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EDITO

Lannée 2025 constitue une étape
structurante dans le parcours de COSIVIA

2025 marque |'aboutissement d'un
cycle de transformation engagé avec
détermination, dans un contexte
exigeant pour I'ensemble du secteur du
logement social et tout particulierement
pour COSIVIA dont la situation financiere
était fragile. Face a ces enjeux, nous
avons fait le choix de la responsabilité,
de la clarté et de |'action collective.

La mise en ceuvre de CAP2025 a
permis de rétablir progressivement des
équilibres essentiels et de consolider
durablement notre situation financiére.
Les résultats obtenus confirment la
solidité des orientations retenues et la
mobilisation constante de I'ensemble
des parties prenantes : administrateurs,
équipes, partenaires et collectivités.
Ce travail rigoureux a été conduit sans
jamais perdre de vue notre mission
premiére : garantir un service de qualité
aux locataires et assurer la pérennité
de notre patrimoine au service des
territoires.

Cette phase de consolidation ouvre
désormais un nouveau chapitre. Avec
IMPULSION 2030, nous affirmons une
ambition renouvelée et partagée pour
les années a venir. Ce projet stratégique
trace une trajectoire claire, fondée sur
la performance durable, I'amélioration
continue de la qualité de service,

I'accélération de la transition écologique
et le renforcement de notre ancrage
territorial. Il traduit notre volonté de
demeurer un acteur fiable, engagé et
innovant du logement social, capable
d’anticiper les évolutions et de répondre
aux attentes des collectivités comme
des habitants.

Cette transformation s’'incarne
également dans [l'affirmation d'une
nouvelle identité : COSIVIA.

Elle exprime a la fois notre continuité
et notre capacité a évoluer. Plus lisible,
plus fédératrice, cette identité reflete
un organisme solidement ancré dans ses
valeurs, tourné vers|'avenir et pleinement
conscient de ses responsabilités sociales
et territoriales.

A travers ce rapport d'activité 2025,
nous souhaitons rendre compte avec
transparence du chemin parcouru, des
engagements tenus et des perspectives
ouvertes. Il témoigne d'une dynamique
collective et d’'une volonté partagée
de construire, avec I'ensemble de nos
partenaires et en premier lieu le Groupe
Habitat en Région, un avenir durable
au service du logement et de l'intérét
général.

RAPPORT ANNUEL 2025 - COSIVIA



8 81 9 Logements familiaux et équivalents-logements
COSIVIA
6 9 8 Logements familiaux
COSIVIA Fonciere
Au 1¢ janvier 2026, le patrimoine de COSIVIA est de 8 559
logements familiaux (dont 698 pour COSIVIA Fonciere) et 985

équivalents logements répartis sur 7 départements, soit un
total de 9 517 logements et équivalents.

1 5 Logement réhabilités en 2024 et 2025
a Maisons-Laffitte (78)

3 Logement réhabilités en 2025
a Neuilly-sur-Seine (92)

Ces deux livraisons majeures portent respectivement sur des
travaux généraux de rénovation a Maisons-Laffitte et sur un
chantier de réhabilitation thermique a Neuilly-sur-Seine.

43 Ventes de logements a 'unité en 2025
COSIVIA et COSIVIA Fonciere

23 Ventes de logements en bloc 2025
COSIVIA et COSIVIA Fonciéere

En 2025, 43 logements ont été cédés a |'unité (COSIVIA et
COSIVIA Fonciere), contre 64 en 2024. S'agissant des ventes

en bloc, elles portent sur 235 logements HLM répartis sur six
résidences du parc COSIVIA, contre 70 logements en 2024.

CHIFFRES CLES
Au 31/12/2025

1 299 Candidatures ont été éxaminées en 2025
COSIVIA

B 8 Séances d'attribution dématérialisées
COSIVIA

Concernant COSIVIA, 1299 demandes ont été examinées
en 2025, aboutissant a 437 attributions effectives. Parmi ces
dossiers, 275 relevaient de demandes de mutations internes. Par
ailleurs, 115 dossiers de demandeurs reconnus DALO ont été
acceptés, soit 8,9 % des dossiers. Enfin, s'agissant des logements
intermédiaires, COSIVIA Fonciére a réalisé 58 attributions.

131 Salariés au service de nos locataires
COSIVIA et COSIVIA Fonciére
5 9 0/ Part des femmes dans I'entreprise
0 COSIVIA et COSIVIA Fonciere
Les effectifs au 1°" janvier sont en légére hausse par rapport
a 2024 (130,8 contre 129,7 Equivalents Temps Plein). Par

ailleurs, I'entreprise a poursuivi en 2025 |'accueil d’'étudiants en
alternance.

Communes partenaires

+de en lle-de-France
Une présence sur sept départements
en lle-de-France

COSIVIA et COSIVIA Fonciére constituent les deux seules entités

du Groupe Habitat en Région pleinement implantées en lle-de-
France.
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GOUVERNANCE
Au 01/01/2026

ACTIONNAIRES DE REFERENCES

SAS GROUPE HABITAT EN REGION
ASSOCIATION FONCIERE SOLIDAIRE JEAN
VIOLLET

ERILIA

99,76 %

COLLECTIVITES TERRITORIALES

CONSEIL DEPARTEMENTAL DU VAL D'OISE
CONSEIL DEPARTEMENTAL DES HAUTS-DE-
SEINE

FTABLISSEMENT PUBLIC TERRITORIAL GPSO

0,01%

REPRESENTANTS DES LOCATAIRES
MME NATHALIE SELLIN (CGL)

MME NICOLE COUSIN (CLCV)

MME MARIA DOS SANTOS (CNL)

0,01%

AUTRES ACTIONNAIRES
PERSONNES MORALES
PERSONNES PHYSIQUES

0,24 %

Dans une perspective de diversification de ses activités, COSIVIA a créé, le
23 décembre 2016, une filiale dédiée, COSIVIA Fonciére, conformément
aux dispositions de la loi du 6 aoGt 2015 pour la croissance, 'activité et
I"égalité des chances économiques. Celle-ci est constituée sous la forme
d'une SASU (Société par Actions Simplifiée Unipersonnelle), dont |'unique

actionnaire est COSIVIA.

Par ailleurs, depuis le 18 janvier 2023, COSIVIA dispose d'un agrément
préfectoral lui permettant d’exercer en qualité d'Organisme de Foncier
Solidaire (OFS).

CONSEIL D’'ADMINISTRATION

PRESIDENT
M. Francois RIEU

REPRESENTANT L'ASSOCIATION
FONCIERE SOLIDAIRE JEAN VIOLLET
M. Florent GARDETTE

REPRESENTANT ERILIA
Mme Nathalie CALISE

REPRESENTANT LA SAS
GROUPE HABITAT EN REGION
M. Baptiste JOUAN

REPRESENTANT LE CONSEIL
DEPARTEMENTAL DU VAL D'OISE
M. Julien BACHARD

REPRESENTANT LE CONSEIL
DEPARTEMENTAL DES HAUTS-DE-
SEINE

Mme Josiane FISCHER

COSIVIA

REPRESENTANT LETABLISSEMENT
PUBLIC TERRITORIAL GPSO

Mme Christine VLAVIANOS
Remplacée par Anne-Laure MONDON
le 24/06/2026

REPRESENTANT LES LOCATAIRES
Mme Nicole COUSIN

Mme Maria DOS SANTOS

Mme Nathalie SELLIN

AUTRES ADMINISTRATEURS
Mme Stéphanie BESSE

M. Samuel BLONDEL

M. Xavier DELACROIX

Mme Patricia LE BESNARAIS
Mme Marie-Laure de MALHERBE
M. Antoine ROUSSELIE

M. Mario SALVI

CONSEIL D'ADMINISTRATION
COSIVIA FONCIERE

PRESIDENT
M. Francois RIEU

REPRESENTANT L'ASSOCIATION
FONCIERE JEAN VIOLLET
M. Florent GARDETTE

AUTRES ADMINISTRATEURS
Mme Héléne BAUDRU

Mme Stéphanie BESSE

Mme Marie-Laure de MALHERBE
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La Direction générale, incarnée par la
Directrice générale, assure le pilotage global
de l'entreprise et définit ses orientations
stratégiques. Celles-ci sont préalablement
partagées avec la Présidence, puis soumises
a la validation du Conseil d'administration.
Elle veille ensuite a leur mise en oceuvre
opérationnelle et a leur déclinaison au sein
de I'ensemble des directions.

Rattaché a la Directrice générale, le
Directeur de la communication et du
marketing clients concoit et déploie la
stratégie decommunicationinterne etexterne
de l'organisation. A ce titre, il contribue a la
valorisation de l'image institutionnelle, au
renforcement de la cohésion interne et a la
cohérence des messages diffusés aupres de
I'ensemble des parties prenantes. Il assure
également le pilotage de la démarche qualité
de service et l'animation de la stratégie
marketing dédiée a la satisfaction clients.

Le Directeur général adjoint en charge
de l'immobilier supervise I'ensemble des
activités relatives au développement, aux
ventes, a la gestion du patrimoine et a la
maitrise d’ouvrage, dans le respect des
orientations stratégiques de |'entreprise.

Dans ce cadre, I'équipe développement et
ventes est chargée de l'identification et de
I'analyse des opportunités d'acquisition,
qu'il s'agisse de terrains, d'immeubles
ou de programmes en vente en |'état
futur d'achévement (VEFA). Elle contribue
également a la valorisation du foncier et du
patrimoine existants, participe a la définition
de la stratégie de cession (en bloc et a l'unité)
et en assure la mise en ceuvre.

L'équipe patrimoine et maitrise d'ouvrage
intervient dans la conduite des opérations
en maitrise d'ouvrage directe et dans le suivi
des programmes acquis en VEFA aupres
de promoteurs. Elle assure également le
pilotage des opérations de renouvellement
urbain, la coordination des enjeux liés

a l'entretien et a la maintenance du
patrimoine, ainsi que la mise en ceuvre du
Plan Stratégique de Patrimoine (PSP). Elle
est par ailleurs responsable de la gestion des
contrats d'exploitation.

La Direction administrative et financiére
assure un rdéle central d'information, de
pilotage et d'alerte sur les équilibres
économiques et financiers de I'entreprise.
Elle est en charge de la production
comptable et financiere, de |'élaboration et
du suivi budgétaire, ainsi que de la gestion
de la trésorerie et de la dette.

La Direction juridique, marchés et
management des risques concourt a la
sécurisation globale de I'organisation. Elle
accompagne l'ensemble des directions
dans la maitrise des risques juridiques et
opérationnels, pilote et anime le dispositif de
gestion des risques —incluant la cartographie,
les dispositifs de contréle et le suivi des
plans d'actions — et veille a la conformité
ainsi qu'a la fiabilité des processus. Elle
garantit également la sécurisation juridique
des actes et des décisions, tout en assurant
I'organisation et I'accompagnement des
instances de gouvernance. Enfin, elle pilote
la fonction marchés et achats, dans le respect
des régles de la commande publique, et
contribue a I'optimisation des pratiques ainsi
qu'a la maitrise des risques fournisseurs.

La Direction des systéemes d'information
définit et met en ceuvre la stratégie
numérique de |'organisation. Elle garantit la
disponibilité, la sécurité et I'évolution des
systemes d'information, accompagne les
métiers dans leur transformation digitale,
assure la performance des infrastructures
et veille a I'intégrité des données. Elle joue
en outre un réle structurant en matiére
d'innovation technologique, de conduite
des projets informatiques et de support aux
utilisateurs.

La Direction clients est pleinement orientée

ORGANISATION DE L'ENTREPRISE

vers le locataire et son cadre de vie,
depuis son entrée dans les lieux jusqu’a sa
sortie. Elle s'organise autour de plusieurs
poéles complémentaires : |'attribution des
logements, la gestion de la vie du bail, les
activités de proximité (de la fonction de
gardien a celle de responsable de secteur),
la gestion des copropriétés, le traitement du
précontentieux et du contentieux, le suivi
technique au quotidien, ainsi que la sécurité
des biens et des personnes. Dans le cadre
de sa mission sociale, elle integre également
une conseillere en économie sociale et

DIRECTEUR GENERAL ADJOINT IMMOBILIER
Stéphane CANIVET

DIRECTRICE CLIENTS
Marie-Paule BASTIAN

DIRECTEUR ADMINISTRATIF ET FINANCIER
Eric VEISEMBURGER

DIRECTRICE JURIDIQUE, GOUVERNANCE ET RISQUES

DIRECTEUR DES SYSTEMES D'INFORMATION

DIRECTRICE DES RESSOURCES HUMAINES
Mélanie GOLLING

DIRECTEUR COMMUNICATION & MARKETING CLIENTS
Julien BIEGANSKI

Au 01/06/2026

familiale (CESF).

Enfin, la Direction des ressources humaines
accompagne la mise en ceuvre de la stratégie
de I'entreprise en assurant le pilotage de la
gestion des emplois et des compétences, le
développement des talents et |'animation
du dialogue social. Elle veille a I'attractivité,
a la fidélisation et a l'engagement des
collaborateurs, tout en garantissant le respect
des obligations Iégales et réglementaires.

COMITE DE DIRECTION

DIRECTRICE GENERALE
Muriel CHEVILLARD

Adele PAUL

Daniel COHEN
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PATRIMOINE DE COSIVIA PATRIMOINE DE COSIVIA FONCIERE
Au 01/06/2026 Au 01/06/2026

Willl iF -k R @
100 g ewis e oy = T igEmET

o 5

o+ - 1 ] - ]
Ry ™= T T iy 1 e z T 51 ngemieem
i Ti7 30 bopswrirar iy il | ‘oacmenic
| Ll L L

Tyl T

Au 31 décembre 2025,
le patrimoine du Groupe
COSIVIA est de 8 559
logements familiaux (dont
698 pour COSIVIA Fonciere)
et 958 équivalents logements
répartis sur 7 départements,
soit un total de 9 517
logements et équivalents.

En 2025, les ventes en bloc ont constitué un levier structurant de la stratégie
patrimoniale de COSIVIA.

A ce titre, 235 logements sociaux ont été cédés en bloc, répartis sur six ensembles

immobiliers, marquant la deuxieme année de déploiement de ce dispositif.

Cette dynamique a contribué de maniere significative au plan de redressement

de |'entreprise, tout en renforcant sa situation financiere, notamment gréce a la _

génération de liquidités mobilisables pour accompagner le désendettement et i - B
soutenir les projets a venir. ' '
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LE PATRIMOINE EN IMAGES
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Présidente
du conseil d’administration

FRANCOIS

RIEU

Président
du Groupe Habitat en Région

En avant!
Poursuivons notre
mission pour étre plus
que jamais utiles,
solidaires et engagés
dans les territoires. »

LERECIT DENOTRE BIEN COMMUN

EDITO

. ENAVANT

Les tensions qui traversent aujourd’hui le secteur du logement ne relévent plus de la
seule conjoncture. Elles s’installent et redessinent durablement notre environnement
d’action. La crise du logement persiste et creuse un déficit entre une offre en baisse et
une demande delogement social en hausse, 'urgence climatique s’impose et les attentes
sociales envers les bailleurs se renforcent.

r=a

b e d

Dans ce contexte, notre Plan Stratégique Habiter 2030 est exigeant mais répond aux
enjeux du secteur. A horizon 2030, le Groupe Habitat en Région prévoit ainsi de porter
son parca pres de 350000 logements, grace a 100000 logements supplémentaires. 7 Md €
seront investis dans les territoires, permettant de générer 20000 emplois chaque année
et d’accélérer la décarbonation de notre patrimoine, avec un objectif de réduction de
plus de 20 % des émissions de CO, eq.

Lannée 2025 étaitle premier exercice de notre plan stratégique. Ellea permis de mettre en
évidence une dynamique collective forte, portée par des projets concrets et mesurables:le
Groupe a ainsi engagé 6000 logements en chantier et réhabilité 4800 logements en
investissant prés de 1,4 Md€. 3600 logements neufs ont été livrés, témoignant d’un
niveau de production significatif dansle contexte actuel, tandis que plus de 600 familles
ontaccédéalapropriété gracea des dispositifs tels que la vente HLM, le BRS oule PSLA.
Dans le méme temps, deux foncieres de logements intermédiaires ont été lancées en
Hauts-de-France et en Occitanie afin d’apporter de nouvelles réponses aux besoins
des territoires. Lannée 2025 a également été marquée par I'absorption de 'TOPH Pays
d’Aix Habitat Métropole par Famille & Provence, traduisant la capacité du Groupe a
accompagner les évolutions de ses sociétés au service d’un ancrage territorial renforcé.
Lannée a aussi été marquée par une étape dans la structuration de nos engagements,
avec la signature de la charte Relations Fournisseurs et Achats Responsables par les
sociétés du Groupe. Sur le plan environnemental, toutes les sociétés réalisent désormais
leur bilan carbone et se sont engagées sur une trajectoire de réduction de leurs émissions
carbone qui produit déja des résultats avec une baisse de l'ordre de 6% entre 2024 et
2025. Par ailleurs, 'année 2025 a été consacrée a la préparation du rapprochement avec
les ESH Mancelle d’habitation et Touraine Logement. Leur intégration effective depuis
le 1 janvier 2026 a permis au Groupe d’étendre son maillage territorial en Centre-Val
de Loire et dans les Pays de la Loire et de renforcer ainsi sa place de troisieme Groupe
de logement social en France avec prés de 270000 logements.

Ces résultats, fruit de 'engagement des 3400 collaborateurs du Groupe, témoignent
dela solidité d’un modele décentralisé fondé sur la proximité territoriale et la force
du collectif. Un modele inscrit dans le lien historique qui unit le Groupe aux Caisses
d’Epargne, actionnaires et partenaires de référence du logement social depuis 140
ans. En 2025 comme pour 2026, notre ligne directrice reste inchangée: construire,
réhabiliter et investir au service des habitants et des territoires.

Le théme retenu pour ce rapport d’activité, «En avant», traduit cette
orientation:avancer malgré les contraintes, poursuivre l'effort de production et
accompagner les transformations du secteur.

En avant! Avec détermination, nous poursuivons notre trajectoire collective au
service de I'intérét général, pour étre plus que jamais utiles, solidaires et engagés.

‘eagnn 3600
55 000 Logements neufs

GOUVERNANCE

La gouvernance du Groupe, assurée par les 15 Caisses d'Epargne régionales et le Groupe I
BPCE, banquier historique du logement social, dessine un modéle parfaitement adapté B2 5455500 ' BPCE
aux enjeux du territoire.

ORGANISATION

Le Groupe Habitat en Région sappuie
sur un modele singulier reposant sur
léquilibre entre la force de l'action na-
tionale et autonomie des entreprises
sur leur territoire.

Chagque société anonyme de coordination

(SAC) propose une offre globale sur son

territoire en additionnant les savoir-faire e
de chacun de ses membres.

Le Groupe définit la stratégie et les ambi-

tions natilonales, 'iminlle cette communau- acteur du |0ge ment
té, mutualise et pilote les projets nationaux
au bénéfice des entreprises. snclal en France
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INDICATEURS D'ACTIVITE
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Logements et
équivalents logements

430ME

Engagés pour la réhabilitation
organismes HLM et I'entretien du parc Collaborateurs

990M¢E

livrés (dont VEFA)

LERECIT DE NOTRE BIEN COMMUN



STRATEGIE D’ENTREPRISE - CAP 2025

Bilan de CAP 2025 :

une trajectoire

redressée, des fondations consolidées

Lannée 2025 marque l'aboutissement du plan CAP 2025, feuille de route structurante
déployée dans un contexte particulierement exigeant présentée en Conseil d'Administration
en octobre 2023. Concu comme un levier de redressement et de transformation, ce plan
a permis a I'lmmobiliere et a la Fonciére du Moulin Vert de franchir une étape décisive,
tant dans l'assainissement de leur situation financiére que dans I'amélioration de leurs
performances opérationnelles et la structuration de leur pilotage stratégique.

Une gouvernance renforcée et une
dynamique collective

Articuléautourdedeuxvolets, lerétablissement
de la performance opérationnelle et la revue
des actifs, et décliné en dix axes opérationnels,
CAP 2025 s'est appuyé sur une gouvernance
exigeante.

Un pilotage régulier et rigoureux a été mis
en place, fondé sur un suivi mensuel des
indicateurs et des comités de pilotage
trimestriels  mobilisant  I'ensemble  des
directions. Cette organisation a favorisé
I'émergence d'une culture de la performance
partagée, reposant sur la transparence, la
responsabilisation des équipes et une capacité
d'ajustement en continu.

Des résultats économiques en amélioration
tangible

Les résultats obtenus en 2025 confirment la
dynamique engagée. Sur le plan économique,
les premiers effets du redressement
sont visibles : le niveau d'impayés est en
amélioration, reflet d'une meilleure mafitrise
des situations locatives et d'un renforcement
des actions de recouvrement.

Dans le méme temps, la vacance, qu'elle
soit commerciale ou technique, s'est
considérablement améliorée , traduisant une

mobilisation accrue des équipes autour de la
commercialisation et de la remise en location
des logements.

Une transformation des pratiques et des
outils

Au-dela des indicateurs financiers, CAP 2025
a profondément fait évoluer les méthodes de
travail. LU'entreprise a renforcé ses capacités
d'analyse, structuré ses outils de pilotage et
amélioré sa connaissance de son patrimoine
ainsi que de ses équilibres économiques. Cette
évolution culturelle constitue aujourd’hui un
acquis majeur.

Du redressement a I'anticipation

Ainsi, CAP 2025 a permis de passer d'une
logique de correction a une logique
d'anticipation. L'entreprise dispose désormais
de bases solides pour se projeter dans |'avenir,
avec une vision clarifiée de ses enjeux et une
capacité renforcée a conduire des projets
transversaux.

Plus qu'un plan de redressement, CAP 2025
s'impose comme un véritable accélérateur
de transformation. Il a contribué a remettre
en mouvement |'ensemble de |'organisation,
a fédérer les équipes autour d'objectifs
communs et a préparer les conditions d'un
nouveau cycle stratégique.

Une vacance en nette
amélioration

Au 31 décembre 2025, le taux
de vacance commerciale et
technique (incluant les logements
nécessitant des travaux de remise
en état) s'établit a 0,95 %.

Ce niveau confirme  une
performance particulierement
solide, nettement inférieure a
la moyenne observée en lle-de-
France, qui s'élevait a 2,1 % en
2024.

235 logements vendus
en bloc en 2025

Les objectifs de ventes en bloc
ont été pleinement atteints en
2025, avec 235 logements cédés.

Ces ventes stratégique
permettront a I'entreprise
des 2026, de procéder a des
remboursements anticipés
d’emprunts, contribuant ainsi a
réduire durablement le niveau
des annuités.

Des dépenses de
maintenance maitrisées

En 2025, le ratio des dépenses de
maintenance rapporté aux loyers
s'établit a 10,5 %, traduisant une
gestion rigoureuse des codts.
Conformément aux objectifs fixés
dans le cadre de CAP 2025, ce
niveau est maintenu en 2025.

Un ajustement a 11,5 % est prévu
pour 2026, afin de concilier
maitrise budgétaire et réponse
aux besoins du patrimoine.

Des loyers mieux
sécurisés

Le taux de recouvrement atteint
98,9 % en 2025, un niveau stable
par rapport a 2024 et en nette
progression par rapport a 2023
(95,96 %).

Cette performance repose
notamment sur la mobilisation
renforcée du service contentieux,
qui a permis de recouvrer une
part significative des créances.

Une organisation
modernisée

L'organisation a été profondément
repensée dans la majorité des
directions afin de renforcer
I'efficacité opérationnelle et la
cohérence globale.

Paralléelement, ['évolution des
processus constitue désormais un
levier structurant, au service de la
performance et de la fiabilité des
actions menées.

Une maitrise des colits
consolidée

Les objectifs en matiere de
frais de fonctionnement sont
atteints en 2025, avec un ratio
représentant 21,85 % des loyers.

Ce niveau confirme une
amélioration  significative  par
rapport aux exercices précédents,
ou ce taux oscillait entre 23,6 % et
23,7 % en 2021 et 2022.
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STRATEGIE D’ENTREPRISE - CAP 2025

CAP 2025

Témoignages d’acteurs

Au-dela des indicateurs et des résultats, CAP 2025 est avant tout une aventure collective.
Ce plan a mobilisé I'ensemble des équipes autour d'un objectif commun : redresser,
structurer et projeter I'entreprise. Chacun, a son niveau, a contribué a cette transformation,
en adaptant ses pratiques, en partageant ses compétences et en s’engageant dans la durée.
Ces témoignages illustrent la diversité des regards et des expériences vécues tout au long
du plan. lls traduisent une réalité essentielle : le progrés de |'entreprise repose avant tout

sur I'engagement de ses collaborateurs.

Delphine Lemaitre,
Responsable de secteur

« CAP 2025 nous a vraiment permis de
structurer notre travail au quotidien de maniere
beaucoup plus claire et plus lisible.

Avant, nous avions parfois des priorités
multiples qui pouvaient sembler dispersées.
La, les objectifs sont devenus précis, partagés
et suivis dans le temps. Le cadre posé nous
aide a mieux organiser nos actions, a prioriser
et & donner du sens & ce que nous faisons
chaque jour.

Le suivi régulier, avec des points d’étape,
nous permet également d’ajuster rapidement
si nécessaire. On a vraiment le sentiment
d’avancer dans une direction commune, avec
un cap clair. »

Kenza Ouldali,
Gestionnaire relation client

« On a clairement ressenti une évolution dans
notre maniere de travailler au quotidien,
notamment avec davantage de coordination
entre les équipes. Les échanges sont plus
fluides, on partage davantage d’informations
et cela facilite la gestion des situations
complexes. »

Mélanie Golling,
Directrice des Ressources Humaines

« Le dispositif de pilotage mis en place dans le
cadre de CAP 2025 a été un véritable levier de
transformation. Il nous a permis de structurer
notre prise de décision et notre organisation,
avec des indicateurs partagés et une vision
beaucoup plus globale des enjeux.

Nous disposons désormais d’une lecture
commune de la performance et des priorités,
ce qui facilite les arbitrages. Cela nous permet
aussi de réagir plus rapidement, avec des
décisions plus éclairées et plus efficaces. On
gagne a la fois en cohérence stratégique et en
réactivité opérationnelle. »

Sylvain Lemarchand,
Responsable comptable

« CAP 2025 a constitué une vraie opportunité
pour moderniser nos pratiques et nos outils de
travail.

Nous avons pu revoir certains processus, les
simplifier, les digitaliser, et surtout les rendre
plus lisibles pour tous. Cela contribue a une
meilleure efficacité au quotidien, mais aussi a
une meilleure compréhension de notre réle en
tant que fonctions support.

On a gagné en visibilité sur nos contributions
et sur leur impact pour les équipes
opérationnelles. Cela renforce notre sentiment
d'utilité et notre capacité a accompagner les
évolutions de I'entreprise. »

Guy Copin,
Gardien

« On s'est sentis davantage associés aux
actions et aux réflexions de I'entreprise, ce
qui est vraiment important pour nous sur le
terrain. Cela permet de mieux comprendre
les décisions qui sont prises et de voir en
quoi elles peuvent améliorer le quotidien des
résidents.

Le fait d'étre écoutés et impliqués donne
plus de sens a notre travail. On se sent partie
prenante, et pas seulement exécutants. Cela
joue aussi sur la motivation, car on voit que
notre réle est reconnu et que notre expérience
de terrain est prise en compte. »

Mario Salvi,
Administrateur COSIVIA

« Au fil du déploiement de CAP2025, j'ai pu
constater des progrés significatifs dans la
structuration et la conduite des actions de
I'entreprise. La démarche engagée traduit

une véritable capacité collective a se projeter,
a piloter et a transformer en profondeur les
pratiques.

Au-dela de ces évolutions organisationnelles,
il me semble essentiel de souligner que
le travail accompli depuis deux ans trouve
pleinement son sens dans une ambition
claire : mieux servir nos locataires et améliorer
durablement la qualité de la relation client.
Cette orientation se traduit concrétement par
une attention renforcée portée aux besoins
des habitants, une plus grande réactivité dans
le traitement des situations et une volonté
affirmée de simplifier les échanges.

J'ai également été particulierement sensible
a la transparence dont fait preuve |'entreprise
dans le suivi et le partage de ses actions, qu'il
s'agisse des avancées comme des points de
vigilance. Cette exigence renforce la confiance
et la qualité du dialogue avec le Conseil
d’administration.

Je tiens enfin a saluer I'engagement des
équipes, qui portent ces évolutions avec
professionnalisme et détermination. Les
résultats observés sont le fruit de leur
mobilisation quotidienne au service des
locataires et méritent d'étre pleinement
reconnus. »
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DE CAP 2025 A IMPULSION 2030

IMPULSION 2030 : une ambition
renouvelée pour projeter |'entreprise
dans |'avenir

une organisation durable, performante et
pleinement tournée vers les attentes de ses
clients et de ses territoires. Ce plan s'inscrit
ainsi comme une étape de consolidation de
la situation financiére, visant & sécuriser les
équilibres retrouvés et a inscrire durablement

Dans la continuité du plan CAP 2025, I'année 2025 a

marqué une étape structurante avec lI'engagement de
I'entreprise dans la conception de son nouveau plan

2030

stratégique : IMPULSION 2030. Pensé sur cinq ans, o
en cohérence avec le plan HABITER 2030 du Groupe IMP SI N
Habitat en Région, il traduit une ambition renouvelée

et une vision de long terme, articulées de maniére
complémentaire avec les orientations du Groupe.

Une démarche collaborative au coeur du
projet

IMPULSION 2030 s'inscrit dans la continuité
des acquis de CAP 2025, tout en ouvrant une
nouvelle phase de développement. Elaboré
sur une période de six mois, il repose sur une
démarche collective associant étroitement les
équipes, le Comité de Direction (CODIR) et les
principales parties prenantes. Cette méthode
participative a permis de construire un projet
a la fois pertinent, partagé et porteur de sens,
favorisant son appropriation par I'ensemble de
I'entreprise. Le plan a été validé par le Conseil
d’administration en décembre 2025.

Une transformation globale pour changer
d’échelle

Au coeur de cette stratégie, une ambition claire
: engager |'entreprise dans une transformation
globale et durable. Le plan vise en priorité a
renforcer la culture client — encore perfectible
malgré les progrés engagés — afin d'instaurer
une relation de confiance renouvelée avec
les locataires. Il porte également une volonté
de modernisation et d’harmonisation des
pratiques, ainsi que la mise en place d'une
organisation plus agile et performante.

Cette dynamique s’articule autour de plusieurs
axes structurants :

e Placer le client au coeur des missions,

e Poursuivre l'atteinte de I'excellence
opérationnelle,

¢ Accompagnerlatransition environnementale,
e Maitriser et valoriser le patrimoine,

e Relancer le développement a moyen terme.

Un pilotage stratégique renforcé

Comme CAP 2025, IMPULSION 2030 repose sur
un pilotage stratégique renforcé. Des comités
de suivi réguliers, des indicateurs partagés
et des dispositifs de coordination adaptés
permettent d’assurer un suivi rigoureux de
la mise en ceuvre et de renforcer la capacité
d'adaptation de I'entreprise. Le Conseil
d'administration est régulierement associé a
cette dynamique a travers des présentations
d'avancement des différents axes.

Au-dela de ses orientations, IMPULSION 2030
porte un message fort : celui d'une entreprise
qui évolue d'une logique de redressement
vers une logique de projection. Il affirme
une ambition collective claire : construire

FEVRIER 2025

Cléture de CAP 2025 et
réalisation du bilan aprés
deux ans.

Identification du besoin
de définir une nouvelle
feuille de route pour les
années a venir.

Le client au coeur de

nos missions

Construction en interne

du plan : les grands
axes sont définis puis
challengés lors du

séminaire des managers.

Choix du nom IMPULSION
2030.

JUIN 2025

Lexcellence
opérationnelle

I'entreprise dans une trajectoire maitrisée.

Ainsi, ce plan stratégique constitue le socle
du développement de l'entreprise pour les
années a venir et un levier structurant pour
accompagner ses transformations.

Présentation du  plan
lors de la réunion du
Conseil  d'administration
du 8 décembre : le plan
stratégique est validé.

Le plan est ensuite partagé
aux salariés.

OCTOBRE 2025

DECEMBRE 2025

Finalisation d'une
premiére version du
plan autour de grands
volets : intégration des
recommandations des
managers et ajustement
des axes et des objectifs
associés.

LES TROIS AXES
D'IMPULSION 2030

'amélioration de la
satisfaction de nos
clients

Développer une
approche autour du
marketing clients

L'accompagnement
de nos clients, le
développement social

La maitrise de la vacance
La lutte contre les impayés
L'équilibre de la Fonciére

Le déploiement de la
nouvelle identité
Les ressources humaines

L'informatique au service
des métiers
L'amélioration de nos
performances d'achats
Le développement de
nouvelles synergies
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Patrimoine &
décarbonation

L'amélioration de la
connaissance de notre
parc

La relance de notre
développement

L'arbitrage patrimonial




IMPULSION 2030, PREMIER VOLET

Le client au coeur de nos missions :
une ambition structurante a l'ére

d'IMPULSION 2030

Dans le cadre du plan stratégique IMPULSION 2030, COSIVIA a fait le choix de placer le
client en téte de ses priorités. Cette orientation constitue désormais un pilier majeur de
la stratégie de I'entreprise, avec une ambition claire : améliorer durablement la qualité de
service, renforcer la satisfaction des habitants et approfondir la relation bailleur-client.

2026 : le passage a une mise en ceuvre
opérationnelle

Si les fondations ont été posées dans le
cadre de CAP 2025, I'année 2026 marquera
le véritable lancement opérationnel de cette
transformation. L'enjeu n'est plus seulement
d’ajuster les pratiques, mais de structurer dans
la durée une relation client plus proactive, plus
personnalisée et mieux pilotée.

Une organisation renforcée au service de la
connaissance clients

Dans cette perspective, le plan prévoit le
déploiement d'une organisation renforcée
autour de la connaissance clients et de I'écoute
active. Celle-ci s'appuiera sur des dispositifs
de suivi réguliers et partagés, permettant
de mieux structurer le pilotage des actions
engagées.

La mise en place de comités de pilotage
dédiés, réunis a fréquence définie, doit ainsi
garantir un suivi rigoureux des indicateurs de
satisfaction et une adaptation continue des
réponses apportées aux besoins du terrain.
Une attention particuliere sera portée a
I'association des équipes en contact direct avec
les usagers, afin d’enrichir la compréhension
des attentes et de mieux adapter les stratégies
selon les profils de locataires.

Dans cette dynamique d'amélioration
continue, une revue approfondie des processus
sera également engagée, afin d'identifier
les leviers d'optimisation et de fluidification
des parcours. Elle s'accompagnera du
déploiement de nouveaux outils, visant a
renforcer la connaissance client, a améliorer le
pilotage des interactions et a fiabiliser le suivi
des actions engagées. Enfin, un axe prioritaire
sera consacré a laformation des collaborateurs
a la relation client, afin de consolider les
compétences, d'’harmoniser les pratiques et
de garantir une qualité de service durable et
homogene sur I'ensemble du territoire.

Une approche plus globale des situations
sensibles

Dans cette dynamique, la gestion des
situations sensibles poursuivra son évolution
vers des approches plus globales et plus
accompagnantes. L'objectif est de consolider
un équilibre durable entre exigences de
gestion et responsabilité sociale, en renforcant
I'accompagnement des ménages et en
développant les services proposés.

Le marketing clients, nouveau levier
structurant

Le développement du marketing clients
constituera également un levier structurant a
partir de 2026. En renforcant la structuration de

ses démarches, |'entreprise entend améliorer
sa capacité a segmenter ses publics, cibler
ses actions et adapter ses messages. Cette
évolution vise a proposer une communication
plus claire, plus utile et davantage en phase
avec les attentes des locataires comme des
partenaires.

Une dynamique collective fondée sur le
retour d'expérience

Parallelement, le partage des retours
d'expérience entre équipes sera intensifié
afin de mieux valoriser les enseignements
du terrain et d'inscrire les pratiques dans
une logique d'amélioration continue. Cette
dynamique collaborative contribuera a diffuser
une culture client commune a I'ensemble de
I'entreprise.

Un changement culturel durable

Au-dela des outils et des dispositifs,
IMPULSION 2030 engage COSIVIA dans
une évolution culturelle profonde : passer
durablement d'une approche centrée sur la
gestion a une approche centrée sur la relation.
Structurée et pilotée dans le temps, cette
transformation constitue un levier essentiel
pour renforcer la confiance des locataires et
affirmer le réle social de I'entreprise.

En placant le client au coeur de ses missions
des le déploiement effectif du plan en 2026,
COSIVIA affirme ainsi sa volonté de construire
une relation plus proche, plus lisible et plus
durable avec l'ensemble de ses parties
prenantes.

Julien BIEGANSKI

Directeur Communication et Marketing Clients

« Replacer le client au coeur de nos missions est

aujourd’hui une nécessité absolue.

Nous devons regagner la confiance de nos locataires,
en leur garantissant une qualité de service plus lisible,
plus cohérente et plus équitable. Cela passe par une
harmonisation de nos pratiques, mais aussi par une
transformation plus profonde de notre maniére d'agir.

Avec IMPULSION 2030, nous engageons la mise en

ceuvre d’une véritable stratégie clients, appuyée sur la
modernisation de nos outils et une relation réinventée,
plus simple, plus proche et plus transparente.

C'est a cette condition que nous construirons une
relation durable et redonnerons toute sa force & notre
utilité sociale. »
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IMPULSION 2030, DEUXIEME VOLET

Excellence opérationnelle : aller encore
plus loin et gagner en efficacité

Les années 2024 et 2025 ont été marquées par une montée en puissance significative de
I'excellence opérationnelle au sein de I'entreprise. Des progrés notables ont été réalisés sur
plusieurs dimensions clés de |'activité, notamment en matiére de maitrise de la vacance, de
gestion des impayés et de contrdle des frais de fonctionnement.

Cet axe stratégique est pleinement reconduit dans le cadre d'IMPULSION 2030 et s’enrichit
de nouveaux leviers structurants, parmi lesquels les systémes d'information, les ressources
humaines et la politique achats. Il affirme ainsi une approche plus globale, cohérente et

intégrée de la performance.

Poursuivre la maitrise des équilibres
économiques

Dans la continuité des travaux engagés
avec CAP 2025, I'entreprise poursuivra ses
efforts pour consolider ses grands équilibres
économiques, en particulier a travers la gestion
de la vacance et des impayés. Ces deux enjeux
structurants continueront de faire 'objet d'un
pilotage attentif et d'une vigilance renforcée,
afin de stabiliser les indicateurs et de conforter
les améliorations engagées.

Au-dela des résultats obtenus, cette période
a permis d'ancrer une véritable culture de la
performance au sein des équipes, désormais
davantage acculturées aux enjeux de pilotage
et aux exigences de suivi des résultats.

Optimiser les processus et moderniser les
fonctions support

Parallelement, I'entreprise engagera un travail
approfondi sur ses fonctions support et ses
processus internes, avec un objectif clair :
gagner en lisibilité, en fluidité et en efficacité.
Cette démarche se traduira notamment par :

e Une structuration renforcée de la
politique achats, avec la poursuite de

la professionnalisation des pratiques, le
déploiement de marchés plus structurants et
une meilleure maitrise des dépenses. Dans la
continuité des premiéres actions engagées
(charte RFAR, comité achats), I'enjeuserad’aller
plus loin dans la planification pluriannuelle,
la mise en concurrence et l'intégration de
critéres de performance et de responsabilité ;
e Une modernisation des outils numériques,
visant a sécuriser les processus, fiabiliser les
données et faciliter le travail des équipes au
quotidien. Cette évolution s'accompagnera
d'une montée en compétence progressive
des collaborateurs sur les sujets de data
et d'intelligence artificielle, afin de mieux
exploiter les données disponibles et
d'anticiper les besoins ;

e Une adaptation des organisations de
travail, en lien étroit avec le volet ressources
humaines, pour mieux répondre aux enjeux
actuels et futurs de l'entreprise et renforcer
I'efficacité collective.

Faire des ressources humaines un levier de
transformation

La dimension humaine constitue un pilier
essentiel de cette transformation. Les
ressources humaines joueront un réle central
dans l'accompagnement des évolutions

engagées, avec pour objectifs de développer
les compétences (notamment sur le digital,
le pilotage et la relation client), de renforcer
I'attractivité de l'entreprise et de favoriser
I'engagement des collaborateurs.

Une attention particuliére sera portée a la
valorisation des parcours, au développement
des compétences et au sens donné aux
transformations, afin de mobiliser durablement
les équipes autour du projet d’entreprise.

Vers un modele plus performant, structuré
et agile

moyens de répondre durablement a ses

enjeux.

L'excellence opérationnelle s'affirme
ainsi comme un socle essentiel du projet
d'entreprise porté par IMPULSION 2030, au
service d'une performance globale, durable et
partagée.

consolidant ses fondamentaux tout
intégrant de nouveaux leviers de

transformation, |'entreprise se donne les

Zoom sur COSIVIA Fonciere

La Fonciere constitue un pilier de I'excellence
opérationnelle. Un objectif clair : sécuriser
durablement |'équilibre économique de COSIVIA
Fonciere. Cette ambition repose sur plusieurs
leviers complémentaires : optimisation des loyers,
maitrise des colts, gestion active de la dette
et meilleure connaissance du patrimoine, afin
d'éclairer les décisions et renforcer le pilotage.

Dans cette perspective, les travaux engagés

dans le cadre du plan stratégique de COSIVIA
ont vocation a étre pleinement déclinés au sein
de la Fonciere. Cette convergence permettra
de garantir une cohérence d’ensemble, de
capitaliser sur les dynamiques engagées et
d'amplifier les effets levier en matiere de
performance économique, de qualité de gestion
et de valorisation du patrimoine.
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IMPULSION 2030, TROISIEME VOLET

Patrimoine et décarbonation : préparer
I"avenir, agir pour un habitat durable

Un habitat plus durable et plus attractif

Au-dela de la seule performance énergétique,
cet axe traduit une vision globale de I'habitat
. un habitat durable, accessible et adapté aux
besoins des territoires.

Laxe « Patrimoine et décarbonation » constitue le troisieme pilier du projet stratégique

IMPULSION 2030. Dans la continuité de CAP 2025, il élargit son périmétre en intégrant En  consolidant sa  connaissance  du
pleinement les dimensions de développement et de ventes (en bloc comme a I'unité) afin patrimoine, en cartographiant les risques liés
de poursuivre le redressement de |'entreprise et de garantir durablement son équilibre au réchauffement climatique, en déployant
financier. des actions concrétes et en se projetant dans
le temps long, I'entreprise affirme sa volonté
d'inscrire son parc dans une trajectoire durable

Capitaliser sur les acquis pour aller plus loin

Les travaux engagés depuis 2024 ont permis
d'établir des bases solides : une connaissance
approfondie du parc, la définition d'une
véritable stratégie de ventes, la mise en place
du Plan Stratégique de Patrimoine (PSP) et
la réorganisation de la direction dédiée avec
notamment un renforcement des équipes
techniques dédiées au patrimoine et travaillant
de concert avec les équipes de proximité

Dans le cadre d'IMPULSION 2030, I'ambition
est désormais d'aller plus loin en consolidant
la qualité du patrimoine dans la durée, tout
en anticipant plus finement les besoins
d'investissement a venir. Il s'agit a la fois de
préserver la valeur du parc et de sécuriser
les équilibres économiques a moyen et long
terme.

Affirmer une stratégie patrimoniale et de
développement

Parallelement, |'entreprise engagera une
réflexion structurante sur son développement
et son positionnement patrimonial. Cet axe
integre plusieurs priorités :

e Relancer l'activité de développement,
en veillant a produire des opérations de
qualité, adaptées aux besoins des territoires
et économiquement soutenables. Lenjeu
est également de mieux cibler et recentrer

géographiquement le développement pour
renforcer la cohérence du patrimoine ;

e Poursuivre la stratégie de ventes a I'unité, en
optimisant la gestion du patrimoine existant,
en favorisant 'accession, tout en proposant
des solution innovantes a nos clients et en
contribuant au renouvellement du parc ;

¢ Maintenir une politique de ventes en bloc
maitrisée et limitée dans le temps, outil
essentiel du redressement financier engagé,
permettant de dégager des marges de
manceuvre pour investir et préparer |'avenir.

Accélérer la transition environnementale du
patrimoine

La dimension environnementale occupera
une place croissante dans cette stratégie. La
décarbonation du patrimoine s'inscrit dans une
logique a la fois réglementaire, économique
et sociétale. Elle se traduit par des choix
d'investissement  structurants en matiere
d'équipements techniques et de réhabilitation
et une inscription dans les objectifs portés
par le Groupe Habitat en région, notamment
en matiére de réduction des émissions et de
trajectoire bas carbone.

Cette démarche implique également une
capacité a innover, a intégrer de nouvelles
solutions techniques et a prioriser les
interventions en fonction des enjeux
énergétiques, financiers et d'usage.

et responsable.

Cet axe incarne pleinement la notion de
progrés : un progrés utile, mesurable et
résolument tourné vers |'avenir, au service de
la performance de |'entreprise comme de la

qualité de vie de ses locataires.

Stéphane CANIVET
Directeur Général Adjoint Immobilier

« Mieux maitriser notre patrimoine, c'est aujourd’hui un
enjeu clé pour mieux décider demain. C'est le sens des
travaux que nous poursuivons, avec en ligne de mire
une transformation durable de notre parc.

La décarbonation est un défi majeur, que nous
abordons de maniere concréte et progressive, au
service des locataires comme de I'environnement. Nos
objectifs ont également pour but de renforcer notre
indépendance aux énergies fossiles afin d'assurer une
maitrise des charges a long terme pour nos locataires
notamment dans un contexte international toujours
plus mouvant.

Dans le méme temps, la poursuite de notre politique de
ventes est indispensable pour préserver nos équilibres
et nous redonner des marges de manceuvre. C'est ce
qui nous permettra de relancer, a moyen terme, une
dynamique de développement et de construction.
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DE LIMMOBILIERE DU MOULIN VERT A COSIVIA

COSIVIA : une nouvelle identité pour
accompagner la transformation

Llannée 2025 marque une étape structurante dans I'histoire de I'entreprise, avec |I'ouverture
d’un nouveau chapitre pour cette société centenaire a travers la définition et le déploiement

de sa nouvelle identité : COSIVIA.

Un changement d’identité porteur de sens

Ce changement de nom dépasse largement
le cadre d'un simple rebranding. Il traduit une
évolution profonde du positionnement de
I'entreprise ainsi qu'une réaffirmation de ses
missions. Il s'inscrit dans une volonté de mieux
refléter ses valeurs, son réle dans le logement
social et ses ambitions de développement.

Engagée dés le premier trimestre 2025, cette
démarche a reposé sur un travail collectif de
fond, associant les collaborateurs, le Comité
de Direction et les instances de gouvernance.
Elle a permis de construire une plateforme
de marque partagée, ancrée dans les réalités
du terrain et résolument tournée vers |'avenir,
en cohérence avec ce que nous sommes
aujourd’hui et ce que nous souhaitons devenir
demain.

Une mise en ceuvre concréte dés 2026

Effective au 1° janvier 2026, cette nouvelle
identité s'accompagne d'une modernisation
des supports et d'une dynamique renouvelée
en matiére de communication. Elle se traduit
notamment par le lancement d'une nouvelle
présence sur LinkedIn, la création de kits
graphiques harmonisés et le renforcement
des actions de communication a destination
des locataires.

COSIVIA incarne désormais une entreprise en
mouvement, capable de se réinventer pour
répondre aux enjeux actuels et a venir. Cette

nouvelle identité constitue un véritable levier
de transformation : elle fédere les équipes,
renforce I'image de marque et affirme une
vision claire auprés des partenaires et des
territoires.

Des enjeux majeurs pour les années a venir

Dans un contexte marqué par des évolutions
profondes du secteur du logement social —
exigences accrues en matiere de qualité de
service, transition environnementale, attentes
renforcées des locataires et contraintes
économiques — cette identité constitue
un atout stratégique pour accompagner
les transformations a venir. Elle permettra
a COSIVIA de consolider sa capacité
d‘innovation, de renforcer sa proximité avec
les territoires et de développer des réponses
adaptées aux nouveaux usages et aux
parcours résidentiels. Elle engage également
I'entreprise dans une démarche d’amélioration
continue, au service de la satisfaction des
locataires et de la performance durable.

Elle ouvre ainsi un chapitre a la fois structurant
et inspirant, au service d'un objectif partagé :

progresser durablement.

COSIVIA, bien-loger est notre bien commun.

La naissance de COSIVIA

COSIVIA est un nom porteur de sens, construit a partir de deux notions fondatrices :

« COSY », qui évoque le confort, la chaleur et le bien-étre, et « VIE », qui rappelle que
|'habitat est avant tout un lieu de vie. La terminaison en « A », couramment utilisée dans
le secteur de I'habitat, apporte quant a elle une dimension de douceur et de proximité.

| | Une identité visuelle déclinée et structurée

‘ Os I v I “ Le nouveau logo a été enrichi d'une baseline « bien
loger est notre bien commun » venant affirmer et
Bien-loger est notre bien commun incarner la mission de COSIVIA.

[ | [ | Il a par ailleurs été décliné pour COSIVIA Fonciere,
dans une logique de cohérence et de lisibilité.
L'ensemble s'inscrit dans une charte graphique
harmonisée et complémentaire, garantissant une

FO N CI E R E i;j:z:]i;iuuengﬁi;out en valorisant les spécificités
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