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Édito

Olivier Fournier, 
Directeur Général en charge de la Gouvernance 

et du Développement des Organisations

L’approche de la maison est ancrée dans une quête 
constante de qualité sans compromis. Depuis sa création, 
Hermès attache une grande importance à son modèle 
artisanal et à ses valeurs humanistes. Sa singularité 
s’exprime à travers la liberté de création, la recherche 
permanente des plus belles matières, la transmission  
de savoir-faire et les détails pensés pour l’usage.
maison d’objets créés pour durer, Hermès est désireuse 
d’inscrire toutes ses actions dans un esprit exigeant de 
durabilité et de qualité, ce qui nous a naturellement 
conduit à créer dès 2016 notre propre référentiel  
de construction durable.

Une réflexion plus large a ensuite été menée autour  
de la notion d’ « Immobilier responsable », englobant  
cette fois des critères de performance environnementale, 
sociale et sociétale, s’appliquant à tout type de projet 
immobilier.

Après plusieurs années, ce travail a abouti en 2021  
à la création du référentiel Harmonie, juste équilibre  
entre les spécificités de la maison et les différents enjeux 
de l’immobilier.

En 2022, le référentiel s’est doté d’un organe de 
gouvernance représentatif de la diversité d’Hermès,  
le Comité Immobilier Responsable.

S’appuyant sur des critères exigeants, Harmonie a été 
labellisé en novembre 2022 par Bureau Veritas, pour son 
alignement sur les niveaux les plus ambitieux du marché. 
Avec Harmonie, Hermès poursuit son engagement  
vers un immobilier durable et responsable pour les 
générations futures.
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Les enjeux de l’immobilier 

Le secteur de l’immobilier fait face à des enjeux environnementaux, sociétaux et économiques. La prise  
de conscience collective incite le secteur à innover sans cesse, pour devenir plus responsable.

Aujourd’hui les pratiques dans l’immobilier évoluent car le secteur représente une part considérable  
des émissions de gaz à effet de serre dans le monde ; par ailleurs, les salariés sont de plus en plus 
sensibles aux engagements sociaux et sociétaux des entreprises et les critères de durabilité sont devenus 
indispensables pour les investisseurs. Ainsi, des démarches plus vertueuses ont été mises en place  
dans l’ensemble du secteur (gestion des déchets, ancrage territorial, économie circulaire, choix  
des matériaux, etc.).

Sources : 	 Rapport sur la situation mondiale des bâtiments et de la construction en 2020 ​de Global Alliance for Buildings  
	 and Construction.
	 Étude JLL février 2023 sur les défis de l’immobilier d’entreprise.
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L’éventail des labels et certifications
Nombre de labels et certifications coexistent pour identifier l’impact de l’immobilier sur l’environnement. Chacun d’entre eux base son évaluation  
sur des critères bien précis : empreinte carbone, qualité de l’air, biodiversité, qualité environnementale, sourcing... Ci-après une sélection non exhaustive  
des référents internationaux sur le marché.

L AB EL S E T CERTIFICATIONS MONOCRITÈRES CERTIFICATIONS MULTICRITÈRES

Créée par l’association française HQE (Haute Qualité Environnementale), 
cette certification reconnaît les qualités et performances des bâtiments 
du monde entier dans une démarche de développement durable. 

HQE 

Développé par l’organisme britannique Building Research 
Establishment, la certification BREEAM (Building Research 
Establishment Environmental Assessment Method) évalue la 
performance environnementale des bâtiments dans le monde.

BREEAM

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) est une 
certification qui aide les professionnels à améliorer la qualité de leurs 
bâtiments et leur impact sur l’environnement.

LEED

Mis en place par l’APQAI (Association de Promotion  
de la Qualité de l’Air Intérieur), il est le 1er label français  
à valoriser la qualité de l’air intérieur dans les logements neufs.

INTAIRIEUR

Ce label français créé par l’Association Bâtiment Bas Carbone  quantifie 
et valorise la réduction de l’empreinte carbone d’un bâtiment.

BBCA

Créé par le Conseil International de la Biodiversité et de l’Immobilier 
(CIBI), ce label atteste des actions menées pour prendre en compte 
tous les sujets liés à la biodiversité aux différentes étapes d’un projet 
immobilier dans le monde entier.

BIODIVERCITY

Après plusieurs années de recherches entre professionnels de la 
santé, psychologues et designers, l’américain Paul Scialla créé cette 
certification à échelle internationale. Cette dernière prête attention 
en priorité à la santé, au confort et au bien-être des occupants du 
bâtiment.

WELL

Entrepris par l’Institut National des Métiers d’Art en France, EPV 
(Entreprise du Patrimoine Vivant) est le seul label d’État décerné à une 
entreprise pour l’ensemble de son activité, garantissant l’excellence de 
ses savoir-faire.

EPV

COMMENT DIFFÉRENCIER UN L AB EL D’UNE CERTIFICATION ? 
Un label est une étiquette apposée par un acteur privé ou public garantissant la conformité d’un produit ou d’un service à certains standards 
spécifiques.  
Une certification est délivrée par un organisme accrédité et permet de certifier la conformité de l’entreprise.
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le choix d’un 
référentiel immobilier 
propre à Hermès
Le marché comporte un vaste nombre de labels et certifications avec des critères et des modes d’évaluation différents. 
Ceux-ci ne permettant pas de piloter l’ensemble de son parc immobilier, Hermès fait le choix de créer son propre 
référentiel : Harmonie. Dans cette volonté, les manufactures, magasins et bureaux de la maison sont conçus pour être 
aussi durables et désirables que les objets qui s’y trouvent. Tout en conjuguant fonctionnalité et source de bien-être pour 
l’ensemble des collaborateurs qui y travaillent chaque jour. Harmonie pose les fondations d’un immobilier toujours plus 
responsable qui évoluera constamment dans le temps, il comprend plus de 80 critères de haute exigence, équivalents  
ou supérieurs à la plupart des référentiels du marché.

L’AMB ITION 
DE L A MAISON

Une croissance vertueuse 
de son parc immobilier​

L’HISTOIRE 
DU RÉFÉRENTIEL 

Une quête de l’excellence 
étape par étape ​

UNE DÉMARCHE 
SUR-MESURE​

Une dynamique au service 
des écosystèmes Hermès

LE CHOIX DU JUSTE 
ÉQUILIB RE

Des critères exigeants  
à importance égale
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L’ambition de la maison : 
Une croissance vertueuse  
de son parc immobilier 

Riche d’un parc immobilier de plus de 500 sites, Hermès construit et rénove de nombreux 
bâtiments chaque année. 

La maison est ancrée dans son époque, tout en restant fidèle à son modèle d’origine. 
Ambitieuse et réaliste, elle a toujours structuré sa dynamique de croissance autour 

de la durabilité. Hermès soigne son ancrage territorial 
et protège son écosystème et les ressources dont elle 
a besoin. 

Attachée à sa volonté de « bien faire ensemble »  
et déterminée à atteindre l’excellence, la Direction 
Immobilière œuvre dans la durée pour accompagner  
une croissance vertueuse et maîtrisée du choix  
du site jusqu’à la fin de vie du bâtiment. Elle concilie  
son exigence environnementale et sociétale avec  

son développement autour des enjeux de l’immobilier : réduction de l’empreinte carbone, 
préservation des écosystèmes, valorisation des territoires, limitation des facteurs 
polluants pour la santé, confort acoustique et visuel. ​

La Direction Immobilière s’est engagée avec l’ensemble de ses partenaires dans le monde, 
dans un plan de transformation continue pour livrer à la maison des bâtiments 
plus performants et résilients. ​

Guidée par ses valeurs 
artisanales, la maison désire 
contribuer à l’intérêt collectif 
et agir, partout où elle opère,  

de façon responsable. ​
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L’histoire du référentiel : 
la quête de l’excellence étape par étape

Création de son propre 
référentiel de construction 

durable car aucune certification 
ne couvre l’ensemble  

des typologies d’actifs 
d’Hermès.

Engagement en faveur de 
la biodiversité en signant 

Act4nature1.
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Trajectoire 
carbone validée SBTi2.Politique 

environnementale 
Groupe.

Contrôle de son impact 
avec l’étude des risques 

climatiques sur ses principales 
filières​​.

Le référentiel de construction 
durable devient Harmonie.  
Il va au-delà du référentiel  

de construction durable, avec de 
nouvelles exigences. Il traite tout 

type d’opération (construction, 
aménagement et rénovation) pour 
l’ensemble du parc immobilier. Ses 
critères sont appliqués sur toute 
la chaîne de valeur immobilière : 

depuis le choix du site jusqu’à la fin 
de vie du bâtiment, en passant par 

les études, les travaux  
et l’exploitation.

Labellisation d’Harmonie 
par Bureau Veritas​.

Cette étape valide un niveau 
d’exigence aligné sur les plus 

hauts standards de construction 
existants aujourd’hui. ​​

2016 2021

202120182002 2020

2022

1 Act4nature est une initiative qui a pour objectif de mobiliser les entreprises sur la question de leurs impacts directs et indirects, leurs dépendances et leurs possibilités d’action 
favorable à la nature.
2 L’initiative Science-Based Targets (SBTi), encourage les entreprises à fixer des objectifs de réduction des émissions de gaz à effet de serre basés sur des données scientifiques,  
afin de lutter contre le changement climatique de manière efficace.
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Une démarche sur-mesure : 
Une dynamique au service des écosystèmes Hermès

La Direction Immobilière souhaite livrer des lieux uniques pour tous, ancrés dans leur territoire, 
respectueux de leur environnement. Son ambition est non seulement de concevoir des espaces de vie 

chaleureux mais également de les singulariser par la mise  
en avant des métiers, des savoir-faire et la culture Hermès.​

Pour permettre à tous, collaborateurs, visiteurs et clients, 
d’évoluer dans leurs espaces en confiance. En considérant 
le bien-être et la qualité de vie au travail pour tous les occupants 
des bâtiments, sans exception. En offrant une expérience  
de vente irréprochable et en prenant soin de ses clients.​

Fidèle aux valeurs d’Hermès, la Direction Immobilière  
a travaillé sur le temps long, bénéficiant de nombreux retours 
d’expérience, en s’appuyant sur l’ensemble de sa communauté : 

ses artisans, vendeurs, collaborateurs et actionnaires, mais aussi ses partenaires, dont architectes,  
bailleurs et fournisseurs. ​

Harmonie a été conçu 
sur-mesure, par et pour tous 
les collaborateurs Hermès. 

Pour que demain, chacun, partout 
dans le monde, puisse continuer 

à créer du beau dans du beau. 

Avec Harmonie, la Direction Immobilière Hermès 
prend non seulement la main sur son contenu, mais 
également sur sa gouvernance. En 2022, le Comité 
Immobilier Responsable est créé. Il initie des actions 
qui relèvent de ses quatre missions : ​
• Arbitrer et nourrir la feuille de route du département 
de l’Immobilier Responsable
• Examiner les projets au regard de la performance 
environnementale atteignable ​
• Formuler des recommandations aux maîtrises 
d’ouvrage ​
• Superviser l’avancement de la performance 
environnementale et communiquer.

L A GOUVERNANCE AU SEIN D’HARMONIE

COMITÉ IMMOBILIER RESPONSABLE

Composé de la direction industrielle, commerciale, financière, 
ressources humaines, développement durable et immobilière groupe.

La performance environnementale est intégrée  
au Document d’Enregistrement Universel (DEU)

EVALUATION1

1 EODD Ingénieurs Conseils, plus de 30 ans d’expérience au service de la ville durable et de l’industrie responsable www.eodd.fr/presentation-eodd-ingenieurs-conseil

2 Bureau Veritas, leader mondial des essais, de l’inspection et de la certification. Dans le cadre d’Harmonie, la labellisation est renouvelée chaque année afin de prendre en compte les 
évolutions de chaque critère au fil du temps. 

LABELLISATION2
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Le choix du juste équilibre : 
des critères exigeants à importance égale

Harmonie définit un nouveau standard d’exigence. Il représente le juste équilibre entre les spécificités de la maison et les différents enjeux de l’immobilier, 
sur toute sa chaîne de valeur.​
​Conçu dans une dynamique de progrès continu, ce référentiel répond à cinq critères d’importance égale. ​

Réduire les émissions  
de gaz à effet de serre  
sur toutes les phases 
de vie du bâtiment : 
construction, exploitation, 
rénovation, démolition.​​

• Produits de construction 
et équipements (matières 
premières, fabrication, 
transport, devenir  
en tant que déchets)

• Consommations  
et production d’énergie

• Consommations  
et rejets du chantier 
(carburant des engins  
de terrassement, énergies 
du cantonnement…)

Assurer un air intérieur 
sain en maîtrisant les 
sources de pollution et 
en traitant l’air de façon 
efficace.​

Valeurs guides des 
polluants selon les plus 
hauts standards (OMS1, 
ANSES2, HCSP3) :​

• COVT (composés 
organiques volatils totaux)

• Formaldéhyde

• PM2,5 (particules fines  
de moins de 2,5 microns)​

• PM10 (particules fines  
de moins de 10 microns)​

• NO2 (dioxyde d’azote)​

• CO2 (dioxyde de carbone)​

• Benzène

• Radon si concerné

Recourir à des acteurs  
et des savoir-faire locaux 
afin de soutenir l’économie 
du territoire d’implantation 
et de valoriser ses 
richesses territoriales.

Provenance locale :

• Projets distribution : 
distance 
d’approvisionnement 
inférieure à 1 200 km 

(ou provenance du même 
pays pour les zones Asie  
et Amériques)

• Projets tertiaire  
et manufactures : distance 
d’approvisionnement 
inférieure à 300 km  
(ou provenance du même 
pays pour les zones Asie  
et Amériques)

Préserver et améliorer la 
qualité environnementale 
du site d’implantation en 
matière de biodiversité.​

Types d’action :​

• Végétalisation des 
toitures​

• Gestion des eaux 
pluviales sur la parcelle​

• Limitation des pollutions 
sonores et lumineuses​

• Conservation des espaces 
végétalisés naturels​

• Diversité des strates 
végétales​

• Absence d’espèces 
exotiques​

Assurer la santé du vivant 
en travaillant sur tous les 
facteurs pouvant l’affecter 
à court et long terme.​

​Facteurs :​

• Physiques​

• Chimiques​

• Biologiques​

• Sociaux​

• Psychosociaux​

• Esthétiques​

Conséquences :​

• Qualité de l’alimentation​

• Activité physique​

• Exposition au stress​

• Qualité de l’eau

EMPREINTE  
CARBONE ​​ 

QUALITÉ  
DE L’AIR ​

SOURCING
LOCAL​

B IODIVERSITÉ​
SANTÉ 
ENVIRONNEMENTALE​

1 OMS : Organisation Mondiale de la Santé 
2 ANSES : Agence Nationale Sécurité Sanitaire Alimentaire Nationale
3 HCSP : Haut Conseil de la Santé Publique
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Un référentiel qui contribue 
à l’atteinte des objectifs 
de la maison

Le système d’évaluation  
du référentiel

Harmonie contribue à l’atteinte des objectifs globaux d’Hermès, à savoir :​

• Diviser par deux l’empreinte carbone par m2 construit et rénové d’ici 2030 (par rapport  
à 2018).

• Garantir dans les sites de la maison des concentrations de polluants inférieures  
aux valeurs maximums des normes et réglementations les plus exigeantes.

• Privilégier les ressources et matériaux de proximité pour se diriger  
vers du 100 % local en 2050.​

• Valoriser les surfaces végétalisées.

• Réduire significativement la consommation d’eau d’ici 2030. Veiller à garantir  
la réduction de la pollution lumineuse nocturne.

Harmonie évalue les projets immobiliers sur une échelle de Bronze à Ultimate,  
sachant que 50 % des critères de conformité sont à atteindre obligatoirement.

Performance 
moyenne​

visée en 2050​

Performance 
moyenne​

visée en 2030​

Performance 
moyenne​

aujourd’hui​

0/100 40

BRONZE ARGENT OR PLATINE ULTIMATE

50 60 70 80 100/100
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le projet Louviers, illustration 
concrète du référentiel

UN PROJE T À HAUTE PERFORMANCE 
ENVIRONNEMENTALE 

MINIMISER 
L’EMPREINTE CARBONE 

PRÉSERVER 
L A QUALITÉ DE L’AIR ​

La maroquinerie de Louviers a été pensée par 
l’architecte franco-libanaise Lina Ghotmeh, guidée 
par « l’archéologie du futur », soit la manière  
dont un bâtiment émerge à partir de son 
environnement et de la mémoire de son lieu.  
Ce bâtiment renforce l’ancrage territorial de la 
maison et son attachement à créer des emplois 
pérennes, à former aux métiers d’excellence  
et à développer ses savoir-faire artisanaux. ​​

Il répond aux cinq critères d’évaluation  
du référentiel Harmonie.​

Cet espace de travail produit plus d’énergie qu’il n’en consomme : c’est le premier 
bâtiment industriel français à bénéficier du label E4C21. Ses besoins sont assurés 
par de la géothermie ainsi que par plus de 2 300 m2 de panneaux photovoltaïques 
qui assurent son autonomie énergétique.

L’ensemble des matériaux de construction est classé A+ 
et émet donc très peu de polluants dans l’air. De plus, 
une filtration de qualité a été réalisée sur l’ensemble  
du bâtiment via des filtres à charbon actif.

En avril 2023, l’inauguration de la maroquinerie de Louviers réaffirme la volonté d’Hermès de participer durablement 
à la dynamique de croissance des territoires.​

1 Le label E+C- évalue le niveau de performance d’un bâtiment neuf sur deux volets : l’énergie (E) et le carbone (C). Le niveau « E4 », le plus élevé signifie que la maroquinerie de Louviers  
est un bâtiment à énergie positive. Le niveau « C2 », également le plus élevé, valorise les opérations les plus performantes de réduction de l’empreinte carbone.
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S’APPUYER SUR LES RESSOURCES
E T E XPERTISES LOCALES​

FAVORISER L A SANTÉ 
ENVIRONNEMENTALE​

PRENDRE SOIN 
DE L A B IODIVERSITÉ

Construite sur une friche industrielle, la structure de la maroquinerie est ​
composée de bois et de briques. Ces dernières sont produites à 70 km  
de Louviers. Composée de plus de 500 000 briques rouges, cette maroquinerie 
valorise le savoir-faire artisanal des briquetiers normands.
​
De plus, la plupart des entreprises impliquées dans le projet de construction 
sont à moins de 300 km à vol d’oiseau.

Conçu de façon bioclimatique, le bâtiment a été placé 
dans l’espace de manière à tirer parti de la lumière et des 
ventilations naturelles pour limiter les besoins en éclairage, 
chauffage et climatisation.​
​
C’est dans ce cadre de minutie et de prise en compte du 
bien-être des individus que l’artiste Emmanuel Saulnier  
a été invité à concevoir une œuvre pour la « place du village », 
le patio d’accueil et de rencontre de la manufacture.​

De sa construction à son fonctionnement quotidien, 
l’architecture a été créée pour que le bâtiment épouse, 
prolonge et complète son environnement naturel.​
​
Avec les terres excavées du chantier et grâce  
à l’expertise du paysagiste belge Erik Dhont, un parc 
vallonné conservant la plupart des arbres de la friche  
a été créé. Imaginé pour préserver la biodiversité locale, 
ce jardin est doté d’un système de récupération  
et d’infiltration des eaux de pluie à la parcelle (zéro rejet 
sur le réseau d’assainissement).
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Comprendre Harmonie en un clin d’œil

UNE GOUVERNANCE DIVERSIFIÉE POUR MULTIPLIER LES POINTS DE VUE
(Comité Immobilier Responsable ; Comité Développement Durable)

Au-delà d’une gouvernance et d’un pilotage exigeants, Harmonie se caractérise en matière d’immobilier responsable​

La performance environnementale est intégrée au Document d’Enregistrement Universel (DEU)

HARMONIE ,  UN RÉFÉRENTIEL SINGULIER E T E XIGEANT

UN PILOTAGE RIGOUREUX PAR DES TIERS DE CONFIANCE INDÉPENDANTS

Des projets immobiliers  
à haute performance 

sociale et 
environnementale

Des critères techniques​ 
et pointus

 L’ensemble des critères des 
référentiels du marché est 

couvert tout en assurant 
l’équilibre entre ambition et 

réalisme

Un niveau de performance 
minimum à atteindre. Des 
critères étalonnés sur les 
niveaux les plus exigeants 

du marché.

Cinq axes d’engagement  
équilibrés à valeur égale ​

Des projets à performance 
réelle et mesurable​

Harmonie prend aussi  
en compte de nombreux 
critères supplémentaires 

inédits jusqu’à maintenant 
sur le marché.

Chaque projet a un niveau 
à atteindre qui correspond déjà 

à des pratiques exemplaires.​

La performance globale 
représente la somme  

des performances  
des axes. Il n’y a pas de jeu  

de coefficients donnant 
lieu à des phénomènes de 

compensation.

Une évaluation finale est faite  
1 à 2 ans après la réception 

 du projet, intégrant  
des données d’exploitation. 

Cela permet d’attester  
une performance réelle  

vérifiée​.

+

EVALUATION LABELLISATION
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Les référentiels du marché face à Harmonie
Harmonie comprend plus de 80 critères de haute exigence, équivalents ou supérieurs à la plupart des référentiels du marché. La maison a fait le choix  
de peu ou de ne pas traiter certains critères, ceux-ci étant soit naturellement appliqués dans le processus de réflexion, soit non pertinents pour Hermès. 
C’est un moyen d’assurer l’équilibre entre ambition et réalisme.

EMPREINTE CARBONE

Suivi de l’impact carbone 

Construction raisonnée : réduction de l’impact carbone

Réduction des émissions en chantier 

Maîtrise des consommations d’énergie 

Valorisation des énergies sur site 

Émissions des consommations d’énergie en exploitation 

QUALITÉ DE L’AIR 

Concentration de polluants dans l’air intérieur 

Contrôle des émissions intérieures

Contrôle de la qualité de l’air entrant 

SOURCING LOCAL

Part du coût total du sourcing local 

Savoir-faire et produits locaux 

Valorisation du bâti sur l’existant 

B IODIVERSITÉ 

Coefficient du Biotope sur Surface (CBS) 

Gestion intelligente des effluents 

Protection de la biodiversité locale 

Favorisation de la biodiversité 

Intégration du bâtiment dans son environnement 

SANTÉ ENVIRONNEMENTALE 

Atténuation des nuisances 

Confort d’usage

Services 

Lumière naturelle 

Maîtrise de la ressource eau 

Efficacité en exploitation

HARMONIE HQELEEDB REEAM

LÉGENDE

Critère non 
adressé

Critère peu 
adressé

Critère 
performant 
équivalent

Critère très 
exigeant 
équivalent
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