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ECHEANCIER DE REMBOURSEMENT

Montant emprunté - Tranche 1

Durée (années)

Taux
Type de remboursement

Échéance

1/04/2025

1/04/2026

1/04/2027

1/04/2028

1/04/2029

1/04/2030

TOTAL

5

10,00%

Remboursement du capital in fine 
(bullet)

Annuité Intérêts Capital remboursé Solde restant dû
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Je soussigné, Michel Vanstallen, réprésentant de Imoya Holding SA, atteste que,  ma connaissance, les informations figurant 
 la r alit  et que celle-

de nature  en alt rer la port e.  

 

 

 

 

 

 

Nom, Prénom 

 

 

 

 

Signature 

Michel Vanstallen

25/02/2025 Grimbergen



2024 2025 2026 2027 2028

Ventes et prestations 2.063.931 4.410.474 4.474.558 51.175.057 81.911.013

Chiffre d'affaires 2.053.255 4.410.029 4.474.109 51.174.599 81.910.546

Autres produits d'exploitation 676 445 449 458 467

Produits d'exploitation non récurrents 10.000 0 0 0 0

Coût des ventes et des prestations -2.338.482 -3.684.210 -2.819.534 -44.565.950 -72.123.171

Approvisionnements et marchandises -986.045 -2.079.931 -1.479.045 -41.880.279 -68.615.813

Achats -441.008 -3.412.063 -38.274.574 -35.541.713 -13.796.413

Stock: réduction (augmentation) -545.037 1.332.132 36.795.529 -6.338.566 -54.819.400

Services et bien divers -1.165.448 -1.397.852 -1.125.185 -3.113.759 -3.931.019

Rémunérations, charges sociales et pensions -233.566 -200.459 -204.659 -208.752 -212.927

Amortissements immobilisations (in)corporelles -6.348 -2.301 -1.859 -1.896 -1.934

Amortissements sur écarts de consolidation positifs -3.634 -3.634 -3.402 -3.402 -3.402

Réductions de valuer sur stocks, sur commandes en cours d'exécution et sur créances commerciales 54.924 -2.402 -7.797 0 0

Provisions pour risques et charges 12.250 12.495 12.744 652.680 652.680

Autres charges d'exploitation -10.615 -10.125 -10.331 -10.541 -10.755

Bénéfice/Perte d'exploitation -274.551 726.265 1.655.024 6.609.107 9.787.842

Produits financiers 0 0 0 0 0

Charges financières -785.209 -789.590 -802.152 -771.875 -433.238

Charges financières récurrentes -785.209 -789.590 -802.152 -771.875 -433.238

Charges de dettes -755.660 -759.909 -772.337 -741.923 -403.147

Autres charges financières -29.549 -29.682 -29.815 -29.952 -30.091

Bénéfice/Perte de l'exercise avant impôts -1.059.759 -63.326 852.871 5.837.232 9.354.604

Impôts sur le résultat 368.457 -5.422 -232.474 -1.647.950 -2.425.532

Impôts -47.845 -110.715 -126.588 -1.084.589 -2.284.473

Latences fiscales 416.301 105.293 -105.886 -563.360 -141.059

Bénéfice/Perte de l'exercise -691.302 -68.748 620.398 4.189.283 6.929.072

ACTIF IMMOBILISÉS 10.088.147 6.655.097 6.650.590 6.646.188 6.642.564

Immobilisations incorporelles 0 0 0 0 0

Ecarts de consolidation positifs 6.656.402 6.652.768 6.649.366 6.645.964 6.642.562

Immobilisations corporelles 3.431.744 2.327 1.222 222 0

Installations, machines et outillage 254 105 0 0 0

Mobilier et matériel roulant 1.667 2.222 1.222 222 0

Autres immobilisations corporelles 3.429.823 0 0 0 0

Immobilisations financières 2 2 2 2 2

ACTIFS CIRCULANTS 22.783.294 24.083.490 74.083.741 79.083.881 21.404.463

Créances à plus d'un an 2.251.429 2.356.721 2.250.835 1.687.475 1.546.416

Autres créances 2.251.429 2.356.721 2.250.835 1.687.475 1.546.416

Stocks et commandes en cours d'exécution 19.274.861 21.113.190 59.690.028 54.558.568 393.271

Stocks 19.274.861 21.113.190 59.690.028 54.558.568 393.271

Créances à un an au plus 684.646 681.277 677.073 674.567 674.567

Créances commerciales 448 448 448 448 448

Autres créances 684.198 680.829 676.625 674.119 674.119

Valeurs disponibles -310.706 -1.398.742 8.722.414 20.024.193 18.742.275

Valeurs disponibles -587.013 -2.642.203 -4.895.401 7.133.730 18.742.275

Comptes projects 276.308 1.243.460 13.617.815 12.890.463 0

Comptes de régularisation 883.063 1.331.045 2.743.391 2.139.079 47.934

TOTAL DE L'ACTIF 32.871.441 30.738.587 80.734.331 85.730.068 28.047.026

CAPITAUX PROPRES 10.939.701 10.870.955 11.491.353 15.680.636 22.609.708

Apport 16.200.000 16.200.000 16.200.000 16.200.000 16.200.000

Capital 16.200.000 16.200.000 16.200.000 16.200.000 16.200.000

Bénéfice/Perte de l'exercise -691.302 -68.748 620.398 4.189.283 6.929.072

Réserves consolidées -4.570.657 -5.261.958 -5.330.705 -4.710.308 -521.025

Ecarts de consolidation négatifs 1.661 1.661 1.661 1.661 1.661

PROVISIONS, IMPÔTS DIFFÉRÉS ET LATENCES FISCALES 1.330.599 1.318.104 1.305.360 652.680 0

Provisions pour risques et charges 1.330.599 1.318.104 1.305.360 652.680 0

Grosses réparations et gros entretien 1.330.599 1.318.104 1.305.360 652.680 0

DETTES 20.601.140 18.549.528 67.937.617 69.396.752 5.437.318

Dettes à plus d'un an 9.525.553 8.771.945 9.118.678 8.075.977 195.003

Dettes financières 9.525.553 8.771.945 9.118.678 8.075.977 195.003

Etablissements de crédit 927.883 0 0 0 0

Emprunts subordonnés 8.597.669 8.771.945 9.118.678 8.075.977 195.003

Dettes à un an au plus 11.033.049 9.695.110 58.741.299 61.243.135 5.164.675

Dettes à plus d'un an échéant dans l'année 332.306 0 0 0 0

Dettes financières 7.851.383 5.449.898 20.644.661 6.711.386 20.783

Etablissements de crédit 7.851.383 5.449.898 20.644.661 6.711.386 20.783

Dettes commerciales 49.193 315.123 3.189.136 3.111.855 1.363.159

Fournisseurs 49.193 315.123 3.189.136 3.111.855 1.363.159

Acomptes sur commandes 1.250.000 2.321.136 33.284.655 48.839.046 0

Dettes fiscales, salariales et sociales 774.727 835.493 851.366 1.809.368 3.009.252

Impôts 755.590 818.460 834.333 1.792.335 2.992.219

Rémunérations et charges sociales 19.137 17.033 17.033 17.033 17.033

Autres dettes 775.439 773.460 771.480 771.480 771.480

Comptes de régularisation 42.539 82.473 77.640 77.640 77.641

TOTAL DU PASSIF 32.871.441 30.738.587 80.734.331 85.730.068 28.047.026



SCORING DE RISQUE RELATIF A LA CAMPAGNE IMOYA ETABLI EN DATE DU 25/02/2025

INTRODUCTION

Chez Ecco Nova, notre mission est de faciliter les investissements citoyens dans des projets durables et rentables. 
Pour ce faire, outre l'évaluation du caractère durable qui fait l'objet d'une  méthodologie propre, nous nous appuyons sur un scoring de risque robuste et transparent qui permet 
d'évaluer le plus fidèlement possible le risque de défaut associé à chaque projet et qui assure que nos investisseurs sont pleinement informés avant de prendre des décisions 
d'investissement.

La méthodologie s'articule autour de plusieurs phases clés: une présélection rigoureuse de nos investment manager, une analyse approfondie suivie d'une évaluation selon un 
ensemble de critères diversifiés et pondérés par nos analystes, et enfin un processus décisionnel à travers notre comité d'investissement interne, éventuellement complété par des 
experts externes. 

Notre approche allie des critères quantitatifs et qualitatifs pour fournir une évaluation du risque la plus complète possible. 

Cette méthodologie est en conformité avec les exigences de la Autorité bancaire européenn (ABE) et est régulièrement revue en concertation entre les analystes et la direction dans
un souci d'amélioration continue. 

Notre méthode se veut précise, fiable, à jour et proportionnée à la taille, au type et à la maturité des prêts proposés ainsi qu’aux caractéristiques des projets et de leurs porteurs.

L’objectif de la méthode est d’évaluer la capacité du porteur de projet à faire face à ses obligations financières actuelles et futures. 

Les documents et décisions relatifs au scoring de risque sont conservés au minimum 5 ans après le remboursement intégral du prêt octroyé. 

METHODOLOGIE

Notre méthodologie s'appuie sur un modèle fondé sur le jugement, intégrant des techniques statistiques et des éléments discrétionnaires dans la prise de décision. 

 Chaque critère d'évaluation se voit attribuer un score de 1 à 5 ;
 Un poids de 1 à 10 est attribué à chaque critère;
 Les critères sont classés par familles et un poids est attribué à chaque famille (excepté les familles relatives aux sûretés);
 Pour chaque famille, une moyenne pondérée des points est effectuée;
 Une moyenne pondérée des points des différentes familles (hormis les familles relatives aux sûretés) est effectuée pour obtenir un résultat entre 1 et 5 ;
 Le résultat obtenu est majoré sur base du score lié aux éventuelles sûretés.

Plus le résultat est élevé, plus le risque de défaut et de recouvrement sont bas. 
A chaque résultat correspond un niveau de risque allant de 1 à 5 (voir correspondances ci-dessous).

L'évaluation du scoring de risque et le pricing qui en découle découle se base sur des informations suffisantes et à jour et s'effectue dans un délai ne dépassant pas les 3 mois 
précédents l'octroi du prêt.

A. SOURCES D'INFORMATIONS

Les données utilisées pour établir ce scoring proviennent de diverses sources clairement identifiées et datées, à savoir :

• Appréciation propre à Ecco Nova
• Données fournies par le porteur du projet (le "Management"), dans ce cas, une appréciation est donnée par l'analyste sur la fiabilité de l'information
• Données publiques
• Données comptables, auditées ou non*
• Données issues de rapports d'expertise tiers indépendants
• Données issues de fournisseurs d'informations financières, comme CreditSafemodi
• taux

Lorsque les états financiers audités ne sont pas disponibles pour les deux derniers exercices, nous l’évaluation de la situation financière du porteur de projet sur des documents 
établis par un conseiller fiscal, un comptable assermenté ou toute autre personne certifiée soumise à un système d'assurance qualité professionnel.

B. CATEGORIES DE RISQUE

Dans le cadre de notre évaluation, chaque projet est classé dans une catégorie de risque allant de 1 à 5 qui est directement lié à la probabilité estimée de défaut du projet. Voici 
comment ces niveaux se traduisent :

Pré-analyse 1. Pré-analyse / 
avis de principe0. Eligibilité

2. Analyse / 
Scoring risque / 

comité

3. Rédaction des 
documents 

contractuels

4. Mise en 
production de la 

campagne
5. LIVE 6. Suivi

CATEGORIE DE RISQUE 1 : PROBABILITÉ TRÈS FAIBLE DE DÉFAUT

Les projets dans cette catégorie représentent le niveau de risque le plus bas et sont considérés comme très 
stables avec une excellente capacité de remboursement.

CATEGORIE DE RISQUE 2 : PROBABILITÉ FAIBLE DE DÉFAUT

Bien que ces projets comportent un risque légèrement plus élevé, ils demeurent largement fiables et 
possèdent de bonnes capacités financières.

CATEGORIE DE RISQUE 3 : PROBABILITÉ MODÉRÉE DE DÉFAUT

Ces projets présentent un niveau de risque intermédiaire. Bien qu'ils soient globalement solides, des 
fluctuations dans leur environnement interne ou externe pourraient influencer leur capacité de 

remboursement.

Le score et le poids accordés à chaque critère et à chaque famille de critères sont subjectifs et propres à Ecco 
Nova.

Ils reflètent notre expertise et notre expérience en matière d'évaluation du risque.

Il est important de souligner que bien que notre méthodologie de scoring de risque repose sur un cadre bien 
défini, le poids attribué à chaque critère d'évaluation est susceptible d'être ajusté au cas par cas à la discrétion 

du comité de crédit. 

Dans pareille situation, le paramètre concerné fera l'objet d'un commentaire justificatif.

Cette flexibilité est exercée dans l'objectif exclusif de mieux refléter le risque inhérent au projet en question. Cette 
approche permet à Ecco Nova de faire preuve de réactivité et d'adaptabilité face aux spécificités de chaque projet, 

Processus de traitement des demandes de financement sur Ecco Nova



Valeur Origine de 
l'information

Date de 
l'information

Informations quantitatives 
complémentaires et commentaires

Score Poids

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova

Equipe expérimentée avec un track 
record significatif. 

4 10

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
4 5

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova

Immobilier exposé aux changements 
macro mais atténué par la diversité du 

portefeuille projets. 
3 6

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
5 5

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
4 8

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
5 5

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
1 3

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
3 5

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
3 3

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova

Diversité démographique et 
géographique de la clientèle (Flandre, 

Wallonie). 
4 3

Parts de marché
Score laissé à l'appréciation de l'analyste 
et du comité crédit

Complémentarité et diversité de 
l'actionnariat de l'entreprise

Score laissé à l'appréciation de l'analyste et du 
comité crédit

Impact des conditions macroéconomiques de 
la juridiction où le projet se déroule

Score laissé à l'appréciation de l'analyste et du 
comité crédit

Exposition/Risque AML Cf. politique AML

EVALUATION DU SCORING DE RISQUE

Evaluation qualitative de l'entreprise et de son marché

Echelle d'évaluation

Expérience, connaissance et 
complémentarite de l'équipe managériale de 
l'entreprise

Score laissé à l'appréciation de l'analyste et du 
comité crédit

Potentiel de croissance du marché anticipé
Score laissé à l'appréciation de l'analyste 
et du comité crédit

Niveau de concurrence du marché
Score laissé à l'appréciation de l'analyste 
et du comité crédit

Type de client et localisation géographique
Score laissé à l'appréciation de l'analyste 
et du comité crédit

Réputation de l'entreprise
Score laissé à l'appréciation de l'analyste 
et du comité crédit sur base d'outils tels 
que Trustpilot ou outils similaires

Âge de la société ou âgê de la société mère 
en cas de SPV

Moins de 2 ans = exclusion ; entre 2 et 3 
ans = 1 ; entre 3 et 4 ans = 2 ; entre 4 et 
5 ans = 3 ; entre 5 et 6 ans = 4 ; + de 6 

C. SCORING DE RISQUE ET CONDITIONS DE L'OFFRE (PRICING)

Les critères suivants 

• Le montant prêté
• La durée du prêt
• La méthode d’amortissement du capital (amortissement constant, annuité constante ou remboursement in fine « bullet »)
• Les éventuelles garanties offertes
• L’ensemble des frais à la mise en place et à la gestion de l’opération de financement participatif, à travers leur impact sur la rentabilité et les cashflow du projet financé
• Le profil de risque du porteur de projet
• Les conditions de marché au moment de l’émission de l’offre et jusqu’à la maturité 

influencent directement le scoring de risque et par conséquent le taux pratiqué. 

La valeur actuelle nette et la stratégie du porteur de projet ne nous paraissent pas pertinentes et ne sont pas directement prises en compte dans notre méthode. 

Plus le scoring risque est élevé, plus la probabilité de défaut et le taux offert sont élevés. 

De plus, certains critères individuels, tels que le 'Loan to Value' ou la solvabilité, peuvent limiter le montant prêté.

A chaque niveau de risque correspond une fourchette de taux.

Cette fourchette de taux tient compte du taux sans risque auquel est ajoutée une prime de risque. Plus le scoring est élevé, plus la prime de risque et donc le taux résultant sont 
élevés. 

Les fourchettes actuelles sont reprisent ci-dessous.

Ces fourchettes sont régulièrement misent à jour et au minimum tous les 3 mois afin de tenir compte de l’évolution du taux sans risque et des conditions de marché. 

Le taux exact appliqué est ensuite établi par le comité crédit de manière discrétionnaire en tenant compte de la fourchette de taux spécifique à la catégorie de risque et des 
conditions de marché. 

Ce taux est majoré d’une indemnité de remploi lorsqu’un remboursement anticipé est autorisé. La faculté de remboursement anticipé est généralement offerte au porteur de projet 
au terme d’une période de 12 mois. 

L’indemnité de remploi est le plus souvent dégressive avec le temps et est systématiquement précisée dans le titre de créance consultable préalablement à la souscription. 

Enfin, les éléments ayant contribué à l’évaluation du risque crédit et des conditions de l’offre sont conservés pour une durée minimale de 5 ans après l’échéance de l’offre. 

D. MISE A JOUR DU SCORING DE RISQUE

Le scoring risque est établli préalablement au lancement d'une offre et est propre à une situation et un contexte et se reposent sur certaines hypotèses découlant de ce contexte. 

Cependant, ce contexte peut évoluer positivement ou négativement et le résultat du scoring de risque est susceptibe d'être impacté.

Ecco Nova n'effectue pas de mise à jour régulière de son scoring mais sera amenée à le faire en cas de défaut effectif ou présumé.

F. AUTRES POLITIQUES ET PROCEDURES

Nous veillons à ce que toutes les informations quantitatives fournies aux clients soient accompagnées d'un exposé qualitatif et d'autres informations supplémentaires qui peuvent 
être nécessaires pour permettre aux clients de bien comprendre les informations quantitatives. 

Ces informations quantitatives se trouvent dans la colonne « Informations quantitatives complémentaires et commentaires » du scoring de risque ci-après.

CATEGORIE DE RISQUE 4 : PROBABILITÉ ÉLEVÉE DE DÉFAUT

Les projets classés dans cette catégorie requièrent une attention particulière. Ils demeurent finançables 
mais sont associés à un niveau de risque plus élevé qui est compensé par un taux d'intérêt plus élevé.

CATEGORIE DE RISQUE 5 : EXCLUSION DU PROJET

Tout projet qui reçoit ce score est considéré comme trop risqué pour être financé via notre plateforme et 
est donc exclu de notre sélection.



SCORE TOTAL

Valeur (Année 
N-3/N-2/N-
1/Moyenne)

Origine de 
l'information

Date de 
l'information

Informations quantitatives 
complémentaires et commentaires

Score Poids

2.811.088 € 31/12/2022

3.125.655 € 31/12/2023

2.063.931 € 31/12/2024

2.666.891 €

17,2% 31/12/2022

15,6% 31/12/2023

33,3% 31/12/2024

22,0%

NA 31/12/2022

NA 31/12/2023

NA 31/12/2024

NA

-3,3% 31/12/2022

-3,4% 31/12/2023

-2,1% 31/12/2024

-3,0%

1,37 31/12/2022

1,31 31/12/2023

2,06 31/12/2024

1,58

SCORE TOTAL

Valeur Origine de 
l'information

Date de 
l'information

Informations quantitatives 
complémentaires et commentaires

Score Poids

33,3%
Evaluation 

propre à Ecco 
Nova

FP : €11m
Passif : €33m

Ecco Nova : €4m
3 10

45,5%
FP : €11m

FP + QFP : €24m
3 5

SCORE TOTAL

Valeur Origine de 
l'information

Date de 
l'information

Informations quantitatives 
complémentaires et commentaires

Score Poids

Immobilier
Evaluation 

propre à Ecco 
Nova

4 10

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
0 10

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
3 5

NA

Lening moedermaatschappij. De 
projecten zijn in handen van Imoya 

Holding NV, een dochteronderneming 
van Dorian Groep NV. 

NA

Lening op het niveau van de 
moedermaatschappij. De projecten 

worden gehouden door Imoya Holding 
NV, een dochteronderneming van 

Dorian Groep NV. 

30%
Donnée issue du 

management
3 10

NA

NA

NA

NA

Ratio loan-to-cost
0 à 80% = 5 ; 80 à 90% = 4 ; 90 à 95% = 3 ; 
95 à 100% = 2 ; +100% = 1

Taux de couverture de dette (DSCR) min.
0 à 110% = Exclusion ; 111 à 115% = 1 ; 
116 à 120% = 2 ; 121 à 125% = 3 ; 126 à 
140% = 4 ; +140% = 5

Taux de couverture du besoin de 
financement

Ratio Fonds Propres* (FP) / FP* + quasi FP 
post opération(s) de financement en cours 
*tenant compte des prêts subordonnés à 
l'offre en cours

0 à 25% = exclusion ; 25 à 35% = 1 ; 36 à 
45% = 2 ; 46 à 55% = 3 ; 56 à 65% = 4 ; 
+66% = 5

Marge brute prévisionelle sur base de la 
valeur estimée ou Taux interne de rentabilité

Exclusion en dessous de 20% : 20 à 24% 
= 1 ; 25 à 29% = 2 ; 30 à 34% = 3 ; 35 à 
39% = 4 ; + 39% = 5. 

Majoration de 1 point pour les 
opérations de marchant de bien car 
cycle court. 

Ratio Loan-to-Value
0 à 60% = 5 ; 60 à 70% = 4 ; 70 à 75% = 3 ; 
75 à 80% = 2 ; +80% = 1

Niveau de développement du projet

Promotion: Avec permis = 3 ; Sans 
permis = 0

Rénovation: Avec permis/ Sans permis 
necessaire = 5 ; Sans permis (si 
necessaire) = 3

Complexité du montage juridico-financier
Score laissé à l'appréciation de l'analyste 
et du comité crédit

Taux de fonds propres post opération(s) de 
financement en cours (fonds propres + prêts 
subordonnés à l'offre en cours / Budget total 
du projet)

Subside compris! 0 à 10% = 1 ; 10,1 à 
20% = 2 ; 20,1 à 30% = 3 ; 30,1 à 40% = 4 
; +40% = 5

3,00

Evaluation du projet financé, basée sur des hypothèses solides et prudentes au vu des données historiques et des conditions de marché attendues

Echelle d'évaluation

Type de projet financé

Immobilier = 4 ; Photovoltaïque = 5 ; 
Grand éolien = 4 ; Hydroélectricité = 4 ; 
Cogénération gaz = 4 ; Cogénération 
biomasse = 3 ; Bio-méthanisation = 2

Taux de fonds propres post opération(s) de 
financement en cours (fonds propres + prêts 
subordonnés à l'offre en cours / Total du 
passif projeté)

Subside compris! 0 à 10% = 1 ; 10,1 à 
20% = 2 ; 20,1 à 30% = 3 ; 30,1 à 40% = 4 
; +40% = 5

Ratio Fonds Propres* (FP) / FP* + quasi FP 
post opération(s) de financement en cours 
*tenant compte des prêts subordonnés à 
l'offre en cours

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova

0 à 25% = exclusion ; 25 à 35% = 1 ; 36 à 
45% = 2 ; 46 à 55% = 3 ; 56 à 65% = 4 ; 
+66% = 5

2,55

Evaluation des projections financières de l'entreprise, basée sur des hypothèques solides et prudentes au vu des données historiques et des conditions de marché 
attendues

Echelle d'évaluation

Liquidité (actifs circulants / dettes à moins 
d'un an hors comptes courants associés) 

Donnée issue 
d'une situation 

comptable 
auditée

L'année fiscale 2024 est basée sur une 
situation comptable provisoire non-

auditée. 
4 5

Jusqu'à 1 = 1 ; 1 à 1,2 = 2 ; 1,2 à 1,5 = 3 ; 
1,5 à 1,8 = 4 ; +1,8 = 5

Rentabilité de l'actif (bénéfice de l'exercice / 
total de l'actif)

Donnée issue 
d'une situation 

comptable 
auditée

L'année fiscale 2024 est basée sur une 
situation comptable provisoire non-

auditée. 
0 5

Si négatif = 0 ; 0 à 5% = 1 ; 5 à 8% = 2 ; 8 
à 10% = 3 ; 10 à 15 = 4 ; +15% =5

Marge brute (Marge brute / Chiffre 
d'affaires)

Donnée issue 
d'une situation 

comptable 
auditée

L'année fiscale 2024 est basée sur une 
situation comptable provisoire non-

auditée. 

Jusqu'à 10% = 1 ; 10 à 20% = 2 ; 20% à 
30% = 3 ; 30% à 50% = 4 ; +50% = 5

Ratio de solvabilité ((niveau de fonds propres 
+ prêts subordonnés à l'offre en cours)/ total 
du bilan) - 

Donnée issue 
d'une situation 

comptable 
auditée

L'année fiscale 2024 est basée sur une 
situation comptable provisoire non-

auditée. 
3 7

Exclusion en-dessous de 5% ; de  5 à 10% 
= 1 ; 10,1 à 20% = 2 ; 20,1 à 30% = 3 ; 
30,1 à 40% = 4 ; +40% = 5

3,75

Evaluation des performances financières passées de l'entreprise - IMOYA HOLDING NV

Echelle d'évaluation

Chiffre d'affaires (consolidé)

Donnée issue 
d'une situation 

comptable 
auditée

L'année fiscale 2024 est basée sur une 
situation comptable provisoire non-

auditée. 
3 5

Exclusion en-dessous de 500k€ ; Entre 
500 et 1.000k€ = 1 ; entre 1.000k et 
2.500k€ = 2 ; entre 2.500 et 4.000k€ = 3 ; 
entre 4.000k€ et 6.000k€ = 4 ; +6.000k€ = 
5 (basé sur la moyenne des 3 dernières 
années)



NA

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
4 5

NA

SCORE TOTAL

Valeur Origine de 
l'information

Date de 
l'information

Informations quantitatives 
complémentaires et commentaires

Score Poids

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
1 3

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
2 3

Evaluation 
propre à Ecco 

Nova
3 5

SCORE TOTAL

Valeur Origine de 
l'information

Date de 
l'information

Informations quantitatives 
complémentaires et commentaires

Score Poids

Co-débition de DORIAN GROEP NV 
(société mère de la société 

emprunteuse)
3 5

455,8% 5 10

72 4 3

NA

SCORE TOTAL

Score Poids

3,75 5

2,55 5

3,00 5

2,63 10

2,18 2

Score de robustesse de la garantie sur le capital (le cas échéant) 0,00 BONUS

4,28 BONUS

0,00 BONUS

SCORE GRAND TOTAL

Score total supérieur à 4 => taux inférieur ou égal à 5,50%

Score total compris entre 3,5 et 4 => taux compris entre 5,50 et 8%

Score total compris entre 3 et 3,5 => taux compris entre 8 et 10%

Score total compris entre 2,5 et 3 => taux supérieur ou égal à 10%

Score total inférieur à 2,5 (PROJET NON ADMIS PAR ECCO NOVA)

CATEGORIE 2

CATEGORIE 3

CATEGORIE 4

CATEGORIE 5

3,28

Catégorie de risque 3

Catégorisation du risque et correspondance des taux (dernière mise à jour le 5/06/2024)

CATEGORIE 1

Score des caractéristiques du prêt

Score de la robustesse du garant Co-débition de Dorian Groep NV

Score de la valeur de la garantie

Score des performances financières passées de l'entreprise

Score des projections financières futures de l'entreprise

Score du projet

Synthèse des critères d'évaluation 

Commentaires

Score qualitatif de l'entreprise et son marché

4,28

Ratio fonds propres / montant prêté
Exclusion en-dessous de 100%. 100 à 

150% = 1 ; 150 à 200% = 2 ; 200 à 300% = 
3 ; 300 à 400% = 4 ; +400% = 5

Score CreditSafe
 Score = scoring Credit Safe en % divisé 
par 20

Taux de protection offert Taux divisé par 20

Evaluation de la robustesse du garant, la société DORIAN GROEP SA 

Echelle d'évaluation

Type de garantie

Type de remboursement
Amortissement constant du capital = 5 ; 

Annuités constantes = 4 ; 
Remboursement du capital in fine = 2

Durée du prêt
0 à 24 mois = 5 ; 25 à 48 mois = 4 ; 49 à 

72 mois = 3 ; 73 à 96 mois = 2 ; +97 mois 
= 1

2,18

2,63

Caractéristiques du prêt

Echelle d'évaluation

Utilisation des fonds
Score laissé à l'appréciation de l'analyste 
et du comité crédit

Niveau de commercialisation
0 à 20% = 1 ; 20 à 25% = 2 ; 26 à 35% = 3 ; 
36 à 45% = 4 ; + 45% = 5

Ecco Score
Excellent = 5 ; Très bon = 4 ;  Bon = 3 ; 
Satisfaisant = 2 ; insuffisant = 1

Autres forces ou faiblesses non reprises ci-
dessus



Ecco Score Immobilier Livita Grand-Bigard
Peterspand 
Turnhout

Couvent des 
Clarisses

Tienen Houffalize

Valeur Valeur Valeur Valeur Valeur Score des références

Environnement (E)

1. Type de construction

30

35

40

40

45 45 45 45 45 45

Réhausse de bâtiment 50

55

2. Mobilité

7 7,9 7,7 7,9 9,8 8

10 10 10 10 0 9

3. Energie

10 10 10 10 10 10
8
5
-

4. Gestion de l'eau

5 5 5 5 5 5

5. Méthode de construction

0 0 0 0 0 -

Inférieur à 45% -

Bon ou supérieur à 45% 10

Très bon ou upérieur à 55% 20

Excellent ou supérieur à 65% 30

40

5

10 0 0 0 0 3

10

GOUVERNANCE (G)

Profil de l'emprunteur

0 0 0 0 0 10

5 5 5 5 5 5

Taille des projets (m²) 10.903 10.552 6.178 3.495 2.532 33.660
Poids 32,4% 31,3% 18,4% 10,4% 7,5% 100%

92 83 83 83 75

Démolition / reconstruction neuve

Rénovation lourde (isolation/chassis/système de chauffage)

Consommation d'énergie spécifique (kWh/m2/an) comprise entre 170 et 255 (PEB C)

Consommation d'énergie spécifique (kWh/m2/an) inférieure à 85 (PEB A/A+)
Consommation d'énergie spécifique (kWh/m2/an) comprise entre 85 et 170 (PEB B)

Dispositions particulières mises en place pour favoriser la mobilité alternative

Mobi score ou score de mobilité Realo

Critère Commentaire

Nouvelle construction de maisons sur terrain vierge

Rénovation légère (toiture/ chassis)

Nouvelle construction d'appartements sur terrain vierge

Nouvelle construction d'appartements sur terrain vierge sur dent creuse 

Excellent Ecco score supérieur à 90

Catégorisation de l'Ecco Score
Insuffisant Ecco score inférieur à 60
Satisfaisant Ecco score entre 60 et 70
Bon Ecco score entre 70 et 80

Très bon

Toute innovation sur le plan environnemental, social ou de la gouvernance  

Très bon Ecco score entre 80 et 90

SOCIAL (S)

Ecco score (pondéré)

Mise en location à une agence immobilière sociale

Attention particulière donnée au bien être des habitants (espaces verts etc)

Dispositions particulières favorisant l'inclusion sociale (coliving/logement intergénérationnel etc)

Ecco score (individuel)

85

Consommation d'énergie spécifique (kWh/m2/an) supérieure à 255 (PEB D et moins)

Méthode de construction privilégiant des matériaux durables

6. CERTIFICATION BREEAM (ANNULE ET REMPLACE LES CRITERES 2 à 5)

Structure de type coopérative ou société à finalité sociale

Exceptionnel ou supérieur à 85%

Gestion intelligente de l'eau de pluie
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