
К
ак бы ни делились пол�

номочия между феде�

ральной властью, мест�

ными муниципалите�

тами и областными администрация�

ми, общей головной болью любой

власти всегда было и будет наполне�

ние бюджета. Важно, во�первых,

деньги скрупулезно собрать, а для

этого надо точно знать, с кого и за

что. А во�вторых, рассчитать поступ�

ления в ближайший период, чтобы

оценить перспективы.

Одним из самых важных источ�

ников наполнения бюджетов всех

уровней является сбор арендных

платежей за земельные участки. Их

платят все: и те, кто, получив земле�

отвод, что�то на нем построил (мага�

зин, заправку), и те, кто по старинке

выращивает на отведенной земле

картошку�морковку, и те, кто просто

арендует производственные или

офисные помещения на долговре�

менной основе.

"Тоже мне, бином Ньютона, – за�

хотите вы повторить вслед за извест�

ным скептиком котом Бегемотом. –

Умножаете площадь на тариф – и бе�

гом в кассу!" И жестоко ошибетесь…

Действительность оказывается на�

столько запутанной, что без высоких

информационных технологий учесть

всё просто невозможно. Есть только

два выхода: кропотливо выстроить

систему учета со всеми нюансами

или… готовиться к валу судебных ис�

ков от возмущенных граждан.

В чем же проблема?
А вот в чем. Любое юридическое

или физическое лицо может высту�

пить арендатором земельного участ�

ка, заключив договор аренды. При

этом одно и то же лицо может быть

арендатором нескольких разных уча�

стков, или, наоборот, арендовать

один участок в доле с партнерами�

соседями. Плата за единицу площа�

ди, то есть тот самый тариф, устанав�

ливается законом, но при этом

зависит от того, где участок располо�

жен. В центре, в престижном месте,

естественно, применяется повыша�

ющая ставка, зависящая от экономи�

ко�планировочной зоны (ЭПЗ), где�то

на выселках – понижающая. Причем

внутри каждой ЭПЗ могут приме�

няться несколько разных ставок, в

зависимости от вида использования

участка.

Дальше больше. Если участок

арендован под аптеку – один вид ко�

эффициента использования, если под

казино – совсем другой.

Не забудем: мы имеем дело с жи�

выми людьми. А они могут быть

обычными арендаторами, а могут –

инвалидами, ветеранами, то есть

льготируемыми категориями; соот�

ветствующий коэффициент катего�

рии арендатора обязателен при рас�

чете.

Вы прикинули в уме структуру

расчетной таблицы MS Excel и при�

готовили снисходительную улыбку?

Рано, рано… Начинается самое инте�

ресное…

Вот, наконец, последний удар,

после которого тают последние на�

дежды решить эту задачу на уровне

простенькой базы. Все вышепере�

численные параметры не являются

стационарными, то есть действуют

только в какой�то конкретный пери�

од времени. Они могут меняться со�

вершенно неожиданно, "без объяв�

ления войны" (и делают это!) с

первого числа какого�нибудь месяца. 

А расчет делается по договору

(арендатору, участку…) в целом – и

надо держать в уме и всё, что было, и

всё, что есть.

Этим список тягот и невзгод при

расчете арендной платы за землю не

заканчивается. Есть особые ситуа�

ции – например, изменения в поряд�

ке зонирования города, которые по

закону могут производить местные

органы власти. И участок может быть

временно, месяца на три… переведен

из центра на окраину, с соответству�
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ющим понижением зонального ко�

эффициента. А потом – обратно…

Этакие летающие острова барона

Мюнхгаузена, только всё происходит

на самом деле. Скажу по секрету: всё

это совершенно законно можно сде�

лать и задним числом – например, в

сентябре за январь.

В зависимости от даты заключе�

ния договора и его условий каждый

арендатор (участок, договор…) имеет

свои контрольные точки оплаты

(КТО). При прохождении этой черты

без оплаты должна начисляться пе�

ня. А ставка пени (приготовьтесь к

худшему!) может быть стандартной,

из справочника, а может быть инди�

видуальной, для договора – и при

этом действовать только на части его

срока, а потом меняться произволь�

ное количество раз!

Мы уже упоминали о льготных

категориях населения. Но льгота мо�

жет быть предоставлена не только

как понижение тарифа (постоянное

или временное), но и как отсрочка

или рассрочка платежа с неначисле�

нием пени на период отсрочки/рас�

срочки. На это могут быть вполне

объективные причины.

Жизнь текуча и многообразна, и

вот участок, который три года назад

был взят в аренду спортивным обще�

ством для строительства фитнес�

центра, сначала оказывается в руках

у нового хозяина, который и льгот

никаких не имеет, а потом, как выяс�

няется, и планы имеет самые далекие

от спорта и здоровья. Или участок

был взят под строительство заправ�

ки, а потом арендатор построил на

нем еще и бар с гостиницей. Все эти

коллизии с изменениями категории

арендатора, полного или частичного

изменения вида использования уча�

стка надо учитывать – и зачастую

задним числом…

В результате, если принять во

внимание все перечисленные осо�

бенности (а без всеобъемлющего их

учета расчет просто теряет смысл), то

расчет аренды по каждому участку

(договору, арендатору…) представля�

ет собой не калькуляцию по форму�

ле, а сходящийся алгоритм с индиви�

дуальными параметрами, результат

которого актуален только в течение

текущего дня и подлежит полному

пересчету назавтра.

И, наконец, для чего же все это

нужно? 

В первую очередь для того, чтобы

в любой момент твердо знать, кто, за

что и сколько должен заплатить. 

Затем для того, чтобы знать,

сколько и от кого будет собрано в

любой будущий период времени. 

Далее: нужно иметь возможность

в любой момент выдать любой ана�

литический отчет (и по должникам,

и по льготникам, и по собранным

средствам, и по планируемым сбо�

рам), а также просчитать последст�

вия введения любой льготы или, на�

оборот, любого ужесточения

тарифной политики.

Подводя краткое резюме всему

запутанному клубку проблем, можно

сформулировать основные требова�

ния к программному средству для

расчета арендных платежей за зе�

мельные участки.

� Необходима многопользователь�

ская система ввода и анализа дан�

ных по аренде, иначе с валом раз�

норечивой информации просто

не справиться.

� Необходимо предусмотреть воз�

можность использования всех па�

раметров расчета – как в виде

стандартных значений справоч�

ников, так и в виде индивидуаль�

но задаваемых значений. Для всех

параметров расчета задаются так�

же временные диапазоны их дейст�

вия.

� Необходима гарантированная

масштабируемость системы, то

есть возможность неограничен�

ного наращивания как количест�

ва пользователей, так и объемов

хранимой информации.

� И что не менее важно: к пользо�

вателям системы не должно

предъявляться никаких специ�

альных требований по части

уровня компьютерной подготов�

ки, поэтому все многочисленные

параметры настройки должны

быть доступны через интуитивно

понятный и дружественный ин�

терфейс. 

Важна и пространственная ком�

понента. При планировании исполь�

зования земельных участков требует�

ся возможность оценить степень

близости участков к основным инже�

нерным коммуникациям и транс�

портным магистралям, их взаимное

пространственное местонахождение

и положение относительно опорных

городских объектов. Кроме того,

прямое использование результатов

геодезической съемки исключит

"драки на меже" и снимет возможные

споры по истинному размеру аренду�

емого участка. Другими словами,

важно иметь возможность увязать

систему расчета арендных платежей

с городской геоинформационной сис�

темой (ГИС).

Реализация системы
Далее приводится описание сис�

темы, которая создана калининград�

ским отделением группы компаний

Consistent Software, успешно внедре�

на и эксплуатируется на протяжении

более двух лет в Комитете муници�

пального имущества г. Калининграда.

Выбор основы
Система функционирует в каче�

стве приложения серверной СУБД

Oracle Standard Edition. Структура

разрабатываемых баз данных и прин�

ципы построения ПО позволяют ис�

пользовать это приложение как на

более дорогих и производительных

версиях СУБД Oracle (Oracle

Enterprise), так и на более простых ее

реализациях (Oracle Personal).

Выбор в качестве базовой СУБД

именно Oracle продиктован целым

рядом соображений. 

Во�первых, по понятным сообра�

жениям необходима реализованная

именно в этой СУБД высокая сте�

пень защищенности от несанкцио�

нированного доступа.

Во�вторых, организация учета

арендных платежей не может быть

реализована в одном учреждении.

Есть система городского уровня, ко�

торая должна развиваться и эксплуа�

тироваться в муниципалитете, есть

такие же системы районного уровня,

место которых – в районных адми�

нистрациях. Отсюда возникает необ�

ходимость реализовать распределен�

ную систему и организовать

репликацию данных между локаль�

ными хранилищами, а встроенные

механизмы репликации Oracle поз�

воляют решать эту задачу весьма эф�

фективно.

В�третьих, современные тенден�

ции развития муниципальных гео�

информационных систем совер�

шенно определенно указывают на

Oracle как на основу их создания и

развития: именно в этой СУБД на�

личествуют специальные механиз�

мы хранения пространственных

данных.
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Основные функциональные 
возможности системы

Обобщенная структурная схема

приложения выглядит следующим

образом:

При этом реализованы следую�

щие возможности:

� Каждый арендатор может иметь

несколько договоров.

� Каждый договор имеет несколько

контрольных точек оплаты, кото�

рые первоначально формируются

автоматически, в момент созда�

ния нового договора – с совер�

шенно произвольной разбивкой в

границах действия договора. КТО

формируются до конца текущего

года или до даты окончания дого�

вора, если его действие заканчи�

вается раньше конца года. Пока

договор не закрыт, КТО можно

произвольно перемещать.

� При переходе в новый календар�

ный год (закрытие старых лице�

вых счетов, открытие новых и пе�

ренос остатков) КТО форми�

руются снова.

� Каждая КТО имеет набор атрибу�

тов расчета арендной платы (ко�

эффициенты, размер участка и

т.п.).

� При создании КТО для каждой из

них определяется расчетная сум�

ма выплат (исходя из условий до�

говора), которая может быть из�

менена оператором.

� Временное положение КТО (рав�

но как и сумма выплат для каж�

дой точки) может быть изменено

оператором в любой момент вре�

мени.

� Изменение параметров договора

сводится к изменению его КТО и

их параметров, которые можно

произвольно добавлять, удалять и

перемещать – за исключением

нулевой (даты начала расчета вы�

плат) и последней (даты оконча�

ния) точек, которые не подлежат

удалению и могут только переме�

щаться (изменение даты). Напри�

мер, пролонгация договора сво�

дится к добавлению новой КТО за

последней (либо к перемещению

последней).

� Если договор предусматривает

выплаты за время, предшествую�

щее дате начала расчета (нулевой

КТО), то соответствующие сумма

или суммы должны быть добавле�

ны к расчетной сумме одной или

нескольких КТО, которые при

необходимости могут быть добав�

лены (например, погашение за�

долженности в течение 3 лет).

� Если данным договором предо�

ставляется отсрочка первой опла�

ты, то первая КТО сдвигается по

времени, причем отсрочка может

быть как полной, так и частичной.

Специальные возможности системы
Для каждого договора предусмот�

рена возможность ряда проверок, по

результатам которых могут приме�

няться штрафные санкции. Все

штрафные платежи по возможности

привязываются к соответствующей

проверке, что позволяет хра�

нить "историю договора".

Важной функциональной

возможностью разработанной

и внедренной системы явля�

ется наличие автономного

модуля обновления данных,

так называемого "демона", ко�

торый автоматически, во вне�

рабочее время производит пе�

рерасчет всех договоров на

текущий или предстоящий

день (в силу огромного коли�

чества перерабатываемой ин�

формации и сложности расчетов этот

перерасчет даже на современных

серверах может занимать до несколь�

ких часов). Время и частота "пробуж�

дения демона" устанавливаются сис�

темным администратором.

Интерфейс ПО позволяет легко

производить экспресс�анализ по лю�

бому критерию, просто "перетаски�

вая" произвольное количество заго�

ловков полей СУБД в поле анализа

("drag�and�drop"�анализ).

Формируемые отчеты
В соответствии с производствен�

ными задачами заказчика в системе

реализована автоматическая генера�

ция следующих видов отчетов:

� Акт сверки по договору за период:

включает начальное, конечное

сальдо и обороты по аренде, пене

и штрафам.

� Расчет по договору за период: ана�

логичен акту сверки, но предо�

ставляет более детальную инфор�

мацию.

� Извещение: заполненный платеж�

ный документ, используемый для

аренды (включая пени и штра�

фы).

� Уведомление об оплате аренды для

физических лиц (с разбивкой по

срокам оплаты).

� Отсрочки, предоставленные дан�

ному арендатору по данному дого�

вору аренды.

� Недоимщики/переплатчики: ба�

ланс на заданную дату по аренде,

пене и штрафам с возможной

фильтрацией недоимщиков и пе�

реплатчиков.

� Динамика заключения/закрытия

договоров с возможной группи�

ровкой по районам и временным

периодам.

� Оплачено за период: суммы начис�

ленной и уплаченной арендной

платы за период с возможной
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группировкой по районам и фор�

мам собственности.

� Отсрочки платежей для всех

арендаторов с группировкой по

видам отсрочек и временным пе�

риодам.

� Акты сверки по всем договорам с

возможностью группировки по

районам, категориям арендаторов

и формам собственности.

� Акты проверок по всем арендато�

рам. Формируются на основании

факультативных данных, заноси�

мых вручную. Имеется возмож�

ность группировки по районам,

типам актов, датам проведения

проверок, исполнителям, начис�

ленным и/или доначисленным

суммам (аренда, пеня, штрафы) и

временным интервалам.

� Закрытие договоров. Договоры,

срок действия которых истекает в

указанном диапазоне дат. Возмо�

жен выбор данных как по дате

окончания аренды (указывается в

договоре аренды), так и по фак�

тической дате окончания расче�

тов с бюджетом. Имеется возмож�

ность группировки по районам

регистрации арендаторов и вре�

менным интервалам.

� Льготы, предоставленные за пери�

од: суммы начисленной арендной

платы и предоставленных льгот с

возможностью группировки по

видам льгот, районам, категориям

и арендаторам.

� Начисление арендной платы за пе�

риод с возможной группировкой

по категориям арендаторов, фор�

мам собственности, районам ре�

гистрации, экономико�планиро�

вочным зонам и видам ис�

пользования земельных участков.

Система также включает встроен�

ный инструмент генерации нестан�

дартных отчетов с возможностью их

экспорта в любой распространенный

формат данных офисных приложе�

ний.

Связь с муниципальной геоинформа*
ционной системой

Выбор СУБД Oracle в качестве ос�

новы системы позволил легко увязы�

вать данные по участку, договору или

арендатору с пространственными

данными, производить визуализацию

нужного участка с помощью Autodesk

MapGuide без какой�либо конверта�

ции данных, а также включать фраг�

менты карт и планов в генерируемые

системой отчетные документы.

Заключение
Создав и внедрив систему, мы ни�

коим образом не претендуем на все�

объемлющее решение: слишком ве�

лико разнообразие особенностей в

методах хранения и анализа данных в

различных городах и регионах,

слишком разнятся в них соответству�

ющие элементы местного законода�

тельства. Но разработка наиболее об�

щей структуры данных и наличие

огромного количества настраивае�

мых параметров придают уверен�

ность, что система может быть в ко�

роткие сроки адаптирована для

любого заказчика. 
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Direktorat Pajak Bumi dan Bangunan – одна из налоговых служб
Индонезии – занимается вопросами налогообложения земель�
ных угодий, поэтому проблема корректного перевода карт в ци�
фровой формат для последующего создания полной системы
ГИС всегда стояла здесь с особой остротой. Ознакомившись с
возможностями программных продуктов компании Consistent
Software, специалисты налоговой службы остановили выбор на
современной программе для работы с цветными изображения�
ми – WiseImage Pro под Windows, позволяющей работать с рас�
тровыми картами как с векторными, а также использовать век�

торизованные чертежи непосредственно в приложениях MapInfo
и Autodesk Map. Выбор в пользу этой программы обусловили
также широкие функциональные возможности программы и га�
рантии квалифицированной технической поддержки со стороны
разработчика. Direktorat Pajak Bumi dan Bangunan закупил 
17 лицензий, и сегодня с WiseImage Pro под Windows здесь ра�
ботают уже больше ста специалистов. По их единодушному
мнению, технология WiseImage значительно превосходит воз�
можности разработок других компаний и оптимальна для реше�
ния задач, стоящих перед этой налоговой службой.

ЗА РУБЕЖОМ
Актуализация растровых карт – больше не проблема
Лицензии в налоговой службе Индонезии




