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L'investissement touristique

ne ralentit pas — il change

de nature.

Les enseignements du Tableau de bord des investissements touristiques 2025, 

et ce qu'ils signifient concrètement pour le Morbihan.

Synthèse de l'intervention de Yannick Musseta — Ancoris, Groupe Axtom.

Tableau de bord réalisé par Ancoris avec Atout France.



1 Le paradoxe de 2024 : des chiffres qui baissent,

une confiance qui tient

Investissement touristique en France (Md€)

23,4

2023

18,7

2024

−20 %
en un an

86 %
des décideurs publics jugent la France (très) attractive pour les 

investisseurs touristiques.

26 %
estiment même que cette attractivité s'est renforcée.

Enquête menée auprès de 138 décideurs publics du tourisme.

Pas un décrochage, un rééquilibrage.  18,7 Md€ restent un niveau d'investissement considérable. Ce qui change, c'est la 

nature des projets.

Source : Tableau de bord des investissements touristiques 2025 — Ancoris × Atout France 2



2 Un changement de cycle : trois mutations structurantes

1
On ne construit plus, on transforme

56 % des acteurs privés ayant investi en 2024 cherchaient un équipement existant à reprendre. La trajectoire Zéro Artificialisation 

Nette rebat les cartes : friches touristiques, bâti patrimonial et équipements vieillissants deviennent des opportunités stratégiques.

2
Montée en gamme et différenciation

La qualité prime sur la quantité : expérience client, durabilité, concepts hybrides (hébergement, restauration, bien-être, coworking). 

Revers de la médaille : un milieu de gamme qui peine à se renouveler.

3
De nouvelles préoccupations

Pour les trois prochaines années, les opérateurs citent l'évolution des attentes des clientèles, la hausse des coûts et l'impact du 

changement climatique — qui oriente déjà les décisions d'investissement.

Source : Tableau de bord des investissements touristiques 2025 — Ancoris × Atout France 3



3 Ce que cela signifie pour le Morbihan

133,6 M€
investis dans le tourisme en Morbihan en 2024, toutes filières 

confondues — un montant significatif à l'échelle d'un département.

La bonne nouvelle : les filières qui portent 

l'investissement en 2024 sont précisément celles où la 

Bretagne — et le Morbihan en particulier — sont en 

première ligne.

Arrière-pays

opportunité de rééquilibrage territorial

Rétro-littoral

sites accessibles, projets plus sobres

Littoral

foncier rare et cher, saturation
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4 Trois filières porteuses, trois atouts morbihannais

+64 %

Thalassothérapie

d'investissement national vs 2022 — la 

filière qui progresse le plus. La Bretagne 

concentre ~60 % du national.

Ex. Thalasso de Carnac (Thalazur) : rénovation 

complète de 18 mois (~45 M€, 15 000 m², 4★, 

250 chambres), achevée en octobre 2025.

> 1 Md€

Hôtellerie de plein air

investis chaque année — le « socle de 

granit » de l'hébergement. Littoral ~60 % 

des investissements ; la profession 

réinvestit ~25 % de son CA. Enjeu : la 

montée en gamme.

Ex. Sauvage Quiberon (Collection Rivages) : 

premiumisation sans perdre l'esprit du 

camping.

100–120 M€

Cyclotourisme

investis par an au niveau national, avec 

des itinéraires structurants en Bretagne.

Les territoires qui organisent les services 

autour de l'expérience cycliste —

hébergement, logistique, accueil — capteront 

cette clientèle.

Source : Tableau de bord des investissements touristiques 2025 — Ancoris × Atout France 5



5 Le littoral se recompose : le rétro-littoral,

opportunité historique

Le foncier en front de mer devient rare et cher. La saturation pousse 

les investisseurs vers le rétro-littoral et l'arrière-pays : des sites plus 

accessibles, une authenticité recherchée, des projets plus sobres (éco-

villages, campings haut de gamme, hébergements nature).

Pour un département qui conjugue un linéaire côtier exceptionnel 

et un arrière-pays remarquable, c'est une opportunité de 

rééquilibrage territorial.

BELLE-ÎLE-EN-MER

Accor installe à la Citadelle Vauban le tout premier hôtel 

français de sa marque ultra-luxe Emblems Collection : 90 

chambres dont 22 suites, 2 restaurants, ouverture prévue au 

2ᵉ trimestre 2027.

Transformer un monument patrimonial emblématique en moteur 

d'attractivité.

Points de vigilance

Milieu de gamme en tension : le nombre d'hôtels indépendants a reculé 

d'environ 2,5 % entre 2022 et 2024, souvent faute de repreneurs — la 

transmission des établissements est un enjeu majeur pour les communes.

Contraintes littorales : érosion, submersion, acceptabilité locale 

imposent de penser résilience et adaptation dès la conception des projets.

Source : Tableau de bord des investissements touristiques 2025 — Ancoris × Atout France 6



6 Les projets ne se font plus tout seuls :

l'ingénierie territoriale

Détecter

les opportunités

Qualifier

les sites

Fiabiliser

les montages

Réunir porteurs,

investisseurs,

collectivités

« La Banque des Territoires n'instruit que des dossiers ayant déjà 

passé un premier filtre, avec un exploitant identifié. » Sans ce 

travail d'amont, les projets n'émergent tout simplement pas.

WORKSHOP INVESTISSEURS DU MORBIHAN

Vannes, novembre 2024 (Ancoris × Morbihan Tourisme) : les EPCI 

du département et une trentaine de porteurs sélectionnés en amont, 

autour d'une quarantaine d'opportunités d'implantation, avec un 

focus sur l'arrière-pays.

Aujourd'hui, les investisseurs connaissent les côtes ; ils connaissent beaucoup moins l'intérieur des terres. Il faut aller les chercher, leur montrer 

les sites, leur raconter le territoire.

Source : Tableau de bord des investissements touristiques 2025 — Ancoris × Atout France 7



7 Les premiers résultats : un pipeline qui se concrétise

6 M€

Plumelec

Ancien institut médico-éducatif transformé 

en résidence hôtelière écoconstruite. Site 

identifié au workshop, acquis en juin 2025 ; 

partenariat avec l'ADAPEI (cession à l'euro 

symbolique). Le Morbihan intérieur.

16 M€

Domaine Le Mezo · Ploeren

Un château et ses dépendances 

transformés en domaine événementiel et 

hôtellerie de luxe, avec un tour de table 

d'environ 80 chefs d'entreprise 

majoritairement bretons. 

Professionnalisation des opérateurs et 

mobilisation de capitaux locaux.

À venir

Le pipeline arrière-pays

Des opérateurs comme Bleu Minuit 

(domaines d'écolodges nature) recherchent 

activement un site d'implantation dans les 

terres morbihannaises — à condition de 

leur proposer le bon foncier au bon 

moment.

Détecter, qualifier et porter les opportunités à la connaissance d'investisseurs qualifiés : le sens du travail mené depuis deux ans aux côtés de Morbihan Tourisme.

Source : Tableau de bord des investissements touristiques 2025 — Ancoris × Atout France 8



EN CONCLUSION

2024 n'a pas ralenti l'investissement —

il a changé de nature.

moins de volume

plus d'exigence

moins de neuf

plus de transformation

moins de spontané

plus d'accompagné

L'avantage ne va pas aux territoires qui attendent les investisseurs.

Il va à ceux qui vont les chercher, avec des projets prêts.

Le Morbihan a pris cette longueur d'avance.

Ancoris × Morbihan Tourisme
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