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В исследовании представлена укрупненная технологическая схема подготовки техниче-

ских планов в отношении объектов недвижимости, с учетом формируемой 3D-модели. В ос-
нове лежит использование совокупности программ для кадастровых инженеров и SketchUp. 
Предложены технологические решения, позволяющие устранить существующие недостатки 
программ для трехмерного моделирования объектов недвижимости. Сделан вывод о необхо-
димости разработки дополнительного 3D-модуля для программ, отвечающих за формирова-
ние технических планов. 
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Введение 
 
Кадастровый учет недвижимого имущества является официальной государ-

ственной процедурой. Регламент и цели проведения учета сформулированы  
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в ст. 1 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости» от 
13.07.2015 № 218-ФЗ [21] – внесение в единый государственный реестр недви-
жимости (ЕГРН)  сведений обо всех объектах капитального строительства 
(ОКС), которые подтверждают их существование или прекращение их существо-
вания. При этом сведения, вносимые в ЕГРН, должны содержать характери-
стики, которые однозначно индивидуализируют ОКС. 

На протяжении долгого времени, государственный кадастровый учет про-
водился только в формате 2D, т.е. для объектов недвижимости, имеющих слож-
ную конфигурацию (нависающие элементы, совокупность надземного и подзем-
ных контуров и др.), описание выполнялось недостаточно корректно. Таким об-
разом, с учетом сложившейся практики кадастрового учета, многие ОКС опи-
саны в виде 2D-моделей, которые не соответствуют реальной ситуации. Приме-
ром такого объекта является здание Технопарка в Академгородке (рис. 1). 

 

        

а)                                               б) 

Рис. 1. а) 2D-модель ОКС б) реальная конфигурация ОКС 
 
 
В результате совместной работы ведущих Российских ученых в области ка-

дастра и 3D-моделирования геопространства: Волкова С. Н., Сизова А. П., Кар-
пика А. П., Лисицкого Д. В., Шаповалова Д. А. [4,5,7,15,17,24], Федеральной 
службы государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) 
[16,19], Министерства Экономического развития Российской Федерации, а также 
профессионального сообщества кадастровых инженеров, была реализована До-
рожная карта [7,14], результатом которой стала законодательная возможность 
описания ОКС 3D-моделями и их дальнейшего учета в ЕГРН [12]. 

С 2020 года, с переходом субъектов РФ на Федеральную государственную 
информационную систему единого государственного реестра недвижимости 
(ФГИС ЕГРН), технический план на ОКС, подготавливаемый кадастровым ин-
женером, может содержать 3D-модель, отвечающую следующим требованиям: 

– масштаб модели должен совпадать с реальным объектом – 1:1; 
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– сохраняется координатная привязка к геодезической государственной сети 
или к опорной межевой сети при проведении кадастровых работ [12]. 

Анализируя официальные отчеты о деятельности Росреестра за 2020 год 
[16], можно отметить выполненный кадастровый учет ряда ОКС, содержащих 
3D-модели (например, парящий мост в парке Зарядье (рис. 2)), а также разра-
ботку пилотных проектов по 3D-моделированию объектов недвижимости 
(например, проект «Мой 3D-дом» [10]). 

 

 

Рис. 2. Модель объекта «Парящий мост в парке Зарядье» 
 
 
Однако, на сегодняшний день, можно констатировать малую распростра-

ненность практики 3D-моделирования ОКС среди профессионального сообще-
ства кадастровых инженеров. На наш взгляд, данная особенность связана с от-
сутствием каких-либо методических указаний по формированию 3D-моделей 
ОКС с учетом требований законодательства [12]. 

В связи с этим, целью исследования является разработка укрупненной тех-
нологической схемы выполнения кадастровых работ с дополнительным описа-
нием ОКС 3D-моделями в соответствии с требованиями ЕГРН. 

Полученная схема апробирована на реально существующем ОКС и может 
быть использована кадастровыми инженерами при выполнении кадастровых ра-
бот в отношении ОКС, а также в качестве теоретической основы для разрабаты-
ваемой методики формирования 3D-кадастра на территории РФ. 

 
Методы и материалы 

 
В статье применена совокупность методов системного подхода и анализа, 

результатом которых стало обобщение информации о существующей практике 
выполнения кадастровых работ, а также метод анкетирования кадастровых ин-
женеров, позволивший сделать вывод о программном обеспечении, наилучшим 
образом подходящем для подготовки технических планов с учетом 3D-моделей 
ОКС. 
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В исследовании использованы материалы внутренних обмеров и геодезиче-
ской съемки ОКС (далее – объект исследования), представляющего собой двух-
этажное нежилое здание, расположенное по адресу: Новосибирская область,  
р-н Новосибирский, Верх-Тулинский сельсовет, с Верх-Тула, ул. Мелиораторов, 
на земельном участке (ЗУ) с кадастровым номером 54:19:060102:3022. 

 
Результаты 

 
Исходя из анализа практики проведения кадастровых работ [1,6,8,23],  

а также 3D-моделирования объектов недвижимости [2,9,15,20], в исследовании 
была разработана укрупненная схема формирования технического плана с уче-
том 3D-модели ОКС, которую можно представить в виде совокупности 5 этапов 
(рис. 3). 

 

 

Рис. 3. Укрупненная технологическая схема формирования  
технического плана на ОКС, дополненная 3D-моделью 

 
 
В рамках первого этапа выполняются следующие виды работ: заключение 

договора подряда с заказчиком, анализ имеющейся документации (поэтажные 
планы, разрешение на строительство, исполнительная съемка и т.д.), заказ до-
полнительных сведений из ЕГРН (кадастровый план территории, выписка из 
ЕГРН и пр.). 

На втором этапе выполняется геодезическая съемка ОКС в соответствии  
с требованиями, приведенными в [13]. На сегодняшний день, выделяют шесть 
методов определения координат характерных точек ОКС (рис. 4). 
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Рис. 4. Методы определения координат характерных точек ОКС 

 
 
На наш взгляд наиболее актуальным для съемки ОКС в условиях плотной 

городской застройки, является комбинированный метод. 
Для реализации третьего этапа используется различное программное обес-

печение (ПО). Наиболее распространенной практикой является применение ПО, 
предлагаемого в комплекте с используемым геодезическим оборудованием 
(например, Trimble Business Center, CredoDAT, MicroStation, MapInfo и т. д.). 

На четвертом этапе выполняется формирование 3D-модели ОКС. 
В соответствии с требованиями ЕГРН [12], 3D-модель объекта недвижимо-

сти должна быть представлена в одном из четырех форматов: .skp, .rvt, .pln, .dxf. 
Для этого, могут быть использованы различные программные комплексы: 
Autodesk Revit; Autodesk Autocad; SketchUp; Houdini и др. 

Исходя из существующей практики, наиболее часто кадастровые инженеры 
используют программу «SketchUp» [11]. При работе, пользователь имеет воз-
можность проектировать всевозможные конструктивные элементы зданий и со-
оружений, осуществлять экспорт и импорт проекта в различных форматах из 
других программ для 3D-моделирования. Недостатком данной программы явля-
ется отсутствие возможности использования местной системы координат, в ко-
торой осуществляется ведение ЕГРН. 

Пятый этап включает в себя интеграцию результатов выполнения этапов  
1 – 4 и формирование итогового XML-документа, подписанного усиленной ква-
лифицированной электронной подписью кадастрового инженера (УКЭП). В ис-
следовании проведен опрос среди членов саморегулируемой организации ка-
дастровых инженеров «СРО ПРОФцки» об используемой программе для форми-
рования технических планов. В качестве респондентов выступили 667 действу-
ющих кадастровых инженеров. Результаты опроса представлены на рис. 5.  

На основе разработанной схемы, была выполнена апробация на объекте ис-
следования. 
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Рис. 5. Результаты опроса об используемом ПО 
 
 
В рамках первого этапа был заключен договор подряда с заказчиком кадаст-

ровых работ, а также заказана Выписка из Единого государственного реестра не-
движимости об объекте недвижимости от 04.03.2021 г. № 99/2021/379098214  
в отношении земельного участка, на котором располагается исследуемый ОКС. 
Для формирования 3D-модели, от заказчика получена проектная документация. 

В рамках второго этапа, в марте 2021 года был произведен выезд на мест-
ность. При выполнении работ было использовано следующее надлежащим обра-
зом поверенное геодезическое оборудование: аппаратура геодезическая спутни-
ковая EFT M3, и дальномер лазерный Leica DISTO D2. Далее, были проведены 
геодезические измерения, в рамках которых выполнены внешние обмеры и опре-
делена внутренняя конфигурация здания. Определение высоты здания выпол-
нено на основании полученной проектной документации на ОКС. Полученные 
абрисы представлены на рис. 6, 7. 

 

 
Рис. 6. Абрис внешних обмеров 
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Рис. 7. Абрис внутренней конфигурации 
 
 
Для обработки полученных данных использовался программный комплекс 

«MapInfo Pro 15.0». Результат – координаты характерных точек наземного кон-
тура ОКС, приведены в таблице. 

 
Координаты характерных точек наземного контура ОКС 

№ точки x y 

1 471235.08 4187570.90 

2 471236.08 4187581.52 

3 471235.73 4187581.55 

4 471236.01 4187584.39 

5 471232.39 4187584.74 

6 471232.12 4187581.90 

7 471229.48 4187582.14 

8 471228.48 4187571.52 

 
На основании полученных координат, в совокупности с внешними обме-

рами здания лазерным дальномером, получен внешний контур здания (рис. 6.), 
на основании которого сформирована графическая часть технического плана 
(пример подготовленной схемы расположения ОКС на ЗУ приведен на рис. 8). 

Для успешной реализации 4 этапа, с учетом существующего недостатка про-
граммы «SketchUp», был разработан алгоритм действий, основанный на форми-
ровании 3D-модели с учетом отступов здания от границ земельного участка, на 
котором расположено здание. 

С помощью веб-сервиса для кадастровых инженеров «Полигон» [3], на ос-
новании заказанной выписки из ЕГРН, был выполнен импорт границ земельного 
участка в обменный формат Mapinfo (.mif). Далее, исходя из результатов, приве-
денных в таблице, были получены отступы от границ ЗУ, а также выполнены 
промеры конфигурации земельного участка. 
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Рис. 8. Схема расположения ОКС на земельном участке 
 
 
Далее, в SketchUp по известным значениям (конфигурация ЗУ), был запро-

ектирован первый контур – контур ЗУ, далее, по вычисленным отступам, был 
запроектирован контур объекта капитального строительства (рис. 9). 

 

 
а)                                               б) 

Рис. 9. а) Контур земельного участка; б) Отображение наземного контура ОКС 
 
 
Исходя из сформированного поэтажного плана, представленного на рис. 10, 

были построены 3D-модели первого и второго этажей (рис. 11). 
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Рис. 10. Поэтажный план объекта 
 
 

 
 

Рис. 11. 3D-модель объекта недвижимости 
 
 

В рамках выполнения пятого этапа при подготовке технического плана был 
использован программный комплекс «Полигон Про». 
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В результате, был подготовлен технический план для передачи заказчику  
и дальнейшего учета ОКС в ЕГРН, содержащий 3D-модель объекта недвижи-
мости. 

 
Выводы 

 
На основании проведенного исследования были получены следующие вы-

воды: 
 разработана укрупненная технологическая схема формирования техниче-

ского плана, дополненного 3D-моделью объекта недвижимости; 
 осуществлена апробация предложенной схемы на примере реального су-

ществующего объекта, подготовленный технический план удовлетворяет акту-
альным требованиям ЕГРН и передан заказчику для осуществления процедуры 
государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав на со-
здаваемое здание; 

 предложенные технологические решения могут быть использованы ка-
дастровыми инженерами для выполнения кадастровых работ и формирования 
3D-моделей объектов недвижимости; 

 формирование 3D-модели ОКС и формирование технического плана на 
современном этапе предполагает использование двух различных программных 
продуктов, что не является оптимальным. Существующие программы для 3D-
моделирования не адаптированы под совместное использование с программами 
для формирования технической документации в отношении объектов недвижи-
мости. Следовательно, необходимо разработать дополнительный модуль к про-
граммам для кадастровых инженеров для формирования трехмерных моделей, 
или исправить существующие недостатки ПО для 3D-моделирования (возмож-
ность привязки контура ОКС к местным системам координат, в которых осу-
ществляется ведение ЕГРН). 
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