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В статье предложена доработка соответствующих разделов технического плана, позво-

ляющая описать объект недвижимости в трехмерном виде с учетом высотной отметки отно-
сительно абсолютного нуля. 
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The article proposes the revision of the relevant sections of the technical plan, allowing to de-

scribe the property in three-dimensional form, taking into account the elevation relative to absolute 
zero. 
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Введение 
 
Включение сведений об объектах недвижимости в трехмерном виде в двух-

мерный кадастр недвижимости поднимает вопрос установления вертикальной 
связи между объектами недвижимости, сведения о которых содержатся в када-
стре. 



189 

В статье исследуется возможность включения в кадастр недвижимости вы-
сотной отметки положения объекта недвижимости и предлагается внесение из-
менений в описание объектов недвижимости в кадастре в трехмерном виде, не-
обходимых для улучшения их описания, посредством введения привязки по 
высоте. 

Поставленная цель достигается путем решения следующего комплекса 
задач: 

– выполнение анализа состояния законодательства Российской Федера-
ции, регулирующего описание объектов недвижимости в кадастре в трехмер-
ном виде; 

– изучение особенностей трехмерных кадастровых систем, успешно экс-
плуатируемых в других странах; 

– обоснование необходимости привязки объектов недвижимости по высоте 
при описании объектов недвижимости в трехмерном виде в государственном 
кадастре недвижимости. 

Указанное решает основную проблему двухмерного кадастра, такую как 
отсутствие понимания на какой глубине расположен подземный объект недви-
жимости, а также дает возможность без выхода на местность с использованием 
сведений кадастра оценить взаимное положение объектов в пределах опреде-
ленной территории [1 - 3]. 

 
Методы и материалы 

 
В настоящее время предусмотрено при описании объекта недвижимости  

в трехмерном виде указание высот точек относительно самого объекта, относи-
тельно иных объектов, с контурами которых пересекается такой объект, и отно-
сительно поверхности земли [4]. 

В случае изменения уровня земли в районе объекта недвижимости (напри-
мер в результате реконструкции проезжей части, тротуара, отмостки и т. д.), 
сведения о высотах точек контура (H2) утратят достоверность, что противоре-
чит одному из основных принципов кадастра – достоверность сведений (рис. 1). 

Даже если высота земной поверхности вокруг здания останется неизмен-
ной (что маловероятно в условиях плотной городской застройки), может изме-
ниться глубина залегания иных объектов недвижимости, сведения о которой 
внесены в государственный кадастр недвижимости, например, в результате ре-
конструкции. В данном случае сведения кадастра также потеряют достовер-
ность. 

Для устранения указанных недостатков предлагается введение высотной 
характеристики объектов недвижимости, в том числе расположенных на разных 
отметках высот в пределах одной территории относительно абсолютного нуля. 

Абсолютной Z-координатой можно считать высоту положения точки объ-
екта относительно абсолютного нуля, выбранного для данной территории (да-
лее – координата Z, рис. 2Рис. ). 
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Рис. 1. Изменение уровня тротуара в связи с реконструкцией 
 
 

 
Рис. 2. Абсолютные координаты 

 
 
В качестве государственной системы высот в Российской Федерации ис-

пользуется Балтийская система высот 1977 года, отсчет нормальных высот ко-
торой ведется от нуля Кронштадтского футштока (далее – абсолютный ноль, 
абсолютная Z-координата) [5]. 

Пример взаимного положения трех объектов капитального строительства  
с указанием высотной отметки относительно абсолютного нуля приведен ниже 
(рис. 3). 
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Рис. 3. Взаимное положение объектов капитального строительства 
относительно абсолютного нуля 

 
 
Описание объекта недвижимости в трехмерном виде позволит добиться 

следующих результатов: 
– возможность построения взаимного положения объектов учета, располо-

женных в пределах одной территории; 
– достоверность сведений ЕГРН о пространственном положении объекта 

недвижимости в случае реконструкции, изменения глубины залегания или вы-
соты иных объектов недвижимости, с контурами которых пересекается контур 
такого объекта недвижимости. 

 
Результаты 

 
В статье предлагаются следующие изменения в Приказ Минэкономразви-

тия России от 18.12.2015 № 953 «Об утверждении формы технического плана  
и требований к его подготовке, состава содержащихся в нем сведений, а также 
формы декларации об объекте недвижимости, требований к ее подготовке, со-
става содержащихся в ней сведений», касающихся описания объекта недвижи-
мости в трехмерном виде. 

Предложение по доработке раздела «Описание местоположения объекта 
недвижимости на земельном участке» (рис. 4). 
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Рис. 4. Раздел «Описание местоположения объекта недвижимости  
на земельном участке» 

 
 
В результате внесения указанных сведений в государственный кадастр не-

движимости, характерные точки контура здания будут иметь не только сведения  
о координатах, но и высоты относительно абсолютного нуля, что позволит, запро-
сив указанные сведения на объекты недвижимости (в случае, если они также опи-
саны в трехмерном виде), расположенные на разных отметках высот в пределах 
одного земельного участка, территории, построить их взаимное положение. 

 
Обсуждение 

 
Имея Zmax, Zmin реквизитов «2. Сведения о предельных глубине и высоте 

конструктивных элементов объекта недвижимости», «3. Сведения о характер-
ных точках пересечения контура объекта недвижимости с контуром (контура-
ми) иных зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства»,  
а также координаты Z контуров описываемого различной высоты/глубины объ-
екта недвижимости, можно определить взаимное положение объектов недви-
жимости, вычислив разницу высот (координат Z) характерных точек объектов 
недвижимости, а также построить их взаимное положение в соответствующих 
программных продуктах. 

В данных изменениях относительно описания здания намеренно отсутст-
вуют сведения об отметках земной поверхности. Отсутствие указанной инфор-
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мации в сведениях о здании позволит повысить достоверность сведений  
о здании в государственном кадастре недвижимости. При необходимости  
(в случае инженерных изысканий) сведения о высотах земной поверхности, на 
которой расположено здание, можно получить в результате наружного обсле-
дования здания. Учитывая, что уровень земной поверхности в плотно застроен-
ных городах постоянно меняется ввиду проведения реконструкции подземных 
коммуникаций, ремонта дорог, тротуаров, замены покрытия и т.д., целесооб-
разно получать данные сведения непосредственно перед проведением изыска-
ний с целью более высокой достоверности. 

Данные изменения не приведут к значительному удорожанию кадастровых 
работ ввиду того, что в настоящее время, согласно законодательству, контур 
подземных объектов недвижимости координируется, однако в кадастр вносятся 
только координаты X, Y. 

Также необходимо внесение соответствующих изменений в Порядок веде-
ния Единого государственного реестра недвижимости, утвержденный приказом 
Минэкономразвития России от 16 декабря 2015 г. № 943. 

 
Заключение 

 
Плюсами данного подхода является то, что абсолютные Z-координаты не 

зависят от изменений на поверхности. Во-вторых, иногда нельзя четко опреде-
лить уровень поверхности (опорный уровень используется для значений по от-
ношению к поверхности), особенно в условиях плотной городской застройки  
с большим количеством современных конструкций, имеющих главный вход на 
разных уровнях. Наконец, при использовании Z-координат по отношению к по-
верхности, сложно определить фактическую геометрию 3D объектов. В местах, 
где нет плоских пространств, невозможно определить 3D объекты по отноше-
нию к поверхности. 

При этом при наличии в кадастре в отношении плотно застроенных терри-
торий трехмерной модели здания, координат ее характерных точек, а также вы-
сотную привязку можно с очень высокой достоверностью понять взаимное по-
ложение объектов недвижимости, расстояния между ними, что повышает безо-
пасность строительных работ на таких территориях, а также защищает собст-
венников объектов от возможного повреждения их объектов. 
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