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На данный момент архитектура объектов недвижимости имеет довольно 

разнообразный и сложный вид, что подразумевает под собой нахождение объ-
екта и его частей не только на поверхности земельного участка, а также над или 
под ним. Это приводит к неопределенности и неоднозначности традиционной 
регистрации объектов по их двумерной проекции на земельный участок [1].  
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Земельные участки, здания, сооружения, помещения и объекты незавершен-
ного строительства, невозможно точно отобразить в плоской проекции, что  
в дальнейшем делает практически невозможным осуществить учет некоторых 
объектов недвижимости [3], например, мостов, тоннелей, комплексов с нависа-
ющими этажами, проекции которых попадают на территорию смежных земель-
ных участков. Сложившаяся ситуация указывает на потребность создания  
и внедрения систем 3D-кадастра. На рис. 1 приведен пример использования  
3D-кадастра. 

 

 

Рис. 1. 3D-моделирование в кадастре 
 
 
В России в настоящее время существует система единого государственного 

реестра недвижимости, созданного на основе информационных технологий 
предоставления электронных услуг [2]. Такое решение позволяет гражданам 
быстро находить информацию об интересующих их объектах недвижимости, но 
только в 2D. Стоит отметить, что существует и ряд нормативно-правовых доку-
ментов, регламентирующих понятие и содержание 3D-моделей объектов недви-
жимости, но их учет не ведется, в связи с недостаточным методическим обеспе-
чением [5]. Исходя из этого, следует принимать во внимание наиболее успешные 
технологические решения зарубежных стран, которые могли бы значительно 
улучшить кадастровую систему России. 

Целью данной работы является выполнение аналитического обзора передо-
вого опыта зарубежных стран для разработки технологических решений по реа-
лизации системы 3D-кадастра в России.  

На основании изученного международного опыта, в рамках данной статьи 
были проанализированы кадастровые системы: Швеции, Китая и Нидерландов. 

Швеция. В рассматриваемой стране введены особые изменения в законода-
тельстве, основной причиной которых была реализация возможности регистра-
ции прав на 3D-объекты. Таким образом, закон о формировании и учете  
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3D-моделей объектов недвижимости был принят еще в 2004 году. Основной це-
лью принятия данного нормативного акта являлось разделение прав собственно-
сти на магазины и на жилые помещения [9]. Такая же методика могла быть при-
менена и для других объектов: мосты, туннели и т.д.  

Следующим шагом стал ввод в 2019 году программы «Умная искусственная 
среда». Она предусматривает учет 3D-моделей объектов капитального строи-
тельства (ОКС) как фигур из вертикальных ребер, включающих пространство 
для учета выступающих конструктивных элементов объектов и его обслужива-
ния, ограниченную горизонтальными гранями [7], соответствующую строитель-
ному проекту, пример на рис. 2.  

 

 

Рис. 2. Графическое представление 3D-моделей в Швеции 
 
 

Для идентификации 3D-моделей предлагается использовать уникальный 
номер, с указанием топологической связи с земельным участком, на котором рас-
положен ОКС. 

Китай. До 2018 года в Китае за регистрацию недвижимости отвечали раз-
личные ведомства, что приводило к дублированию работ в отношении одних  
и тех же объектов недвижимости. Также, существовавшая система регистрации 
недвижимости, основанная на 2D, не поддерживала моделирование различных 
географических объектов, и не давала возможности для описания и управления 
3D-объектами [11]. 

С 2018 года все работы в отношении учета объектов недвижимости выпол-
няются комитетом по земельным отношениям страны. Кроме этого, содержание 
законодательства о правах на объекты недвижимости было расширено до учета 
вертикального направления 3D-пространства снизу и сверху объекта недвижи-
мости, что в итоге стало обеспечивать правовую основу для создания, регистра-
ции и управления недвижимостью в формате 3D [14,15].  
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На сегодняшний день, наибольших успехов в данном вопросе достиг Шень-
жень, благодаря наличию единого органа ответственного за кадастровый учет 
объектов недвижимости, планирования и развития городских территорий, геоде-
зическое и картографическое и геологическое обеспечение, что позволяет избе-
гать юридических препятствий при реализации концепции 3D-кадастра, затраги-
вающего каждого из указанных сфер [8]. Основными целями внедрения 3D-ка-
дастра в Шеньжене является возможность учета и последующая продажа под-
земных пространств для размещения коммерческой недвижимости, а также опи-
сание объектов, находящихся на границе муниципалитетов. 

Нидерланды. Нидерланды – первая страна, которая смогла внедрить 3D-ка-
дастр. Изначально существовала система «многослойной собственности», т.е. 
устанавливались ограниченные вещные права на 2D-участок (сервитут, право 
долгосрочной аренды и право надстройки).  

При регистрации прав на здание его контур представлял собой замкнутую 
линию, образуемую проекцией внешних границ ограждающих конструкций 
(стен) на горизонтальную плоскость, проходящую на уровне примыкания здания 
к поверхности земли [4].  

Основная проблема возникала при передаче «многослойной собственно-
сти», когда вовлеченным сторонам (покупателю, продавцу и другим лицам, та-
ким как ипотечный банк) необходимо реконструировать 3D-собственность по 
2D-кадастровой карте и документам, зарегистрированным в Земельной книге.  

Для решения этой проблемы, были предложены усовершенствования, реа-
лизованные в два этапа. 

В результате проведения первого этапа была разработана процедура приня-
тия цифровой регистрации юридических актов в нидерландских земельных ре-
естрах – таким образом, стала возможной регистрация 3D-объектов «многослой-
ной собственности» в виде 3D PDF [7].  

На втором этапе (проводится по настоящее время) был начат учет и реги-
страция 3D-участков (с расширение перечня сведений об объектах недвижи-
мости). Особое место в регистрации 3D-объектов и прав занимают инженер-
ные сети. Эти сети часто пересекают несколько земельных участков и таким 
образом имеют, кроме высоты или глубины, собственный трехмерный харак-
тер [13]. 

С 2007 г. в Нидерландах регистрация прав на все типы кабелей и трубопро-
водов стала обязательной. При этом, каждому объекту присваивается кадастро-
вый номер. Контуры сетей могут включаться в топографический набор данных, 
который не является частью кадастровой карты. Таким объектам присваивают 
коды видимости. Если код видимости равен двум, то кабель или трубопровод 
невидим сверху. 

Объектом для первой реальной 3D-регистрации стал проект комбинирован-
ной структуры мэрии и подземного железнодорожного вокзала в г. Делфт, пока-
зан на рис. 3. 
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Рис. 3. Строительный комплекс станции Делфт 
 
 

На сегодняшний день, в базе данных кадастра Нидерландов относительно 
объектов недвижимости, с учетом 3D-моделей, можно выделить следующие ос-
новные сведения: 

 топологическая связь объекта с 2D участком; 
 3D-модель; 
 2D-сечение с дополнительной информацией; 
 описание местоположения, а также привязка к земельному участку; 
 координаты характерных точек и высоты.  
Дальнейшим направлением развития системы 3D-кадастра Нидерландов яв-

ляется исключение пересечений и пустот между смежными 3D-моделями [13]. 
Исходя из результатов аналитического обзора были сделаны выводы о воз-

можности использования приведенных решений в кадастре России: 
1. Основным объектом кадастрового учета в 3D-кадастре является земель-

ный участок и пространство над и под ним. В то же время, в России существует 
семь видов объектов недвижимости, из которых земельный участок – это 2D-
модель. Таким образом, на наш взгляд, целесообразно учитывать объекты капи-
тального строительства, расположенные на земельном участке как часть 3D-про-
странства данного земельного участка;  

2. Главной проблемой для внедрения 3D- кадастра является юридический 
аспект при регистрации и учете 3D-моделей. Исходя из этого, многие страны пы-
таются ввести комплексные программы развития, включающие большое количе-
ство законов и нормативно-правовых актов. В России принята дорожная карта, 
предусматривающая переход на 3D-кадастр, однако на данный момент, суще-
ствует только определение и содержание 3D-модели. Следовательно, необхо-
димо проведение повторного пилотного проекта по внедрению 3D-кадастра на 
территории РФ и доработка карты, например, с учетом положительного опыта 
Нидерландов; 

3. 3D-модель в зарубежных странах является совокупностью пересечения 
ограничивающих поверхностей. Данная методика показала свою эффективность 
и может быть реализована в кадастре РФ; 
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4. В проанализированных странах отмечена слабая проработка вопроса 
учета подземных коммуникаций. Однако в Нидерландах существует возмож-
ность регистрации прав на любые типы кабелей и трубопроводов. В России часть 
инженерных коммуникаций отображается на топографических планах, в ка-
дастре данные отсутствуют, таким образом, можно использовать положитель-
ный опыт Нидерландов.  

Следовательно, можно сделать вывод, что для успешного внедрения 3D-ка-
дастра необходимо принять ряд нормативно-правовых актов, утвердить мето-
дику формирования 3D-моделей, а также провести обучение необходимых ве-
домств. За основу рекомендуется взять решения, используемые в 3D-кадастре 
Нидерландов. 
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