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Аннотация. В статье проанализировано нормативно-правовое обеспечение формирования 

3D-моделей объектов недвижимости и сферы земельно-имущественных отношений РФ. 

Также изучено программное обеспечение для формирования 3D-моделей объектов недвижи-

мости и проанализирован международный опыт формирования 3D-моделей объектов недви-

жимости, а также 3D-моделей территорий, изучены области применения 3D-моделей объектов 

недвижимости в различных сферах земельно-имущественных отношений. 
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Abstract. The article analyzes the regulatory and legal support for the formation of 3D models  

of real estate objects and the sphere of land and property relations of the Russian Federation. Software 

for the formation of 3D models of real estate objects has also been studied and international experi-

ence in the formation of 3D models of real estate objects, as well as 3D models of territories, has been 

studied, the areas of application of 3D models of real estate objects in various spheres of land  

and property relations have been studied. 
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На сегодняшний день существует глобальная тенденция – урбанизация, суть 

которой заключается в том, что люди с поселений, деревень и прочих мест про-

живания, где наблюдается относительно небольшая плотность населения мас-

сово переезжают на постоянное место жительства в города. Данный факт, в ос-

новном, связан с тем, что городская жизнь более благоустроена, функциональна, 

социально обеспечена, а также обладает более развитой инфраструктурой 

(транспорт, школы, больницы, гипермаркеты и пр.).  

 В то же время, большой отток населения из деревень и сельских поселений 

в города имеет и свои особенности, одной из которых является значительное уве-

личение плотности городского населения, что приводит к постепенному умень-

шению количества земельных ресурсов. Для того, чтобы держать ситуацию  

под контролем, необходимо эффективно и рационально планировать развитие 

городских территорий. 



131 

Эффективное развитие территории, на сегодняшний день, невозможно без 

наличия актуальной и достоверной базы объектов недвижимости (ЕГРН), позво-

ляющей выполнять разработку схем территориального планирования, правил 

землепользования и застройки (в т.ч., генеральных планов и карт градострои-

тельного зонирования), проектов планировки и межевания территории, являю-

щихся основой градостроительной документации городов [2]. 

Анализируя состояние действующей системы Единого государственного 

реестра недвижимости [7], можно отметить, что за последние годы значительно 

увеличилось количество сведений об учтенных объектах недвижимости, что спо-

собствует созданию актуальной и достоверной базы ЕГРН.  

В то же время, анализ состояния ЕГРН на сегодняшний день позволяет сде-

лать вывод, что объекты, находящиеся под землёй, а также объекты, располага-

ющиеся на нескольких уровнях (дорожные развязки, подземные торговые цен-

тры, объекты капитального строительства сложной конфигурации) не учтены  

в ЕГРН (либо их модель в ЕГРН не соответствует фактической конфигурации 

объекта недвижимости) [9]. Соответственно, сведения о них не могут быть в пол-

ной мере использованы при планировании городских и иных застроенных тер-

риторий.  

Данный факт связан с тем, что на сегодняшний день, такие объекты недви-

жимости представляются как совокупность нескольких контуров (наземных, 

надземных или подземных), с указанием их высоты/глубины [10], однако коор-

динаты характерных точек контуров определяются как проекция контура объ-

екта недвижимости на плоскость земельного участка и в случае пересечения про-

екций, возникает основание для приостановления осуществления государствен-

ного кадастрового учета такого объекта [3]. 

Существующий уровень программного обеспечения [1], количество создавае-

мых нормативных документов, а также возможности современного геодезического 

оборудования, позволяет представлять объекты недвижимости сложной конфигу-

рации в виде 3D-моделей, полностью описывающих все характеристики таких объ-

ектов [6]. Кадастровые системы, содержащие информацию о 3D-моделях объектов 

недвижимости, получили название «3D-кадастр». 

Создание и развитие 3D-кадастров получило широкое распространение  

в международной практике, ряд стран используют такую систему уже на протяже-

нии долгого промежутка времени, что привело к значительным результатам [11]: 

− усовершенствованию механизмов кадастрового учета и регистрации объек-

тов капитального строительства сложной конфигурации; 

− разработке более детальных, наглядных схем территориального планирова-

ния и планов застройки (или планов использования земельных ресурсов), с пред-

ставлением в формате 3D; 

− повышению качества описания трехмерных характеристик объектов недви-

жимости; 

− развитие рынка недвижимости, за счет использования 3D-моделей квартир 

при их покупке или продаже; 
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− улучшение качества проектировочных решений при планировании терри-

тории (понимание рельефа местности, расчет объемов грунта для строительства, 

и т. д.) [4]. 

Анализируя кадастровую систему нашей страны [13], можно отметить, что 

учет 3D-моделей практически не ведется (несмотря на существующую норма-

тивную возможность), схемы территориального планирования создаются на ос-

нове проектировочных решений и сведений базы данных ЕГРН в 2D-формате, 

что не соответствует актуальным требованиям современного высокотехнологич-

ного общества. 

При этом, современный уровень программного обеспечения, информацион-

ных систем и геодезического оборудования, а также web-сервисов таких как: 

OpenStreetMap, продукты GoogleMap, Яндекс Карты и другие, уже позволяют 

моделировать геопространство трехмерными моделями [8]. 

Рынок существующего программного обеспечения в области 3D-моделиро-

вания, в полной мере удовлетворяет всем потребностям кадастровых инженеров 

по формированию технической документации в отношении объектов недвижи-

мости с учетом 3D-моделей. 

Для Российской Федерации в настоящее время, с учетом всех экономиче-

ских, теоретических и практических возможностей, наиболее подходящим ПО 

для создания 3D-моделей ОН является продукт разработчика Trimble Navigation 

– SketchUp 2020. В качестве визуализатора возможно использование Lumion 

5.0  (рисунок 1). Данные продукты для 3D-моделирования не требуют специали-

зированной подготовки и достаточно просты в использовании. 

 

 

Рис. 1. Проект SketchUp 2020 и визуализация Lumion 5.0 

 

 

Анализируя зарубежный опыт формирования 3D-кадастров, можно сде-

лать вывод, что предложенные программы активно применяются в кадастрах 

Швеции, Китая и Нидерландов, что позволяет сделать вывод об их эффектив-

ности. 
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Кроме этого, данные страны активно развивают сферу 3D-моделирования 

для кадастра, происходит постоянное выполнение различных пилотных про-

ектов, конгрессов и международных конференций [4, 5] в сфере земельно-иму-

щественных отношений с использованием 3D-моделей объектов недвижимо-

сти. 

Исходя из анализа международных публикаций в области 3D-кадастра 

можно сделать вывод, что основной проблемой фактического отсутствия воз-

можности ведения кадастра с описанием объектов недвижимости 3D-моде-

лями является недостаточное количество нормативно-правового обеспечения. 

Таким образом, в случае утверждения и реализации плана реновации нор-

мативных актов, законов и подзаконных актов в вопросе формирования  

и учета 3D-моделей объектов недвижимости, в Российской Федерации в бли-

жайшее время появится хорошая возможность успешного внедрения 3D-ка-

дастра, и его регулирования. 

С учетом типа кадастровой системы, успешного опыта реализации си-

стемы 3D-кадастра, учитываемых объектов недвижимости, наибольшим обра-

зом для внедрения 3D-кадастра на территории РФ подходит использование 

прототипа кадастра Нидерландов (рисунок 2) [5]. 

 

 

Рис. 2. Объект с нависающими элементами «Теледом» 

 

 
В случае создания и ведения трехмерного кадастра объектов недвижимости, 

появится возможность корректно учитывать все характеристики объектов недви-
жимости, а также более эффективно выполнять разработку градостроительной 
документации в 3D-формате, что позволит значительно повысить наглядность 
проектов планировки/межевания территории, детализировать учет планировоч-
ных решений, а также избежать ошибок в планировании на ранних этапах [14]. 
При этом, для корректного формирования 3D-моделей объектов недвижимости 
и территорий следует учитывать, что любые программные продукты для 3D-мо-
делирования объектов земельно-имущественных отношений являются сво-
бодно-ориентируемыми (модель расположена в условной системе координат), 
следовательно, обязательно необходимо производить комплекс геодезических 
измерений для обеспечения качества вносимых в ЕГРН сведений. 
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