieres
(opérateurs) tel que le Honua Kai Resort & Spa, a Maui Hawaii, Le Westin
Monache a Mammoth, Le Hard Rock San Diego, Le Four Seasons Vail, etc.
Dans tous le cas ces « resorts » sont des condominiums hoteliers.

Whistler Blackcomb, British Columbia

Panorama, British Columbia
\ \ Stratton, Vermont
Las Vegas Resort, Nevada < Blue Mountain, Ontario
Mammoth, California S Mountain Creek, New Jersey
Palm Desert, Califomia el Snowshoe, West Virginia
Solitude, Utah \ \— Sandestin Golf & Beach
Kaual, Hawaii Resort, Florida

Snowmass, Colorado
Copper, Colorado
Keystone, Colorado
Snowmass at Aspen, Colorado
Zhihuatanejo, Mexico
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Les villages Intrawest

3 types de produits/investissements immobiliers

Investissement qui génere
un revenu en échange de la
cession de 'usufruit.

Ces unités peuvent étre
aussi bien dans des édifices
résidentiels comme dans des
hotels gérés par une des
sociétés de gestion
d’Intrawest

Les membres du club
partagent la propriété des
unités situées aux USA, le

Canada et le Mexique

Le Club fonctionne avec un
systeme de points qui
correspondent aux différents
niveaux d’adhésion au Club
Intrawest

Pleines propriétés de luxe
avec services « Chaptered
Ownership" (jusqu’a 4
propriétaires)

Investissement qui génere
un revenu limité et qui
comporte des frais
d’entretien élevés.

Adhésion volontaire a un
pool de location exclusif a
Intrawest




Villages de Vacances, I’expérience Intrawest
Fonctions de chaque équipe et relations entre les acteurs

LECONS APPRISES
Développement et promotion:
»  Reéalisé uniqguement par la division PLACEMAKING
= Créer I’association de propriétaires et représenter Intrawest au conseil d’administration de I’association

= Réaliser le processus de commercial excellence a travers lequel sont choisies les commercants et les restaurateurs qui
pourront acheter des locaux commerciaux au village

Marketing et ventes initiaux:
»  Reéalisés exclusivement par la division PLAYGROUND
= Appui ponctuel sur des agents immobiliers exclusifs

= PLAYGROUND gére aussi toutes les relations entre le développeur (PLACEMAKING) et les acquéreurs; en
particulier faire signer I'adhésion a I'association de propriétaires

Gestion et opération:

>  Larelation avec les acquéreurs se canalise a travers I'association des propriétaires qui donne un mandat de 10 a 15 ans au
gestionnaire

=  Toutes les relations entre le gestionnaire et les acquéreurs sont spécifiées dés la vente initiale dans le contrat
= Les frais d’entretien courants sont spécifiés aussi dans le contrat et ils sont déduits du versement da a l'usufruit/location
= Laprévision de CAPEX des aires communes et des aires privatives est aussi spécifiée

>  Ces fonctions sont assurées para IHM, Intrawest Hospitality Mangement ou par Le Club Intrawest selon le type de produit:

=  Gestion active du village; activités, événements, animation, entretien aires publiques, entretien des propriétés privées,
sécurité, jardinage, décorations saisonniéres, etc.

= Larelation avec les commercants propriétaires des locaux commerciaux et les restaurateurs
=  Marketing du village; publicité, site web, réseaux sociaux, etc.
=  Gestion des hébergements; réservations, service ménager, petit déjeuner, bar, etc.

H = Gestion administrative; du personnel qui lui appartient, de la prévision de CAPEX, de sous-traitants; équipements
spéciaux et quelques services d’animation spécifiques (Cirque du Soleil, ensembles musicaux, compagnies de danse,
etc.)



La philosophie, support des villages Intrawest

Le village doit étre avant tout un lieu de rencontre:
= Qu il fait vont vivre, se détendre, se retrouver en famille ou avec des amis
= Mais aussi ou il fait bon investir parce que ont est sir de faire un bon placement

Quand on parle d’un Village ou du Club Intrawest on fait référence toujours a un fort sens de la communauté:
= Le sentiment d’appartenir a un endroit SPECIAL, d’étre a sa place

L’équipe d’animation du village imagine constamment des événements rassembleurs:

= Fondue et vins pour I'aprés-ski, « Cremes glacées en féte » a la place du village a Sandestin apres une journée a
la plage, ou un apéritif de guacamole sur la terrasse a Ixtapa en regardant le soleil couchant.......

Chaque Village a un grand panneau communautaire appelé le « Members' Corner »:

= C’estl'endroit pour laisser des messages pour connecter avec d’autres « membres » /propriétaires: balades,
partie de golf, compétitions sportives, etc.

Le Sens de I'aventure, accessible a tous est aussi au cceur de villages Intrawest ceci se traduit par:

= L’organisation des activités sportives adéquates a tous les niveaux de besoin d’adrénaline; « ZipTrek Eco Tours »
(au dessus de arbres), heli-ski, parachute, vélo-extréme, etc. Mais aussi des activités plus calmes, acropark pour
enfants, croisiéres, session de spa, etc.

« L’edutainment » fait partie intégrale de I'offre de loisirs de tous les villages Intrawest;

= Clases de différents sports mais aussi clases de cuisine, dégustation de vins, apprendre a se retrouver en forét,
centres d’interprétation de la nature, etc.

La société de gestion de chaque village est responsable de maintenir

I’esprit original du placemaking




Activités et événements dans un village Intrawest

Ambiance
>

>

>

Une expérience unique d'aventure et de divertissement attend les visiteurs avec des activités et événements pour
tous les godt

Découvrez des activités pour toute la famille, participez a I'un de nos nombreux événements caritatifs ou venez
voir vos artistes préférés se produire au coeur du village piétonnier

Prenez part & I'ambiance festive et animée des villages Intrawest toute I'année!

Activités pour les quatre saisons accessibles avec une carte activités qui donne acces a 3,4,5,6,....10 activités pendant le
séjour au village

» Enforét: sentiers différents niveaux, promenade a chevaux, vélo extréme, accro-branches, ZIPtree top tour,
interprétation de la faune (a la rencontre des castors par exemple),tours en Snow mobile, escalade sur glace,
etc.

» Surles pentes: télécabines, luche d’hiver et d’été, tours en Buggy de dunes, paintball, premiers sur la piste, tours
de traineaux, etc.

» Surl'eau, lacs et rivieres: descentes en canot, descentes en rafts, concours de péche, exploration de rives,
interprétation de la faune (loutre, poissons, insectes), « iceberg » (jeux gonflables sur le lac), pédalos, location de
bateaux moteur, mini croisiéres, plages, patins a glace, péche sur glace, etc.

Evénements

» Spéciaux relaches scolaires (hiver, printemps), Paques, Noél, Nouvel An, Carnaval, Cabanes a Sucre, etc.

» Concerts (opéra, musique de chambre, grandes orchestres)

> Evénements sponsorisés (Red Bull Bus Tour,, Caribou Cup, Qakley Progression Sessions, etc.), Chaines de

restauration, etc.

Aux villages Intrawest, la joie de vivre, c'est toute I'année !




Les 3 Facteurs Clefs de la réeussite d’un village de vacances

Pour éviter qu’un village de vacances ne perde sa vocation et devienne de la
seconde résidence et parfois méme de la premiere il est fondamentale d’introduire
dés le début de la promotion I'obligation de louer les hébergements

Cette obligation doit faire partie des statuts acceptés et signés par tous les
acquéreurs, la gestion se fera seulement a travers la compagnie de gestion ou
de son mandataire

Les propriétaires bénéficieront selon les modalités, en plus du retour sur leur
investissements de 4%, 5% et 6%, de 4, 6 ou 8 semaines d’utilisation par année,
toute utilisation supplémentaire fera I'objet d’'un prix spécial propriétaires

Les activités sont la vie du village, et assurent que les visiteurs veuillent revenir et a
la rigueur investir

L’offre d’activités, leur choix et la gestion professionnelle évitent que le village
devienne ennuyant

Les activités au sein d’un design attractif, qui correspondent a I'imaginaire des
visiteurs, sont I'image et la personnalité du village

La prévision de CAPEX (investissement de capital) est le facteur le plus important
pour assurer la survie du village

Elle garantie la valeur de la propriété

Elle permet de profiter du village avec la qualité de départ a long terme et en assurant
sa pérennité elle assure aussi les retombées économiques pour larégion

Un village de vacances n’est pas une seconde résidence ni encore moins la premiere

résidence. C’est un investissement duquel ont peut profiter entre 4 et 8 semaines et qui produit
un retour sur I'investissement intéressant selon les modalités de chaque projet




Développement d’un village de vacances
Montage, Structures et Actions

Montage générale proposée

Société de Promotion

Crée

Crée

Vente en démembrement ou emphytéose

Sociéte de
développement™®

Société de gestion

Propriétaires duvillage

résidentiels

‘ Constituent

Association des
propriétaires
| Contrat de gestion a long terme 10 a 15 ans

* La société A disparaitra si tous les actifs incluant les aires communes sont vendus en prorata a tous le propriétaires. La formule de propriété pourrait devenir alors
un condominium

La société de promotion créera deux sociétés distinctes, 'une destinée a la promotion et la
vente immobiliere du projet, et I'autre a son exploitation touristique, celle ci aura un contrat de

gestion a long terme (10 a 15 ans) accordé par I'association des propriétaires qui assurera le bon
fonctionnement du village.




Le montage du projet est divisé en 3 sociéetes: la société de
promotion, la societé de developpement et la sociéte de
gestion

»  Cette société sera le propriétaire initiale de la concession ou du site du village
de vacances « Resort »

o . »  Elle sera responsable de la structure du développement et sa mise en place au
Société de Promotion village

»  Elle est aussi responsable du suivi jusqu’a la réception définitive du village par
I'association des propriétaires

»  Sielle reste propriétaire des installations communes et des certains équipements
elle fera partie de I'association des propriétaires

» Cette société sera détenue a 100% par la société de promotion
> Elle est le propriétaire des actifs du village tant qu’ils ne sont pas vendus

Société de
développement

> Elle est responsable du développement et de la gestion de ses actifs « asset
management » tant qu’ils ne sont pas vendus

» Responsable des ventes immobiliéres, résidentielles et commerciales

» Cette société sera détenue a 100% par la société de promotion dans un premier
temps et aprés elle peut devenir indépendante, passer sous le contrdle d’un tiers ou
de I'association des propriétaires

» Elle est responsable de I'exploitation du village (2 options possibles voir pages
suivantes)

> Elle est en charge du marketing et au moins de la location des hébergements, des
relations publiques et de la gestion de la marque du village

- » Elle est responsable vis a vis de I'association des propriétaires du bon
. fonctionnement du village et de la prévision de CAPEX
113
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Acteurs clefs et les relations entre eux pour la reussite
d’un village de vacances

» En tant que responsable du montage et de la structure le promoteur est
fondamentale pour le développement et sa mise en marche au village

» Il est aussi responsable de la qualité et de la pertinence des installations et du

Montage et Structure suivi jusqu’a la réception définitive du village par I'association des propriétaires

»  S'il reste propriétaire de certaines composantes du village et en s'impliquant au
conseil de l'association de propriétaires, il peux assurer aussi le maintien de
I'esprit original du village « Resort »

Promoteur

» Il est I'dme et le gardien du village, responsable de I'exploitation et de toutes
les activités du village selon la modalité choisie (exploitation directe et par des
opérateurs)

» En étant en charge du marketing et des relations publiques et de la gestion de la
marque du village il est responsable de son image et de sa prospérité

» Sa responsabilité vis a vis de [I'association des propriétaires du bon
fonctionnement du village et de la prévision de CAPEX, assure la valeur future
du village et sa survie

» Elle estleresponsable ultime du suivi du gestionnaire

Association des > Elle est responsable du développement et de la gestion de ses actifs « asset
Propriétaires management » communs s’ils font parti du condominium ou des biens communs

» Responsable d’assurer que les régles de prévision de CAPEX soit respectées et
auditées chaque année
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La societé de gestion peut étre responsable de la
gestion du village de deux facons differentes

Option 1: Gestion intéegrale

Option 2: Gestion partielle

» Lasociété de gestion sera en charge du
management intégrale:

. Des hébergements

. Des activités sportives

. Des activités de loisirs

. Des séminaires (s’il y a en a)

. De la restauration

. Du centre de bien étre (s'il y a en a)

» La société de gestion sera en charge du
management:

. Des hébergements

. De I'entretien des propriétés individuelles et
des aires communes

» Des operateurs spécialisés auront un/des contrats
d’opération pour gérer la restauration, les activités
sportives et de loisirs, les séminaires, le bien-étre,

. A etc.
. De I'entretien des propriétés individuelles et
communes
Note: Les équipements en gestion devront appartenir Note: Les équipements en gestion pourront appartenir
ala société de gestion ou/et a I'associations des a la sociéteé de gestion et/ou a I'operateur selon leur

propriétaires. Ceci est a évaluer en fonction des
besoins et des contraintes particuliéres de chaque
village

nature. Ceci est a évaluer en fonction des besoins et
des contraintes particulieres de chaque village

La gestion partielle devra étre étudiée dans le cas ou la société de gestion ne souhaite pas

prendre tous les risques ou ne possede pas I'expertise nécessaire a la gestion de tous les

équipements




Responsabilités et obligations de la sociéte de gestion envers
les propriétaires représentés par leur association

Option 1: Gestion intégrale Option 2: Gestion partielle
La société de gestion sera la responsable de: La sociéteé de gestion sera responsable de:
»  L'opération de: » L’opération de:
= Hébergements = Hébergements
= Activités sportives = L'entretien des propriétés individuelles et des aires
= Activités de loisirs communes
= Séminaires (s'il y a en a) > La prévision de CAPEX et sa gestion

" Restauration =  Pour les grandes réparations et le maintien de la

=  Centre de bien-étre (sl y a en a) valeur de la propriété aussi bien individuelle que
= L’entretien des équipements, des propriétés collective
,'nfj'Y'd”elleS etcommunes > La collecte des frais d’entretien courants (mode a
»  Laprévision de CAPEX et sa gestion décider selon le cas; annuels, biannuels, trimestriels,
=  Pour les grandes réparations et le maintien de la etc.)
valeur de la propriété aussi bien individuelle que T
collective Les operateurs specialises seront responsables de:
>  La collecte des frais d’entretien courants (mode a » Lopeération:
decider selon le cas; annuels, biannuels, trimestriels, = Selon I'objet de leur contrat d’exploitation; restauration,
etc.) activités sportives et de loisirs, séminaires, centre de
>  La redistribution aux propriétaires des gains produits bien-étre, etc.
par les locations et/ou de I'exploitation de I'usufruit = L’entretien des équipements leur appartenant ou non

Le gestionnaire dans les deux options est responsable de la prévision de CAPEX. Si la société de
gestion ne souhaiterait pas prendre cette responsabilité 'association des propriétaires pourrait se

charger de cette tache, cependant ceci n’est pas souhaitable




Responsabilités, obligations et relations
entre la société de promotion et les acquéreurs des unités d’un
village de vacances *

Promotion

Acquéreurs

La société de promotion sera la responsable de:
»  Lavente des unités du village

»  Créer le montage et la structure pour le correct
fonctionnement du village en particulier la société
de gestion

»  D’informer clairement les acquéreurs de
I'obligation de:

De céder l'usufruit de leur propriété en échange d’'un
retour sur leur investissement selon les modalités
choisies

Souscrire au systéme professionnel et unique de
location méme une fois récupérée la pleine propriété
a I'extension de l'usufruit

Des frais d’entretien courants qui seront déduits du
montant a recevoir pour I'usufruit

La prévision de CAPEX et les modalités de sa
gestion

Des régles de coexistence et fonctionnement de
la communauté

Les acquéreurs seront responsables de:

» De connaitre les modalités de vente spécifiques du
village par rapport a:

Hébergements, usufruit et location obligatoire

Le mode de versement de retour sur 'investissement
dd a l'usufruit

L’entretien des propriétés individuelles et des aires
communes

Le fonctionnement du village

La prévision de CAPEX et sa gestion, pour les
grandes réparations et le maintien de la valeur de la
propriété aussi bien individuelle que collective

Les frais d’entretien courants (mode a décider
selon le cas; annuels, biannuels, trimestriels, etc.)

* Ceci nest pas une liste exhaustive mais I'essentiel des responsabilités, obligations et relations entre les principaux acteurs, un projet de village de vacances devra faire 'objet
d’une étude juridique spécifique selon le cas

Le promoteur et les acquéreurs sont les principaux acteurs de chaque projet. De leur bonne

entente, 'acceptation des regles et de leur application dépend la vie et le fonctionnement du
village ainsi que la valeur ultime de la propriété individuelle et collective




Enjeux et perspectives

Certains villages de vacances comme
le Bonsoy ont déja perdu leur fonction
de village de vacances il sont
majoritairement résidentiels.

Il faut en assumer les conséquences
et ne plus les traiter comme village de
vacances mais comme lotissement
résidentiel.

Dés quil y a plus de 30% de
secondes résidences, la survie du
village est en danger

Le probléme est d’évaluer ce qui est
récupérable dans I'ensemble des
parcs.

On pourra penser a une rénovation
des villages en développant un
partenariat actif entre:

» Les propriétaires d’unités
d’hébergement

» Les pouvoirs publics ( voir le
cas de Vielsalm)

» Les loueurs professionnels




Partenariats a développer

Pour les pouvoirs publics
Régionaux et locaux:

Combler [l'absence d’équipements
structurants par la réalisation de ces
équipements par des subventions a
I'équipement touristique.

Exemple: la piscine du Vvillage
résidence Durbuy est communale. Voir
aussi Vielsalm et 'Eau d’Heure.

A Jupille Hodister, des aménagements
pourraient étre fait pour créer une
piscine wellness de petite dimension
ou d’autres équipements de nature.

Cet équipement serait utilisé par les
grands gites du village mais aussi par
le village La Boverie.

Pour les propriétaires de logements

» Opération de rénovation et de
modernisation des hébergements (
codt moyen entre 15.000 et 30.000
euros)

» Adaptation de [l'aide Vvillage de
vacances.

Pour les loueurs professionnels mettre
en ceuvre un systeme de location long
terme permettant une mise en marché
avec des chances de succes et a des prix
capable de générer les flux financiers
nécessaires et suffisants pour I'entretien et
I'amélioration continue




Législations complexes et parfois
non adaptees

Absence de coordination et de

stratégie commune entre

- les aides a l'investissement
departement économie

- L’'aménagement du territoire
qui fait des moratoires et
aucune planification

- Letourisme CGT

Conséqguence : cela nuit
gravement a la mise en place
d’un politique d’investissement

par les opérateurs
o

TTTTTT QIRES
&TOURISMES

La législation Tourisme
La distinction entre les

subventions aux
équipements collectifs et
les subventions aux
hébergements est
inadéequate.

Ce qui est subventionnable
selon la législation ne
correspond pas aux besoins

Il est nécessaire de réaliser
une opération globale



Conclusions

1. L’évolution des villages de vacances 4. Laconséguence est une perte

est trés inquiétante. C’est un
secteur relativement sinistré

. Les loueurs professionnels
abandonnent progressivement les
villages qui ne sont plus au go(t de
leur clients. lls sont en position de
force

. Si les villages perdent leur
attractivité, les revenus générés
pour les entretenir sont insuffisants
et le cercle vicieux du sous
développement est en marche

rapide de la fonction touristique et
la transformation en résidentiel pur
de faible qualité.

Le danger de transformation a
terme en friche touristique est reel.

Les infrastructures et équipements
construits sont quasi a I’abandon



Conclusion - Suite

1. Les projets de partenariats publics
privés que ce soit ne donnent pas les
résultats escomptés et demandent une
injection répétee de fonds publics

Il est Iégitime de se poser la question de
I'utilité

» Sociale

> Economique

2. Pertinence des modeéles: voir les
montages publics privés en conception,
financement, réalisation et gestion avec un
financement complet assuré des le départ
dans un timing serré.

Voir le modele Centerpark en France




Les projets ORIL et VRT
en France
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L’organisation du projet immobilier

Trois schémas opérationnels des projets de réhabilitation

Trois formules ont été repérées dans les opérations en cours et sont illustrées par les
exemples d’Aix-les-Bains, de Serre-Chevalier et des Deux-Alpes

Ce sont les formules de:
- Guichet financier
- Portage des travaux
- Portage des murs

Les deux premieres formules sont des formules développées dans le cadre des
initiatives publiques des stations s’adressant principalement aux propriétaires en titre
des résidences secondaires de la station.

La troisieme formule s’adresse aux acquéreurs investisseurs et n'implique pas
aujourd’hui, dans le cas des Deux-Alpes, la collectivité publique.

Source: ODIT France




Le portage des murs aux Deux Alpes: une démarche en

direction des acquéreurs

Propriétaires

Pierre et Vacances
(Filiale Deux Alpes
Loisirs)
Achete
Renove

Pairianaria Exploitant para hotelier e
(Ou VRT ou ORIL) marché

Bail

Nouvel Acquéreur
Propriétaire
UMP ou LMINP

Clienteles
touristiques
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Exemple de guichet immobilier

Aix-les-Bains

Aide a

I’animation
Etat/Région

Etat/Région

Commune

Collectivité organisatrice de
I’ORIL
(Ville d’Aix)
Faisabilité
Fixe les objectifs généraux de I'ORIL

Sphére public

Cellule d’animation

27277

Promotion vers les propriétaires
* Cadrage

Propriétaires

* Réalisent des travaux
* Mettent en gestion 9 ans

Viviers d’agences
immobilieres

—
VRT :>

Sphére privée

L'ORIL d’Aix-les-Bains
fonctionne sur le principe de
“guichet financier”

Ce dernier procede d'un
systeme d’attribution
d’aides aux propriétaires qui
acceptent (signature de
conventions d’attribution
d’aide) de se conformer a
un cahier des charges de
réhabilitation avec un
niveau d’exigence preécis en
terme de confort (défini par
une charte architecturale) et
en principe de mise en
marché touristique garantie
par Tlinterventions d'un
professionnel partenaire de
la démarche et contrélé
dans le temps (durée
d’engagement de neuf ans)




Exemple du guichet immobilier

Dans ce schéma I'animateur apparait comme le pivot du dispositif:

Il assume au nom de la collectivité initiatrice (ici, d’Aix-les-Bains) un réle d’'information
du public sur la démarche de conseil technique et administratif aux propriétaires.

Une grande liberté est laissée au propriétaire quant aux modalités de réalisation des
travaux de rénovation et la mise en gestion touristique du bien (soit a un mandataire
soit a un exploitant commercial).

Celle-ci doit toutefois étre effectuée professionnellement pour rester conforme a
'ORIL.

La maitrise d’ouvrage des travaux peut étre aussi déléguée a un mandataire qui peut
étre 'agent immobilier, le gestionnaire ou I'exploitant.

Au plan financier c’est la commune d’Aix-les-Bains qui attribue les aides aux
propriétaires lesquelles sont abondées par le département lorsque le bien est mis en
exploitation commerciale VRT.

L'Etat et la Région apportent éventuellement leur aide a la commune pour le
financement de la mission d’animation de I'opération (confiée par marché de service
un prestataire spécialisé).

Source: ODIT France




Le portage des travaux a Serre-Chevalier

Dans ce modéle la réhabilitation est “prise en charge” globalement par un opérateur qui

prend le bail le bien: cet opérateur réalise les travaux de rénovation et peut soit assumer
lui-méme la gestion touristique comme c’est le cas a Serre Chevalier, soit la confier a un
exploitant professionnel (comme a Plagne Village ou Orcieres-Merlette)

Plus rigide que la solution du guichet financier, cette solution suppose des engagements
juridiques plus forts des décontractants (bail pour le propriétaire, risque d’exploitation pour
le gestionnaire) mais autorise aussi une gestion touristique plus dynamique donc souvent
plus efficace (recours aux allottements, aux TO, produits standardisés)

Le propriétaire perd une partie de ses droits immobiliers, notamment “'usus”, c’est a dire
'usage. Le contrOle de la collectivité est simplifié puisque I'engagement locatif du
propriétaire vaut en général pour la période d’engagement minimale de neuf ans (durée
d’un bail commercial).

L’animation (promotion, information) dans ce cadre peut étre confiée a 'opérateur des
travaux qui est le plus a méme de décrire le dispositif global, les prestations proposées et
la formule de gestion.

Cette mission d’animation étant en partie d’intérét général et public peut entrer dans le
cadre d’un contrat public avec la collectivité (marché de service, convention)

Le montage financier est en grande partie assuré dans cette formule par l'intervention du
département des Hautes-Alpes pour l'aider a la pierre, et par I'Etat et la région qui aident la
collectivité (communautés de communes) pour 'animation.

Source: ODIT France




Exemple de “portage de travaux”
Grand Briang¢onnais Patrimoine

Collectivité organisatrice de I'ORIL Sphere public

(CC Briangonnais)
* Etudie la faisabilité

‘ * Fixe les objectifs généraux de
I'ORIL

Etat/Région

) SEM GBP anime
Départemen *  Promotion vers les

t propriétaires
*  Cadrage, contréle

/// " h
Sphere privée
o’ SEM GBP réalise SIS

Propriétaires IEE» Opérateur de VRT: Mise en

« Village de Briangonnais » marché

*  Maitrise d’ouvrage des
travaux (Commande, :>
réception)

I_—__> *  Commercialisation

touristique




Le portage des murs aux Deux Alpes: une démarche en
direction des acquéreurs

» La collectivité publique locale n’intervient pas dans I'opération immobiliére
de deux Alpes. L'ensemble du montage repose sur des leviers de droit
commun, déconnecté de toute politique locale:

» Acquisition des biens sur le marché immobilier local
» Portage pour réhabilitation du bien

» Revente dans le cadre d'une mise en gestion locative touristique
permettant I'attribution des statuts fiscaux a 'acquéreur

» De plus, I'action du marchand de biens inscrite dans une ORIL permet
d’envisager:
» Le choix entre VRT (si existence d'une ORIL) et para-hotellerie pour
I'exploitation touristique du bien.

» La coordination avec la politique d'urbanisme: conduit dans un
contexte partenarial comme dans le cas des Trois Vallées, I'opérateur
peut intervenir de fa(;on coordonnée avec la collectivité et celle-ci
peut faire profiter 'opérateur de ses prerogatives, par exemple sa
capacité a préempter.

> Les opérations menées par Pierre et Neige (filiale de Deux Alpes
Loisirs) ne bénéficient d’aucune aide publique directe.

Source: ODIT France
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Le portage des murs aux Deux Alpes: une démarche en

direction des acquéreurs

Propriétaires

Pierre et Vacances
(Filiale Deux Alpes
Loisirs)
Achete
Renove

Pairianaria Exploitant para hotelier e
(Ou VRT ou ORIL) marché

Bail

Nouvel Acquéreur
Propriétaire
UMP ou LMINP

Clienteles
touristiques
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PROPOSITIONS
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Villages de vacances ou vacances au village

Eguisheim Rochehaut
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Quels modeéles d'immobilier loisirs?

Vacances au village Village resort ou domaine

» C'estle modéle Eguisheim ou > C'estle modéle Center Parcs
Rochehaut ou autres projets ou Landal ou Rompot. La tallle
Pierre et Vacances de petite varie de 250 a 900 unités (Les
dimension en genéral, adossé Trois foréts) voire 2000 unités
a un village ou agglomeération a Village Nature a proximité
existante de Paris - Eurodisney.

» L'avantage est de s’appuyer » La grande dimension
sur les équipements collectifs necessite de grands espaces
existants et partagés et des equipements

Mais aussi les nouveau petits sophistiques

resorts insolites dans la nature ainsi qu'une gamme de

(Huttopia) ou a la ferme (Un lit au services diversifiés

pré), ou dans un lieu choisi
(Cabanes d'Olivier etc.) avec
bonne rentabilité

B Les deux modeles sont possibles voire nécessaires

TTTTTT QIRES
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La symboligue des lieux

Symbolique sociale

> L’acte de consommer des

RRRRRRRRRRR
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loisirs et des vacances
comporte une forte
connotation sociale. C'est
un symbole d’appartenance
comme les marques de
voitures ou la mode

Les lieux de vacances sont
des signes de distinction
c’est le régne du chic et

du symbolique

Le théatre des lieux de
vacances

» Knokke et La Panne n'ont
pas la méme symbolique.

Deauville et la Cote
d’Opale non plus

> |l est nécessaire d'utiliser
ces regles et ces codes
culturels pour
construire l'identité
d'une destination

» Durbuy est parfois appelé le
petit St Tropez des
Ardennes



TTTTTT

La sociologie des lieux de vacances

Tourisme ostentatoire
C’est voir et étre vu :

Ce qui nécessite un place et
mieux une déambulation qui est
le théatre des touristes.

Le boulevard de Durbuy, alternant
cafe bistrot avec terrasses, joue
parfaitement ce rble. Idem pour la
Place Verte a Spa

L'exemple le plus emblématique
est St Tropez avec sa marina
dominant la terrasse de
Sénequier ou la place des Lys

OIRE

S
&TOURISMES

Tourisme délégataire

Dans le théatre de la
repreésentation touristique, il y
a les Olympiens, les vedettes
gui jouent le spectacle et ceux
gui regardent ces mini stars

Et qui vivent par délégation
lls sont fiers d’avoir apergu ou
fr6lé une vedette et s’en
rejouissent. (ou prennent des
photos comme des pelerins

pour immortaliser leurs
souvenirs de vacances)



TERRITOIRES
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Le place making :

la magie des lieux

Le Placemaking, un outil qui permettra de retravailler des
espaces définis par cette étude comme zonetouristiquea
valoriser

Le Placemaking est I'art de créer des espaces vivants qui évoluent avec le temps, changent ets’adaptent a
leur environnement

Il s’agit de retourner au modéle de développement classigue ayant une
échelle humaine tout en v intégrant des &léments et technigues modernes
permettant d'améliorer les services et équipements touristiques ainsi que
les commerces d'un quartier, dune ville ou d'une région

Le Placemaking est aussi bien une technique qu'une philosophie; il prend
tout 20n sens lorsqu'une communauté exprime son désir d'améliorer son
espace vital. LCobservation, Fécoute, les gquestionnaires aux résidents,

vigiteurs qui vivent, travaillent, font du shopping et jouent dans cet espace
permettent de mieux s’approprier leurg besoins et leurs attentes

Le Placemaking, c'est la création d'espaces urbains définis pour tous,
ginspirant de la vie de la communauté afin de créer des espaces ol les
gens se sentent bien gui devront également &re attractifs pour les touristes
ou visiteurs de paszsage

Les principaux €léments surlesguels nous nous concentrerons seront:

* Hard : Infrastuctures & équipements (Ex Couleurs des murs, éclairage,
ezpaces verts, signalisation, mobkiliers urbains, ..}

+ Soft: Facteurs humains (Ex: Heures d'ouverure, animation, diversité de Foffre,
de Faccueil, propreté,..)

Sécurité, Sureté Frincipes
& Confort architectumu

Communaute
PLACEMAKING

Sociabilite
Rituels, Traditions

Acces, liens & flux
de visiteurs.
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Importance des flux et espaces de rencontre et
places- placettes-terrasses- points de vues
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.

fux de personnes sont un outil a utiliser pour créer I'animation et garantir que les gens circulent a l'intérieur el

‘ autour du village
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Rappel du contexte concurrentiel

Le monde des vacances
est un village.

La concurrence est
Internationale mais
surtout européenne, y
compris pour les courts
séjours: on fait 100 km et
la frontiere de wallonie
est traversee.

RRRRRRRRRRR
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La compétitivité de nos
destinations et de nos
produits y compris
I'hébergement est une
necessité absolue

La requalification et la
création de nouveaux
complexes
d’hebergements intégrés
au paysage et au tissu
rural est une priorité



Opération de rénovation de villages de vacances
ORVV

Sur un modéle similaire I'Oril en France Autres mesures suggerées
requalifie les villages de vacances que I'on
peut sauver

1. Par des subventions a 'équipement taxation par les commune ou la région

touristique des villages de vacances des premieres residences en zone de
via les communes( ou loisirs
intercommunales) - Ces taxes seront dédiées au
2. Par des subventions aux i financement des renovations par les
propriétaires privés a hauteur de 25 a pouvoirs publics
30% sur les travaux de renovation - Aides publiques pour la végétalisation
a une quadruple condition: et le fleurissement
1.Bail a un loueur - Injonction de travaux pour ravalement
professionnel (15 ans) de facade |
2. 80% de participants - Utilisation eventuelle de le servitude
d’aspect architectural pour rénover les

3.acte de base pour tous afin
de garantir la qualité dans le
temps

4 création d’'un fonds d’entretien et
de rénovation (5% recettes)

facades;
- Atelier d’assistance architecturale
- Opérations pilotes



Les modeles types possibles

Le modele Landal

Les propriétaires individuels
constituent entre eux une société
a laquelle ils apportent leur bien

en usufruit.

Un acte de base tres détaillé

impose aux propriétaires
la création d’'un Fonds de réserve
pour renouvellement des
immeubles.

'acte de base définit aussi la
charte du design et de Ia
décoration afin de garantir
I’lhomogéncéité

La société de gestion fondée
par les propriétaires gere le
site et emploie le personnel,;
elle détient le fonds de
commerce.
Certaines décisions (vente,
extension se font a la
majorité qualifiée)
Cette société confie la
commercialisation a un
loueur professionnel




Les modeles types possibles

e modele Intrawest

Société de Promotion

Crée

. Vente "L
Societe de

développement®

Propriétaires
résidentiels

Constituent

Association de

propriétaires

Contrat de gestiona long terme 10 3 15 ans
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Les modeles possibles

Le modele Lamy amelioré

La société porteuse du
projet de réalisation ou de
rénovation (plus de 60%)
vend a des investisseurs
privés qui cedent l'usufruit a
une société d’exploitation
pendant 20 a25 ans.

Un acte de base tres détaillé
prévoit la décoration, le
fonds de rénovation ainsi
gue le statut obligatoire a
vie d’hébergement locatif
sauf 6 semaines/an.

La société d’exploitation
gere le site et le pay roll

Elle réalise les entretiens
selon les prescriptions de
I'acte de base.

Elle commercialise elle-
méme les biens ou par le
biais d’un loueur
professionnel

La prolongation du bail par
le locataire se renouvelle de
facon automatique a la fin
du bail. Si le bailleur veut
sortir il doit proposer le bien
aux propriétaires.




Les modeles types possibles

e modele Industrie Hoteliere

Le promoteur vend la quotité
de terrain par emphytéose
(droit moins élevé)

Il vend le prix de |la
construc,tlon §+tva) par groupe.
emphyteose a un prive pour » Il percoit 90% des bénéfices
99 ans. R.enou\velle_ment _ d’exploitation avec des
automatique a la fin du bail. garanties de minima.

Si 'emphytéote veut sortir, il Il réserve 5% des recettes

doit le p’roposer aux autres pour un Fonds d’entretien et
emphytéotes ou au de rénovation

promoteur

Lemphytéote confie la
gestion de son bien a une
société de management en
général franchisé d’un grand




Les modeles types possibles

Le time sharing La sociéte patrimoniale
Il n’y a pas de propriété
physique d’un immeuble La société patrimoniale (
mais seulement un propriété exemple les SCI en France)
en temps partagé d’'un est la propriété de tout ou
immeuble ou d’'une chambre partie d’'un immeuble a
Pour une periode donneée, vocation location tourisme.
en général de 3 a 6 semaines Cette propriété peut &tre
par an. assortie de la jouissance
Il s’agit en fait d'un achat qui d’un partie d’immeuble pour
peut étre revendu et d'un les propriétaires de parts
droit d’'usage pour une sociales.
période donnée, en général (SCI : Société civile Immobiliere)
25 ans.




Evolution de la Iégislation Village
de vacances

Adaptation pour ORVV

Les primes villages de vacances
seraient réserveées exclusivement

a des opérations d’ ORVV

Cad une plus grande sélectivité des
aides.

Le plafond serait de 30% avec 10.000 €
aux conditions définies dans TORVV.

Les primes de 200.000 € par période de
trois ans pour les exploitants seraient
soumises, non pas a une liste de
travaux un peu arbitraires mais surtout
selon un plan de rénovation réalisé par
un professionnel ( Architecte-décorateur
etc.)

Adaptation pour nouveaux resorts

Il n’y aurait plus de primes villages de
vacances pour les nouveaux resorts.

A I'exception des primes a
I’équipement touristique via les
communes, les intercommunales ou les
Régions.



Mise en ceuvre de la politique

Moins de réeglements

Les exploitants de villages se plaignent de la lourdeur administrative
des reglementations, notamment incendie ou I'on pergoit un zéle peu
justifié.

Une simplification administrative s'impose a tous les étages.

Les législations actuelles ne sont pas adaptées:

La double prime hébergements et équipement n’a de sens que pour
le villages « immobiliers »

Les villages propriété d’un seul opérateur investisseur sont pénalisés
et limités par la régle « de minimis » (200.000 euros)

Ce qui est subventionnable ne correspond pas aux besoins réels.

Libérer les initiatives

- Clubs d’investisseurs
et
- Clubs de promotion

Plus
- Voyages d’études et ateliers technique

Plus de Management

Les organismes publics devraient plus s’orienter vers le développement
économique que sur I'application de réglementation pour

laquelle le personnel ne suffira jamais.

En France le mécanisme de la reconnaissance se fait par un
organisme extérieur paye par le prive. (enregistrement en
ligne)

Classement

Les grilles de classement doivent étre revue car elle ne correspondent pas
alaréalité

- Lourdeur d’analyse unité par unité

- Les équipements voisins a proximité du village( cad moins de
500 a 600 metres du village et ouvert au public) doivent étre intégrés
dans I'analyse et la classification

Les criteres de classification nouveaux a réaliser par un expert doivent
porter sur :

- Le place making et I'urbanisation

- La qualité architecturale

- Le décor I'ambiance et I'équipement intérieur

- Les équipements et services

- L’accueil et 'animation

- La mise en place d’un systéme d’évaluation ( scoring)permanent
aupres des clients ( voir Landaal et Centerparcs — Pierre et
Vacances



Mise en ceuvre de la politique

L'obésité administrative
c'est un peu I'apanage
des organismes
touristiques a tous les

niveaux de pouvoirs (
MDT- Provinces, etc.)

Toutes les gestions
publigues sont
déficitaires. On pourrait
mieux utiliser les
delégations de services
publics

RRRRRRRRRRR
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Une promotion adéquate
par filieres de produits

Avec concentration des
moyens sur cibles
séelectionnees

Une promotion
adéquate se fait par
filieres de produits et
par produits segments
de marcheé.

C’est aussi vrai pour les
villages de vacances.



Mise en ceuvre de la politique

Sélectivité des aides

Pour étre efficaces, les aides
doivent étre concentrées et
sélectives.

Se concentrer sur la
requalification de ce qui peut
I'étre( 5 a 8 villages
existants) etsur4 a6
nouveaux resorts.

Sélectivité des partenaires
(choisir le savoir-faire
professionnel)

RRRRRRRRRRR
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Montage financier global par
projet

Tous les projets supportes par
les Pouvoirs publics en

Wallonie prennent entre 15 et
20 ans pour se realiser.

Il est nécessaire de faire des
montages publics prives ou
I'on assure

- un financement rapide

- un calendrier et un phasage
des travaux rapides

cad un montage

Conception Reéalisation
Financement Gestion



Impact budgétaire

Sur base des villages de vacances
potentiellement transformables et aux
guadruples conditions énoncées ci
avant.

Il serait possible d’intervenir sur 250
unités d’hébergement avec une prime
de 10.000 euros ( 30% max des
travaux) en 5 ans soit 2,5 millions €
au total

» |l serait nécessaire d’intervenir sur
10 villages de vacances en
équipement touristique , a hauteur
de 200.000 euros de subvention (
Soit une opération totale de

400.000€ par opération ( exemple :

piscine + wellness)
soit 2.000.000€ au total
> Total général 4,5 a5 millions€

» En 2014 ,sur 1 million au budget
CGT rien n’a été consommeée

Accompagnement d’une
opération ORVV

Les conditions de la réussite/

1.

Un opérateur unique et animateur
pour obtenir 'adhésion

De 70 a 80 % des propriétaires

Des autorités locales pour mettre en
ceuvre les mécanismes de
subventionnement adequat

Pour réaliser le chantier rapidement
dans des délais raisonnables et dans
la simultanéité

. Une politique d’incitants locaux

Taxe sur le non locatif en village de
vacances( exemple suisse)

Détaxation et primes pour la
renovation

Injonction communale pour travaux de
facades



Suggestion de mise en ceuvre
des recommandations

1. Auvis préalable du CGT pour tout projet touristique
ou récreatif a implanter en zone de loisir et/ou
d’habitat

2. Conditions de subvention
Conditions de reconnaissance
4. Dispositions transitoires

Lo
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Avis préalable du CGT

Pour toute demande de construction d’'un village de vacances, le
dossier de demande de permis devrait étre soumis pour concertation -
avis préalable au CGT avant les démarches urbanistiques ou de
reconnaissance

Si, en fonction de lindépendance et séparation des pratiques
administratives, le CGT n’a pas a rendre un avis relativement aux
qualités urbanistiques et architecturales, il faut cependant que le
projet soit en phase avec la fonction touristique, d’'ou nécessité de
I'avis préalable

TTTTTT OIRE 152
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Au

Conditions de subventionnement

Modification des conditions de subventionnement liées a I'accueill,
I'animation et les eéquipements :

niveau de JlPaccueil et de

I’animation :

1.

les villages de vacances doivent
organiser un accueil professionnel
sur place, au moins, par exemple
300 jours par an( hors fermeture)

. des services d’animation doivent étre

proposés pour les enfants, les

jeunes, les familles (min. 4 activités
telles la
kayaks,...) ;

. un service « supérette » minimum et
un bistrot- snack doit étre accessible
a l'accueil.

location de vélos, de

Au niveau des équipements :

1.

2.

. un

150 m?2 de salle de réunions, de
spectacle par tranche de 250 lits ;

un équipement piscine ou welness a
partir de 200 lits ;

environnement extérieur et
intérieur soigné et entretenu ;

. un bar snack et petite restauration ;
. une aire de jeux couverte de 70 m?

par 200 lits ;

. une aire de jeux outdoor de 10 ares

par 200 lits.
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Conditions de subventionnement

Modification des conditions de subventionnement liées au dépot d'une

convention-cadre, acte de base :

Au niveau de l'acte de base:

dispositions relatives a [I'entretien
homogene du site, en ce compris les
parties privatives, au renouvellement des
équipements et parties communes ;

Mise en place d’un fonds de rénovation
et création d’un fonds de réserve ( 5% du
chiffres d’affaires annuel.

dispositions relatives au choix du
gestionnaire professionnel ( ce qui est
différent d’un syndic)

dispositions relatives a la vente ou la
cession des unités de logement ;

dispositions relatives a la répartition des
frais de gestion, commercialisation et
répartition du fruit de l'activité ;

dispositions relatives au maintien et a la
pérennisation de l'affectation touristique
du village et pénalités s’il échet.

Au niveau des relations contractuelles
entre les propriétaires des logements, des
équipements, les exploitants et les
« commercialisateurs » :

Les différentes conventions liant :
1. les propriétaires de logements,

2. le ou les propriétaires des équipement et
infrastructures,

3. les exploitants gestionnaires,
4. les « commercialisateurs »,
5. les sociétés en charge de I'entretien

seront présentées en annexe de la demande
de subventionnement et comprendront les
clauses imposées par le Code du Tourisme.

Le mode de prise de décisions sera précisé
(majorité simple, qualifiee, ...).

La répartition du fruit de I'exploitation sera
détaillée.

Toute modification sera soumise a l'aval du
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Conditions de reconnaissance pour
les nouveaux villages de vacances

1. Outre les conditions fixées a l'article 222, les conditions seront
complétees par celles retenues pour le subventionnement ;

2. un systeme de pénalites, notamment financieres, sera défini

dans 'acte de base pour éviter les déviances aux regles fixées.
Les pénalités seront a charge de celui qui ne respecte pas les
conditions de reconnaissance et subventionnement (propriétaire
et/ou gestionnaire). Dans la mesure ou ce dernier, qui n’est peut-
étre pas l'auteur de l'infraction, ne prend pas toute mesure utile
pour faire respecter les conditions de reconnaissance ;
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Dispositions transitoires
Requalification des villages de vacances existants

1. Application de toutes les

normes ou de certaines normes
de reconnaissance et de
subventionnement comme pour
les nouveaux Vvillages de
vacances a créer ;

. fourniture du dossier complet
au CGT pour accord, tant pour
les conditions juridiqgues que
contractuelles;

. Opération de rénovation
globale tant pour les
equipements que pour les
hébergements

. Intervention

imposition d’'un délai pour se
mettre en ordre

: financiere  des
pouvoirs locaux et régionaux

.imposition  dun deélai de

réalisation des travaux, Qqu’ils
soient ou non soumis a permis
d'urbanisme, d’environnement ou
unique, sous peine de perdre
'autorisation d'user de |la
dénomination « village de
vacances ».
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Conclusions génerales

1. Le marché

- Potentiel de 3 a 4 millions de nuitées

- Perte de compétitivité d’ol nécessité
de developper des produits de
gualité aux standards internationaux

- Mobilisation fonciere de
1000 a 1500 hectares

2. Les objectifs:

Rénover ou nouveaux projets integrés au
bati existant et nouveaux resorts . Le
mediocre restera mediocre.

- Rénover ce qui est possible( 6
villages)

- Créer 2000 cottages ( de 6 a 8 projets)
de qualité adaptes au marché

3.Les moyens a mettre en ceuvre

Réserver un budget de 2millions pour
la renovation et 2 millions pour les
équipements

Pour les nouveau resorts , mettre en
place des opérations conception
financement réalisation gestion en
montage public privé aprés appel a
projet

Révision fondamentale de la
reglementation sur les conditions de
subventionnement , reconnaissance et
classification



B =
i
TERRITOIRES 158

&TOURISMES
TouisHE

COMSULTANTS



INTRODUCTION

Contrairement a la France, la Belgique ne dispose d'aucune niche
fiscale favorable aux investissements en biens immobiliers a vocation
touristique.

Un cadre légal existe bien pour les gites ruraux mais il ne permet
aucune récupération de la TVA sur l'investissement de départ, qui
constitue la principale dépense, et ne permet qu'aux seuls résidents
belges soumis a I'imp6t des personnes physiques d'obtenir un taux de
taxation de 15 % sur la partie « meubles » du logement.

Afin de palier a ces manquements, nous avons mis au point un
systeme extrémement avantageux permettant aux acquéreurs de tels
biens de :

* récupérer la totalité de la TVA sur leur investissement (terrain et
immeuble)

* échapper a toute taxation sur la propriété et les revenus du bien
pendant une période d'au moins 20 ans.

* mettre en place une planification patrimoniale avantageuse.

Ce systeme a été présenté au Service de Décisions Anticipées de
I'administration fiscale belge pour la premiére fois dans le cadre du
projet « Golden Lakes Resort » et nous avons obtenu un accord validé
par une décision anticipée officielle.

En voici une description détaillée.

DESCRIPTIF DU SYSTEME

Les acquéreurs achétent la pleine propriété d'un logement de
vacances, du terrain sur lequel cet immeuble est bati (assiette de la
maison) ainsi que d'une fraction des parties communes (voie
d'acces,...).

Une société d'exploitation B est créée par le groupe immobilier
promoteur du projet.

Une fois la construction achevée et achetée, chaque plein
propriétaire constitue alors au profit de la société d'exploitation B un
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usufruit sur le bien acquis pour une période de minimum 20 ans, et en
conserve la nue-propriété.

La valeur de cet usufruit est estimée a minimum 97,5 % de la valeur
du bien en pleine propriété.

La société d'exploitation B s'acquitte de la valeur de cet usufruit de
fagon échelonnée sur une période de minimum 20 ans, a un rythme
qui dépend de la rentabilité individuelle de la maison de vacances
choisie par l'investisseur.

Dans le cas ou la valeur de l'usufruit n'a pas pu étre entiérement
payée a l'issue de la période de 20 ans, l'usufruit est prolongé jusqu'a
paiement intégral du montant initialement fixé avec un maximum de
5 ans (25 ans en totalité).

Si la société d'exploitation B parvient a payer ce montant a
I'investisseur sur une durée inférieure a 20 ans, les paiements
s'arrétent et aucun rendement supplémentaire n'est accordé a
I'investisseur,

A cet égard, le montant de I'usufruit constitue donc un montant fixé a
la constitution du droit réel, qui est payé plus ou moins rapidement
en fonction de la rentabilité du bien. Il s'agit donc d'un paiement étalé
de prix, et pas d'un revenu.

La société d'exploitation B, qui détient les usufruits, est en charge de
I'entretien du domaine et de la mise a disposition de moyens humains
et matériels afin de proposer aux vacanciers les différents services qui
leur sont offerts dans d'autres parcs du méme type, et notamment la
réception du public.

Un batiment doit étre expressément affecté a I'usage de I'accueil des
vacanciers sur le site.

Les logements mis a disposition des plaisanciers doivent étre des
logements meublés et les meubles doivent étre acquis par la société
d'exploitation B.

* Note du Cabinet Partners Tax & Legal sprl du 25 mai 2011



En plus de I'accueil et du fait que la maison de vacances soit meublée, au
moins un des 3 services complémentaire suivants doit étre
obligatoirement proposé et réellement fourni systématiquement a
chaque client, pour un prix unique, sans aucune possibilité pour le client
d'y renoncer moyennant une réduction de prix :

* le petit déjeuner ;
* lamise a disposition de linge de maison ;
* le nettoyage.

* Le nettoyage doit étre un nettoyage régulier de type hotelier (pas un
nettoyage unique a la sortie).

3. CONSEQUENCES TVA DU SYSTEME

Sur base de la description qui précéde, les conséquences en matiére de
taxe sur la valeur ajoutée sont les suivantes.

N

3.1. Mise a disposition des maisons de vacances par la société
d'exploitation B

La mise a disposition des maisons de vacances meublées par la société
d'exploitation B est une prestation de service au sens de l'article 18 §
ler/ alinéa 2, 10

Vu les conditions dans laquelle cette prestation de services a lieu, elle est
qualifiée de fourniture de logements meublés dans les hotels, motels et
établissements ou sont hébergés des hotes payants, au sens de l'article
44, § 3, 2°, a), 3eéme tiret du Code de la TVA.

Ce faisant, la mise a disposition des maisons de vacances aux plaisanciers
par la société d'exploitation B est donc une prestation de services
soumise a la TVA. Le taux de TVA pour ces services est de 6 %.
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3.2. Constitution d'un usufruit par les propriétaires au profit de la
société d'exploitation B

Les conditions dans lesquelles se font la constitution d'usufruit au profit
de la société d'exploitation sont les suivantes :

les maisons de vacances sont neuves au sens du Code de la TVA au
moment de la constitution de l'usufruit ;

la constitution a lieu a titre onéreux, autrement que dans I'exercice d'une
activité économique ;

la maison de vacances a été acquise avec application de la TVA ;

le propriétaire a assurément notifié a la société d'exploitation et a
I'administration son intention de procéder a la constitution de I'usufruit
avec application de la TVA, dans les conditions énoncées a I'Arrété Royal
n°® 14 du 3 juin 1970, § ler de maniére a obtenir la qualité d'assujetti
occasionnel.

Vu ce qui précéde, la constitution de l'usufruit sur les maisons de
vacances est considérée comme une livraison de biens soumise a la TVA.
Le taux de TVA porté en compte pour la vente de 'usufruit est de 21 %.

3.3. Droit a déduction par la société d'exploitation B de la TVA sur
l'usufruit constitué a son profit

Etant donné que la mise a disposition de logements par la société
d'exploitation B (voir 2.1.) lui confére la qualité d'assujetti avec droit a
déduction, la TVA qui est portée en compte sur la constitution de
I'usufruit est déductible selon la régle énoncée a I'article 45 § ler :

« Tout assujetti peut déduire de la taxe dont il est redevable, les taxes
ayant grevé les biens et les services qui lui ont été fournis..., dans la
mesure ou il les utilise pour effectuer : 1° des opérations taxées »

La TVA portée en compte par le vendeur de l'usufruit a la société
d'exploitation est donc déduite par la société d'exploitation.



3.4. Droit a déduction, par le propriétaire, de la TVA sur la construction

Etant donné que la constitution de l'usufruit au profit de la société
d'exploitation B (voir 2.2.) conférera au propriétaire la qualité d'assujetti
occasionnel, lequel effectuera une livraison de biens soumise a la TVA, la
TVA qui lui est portée en compte sur la construction de la maison de
vacances est déductible selon la régle énoncée a l'article 45 § ler :

« Tout assujetti peut déduire de la taxe dont il est redevable, les taxes
ayant grevé les biens et les services qui lui ont été fournis..., dans la
mesure ou il les utilise pour effectuer : 1° des opérations taxées;... »

La valeur de constitution de I'usufruit est supérieure ou égale a 97,5 % de
la valeur de la construction en pleine propriété.

Par conséquent, le prix de constitution du droit réel avoisinant le prix de
construction du batiment, la déduction totale de la TVA grevant les frais
de construction du batiment peut étre admise (Question Parlementaire
n°® 710 du 22 septembre 1993).

CONSEQUENCES A I/IMPOT SUR LE REVENU DU SYSTEME

En Belgique, les habitants du royaume soumis a I'imp6t des personnes
physiques sont taxés sur leurs revenus immobiliers, s'ils sont pleins
propriétaires ou usufruitiers du bien immobilier.

Le nu-propriétaire d'un bien immobilier ne doit pas mentionner dans sa
déclaration fiscale de revenu immobilier.

Dans le cadre de ce systéme, aucun revenu immobilier ne doit donc étre
déclaré par le nu-propriétaire (la perception étalée de I'usufruit est un
paiement de prix, et pas un revenu).

Les avantages fiscaux dits « verts » (maisons basse énergie, passives, etc.)
sont cependant octroyés aux nu-propriétaire et ils conservent donc
toutes les réductions d'impots Iégales en vigueur sans étre imposé sur le
bien immobilier qui fait I'objet des avantages fiscaux.

EXEMPLE CHIFFRE

Un particulier A décide d'acquérir en 2011 une résidence de vacances
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pour un montant de 200.000,00 € pour la construction et de 50.000,00 €
pour le terrain.

La société de construction construit la résidence et lui adresser des
factures au fur et a mesure de I'avancement des travaux.

Ces travaux seront soumis a TVA au taux de 21 %.

Une fois la maison construite, il devient, par la passation d'un acte
notarié, officiellement plein propriétaire de la maison et de la parcelle de
terrain sur laquelle elle est batie.

Il paye au total un montant de 250.000,00 € + 52.500,00 € de TVA, soit en
tout 302.500 €

Le fiscaliste en charge du dossier demande alors au contréle de TVA
compétent, un numéro de TVA spécial d'assujetti occasionnel pour le
dossier.

Par un acte notarié séparé, le particulier céde alors I'usufruit de la maison
et du terrain a la société d'exploitation du domaine, pour un montant de
243.750 € + TVA 21 % de 51.187,50 EUR = 294.937,50 EUR pour la
maison.

La société d'exploitation va donc lui étre redevable de ce montant.

Le fiscaliste chargé du dossier va rentrer une déclaration de TVA au nom
du particulier, dans laquelle il va déclarer 51.187,50 EUR de TVA sur la
vente de l'usufruit, et en déduire les 52.500,00 EUR de TVA payé au
constructeur de la maison.

La TVA va donc lui rembourser un montant de 51.187,50 EUR - 52.500
EUR=1.312,50 EUR.

Les 51.187,50 EUR restant vont ensuite étre revendiqués en déduction
dans la déclaration périodique a la TVA de la société d'exploitation et lui
étre restitués dans un délai de six mois. Cette TVA est alors versée par la
société d'exploitation au particulier, en paiement partiel de la facture de
cession de l'usufruit.

* Note du Cabinet Partners Tax & Legal sprl du 25 mai 2011



Le particulier aura donc récupéré la totalité de la TVA payée au
constructeur, c'est-a-dire 1.312,50 EUR + 51.187,50 EUR =
52.500,00 EUR.

A ce moment-Ia, la société d'exploitation lui est encore redevable
d'un montant de 294.937,50 EUR - 51.187,50 EUR de TVA qu'elle
lui aura payé, soit un solde de 243.750,00 EUR.

Cette somme lui sera payée annuellement en vingt ans.

Au terme de l'usufruit, le particulier récupére en pleine propriété
la maison, qui lui aura colGté en tout 302.500,00 EUR
Investissement initial TVA comprise

+1.312,50 EUR ; Remboursement de TVA par I'administration :

- 51.187,50 EUR ; Remboursement de TVA par la société
d'exploitation

- 243.750,00 EUR ; Paiements annuels de la société d'exploitation

=6,250,00 EUR ;Co0t total pour le propriétaire
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