








Entrepreneur vs Financier
 Entrepreneur wants to make money
 Financier wants to make money
 At an effective rate received of 2% (difference between 
the internal cost of funding and interest rate charged)
If    j  f il   d    i l   j    b k  If one project fails need 50 equivalent project to break 
even

 Financiers will therefore do anything in there power to  Financiers will therefore do anything in there power to 
avoid any defaults



Financier
 Financiers make decisions based on Norms which 
mostly consist of certain ratios
R i  lik         l   i   i Ratios like return on assets merely starting point

 Own interest first and will do everything possible to 
avoid defaultavoid default



Cash is King
 Debt service cover  ratio (DSCR) =

Cash flow available for debt service/
Debt serviced (Principle and interest)

 If below 1 means you cannot service the debt
 Ratio as required by Financiers vary from project to 
project Between 1,2 to 2

 B ild i t   f l   t Build into covenance of loan agreement



Loan Life Cover Ratio (LLCR)
 Number of times the cash flow over the scheduled 
period of the loan can repay the outstanding debt
Si il     h  DSCR b   li h l     l     Similar to the DSCR but slightly more complex to 
calculate



Will need a financial model
 Excel still the tool of choice







Mistakes made in project financingMistakes made in project financing 
models
 Assumptions and calculations are intertwined
 Calculations are to complex and compact
R   t i    th     i  f l Rows contain more than one unique formula

 Mix of actual data and forecasts
 No built‐in scenario or sensitivity analysis No built‐in scenario or sensitivity analysis
 Complicated or incorrect financing ratios
 Automatic re‐sculpting of debt repaymentp g p y
 No executive summary or notes on assumptions
 Lack of integrated financial statements
 Complicated undocumented VBA macros










