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В статье приведены результаты анализа передового зарубежного опыта создания и вне-
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сти применения различных зарубежных технологических решений в едином государствен-
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В настоящее время в нашей стране стремительно развивается система еди-
ного государственного реестра недвижимости (ЕГРН), которая основана на 
применении информационных технологий и предоставлении электронных ус-
луг. Для всех пользователей сети интернет доступна публичная кадастровая 
карта [6], с помощью которой пользователь может получить справочную ин-
формацию о кадастровом номере, адресе, площади и других характеристиках 
земельных участков и объектов капитального строительства. Местоположение 
объектов недвижимости фиксируется посредством внесения в кадастр коорди-
нат характерных точек границ этих объектов в плоской прямоугольной системе 
координат. Следовательно, современный кадастр является плоским, двумерным 
(2D). В это же время ряд объектов капитального строительства (например, зда-
ния) представляют собой объемные строительные системы, которые включают 
в себя надземные и подземные части, другие самостоятельные объекты недви-
жимости (помещения) [7], которые невозможно корректно отобразить в 2D. 
Также, ввиду высокой мобильности населения и ограниченности земельных ре-
сурсов огромную роль играет строительство мостов, тоннелей, многоуровневых 
комплексов с нависающими этажами и т. д., которым необходимо описание  
3D-моделями (рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Объекты недвижимости, требующие описания 3D-моделями 
 
 
Исходя из этого, актуальным направлением развития ЕГРН является вне-

дрение трехмерного описания объектов капитального строительства [2]. Стоит 
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отметить, что на сегодняшний день принят ряд нормативно-правовых докумен-
тов [5, 7], регламентирующих понятие и содержание 3D-моделей объектов не-
движимости, однако фактически их учёт не ведется. Это связано с отсутствием 
единой методики выполнения работ по формированию 3D-моделей, недоста-
точной информированностью профессионального сообщества, слабой адапта-
цией программных продуктов трехмерного моделирования для кадастра и дру-
гих факторов. Наиболее значимой научно-технической задачей, на наш взгляд, 
является разработка методики формирования 3D-моделей объектов недвижи-
мости, которая должна базироваться на успешном зарубежном опыте создания 
и внедрения 3D-кадастра [1, 4, 9 – 11]. 

Целью исследования является выполнение аналитического обзора основ-
ных характеристик 3D-кадастров передовых зарубежных стран для их возмож-
ного внедрения при переходе Российской Федерации на 3D-кадастр. 

В рамках исследования проанализированы кадастровые системы Швеции, 
Канады, Нидерландов, Китая, Чешской республики. 

Швеция. Данная страна является одним из родоначальников развития  
и применения 3D-кадастра. Возможность формирования 3D-моделей объектов 
недвижимости и их учета в кадастре существует с 2004 года. Базовой единицей 
кадастрового учета является земельный участок. Сведения об объектах капи-
тального строительства формируются на основании цифровых строительных 
планов, в том числе, представленных в виде 3D и BIM-моделей, однако, в ка-
дастр вносятся в виде двумерных (плоских) объектов. 

Таким образом, цифровая информация о границах объектов капитального 
строительства существует, но эта информация не сохраняется в базе данных 
национального органа государственного кадастрового учета и регистрации 
(Lantmateriet) и не является частью правовой документации, используемой при 
образовании объекта недвижимости [9]. 

Для исправления сложившейся ситуации, в 2019 году была запущена про-
грамма «Умная искусственная среда» (Smart Built Environment, SBE). Она пре-
дусматривает учет 3D-модели ОКС как фигуру из вертикальных ребер, вклю-
чающую пространства для учета выступающих конструктивных элементов объ-
ектов и его обслуживания, ограниченную горизонтальными гранями, соответ-
ствующую строительному проекту. В случае несоответствия модели проектным 
данным (например, на позднем этапе строительства принято решение о над-
стройке еще одного этажа), должна быть выполнена специальная кадастровая 
процедура (перераспределение). 

В случае, если объект 3D-кадастра предназначен для проживания людей, 
его 3D-модель должна включать модели не менее трех жилых помещений 
[14] и содержать текстовое и графическое описание (пример приведен на  
рис. 2). 

Для идентификации 3D-моделей предлагается использовать уникальный 
номер, с указанием топологической связи с земельным участком, на котором 
расположен ОКС. 
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Рис. 2. Текстовое и графическое представление в 3D-кадастре Швеции 
 
 
Канада. Базовым объектом недвижимости в Канаде является земельный уча-

сток, регистрация которого осуществляется правительством соответствующего 
муниципального образования путем внесения соответствующей информации  
в систему земельного регистрирования (например, для Квебека такая система но-
сит название Foncier Quebec) [16]. В соответствии с законодательством Канады, 
права собственника на земельный участок распространяются на «пирамиду, вер-
шина которой совпадает с центром Земли, а грани проходят через границы зе-
мельного участка и распространяются до солнечного зенита» [16]. Однако, инже-
нерные сети, расположенные под или над поверхностью земли, являются собст-
венностью государства, соответственно, необходима юридическая регистрация 
ограничений и обязанностей, связанных с обслуживанием и с использованием та-
ких объектов (сервитут), с указанием глубины залегания сети. 

По состоянию на 2018 год, в Канаде существовало два отдельных кадастра: 
кадастр земельных участков (земельный реестр) – каждый земельный участок 
связан с соответствующим электронным фалом в базе данных и кадастровой 
карте, а также кадастр инженерных сетей (реестр сетей коммунального обслу-
живания), в котором аналогично земельному реестру каждой инженерной сети 
присваивается уникальный номер и обеспечивается связь с базой данных, со-
держащих информацию о ее владельце, однако, отсутствует описание ее место-
положения на кадастровой картой ввиду сложных геометрических конструкций 
сетей и топологических отношений между ними. 

В 2019 году, в Канаде начат переход на 3D-кадастр, призванный объеди-
нить два реестра и дополнить необходимой семантической и графической ин-
формацией. По данным, представленным в работе [15], основными проблемами 
при внедрении трехмерного кадастра стали нормативно-правовые особенности, 
среди них можно выделить: 

– в Гражданском кодексе Канады не прописана необходимость учета ни 
длины, ни местоположения, ни внутреннего устройства инженерных сетей; 
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– одна физически существующая сеть, расположенная под несколькими 
земельными участками регистрируется отдельными записями в соответствии  
с количеством земельных участков; 

– законодательно не обеспечена необходимость наличия связи между зе-
мельным участком и инженерной сетью. 

На сегодняшний день, приняты соответствующие поправки в Гражданский 
кодекс, что позволит завершить полный переход на 3D-кадастр в Канаде к 2021 
году [16]. 

Нидерланды. В основе 3D-кадастра Нидерландов лежит международный 
стандарт ISO 19152 (LADM) [11]. Внедрение трехмерного описания объектов 
недвижимости происходило в два этапа: на первом этапе в 3D описывались 
уникальные и социально-значимые объекты (без изменения правовой и техни-
ческой составляющей кадастра), на втором, с 2016 года начались учет и регист-
рация 3D-участков (с расширением перечня сведений об объектах недвижимо-
сти). 

Под 3D-участком понимается общая трехмерная модель [3, 8], включаю-
щая многоуровневую конфигурацию горизонтальных и вертикальных ограни-
чивающих поверхностей. Кроме очевидных преимуществ 3D-моделирования, 
такой вид модели позволяет рассматривать объект недвижимости, расположен-
ный на нескольких земельных участках, в качестве единой модели. Такая мо-
дель вносится в кадастр Нидерландов в виде приложения в формате 3D PDF 
[11]. Пример приведен на рис. 3. 

 

 

Рис. 3. Часть 3D-описания железнодорожного вокзала, г. Делфт 
 
 
В базе данных кадастра Нидерландов относительно объектов недвижимо-

сти, дополненных 3D-моделью, содержится следующий состав сведений: 
– топологическая связь объекта с 2D-участком/участками; 
– трехмерная модель; 
– 2D-сечения с сопроводительными аннотациями (в основном, применяет-

ся при описании квартир/апартаментов); 
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– описание топографической привязки к местности, к границам земельного 
участка/участков; 

– каталог координат характерных точек и высот в национальной системе. 
На сегодняшний день, ведутся работы по добавлению в указанный пере-

чень сведений о топологической связи смежных 3D-моделей и возможности их 
проверки на пустоты и перекрытия. 

Китай. В данной стране применяется единый режим регистрации недви-
жимости (объекты капитального строительства не рассматриваются в качестве 
отдельных объектов кадастрового учета, а являются составной частью земель-
ных участков, на которых они расположены). В свою очередь, под земельным 
участком может пониматься как многоугольник в 2D-плоскости (в провинциях, 
не перешедших на 3D-кадастр), так и пространственная фигура, ограниченная 
вертикальными ребрами (3D-участок) [13]. Независимо от вида земельного уча-
стка, все земельные ресурсы принадлежат государству. 

На сегодняшний день, полностью говорить о единой базе 3D-кадастра  
в Китае не представляется возможным. Наибольших успехов в данном вопросе 
достигло Шеньженьское муниципальное образование, благодаря наличию еди-
ного органа, ответственного за кадастровый учет объектов недвижимости, пла-
нирования и развития городских территорий, геодезическое и картографиче-
ское и геологическое обеспечение, что позволяет избегать юридических пре-
пятствий при реализации концепции 3D-кадастра, затрагивающего каждую из 
указанных сфер. 

Основной целью внедрения 3D-кадастра в Шеньжене является учет и по-
следующая продажа/аренда подземных пространств для размещения инфра-
структурных объектов и коммерческой недвижимости (магазины, торговые 
центры и пр.) [17, 18], а также описание объектов, находящихся на границе 
муниципалитетов, на которые действуют сразу несколько юрисдикций (в ка-
честве примера на рис. 4. приведена 3D-модель порта на границе Шеньженя  
и Гонконга). 

 

 

Рис. 4. 3D-модель порта, г. Шеньжень 
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Чешская республика. Начало работы над внедрением 3D-кадастра в Чеш-
ской республике началось в 2014 году с принятием нового гражданского кодек-
са. В качестве основного объекта недвижимости рассматривается земельный 
участок, под которым понимается пространство над и под поверхностью земли, 
в т. ч. здания, строения (допускается наличие различных правообладателей), 
расположенные в границах земельного участка. Кроме того, если подземное 
строительство не является недвижимым имуществом, то оно является частью 
земельного участка, даже если оно затрагивает (снизу) другой земельный уча-
сток. 

Создание 3D-кадастра является частью национальной стратегии разви-
тия инфраструктуры пространственной информации в Чешской Республике 
до 2020 года (GeoInfoStrategy) [12], в рамках которой также особое внимание 
уделено получению достоверных 3D-геоданных на максимально возможном 
уровне детализации для выбранных объектов реального мира (здания и соору-
жения), которые впоследствии должны быть интегрированы в 3D-кадастр. 
Пример 3D-моделирования подземного объекта недвижимости в соответствии  
с требованиями указанной концепции приведен на рис. 5. 

 

 

Рис. 5. 3D-модель археологического парка в г. Павлов, Чешская республика 
 
 
Проанализировав опыт формирования и учета 3D-моделей объектов не-

движимости за рубежом на примере рассмотренных стран, можно сделать сле-
дующие выводы относительно его применения в России: 

1 Объектом кадастрового учета в 3D-кадастре является земельный участок, 
включающий пространство над и под его поверхностью (включая расположен-
ные на нем здания, сооружения, и т.д.). В России существует семь отдельных 
видов объектов недвижимости, согласно действующему законодательству зе-
мельный участок рассматривается как 2D-объект. 

2 Наибольшие трудности для внедрения 3D-кадастра связаны с юридиче-
ской составляющей учета и регистрации 3D-моделей в кадастре, для чего в ряде 
стран принимаются комплексные программы развития, включающие большое 
количество нормативно-правовых актов и законодательных инициатив. В Рос-
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сии принята дорожная карта по развитию ЕГРН, предусматривающая переход 
на 3D-кадастр, на сегодняшний день законодательно закреплено определение 
3D-модели объекта недвижимости и требования к ее созданию. 

3 3D-модели объектов недвижимости принято принимать как совокуп-
ность пересекающихся ограничивающих поверхностей: в большинстве случаев 
– ортогонально, в ряде стран – не ортогонально (например, в Нидерландах).  
В России отсутствует четкая методика формирования 3D-моделей, существую-
щее определение недостаточно конкретизировано. 

4 Во всех рассмотренных зарубежных практиках достаточно слабо прора-
ботан вопрос 3D-моделирования и учета инженерных коммуникаций, что явля-
ется наиболее вероятным направлением развития 3D-кадастров. В России часть 
инженерных коммуникаций отображена на топографических планах, в кадастре 
данные об инженерных коммуникациях фактически отсутствуют. 

5 Структура функционирующих 3D-кадастров основана на международ-
ном стандарте ISO 19152, поддерживающим пространственный профиль.  
В России применяется аналогичный стандарт. 

Следовательно, можно сделать вывод, что технически, единый государст-
венный реестр недвижимости способен учитывать 3D-модели объектов недви-
жимости, однако, фактически, для успешного внедрения 3D-кадастра необхо-
димо принять ряд стратегических нормативно-правовых актов, определиться  
с местом 3D-моделей в структуре ЕГРН, утвердить единую методику формиро-
вания 3D-моделей и провести обучение всех заинтересованных сторон (Росре-
естр, кадастровые инженеры, органы архитектуры, градостроительства и пр.). 
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