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В статье рассмотрены аспекты использования трехмерного кадастра объектов не-
движимости в России. Отмечено, что в нашей стране назрела необходимость замены тра-
диционного двумерного кадастра трехмерным. Особенно это актуально для городов-
миллионеров и крупных городских агломераций. Сделан вывод о том, что в целях ведения 
трехмерного кадастра могут быть  технологии наземного и мобильного лазерного скани-
рования и съемка с беспилотных летательных аппаратов (БПЛА). 
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В условиях становления и развития рын-

ка недвижимости, как во всем мире, так и в 
России, особую важность приобретают во-
просы регулирования земельных отношений. 
В современном мире земля перестала вос-
приниматься исключительно как средство 
производства и источник материальных благ, 
а является объектом правоотношений и ры-
ночного оборота. Появилась необходимость в 
уточнении налогооблагаемой базы, а также 
создании эффективной системы обеспечения 
прав и гарантий правообладателей объектов 
недвижимости, расположенных над-, под- или 
на поверхности одного земельного участка.  

При проведении кадастровых работ в 
России на данный момент используется дву-
мерная система кадастра. Она представляет 
собой кадастровый учёт, основанный на пре-
доставлении сведений об объектах на пло-
ской (двумерной) кадастровой карте, не до-
пускающей взаимного перекрытия земельных 
участков и объектов недвижимости. 

Техническое обеспечение для проведе-
ния двумерного (2D) кадастра основано на 

использовании классических и современных 
геодезических приборов. Программное обес-
печение представлено множеством программ 
(ТехноКад, ГИС Панорама, AutoCAD, 
PlanCAD, Полигон, Геомер PRO, XML-схема и 
другие). При создании и ведении кадаста за-
дача заключается в создании общей карты 
(Публичной кадастровой карты), которая ба-
зируется на плоских прямоугольных коорди-
натах X и Y объектов и их границ. В результа-
те выполнения измерений и расчетов форми-
руется двумерная карта объектов недвижи-
мости, отображающая кадастровые номера 
объектов, их кадастровую стоимость, пло-
щадь, местоположение и т.д. Существенным 
недостатком такой карты является то, что 
большое количество реальных объектов пе-
ресекаются в горизонтальной плоскости 
(двумерной проекции), создавая спорные си-
туации при установлении границ объектов, 
давая неполное представление о размерах 
надземной и подземной части объектов не-
движимости. Одним из главных недостатков 
2D-кадастра является отсутствие достовер-
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ной информации о границах подземной и 
надземной части объектов недвижимости. 
Действующая система двумерного кадастра 
не позволяет четко разграничить объекты, 
расположенные над землей и под ней. Так, 
земельные участки в пределах городских  
территорий, как правило, насыщены подпо-
верхностными объектами (подземными ком-
муникациями, подземными гаражами и пар-
ковками и т.д.) следовательно, их нужно рас-
сматривать только как трехмерные объекты 
недвижимости. 

В большинстве городов России специа-
листы, ведущие кадастровый учет объектов 
недвижимости, практически не располагают 
точной информации о том, что уже построено 
и проложено, в подземном пространстве. 
Фактически отсутствие пространственной 
информации об объектах и сооружениях, 
расположенных в разных уровнях, ее неточ-
ность и недостаточная полнота приводят к 
снижению эффективности управления разви-
тием территорий (комплексного освоения го-
родского пространства), недостаточной опе-
ративности и ошибкам в принятии управлен-
ческих решений в области земельно-
имущественных отношений, а так же недобо-
ру начисляемых налогов. 

Практически в нашей стране назрела 
необходимость замены традиционного дву-
мерного кадастра трехмерным. Особенно это 
актуально для городов-миллионеров и круп-
ных городских агломераций. 3D(трехмерный) 

кадастр  это учет трехмерного отображения 
поверхности земли и расположенных на ней 
объектов. Он позволяет повысить оператив-
ность и обоснованность принятия решений в 
области земельно-имущественных отноше-
ний, устойчивость комплексного управления 
системой объектов, прозрачность и справед-
ливость налогообложения недвижимого иму-
щества, гарантии прав владельцев недвижи-
мости, актуальность сведений, а так же со-
кратить сроки производства кадастровых ра-
бот. Одной из главных возможностей 3D ка-
дастра является многоцелевое использова-
ние поверхностных, надземных и подземных 
участков земли. 

К факторам, указывающим на необходи-
мость внедрения трехмерного кадастра, мож-
но отнести: 

• совместное владение объектом не-
движимости(многоквартирный дом); 

• увеличение числа тоннелей, кабе-
лей, трубопроводов; 

• рост числа подземных парковок, зда-
ний над дорогами, мостов, эстакад, сооруже-

ний на сваях и других многоуровневых зда-
ний; 

• внедрение трехмерного подхода в 
других областях(3D ГИС, лазерное сканиро-
вание, сферические панорамы), который де-
лает кадастровую регистрацию технически 
осуществимой. 

Важной составляющей вопроса о трех-
мерном кадастре является отсутствие прямо-
го упоминания о 3D объектах в Законода-
тельстве Российской Федерации в сфере го-
сударственной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним и государ-
ственного кадастрового учета, но при этом 
отсутствуют какие либо запреты для его про-
ведения [1].  

Одним из первых шагов на этом пути 
стал утвержденный распоряжением Прави-
тельства РФ от 01.12.2012 г. № 2236-р план 
мероприятий «Повышение качества государ-
ственных услуг в сфере государственного ка-
дастрового учета недвижимого имущества и 
государственной регистрации прав на недви-
жимое имущество и сделок с ним», в соот-
ветствии с которым к марту 2018 года преду-
смотрено введение возможности внесения в 
государственный кадастр недвижимости све-
дений об объекте недвижимости с описанием 
его в трехмерном пространстве. В целях при-
ведения нормативной правовой базы Минэ-
кономразвития России в соответствие с зако-
нодательством Российской Федерации, со-
гласно приказу Минэкономразвития России от 
04.02.2010 № 42 (ред. От 20.01.2016) «Об ут-
верждении Порядка ведения государственно-
го кадастра недвижимости» был утвержден 
состав сведений, заносимых в реестр в слу-
чае пространственного описания конструк-
тивных элементов здания. 

В Российской Федерации уже ведутся 
работы по разработке трёхмерного кадастра 
недвижимости. Так, в 2012 году завершен 
российско-нидерландский проект «Создание 
модели трехмерного кадастра недвижимости 
в России» [2]. В разработке проекта принима-
ли участие Федеральная служба государст-
венной регистрации, кадастра и картографии 
(Росреестр), Федеральный кадастровый 
центр (ФКЦ) «Земля», Агентство кадастра, 
регистрации земель и картографии Нидер-

ландов  европейская организация, специа-
лизирующаяся на ГИС-технологиях, голланд-
ские компании GrontmijNederland, 
RoyalHaskoning и технический университет 
города Делфт. В качестве пилотного региона 
для реализации проекта была определена 
Нижегородская область, где на территории г. 
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Нижний Новгород был выбран ряд пилотных 
объектов. Проект выполнялся с мая 2010 г. 
По июнь 2012 г. Выбор объектов осуществ-
лялся, исходя из следующих критериев: 

- должны быть представлены различные 
варианты многоуровневых комплексов, для 
которых использование 3D кадастра может 
дать существенные преимущества, в т.ч. 
офисные здания сложной конфигурации; 

- достаточно обычные 3D ситуации, та-
кие как многоквартирные жилые дома;  

- должны быть включены объекты инже-
нерно-технической инфраструктуры;  

- на объектах должны быть зарегистри-
рованы различные виды прав и различные 
правообладатели. 

Пилотные объекты, по которым осуще-
ствлялась отработка прототипа 3D кадастра, 
включали: 

1. Объект «Теледом» (ул. Белинского, д. 
9/1 – рисунок 1): многоуровневое офисное 
здание с подземной автостоянкой, включаю-
щее большое количество помещений с раз-
личными видами зарегистрированных прав 
на них. Часть здания нависает над проезжей 
частью улицы, другая часть здания располо-
жена над иным зданием, находящимся на 
смежном земельном участке. 

2. Объект «Многоквартирный жилой 
дом» (МЖД) (ул. Невзоровых, 66а). Много-
этажный жилой дом более типичной 3D-
конфигурации, включающий 88 жилых объек-
тов и 7 нежилых. Подземный паркинг нахо-

дится в общей собственности. Для этого объ-
екта характерно большое количество право-
обладателей, при этом регистрируются раз-
личные виды прав и ограничений: собствен-
ность, аренда и др. 

3. Объект «Газопровод» (ул. Пискунова) 

 газопровод среднего давления, включаю-
щий подземную и надземную части и принад-
лежащий на праве собственности ООО «Ни-
жегородоблгаз». 

В процессе выполнения проекта для 
подготовки трехмерных моделей пилотных 
объектов (зданий) использовались поэтаж-
ные планы. При создании трехмерных объек-
тов для прототипа использовался программ-
ный комплекс GoogleSketchUp. 

Разработанный прототип стал трехмер-
ной визуализацией трех пилотных объектов и 
представляет собой разборную модель зда-
ния в 3D-представлении. Планируется, что в 
дальнейшем 3D-визуализация объектов бу-
дет доступна на публичной кадастровой кар-
те. При работе с моделью можно будет рас-
сматривать отдельный этаж или помещение, 
выбирать помещения по определенному кри-
терию (например, по виду права), увидеть 
расположение объектов рядом друг с другом. 

По результатам выполненных в рамках 
проекта работ, был сделан выбор в пользу 
юридического 3D-кадастра, создаваемого на 
основе объемных объектов или 3D-парцелл. 

 

 
 

Рисунок 1 – Объект «Теледом» 
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3D-парцелла – «юридический объект», 
который отображает  часть пространства, то 
есть пространственная единица, у которой 
одно или несколько уникальных прав (напри-
мер, право собственности или право пользо-
вания), обременения и ограничения связаны 
со всем объектом, включенным в систему 
управления недвижимостью. Этих объемных 
объектов как таковых в российском кадастро-
вом учете нет. Однако существующий када-
стровый учет кадастровых объектов, отлич-
ных от 2D-кадастра земельных участков, дает 
достаточную основу для расширения этого 
учета до 3D-кадастра. Первый вариант для 
3D-кадастра в России – прямо разрешить 3D-
представления в пяти известных видах када-
стровых объектов. Эти кадастровые объекты 
могли бы рассматриваться как 3D-парцеллы 
в системе разрабатываемого 3D-кадастра. 
Границы этих 3D-парцелл определяются фи-
зическими границами сооружения или части 
сооружения (здания, помещения, трубопро-
вода и т.д.). Также все эти объекты имеют ка-
дастровый идентификатор и поэтому могли 
бы рассматриваться как 3D-парцеллы. Это 
сделает возможным регистрацию прав и ог-
раничений на эти 3D-парцеллы. Применение 
3D-кадастра согласуется с современным 
уровнем развития информационных техноло-
гий Росреестра. По этой причине после пер-
воначальной разработки системы (расшире-
ния) дополнительные затраты практически не 
нужны, а ее введение не повлияет на процес-
сы регистрации прав и кадастрового учета. 
При этом следует учитывать, что новые объ-
екты кадастрового учета (новые здания или 
сооружения) часто архитектурно проектиру-
ются (CAD) непосредственно в 3D. Таким об-
разом, лишь с небольшими дополнительны-
ми усилиями (при наличии четких инструкций) 
можно использовать 3D-объекты для кадаст-
рового учета и регистрации прав [3]. 

По мнению специалистов [4], существует 
несколько вариантов развития программного 
обеспечения для целей трехмерного кадаст-
ра: 

• разработка принципиально новых про-
граммных продуктов с учетом требований 
трехмерного кадастра на базе трехмерных 
геоинформационных систем; 

• расширение возможностей уже «рабо-
тающих» в РФ программных продуктов, на-
пример, программы Credo Dat; 

• доработка и адаптация к условиям РФ 
программных комплексов, используемых в 
трехмерном кадастре зарубежных стран. 

В заключение следует отметить, что в 
целях ведения трехмерного кадастра могут 
быть  использованы современные технологии 
получения 3D-моделей пространственных 
объектов недвижимости, а именно: 

 наземное и мобильное лазерное сканиро-
вание; 

 съемка объектов недвижимости с беспи-
лотных летательных аппаратов (БПЛА). 
Технологию наземного лазерного скани-

рования целесообразно применять  для по-
лучения 3D-моделей отдельных зданий и со-
оружений, а также из инфраструктуры. Мо-
бильное лазерное сканирование и съемка с 
БПЛА позволяют получать 3D-модели протя-
женных объектов, таких как дороги и надзем-
ные коммуникации (трубопроводы, линии 
ЛЭП и т.п.) 
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