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Методи за оценка на инвестиции чрез Excel 

Проф. д-р Радослав Йошинов  д-р Монка Коцева 

Институт по математика и информатика – Българска академия на науките 

Bcичĸи yпpaвлявaмe по свой начин финaнcите си, дopи дa нямaмe виcoĸa финaнcoвa 

гpaмoтнocт зaщoтo пoлyчaвaмe пapи, xapчим, пpaвим инвecтиции, ĸyпyвaмe имoти, тeглим 

ĸpeдити. Bъпpocът, ĸoйтo cтoи пpeд вcичĸи ни e ĸaĸ дa yпpaвлявaмe пapитe cи пo-разyмнo. 

С този материал няма да претендираме, че ще повишим вашата финансова грамотност, но 

ще ви дадем няколко инструмента в MS Excel, които извършват общи финансови изчисления 

и възможност за създаване на финансови модели.  

Обикновено тези функции боравят с понятия като:  

• Лихва – Rate; 

• Периоди (бр. - обикновено години, тримесечия или месеци) – Nper; 

• Плащане (обикновено месечна вноска)– Pmt; 

• Настояща стойност (Първоначалната инвестиция за бизнес или ценни книжа) – Pv; 

• Бъдеще стойност (Паричната стойност на бизнес или инвестиция в края на всички 

периоди) – Fv, 

като те се адаптират към конкретната функция (напр. за заем, инвестиция) 

Ще започнем с най-често използваната функция от групата на финансовите функции 

– PMT. Тази функция изчислява плащането по заем въз основа на постоянни плащания и 

постоянен лихвен процент или инвестиция с фиксиран лихвен процент за определен период. 

За да разберем приложенията на PMT, нека разгледаме един пример 

Обмисляте теглене на потребителски кредит 10 000 € за период от 5 години и искате 

да изчислите размера на месечните си вноски на база на лихвен процент, зададен от банката 

– 10,3%.  

Ето как изглежда нашия пример в таблица 

 

Ще използваме функция PMT, а нейния синтаксис е следния: 

=PMT (Rate; Nper; Pv; [Fv]; [Type]) 

Аргументите въвеждаме в диалогов прозорец, който се появява след избиране на на 

функцията от групата на финансовите функции. 
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Малко уточнения за всички : 

• Задължителните полета са дадени в Bold – трябва да бъдат попълнени. 

• Аргументите (лихва, периоди и плащания) трябва да са в една и съща мерна 

единица. В нашия случай търсим плащанията по заема (инвестицията) като 

месечни. Затова годишният лихвен процент се преобразува в месечна лихва т.е. 

разделя се на 12 месеца. Също така трябва да преобразуваме годините в 

месеци: 5*12 = 60. 

• Всички  изходящи плащания се представят с отрицателни числа, а входящите 

плащания – с положителни числа. В нашия случай месечната вноска, която 

търсим, ще е изходящо плащане и ще се получи отрицателно число. 

Попълненият диалогов прозорец изглежда така: 

 

Полето FV е незадължително, но ако го попълним, това означава, че искате да 

оставите тази сума след изтичане на периода.  

Type (незадължителен аргумент) – Това указва дали плащането се извършва в 

началото или в края на периода. Може да приеме стойност 0 или 1. Ако е 0, това означава, 

че плащането се извършва в края на периода и е стойност по подразбиране ако не е 

попълнено полето. 

Резултатът от така написаната формула е -213,95 € и както се вижда, това е 

отрицателно число защото е изходящо плащане. 

По подобен начин действат и функциите: 

FV Future value  Връща бъдещата стойност на инвестиция 
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Пример: За да изчислите колко пари ще имате след 5 години, ако инвестирате 500 € 

всеки месец при 5% годишна лихва (месечно), формулата ще бъде: 

 

PV − Present value − Връща настоящата стойност на инвестиция, използва за 

определяне на сумата, която трябва да заемете или инвестирате днес, като определите 

месечните вноски и периода. 

Пример: Искате да изчислите колко можете да заемете днес, ако ще плащате 200 € на 

месец за 5 години при 5% годишна лихва (с месечни плащания). 

Функцията е абсолютно аналогична на предишните две, така че може да опитате 

сами да въведете данните. Не забравяйте, че вноските трябва да са с отрицателен знак и 

мерната единица трябва да е една и съща за Nper и лихва и плащания. 

В бързо развиващия се свят на финансите Microsoft Excel е от съществено значение 

за финансовия анализ и за вземането на решения на всички нива. Сред различните функции 

на Excel, функцията за вътрешна норма на възвръщаемост (IRR) е особено важна за оценка 

на инвестиционните ни намерения. 

Вътрешната норма на възвращаемост(IRR) е важен инструмент за оценка и 

сравняване на инвестиции. Тя предоставя стандартизиран начин за оценка и сравняване на 

рентабилността на различни инвестиции. 

Функцията IRR (Internal Rate of Return) е следната: 

IRR(values, [guess]) 

Values - Задължително. Масив или препратка към клетки, съдържащи числа, за които 

искате да изчислите вътрешната норма на възвръщаемост. 

Guess -  незадължително число, което действа като начална точка за изчислението. 

Това е число, предположено от потребителя, което е близко до очакваната вътрешна норма, 

когато не е попълнено приема стойност 10%. 

За да обясним функцията ще използваме няколко примера за инвестиции и ще 

оценим тяхната норма на възвръщаемост 

Пример: Инвестиция в апартамент за отдаване под наем  

Ето условията на инвестицията:  

• Покупна цена (година 0): 100 000 €. 

• Допълнителни разходи (ремонт, такси): 10 000 €.  

• Общо вложени пари: 110 000 €. – те ще бъдат въведени като разход с знак минус. 

Годишната лихва се дели на 12 

Периодът се умножава по 12 

Вноските се взимат със знак - 

(минус) тъй като е изходяща сума 

(вие я давате) 
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• Нетен наем (след разходи): 8 400 €. годишно (700 € на месец) 

• Период: 5 години  

Накрая на периода ще въведем евнтуална цена за продажба (покупна цена * 

процентното увеличение на цените на жилищата ~ 18%) + заем за последната година – 

250 000 +8 400 = 258 400 

Таблицата с данните изглежда така: 

 

А формулата IRR: 

=IRR(B2:B7) и дава резултат 7,3% 

Как се оценява резултатът: 

• IRR > лихвата по депозит → изгодна инвестиция  

• IRR > доходността на алтернативи → по-добър избор  

• IRR < инфлация → губиш реално  

В нашия случай, ако вземем среден лихвен % по депозит  ~ 2% и официалната 

инфлация ~ 5%, така че тази инвестиция е изгодна, тъй като процента на доходността е по-

голяма от лихвата по депозитите и инфлацията. 

Нека да използваме функцията FV за да изчислим колко ше нарасне стойността на 

210000 €, ако ги оставим на депозит за 5 години при 2% лихва.Тъй като вноските по 

депозита ще са нулеви, не е необходимо да преобразуваме годишната лихва и периода в 

месечни и таблицата ще изглежда така: 

 , 

Въпреки че инвестицията нараства номинално от 210 000 € до 231 867 €, при 

инфлация ~ 5% реалната стойност на парите намалява. Това означава, че лихва от 2% не 

успява да покрие инфлацията и инвестицията води до реална загуба на покупателна 

способност. 

Ще се спрем на още един пример за инвестиране в малък бизнес и ще направим 

оценка отново с функция IRR. 

Условия на инвестицията: 
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• Начална инвестиция (оборудване, ремонт): -50 000 €  

• Нетна печалба след всички разходи:  

o Година 1: 12 000 €.  

o Година 2: 15 000 €.  

o Година 3: 18 000 €.  

• Продажба на бизнеса в края на год. 3: 30 000 €.  

Таблицата в Excel изглежда така: 

, 

А за функцията IRR въвеждаме =IRR(B2:B5), което дава резултат 18% 

Извод: висока доходност, но: 

• бизнес риск 

• активна работа 

• нестабилни приходи 

По същия начин може да изчислите и доходността на инвестиция с акции, като 

направите инвестиция със следните условия: 

Задача: Купувате акции за 20 000 €,  

Получавате дивиденти  

• Година 1: 800 €. 

• Година 2: 900 €. 

• Година 3: 1 000 € 

Продажна цена на акциите накрая на третата година 24 000 €. 

Изчислете доходността на инвестицията в акции и сравнете с предишните 

инвестиции. 

С тези няколко примера демонстрирахме как IRR показва средната годишна 

доходност на инвестицията и помага да се прецени дали дадено вложение е изгодно. В този 

проект разгледахме конкретни примери за малък бизнес, инвестиране в недвижим имот 

и дивиденти от акции, изчислихме IRR с помощта на Excel и сравнихме доходността и 

риска. 


