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В работе рассмотрены проблемы, возникающие при создании геодезического обосно-

вания трехмерного кадастра недвижимости и, в частности, отсутствие обоснования необхо-
димой точности определения третьей координаты характерных точек контуров зданий и со-
оружений. 

Выполнен информационно-аналитический обзор действующей нормативно-правовой 
базы в строительной сфере, используемой в нашей стране на стадии проектирования, строи-
тельства и эксплуатации зданий и сооружений, которая регламентирует основные требова-
ния к созданию проектной документации, использующейся в дальнейшем при формировании 
технических планов на объекты капитального строительства как основа сведений, вносимых 
в Единый государственный реестр недвижимости. При этом пристальное внимание уделено 
вопросам обеспечения точности геометрических параметров в строительстве. 
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The paper considers the problems that arise when creating a geodesic justification of a three-

dimensional real estate cadastre and, the lack of justification for the necessary accuracy of deter-
mining the third coordinate of characteristic points of contours of buildings and structures. 

An information and analytical review of the current legal framework in the construction sec-
tor, used in our country at the stage of design, construction and operation of buildings and struc-
tures, which regulates the main requirements for the creation of project documentation used in the 
future when forming technical plans for objects of capital construction (OCC) as the basis for in-
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formation entered in the Unified State Register of Real Estate (USRRE). At the same time, more 
attention is paid to ensuring the accuracy of geometric parameters in construction. 

 
Key words: estate object, 3D cadastre, characteristic point, coordinates, accuracy, legal act, 

three-dimensional model. 
 
Обзор современного состояния геодезического обеспечения трехмерного 

кадастра недвижимости (3D кадастра), выполненный ранее [1], позволил вы-
явить несколько важных проблем, возникающих при его создании и ведении. 
Наиболее важными, на наш взгляд, являются отсутствие обоснования необхо-
димой точности определения координат характерных точек объектов недвижи-
мости (ОН) и, в частности, третьей координаты Н. Такая ситуация обусловлена, 
в первую очередь, отсутствием соответствующих нормативно-правовых доку-
ментов, регламентирующих требования и условия создания трехмерных моде-
лей ОН. Важность регламентации точностных показателей вполне очевидна, 
так как требования к точности напрямую связаны с финансовыми затратами на 
проведение полевых геодезических работ, включая использование различных 
по точности инструментов, методик измерений, временные затраты и т. п. 

В отношении нормативной базы следует отметить, что на сегодняшний 
день действует приказ Минэкономразвития России [2], в соответствии с кото-
рым координаты характерных точек контура конструктивных элементов зда-
ний, сооружений, объектов незавершенного строительства (далее ОКС) опреде-
ляются с той же точностью, что и координаты характерных точек границ зе-
мельного участка, на котором они расположены. Эта точность определяется ка-
тегорией земель и разрешенным использованием земельных участков. 

Исходя из этого, первым этапом создания геодезического обеспечения 
трехмерного кадастра недвижимости должно стать обоснование необходимых 
требований к точности определения координат характерных точек ОКС  
и, в частности, третьей координаты Н. При этом должен быть учтен еще один, 
очень важный, на наш взгляд, технологический аспект: точность определения 
местоположения характерных точек контуров ОКС должна быть выше, чем 
точность определения местоположения характерных точек границ земельных 
участков, на которых располагаются эти ОКС. Все это объясняется возможно-
стями их долговременной сохранности, которая в дальнейшем позволит ис-
пользовать характерные точки контуров ОКС в качестве исходной основы для 
выполнения целого ряда работ и, в частности, для восстановления границ зе-
мельных участков, определения местоположения ОН и иных подобных работ. 

Очевидно, что все вышесказанное, в большей степени, касается ОКС  
и, в первую очередь, зданий, сооружений и помещений, которые подлежат гос-
ударственному кадастровому учету (ГКУ) в соответствии с действующим зако-
нодательством [3]. Технический план на ОКС, который является основным до-
кументом, необходимым для осуществления ГКУ, формируется на основании 
представленной заказчиком кадастровых работ проектной документации [4]. 
Здесь необходимо особо отметить следующее: геодезическое обеспечение гра-
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достроительной и кадастровой деятельности осуществляется, как правило, 
независимо друг от друга, в разных системах координат, что увеличивает веро-
ятность расхождений в размерах ОН и, как следствие, последующее внесение  
в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) некорректных сведе-
ний о фактических размерах ОН. Этот аспект, на наш взгляд, обязательно дол-
жен быть учтен при реализации, одного из основных этапов внедрения 
3D кадастра – расширении требований к техническому плану ОН. Крайне вы-
годным способом реализации трехмерного кадастра должен стать метод ис-
пользования уже имеющихся в градостроительной документации сведений  
о конструктивных элементах здания или сооружения с последующей коорди-
натной привязкой к государственной геодезической сети или опорной межевой 
сети, которые использовались при выполнении кадастровых работ. 

Анализ зарубежного опыта создания и ведения трехмерных кадастровых 
систем показал, что большинству стран присуща бюджетная конвертация све-
дений об ОН из действующего традиционного кадастра недвижимости в зарож-
дающийся 3D кадастр с заделом на будущее в виде внедрения BIM технологий 
на этапе проектирования новых зданий и сооружений [5, 6]. 

Все вышеизложенное привело к мысли о необходимости информационно-
аналитического обзора действующей нормативно-правовой базы в строитель-
ной сфере, которая используется в нашей стране на стадии проектирования, 
строительства и эксплуатации ОКС. Она регламентирует основные требования 
к созданию проектной документации, которая в дальнейшем будет использова-
на при формировании технических планов на ОКС как основа сведений, вноси-
мых в ЕГРН. При этом пристальное внимание будет уделено вопросам обеспе-
чения точности геометрических параметров в строительстве. 

На сегодняшний день решение всех вопросов, связанных с обеспечением 
точности геометрических параметров в строительстве, базируется на геодезиче-
ских методах, реализация которых регламентируется целым комплексом нор-
мативно-правовых актов (НПА), действующих в области капитального строи-
тельства, реконструкции и капитального ремонта и направленных на обеспече-
ние качества и безопасности ОКС. Необходимо заметить, что все НПА, которые 
будут рассмотрены ниже, являются действующими на сегодняшний день, пред-
ставляя собой актуализированную редакцию того или иного НПА, разработан-
ного еще в конце прошлого столетия. 

Начнем обзор с характеристики целого семейства государственных стан-
дартов, объединенных единым наименованием – «Система обеспечения точно-
сти геометрических параметров в строительстве» (далее Система), разработка 
которых началась еще в 80-е годы прошлого века и была продолжена в сере-
дине 90-х и в начале века нынешнего. Комплекс стандартов распространяется 
на проектирование и строительство зданий и сооружений, а также на проекти-
рование и изготовление строительных конструкций, деталей и изделий для них. 

Первый из этого комплекса стандартов [7] вводит основные положения 
Системы и устанавливает основные характеристики точности и основные по-
ложения по назначению, технологическому обеспечению, контролю и оценке 
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точности геометрических параметров, обеспечивающие соблюдение функцио-
нальных требований к зданиям, сооружениям и их отдельным элементам на 
всех этапах строительного проектирования и производства. Основные положе-
ния, установленные данным стандартом, получили свое развитие в комплексе 
стандартов Системы. 

В соответствии с требованиями стандартов Системы во вновь разрабаты-
ваемых и пересматриваемых стандартах и других НПА на конкретные элемен-
ты и конструкции зданий и сооружений, на рабочих чертежах и в технологиче-
ской документации устанавливают требования к точности конструкций, их 
элементов и выполнения работ, а также методы и средства технологического 
обеспечения и контроля точности. 

Второй из стандартов Системы [8] устанавливает основные принципы ре-
гламентации, номенклатуру и значения технологических допусков геометриче-
ских параметров. 

Третий из комплекса стандартов Системы [9] устанавливает основные пра-
вила измерений геометрических параметров при выполнении и приемке строи-
тельных и монтажных работ, законченных строительством зданий, сооружений 
и их частей. Номенклатура параметров, измерения которых осуществляют в со-
ответствии с данным стандартом, определена государственными стандартами 
[8, 10]. 

Четвертый стандарт Системы [11] устанавливает общие положения, мето-
дические принципы и порядок расчета точности геометрических параметров  
в строительстве. На основе настоящего стандарта разрабатываются методиче-
ские документы, устанавливающие конкретные методы и особенности расчетов 
точности геометрических параметров конструкций различных видов (с приме-
рами расчетов). 

Пятый стандарт Системы [12] устанавливает основные правила и методы 
контроля точности геометрических параметров. Правила контроля точности 
геометрических параметров конкретных видов конструкций зданий и сооруже-
ний и их элементов, а также выполняемых работ назначают на основе данного 
стандарта в соответствующих стандартах или в других НПА, а также техноло-
гических документах. 

Следующий рассматриваемый НПА был разработан в 2017 году и введен  
в действие 25 апреля 2018 года. Это Свод правил «Геодезические работы  
в строительстве» [12]. Настоящий свод правил распространяется на производ-
ство геодезических работ, контроль точности геометрических параметров воз-
водимых конструкций зданий и сооружений, мониторинг их смещаемости  
и деформативности в процессе строительных работ, реконструкции, строитель-
стве сетей инженерно-технического обеспечения. 

Требования Свода правил, в том числе, распространяются на здания и со-
оружения, строительство которых в соответствии с законодательством о градо-
строительной деятельности осуществляется без разрешения на строительство,  
а также на объекты индивидуального жилищного строительства, возводимые 
застройщиками – физическими лицами собственными силами, в том числе,  



34 

с привлечением наемных работников на принадлежащих им земельных участ-
ках. В данном НПА разработчики попытались собрать воедино практически все 
основные правила, регламентируемые Системой обеспечения точности геомет-
рических параметров в строительстве [7, 9, 12], включая основные положения, 
правила выполнения измерений и контроль точности, а также правила выпол-
нения исполнительной геодезической документации [14], которая реализует 
процедуру геодезического контроля геометрических параметров ОКС. 

Помимо рассмотренных НПА в сфере строительства действует еще доста-
точное количество нормативных документов, регламентирующих процессы 
проектирования и строительства зданий и сооружений, а также проектирования 
и изготовления строительных конструкций, деталей и изделий для них. На них 
соответствующим образом ссылаются и рассмотренные выше НПА. 

В данной работе наша задача заключалась в поиске такого нормативного 
документа, действующего в сфере строительства, который позволит разрешить 
одну из проблем, стоящих при создании 3D кадастра: обосновать необходимую 
точность определения третьей координаты Н для характерных точек контуров 
ОН, представленных в массе своей объектами капитального строительства. Та-
ким документом, по нашему мнению, должны стать НПА, регламентирующие 
точность определения линейных параметров зданий и сооружений, которые со-
ставляют костяк нормативно-методических документов Системы обеспечения 
точности геометрических параметров в строительстве [7–12]. 
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