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Аннотация. В статье рассмотрены вопросы создания трехмерного кадастра, 

предполагающего учет и регистрацию объектов недвижимости в трехмерном 

пространстве. На основе теоретических и экспериментальных исследований 

сделаны основные выводы и получены результаты, заключающиеся в следующем: 

показано, что переход к 3D-кадастру будет способствовать улучшению 

кадастрового учета и регистрации прав на сложные объекты недвижимости, 

усилению гарантий прав собственников, расширению видов объектов 

кадастрового учета, а также более эффективному решению вопросов по 

налогообложению, территориальному планированию, благоустройству городских 

территорий, развитию инвестиционного строительства. Применение 3D-кадастра 
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 позволит видеть изменения связанные с объектом недвижимости во времени, за 

весь период его эксплуатации. 

Аbstract.  The article discusses the issues of creating a three-dimensional cadastre, 

involving the accounting and registration of real estate objects in three-dimensional 

space. On the basis of theoretical and experimental studies, the main conclusions were 

drawn and the results were obtained, which are as follows: it is shown that the transition 

to 3D-cadastre will contribute to improving cadastral registration and registration of 

rights to complex real estate objects, strengthening the guarantees of owners' rights, 

expanding the types of cadastral registration objects, as well as more effective solution 

of taxation issues, territorial planning, improvement of urban areas, development of 

investment construction. The use of a 3D cadastre will allow you to see the changes 

associated with the real estate object over time, for the entire period of its operation. 

Ключевые слова: трехмерный кадастр, кадастровый учет, объект 

недвижимости, трехмерная модель объектов недвижимости. 

Keywords: three-dimensional cadastre, cadastral registration, real estate object, three-

dimensional model of real estate objects. 

 

Введение. Необходимость в трехмерных кадастрах (3D) с временной 

составляющей обусловлена появлением сложных площадей застройки, наземной, 

подземной, надземной инфраструктуры, поэтому общепринятые существующие 

плоские, двумерные системы кадастрового учета не обеспечивают возможность в 

полной мере регистрировать и ставить на государственный кадастровый учет 

недвижимость частных и государственных лиц [1, 2]. 
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 Регистрация недвижимости и прав на нее в трехмерном измерении позволит 

вести учет недвижимого имущества не только на нулевом уровне. Применение 

3D-кадастра с временной составляющей позволит видеть изменения, связанные с 

объектом недвижимости не только в настоящем времени, но и на протяжении 

всего его существования. Необходимость создания 3D-кадастра обусловлена, 

прежде всего, предотвращением потерь данных, за все время использования 

земельного участка. И, главное, обеспечит регистрацию участков, сохраняя 

исходные данные о конфигурации, площади и рельефа. 

Методика исследования.  В 2017 г. на законодательном уровне закреплено 

понятие «3D-модель объекта недвижимости» и требования к нему, определившие 

интерес к данной теме [3]. 

Анализ практики кадастрового учета трехмерных объектов показал 

отсутствие методического обоснования для производства кадастровых работ в 

формате 3D и ограниченную функциональность единого государственного 

реестра недвижимости (ЕГРН) в данном вопросе, что подтверждает актуальность 

данного исследования. 

Результаты исследования. Во всем мире в последние годы обсуждается 

тема трехмерного кадастра. Сейчас это особенно актуально, так как современное 

высокотехнологичное общество все более нуждается в системе получения 

оперативной, актуальной и достоверной информации о состоянии окружающего 

нас мира. 

Необходимость изучения вопросов современного оборудования и приборов, 

обеспечивающих качественное проведение работ по землеустройству и ведение 

ЕГРН продиктована постоянной тенденцией усовершенствования применяемых 

измерительных средств и аппаратуры, а также возможностью повышения 

требований к точности определения координат характерных точек границ 

объектов недвижимого имущества [4,5]. 

Российский кадастр связан с рядом проблем, которые нужно решить, чтобы 

принять аспекты 3D-реальности. Одним из основных вопросов трехмерного 

кадастра является его правовая составляющая. Законодательство Российской 
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 Федерации в сфере государственной регистрации прав на недвижимое имущество 

и сделок с ним и государственного кадастрового учета не содержит упоминаний о 

3D-объектах, в то же время отсутствуют препятствия для их кадастрового учета и 

государственной регистрации. 

Несмотря на законодательную возможность учета трехмерных моделей 

объектов недвижимости  в ЕГРН, наличие геоинформационных технологий и 

геопортальных решений, современного геодезического оборудования и 

программного обеспечения, пригодных для 3D-кадастра, а также развитие 

информационного трехмерного моделирования зданий и реализацию концепции 

«умный город» при управлении территориями, фактически учет ЗD-моделей в 

кадастровых работах в России практически не производится [6]. 

Для устранения указанных проблем проведено исследование, направленное 

на обоснование содержания, структуры и характеристик трехмерного кадастра 

недвижимости и разработку методики формирования трехмерных моделей 

объектов недвижимости. 

Основные этапы создания 3D-моделей объектов недвижимости для целей 

кадастра показаны на рисунке 1. 

 

Рисунок 1 – Основные этапы создания 3D-модели здания 
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Разработка и внедрение любой новой технологии обуславливается 

необходимостью усовершенствования существующего процесса или улучшения 

действующей системы. Она должна обеспечить соответствие системы растущим 

требованиям и увеличить производительность и результат работы [7]. 

В 3D-кадастре методика расчета точности построения моделей объектов 

недвижимости, применяется для расчета необходимой точности создания 

трехмерных моделей объектов инфраструктуры для любой категории земель. 

Полученные результаты можно применить для совершенствования имеющихся 

методик по расчету стоимости кадастровых работ при кадастровом учете 

недвижимости в 3D [8]. 

Методика расчета точности построения моделей объектов недвижимости в 

3D-кадастре, ее графическое представление в виде блок-схемы отражено на 

рисунке 2.  

Выбор оптимальной модели позволит ускорить переход к 3D-кадастру, а 

также минимизировать затраты на его осуществление. На наш взгляд, переход к 

трехмерному кадастру устранит сложности с корректным учетом многоуровневых 

объектов недвижимости и тем самым повысит эффективность использования 

территории [9]. 

Для наиболее эффективного учета объектов капитального строительства в 

трехмерном представлении, а также для наиболее рационального использования 

имеющихся технических ресурсов, можно предложить разделить их на типовые 

объекты (типовые многоквартирные здания) и сложные, многоуровневые объекты 

(нестандартные архитектурные решения, навесные конструкции, подземные 

сооружения). Это позволит наиболее рационально и быстро справиться с задачей 

внедрения 3D-кадастра [10]. 

В данной работе для создания 3D-модели здания использована программа 

3DsMax. Объектом для создания 3D-модели является жилое здание, 

расположенное в г. о. Нальчик. В ходе создания трехмерных проектов, как 

правило, используются поэтажные планы.  
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 Следующим шагом было создание помещений на каждом из 5 этажей. На 

каждом этаже расположено по 3 помещения с собственной планировкой. 

Сформированные электронные планы этажей показаны на рисунках 3, 4, 5. 
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 Рисунок 2 – Блок-схема методики расчета точности построения моделей 

объектов недвижимости в 3D-кадастре 

 

Рисунок  3 – Результат построения 3D модели 1 и 2 этажей  

в программе 3DsMax 

 

 

Рисунок  4 – Результат построения 3D модели 3 и 4 этажей  

в программе 3DsMax 

 

В процессе применения 3D формы кадастрового проектирования объектов, 

стало понятно, что трехмерный кадастр предлагает ряд существенных качеств:  

• получение наглядного представления объекта с одновременным 

отображением различной информации о нем;  
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• оперативность и обоснованность принятия решений в области земельно-

имущественных отношений;  

 

Рисунок 5 – Результат построения 3D модели 5 этажа в программе 3DsMax 

 

• устойчивость комплексного управления системой объектов;  

• прозрачность и справедливость налогообложения недвижимого 

имущества;  

• сокращение сроков проектирования и строительства объектов различной 

сложности;  

• актуальность сведений. 

В результате проделанной работы была получена трехмерная модель здания 

с поэтажной планировкой, показанная на рисунке 6. 

 

Рисунок 6 – Построение 3D модели здания с поэтажной планировкой в 

программе 3DsMax 
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 Заключение. Анализ исследования позволил сделать вывод о поэтапном 

внедрении трехмерного пространственного описания объектов недвижимости в 

ЕГРН. Такой подход направлен на решение существующих проблем при 

государственном кадастровом учете объектов недвижимости, расположенных на 

разных уровнях. 

Безусловно, что 3D-кадастр с временной составляющей пока существует как 

фактор осознания перспектив развития самого кадастра. Но это осознание, что 

обнадеживает, происходит не только на уровне теоретических рассуждений, но и 

на уровне деятельности специалистов-практиков.  

3D-модель даст возможность видеть изменения, связанные с объектом 

недвижимости не только в настоящем времени, но и в течение всего его 

существования. Ведение 3D-кадастра как составной части ЕГРН позволит со 

временем реализовать переход на 4D-кадастр, когда можно будет заметить 

изменение объекта и имущественных прав на него во времени.  
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