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1. Hintergrund und Grundidee

Neben unserer auf der Webseite verfiigharen Standard-Software «Excel-Finanzplan-Tool IMMOBILIEN», bieten
wir fur Projektentwickler, Bautrager, Institutionelle Investoren und Investment Berater mal3geschneiderte Excel-
Modelle fiir fast alle Arten von Immobilien-Projekten bzw. -Investments.

Diese Cashflow-Modelle stellen die zentrale Entscheidungsgrundlage fir Projektentwickler, Investoren und Banken
dar. Unsere Excel-Modelle bilden dabei den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie ab, von der Projektentwicklung,
Uber die Kauf- oder Bauphase (Planung des Projektbudgets und Festlegung der Finanzierungsstruktur) bis zur
Betriebsphase bzw. zum Verkauf (= Exit). Die maRRgeschneiderten Modelle bilden somit die Voraussetzung fir
fundierte Aussagen zur Wirtschaftlichkeit eines Objekts sowie zur Kapitaldienstfahigkeit und damit zur Tragfahigkeit
der Finanzierungsstruktur.

Dartber hinaus erlauben unsere Cashflow-Modelle die Durchfihrung von Risikoanalysen, um bspw. die
Auswirkungen unterschiedlicher Szenarien (z.B. hinsichtlich Budget, Zeitplan, Mietertrage oder Verkaufserlose) auf
die Rentabilitat und die Kapitaldienstfahigkeit eines Immobilien-Projektes zu beurteilen.

Die Modelle decken das ganze Spektrum an Investment-Strategien ab und reichen von klassischen Buy & Hold
Vorhaben (inkl. Wertsteigerungen tber Optimierung der Rent Roll), Gber Fix & Flip (d.h. mit Sanierungs- bzw.
Renovierungskomponenten), bis zu Entwicklermodellen (Buy bzw. Develop & Flip), die sich durch kurzere
Laufzeiten auszeichnen, da die Einheiten (Wohnungen, Grundstiicke etc.) nach dem Kauf bzw. Bau relativ zeitnah
wieder verkauft werden.

Alle Modelle entsprechen internationalen Financial Modelling Standards, sind durchgangig zweisprachig (DEU +
ENG) und enthalten komprimierte Ubersichten (= One Page Summary) mit allen wichtigen Fakten, Kennzahlen und
zusatzliche Grafiken fiir Banken und andere Kapitalgeber.

Die Excel-Tools basieren auf unserer mehr als 15-jahrigen Transaktions- und Modellentwicklungsexpertise im
Immobilien-Sektor. Dabei sind Uber die Jahre aus der Praxis viele Winsche aktiver Investoren in die Modelle
eingeflossen. In diesem Dokument nur die wesentlichen Fakten in Kirze.

Fur Fragen oder Demo-Modelle nutzen Sie unsere Kontaktdaten am Ende dieses Dokumentes.
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2. Zielgruppe

Die Planungsmodelle richten sich an professionelle Investoren wie bspw.

= Projektentwickler,

=  Bautrager,

= |Institutionelle Investoren oder auch
= Investment Berater,

die maRgeschneiderte Planungs-, Finanz- und Renditeberechnungen fiir Kapitalgeber und Banken benétigen.

Auch wenn das Investitionsvolumen (Kauf- bzw. Baukosten) grundsatzlich beliebig ist, zielen diese Vorlagen eher
auf groRere Projekte ab ca. 1 Mio. EUR Volumen.

3. Wesentliche Vorteile

= Die Excel-Modelle sind (lizenztechnisch) nicht an einen Computer gebunden, sondern kdnnen (z.B. im
Rahmen der Due Diligence bzw. Kreditpriifung) auch mit Investoren u. Banken ausgetauscht werden.

= Alle Formeln und Excel-Funktionalitdten sind frei zugénglich, so dass prinzipiell vom Anwender beliebige
Anderungen bzw. Erweiterungen gemacht werden kénnen.

= Die Excel-Modelle sind komplett zweisprachig (DEU + ENG mit einem Klick jederzeit umschaltbar) und es
kann in beliebigen Wahrungen geplant werden.

= Beim Erwerb eines dieser maf3geschneiderten Excel-Modelle erhalten Sie eine personliche, einstindige
Einflhrung in die Anwendung (Beratung im Kaufpreis bereits enthalten). So kénnen Sie schnell mit
eigenen Planungen starten.

= Es fallen keine Folgekosten (wie Abogebihren etc.) an. D.h. einmal kaufen und flur beliebig viele Projekte
nutzen.

= Wir bieten (bei Bedarf) jederzeit professionelle Unterstiitzung an, egal ob Sie Schulungen, Anderungen
oder spezifische Modell-Erweiterungen benétigen. Dabei bezahlen Sie nur den Zeitaufwand, den Sie
buchen.
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5. Beispiel 1

4. Modellstruktur, Features & Funktionen

Einige Grundkomponenten (wie bspw. Finanzierungskaskaden, verschiedene Darlehen, Mittelverwendung &
Mittelherkunft) sind in allen Modellen ahnlich, andere sind von der Investment-Strategie abhangig, fir die Sie
erstellt wurden (bspw. detaillierte Verkaufsannahmen u. -mdglichkeiten in einem Developer-Modell).

1, _ 2. 4. 5.
0 Algemeine Amatmen.
; o CAPEX / Budget l GuV / Pro Forma ]
+ Objekt-/Projektinfos » Akquisitions- /Bauphase | |
+ Budget/Bauphase » Revonvierungsphase iotei
+ Operative Annahmen , Mieteinnahmen, EGR, Cash Flow ]
el » Vermietungsphase Betriebskosten, NOI -
+ Finanzierung » Verkaufs-/Exit-Zeitpunkt v
(Struktur, Reihenfolge, » Zahler & Schalter Bilanz
Zins- & Tilgungskonditionen) Reversion-Cash Flow (Exit) l 1 ]

jeweils Monate & Jahre
Abschreibungen & Steuern ]

|w

b) Detaillierte Annahmen Finanzierung T

+ CAPEX (Art, Hohe, 1. Finanzierungskaskade
Verteiung) | Unlevered CF SN leveredCF

+ Renovierungskosten » Eigen- u. Fremdkapital Unlevered CF Levered CF

+ Wohnungsannahmen (Senior, Junior, Mezzanine) » Unlevered IRR, EMx, Profit » Levered IRR, EMx, Profit,
(Rent Roll) » Mittelherkunft (Sources) » Cash-on-Cash Return

+ Gewerbefl&chen » Mittelverwendung (Uses) » NPV, DSCR ..

¢) Szenario-Annahmen 2. Bilanzkonten & Kapitaldienst

6.
Equity-Wasserfall

: v* Zentrale Annahmen & Infos » Mindestverzinsung
dienst (Zinsen & Tilgung) v Cash Flow-Ubersichten » Hurdle Rates, Preferred

» Refinanzierung v Rendite-Kennzahlen Return, pmmg]res

(far Projekt & Investoren) » Investoren Rendite

®
fl m O v Grafiken & Sonst. Ergebnisse (LPIGP)

One-Page Summary

» Darlehenskonten, Bauzeit-
+ Szenario-/Input-Parameter

i Gebuh Kapital-
+ Output-Parameter AR, EHE, s

> Allgemeine Modellstruktur der Fimovi Inmobilien-Modelle

Im folgenden einige Features von 2 ausgesuchten Modell-Beispielen.

Modell-Typ: Developer-Modell - Eigentumswohnungen inkl. Gewerbeflachen

Beispiel-Stratgie: Bau- (oder Erwerb) von ETW (optional inkl. Gewerbeflachen), direkte Vermarktung (Verkauf)
sobald fertiggestellt (bzw. saniert)

Modell-Eigenschaften:
= Bis 5 Jahre Planungs- und Analysehorizont (monatliche Basis + Ubersichtliche Aggregation zu Jahren)

= Komprimierte Zusammenfassung der Annahmen u. aller wichtigen Ergebnisse auf einer Seite (inkl.
Kennzahlen und verschiedene Grafiken)

= Inklusive Sensitivitats- bzw. Szenario-Analyse

= Detaillierte Eingabemdglichkeiten fir die Eigentumswohnungen (Anzahl, gm, Bezeichnung der
Wohnungstypen, Stell- u. Parkplatze, Vermarktungs- bzw. Verkaufsstart, Betriebs- u. Verkaufskosten etc.)

= Detaillierte Eingabemaoglichkeiten fur die Gewerbeflachen (vermietbare Flachen, Mieten, Mietbeginn,
Mietsteigerungen, Vertragslangen, Leerstand, Mietausbau, Maklerkosten etc.)

=  Gewerbeflachen (Annahmen u. Berechnungen) mit einem Klick an-/abschaltbar (somit auch nur
Eigentumswohnungen abbildbar)
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6. Beispiel 2

Modell-Typ: Betreiber-Modell - Wohnungen / Mehrfamilienhduser (Buy bzw. Build & Hold)

Beispiel-Stratgie: Kauf oder Bau von (beliebig vielen) Wohnungen (Wertsteigerungen tber Renovierung bzw.
Sanierung u. Optimierung der Rent Roll) => Komplettverkauf zu beliebigem Zeitpunkt

Modell-Eigenschaften:

Weitere Modell-Typen auf Anfrage.

Insgesamt bis zu 4 Darlehen vorbereitet (automatisierte LTC-Ratio fur die Darlehenshéhen frei einstellbar),
Ziehungsreihenfolge (Drawdown) wéhlbar, 2 optionale Darlehen zur Refinanzierung zu beliebigen
Zeitpunkten (an-/abschaltbar)

Cash Sweep (frei einstellbar) => Wieviel Prozent der Netto-Verkaufserldse direkt zur Tilgung der Darlehen
eingesetzt werden

Detaillierte Planung der Kauf- bzw. Baukosten mdglich
Beliebig lange Bauphase mdglich

Renditeberechnungen fiir Eigenkapitalgeber: Uber Cash Flow Wasserfall (3 stufig => Tier 1 bis Tier 3 inkl.
Einstellmdglichkeiten von Mindestverzinsungen (hurdle rates), EK-Multiples, Promotes und beliebiger
Aufteilung der Cash Flows zwischen General und Limited Partner)

Alle Planungsblécke und -Bereiche mit vielen Reservepositionen, die bei Nichtnutzung automatisch mit
einem Klick augeblendet werden kdnnen (=> hohe Flexibilitat auch fir umfangreiche Projekte mit vielen
Einheiten => alles fertig verformelt => fehlerunanfallig)

Bis 10 Jahre Planungs- und Analysehorizont (monatliche Basis + Ubersichtliche Aggregation zu Jahren)

Komprimierte Zusammenfassung der Annahmen u. aller wichtigen Ergebnisse auf einer Seite (inkl.
Kennzahlen und verschiedene Grafiken)

Detaillierte Eingabemoglichkeiten fur jede einzelne Wohnungen (Wohnungsgréf3e, Kaltmiete, Mietbeginn,
Madblierungszuschlag, Mieterhéhungen, Renovierungsbeginn, -dauer u. -kosten, Miete nach Renovierung
etc.)

Detaillierte Planung von Garagen-, Park- und Stellplatzen (optional). Eingabemaoglichkeiten fir Anzahl,
Mieth6éhe, Mietbeginn u. -steigerungen, Vertragsdauer etc.

Insgesamt bis zu 4 Darlehen vorbereitet (automatisierte LTC-Ratio fur die Darlehenshéhen frei einstellbar),
Ziehungsreihenfolge (Drawdown) wéahlbar, 2 optionale Darlehen zur Refinanzierung zu beliebigen
Zeitpunkten (an-/abschaltbar)

Cash Sweep (frei einstellbar) => Wieviel Prozent des operativen Cashflow direkt zur Tilgung der Darlehen
eingesetzt werden soll

Detaillierte Planung der Kauf- bzw. Baukosten mdglich

Renovierrungskosten (optional) fir jede einzelne Wohnung einstellbar, zusatzlich nicht-
wohnungsbezogene Sanierungskosten planbar.

Beliebig lange Bau- und Renovierungsphase moglich

Renditeberechnungen fir Eigenkapitalgeber: Uber Cash Flow Wasserfall (3 stufig => Tier 1 bis Tier 3 inkl.
Einstellmdglichkeiten von Mindestverzinsungen (hurdle rates), EK-Multiples, Promotes und beliebiger
Aufteilung der Cash Flows zwischen General und Limited Partner)

Alle Planungsblécke und -Bereiche mit vielen Reservepositionen, die bei Nichtnutzung automatisch mit
einem Klick augeblendet werden kénnen (=> hohe Flexibilitat auch fur umfangreiche Projekte mit vielen
Einheiten => alles fertig verformelt => fehlerunanfallig)
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7. Kompatibilitat

Mindestens Microsoft Excel 2013 fur Windows erforderlich. Die Excel-Modelle sind nicht kompatibel mit ,Excel fur
Mac“ oder anderen Tabellenkalkulationsprogrammen wie bspw. Google Sheets, Numbers fiir Mac oder Open
Office.

8. Kontakt & Erwerb der Modelle

Fir die hier genannten Spezial-Modelle ist ein Kauf nicht Gber unseren Online-Shop mdglich, sondern es erfolgt
ausschlieBlich eine manuelle Bestellabwicklung nach personlicher Kontaktaufnahme (via E-Mail od. telefonisch).
Uber diese beiden Kandale stehen wir auch fiir inre Fragen und Anregungen zur Verfiigung.

Auf Wunsch kénnen wir ihnen auch eine Demo-Excel-Datei zukommen lassen. Auch Preisinformationen fiir diese
Excel-Tools gibt es nur nach persénlichem Kontakt.

lhr Fimovi Team

fimovi

Fimovi GmbH Tel. +49 (2173) 99 38 409 Gesellschaftssitz: Monheim am Rhein
SandstraBe 104 Mail: support@fimovi.de Registergericht: Amtsgericht Diisseldorf, HRB 89004
40789 Monheim am Rhein Web: www.fimovi.de Geschaftsfuhrer: Dirk Gostomski

9. Ausgewahlte Screenshots

Medell-Annahmen Model Assumptions
1. Namen und Informationen Eingaben nur in diese Zellen 11 1. Names and Information Dieta inputs oy in these cels 1
Untermehmansname 1 Phanix Propkigeselschatt Company name t Phoenix PHC
Modelname Baupeo Mosed name 1 Const n Projct
Progskiname = Herkules: Mistwohnungen Projoct namo Hercules Apartments
Adresse ' Wakistr 106 Aadross Forrest Street 106
55402 Mustarhausen 5! mpla City

Investitiontyp 1 Wertsteigarng Invesment Type Add
Dateiname Berspiol - Modell Wohnungen Vermistung xist Fila name Baispiel - Modell Wohnungen Vermiatung xisb
Autor ges Modelss 1 AR Auhor of model AR
Letzie Aktualisierung 10.08.2024 Lasl update 10.08.2024
—

Sprache

Wiahrung | Wahrungssymbol

—
- Language
1 ~Ubersicht Wihrungsabkiirzungen {ISO 4217] Defaull currency code or symbol e #bersicht Wihrungsabkiirzungen (IS0 4217)

2. Timing 2. Timing

Startdatum ces Projekts Project Start Date
Wanat 4 Wonth 4
Jdahr 2025 Year 2025

Startdatum Projekt bzw. Planung 1. Apr 25 Project Start Date 1. Apr. 25

Mur zur Info (Werte hiingen tellweise von welteren Eingaben ab) m For information only (values partly depend on later inputs)
Ende der Bauphase - 300126 9 Tatal Construction Completion ! 510126 [
Gesamidauer der Bauphasa [ ] Total Constructian Tine Frame ]
Renoverungszeliraum. Beginn 01.07.25 Renovabon Period: Start 010725 = ]
Renovierungszeitraum Dauer 10 Renovalion Pariod: Duration 10
Renoverungszeitraum: Ende 30.04 26 12 Renovation Period: End 30.04.26 12
ExitVerkeu! Wohnungen Dz ® Ext/Aganmants Sais Date " Doz 33 04
Gesamtprojektdauer (von Porekistart) 105 Total Time Frame (from Project Start) 106

Reference Dates (Comparative Dates)

Referenz-Vergisichszsitpunkts in Modelmonat
Zu Bagins 1 Mai 25 In-Place
Hach Renovierung 13 Wei 26 Post Renavation

Bl Verkaul 104 Dez 33 =

» Sprache zw. DEU + ENG jederzeit mit einem Klick umschaltbar (Alle Texte beliebig anpassbar)

\ 6/10 /
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Zu den Annahmen
Gehe zur Fehlerh

Modell Integritit rolle Wonat 0

Penodenstan " Zum Buton Neuberechoung TAp2  LMIL2S  tdm 2 102 1Ag2%  1.Sep25  10M2%  1Hw2 1Dz 12  LFeb 2 LMz
Penodensnde 0002 M.MAL2S  3M0.Jn 25 M2 M Ag2% 0.Sep25  MOMH  DNw2 MDDz Mm% 20Feb 2 MMz
vestitions- bzw. Bauphase 9
Vemiatungs- bzw. Nutzungsphase | I %
Laufendes Manat ab Planungsbeginn ¢ 0 1 2 3 4 5 6 7 [ 9 0 "
Zahler Jahrs in Planungszsiraum ¢ 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1. Héhe und zeitliche Verteilung der Kauf- bzw. Baukosten
Kauf- bzw. Baukosten Capex-Verteilung
Verteiiung (rechis) besis st die Lange der Kaut. baw Bauphase
Kontrolle
1 | Akquisition | Grundstiickskauf | 2186000
+ | Kaviorsis [ 210000 Aug 25 100.0% 20.0% 0% 20,09 | 20.0%
1 55000 Wi 25 100.0% 00.0%
1 20000 25 [ oo soo%| 0.0%
1 11.000 Jul 25 25.0% | 25.0% 25.0% |
Var dem Einfigen 2usatzicher Zeien bits Handbueh isen
il | Erschiiefiung & Planungen 47.000
Ofntiche Erschiiefiung 3000 hov 25 [ oo 15.0% 16.0% 15.0% 10.0% 0.0%
Aschitaiten 12000 | ez o] | 15.0% 10.0% | 10.0% 2.0% 20.0% 10.1%
i Haustechnik, stc ) W00%|  150%| 15.0% 0.0% | 20.0% 2.0% |
Rechtsberatung I 100.0% | 5.0% | 10.0% 10.0% 20.0% | 10.0% |
Gutachten & Beratung 100.0% 15.0% 0.0% 10.0% 2.0% 20,09 10.0%
Prufungen. Abnahman. Ganshmigungsn | 100.0% | | 40.0% | 60.0% I
2
Vor dem Einfigen susatzlicher Zelen bite Handbuch lesen
m [ Bauwerk [ 11000 ]
3 115.000 Now 25 [ tooo%] 15.0% | 15.0% 150% 15.0% 26,0% |
3 I [ ook | 1505 15,0% 15.0% a0,0% |
3 100,0% 15.0% | 15.0% 10,0% 20.0% 20.0% 10,0%
3 M tnk und Sarstartechnik | 100,0% | | 15.0% 15,0% 10.0% 20.0% 20,0% 10.0%
3 | AuBenanlager T I 100,0% | 15.0% 10.0% 10,0% 200% 10,0%
3 | ieneoraume I 100,0% | 15.0% 50% 10.0% 2,0%
3
Vor dem Einfigen zusatz/ioher Zelen bite Handouch lesen!
W | Aligemeines & Verwaltung 52.500
W — = - T W o sy . TN = e v~ - = —

1. Wohnungsir jonen, histe & g
Objektinformationen & Kaltmists pro gm
i Do oeatonnn —

» Rent Roll: Detaillierte Planung fur jede Wohnung (an-/abschaltbar, beliebig viele Einheiten (=> leere Zeilen mit
einem Button-Klick ausblendbar), inkl. Mieterh6hungen u. Renovierungsannahmen, Parkplatze + Garagen
separat (nicht gezeigt))
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7. Finanzierung: Annahmen

(vor &
Finanzierungskosten
Zinsreserven
Operatives CF Defizit
Gesamiprojekikosten
A Projektfinanzierung: Vorgaben
1. Eigenkapital (EK)
Eigonkapital (EK)
2. Fremdkapital (FK)
Darlehen 1
Darlehen 2

Finanzierungsergebnisse
Eigenkapital (EK)
EK gesamt =>
Darlehen 1- Senior
Darlehen 2 Junior
FK gesamt =>
Gesamtfinanzierungsbetrag =>

Cash Sweep (=> zur vorzeitigen Tgung Darlehen 1+2)

B g (von 1+2): g

Refinanzierung durchfuhren?

Bezeichnung des Darlehens

Startdatum / Auszahhung

Darlehensbetrag

Ruckzahlung (am Modellende)
Finanzierungskosten
Finanzierungskosten

Zinssatz (p.a.)

Tilgungsfrer?

Tiigung (Basis fur Annuitalenberechnung)
Hohe der Annuitat (nur informatorisch)

Button bzw. D

Senior 2

Junior 3

2815750
95 000
14.070

%-Anteil vom Vermietungserios zur Zinszahlung 100,0%

2924 820

Anteil Soll

Anteil IST

Monat

Mai 25 30,00% 29,74%

15,35%

Aug 25

15,00%

Hier klicken um LTC ermitteln

1.605.847
869.935 66,67% 4
449.038 15,35% 33,33% |
1.318.973 45,10%
2.924.820 100,00%
30,00% 1=>2 Ruckzahlungsreihenfoige Darlehen 142
Refi-Darlehen-Senior Refi-Darlehen-Junior
1. Jul 26 > v 1.0kt 26 »
836.923 830646 438.123 R punkt=> | 433742
[ stpeza 31 Dez 33
1,00%
4.381
i 475% |
Nein Nein
20 20
63.537 F 5205 33.975 2831
Fehler

» Flexible Finanzierungsvorgaben (Struktur, Ziehungsreihenfolge, inkl. Bauzeitzinsen & Fees, optionale
Refinanzierungen, automatische Berechnung Darlehenshdéhen mit Ziel LTC)

Mittelherkunft & Mittelverwendung
Zeitraum: 01.04.2025 bis 31.03.2028

36 Monate beginnend ab 01.04.2025

Herkules: Mietwohnungen

Mittelherkunft EUR Balkendarstellung Mittelverwendung
Operativer Cash Flow 525 857 1.2% Akquisition / Grundstiickskauf 2.186.000 46.4%
Netto-Erése Verkauf/Exit - Erschliefung & Planungen 47.000 1.0%
Eigenkapital 1605 847 34,1% Bauwerk 115.000 2.4%
Darlehen 1: Senior 866 602 18.4% Allgemeines & Verwaltung 52 500 1,1%
Darlehen 2: Junior 447.302 9,5% Revovierungskosten Wohnungen 188 250 4.0%
Darlehen 3: Refi-Darlehen-Senior 833 564 17.7% Nicht-wor Renovier 227.000 48%
Darlehen 4: Refi-Darishen-Junior 436370 9.3% Zinszahlungen 103717 22%
Finanzierungskosten 100 615 2,1%
Operatives CF Defizit -
Tilgungen Darlehen 1 (Senior) 886,602 18,4%
Tilgungen Darlehen 2 (Junior) 447302 9.5%
Tilgungen Darlehen 3 (Refi-Darlehen-Senicr) 44519
Tilgungen Darlehen 4 (Refi-Darehen-Junior) 19175
Ausschittungen an EK-Investoren 317.863 6,7%
Summe Mittelherkunft 4715542 100,0% Summe Mittelverwendung 4.715.542 98,6%

Kontrolle: Mittelherkunft = Mittelverwendung

[ o ]

» Ubersichtliche Darstellung Mittelherkunft & -verwendung (Darstellungszeitraum beliebig einstellbar)
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‘Motell: Bauprojet . 2y den Apmann
Modell Integritat
Feriodensiar N 1002 g2 15028 (=" 140w 26 1.0z 25 1 dan 27 . Feb. 27 1Mz 2T 1 Ape 21 1Ma 2T
Poroderende [ e e P I
Festtions- bew. Bauphase ider 25 ]
ermiengs. bea Nutsrgsphase iFmz | 3ibem 3
Lanferter Hors b Pimumgezegin i i i7 W w0 ) 2 2 n = =
Zaner bvee  Pamungszesraum 2 2 2 2 2 2 2 2 2 3
Monatioe wrai w2026 002008 102008 a0 12208 o2 w27 wx oaa00r e P
Bilanzkonto Darlehen 3: Refi-Darlehen-Senior
Vst B350 it 2 251 a7 067 B85 w24 020 557 £18.380 81815 13843
[ e - . E . . .
2408 . 2 @158) @164 2 e @100 @1 2208 @2 @21
Tigueg (odetene) 3 Dee (sa 158) - - -
Seusabions @ 29301 o e ) e 10160 [T mm
Dartern korgiet et
Ermittung Zinsen
Znssazipa) " as s 4508 s a5 i 4508 s s a5 4508
Znsen 220 B 1 H 1m0 1w som 2085 aom 306 2081 2082
Ermittiung Tigungen
T —— wam | 20 - - . - 2 o . - -
Anmaat
C - sam s s2m s sane st s2m s 5274
22e - 1 1 am 10m 208 aom 200 1001 0m
Tiows 25406 - 2148 2159 2164 2172 2180 2188 218 2205 2213 2
Bilanzkonto Darlehen 4: Refi-Darlehen-Junior
[ — - s amsarr 1m0 amom w1 e @
——— [ - B B
Tigwg L) (1 (1aam (0 ) (1110 1114) (1110
| B | c | D E F G H 1 J K L ] N o |P|
Cash Flow (jahrlich): Herkules: Mietwohnungen
Modell: Bauprojekt Zu den Annahmen
Modell Integritat Gehe zur Fehlerkontrolle
Cash Flow (Jahre): Herkules: Mietwohnungen (alle Werte in EUR)

» Detaillierte Cash Flow-Ubersichten (auf Jahres- und Monatsbasis)

E
Cash Flow (monatlich): Herkules: Mietwohnungen

Phonix Projektgeselischaft Exit: 31.12.33

‘Cash Flow Bauphase

Jahr 7 Jahrg Jahr9 Janhr 10

52031

Startmonat

Kosten Bauphase

Apr 2025 .20

Akquisition / Grundstickskauf 2.185.000 432.750 1.753.250 - - - - - - - - -
Erschliefung & Planungen 47.000 - 47.000 - - - - - - - - -
Bauwerk 115.000 17.250 97.750 - - - - - - - - -
Algemeines & Verwakung 52.500 8.250 44.250 - - - - - - - - -
Revovierungskosten Wohnungen 188.250 - 188.250 - - - - - - - - -
Hicht-wohnungsbezog. Renovierungskosten 227.000 - 227.000 - - - - - - - - -
vor &F i 2.815.750 458.250 2.357.500 - - - - - - - - -
Finanzierungskosten 90.000 - 90.000 - - - - - - - - N
Zinsreserven 14,001 - 6.339 7.662 - - - - - - - -
Operatives CF Defizit - - - - - - - - - - - -
Gesamtbaukosten 2.919.751 458.250 2.453.839 7.662 - - - - - - - -

Cash Flow aus Vermietung & Exit/ Verkauf Monat 0

Eriose

Wisteinnahmen Wohnungen 2.562.993 202144 291884 296.782 301583 306.076 310628 315.821 321123 215952 -
Misteinnahmen Garagen-, Park- & Stelplitze 197.228 21913 22132 22353 22577 22803 23.031 23261 23.493 15.766 -
Wisterisse gesamt 2.760.322 224057 314.016 319135 324.160 328879 333.660 339.082 344615 232718 -

Andere Eriose

Andere Eriose 1 B - - - -

Andere Erisse 2 B - - - -

Andere Erisse gesamt = - - - -

Potentieller Rohertrag 2760322 224057 314016 319135 324160 328.879 333,660 339.082 344516 232718 -
Algemeiner Leerstand (138.015) (11203 (5701 (15.957) (16.208) (16.444) (16.683) (16.954) (7.231) (11638) -
Mietausfalle (13.802) (1.120) (1570 (1.5%6) (1821 (1644) (1.688) (1585 (1723 (1.164) -

Rohertrag (EGR) 2608504 211734 296.745 301,583 306.331 310.791 315.308 320432 325.662 219918 -

Botriebskosten
Lohn & Genat 159.475 18.000 18.000 18.000 18180 18.262 18545 18721 18912 12738 -
Werbung und Marketing 2111 240 240 241 242 244 215 245 247 166 -
Algemeines u. Verwatung 37832 4200 s202 4288 s327 4371 aa1s 4458 4502 3032 -
Gas, Stromete 10.809 1200 1212 1224 12% 1248 1281 1274 1.287 86 -
Reparaturen & Wartung 21624 2500 2500 2500 2500 2512 2525 253 2550 1.708 -
Dienstieistungsvertrage 11259 1250 1263 1275 1288 1201 1318 1327 1240 202 -
Management-Eebihr 16.390 1250 1.850 1.850 1259 1.887 1908 1825 1884 1.308 -
Nicht erstattungsfahige Betriebskosten 11258 1250 1263 1275 1288 1201 1314 1327 1240 202 -
Steuern 285120 20544 2082 0138 30439 30744 31.081 31382 31675 21328 -
Versicherung 199 590 22158 22380 22608 22828 23.058 23288 23521 7% 15.996 -
Reserve 1 B - B B - R R - R R -
Reserve 2 B - B - - R B - R R -

Betrisbskosten pesamt 736680 52,192 82788 83391 84,199 85.027 85,864 8.708 87562 S8.949 -

Reinertrag (NOI) 129542 213.957 218.191 222132 225763 229.445 233724 238101 160.970 -

Investitionen (Capex)

Reserve fur Ivestitionen 2150 2472 - 2215 2237 2260 2282 - 2328 -
Reserve 1 1875 1875 3750 1875 1875 1875 1875 3750 - -
Beserve T 2 2 00 i 2 00 0 _

Summary | Budget | S&U |NEMCENGN| CF(Monate) | Waterfall | Timing | Data | Formate 4
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Ubersicht: Herkules: Mietwohnungen
Phisnix Projekigesellschaft

Aligemeine Informationen

Starken & Schwichen - Herhules: Mietwohnungen

(alle Werte in EUR)

» ,One Page Summary“ mit allen wichtigen Annahmen u. Ergebnissen

Projektkosten gesamt inkl. Finanzierungskosten (2 926 485 EUR)

Projextname Herkules: Mistwohnungen
Adresse Waldstr 106 Stirken
PLZ~On 55402 Musterhausen Text Stirke #1
Invesstiontyp Wensteerung Text Stirke #2
Texd Stirke #3
e

Anzahl Wohnungen 14 Tend Stirke #5

Grundsticksgritie m 43250 ‘Schwachen

ot Cunetsrn 5061 , 2 E—

‘Vermiettare Wohnftache (VBF) m 1316 Text Schwache #2

P : e S

P . Tetscitd

Park-/Sielipatzquote # /' Wohnung 186 Test Schwache #5
o T Ty ——
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Ende der Bauphase Jan 26 Roherirag (EGR) 224081 315 660 MoTm Unleverad Projekl-Ebene 2833750 2122403 1.79x 8.63%
r——— i aenessosn o e P o T

Renovierungsaeitrauny. Beginn Jul 25 Reinentrag (NOI) 138319 229.266 BT Investoren Rendite:
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Datum Mai 25 Mai 26 Mittelherkunft EUR/VBF EUR/ BGF EUR/ Einheit ‘Gesamt
Pr———— om0 Lomas Crepea (5300%) T T T
Zinsresanen & 2833750 @ Nedto-Misteinnanmen (pro am) 1784 2115 I-Viersicherung (38,50%) 859,40 523,60 80.784 1.130.975

Zinsreserven & Finanzerungskosten 103473 @ Betriebskosten (pro Wohnung) 510,40 51425 Entw. Phinix (16,50%) 368,32 224,40 3462 484704

Operatives CF Defat - @ Betmebskostenquote 38,27% 27.31% Fremakaprtal (45,00%) 1.004,52 612,01 94.425 131944

Gesamiprojektk osten 2.937.523 Senior (20,60%) 662,65 40373 62.280 872047

Eigerkapital (EX): 55,00% 1615679 Wertentwickiung Nach Renovierung Bei Verkaul Juricr (15,31%) 167 20829 2213 1449896

Fremdkapital (FK): 45,00% 1321544 Datum Mal 26 Dez 33 Gesamt. 223224 1.360,01 209 830 2.937.623

Detalls Fremakapital Senior Junior Renane (ielg-on-Cost) 7.80% 8TT% Mittelverwendung EUR/VBF EUR/ BGF EUR / Einhait Gesamt

R - o . e, ol et oot vs roes s 2w
Darlehensgeninren/Closing Kasten 70000 20000 Werisieigerungseffek (bp) 258 4 Erschiiedung & Planungen 871 2176 3367 47.000
Darlahensgebinien (% won Darl B 8,0% 44% Batiwark. 87,38 5324 8214 115.000
Zinssatz (pa) 2,50% 350% Bewertung Nach Renovierung Boi Verkaul Allgemesnes & Vennatung 3989 23 3750 52500
Vorzemge Tiigungen (Cash Sweep) 30,0% Datum Mai 26 Dez33 Revovierungskosten Wohrungen 156,72 9589 18R 206250
Darlehen: Junior Modelimonal 1 13 104 Nicht-wohnungsbezog. Renovierungskost 172,49 105,09 16214 227.000
Refinanzierungsoeitpunkt Jul 26 Okt 26 Cap Rate B.00% 8,06% 850% Zinsreserven 10,54 642 a1 13873
- . . R - o7 PR oo e cim -
Finanzienngskosien 6212 4378 ‘Wert 1.728.988 2843611 3032211 Operatives CF Deflal -
ree ey P ooy e e e mn| | s s meawm
@ Wert pro Wohnung 123499 20315 216586
owatzoan 2o 2o e
‘Wohnungen EUR/VBF EUR/BGF EUR/ Einheit Gesamt
‘Gestenungskosten gesamt 223224 1.360.01 209 830 2937623
Ends Verkaur 233108 142386 219681 3.075537
Erigse gesamt (abzdl. VK-Kosten) 220029 130538 215288 3.014.028
e o

I
— [
Monat 1 Maonai 3 Monatd Vo Monatt Manat 7 Monat
®Akquisition | G ung & Prarungen Bawerk menes & Verwaitung g Renodesungshosien mZisen & Fnarzienungskosten

Netto-Betriebsergebnis je Monat in EUR (Renovierungsmonate eingefarbt)

25000

Netto-Betriebsergebnis in 104 Monaten: 2 005111 EUR

(blau) und ufiisse (n EUR)

Exgenkapital IRR der Investoren

2%

eo0.000

Gesaml in EUR =

Eigenkapital: 1.615.679 Fremdkapital: 1.321.944 Levered aul Projekl-Ebene: 10.91%

» Zuséatzliche (dynamische) Grafiken zur Visualisierung der Ergebnisse

Projektkosten gesamt inkl. Finanzierung

Eigenkapital Mufliple: der Investoren

203

Levered aul Projeki-Ebene: 2.04x
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