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L’hotellerie est un secteur clé susceptible de générer un effet d’entrainement sur la demande
touristique. En se focalisant sur Conakry, principale porte d’entrée du pays et espace doté de
potentialités balnéaires, cet article examine la relation entre le développement hotelier et la
demande touristique de loisirs en Guinée. Au cours des 15 derniéres années, le paysage hotelier
de Conakry a connu des changements importants, notamment en raison de plusieurs
investissements étrangers dans le segment haut de gamme. Une enquéte menée aupres de sept
hotels haut de gamme, ainsi qu'une analyse de la littérature scientifique, révelent un
déséquilibre structurel entre l'offre hoteliere et 1a demande touristique. Il ressort de I'analyse
que la majorité de la demande hételiére provient de clients professionnels, particulierement
des investisseurs, des employés d’entreprise et des participants a des événements
professionnels, tandis que la demande touristique de loisirs reste faible. Les résultats indiquent
que la croissance de l'offre hoteliére haut de gamme n’a pas eu d’effet d’entrainement sur la
dynamique touristique nationale. Par conséquent, larticle souligne l'importance de
coordonner efficacement le développement hoételier avec la stratégie touristique globale. Cette
coordination devrait passer par l'intégration des infrastructures hoételieres et des politiques qui
favorisent les ressources locales.

The hotel industry is a key sector that is likely to generate a knock-on effect on tourism
demand. Focusing on Conakry, the country’s main gateway and an area with seaside potential,
this article examines the relationship between hotel development and leisure tourism demand
in Guinea. Over the past 15 years, Conakry’s hotel landscape has undergone significant
changes, particularly due to several foreign investments in the high-end segment. A survey of
seven high-end hotels, as well as an analysis of the scientific literature, reveal a structural
imbalance between hotel supply and tourist demand. The analysis shows that the majority of
hotel demand comes from business customers, particularly investors, corporate employees,
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and participants in professional events, while leisure tourism demand remains low. The results
indicate that the growth in high-end hotel supply has not had a knock-on effect on national
tourism dynamics. Consequently, the article highlights the importance of effectively
coordinating hotel development with the overall tourism strategy. This coordination should
involve the integration of hotel infrastructure and policies that promote local resources.
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Mots-clés : Conakry, demande hoteliére, effet d’entrainement, hotel haut de gamme, Guinée,
offre hoteliére, tourisme d’affaires
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Texte intégral

Introduction

1 Le role du tourisme dans le développement économique et territorial devient de
plus en plus important (Khan et al., 2020 ; Nguyen, 2021 ; C. M. Rogerson, 2017).
Les données publiées annuellement par ’'Organisation Mondiale du Tourisme (OMT)
montrent clairement limportance de ce secteur. Le nombre de visiteurs
internationaux en 2023 était estimé a 1,3 milliard, confirmant ainsi 'ampleur de ce
phénomeéne (ONU Tourisme, 2024).

2 Compagnon indispensable du voyage, 'hébergement est le premier bénéficiaire de
ces déplacements. L'hotellerie constitue, malgré le développement des hébergements
peer-to-peer, 'équipement central de 'hébergement touristique marchand (Khatter
et al., 2021). Le secteur de I'hotellerie, de la restauration et du tourisme représente
pres d’un tiers des exportations mondiales de services et se distingue comme 1'un des
secteurs de ’économie mondiale qui affiche la croissance la plus rapide (OIT, 2022).

3 En Afrique subsaharienne, le secteur hotelier a profondément changé durant les
deux derniéres décennies, avec une montée en gamme progressive portée par des
investissements internationaux (Nourou, 2018 ; Specht, 2018). Considéré comme
I'un des moteurs de croissance les plus dynamiques, le secteur affiche en Afrique un
revenu annuel estimé a 10,60 milliards de dollars en 2024 (Statista, 2024). Dans
plusieurs capitales africaines, '’émergence de chaines hételiéres internationales et la
modernisation des infrastructures d’accueil ont été percues comme des éléments de
compétitivité et de visibilité, supposés générer un effet d’entrainement, notamment
sur le nombre de touristes entrants (Akinyemi, 2024 ; Seetanah et al., 2010).

4 C’est dans ce vaste espace concurrentiel que I'hotellerie guinéenne, encore jeune,
sort peu a peu de sa léthargie apres plusieurs tentatives avortées. Longtemps
considéré comme l'un des principaux freins au développement du tourisme en
Guinée (Caillard, 2004), le secteur hételier guinéen a connu un tournant a partir de
2010. A Conakry, capitale du pays, cette dynamique s’est traduite par 1'ouverture
d’établissements haut de gamme tels que I’h6tel Kaloum, I’hétel Palm Camayenne, ou
encore ’hotel Noom. Parallelement, plusieurs hétels préexistants ont été rénovés afin
de répondre aux standards internationaux. Ce renouvellement du parc hoételier a
profondément reconfiguré loffre d’hébergement de la ville, renforcant son
orientation vers le segment affaires.

5 Cette évolution de l'offre contraste cependant avec la réalité de la demande
touristique de loisirs. Plusieurs auteurs indiquent que linvestissement dans le
secteur hotelier pour développer l'offre constitue I'une des mesures phares pour

.’ accroitre les arrivées touristiques (J. M. Rogerson, 2014). Par exemple, en Afrique du

Sud, Seetanah et al. (2010) soulignent qu'un lien de cause a effet existe entre
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Paugmentation de la capacité hételiere, due a la construction de nouveaux hotels ou a
leur extension, et 'augmentation des arrivées de touristes, les hotels devant pratiquer
un « marketing intensif » pour vendre leurs nouvelles chambres aux touristes.
Pourtant, malgré la multiplication des établissements de standing, Conakry n’a pas
enregistré de véritable essor touristique, en dépit de son important potentiel
balnéaire marqué par de longues plages de sable et d’iles verdoyantes (ONT, 2023).
Le profil des clients demeure largement dominé par la clientéle d’affaires, composée
d’expatriés travaillant au compte d’entreprises ou d’institutions internationales, et de
fonctionnaires en mission. A linverse, la demande touristique de loisirs, censée
constituer un relais de croissance et un indicateur de diversification, reste marginale.

A la différence des effets d’entrainement documentés dans d’autres pays comme le
Nigéria (Akinyemi, 2024) et I'Afrique du Sud (Seetanah et al., 2010), le décalage
observé en Guinée souléve une importante question : pourquoi le développement
hételier haut de gamme a Conakry ne s’est-il pas accompagné d’'une dynamique
équivalente de la demande touristique de loisir ? L'objectif de cet article est de
contribuer a lanalyse de ce paradoxe en mettant en évidence la nature des
investissements hoételiers réalisés a Conakry, le profil type de la clientele, mais aussi
les limites du modéle de développement observé. Plus exactement, il s’agit de
montrer que la stratégie hoteliere actuelle, centrée sur le segment « affaires », a
sensiblement permis d’améliorer la compétitivité internationale de la capitale sans
pour autant favoriser I'’émergence d’'une demande touristique diversifiée. Cela
suggere que l’essor de I’hoteliere, bien qu’étant un levier déterminant, ne suffit pas
pour déclencher une dynamique touristique a elle seule.

Afin de pouvoir répondre a cette question de recherche, nous sommes confrontés a
un premier écueil : 'absence de données. Dés lors, cette recherche s’appuie a la fois
sur une revue critique de la littérature scientifique, sur le lien entre développement
hotelier et dynamique touristique et une enquéte par questionnaire aupres des hotels
de Conakry.

Apres avoir décrit 1’évolution de l'industrie hoteliere du pays et les bases
conceptuelles de notre recherche, nous présentons la méthodologie adoptée. Les
résultats et la discussion mettent en lumiere et analysent 1’absence d’un effet
d’entrainement de la croissance du parc hételier sur 'augmentation de la demande
touristique de loisirs.

L’hétellerie dans le contexte guinéen

La Guinée, pays d’Afrique de 'ouest au sud du Sénégal et au nord-ouest de la Cote
d’Ivoire, dispose d'un patrimoine naturel et culturel impressionnant, avec une grande
diversité de paysages, un climat varié selon les régions, et une richesse artistique
notable (MTHA, 2019). Sa capitale, Conakry, abrite de nombreux lieux d’intérét, tels
que le musée national de Sandervalia, les grottes préhistoriques de Kakimbo, qui
constituent le premier gisement préhistorique découvert en Afrique de I'Ouest
(Mogenet, 1999), ainsi que le jardin botanique de Camayenne. On y trouve aussi la
grande mosquée Faycal, les ports de péche artisanale de Boulbinet et Boussoura, sans
oublier les marchés animés de Madina et du Niger. Par ailleurs, Conakry présente un
potentiel balnéaire significatif, avec les plages de Camayenne, Tayaki, Rogbané et
Bénares, ainsi que celles de I'archipel des iles de Loos, véritable atout mémoriel,
marqué par les vestiges de I'’époque esclavagiste et coloniale. A la périphérie, des sites
naturels comme les cascades de la Soumba ou la baie de Sangareyah offrent un
potentiel écotouristique important.

Diaby (2006) rappelle que, sur le plan institutionnel, c’est avec ’avéenement du
deuxieme régime en 1984 que 1'Office National du Tourisme et de I’'Hétellerie
(ONATHOL) a été créé pour gérer les questions liées au développement du tourisme.
En janvier 1988, cet organisme a été renforcé par la création d'un Secrétariat d’Etat
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au Tourisme et a ’Hétellerie, qui deviendra, a la suite de divers réaménagements
gouvernementaux, le Ministére du Tourisme, de 'Hétellerie et de ’Artisanat. Depuis
1989, le pays dispose d’'un schéma directeur de développement du tourisme et de
I'hotellerie. Ses orientations ont été révisées en 1999 avec l'appui technique et
financier du PNUD et de TOMT (MTHA - Ministére du Tourisme, de I’'Hoétellerie et de
I'Artisanat, 2014). En 2019, la Stratégie nationale de développement durable du
tourisme met en lumiére plusieurs obstacles freinant le développement du secteur.
Parmi eux, on note l'insuffisance des structures hoteliéres, notamment dans le
segment « loisirs ».

g La construction des premiers établissements hoteliers en Guinée remonte aux
années 1950. Durant cette période, I’h6tel de France de Conakry (Grand hotel de
Iindépendance) et celui de Kindia sont batis, tandis que plusieurs autres
établissements de moindres catégories voient le jour a lintérieur du pays. Pour
accueillir une clientéle de congrés aprés I'indépendance, deux grands hétels sont
construits a Conakry : ’hotel Gbessia et 'hotel Camayenne. Malheureusement, cet
essor initial du secteur hételier est brutalement interrompu par 'agression militaire
de novembre 1970 (Diaby, 2006).

12 Diaby (2006) souligne que ce n’est qu’a 'occasion des préparatifs du sommet de
I’OUA prévu en 1984 que de nouveaux investissements dans le secteur hotelier sont
réalisés. Le Grand hotel de I'Unité et les résidences présidentielles de la Cité des
Nations sont construits, tandis que le Grand hoétel de I'Indépendance est rénové et
agrandi.

13 A Tavénement du régime militaire en 1984, I'Etat a entrepris de privatiser les
structures hotelieres existantes. Malheureusement, cette politique, qui visait a mettre
fin & I'interventionnisme de I'Etat, a marqué le déclin d’'une hétellerie en formation.
De nombreux hotels ont cessé leurs activités, et des établissements emblématiques
tels que I'hétel du Niger, le Grand hoétel de I'Unité (GHU) et ’hotel Gbessia sont
devenus des batiments délabrés au coeur de Conakry. Plusieurs de ces hotels ont été
démolis et réintégrés dans le portefeuille de I’Etat en 2011, avec I'avénement de la
Troisieme République.

14 L'instauration dun régime démocratique en Guinée en 2010 a favorisé
laugmentation des investissements étrangers dans le secteur. Plus de 4 000
chambres ont été réalisées dans le pays au cours des 15 dernieres années, la majorité
se situant a Conakry. Pourtant, le pays peine toujours a se faire valoir comme une
destination prisée (MTHA, 2019). Le contexte national demeure caractérisé par une
situation sécuritaire fragile, fréquemment signalée dans les avis aux voyageurs des
représentations diplomatiques.

Figure 1. Facteurs déterminants de I’évolution du parc hételier et des flux touristiques.

L]
e i sk

Laper déreaage Privaimation DervmioppeTand fu
e b ek bt

QDéveIoppement hotelier et essor touristique :

-+ effet d’entrainement ?

4 sur 20 24-12-25, 11:10



Hotellerie haut de gamme a Conakry : une croissance sans effet d’entr...

5 sur 20

15

16

17

Le concept d’effet d’entrainement est employé dans plusieurs domaines pour
montrer quun événement ou un changement peut produire des influences sur
d’autres secteurs, acteurs ou territoires (Dolgui et al.,, 2018). Dans le secteur du
tourisme plusieurs auteurs (Arai & Goto, 2017 ; Chauhan, 2023 ; Gong et al., 2023 ;
Matiku et al., 2020) mobilisent ce concept pour montrer le role structurant de ce
secteur a travers ses effets multiplicateurs sur I'’économie, I’emploi et la société.
Matiku et al. (2020) décrivent, par exemple, comment les projets touristiques menés
dans le parc Makuleke, en Afrique du Sud, favorisent la diversification des moyens de
subsistance et génerent un effet d’entrainement sur d’autres formes de capital,
contribuant ainsi a améliorer les conditions de vie des communautés locales. Plus
spécifiquement, la littérature académique identifie I’hotellerie comme un élément
central du développement touristique, sur lequel elle produit des effets
d’entrainement escomptés : création d’emplois, attractivité de la destination,
fourniture d’infrastructures pour des évenements tels que les réunions, les
conférences et les spectacles (Deepthi & Shariff, 2024 ; Serra-Cantallops et al., 2018).

Dans le cadre d’'une stratégie de développement touristique, I’augmentation des
capacités d’hébergement a travers des investissements hoteliers est souvent
considérée comme un élément majeur des efforts déployés au niveau national ou
régional pour promouvoir le tourisme (Amankwah-Amoabh et al., 2018 ; Magombo et
al., 2017). Plusieurs auteurs (Anaman & Dacosta, 2017 ; Christie et al.,, 2013 ;
Tessema & Haile, 2022) citent d’ailleurs le manque ou la mauvaise qualité des
infrastructures hotelieres comme un frein au développement du tourisme, surtout en
Afrique subsaharienne. Le nombre de chambres d’hétel apparait donc comme un
catalyseur potentiel de la croissance des flux touristiques d’'un pays. Ce constat est
souligné par de nombreuses études empiriques (Akinyemi, 2024 ; Naudé & Saayman,
2005 ; Seetanah et al., 2010). Naudé & Saayman (2005) mettent en évidence que le
nombre de chambres disponibles dans un pays est un indicateur central de la
compétitivité touristique, car il reflete la capacité d’accueil et est susceptible d’attirer
les compagnies aériennes, de favoriser une promotion de la part des hételiers aupres
des tours opérateurs et des investissements connexes. En démontrant qu'une légere
augmentation de linvestissement dans les infrastructures touristiques accroit
considérablement le nombre de visiteurs étrangers au Vietnam, Nguyen (2021)
insiste sur le role important de I'hétellerie dans la chaine d’approvisionnement
touristique. Plus récemment, Akinyemi (2024), dans une analyse des déterminants
des arrivées de touristes internationaux au Nigéria, confirme cette relation. Il
démontre, concernant le Nigéria, qu'une augmentation de 1 % du nombre de
chambres d’hotel entrainerait une hausse de 17,04 % du nombre de visiteurs entrant
sur le territoire nigérian. Cette conclusion rejoint celles de Seetanah et al. (2010) et
illustre que 'augmentation de la capacité hoteliere peut jouer un réle moteur dans la
croissance de la demande touristique.

Cependant, plusieurs autres études montrent que le développement hoételier n’est
pas toujours corrélé a la croissance de la demande touristique (Bianchi & Chen,
2020 ; Zhang et al., 2020). Wu et al. (2017) insistent sur 'importance d’examiner la
demande et l'offre de maniére désagrégée et contextualisée, car selon eux, l'effet
d’entrainement n’est ni automatique ni universel. Cest précisément dans cette
logique que s’inscrit notre étude : en analysant ce lien dans le contexte guinéen, la
figure 2 illustre la chaine de causalité présumée entre les investissements hételiers et
I'essor du tourisme, en confrontant l'effet escompté a I'effet effectivement observé.
Elle met également l'accent sur la question centrale qui structure notre démarche, a
savoir le décalage entre la croissance de l'offre hoteliére et la faiblesse de la demande
touristique de loisir, témoignant d’une politique touristique déficiente.

Figure 2. Schéma conceptuel.
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L’analyse de la fréquentation touristique en Guinée est difficile suite au manque de
données statistiques fiables. Le pays ne dispose pas de données sur la fréquentation
touristique depuis 2016 (MTHA, 2019). La qualité souvent insuffisante des bases de
données officielles concernant le secteur du tourisme et de I'hétellerie pose un défi
récurrent dans les recherches en Afrique (Booyens et al., 2022). Les autorités
guinéennes reconnaissent que la principale difficulté en matiére de collecte des
statistiques hoteliéres réside dans I'absence d’'un répertoire hoételier & jour (OMT,
2000).

Afin de comprendre, dans ce contexte d’indigence de données, pourquoi I’essor de
I'hoétellerie haut de gamme a Conakry n’a pas produit d’effet escompté sur la
dynamique touristique, nous avons privilégié la démarche empirique. Celle-ci
combine la collecte des données primaires dans les hotels haut de gamme de Conakry
et Panalyse de données secondaires tirées de la littérature scientifique. L'enquéte a
consisté a administrer un formulaire aupres de sept établissements hoteliers haut de
gamme, ouverts entre 2016 et 2024, sur les onze que compte la capitale. Les
établissements sont repartis comme suit : quatre hotels de 4 étoiles et trois hotels de
5 étoiles. Cet échantillon est considéré comme représentatif de 'offre haut de gamme
créée depuis 2010. Le choix des établissements haut de gamme s’explique par la
fiabilité et la disponibilité de leurs données (les autres catégories tiennent rarement
tous les registres), 'importance de leur poids dans 'offre hoteliére globale et la
représentativité de leurs clientéles internationales. Des organismes comme le World
Economic Forum ont d’ailleurs retenu ce méme critére en 2015 pour mesurer le
niveau des infrastructures de services touristiques (Attila, 2016). Les classifications
rapportées dans cette étude sont celles affichées par les établissements, notamment
sur leurs sites et les plateformes de réservation en ligne. Il n’existe pas de normes de
classification hoteliére au niveau national au moment ot nous rédigeons cet article.

Tableau 1. Catégorisation des établissements enquétés.
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Identifiant Anniée Classement MNombre de Catégorie I'ype
hitel d"ouverture chambres d"hiitel
HI 019 4* 0 Haut de A ffaires
gamme
HZ 021 q* 52 Haut de A flaires
gamme
H3 2018 54 267 Haut de Affaires
gamme
H4 N8 4* 155 Haut de A flaires
gamme
H3 e 4* a4 Haut de Mixte
ZAMIMmE
He 2024 3= 182 Haut de Mixte
gAmme
H7 2016 5* 187 Hawut de AfTaires
gamme

Le formulaire d’enquéte a été administré entre mai et aolt 2025 et incluait des
questions fermées et semi-ouvertes concernant entre autres : les caractéristiques
générales des hotels, les motifs de séjour, les profils et provenances des clients, la
durée moyenne de séjour, les services les plus sollicités par la clientele, les facteurs
explicatifs de la demande, etc. Ces données nous ont permis d’identifier deux groupes
de variables, I'un en lien avec l'orientation de l'offre (année d’ouverture, taille,
classement, catégorie, type d’hotel, taux d’occupation) et 'autre en rapport avec la
caractérisation du profil de la clientele (motif de visite, durée, provenance, services
demandés).

Figure 3. Localisation des hotels haut de gamme a Conakry.

Atantic view PP Radiseon Bio

P

Reviara Taouyan B

FAT
h Kaloum
[Grand hited contral [ =% Moom
=
Souand Premiemn
Milkesilum Sistes
=
Falm Camayerine [
Patil halnau [y
wal [ Rividsa Roysl
H..;r Ry i
P, =
o oas 1 2
T S— g e s sy p

Les données collectées ont été structurées dans une base de données Excel avant
d’étre examinées a travers des statistiques descriptives et l'analyse croisée des
variables (tableaux de contingences). Le tableau de contingence permet d’étudier les
associations entre les variables qualitatives en croisant 'ensemble de leurs modalités
(Confais et al., 2005). Certains établissements ont choisi de ne pas divulguer les
informations concernant les taux d’occupations et la durée moyenne de séjour.
D’autres se sont limités a fournir des fourchettes de valeurs plutét que des données
précises. Ces données manquantes sont signalées dans la base par les mentions NR
ou NA (Non Renseigné- Non Applicable). Cette réserve des hoteliers en Guinée
traduit la sensibilité qu’ils attachent aux informations liées a la performance de leurs
établissements, souvent percues comme stratégiques.

L’étude de la littérature scientifique a porté sur divers types de documents tels que
des ouvrages, des revues, des rapports, ainsi que des articles de presse. Les rapports
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et documents institutionnels ont été sollicités pour recueillir des informations sur le
tourisme en Guinée, en raison de la rareté de la production scientifique concernant ce
secteur. Une analyse thématique a été réalisée sur les commentaires des hoteliers
dans le formulaire, afin d’expliquer certaines tendances. Pour situer les résultats dans
un cadre scientifique, nous avons confronté les données empiriques avec les apports
de la littérature sur le lien entre développement hotelier et I'essor touristique,
notamment 'approche « effet d’entrainement ».

Résultats

Caractéristiques générales des établissements
enquéteés

23 Le parc hotelier guinéen était estimé en 2010 a 2 060 chambres reparties entre 218
établissements (MTHA, 2019). Au cours des 15 dernieres années, celui-ci a enregistré
une vague d’investissements, avec la construction et la rénovation de nombreux
établissements, notamment a Conakry. Plus de 4 000 chambres et une dizaine
d’hotels haut de gamme ont été réalisés (Kaloum, Onomo, Noom, Radisson Blu, Palm
Camayenne, Souaré Premium, Atlantic View hotel...), et plusieurs établissements
existants ont été rénovés (Hotel Petit Bateau, Riviera Royal, Mariador Parc...).

Tableau 2. Evolution de I'offre hételiére en Guinée (2010-2018).

Région Mombre d"hitels Mombre de chambres
2010 2018 2010 2018
Conakry 41 177 1152 3670
Boké 28 38 316 508
Kindia 36 51 a9 525
Mamou 14 2 107 256
Laheé 12 L 108 258
Faranah 16 24 96 282
Kankan 34 43 Bl 306
MW" Zérékord 37 49 102 383
ltal 218 424 2060 6188

Source : MTHA, 2019.

24 Dans la capitale, les hétels constituent la majorité des établissements touristiques.
La capacité hoteliere de la ville se situe aujourd’hui aux environs de 3 670 chambres
et 177 établissements contre 41 établissements en 2010 (MTHA, 2019). Conakry
abrite 'essentiel des chambres haut de gamme. Cette offre compte environ 1437
chambres réparties dans 11 hotels, soit pres de 40 % de la capacité hoteliere de la
capitale contre moins de 18 % en 2010.

25 Par ailleurs, absente du pays depuis une dizaine d’années, ’hotellerie de chaine
imprime peu a peu sa marque sur l'offre guinéenne. Des enseignes, telles que
Radisson Blu, Onomo, Noom, et plus récemment Souaré Hotels & Resorts, ont
intégré l'offre hoteliere locale. L'offre sous enseigne compte 624 chambres, soit 17 %
de la capacité hoteliere de Conakry. On peut y signaler également quelques centaines
de locations, principalement des appartements entiers, mis en location via Airbnb.

..', Le nombre de chambres des établissements enquétés varie entre 52 a 282 pour un
total de 1 107 chambres, tout en étant globalement dominé par des structures de
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grande capacité. Quatre hotels ont une capacité supérieure a 100 chambres,
témoignant a la fois de l'importance des investissements réalisés ces derniéres
années, mais aussi de 'empreinte croissante de I'hotellerie de chaine (Favre, 2015).
La capacité moyenne des établissements est de 158 chambres.

Figure 4. Répartition des hétels par nombre de chambres.

300 282
267
250
200 s
155
150
94
100
70
52
3 I I
0
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Hotels
27 En termes de positionnement, pres de 3/4 des établissements enquétés se

déclarent comme des hotels d’affaires, tandis qu'une minorité adopte un profil mixte
affaires/loisirs. Cette distribution met en évidence une orientation prioritaire vers la
clientele professionnelle et institutionnelle.

28 L’enquéte montre de maniere générale que les hotels haut de gamme ont un taux
d’occupation moyen oscillant entre 40 et 85 %, soit une moyenne générale d’environ
70 % en 2024 et 68 % en 2025.

Tableau 3. Indicateurs de performance.

Taux d'occupation Durée moyenne
Hiitel Classement 024 025 de sejour
Hi = T = =
H2 as m_— I 5
H3 5% 75% : (23]
Hé ar 55% , [3-7]
H5 4+ S50 e 5
HE g i i :
H7 5k M NE NR

Remarque : ME=Mon renseigné’ NA=Mon applicable

29 Considérant qu’en Guinée la demande hételiere est peu diversifiée, cela présente
une bonne performance économique de ’hétellerie haut de gamme. A T'échelle des
établissements, nous observons néanmoins une situation contrastée. Certains
établissements (H2, H3, Hs) affichent une performance élevée et en progression
(jusqu’a 85 %), tandis que d’autres (H4) présentent un taux moyen (55 %). Le nouvel
établissement (H6) démarre difficilement avec seulement 40 % a la fin du premier
semestre de 2025, traduisant sa difficulté a capter rapidement une -clientele
suffisante.

La figure 5 illustre les opinions des hoteliers quant aux facteurs qui influencent
._o'; leurs taux d’occupation. Quatre facteurs apparaissent déterminants : le
positionnement de l'offre, le contexte économique, la localisation et 'existence de
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réseaux de partenariats. Toutefois, nous remarquons que, hormis un établissement
(Hs), aucun acteur n’associe explicitement le niveau des taux d’occupation a des
attributs relevant du tourisme de loisirs (proximité d'un musée, d'un monument,
présence d’éléments culturels, etc.). Cela traduit une conception largement centrée
sur les logiques d’affaires et interroge sur lattractivité de la capitale, malgré
I'existence d'importants atouts balnéaires et historiques.

Figure 5. Facteurs explicatifs du taux d’occupation des établissements haut de gamme.

{ Localisation stratégique ]

Contexte economigque ot

st ih.‘u.:l'l'll\.'l'll.h

=Services adaptés i des clientéles spécifiques

-Centre-ville!' services administratifa i :
-Proximité mer et néroport Climast des mvestissements Evorahle
-Quartiers huppés r - -Investissemients étrangers (¢x ; chimois)

Taux d’occupation
des hitels
L — e

[ Fartenariats instinutionnels ] Positionnement de |"offre ]
Entreprises locales el mbernationales ; -Qualité des services (HORECA)Y,

-Instrubens Publigues OMNC -Ropport qualisé’ prix
Ciroupes el événements -Chambres { Suites)

31 En plus de ces facteurs spécifiques qui expliquent les taux d’occupation, les hotels

ont aussi été invités a analyser les variables globales influencant la demande. Les
réponses indiquent que les éveénements politiques et la conjoncture économique,
évoqués respectivement par quatre et cinq établissements, constituent des éléments
déterminants. En revanche, seuls deux hotels, tous deux « mixtes », mentionnent la
saison touristique, preuve que les fluctuations saisonnieres propres au tourisme de
loisirs n’ont que peu d’'impact sur la fréquentation hoételiére de Conakry. En plus
d’étre moins réactive aux cycles touristiques classiques, le constat révele une
demande hoteliére structurellement vulnérable a cause de sa forte dépendance de la
stabilité du contexte national et du climat des investissements.

32 L’examen de la durée moyenne de séjour (tabl. 3) montre une différenciation
notable entre les hotels classés 4 étoiles et 5 étoiles. Les établissements 4 étoiles
enregistrent en moyenne des séjours de 5 a 6 nuits, alors qu'a l'inverse, les
établissements 5 étoiles présentent des séjours plus courts, limités a 2 ou 3 nuits.
Dans I'ensemble, la durée moyenne de séjour observée est d’environ 4,2 nuits, proche
des courts séjours caractérisant le tourisme d’affaires.

33 La distribution de la demande hételiére haut de gamme par provenance révele une
structure dominée par des clientéles internationales. Cités respectivement dans sept
et six établissements, les Asiatiques et Européens apparaissent comme des segments
les plus représentés, illustrant le poids des investissements, notamment chinois, et
des partenariats internationaux. La clientele africaine regroupe également une part
importante de la demande (5 établissements), contrairement a la clientéle américaine

qui a un faible ancrage sur le marché guinéen.

Tableau 4. Classement des clients par origine.
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Hatel Provenance clients
lére 2éme Jéme
HI Asiatiques  Européens NR
H2 Africains Asiatiques Européens
H3 Asiatiques Africains NR
H4 Européens Africains Asiatiques
H5 Européens Asiatique Américains
H6 Européens Africains Asiatiques
H7 Africains Européens  Asiatiques
34 Les commentaires des hoteliers apportent des éléments d’éclairage sur cette

configuration. La clientele asiatique, composée majoritairement de Chinois, est

identifiée comme la plus nombreuse, ce que les hoteliers relient

la forte

implantation des investissements chinois dans le pays, notamment dans
Pexploitation miniére. La clientele africaine est principalement rattachée aux
évenements professionnels (séminaires, ateliers, congres, conférences, etc.). Quant a
la clientele européenne, dominée par les Francais, elle est per¢gue comme davantage
institutionnelle et apprécierait particulierement la conformité des prestations avec les

standards internationaux. Des commentaires recueillis aupres

de quatre

établissements ressortent également une structure de la demande influencée par la
nationalité ainsi que la proximité professionnelle des propriétaires/gestionnaires

d’hotels :

« Les clients qui viennent a Conakry choisissent parfois les hotels en fonction
de la nationalité du gestionnaire ou du propriétaire. Par exemple, lorsque notre

établissement était géré par un Francais, nous recevions réguliérement

I’équipage d’Air France ». (Extrait 1)

« La clientéle est essentiellement composée de Chinois... L’établissement

appartenant a des investisseurs chinois, cette clientéle s’y sent particuliérement

al'aise, notamment grace a la présence d’interlocuteurs dans les différents

services (direction, restauration, etc.) et a la disponibilité de menus chinois ».

(Extrait 2)

« L’hotel recoit des Européens mais aussi beaucoup de clients libanais.

L’établissement est d’ailleurs géré par des investisseurs libanais ». (Extrait 3)

« L’hotel accueille un grand nombre de clients lors des événements sportifs. Le

propriétaire de I’établissement est également propriétaire d’un club de

football ». (Extrait 4)

35 Les croisements observés entre lorigine du gestionnaire et la nationalité
dominante de la clientéle suggérent I'existence d'un effet réseau communautaire et

probablement, 'hypothése d’une corrélation entre ces éléments.

36 Les établissements construits ou gérés par des investisseurs chinois, turcs ou
libanais attirent majoritairement des clients de ces nationalités. Par exemple, les
hoteliers expliquent que cette clientéle « se sent a I'aise » grace aux services adaptés
(menus chinois, personnel parlant le chinois, style architectural turc). D’autres
expliquent que la présence de gestionnaires francais favorisait ’accueil de clients

francais réguliers.

.o'.- Figure 6. Effet de réseau communautaire dans la structuration de la demande.
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37 Dans le tableau 5, il apparait nettement, dans la répartition des clients par type de
motifs, que celui des « affaires », signalé dans ’ensemble des sept hétels enquétés,
constitue le principal motif de visite des clients se rendant dans les hotels haut de
gamme a Conakry. Ce segment représenterait, selon le témoignage des hoteliers,
entre 60 a 95 % de la fréquentation suivant les hoétels. Le motif « vacances/loisirs »
est beaucoup moins représenté : seuls trois hotels, tous classés 4 étoiles, le déclarent
comme deuxieme motif de visite de la clientéle. Le motif familial apparait de maniére
encore plus réduite, signalé uniquement dans deux hétels. Sa présence semble liée a
des séjours de proximité.

Tableau 5. Répartition des hoétels par type de motifs.
Muoiifs de visites
Fideel Type Affaires Vacances Loisir Famille

H1 Affaires Chusi Oui Oui
H2 A fiaires Chui Oui
H3 Affaires Chui

H4 Affaires Chui Oui

HS Mixte Chui Oui

H6 Mixtes Chusi

H7 ATaires Chui

38

Plusieurs autres variables analysées confirment la prédominance du segment

« affaires » comme socle principal de la demande hoételiere haut de gamme a
Conakry. La figure 7 permet de visualiser les services les plus sollicités par les clients.

La distribution fait ressortir trois priorités

restaurants sur place.

Figure 7. Les services a forte demande dans les hétels.
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Restaurant sur place [

Occurrences par service

Profil dominant de la demande : explication
croisée des variables

L’analyse croisée des variables du formulaire d’enquéte met en évidence la nette
domination du profil « affaires » dans les hotels haut de gamme a Conakry. En
premier lieu, le croisement entre type d’hotel et le motif de visite révele que les
établissements se déclarant « affaires » accueillent presque exclusivement des séjours
professionnels, alors que les rares hotels « mixtes » ne génerent qu'une faible part de
clientele loisirs. L'exemple de ’établissement (H6) illustre cette ambiguité : tout en se
déclarant « mixte », il affirme n’accueillir qu'une clientele d’affaires (tabl. 5).

Ensuite, la relation entre motifs de visite et services demandés (fig. 8) met en
évidence une polarisation nette des préférences de la clientele professionnelle pour
des prestations comme le wifi, la restauration sur place et la salle de conférence. Le
chiffre 6 dans les cellules wifi/salle de conférence/restaurant x affaires, signifie que
dans six établissements différents, la clientele affaires exprime une forte demande de
ces services. Ces résultats illustrent I'importance fonctionnelle de ces prestations
pour les séjours professionnels (Masle et al., 2018). Par contre, les services associés
aux loisirs (salle de remise en forme, boutique de souvenir, casino...) apparaissent
marginaux, toutes clienteles confondues.

Figure 8. lllustration de I'importance des services sollicités par motif de visite.

Wifi 2 1
Salle de Conférence 2 1
Restauration sur place 3 2
Mavettc L 2 1
Centre de remise en forme 1 1 _
Autres 2 2 1
Affaires Loisirs Famille

Dans le tableau 6, le croisement entre provenance géographique et le motif de
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visite confirme cette méme prédominance. Toutes les origines, excepté les
Américains, sont fortement associées au segment affaires. Les Asiatiques,
principalement liés aux déplacements professionnels, reflétent le poids des
investissements et des réseaux économiques chinois dans le pays. Les Européens
apparaissent un peu plus équilibrés dans les trois segments, méme si les affaires
restent centrales. Les Africains restent quasi exclusivement associés aux affaires,
principalement de type évenements (5 observations), contre seulement une
occurrence pour les motifs « loisirs » et « famille ». Les Américains, pour leur part,
sont extrémement marginaux. Le fait que méme les Européens et les Asiatiques (les
plus diversifiés) restent majoritairement rattachés au motif « affaires » confirme le
faible impact de la croissance du parc hételier sur le tourisme de loisirs.

Tableau 6. Croisement des motifs de visite et provenances.

Drigine des clienis Modtif de visite Total
Affaires (nb hitels)  Loisirs (nb hitels)  Famille (nb hitels)

Asiatiques T 3 2 12
Europécns f =) Z §
Alricains 5 | | 7
Américains 1 1 0 2
Taotal |9 b 5 32

Enfin, I'examen de l'année d’ouverture des établissements et de leurs taux
d’occupation montre que les performances affichées par les hotels ouverts apres 2015
sont surtout adossées au profil affaires.

Discussion

L’agrandissement du parc hotelier de Conakry, essentiellement tourné vers la
catégorie haut de gamme, a profondément transformé l'offre locale, en harmonisant
les standards d’hébergement avec les normes internationales. Les capacités d’accueil
élevées des établissements facilitent l'atteinte d'un bon niveau de rentabilité et
pourraient leur permettre de travailler avec une clientele diversifiée (Watkins, 2011).
La durée moyenne de séjour, plus étendue dans certains établissements (5 a 6 jours),
s’expliquerait a la fois par des contraintes administratives susceptibles de prolonger
les missions professionnelles, et par la typologie de la clientele d’affaires elle-méme.
Celle-ci, en général, est repartie en deux groupes : d'une part, la clientele individuelle,
généralement en courts séjours liés a des missions ponctuelles et d’autre part, la
clientele de groupe, associée aux évenements professionnels dont la présence s’étend
sur une période plus longue. Quant aux taux d’occupation, ils sont jugés plutot
satisfaisants lorsqu’on les compare a la moyenne en Afrique subsaharienne. En 2024,
dans cette région de I'Afrique, le secteur hotelier a affiché un taux moyen de 58 %
(Capazorio, 2025). Les hotels haut de gamme sont généralement considérés comme
performants deés lors que leur taux d’occupation dépasse 60 %. Ces résultats attestent
donc de la solidité du segment « affaires » & Conakry. Par ailleurs, les investissements
étrangers pourraient aussi signaler une étape importante du cycle de vie de la
destination, car les chaines hoteliéres ont tendance a s'implanter dans des régions
compétitives (Attila, 2016).

Cependant, augmentation des capacités et la montée en gamme de loffre
hoételiére n’a pas été suivie d'une croissance équivalente de la demande touristique de
loisirs. Les résultats montrent que les séjours dédiés aux loisirs et a la famille
demeurent marginaux. Les arrivées touristiques internationales en Guinée étaient
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passées de 12 481 en 2010 a 131 070 en 2011, avant de s’effondrer a 60 424 en 2016,
soit moins de 1 % de part de marché sous-régional (OMT, 2017). La chute de la
fréquentation au cours de cette période s’expliquerait par I'’épidémie d’Ebola, qui a
entrainé un isolement du pays et renforcé son image négative. De maniéere plus
générale, divers facteurs structurels expliquent la faiblesse de la demande touristique
internationale. La Guinée souffre d’une notoriété limitée sur les marchés émetteurs et
d’'une image internationale ternie par l'insécurité et l'instabilité politique : coups
d’Etat, manifestations sociopolitiques récurrentes, etc. (MTHA, 2019). A ces éléments
s’ajoute la mauvaise qualité des infrastructures de base, un rapport qualité-prix
souvent jugé insatisfaisant et I'absence d’évenements culturels d’envergure. Bien
qu'aucune donnée touristique récente ne soit disponible depuis 2016, le ministére du
Tourisme estimait qu'un objectif de 200 000 arrivées internationales serait
atteignable en 2025 (MTHA, 2019). Ce chiffre demeure toutefois largement en
dessous des performances enregistrées par d’autres pays ouest africains, tels la Cote
d’Ivoire ou le Sénégal qui ont chacun accueilli plus d’'un million de visiteurs en 2023.

Les résultats de cette étude contrastent avec les analyses des auteurs (Akinyemi,
2024 ; Naudé & Saayman, 2005 ; Nguyen, 2021 ; Seetanah et al., 2010) qui
soutiennent l'existence d'un effet d’entrainement du développement hoételier sur la
demande touristique. A Conakry, I'absence de cet effet d’entrainement s’explique
d’abord par l'orientation des investissements hoételiers qui sont davantage motivés
par des opportunités économiques que par une logique touristique. Depuis 2016, date
a laquelle les hotels étudiés ont commencé a ouvrir, la Guinée connait une
augmentation des chantiers liés a I'exploitation miniére et a la construction. Ceux-ci
attirent des multinationales, des missions d’affaires et des opérateurs économiques,
qui constituent la principale clientéle ciblée sur le marché hoételier haut de gamme.
C’est pourquoi nous avons constaté que peu d’hétels mettent en avant les atouts
balnéaires, culturels ou historiques de la ville. Ce déficit de mobilisation du potentiel
touristique révele une autre réalité, celle liée au manque d’articulation entre l'offre
hoteliére et une véritable stratégie touristique.

Autrefois désignée par Jean Rouch comme la « plus belle capitale du monde »
(Camara, 2014), Conakry se distingue par un patrimoine touristique riche et varié.
Cependant, malgré cette diversité des atouts, ils demeurent peu valorisés et
faiblement aménagés. La plupart sont en déficit d’équipement et de services
complémentaires, ce qui restreint leur attractivité pour la clientele de loisirs. Cette
carence résulte de ’'absence d’une politique de développement touristique réellement
opérationnelle, contrairement a ce que 'on observe dans certains pays voisins, a
I'image de la stratégie « Sublime Cote d’Ivoire » (Ouattara, 2024) ou du
développement des poéles littoraux au Sénégal (Diombéra, 2020). Ces initiatives ont
favorisé la constitution de poles d’attraction touristique dont la Guinée reste
dépourvue pour linstant. Méme si le pays s’est doté en 2019 d’une Stratégie
Nationale de Développement Durable du Tourisme (SNDDT), ses orientations,
portant notamment sur 'aménagement des sites, la diversification des produits et la
promotion de la destination, n’ont jamais été mises en ceuvre faute d’'un budget
suffisant alloué au secteur. Les initiatives de promotion de I'Office National du
Tourisme, a travers les saisons touristiques qu’il organise, se limitent a I’échelle locale
et peinent a atteindre les voyagistes internationaux.

Ces contraintes ont également engendré un déséquilibre structurel dans loffre
hoteliére. Contrairement au segment haut de gamme, les catégories économique et
intermédiaire, essentielles au développement du tourisme de loisirs, n’ont pas
bénéficié d’'investissements significatifs. La SNDDT prévoyait pourtant 'ouverture de
500 chambres de catégorie intermédiaire a Conakry d’ici 2025, mais aucune initiative
n’a été mise en ceuvre. Dans un contexte ou la demande de loisirs demeure faible et
ou les infrastructures touristiques restent limitées, les investisseurs ne pergoivent pas
de marché viable capable de soutenir 'h6tellerie de bas de gamme.

Bien que cette étude soit limitée par un échantillon modeste et I'absence de
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données statistiques récentes sur les arrivées touristiques en Guinée, ses résultats
augurent des perspectives de recherches plus larges, et invitent a une réflexion
stratégique sur la place de 'industrie hoteliere dans le développement touristique du
pays. La valorisation de ses atouts hoteliers, en vue d’accroitre le nombre de visiteurs,
devrait intégrer d’autres éléments comme les attractions touristiques et le contexte
social et organisationnel des voyages et des séjours dans la destination (Schmitz &
Decroly, 2011). Cette observation converge avec celle de Sharplay (2020), qui
souligne que ’hébergement doit étre pleinement intégré au processus de planification
afin d’appuyer efficacement les objectifs de développement touristique.

Si, dans le contexte de Conakry, aucun effet d’entrainement n’a été constaté, c’est
parce que l'hétellerie haut de gamme s’est développée en vase clos, répondant
presque exclusivement a la demande d’affaires. En ’absence d’une intégration claire
entre investissement hoételier et stratégie touristique nationale, ces établissements ne
peuvent pas générer de retombées significatives pour le tourisme de loisirs.
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