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�	������� IRR ��������
�	����������������	�� Excel 
 

$�%��� IRR (Internal rate of return) $����/0�1�2�3�4523%$��6�5�3%7/�8�%	��9%�� 

(cash flow) 8�=�$�%��������952����� $��6�5�3%7/�8�%	��9%��9�5����>?��
��9�@�7�3%9�@��4� 

9��A3�	/09%������B 3���%?�	C7�� $��6�5�3%7/�8�%	��9%��7�3%9	�������%�	7� 9��� ���9�A3�

��A3����B 3/7���5730�8�DA>35� (Internal rate of return) 9�@�3/7���3	90�>�8�=���$����/0	��
5%81�8�=��E	30�������
��� (���50) �5E����/0 (���0�	) 8�=9	��2F>������%�	7� 

���G/68H 

IRR (values,guess) 

value   �A33��H9��H��A3	��3��%3�%?��/%9D55H8�=��7/�952 8�=7�3%	�������������3/7���5730�8�

DA>35� (Internal rate of return) 

− value 7�3%��3���%��3���F=%���8�=9�@�0�	 �5E3�	��F=%���8�=9�@�5096A=3������3/7��
�5730�8�DA>35� (Internal rate of return) 

− LM%	H�/� IRR ���5���/023%�����	����55���/023%$��6�5�3%7/�8�%	��9%�� �������

���?���$�������
��� �5E����/0��5���/08�=�1�7�3%	�� 

− N��3��H9��H��A33��H	��9��7H��E	30����2�3���� ���7��	E��A39D55H���% ���9�5���/>�

EN4	5E9��� 

guess   �A3
�����8�=�1�����E9�������
E9�@��55/6
H23% IRR 

− Microsoft Excel ���98����	��808�� $����/0	�������� IRR 9��=�7������	��9�� IRR 

E���30	��������
�	����55/6
H
EN4	7�3%����� 0.00001 9�3�H9DC�7H N�� IRR ?��

$����N������55/6
H����� 20 ��/>% 
E$�%	5/0 #NUM! 9�@�����������65�� 

− ��	���$�����W��1�?��
��9�@�7�3%�$���� guess $����/0	��������23% IRR N��?��?���$�

���3E?��� guess 
ENA3��������>98��	/0 0.1 (10 9�3�H9DC�7H) 

− N�� IRR $�%	5/0 #NUM! 9�@�����������65�� ��A3N���55/6
H?���	5�9���%	/08�=�1�
����E9�?�� ���6���������E9�3�	��/>%�������8�=�7	7��%	/� 
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����9�71 

IRR ������$/�6/�
H�	5�9���%	/0 NPV (LM%	H�/��45����M

10/�$18
�) 3/7���5730�8�
8�=��������� IRR 9�@�3/7���3	90�>�DF=%$3��5�3%	/0�45����M

10/�$18
�8�=9�@� 0 (G4��H) $47�

�/%7�3?���>
E$�
�7��� NPV �5E IRR ������$/�6/�
H	/�3���%?� 

NPV(IRR(B1:B6),B1:B6) 98��	/0 3.60E-08 [���������98�=�%7�%23%	�������� IRR ��� 

3.60E-08 
E�����9�@� 0 (G4��H)] 

7/�3���% 
   1. $���%$�1�%����A3����%�����%9�5�� ������	��9��5H��5��
F%���������$�������	�� Excel 

   2. 95A3	7/�3���%���/�2�3��
���� ���95A3	�/��N���A3�/��35/��H   

	��95A3	7/�3���%
�	��
���� 

   3. 	� CTRL+C 

   4. ������%�� ���95A3	9D55H A1 �5��	� CTRL+V 
   5. 9�A=37�3%	��$5/0�E����%	���4����55/6
H	/0	���4$47�8�=$�%	5/0����55/6
H�/>� ���	� CTRL+` 

(3/	2�E9���9$��%) ��A30�9��4 9��A=3%�A3 �����>?�8�= 7��
$30$47� 
�	�/>��5�	 ����7��
$30$47� 

      

$47�  ���3
�0�� (�55/6
H) 

=IRR(A2:A6)  3/7���5730�8�DA>35�23%9%��5%81��5/%
�	��0$�=�B (-2%) 
=IRR(A2:A7)  3/7���5730�8�DA>35��5/%
�	��0����B (9%) 

A B 

2�3�45 ���5E93��� 

-70,000 9%��81���	9��=�23%	�����9���
1�	�
 

12,000 ���?��$18
�23%�B��	 

15,000 ���?��$18
�23%�B8�=$3% 

18,000 ���?��$18
�23%�B8�=$�� 

21,000 ���?��$18
�23%�B8�=$�= 

26,000 ���?��$18
�23%�B8�=��� 
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=IRR(A2:A4,-10%)  9�A=37�3%	��������3/7���5730�8�DA>35��5/%
�	��0$3%�B DF=%


E7�3%�$���� guess ?������ (-44%) 


