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Аннотация. В статье выполнен анализ существующей нормативно-правовой базы по кадаст-
ровому учету, рассмотрены понятия подземного объекта недвижимости в различных кадаст-
ровых системах, изучены оптимальные решения для регистрации многоуровневых прав соб-
ственности в кадастре на объекты недвижимости, исследован международный опыт в области 
учета подземных объектов недвижимости, сделаны выводы о возможности регистрации под-
земных объектов недвижимости на современном этапе развития единого государственного ре-
естра недвижимости (ЕГРН) в Российской Федерации. 
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На сегодняшний день наблюдается тенденция повсеместного увеличения доли 
городского населения. В основе такого процесса лежит стремление граждан к ис-
пользованию ресурсов крупных городов и агломераций, социальной обеспеченно-
сти, развитой инфраструктуре и комфортному проживанию.  

Также, в связи с увеличением процента городского населения растет плот-
ность застройки, для обеспечения возможности организации трансфера граждан  
до рабочих мест, а также объектов городской инфраструктуры появляется необхо-
димость развития сети наземного и личного транспорта.  

Анализируя развитие подземного строительства в Российской Федерации  
и наполненность базы данных единого государственного реестра недвижимости 
сведениями о подземных объектах, можно отметить, что на сегодняшний день, 
 в ЕГРН присутствуют данные лишь о 10% таких объектов недвижимости, что 
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связано в первую очередь с недостаточным развитием системы нормативно-право-
вого регулирования. 

На сегодняшний день существует восемь видов объектов недвижимости, ко-
торые подлежат постановке на государственный кадастровый учет: 

–  земельные участки (обычно используются для индивидуального жилищного 
строительства, многоквартирной застройки, садоводства и огородничества  
и т.д.)  [9]; 

–  искусственные земельные участки, которые представляют собой сооруже-
ние, созданное на водном объекте с помощью отсыпки необходимого грунта; 

–  здания (многоквартирный дом, индивидуальный жилой дом, общественно- 
деловое здание, для нужд сельского хозяйства) [7]; 

–  машино-места (наземная, подземная, надземная парковка); 
–  объекты незавершенного строительства (здание или сооружение, которое 

было остановлено в процессе строительства по различным обстоятельствам); 
–  помещения (квартира, жилые и нежилые комнаты); 
–  сооружения, подразделяются на: объемные (фонтаны, памятники, теле-

башни), плоскостные (открытые плавательные бассейны, ипподромы, паркинги),  
а также линейные строительные системы (линии электропередач, трубопроводы, 
автомобильные дороги, железные дороги); 

–  единые недвижимые комплексы (состоят из различных зданий, сооружений, 
объединённых единым назначением и напрямую связанных физически  
и технологически) [12]. 

Таким образом, всю систему объектов недвижимости, подлежащих государ-
ственному кадастровому учету, можно представить в виде схемы, представленной 
на рисунке 1. 

 

 

Рис. 1. Перечень объектов недвижимости, подлежащих государственному 

кадастровому учету 
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Рассмотрим более подробно процесс учета подземных сооружений. Уже су-

ществующие и вновь образованные подземные элементы сооружения отобража-

ются условными знаками. Для подземного сооружения к основным характери-

стикам, кроме их типа и назначения, также относится глубина залегания, которая 

указывается с точностью до 0,1 метра. Но если на момент проведения кадастро-

вых работ на поверхности земельного участка отсутствуют конструктивные эле-

менты, то контур данного сооружения не определяется. 

Инженерные сети являются отдельной проблемой для кадастрового учета  

и государственной регистрации прав как подземные линейные объекты. [1, 6].  

Как правило, они располагаются под несколькими земельными участками, 

на разных глубинах пересекаются друг с другом или наоборот располагаются в 

единой прокладке траншеи. 

Кроме этого, при постановке на государственный кадастровый учет подзем-

ных сооружений, дополнительно стоит рассматривать следующие характерные 

особенности:   

–  отсутствие видимости;  

–  статус секретности подземного объекта;  

Существуют следующие виды подземных инженерных коммуникаций: 

– кабельные сети (высоковольтные, телевизионные, телефонные, аварий-

ные) [11]; 

– коллекторы (водоснабжение, радиаторное отопление, для котельной); 

– трубопроводы (сети водопровода, канализации, газоснабжения, теплофи-

кации нефте- и газопроводы). 

Актуальным технологическим решением для постановки на учет подземных 

коммуникаций, которое соотносится с передовым зарубежным опытом, является 

применение 3D-моделей объектов недвижимости для корректного описания то-

пологических связей между объектами недвижимости, повышения наглядности 

и информативности сведений ЕГРН. 

Рассматривая вопрос формирования и учета 3D-моделей, стоит отметить, 

что на сегодняшний день, согласно приказу Минэкономразвития РФ от 18 де-

кабря 2015 года № 953 [15] законодательно закреплено понятие 3D-модели, тре-

бования к составу содержащихся сведений 3D-моделей и возможность их учета 

в ЕГРН (рисунок 2).  

Исходя из анализа данного документа, можно отметить, что законодательно 

учет 3D-моделей подземных сооружений возможен (подземное сооружение яв-

ляется объектом учета и объектом 3D-моделирования). То есть, такой тип объ-

екта, как подземное сооружение, может быть поставлен на государственный ка-

дастровый учет, с дополнением сведений в виде 3D-модели и учетом глубины 

залегания подземного сооружения [13]. 

Для формирования 3D-модели объектов недвижимости в рамках осуществ-

ления кадастровой деятельности кадастровые инженеры могут использовать ряд 

программ, среди которых наиболее часто употребляемыми являются: SketchUp, 

AutoCAD Civil 3D, AutoCAD и Cyclone.  
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Рис. 2. Определение, содержание и требования к 3D-модели объекта 

недвижимости в кадастре Российской Федерации 

 
 

Анализируя опыт применения различного программного обеспечения для 3D-
моделирования объектов недвижимости можно сделать вывод, что наибольшей по-
пулярностью пользуется программный комплекс SketchUp, который использовался 
при реализации совместного Российско-Нидерландского проекта по 3D-кадастру.  

Кадастровый учет и регистрация прав на подземные сооружения регулиру-
ются Федеральным законом № 218 «О государственной регистрации недвижимо-
сти» [16]. Он регулирует состав сведений, которые необходимы внести  
в ЕГРН относительно подземного сооружения и общие принципы кадастрового 
учета и регистрации прав в отношении объектов недвижимости (в том числе под-
земных сооружений). 

Таким образом, целесообразно рассмотреть зарубежный опыт для его возмож-
ного применения в кадастре Российской Федерации. 

На сегодняшний день в мире не существует единой кадастровой системы,  
в каждой стране она выстроена по-своему, но при этом, каждая из них выполняет 
важную задачу по учету и регистрации объектов недвижимости. 
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Анализируя мировой опыт создания и ведения кадастра, можно выделить 

четыре типа кадастровых систем [17]:  

–  наполеоновская (Франция, Греция, Люксембург, Нидерланды, Бельгия, 

Италия и т. д.) 

–  немецкая (Россия, Украина, Белоруссия, Чехия, Швейцария, Польша, Ав-

стрия, Германия, Сербия, Словакия, Словения, Хорватия и т. д.). 

–  англоязычная (США, Англия, Австралия, Великобритания, Канада и дру-

гие страны). 

–  Nordic Countries, страны Скандинавии (Дания, Исландия, Норвегия, Фин-

ляндия, Швеция и т.д.). 

В результате анализа всех существующих международных кадастровых си-

стем (наполеоновская, немецкая, англоязычная и скандинавская) можно отме-

тить, что каких-либо ограничений по учету подземных сооружений не содержит 

ни одна из кадастровых систем. Существует успешный опыт постановки на учет 

подземных сооружений в каждом из типов кадастровых систем. 

Рассматривая зарубежный опыт, можно выделить ряд стран, добившихся 

успехов в данном направлении (Канада, Китай, Сингапур, Нидерланды).  

Учитывая относительную схожесть структуры кадастровых систем данных 

стран со структурой ЕГРН, можно сделать вывод, что использование зарубеж-

ного передового опыта строительства и учета подземных объектов недвижимо-

сти, при условии наличия нормативного закрепления данных процессов, при ми-

нимальной доработке может быть внедрено в систему кадастра РФ, что приведет 

к значительному развитию ЕГРН, увеличению наглядности и количества учиты-

ваемой в процессе государственного кадастрового учета и государственной ре-

гистрации прав информации, а также к повышению инвестиционного потенци-

ала городских земель. 
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