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В статье описаны методы получения данных для 3D-моделирования объектов недвижи-

мости. Подробно определены области их применения, разобраны принципы их работы, рас-
смотрены отличительные особенности каждого вида. Так же были выявлены преимущества 
использования конкретных методов в кадастровых, землеустроительных и градостроительных 
работах. 
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The article describes methods of obtaining data for 3D modeling of real estate objects. The 

areas of their application are determined in detail, the principles of their work are analyzed, the dis-
tinctive features of each type are considered. The advantages of using specific methods in cadastral, 
land management and urban planning work were also identified. 
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Актуальность темы данного исследования обусловлена потребностью в раз-

витии трехмерного кадастра, в том числе, с временной составляющей, в связи  
с возникновением сложных строительных объектов, элементов наземной, под-
земной и надземной инфраструктуры [1]. Такие объекты не могут быть в полной 
мере описаны в общепринятой существующей плоской, двумерной системе ка-
дастрового учета, вследствие чего, отсутствует возможность обеспечить кор-
ректный государственный кадастровый учет недвижимости частных лиц и госу-
дарственной/муниципальной собственности [2]. 
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Целью исследования является: 
 рассмотреть методы получения данных для 3D-моделирования объектов 

недвижимости; 
 определить области применения различных методов получения данных; 
 разобрать принципы работы каждого из методов; 
 рассмотреть отличительные особенности каждого из методов; 
 выявить преимущества использования 3D-моделирования в кадастровых, 

землеустроительных и градостроительных работах. 
Для обеспечения корректного кадастрового учета объектов недвижимости 

сложной формы, необходимо дополнить существующие данных единого госу-
дарственного реестра недвижимости трехмерными моделями [3]. Анализ между-
народной практики показал, что для их формирования принято использовать два 
основных метода: беспилотные летательные аппараты (БПЛА) и различные виды 
лазерного сканирования [12]. 

БПЛА дают возможность осуществлять съемку с малых высот с большой 
детализацией, которая недоступна для спутниковых снимков и пилотируемой 
авиации. Работа с применением данного метода осуществляется в десятки раз 
быстрее, чем с использованием, например, традиционной тахеометрической 
съемки [6]. Благодаря мультикоптерам (дронам), которые применяют камеры с 
оптикой высокого разрешения (до 4К), есть возможность получить сантиметро-
вую точность моделей объектов недвижимости (4 см / пиксель с точной привяз-
кой к координатам в различных системах) [8, 9]. Для целей получения трехмер-
ной модели, центральной модели местности (ЦММ), центральной модели рель-
ефа (ЦМР), ортофотоплана необходимо выполнить стереообработку материалов 
аэрофотосъемки. Для этого, наилучшим образом, на наш взгляд, подходит про-
граммный комплекс Agisoft PhotoScan/Metashape Professional [7, 15]. 

При использовании методов лазерного трехмерного сканирования возни-
кает возможность сплошной съемки объекта с большой скоростью и выполнение 
большого объема работ с различными объектами, включающими в себя различ-
ные архитектурные формы и конструктивные элементы практически в режиме 
реального времени. 

Трехмерное лазерное сканирование представляет собой новейшую техноло-
гию, которая обладает такими преимуществами как высокое качество, деталь-
ность и значительное сокращение сроков выполнения полевых работ 
(съемки)[10]. При этом стоимость геодезических работ, проводимых в соответ-
ствии с данной технологией, основательно приближена к цене традиционных ме-
тодов. Первым результатом сканирования является массив точек, представляю-
щий собой максимум информации об исследуемом объекте, будь то здание, ин-
женерное сооружение, памятник архитектуры и т.п [4, 13]. 

Рассматриваемые в исследовании технологии пригодны для формирования 
реальных 3D-моделей объектов недвижимости. Первая наилучшим образом подхо-
дит для целей высокоточного моделирования больших по площади территорий, 
вторая эффективна при высокой плотности застройки и необходимости получения 
точной трехмерной модели с предельной погрешностью расчетов до 2 см [11]. 
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На основе современных ГИС и полученных трехмерных моделей можно со-
здать геоинформационные проекты, которые не только позволят отобразить раз-
личную информацию об объектах недвижимости, но и обеспечат пространствен-
ный анализ и  полноценную визуализацию[14]. 

Таким образом, применение 3D-моделирования позволит существенно 
улучшить качество кадастровой информации об объектах недвижимости без су-
щественного увеличения себестоимости работ, и тем самым повысит эффектив-
ность всей кадастровой системы в целом. 
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