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В работе рассмотрены некоторые вопросы, которые могут возникнуть при формирова-

нии нормативно-правового обеспечения создания и ведения трёхмерного кадастра недвижи-
мости в России. Проведён аналитический обзор предпосылок к созданию трёхмерного кадастра 
недвижимости в России. Рассмотрены приоритеты взаимодействия градостроительной и кадаст-
ровой деятельности, а также определения научно-обоснованных требований к точности выполне-
ния кадастровых работ, с учётом введения третьей, высотной координаты H. Пристальное внима-
ние уделено расширению требований к техническому плану, при переходе к 3D кадастру, обще-
доступности сведений об объектах недвижимости на публичной кадастровой карте. 
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The paper discusses some issues that may arise in the formation of the regulatory framework 

for the creation and maintenance of a three-dimensional real estate cadastre in Russia. An analytical 
review of the prerequisites for the creation of a three-dimensional real estate cadastre in Russia has been 
carried out. The priorities of interaction between urban planning and cadastral activities are considered, 
as well as the definition of scientifically grounded requirements for the accuracy of cadastral work, taking 
into account the introduction of the third, high-altitude coordinate H. Close attention is paid to the 
expansion of the requirements for the technical plan, in the transition to a 3D cadastre, the general 
availability of information about real estate objects on the public cadastral map. 
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Введение 

На сегодняшний день всё более отчётливые очертания приобретает идея о 
переходе Российской кадастровой системы к трёхмерному отображению. С од-
ной стороны, возникают такие вызовы нового времени, как набирающая всё 
большую популярность многоуровневая застройка, в ходе которой объекты не-
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движимости могут располагаться на разных высотных отметках одного и того же 
земельного участка, и как следствие не могут быть корректно отображены с по-
мощью двухмерного представления. С другой — технический прогресс, в сфере 
геодезического оборудования, а также расширение возможностей геоинформа-
ционных систем, позволяющие путём трёхмерного представления нивелировать 
такие недостатки в отображение объектов недвижимости [1-5].  

Также, к настоящему моменту времени, существует множество способов со-
здания трёхмерных моделей объектов недвижимости, разной степени точности и 
детализации, подходящих для последующего ввода в кадастровую систему. Но 
учитывая размерные особенности Российской Федерации и зарубежный опыт 
формирования функционирующих форм 3D-кадастра, наиболее финансово ра-
циональным способом будет являться конвертация данных из действующего 2D-
кадастра, в зарождающейся 3D-кадастр [6-9]. С определённым заделом на буду-
щее, в виде внедрения BIM (Building Information Model) технологий на этапе про-
ектирования новых зданий и сооружений.  

Методы и материалы 

Основой для такого внедрения, в первую очередь, будет являться совершен-
ствование нормативно–правовой базы, как в кадастре недвижимости, так и в стро-
ительной сфере, которая используется в нашей стране на стадии проектирования, 
строительства и эксплуатации объектов капитального строительства. На сегодняш-
ний день геодезическое обеспечение градостроительной и кадастровой деятельно-
сти осуществляется, как правило, независимо друг от друга, в разных системах ко-
ординат, что увеличивает вероятность расхождений в размерах объектов недвижи-
мости [10]. Поэтому разработка взаимодополняющего и утверждённого законом 
взаимодействия этих двух сфер деятельности послужит необходимой основой для 
реализации максимально рациональной системы трёхмерного кадастра. 

Естественно, нужно будет регламентировать законом научно-обоснованные 
требования к точности выполнения кадастровых работ, с учётом введения третьей, 
высотной координаты H. Важность регламентации точностных показателей вполне 
очевидна, так как требования к точности напрямую связаны с финансовыми затра-
тами на проведение полевых геодезических работ, включая   использование различ-
ных по точности инструментов, методик измерений, временные затраты и т. п. [10]. 

Регламентировать использование уже имеющихся в градостроительной доку-
ментации сведений о конструктивных элементах здания или сооружения с после-
дующей координатной привязкой к государственной геодезической сети или опор-
ной межевой сети, которые использовались при выполнении кадастровых работ. 

Результаты 

Такие изменения в первую очередь касаются объектов капитального строи-
тельства (ОКС), которые подлежат государственному кадастровому учету (ГКУ) 
в соответствии с действующим законодательством и несомненно влекут за собой 
расширение требований к техническому плану. 
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Сегодня технический план является основным документом, необходимым 
для осуществления ГКУ, он формируется на основании представленной заказчи-
ком кадастровых работ проектной документации и содержит в себе информацию 
об ОКС, в том числе графическую [11]. По итогу регистрационных действий, он 
хранится в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН), откуда на 
сегодняшний день в соответствии с действующим законодательством можно по-
лучить эту информацию. Путём общедоступной выписки из ЕГРН, как в элек-
тронном, так и в бумажном виде, в которой помимо прочего и содержится та са-
мая графическая информация в виде поэтажных планов [12]. 

При переходе к системе трёхмерного кадастра недвижимости, предполага-
ется наличие в техническом плане 3D модели объекта капитального строитель-
ства для постановки на учёт которого и требуется этот документ. И тут не прин-
ципиально важно, будет такая модель вновь созданной или же интегрированной 
для кадастровых нужд BIM моделью. В итоге такие геоинформационные ре-
сурсы как публичная кадастровая карта будут располагать трёхмерными моде-
лями ОКС.  

Обсуждение 

Сегодня возможность любого заинтересованного лица получить расширен-
ную выписку об объекте недвижимости, включающую в себя, помимо информа-
ции о переходе прав, координат контрольных точек, ещё и графический план 
объекта, значительно способствуют проведению сделок на рынке недвижимости. 
А если к этому, помимо графических планов добавятся трёхмерные модели, то 
удобство планирования при выборе недвижимости вырастет в разы, вне зависи-
мости от нужд для которых оно подбирается. Возможность получения в пользо-
вание такой трёхмерной модели, соответствующей реальным размерам ОКС, 
непосредственно перед покупкой или арендой недвижимости, позволит в элек-
тронном виде, в кратчайшие сроки спланировать наиболее рациональное исполь-
зование такого объекта для каких бы то ни было целей. Будь то цели в сфере: 
образования, медицины, бизнеса, любых личных нужд и так далее. Но вот тут и 
возникают некоторые спорные вопросы, в частности о принципах общедоступ-
ности сведений. Насколько безопасным будет оставлять в общем доступе по-
дробные трёхмерные модели для некоторых типов зданий. Понятно, что опреде-
лённый список военных, промышленных и некоторых других объектов одно-
значно будет исключен из такого доступа. Но такие на первый взгляд простые 
объекты недвижимости как школы или медицинские учреждения? Подробное 3D 
отображение всех помещений, входов, выходов, лестничных пролётов и т.д. в 
общем доступе, может нести в себе угрозу террористической или преступной 
направленности. Так и большой загородный дом: будет ли справедливо по отно-
шению к его владельцу, держать в общем доступе подробную трёхмерную мо-
дель его частной собственности, которой в преступных целях могут воспользо-
ваться злоумышленники, к примеру, чтобы спланировать ограбление.  
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Заключение 

На наш взгляд, все вышеуказанные вопросы требуют тщательного осмысле-
ния и чёткой правовой регламентации. Переход к ведению трёхмерного кадастра 
недвижимости, несомненно, является логическим и необходимым шагом в раз-
витии кадастра в России. Но для максимально рационального перехода и в буду-
щем выгодного и комфортного использования трёхмерного кадастра недвижи-
мости, уже на этапе его становления требуется законодательно регламентировать 
все спорные вопросы его реализации. 
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