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Внешний износ (экономическое уста-

ревание) – это потеря стоимости объекта 

оценки, обусловленная негативным влияни-

ем внешних факторов, таких как макроэко-

номические и отраслевые факторы, норма-

тивно-законодательная база, окружающая 

среда, местоположение и т. п. [1–4].

Внешний износ не поддается исправле-

нию со стороны собственника, но в ряде 

случаев внешний износ может «самоустра-

ниться» из-за позитивного изменения ок-

ружающей среды. Такое изменение может 

быть вызвано:

в отношении недвижимости изменени-

ем экологии (например вынос вредных 

производств за границу района распо-

ложения объекта недвижимости); 

в отношении производственных объ-

ектов, а также предприятия в целом 

общим подъемом экономики, измене-

нием спроса на продукцию предпри-

ятия и предложения на сырье, матери-

алы, комплектующие.

Методы определения внешнего износа

Проведем обзор рассматриваемых в раз-

личных источниках методов определения 

внешнего износа.

1. В случае если внешний износ постоя-

нен [1–7].

1.1. Метод анализа парных данных, ос-

нованный на анализе имеющейся ценовой 

информации о недавно проданных анало-

гичных объектах. При этом предполагается, 

что объекты парной продажи отличаются 

•

•

друг от друга только выявленным и соот-

несенным к объекту оценки внешним изно-

сом.

1.2. Метод капитализации потерь пред-

полагает определение потерь дохода (Дп) 

как разницы между номинальным денеж-

ным потоком (Дн) и денежным потоком 

фактическим (Дф), за счет измененных 

внешних условий и капитализации потерь 

по ставке капитализации (СК) для объекта 

оценки.

Графически годовая потеря дохода пред-

ставлена на рисунке 1.

Рис. 1. Годовая потеря дохода

Внешний износ рассчитывается по фор-

муле:
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где Ив – внешний износ;

Дп – потерянный доход;

СК – ставка капитализации для объекта 

оценки.
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1.3. Метод анализа использования иму-

щества (метод «недоиспользования», или 

метод загрузки активов предприятия при 

оценке бизнеса). При использовании этого 

метода необходимы данные о номинальном 

Nн и фактическом Nф параметрах (напри-

мер об объеме производства в натуральных 

единицах, мощности и т. п.).

Графически соотношение Nн и Nф пред-

ставлено на рисунке 2.

Рис. 2. Соотношение номинального и 

фактического параметров

Формула расчета внешнего износа мето-

дом недоиспользования:
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где Ив – внешний износ;

Nн – параметр номинальный;

Nф – параметр фактический;

К – коэффициент торможения.

2. Если предполагается, что внешний из-

нос в прогнозном периоде «самоустранит-

ся», расчет производится следующим обра-

зом [1, 5].

2.1. Используется метод дисконтирова-

ния денежных потоков для потерянных до-

ходов (Дп). Предположим, в периоде t0 – t1 

потери, обусловленные внешним износом, 

составили Дп1, а в последующих периодах 

Дп отсутствует.

Графически текущие (дисконтирован-

ные) денежные потоки, генерируемые объ-

ектом оценки, представлены на рисунке 3.

Рис. 3. Текущие (дисконтированные) 

денежные потоки, генерируемые объектом 

оценки

Тогда формула для расчета внешнего из-

носа будет иметь следующий вид:

∑
= +

=
n

i
i

ni

r1 )1(
,

 

(3)

где Ив – внешний износ;

Дпi – потерянный доход в i-й период;

r – ставка дисконтирования для объекта 

оценки;

i – период дисконтирования;

n – количество прогнозных лет.

2.2. При использовании метода «недо-

использования» при самоустраняющемся 

внешнем износе должна отражаться вели-

чина внешнего износа, пропорциональная 

недоиспользованию, также с учетом дис-

контирования. Графически текущий (дис-

контированный) параметр представлен на 

рисунке 4.

Очевидно, что отношение площади, за-

крашенной темным цветом (рис. 4), к пло-

щади всех прямоугольников и есть величина 

внешнего износа в относительных единицах. 
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где Ив – внешний износ;

Nн – параметр номинальный;

Nфi 
– параметр фактический в i-й период;

ki – коэффициент торможения в i-й период;

r – ставка дисконтирования для объекта 

оценки;

n – количество прогнозных лет.

Знаменатель в формуле (4)
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– 

текущая стоимость аннуитета.

В некоторых случаях расчет удобнее вес-

ти с использованием непрерывной функции 

дисконтирования:

rtFVePV −= , (5)

где PV – текущая стоимость;

FV – будущая стоимость;

r – ставка дисконтирования для объекта 

оценки;

t – время.

Формула (5) применяется при беско-

нечно малом периоде начисления процен-

тов.

Непрерывный график текущих парамет-

ров Nн и Nф приведен на рисунке 5.
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(6)

Формула расчета внешнего износа (6) 

есть частное от деления площади, закра-

шенной темным цветом, к площади огра-

ниченной графиком функции NHe-rt, осями 

координат и прямой t = tn, изображенными 

на рисунке 5. 
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Рис. 4. Текущий (дисконтированный) 

параметр

Рис. 5. Непрерывный график текущих 

параметров Nн и Nф


