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INFORMATIENOTA OVER DE AANBIEDING VAN ACHTERGESTELDE GESTANDAARDISEERDE LENINGEN MET 
VERVROEGDE TERUGBETALINGSOPTIE, AANGEBODEN DOOR ECCO NOVA FINANCE VOOR EEN TOTAAL BEDRAG 

VAN 500.000 EUR IN VERBAND MET DE FINANCIERING VAN ORION IMMO BV 
 

Dit document is opgesteld door Ecco Nova Finance 
 

DIT DOCUMENT IS GEEN PROSPECTUS EN WERD NIET GECONTROLEERD OF GOEDGEKEURD DOOR DE 
AUTORITEIT VOOR FINANCIËLE DIENSTEN EN MARKTEN. 

 
Datum van de informatienota: 04/02/21 

 
WAARSCHUWING: DE BELEGGER LOOPT HET RISICO ZIJN BELEGGING VOLLEDIG OF GEDEELTELIJK TE VERLIEZEN 

EN/OF HET VERWACHTE RENDEMENT NIET TE BEHALEN. 
 

DE BELEGGINGSINSTRUMENTEN ZIJN NIET GENOTEERD : DE BELEGGER LOOPT HET RISICO GROTE PROBLEMEN 
TE ONDERVINDEN OM ZIJN POSITIE AAN EEN DERDE TE VERKOPEN INDIEN HIJ DAT ZOU WENSEN 

ECCO NOVA heeft een financieringsvehikel opgezet in overeenstemming met de artikelen 4, 7 ° en 28 van de wet van 18 
december 2016 waarin de erkenning van en het toezicht op crowdfunding georganiseerd is en waarin  verschillende financiële 
bepalingen zijn opgenomen ("Crowdfundingwet"). Dit vehikel is de ECCO NOVA FINANCE BV. Dit is een naamloze vennootschap 
met maatschappelijke zetel te 4000 Luik, Clos Chanmurly, 13  en ingeschreven bij de Kruispuntbank van Ondernemingen onder 
het nummer 0758.437.654. ECCO NOVA FINANCE is de tussenpersoon tussen projectontwikkelaars en investeerders en wordt 
bestuurd en beheerd door ECCO NOVA ten behoeve van deze laatsten. 
 
Kandidaat-investeerders die het project van een projecteigenaar willen financieren, kunnen dit doen door het sluiten van een 
overeenkomst met ECCO NOVA FINANCE, op grond waarvan zij het bedrag zullen lenen dat zij zijn van plan de projecteigenaar 
toe te kennen voor de financiering van het project. 
 
Voor elke Fondsenwerving wordt een compartiment gecreëerd binnen het vermogen van ECCO NOVA FINANCE zoals vereist 
door artikel 28, § 1, 5 ° van de Crowdfundingwet, zodat een wanbetaling in project A geen invloed heeft op de terugbetaling 
van project B. 
 
Dit aanbod wordt uitgebracht door ECCO NOVA FINANCE en heeft tot doel het project in Vaux-sous-Chèvremont van ORION 
IMMO BV, hierna de “Projectontwikkelaar” genoemd, te financieren. 
 
ECCO NOVA FINANCE en ORION IMMO BV zijn een leningsovereenkomst aangegaan die het onderliggend actief van dit aanbod 
vormt. 

 
Deel I – Belangrijkste risico’s die inherent zijn aan de uitgevende instelling en de aangeboden 
beleggingsinstrumenten, en die specifiek zijn voor de betrokken aanbieding  
 
Beschrijving van de belangrijkste risico’s, specifiek voor de betrokken aanbieding, en hun potentieel effect op de uitgevende 
instelling, de eventuele garant, eventueel onderliggend instrument en de investeerders. 
 
1. Risico's die specifiek zijn voor de uitgevende instelling ECCO NOVA FINANCE 

1.1. Risico op gedeeltelijke of niet volledige terugbetaling van het aan ECCO NOVA FINANCE geleende kapitaal en/of van de 
contractueel overeengekomen rente in geval van wanbetaling door de projectontwikkelaar 

De verplichting tot terugbetaling van de lening door ECCO NOVA FINANCE is ondergeschikt aan de uitvoering, door de 
projectontwikkelaar, van zijn terugbetalingsverplichting aan ECCO NOVA FINANCE. 
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Bijgevolg zal ECCO NOVA FINANCE de aan investeerders verschuldigde terugbetalingen doen onder de opschortende 
voorwaarde dat het eerder de betaling heeft ontvangen van de terugbetalingstermijn(en) die zijn overeengekomen met de 
projectontwikkelaar. 

Daarom zal, in geval van niet-nakoming van deze opschortende voorwaarde, de terugbetalingsverplichting van ECCO NOVA 
FINANCE tijdelijk of permanent worden opgeschort zonder dat de Investeerder kan eisen dat hieraan wordt voldaan. Aldus: 

• Als de projectontwikkelaar het aan ECCO NOVA FINANCE verschuldigde termijnbedrag slechts gedeeltelijk terugbetaalt op 
grond van de tussen hen gesloten leningsovereenkomst, zal ECCO NOVA FINANCE de investeerder de in de overeenkomst 
overeengekomen termijn betalen in verhouding tot de gedeeltelijke betaling van het termijnbedrag dat het van de projectleider 
heeft ontvangen. Deze pro rata zal proportioneel worden berekend, rekening houdend met enerzijds het bedrag van de 
gedeeltelijke terugbetaling dat ECCO NOVA FINANCE zal hebben ontvangen van de projectontwikkelaar en anderzijds het 
termijnbedrag dat ECCO NOVA FINANCE verschuldigd is aan de Investeerder. 

• Als de projectontwikkelaar het aan ECCO NOVA FINANCE verschuldigde termijnbedrag niet terugbetaalt op grond van de 
tussen hen gesloten leningsovereenkomst, wordt de verplichting van ECCO NOVA FINANCE om de investeerder terug te betalen 
eenvoudigweg opgeschort tot de uitvoering, door de projectontwikkelaar, van zijn verplichting jegens ECCO NOVA FINANCE. 
In het geval dat het in gebreke blijven van de projectontwikkelaar  definitief blijkt te zijn, en zodra het duidelijk is dat aan de 
opschortende voorwaarde van eerdere terugbetaling van ECCO NOVA FINANCE door de projectontwikkelaar nooit zal worden 
voldaan, zal ECCO NOVA FINANCE definitief bevrijd van zijn terugbetalingsverplichting jegens de Investeerder. 

Er bestaat dus een risico dat bij wanbetaling door de projectontwikkelaar het aan ECCO NOVA FINANCE geleende kapitaal 
en/of de contractueel overeengekomen rente niet geheel of slechts gedeeltelijk worden terugbetaald. De terugbetaling van 
het geleende kapitaal en de betaling van de verwachte rente zijn namelijk rechtstreeks afhankelijk van de financiële situatie 
en in het bijzonder van de solvabiliteit van de projectleider. Dit gevaar is volledig onafhankelijk van ECCO NOVA en ECCO 
NOVA FINANCE. 

In geval van wanbetaling door de projectontwikkelaar worden de voorwaarden voor het beëindigen van de lening en de 
gevolgen voor investeerders beschreven in de artikelen 9.4., 9.5. en 9,6. van de Algemene Gebruiksvoorwaarden van Ecco 
Nova. 

ECCO NOVA en ECCO NOVA FINANCE garanderen of doen geen enkele toezegging van welke aard dan ook met betrekking tot 
de toekomstige prestaties of solvabiliteit van de projectontwikkelaars. 

1.2. Risico op geheel of gedeeltelijk kapitaalverlies als gevolg van insolventie van ECCO NOVA FINANCE 

Voor elke fondsenwerving wordt een compartiment gecreëerd binnen het vermogen van ECCO NOVA FINANCE zoals vereist 
door artikel 28, § 1, 5 ° van de Crowdfundingwet. Elke financiering die door ECCO NOVA FINANCE aan een projectontwikkelaar 
wordt toegekend, wordt daarom ondergebracht in een apart compartiment binnen de het vermogen van ECCO NOVA FINANCE 
waaraan een speciaal voor dit doel geopende rekening gekoppeld is en die het onderwerp zal zijn van passende 
boekhoudkundige behandeling, de administratie van ECCO NOVA FINANCE wordt per compartiment gevoerd. Dit betekent in 
het bijzonder dat in afwijking van de artikelen 7 en 8 van de Hypotheekwet van 16 december 1951, alleen de gelden die in het 
compartiment met betrekking tot de Projectontwikkelaar zijn ondergebracht, geraakt zullen worden door de verplichtingen 
van de Projectontwikkelaar jegens investeerders in overeenstemming met het bepaalde in punt 9.1, met uitsluiting van de 
overige activa van ECCO NOVA FINANCE en in het bijzonder die van de andere compartimenten. 

Het risico van geheel of gedeeltelijk kapitaalverlies is dan ook voornamelijk gekoppeld aan de mogelijke insolventie van de 
projectontwikkelaar aan wie de investeerder ervoor kiest zijn geld via ECCO NOVA FINANCE in een specifiek compartiment uit 
te lenen. 

Het kan echter niet geheel worden uitgesloten dat ECCO NOVA FINANCE zelf haar verplichtingen niet nakomt, bijvoorbeeld in 
geval van faillissement. 
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2. Risico's verbonden aan de aangeboden beleggingsinstrumenten, specifiek voor het betreffende aanbod 

Verschillende factoren kunnen de liquiditeit en solvabiliteit van de projectontwikkelaar beïnvloeden. Deze risico's worden 
beschreven in paragraaf 2.1. Dit beleggingsinstrument houdt specifieke risico's in, beschreven in paragraaf 2.2., evenals de 
mogelijke effecten van deze risico's voor investeerders.  

2.1 Risico’s verbonden aan de projectontwikkelaar 

ORION IMMO BV is een projectvennootschap opgericht door François Melotte voor de realisatie van een vastgoedproject 
bestaande uit 21 appartementen, gelegen aan de rue du Général Jacques 284, 4051 Vaux-sous-chèvremont. 

• Risico’s verbonden aan de bouw 

Het plannings- en bouwbudget van een vastgoedproject kan worden beïnvloed door moeilijkheden zoals het stopzetten of 
vertragen van bouwwerkzaamheden als gevolg van een vertraging of niet-levering door de verschillende beroepsgroepen en/of 
toeleveranciers in de keten, ontwerp- en/of constructiefouten, bodemverontreiniging, ongunstige weersomstandigheden, 
gerechtelijke stappen ingesteld door derden etc.   

• Risico’s verbonden aan betrokken partijen 

Het is mogelijk dat een leverancier, onderaannemer, verzekeraar, klant of een andere belanghebbende in het project van de 
projectontwikkelaar zijn verbintenissen niet in acht neemt en zijn verplichtingen niet nakomt. Het is evenwel mogelijk dat er, 
ondanks de toegepaste zorgvuldigheid in de totstandkoming van de verschillende overeenkomsten en contracten, 
meningverschillen ontstaan.  

In dergelijke situaties wordt alles in het werk gesteld om de impact hiervan op de constructie van het gebouw te beperken. Het 
kan echter invloed hebben op de financiële prestaties van de projectontwikkelaar en dienovereenkomstig zijn 
terugbetalingscapaciteit.  

• Risico’s verbonden aan de schuldenlast 

De schuld van ORION IMMO BV bedroeg op 31/12/2020 445.650€, zijnde 99,56% van het totaal van haar passiva. Deze zeer 
lage financiële onafhankelijkheidsratio kan echter worden genuanceerd door het feit dat de actuele schuldenlast bestaat uit 2 
achtergestelde leningen, toegekend door twee ondernemingen die eigendom zijn en beheerd worden door François Melotte, 
bestuurder van ORION IMMO BV. 

Deze leningen zullen ondergeschikt zijn aan terugbetaling van de lening die het onderwerp vormt van dit aanbod en zullen niet 
kunnen worden terugbetaald, voordat de lening die het onderwerp vormt van dit aanbod, integraal is terugbetaald.  

• Risico’s verbonden aan de huurmarkt voor sociale huurwoningen 

Deze vastgoedontwikkeling is bedoeld voor de verhuurmarkt en houdt daarmee het risico in om niet aan een bepaalde vraag 
uit de regio te voldoen (slechts 5 van de 21 appartementen hebben een terras). Dit risico wordt echter beperkt door de 
totstandkoming van een beheersmandaat met een Sociaal Verhuurkantoor (SVK). Bovendien biedt een dergelijke 
vastgoedontwikkeling ook kansen zoals de verlaging van de BTW voor de ontwikkelaar aangezien het een sloop- en herbouw 
project betreft, bedoeld om in verhuur te brengen bij een sociaal verhuurkantoor. 

De ontwikkeling van de markt kan worden beïnvloed door de huidige gezondheids- en economische crisis in verband met het 
Coronavirus. 

2.2 Belangrijkste risico’s verbonden aan het aangeboden beleggingsinstrument 

• Bulletlening en vervroegde terugbetaling 
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Het aangeboden beleggingsinstrument is een gestandaardiseerde lening van het type "bullet", hetgeen betekent dat het 
kapitaal aan het einde van de lening volledig wordt terugbetaald (in fine). Dit type terugbetaling kenmerkt zich door een hoger 
risico dan een lening met constante afschrijving. 

Optie tot vervroegde terugbetaling 
De projectontwikkelaar beschikt echter over de optie om de lening geheel of gedeeltelijk vroegtijdig terug te betalen.  

Deze -gehele of gedeeltelijke- vervroegde aflossing kan alleen plaatsvinden aan het einde van een periode van 12 maanden 
vanaf de datum waarop de door ECCO NOVA FINANCE aan de Projectontwikkelaar geleende gelden zijn overgedragen en op 
voorwaarde dat alle vervallen betaaltermijnen op tijd en volledig zijn gehonoreerd. 

• Elke tussentijdse daling van de rentetarieven zou kunnen resulteren in een gemiste kans en onbetaalde rente zou een 
winstderving vormen. 

• Risico’s verbonden aan het ontbreken van een liquide openbare markt en de beperkingen op verkoop 

De doorverkoop van de vordering is zeer onzeker. Ecco Nova organiseert geen secundaire markt. Het is aan investeerders zelf 
om een koper te vinden indien nodig. Er is geen vooraf gedefinieerde evaluatiemethode.  

De geleende bedragen zijn geïmmobiliseerd tot het einde van de lening. Er kan geen aanspraak worden gemaakt op vervroegde 
aflossing.  

Het is raadzaam om slechts een fractie van uw beschikbare spaargeld uit te lenen. 

De door Ecco Nova uitgevoerde insolvabiliteitsanalyse geeft de projecteigenaar een risiconiveau 3 op een schaal van 1 tot 5. 
De details van deze score zijn terug te vinden in de bijlage bij deze informatienota. 
 

Deel II – Informatie over de uitgevende instelling en de aanbieder van de beleggingsinstrumenten  
 
A. Identiteit van de uitgevende instelling 
 

1° Naam van de vennootschap Ecco Nova Finance 

 Rechtsvorm BV 

 Ondernemingsnummer BE.0758.437.654 

 Land van herkomst België 

 Adres Clos Chanmurly 13, 4000 LUIK 

 Website Niet van toepassing 

2° Beschrijving van de activiteiten van de uitgevende 
instelling; 

Ecco Nova Finance is het financieringsvehikel van ECCO NOVA, 
zoals gedefinieerd in artikel 4, 7 ° van de wet van 18 december 
2016. In deze wet is de erkenning van en het toezicht op 
crowdfunding geregeld. Ecco Nova Finance wordt bestuurd en 
beheerd door Ecco Nova in het belang van investeerders, in 
overeenstemming met artikel 28, §1 van de wet van 18 
december 2016. De rol van Ecco Nova Finance is het 
verstrekken van leningen aan projectontwikkelaars op basis 
van ingezamelde fondsen van investeerders die zelf bepalen 
welke projectontwikkelaar ze willen financieren. Het 
rendement op hun investering is uitsluitend overeenkomstig 
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het rendement dat de projectontwikkelaar biedt met de lening 
die door het vehikel wordt verstrekt. 
 
Elke lening toegekend aan dezelfde projectontwikkelaar wordt 
in een apart compartiment ondergebracht in het vermogen 
van Ecco Nova Finance, zodat een wanbetaling in project A 
geen invloed heeft op de terugbetaling van project B. Ecco 
Nova Finance laat geen enkele risicomutualisatie toe tussen 
de verschillende leningen die het verstrekt en ze mag niet 
worden verward met een instelling voor collectieve belegging 
zoals Mutual Funds (GBF) of Beleggingsvennootschap met 
Veranderlijk Kapitaal (BEVEK). 

3° De identiteit van de personen die meer dan 5% van 
het kapitaal van de uitgevende instelling in bezit 
hebben, en de omvang (uitgedrukt als percentage 
van het kapitaal) van de deelnemingen in hun bezit; 

Ecco Nova BVBA bezit 100% van het vermogen van de 
uitgevende instelling. 

4° Betreffende de verrichtingen tussen de uitgevende 
instelling en de sub 3° bedoelde personen en/of 
andere verbonden partijen die geen  
aandeelhouder zijn:  
- de aard en omvang van alle transacties die, 
afzonderlijk of samen, van wezenlijk belang zijn 
voor de uitgevende instelling. Wanneer de 
transacties niet op marktconforme wijze zijn 
afgesloten, verklaren waarom. Voor lopende 
leningen, met inbegrip van garanties van ongeacht 
welke vorm, het uitstaande bedrag vermelden; 
- het bedrag of het percentage dat de betrokken 
transacties in de omzet van de uitgevende instelling 
vertegenwoordigen;  
of een passende negatieve verklaring; 

Geen. 

5° Identiteit van de leden van het wettelijk 
bestuursorgaan van de uitgevende instelling 
(vermelding van de permanente 
vertegenwoordigers in het geval van bestuurders of 
managers die rechtspersonen zijn), de leden van 
het directiecomité en de leden van de organen 
belast met het dagelijks bestuur 

De heer Pierre-Yves Pirlot: bestuurder 
De heer Quentin Sizaire: bestuurder en vaste 
vertegenwoordiger 

6° Met betrekking tot het laatste volledige boekjaar, 
totaalbedrag van de bezoldigingen van de onder 5° 
bedoelde personen, en totaalbedrag van de door 
de uitgevende instelling of haar 
dochterondernemingen gereserveerde of 
vasgestelde bedragen voor de betaling van 
pensioenen of soortgelijke uitkeringen, of een 
passende negatieve verklaring; 

De vennootschap werd opgericht op 11/12/20, er werd dus 
geen vergoeding betaald, voorzien of geboekt voor de 
personen bedoeld in 5 °. 

7° Voor de sub 5° bedoelde personen, vermelding van 
elke veroordeling als bedoeld in artikel 20 van de 
wet van 25 april 2014 op het statuut van en het 
toezicht op kredietinstellingen en 
beursvennootschappen, of een passende negatieve 
verklaring;  

De personen bedoeld in 5 ° zijn niet onderworpen aan enige 
veroordeling bedoeld in artikel 20 van de wet van 25 april 
2014 betreffende het statuut van en de controle van 
kredietinstellingen en beursvennootschappen. 
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8° Beschrijving van de belangenconflicten tussen de 
uitgevende instelling en de sub 3° tot 5° bedoelde 
personen, of met andere verbonden partijen, of 
een passende negatieve verklaring 

Er bestaat een belangenconflict tussen de uitgevende instelling 
en de personen bedoeld in 3°, 5° of andere gerelateerd 
partijen. 
 

9° In voorkomend geval, identiteit van de 
commissaris. 

Niet van toepassing 

 
B. Financiële informatie over de uitgevende instelling  

1° Indien de jaarrekening van één of van beide 
boekjaren niet is geauditeerd conform artikel 13, §§ 
1 of 2, 1°, van de wet van […] 2018, de volgende 
vermelding: “Deze jaarrekening betreffende 
boekjaar XX zijn niet geauditeerd door een 
commissaris en evenmin aan een onafhankelijke 
toetsing onderworpen.” 

Ecco Nova Finance is een bedrijf dat nieuw is opgericht op 
12/11/2020 en heeft derhalve nog geen jaarrekening. 

2° Verklaring door de uitgevende instelling dat het 
werkkapitaal naar haar oordeel toereikend is om 
aan haar huidige behoeften voor de volgende 
twaalf maanden te voldoen of, indien dit niet het 
geval is, hoe zij in het benodigde extra werkkapitaal 
denkt te voorzien; 

De onderneming Ecco Nova Finance bevestigt dat, vanuit haar 
perspectief, haar netto werkkapitaal toereikend is met het 
oog op haar verplichtingen voor de komende twaalf maanden. 

3° Overzicht van de kapitalisatie en de schuldenlast 
(met specificatie van schulden met en zonder 
garantie en van door zekerheid gedekte en niet 
door zekerheid gedekte schulden) van uiterlijk 90 
dagen vóór de datum van het document. De 
schuldenlast omvat ook indirecte en 
voorwaardelijke schulden; 

De onderneming Ecco Nova Finance verklaart dat haar eigen 
vermogen 5.000 € bedraagt, zijnde haar startkapitaal, dat vrij 
beschikbaar is. 

4° Beschrijving van elke significante wijziging in de 
financiële of commerciële situatie die zich heeft 
voorgedaan na het einde van het laatste boekjaar 
waarop de sub 1° hierboven bedoelde jaarrekening 
betrekking heeft, of een passende negatieve 
verklaring. 

Geen 

 
C. Identiteit van de aanbieder 
 

1° Handelsnaam Ecco Nova 

 Rechtsvorm BV 

 Ondernemingsnummer BE.0649.491.214 

 Land van herkomst België 

 Adres Clos Chanmurly 13 
4000 Luik 

 Website www.ecconova.com 
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2° Beschrijving van de eventuele relatie tussen de 
aanbieder en de uitgevende instelling 

Ecco Nova Finance is het financieringsvehikel van ECCO NOVA, 
zoals gedefinieerd in artikel 4, 7 ° van de wet van 18 december 
2016. Deze wet regelt de erkenning van en het toezicht op 
crowdfunding. Ecco Nova Finance wordt bestuurd en beheerd 
door Ecco Nova in het belang van investeerders, in 
overeenstemming met artikel 28, §1 van dezelfde wet. 

 

D. Beschrijving van het onderliggend actief 
 
1° Beschrijving van het onderliggend actief 
 
ECCO NOVA FINANCE en ORION IMMO BV zijn een leningscontract aangegaan dat het onderliggend actief vormt van deze 
aanbieding 
 
De door ECCO NOVA FINANCE aan ORION IMMO BV verleende hoofdsom zal gelijk zijn aan de som van de verleende bedragen 
aan ECCO NOVA FINANCE door investeerders, welke hebben ingeschreven op de aanbieding; dit bedrag heeft een maximale 
hoogte van 500.000 €. 
 
2° Identiteit van het onderliggend actief 
 

1° Handelsnaam ORION IMMO 

 Rechtsvorm Vennootschap met Beperkte Aansprakelijkheid (BV) 

 Ondernemingsnummer BE.0751.887.481 

 Land van herkomst België 

 Adres Rue Joseph Deflandre 160, 4053 Chaudfontaine 

 Website https://www.melottegroup.com/  

2° Beschrijving van de eventuele relatie tussen de aanbieder 
en het onderliggend actief 

ORION IMMO werd opgericht met het doel een 
vastgoedproject te ontwikkelen van 21 appartementen 
gelegen aan de rue du Général Jacques 284, 4051 te Vaux-
sous-Chèvremont. 

3° Identiteit van personen die meer dan 5% van het kapitaal 
van de onderliggende waarde bezitten en de hoogte (als 
percentage van het kapitaal) van de aandelen die zij 
bezitten 

                                       %aandelen    
 

François 
Melotte 

100 
 

4° Met betrekking tot de verrichtingen die zijn gesloten tussen 
het onderliggend actief en de personen bedoeld in 3 ° en / 
of andere verbonden personen dan aandeelhouders: 
- de aard en het bedrag van alle betrokken transacties die - 
afzonderlijk of als geheel beschouwd - belangrijk zijn voor 
het onderliggend actief. Als transacties niet tegen 
marktvoorwaarden zijn afgerond, leg dan uit waarom. Geef 
in het geval van uitstaande leningen, inclusief garanties van 
welke aard dan ook, het uitstaande bedrag aan; 
- het bedrag of percentage waarvoor de betreffende 
transacties de omzet van de onderliggende waarde 
invoeren; 
of een passende negatieve verklaring 

Een achtergestelde lening werd toegekend door MELOTTE 
GROUP BVBA, een onderneming beheerd door François 
Melotte, tegen marktcondities. Het huidig uitstaande 
bedrag is 380.000 € 
 
Een achtergestelde lening werd toegekend door 
GRIVEGNEE INVEST BVBA, een onderneming beheerd 
door François Melotte, tegen marktcondities. Het huidig 
uitstaande bedrag is 65.650 € 
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5° Identiteit van de leden van het wettelijk bestuursorgaan 
van het onderliggend actief (vermelding van de 
permanente vertegenwoordigers in het geval van 
bestuurders of managers die rechtspersonen zijn), de leden 
van het directiecomité en de leden van de organen belast 
met het dagelijks bestuur 

François Melotte, bestuurder 
 

6° Met betrekking tot het laatste volledige boekjaar, 
totaalbedrag van de bezoldigingen van de onder 5° 
bedoelde personen, en totaalbedrag van de door het 
onderliggend actief of haar dochterondernemingen 
gereserveerde of vastgestelde bedragen voor de betaling 
van pensioenen of soortgelijke uitkeringen, of een 
passende negatieve verklaring; 

Geen 

7° Voor de sub 5° bedoelde personen, vermelding van elke 
veroordeling als bedoeld in artikel 20 van de wet van 25 
april 2014 op het statuut van en het toezicht op 
kredietinstellingen en beursvennootschappen, of een 
passende negatieve verklaring;  

De personen bedoeld in 5 ° zijn niet onderworpen aan 
enige veroordeling bedoeld in artikel 20 van de wet van 
25 april 2014 betreffende het statuut van en de controle 
van kredietinstellingen en beursvennootschappen. 

8° Beschrijving van de belangenconflicten tussen de 
uitgevende instelling en de sub 3° tot 5° bedoelde 
personen, of met andere verbonden partijen, of een 
passende negatieve verklaring 

Er bestaat een belangenconflict tussen de uitgevende 
instelling en de personen bedoeld in 3°, 5° of andere 
gerelateerd partijen. 
 

9° In voorkomend geval, identiteit van de commissaris. Geen 

 

2. Financiële informatie over het onderliggend actief  
 

1° Indien de jaarrekening van één of van beide boekjaren niet 
is geauditeerd conform artikel 13, §§ 1 of 2, 1°, van de wet 
van […] 2018, de volgende vermelding: “Deze jaarrekening 
betreffende boekjaar XX zijn niet geauditeerd door een 
commissaris en evenmin aan een onafhankelijke toetsing 
onderworpen.” 

De vennootschap ORION IMMO BV is nieuw opgericht op 
07/08/2020 en heeft derhalve nog geen jaarrekening.   

2° Verklaring door het onderliggend actief dat het 
werkkapitaal naar haar oordeel toereikend is om aan haar 
huidige behoeften voor de volgende twaalf maanden te 
voldoen of, indien dit niet het geval is, hoe zij in het 
benodigde extra werkkapitaal denkt te voorzien; 

De onderneming ORION IMMO BV bevestigt dat, vanuit 
haar standpunt, haar netto werkkapitaal toereikend is 
met het oog op haar verplichtingen voor de komende 
twaalf maanden. 

3° Overzicht van de kapitalisatie en de schuldenlast (met 
specificatie van schulden met en zonder garantie en van 
door zekerheid gedekte en niet door zekerheid gedekte 
schulden) van uiterlijk 90 dagen vóór de datum van het 
document. De schuldenlast omvat ook indirecte en 
voorwaardelijke schulden; 

ORION IMMO BV verklaart dat haar eigen vermogen  
1.984,35 € en haar schuld € 445.650 € bedroeg op 
31/12/2020. 
 
Haar schuld bestaat uit 2 achtergestelde leningen: 
- een achtergestelde lening aan Melotte Group BVBA van 
€ 380.000 €; 
- Een achtergestelde lening aan GRIVEGNEE INVEST BVBA 
van 65.650 €. 
 
 



9 
 

4° Beschrijving van elke significante wijziging in de financiële 
of commerciële situatie die zich heeft voorgedaan na het 
einde van het laatste boekjaar waarop de sub 1° hierboven 
bedoelde jaarrekening betrekking heeft, of een passende 
negatieve verklaring. 

Er heeft zich geen belangrijke wijziging in de financiële of 
commerciële situatie voorgedaan sinds het einde van het 
laatste boekjaar waarop de jaarrekening vermeld in 1 ° 
hierboven betrekking heeft. 

 

Deel III - Informatie over de aanbieding van beleggingsinstrumenten 

A. Beschrijving van de aanbieding 

 
1° Maximumbedrag waarvoor de aanbieding wordt verricht 500.000 € 

2° Minimumbedrag waarvoor de aanbieding wordt verricht 500.000 € 
 

 Minimaal bedrag van inschrijving per investeerder 1.000 € 

 Maximaal bedrag van inschrijving per investeerder 20.000 € 

3° Totale prijs van de aangeboden beleggingsinstrumenten Specifiek voor elke investeerder, tussen 1.000 € en 20.000 
€ per schijf van 1.000 €, plus 15 € administratiekosten 
inclusief BTW.  
 
De betaling moet worden uitgevoerd op het moment van 
de uitgifte van het beleggingsinstrument. De 
betalingsinstructies worden op het moment van de online 
inschrijving naar de investeerder gestuurd.  
 
De fondsen worden op een speciale rekening bewaard 
totdat aan de opschortende voorwaarden, zoals 
opgenomen in deel V, voldaan is. 

4° Tijdschema van de aanbieding  

 Openingsdatum van het aanbod 05/02/2021 

 Sluitingsdatum van het aanbod 19/02/2021 
 
Als de succesdrempel op deze datum niet is bereikt, wordt 
het aanbod met een week verlengd, te weten tot 
26/02/2021. 
 
Als de succesdrempel op 26/02/2021 niet is bereikt, 
wordt het opgehaalde geld gerestitueerd aan de 
investeerders. 
 
Ten slotte wordt het bod vervroegd gesloten als het 
maximale bedrag voor deze datum wordt bereikt. 

 Datum van uitgifte van de beleggingsinstrumenten De beleggingsinstrumenten worden uitgegeven op de 
dag van de inschrijving van iedere investeerder 
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5° Kosten ten laste van de investeerder 15€ incl. BTW 
Dit betreft eenmalige administratiekosten.  
Er zijn geen andere beheersvergoedingen verschuldigd. 

 
B. Redenen voor de aanbieding  
 
1° beschrijving van het vooropgestelde gebruik van de ingezamelde bedragen ;  
 
ORION IMMO BV wil € 500.000 ophalen voor de financiering van haar vastgoedproject gelegen aan de Rue du Général 
Jacques 284 te Vaux-sous-Chèvremont. Het opgehaalde geld zal worden gebruikt voor de bouw van de 21 appartementen 
van deze vastgoedontwikkeling. 
 
2° details van de financiering van de belegging of van het project dat de aanbieding wenst te verwezenlijken; 
vermelding of het bedrag van de aanbieding al dan niet toereikend is voor de verwezenlijking van de 
vooropgestelde belegging of het vooropgestelde project ; 
 
Het vastgoedontwikkelingsproject van ORION IMMO BV bestaat uit de bouw van 21 appartementen, hetgeen een totale 
investering vertegenwoordigt van 2.990.220 € inclusief de waarde van het grond met vergunning, de bouw- en 
inrichtingskosten inclusief technische vergoedingen en de financiële kosten. 
 
Dit aanbod is niet de enige financieringsbron (zie volgende paragraaf). 
 
3° in voorkomend geval, andere financieringsbronnen voor de verwezenlijking van de vooropgestelde belegging 
of het vooropgestelde project ; 
 
Deze investering zal als volgt worden gefinancierd: 
• Achtergestelde leningen: 445.650 € 
• Schuld via Ecco Nova: 500.000 € 
• Toegekende banklening: 2.080.000 € 
 
 
Deel IV - Informatie over de aangeboden beleggingsinstrumenten 
 
A. Kenmerken van de aangeboden beleggingsinstrumenten  
 

1° Aard en categorie van de beleggingsinstrumenten  Achtergestelde gestandaardiseerde leningen 

2° Valuta, benaming en nominale waarde  Euro, de nominale waarde van elke inschrijving is gelijk aan 
het bedrag geleend door iedere investeerder 

3° Vervaldatum De laatste annuïteit wordt uitbetaald op 01/03/2023.  
 
Onder voorbehoud van vervroegde aflossing. 

 Duur van het beleggingsinstrument 2 jaar 
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 Terugbetalingsvoorwaarden Het kapitaal wordt terugbetaald aan het einde van de lening 
(kapitaalopbouw) en de interesten worden jaarlijks betaald 
op de vervaldatum.   
De uitgevende instelling heeft de mogelijkheid om het 
kapitaal vervroegd terug te betalen, conform de 
voorwaarden gespecificeerd in 2.2 
 
Het totale bedrag van de lening en de eventuele rente of het 
bedrag dat nog moet worden betaald in geval van reeds 
betaalde termijnen, zal onmiddellijk vooraf verschuldigd zijn, 
in alle gevallen zoals voorzien in de wet. 

4
4
4
4
° 

Rang van de beleggingsinstrumenten in de 
kapitaalstructuur van de uitgevende instelling in geval 
van faillissement 

Als onderdeel van dit aanbod zal een compartiment worden 
gecreëerd binnen de activa van ECCO NOVA FINANCE zoals 
vereist door artikel 28, § 1, 5 ° van de Crowdfundingwet, 
zodat een wanbetaling in project A geen invloed heeft op de 
terugbetaling van project B. 
 
De terugbetaling van het onderliggend actief van dit bod is 
afhankelijk van een banklening. Anderzijds heeft de lening 
voorrang op voorschotten op de lopende rekening van de 
vennoot of enige andere vorm van lening van de 
aandeelhouder/zaakvoerder van ORION IMMO BV. 
 
Bovendien kunnen deze voorschotten en andere schulden 
pas aan de partners worden terugbetaald nadat de lening, 
waarop dit bod betrekking heeft, integraal is terugbetaald. 

5° Eventuele beperkingen op de vrije overdracht van de 
beleggingsinstrumenten  

Er zijn geen beperkingen op de vrije overdracht van 
beleggingsinstrumenten. Ecco Nova organiseert echter geen 
secundaire markt.  

6° Jaarlijkse rentevoet De bruto rentevoet werd vastgelegd en bedraagt 8%. De 
interesten beginnen te lopen op 01/03/2021 en zijn 
onderworpen aan een aflossingsvrije periode vanaf het 
moment van inschrijving tot deze datum.  
 
In geval van vertraging van de terugbetaling, zal de 
rentevoet verhoogd worden met 2% op de 
overeenstemmende vertragingsperiode. 
 
De roerende voorheffing is van toepassing op de rente die 
wordt ontvangen voor leningen verstrekt door natuurlijke 
personen met fiscale woonplaats in België. Deze belasting 
bedraagt momenteel 30%, wordt aan de bron ingehouden en 
is definitief, dit betekent dat de investeerder dit niet hoeft 
aan te geven in zijn aangifte personenbelasting. 

7° Indien van toepassing, het dividendbeleid Niet van toepassing 

8° Data voor de betaling van de rente of 
dividenduitkering  

De rente wordt betaald volgens de aflossingstabel die door 
iedere investeerder wordt gesimuleerd voor haar 
inschrijving. 

9° Indien van toepassing, onderhandeling van de 
effecten op een MTF 

Niet van toepassing 

 

4° 
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Indicatief terugbetalingsschema voor een investering van 1.000 € (de rentes zijn bruto weergegeven) 
 
 
Deel V – ALLE ANDERE BELANGRIJKE INFORMATIE DIE MONDELING OF SCHRIFTELIJK AAN ÉÉN OF MEER 
BELEGGERS WORDT GERICHT  
 
Het contract is onderworpen aan twee opschortende voorwaarden: 
 

1) Opschortende voorwaarde verbonden aan de succesdrempel van de fondsenwerving: 

Indien het volledige bedrag van de Fondsenwerving (zoals gedefinieerd in artikel 2 van de algemene gebruiksvoorwaarden van 
de website ECCO NOVA) niet volledig is onderschreven op 26/02/2021, worden de investeringen, reeds gestort op de 
geblokkeerde rekening op naam van de projectontwikkelaar, terugbetaald aan de investeerders. 

2)  Opschortende voorwaarde verbonden aan de schriftelijke overeenkomst ter bekrachtiging van het beheersmandaat 
afgesloten met de Agence Immobilière sociale Ourthe-Amblève VZW in het kader van de vastgoedontwikkeling van Vaux-sous-
Chèvremont: 

Het bewijs van de schriftelijke overeenkomst die het beheersmandaat van de Agence Immobilière sociale Ourthe-Amblève 
VZW voor de 21 appartementen van het vastgoedproject Vaux van ORION IMMO bekrachtigt, onder de voorwaarden die aan 
ECCO NOVA FINANCE zijn voorgelegd, moet uiterlijk 28/02/2021 worden geleverd. 

 

BIJLAGEN 
Gedetailleerde risicoscore 
 

 



Waarde Ranking Weging

Vastgoed 3 5

4 4

TOTAAL

Waarde Ranking Weging

14,9% 2 3

69,6% 4 3

20,4% 1 10

NC

5 3

2 5

5 4

TOTAAL

Ranking Weging
3,44 3
2,61 5

TOTAAL

Percentage bankdeelname
0 atot 20% = 1 ; 20,1 tot 40% = 2 ; 40,1 tot 60% = 3 ; 60,1 

tot 80% = 4 ; +80% = 5

RISICOANALYSE

Technische criteria Commentaar

Rijpheid/betrouwbaarheid van de technologie 
en voorspelbaarheid van de productie

Vastgoed = 3 ; Fotovoltaïek = 5 ; Grote windturbine = 4 ; 
Hydro-elektriciteit = 4 ; Warmtekrachtkoppeling gas = 4 ; 
Warmtekrachtkoppeling biomassa = 4 ; Bio-methanisatie 

= 2

Ervaring van de projectontwikkelaar

3,4

Financiële criteria Commentaar

Percentage eigen vermogen
Inclusief subsidie! 0 tot 10% = 1; 10,1 tot 20% = 2; 20,1 

tot 30% = 3; 30,1 tot 40% = 4; +40% = 5

Criteria Commentaar

Geraamde brutomarge  van de vastgestelde 
verkoopwaarde

Uitsluiting onder de 20% : 20 tot 25% = 1 ; 26 tot 35% = 2 
; 36 tot 45% = 3 ; + 45% = 5

Voorverkoop
10 tot 20% = 1 ; 20 tot 25% = 2 ; 26 tot 35% = 3 ; 36 tot 

45% = 4 ; + 45% = 5

Einde van de respijtperiode op de rente
0 tot 2 maanden = 5 ; 2 tot 3 maanden = 4 ; 3 tot 4 

maanden =3 ; 4 tot 5 maanden = 2 ; 5 tot 6 maanden = 1

Type terugbetaling
Constante annuïteiten = 4 ; Terugbetaling kapitaal aan 

het einde van de looptijd = 2

Looptijd van de lening
0 tot 24 maanden = 5 ; 25 tot 48 maanden = 4 ; 49 tot 72 
maanden = 3 ; 73 tot 96 maanden = 2 ; +97 maanden = 1

2,61

CATEGORIE 3 Totale ranking tussen 2,5 en 3,5

Technische criteria
Financiële criteria

2,92

RISICONIVEAU 3 Volgens analyse ECCO NOVA

Categorisering van het risico
CATEGORIE 1  (ZEER LAAG) Totale ranking hoger dan 4,5
CATEGORIE 2 Totale ranking tussen 3,5 en 4,5

CATEGORIE 4 Totale ranking tussen 1,5 en 2,5
CATEGORIE 5 (ZEER HOOG) Totale ranking lager dan 1,5 (PROJECT NIET TOEGELATEN DOOR ECCO NOVA)

Administratief checklist Opmerkingen
Bouwvergunning
Initieel aangifteformulier EPB

Afstand van het toetredingsrecht Niet van toepassing

Aankoopakte van de grond


