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APSYS EN BREF 
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NOTRE VISION

Le Groupe Apsys 

Á Ancrage urbain, requalification, multifonctionnalité

Á Agilité & vision long-terme 

Á Maîtrise de toute la chaîne de valeur

Á Gestion int®gr®e de lôensemble des expertises n®cessaires au 

développement et à la gestion

ÁModèle unique de foncière et de promoteur

ÁConception, réalisation, animation et valorisation dôop®rationsurbaines

à forte valeur ajoutée dans toutes les fonctions : polarités mixtes,

commerces, bureaux, logements, hôtellerie

ÁEsprit entrepreneurial et pérenne, fort de 28 années de track-record

unique dans lôimmobilier

ÁApproche RSE ambitieuse
ÁActeur spécialiste de la requalification 

urbaine, ciblant des actifs 

emblématiques de qualité

ÁPrestation de services couvrant toute la

chaine de valeur, quôilssoient gérés en

propre ou pour compte de tiers

ÁApproche prudente de la gestion de la

dette et de la gestion du portefeuille

NOTRE STRATÉGIE

NOTRE ADN

NOS PARTIS-PRIS FONDATEURS 
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PRÈS DE 30 ANS DE SAVOIR-FAIRE INTÉGRÉ

1996
CRÉATION 

DôAPSYS

Le Groupe Apsys

B E A U G R E N E L L E

2008 : 
ACQUISITION
La famille Bansay 

devient l'actionnaire 

unique d'Apsys

2003 : RÉNOVATION 

URBAINE
Partenariat avec Gecina pour la 

rénovation complète de 

Beaugrenelle, 1er projet de 

rénovation urbaine du groupe, 

à Paris

1997 : POLOGNE
Lancement de Korona à 

Wroclaw, 1erprojet dôApsys

2001 : FRANCE
Lancement du 1er projet 

2014 : VIRAGE 

STRATÉGIQUE
Acquisition de Beaugrenelle 

Apsys devient une société 

d'investissement immobilier 

portée par ses propres projets

2016 ï2017 : 
OUVERTURES
Posnania (Poznan)

Muse (Metz)

1998 : CONCEPTEUR ET 

DÉVELOPPEUR URBAIN

2013 :

OUVERTURE
Beaugrenelle  

Rives de lôOrne

2015 : 
FINANCEMENT
1er emprunt obligataire

2018 ï2019 : 
BUREAUX & 

LOGEMENTS
1er projet 100% bureaux, 

10 Solférino à Paris 

1er projet 100% logement, 

Solea à Varsovie

2020 : 
FINANCEMENT

1ères obligations vertes

2018 : VIRAGE 

STRATÉGIQUE
Avec le projet Bordeaux Saint-

Jean, Apsys devient un 

développeur de projets mixtes 

intégrés

M A N U F A K T U R A  

( L O D Z ) 2024 : 
FINANCEMENT
1er financement corporate RCF 

Lancement de 

Manufaktura à 

Lodz, en Pologne, 

1er projet de 

rénovation à usage 

mixte du Groupe

2020 ï2022 : 
NOUVEAU PLAN 

STRATÉGIQUE

PROMOTEUR IMMOBILIER
PROMOTEUR 

INVESTISSEUR
SP£CIALISTE DE LôUTILISATION MIXTE URBAINE INT£GR£E

P O S N A N I A

M U S E

1 0  S O L F E R I N O

S O L E A

2023 : 
ACQUISITION
Maison du Peuple à 

Clichy

2022 : CAPITAL
150 millions d'euros 

(TSDI) de la part d'Apollo



Le Groupe Apsys 
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Foncière : détenir et développer des actifs immobiliers en vue

de leur exploitation.

« Sublimer la ville en développant des lieux uniques qui rendent la vie de tous plus belle »

4 MÉTIERS COMPLÉMENTAIRES
SOCIÉTÉ FAMILIALE 

NON-COTÉE

DOUBLE IMPLANTATION

FRANCE / POLOGNE

AU SERVICE 

DE LA VILLE DE DEMAIN

NOTRE APPROCHE UNIQUE

Promotion immobilière : construction en vue de la vente de

biens immobiliers.

Prestations de services : prestations à destination de tiers ou à 

destination des activités du groupe.

Valorisation : activités du pôle Apsys Retail Street (ARS) pour

lôachat,la location et la revente de biens immobiliers sur un

horizon court /moyen terme.

R É S U L T A T S A N N U E L S



Croissance organique, soutenue par un accès 

continu au financement

Grâce à la confiance renouvelée de partenaires financiers de premier 

plan tant sur le capital que sur la dette 

Signature du premier crédit RCF du groupe Apsys pour un montant de

43 Múen février 2024, opération structurante qui constitue une

première dans lôhistoiredôApsyset témoigne de la confiance dont le

Groupe jouit auprès de ses partenaires bancaires.

Stratégie RSE

Une raison dô°treco-construite avec les collaborateurs

4 piliers représentatifs des valeursdôApsys 

D®ploiement dôune strat®gie RSE exigeante avec ®tablissement 

dôindicateurs et de trajectoires
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Conseil de Surveillance, compos® dôune majorit® 

dôadministrateurs ind®pendants

Comité exécutif en action couvrant les 4 métiers

Organigramme juridique du Groupe en cours de 

refonte

En ligne avec les standards de marché

Gouvernance robuste, axée 

sur la valeur à long terme

Le Groupe Apsys 
NOTRE EXCELLENCE FINANCIÈRE & EXTRA-FINANCIÈRE
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NOTRE GOUVERNANCE AU COMEX 

0 2 . 0 5 . 2 4

Maurice Bansay

Président fondateur

Fabrice Bansay

Président ARS
Benoit Charles

Directeur Général 

Pologne

Manuel Tessier

Directeur Général France 

Gestion dôActifs

Francois Agache

Directeur Général France 

Développement et 

Opérations

Céline Poix

Directeur Général France 

Leasing, Innovation et RSE

Jean Philippe Carrascosa

Directeur Financier Groupe

Le Groupe Apsys 



R É S U L T A T S  A N N U E L S 9

ÅFocus sur des actifs avec une excellente résilience et un potentiel de développement élevé : Beaugrenelle, Posnania, Muse, Steel

ÅCessions des actifs moins stratégiques : Rond-Point des Champs-Elys®es, Eden et LôHeure Tranquille 

ÅDiversification des typologies dôactifs et exposition mesur®e ¨ lôinternational 

REPROFILER LE PORTEFEUILLE

ÅExcellence dans les projets de mixité urbaine

ÅD®veloppement de projets identifi®s dôune valorisation ¨ terminaison de 1,8Mdú (QP Apsys)

ÅLivraison maîtrisée des projets majeurs 2024-2027 :Boom Boom Villette,  Neyrpic, Maison du Peuple, Canopia

VALORISER LE SAVOIR-FAIRE DôAPSYS

ÅLTV : maintenu autour de 50% tout au long du business plan 

ÅSécurité financière par le maintien du cash au dessus des 50 Mú de tr®sorerie disponible 

ÅAssurer le respect des ratios financiers du Groupe et ses capacités de financement

AMÉLIORER LE PROFIL CRÉDIT DU GROUPE

Le Groupe Apsys 
NOTRE PLAN STRATÉGIQUE
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8
Projets sécurisés 

dont 2 pour Foncière

372
collaborateurs en 

France et en Pologne

NOS CHIFFRES CLÉS 2023

2,3 Mdsú
Actifs en patrimoine 

(en quote-part)

96,1%
Taux dôoccupation 

financier

19
Actifs en 

portefeuille
(Pôles Foncière & Valorisation)

86%
du portefeuille de la 

foncière certifié 

852 Mú
ANR (capitaux propres 

part du groupe)

39
Actifs sous gestion 

valoris®s ¨ 4,4 Mdsú

51,7%
Ratio LTV

R É S U L T A T S A N N U E L S

77 Mú
Revenus locatifs 

(quote-part du Groupe)

Le Groupe Apsys 

Les données ci-dessus présentées sont pour la plupart en quote-part de détention économique. Elles correspondent au pourcentage de d®tention du Groupe appliqu® ¨ lôagr®gat concern® quelle que 

soit la qualification du contrôle dans les états financiers IFRS (influence notable, contrôle conjoint, contrôle exclusif).
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ACTIVITÉ DU GROUPE



La répartition du patrimoine
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PAR NATURE, PAR GÉOGRAPHIE ET PAR TYPE

75 % 

2,3 Mdsúde patrimoine (en quote-part) 19 actifs 

25%75%
Actifs en 

exploitation
74%

Actifs en 
développement

20%

Pôle valorisation
6%

Centres 
commerciaux

67,8%

Retail park
15,2%

Actifs 
mixtes
8,6%

Autres 
actifs
8,3%

Répartition géographique des 

actifs



Des actifs iconiques
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ULTRA-PERFORMANTS & INCONTOURNABLES DANS LEURS TERRITOIRES 

MUSE - Metz

Commerces, logements  I  80 000 m²

STEEL - Saint-Etienne

Commerces, restaurants, loisirs, 

espaces de vie & jeux  I 70 000 m² 

Beaugrenelle

La Villette

Clichy

Keller

Servon

Saint-Martin-

dôH¯res

Bordeaux

Saint-Etienne

Servon

Metz

Tours

Paris

BEAUGRENELLE - Paris

Commerces, cinéma et restaurants I  

50 000 m² 

POSNANIA - Poznan

Commerces, restaurants et loisirs I 

100 000 m²    

Légende:

Actifs en exploitation

Projets en développement

Actifs sous gestion

Caen



Une surperformance 2023 du portefeuille en exploitation

* Périmètre comparable excluant Steel (ouverture en 2020), Villôup(en réaménagement) et Eden (ouverture en 2019) 

POLOGNE

Fréquentation à +11% vs 2022, +13% vs 2019

Supérieure à celle des centres commerciaux polonais de +4,6%**

FRANCE

Fréquentation* à +4% vs 2022, +10% versus 2019

Surperformance de lôindicenational (+2% sur lôensembledu marché**)

R E S U L T A T S  A N N U E L S  

** Données FACT pour la France et PRCH Index pour la Pologne
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BGL MUSE LHT STEEL EDEN POSNANIA

EVOLUTION DE LA FREQUENTATION

2019 2020 2021 2022 2023

De fréquentation cumulée à fin 

décembre 2023 sur tous les 

actifs du portefeuille

+ 5,9% (vs 2022)

+ 11%  (vs 2019)

En France et en Pologne, périmètre constant

DES ACTIFS INCONTOURNABLES DANS LEURS TERRITOIRES



Une surperformance 2023 du portefeuille en exploitation
DES ACTIFS VALORISÉS PAR UNE GESTION SUR-MESURE 
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Taux dôeffort

13,5% 13,3% 

R É S U L T A T S A N N U E L S

Chiffre dôaffairesdes enseignes

France : +4% vs 2022, vs +3,3% pour le marché*

Pologne : +20% vs 2022, vs +9,2% pour le marché*

100 baux signés, dont 27 renouvellements

73 recommercialisations

* Données FACT pour la France et PRCH Index pour la Pologne

275 

117 

56 

176 

276 

150 

64 

216 

287 

152 

66 

258 

BGL MUSE LHT POSNANIA

EVOLUTION DU CA DES ENSEIGNES

2019 2022 2023



Excellence de la gestion locative

97,8%
Taux dôoccupation 

financière

95,7%
Taux dôoccupation 

financière

98,5%
Taux de recouvrement

98,5%
Taux de recouvrement

TAUX DôOCCUPATION & DE RECOUVREMENT TRĈS £LEV£S

Forte capacité à maintenir un taux dôoccupation financière très élevé 

notamment grâce à :

16R É S U L T A T S A N N U E L S

Un mix retail particulièrement pertinent (F&B, Entertainment) par rapport au 

contexte de consommation

Une capacité à événementialiser les espaces vacants grâce à 

lôouverture de pop-up stores 

Une approche agile dans la gestion de la vacance stratégique pour 

optimiser la rentabilité dans le temps de chaque emplacement

Une stratégie de réversion fine pour optimiser la recommercialisation de 

chaque emplacement grâce à une amélioration des prestations offertes



Une base locative diversifiée et de qualité
UNE STRATÉGIE DE COMMERCIALISATION ACTIVE, CIBLÉE ET PERTINENTE

Un modèle différenciant, avec des centres commerciaux qui

ne sont pas organisés autour de grandes surfaces               

alimentaires

Des enseignes performantes, attractives et qui continuent

de sôadapter aux contextes

RÉPARTITION DES 
LOCATAIRES PAR 

SECTEUR 
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ALIMENTATION ET 
RESTAURATION

16%

EQUIPEMENT DE LA 
PERSONNE

47%
SOINS & BEAUTE
6%

CULTURE, 
CADEAUX & 

LOISIRS
8%

DIVERTISSEMENTS
6%

SERVICES
4%

EQUIPEMENT 
DU MENAGE

13%

FRANCE

ALIMENTATION ET 
RESTAURATION

11,4%

EQUIPEMENT DE 
LA PERSONNE

53,9%

SOINS & BEAUTE
8,4%

CULTURE, 
CADEAUX & 

LOISIRS
3,6%

DIVERTISSEMENTS
3,4%

SERVICES
5,3%

EQUIPEMENT 
DU MENAGE

14,0%

POLOGNE

3,8% 3,3% 1,9% 1,8% 1,8% 1,2% 1,0% 0,9% 0,8% 0,8%

TOP 10 locataires 
(en QP de détention)



Des projets Foncière emblématiques 
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PLAN DE DÉVELOPPEMENT AXÉ SUR LES PROJETS À FORTE VALEUR AJOUTÉE URBAINE & EXPÉRIENTIELLE

Beaugrenelle

La Villette

Clichy

Servon

Saint-Martin-

dôH¯res

Bordeaux

Saint-Etienne

Servon

Metz

Tours

Paris

Légende:

Actifs en exploitation

Projets en développement

Actifs sous gestion

Caen

CANOPIA - Bordeaux

Logements, bureaux, hôtels, commerces, 

restaurants,  espaces publics I 67 000 m² I 

Plusieurs certifications visées

Ouverture prévisionnelle : 2027

NEYRPIC - Grenoble

Loisirs, commerces, restaurants, 

espaces publics  I 50 000 m²

Ouverture prévisionnelle : S2 2024

MAISON DU PEUPLE - Clichy

Bureaux, commerces, restaurants I 4 000 m² I 

Ouverture prévisionnelle : 2025

HALA TARGOWA ï
Gdansk
Foodhall, Restauration  I 4 400m² I

Ouverture prévisionnelle 2025



Des projets Foncière emblématiques
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BOOM BOOM VILLETTE - Paris

Loisirs, Foodhall, Restaurants, Evénements

30 000 m² I 

Ouverture réalisée au T1 2024

PLAN DE DÉVELOPPEMENT AXÉ SUR LES PROJETS À FORTE VALEUR AJOUTÉE URBAINE & EXPÉRIENTIELLE

Certifications 

visées


