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На сегодняшний день в России, как и в большинстве стран мира, ведение 

кадастра недвижимости в составе Единого государственного реестра недвижи-
мости (ЕГРН) происходит в плоском, двухмерном виде. 

Кадастр содержит данные об объектах недвижимости и является базисом 
для систем управления земельными ресурсами и городской инфраструктурой. 
Главным принципом ведения кадастра является достоверность и актуальность 
информации, необходимой для защиты прав и интересов землепользователей, 
справедливого начисления налога на недвижимое имущество, рациональное зем-
лепользование [1–6]. 
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Двумерный кадастр не во всех случаях позволяет отразить фактическое со-
стояние недвижимого имущества на местности. Объекты недвижимости могут 
быть расположены над, под или непосредственно на поверхности одного земель-
ного участка. Это обстоятельство на практике, в некоторых случаях, приводит  
к неоднозначности традиционного (двумерного) учета объектов недвижимости 
по их 2D проекции на земельный участок [7]. 

Система 2D-кадастра все еще находится на этапе реформирования, инфор-
мационная заполненность весьма мала, большое количество объектов недвижи-
мости остаются неучтенными в соответствии со всеми требованиями законода-
тельства, и только окончание этих работ сможет положить начало ввода 3D ка-
дастра, ведь именно хорошая основа является главным условием для грамотного 
функционирования информационного ресурса [8, 9]. 

Термин 3D-кадастр можно рассматривать по-разному. Кто-то относит к этому 
определению полный 3D-кадастр, содержащий объемные объекты недвижимости, 
кто-то всего лишь существующую систему кадастрового учета с фрагментами опи-
сания трехмерного вида объектов (рис. 1) [10–13]. 

 

 

Рис. 1. Модели кадастра 
 
 
В настоящее время в России наиболее вероятным является применение  

3D-признаков в существующей двумерной кадастровой системе, поскольку это 
не повлечет за собой существенных изменений общей структуры кадастровой 
информации, больших экономических затрат и не потребуется повышения ква-
лификации специалистов. 

Укрупненно основные этапы создания 3D-моделей объектов недвижимости 
для целей кадастра показаны на рис. 2. 

3D признаки в 
действующей 
кадастровой 
системе

Существующая 
система 2D 
регистрации

Внешние ссылки на 
необходимую 
информацию

Гибридный кадастр

2D собственность и 
права

Сохранение 
правовой 
структуры

3D представление 
объектов

Полный 3D кадастр

3D собственность и 
права

Изменение 
правовой 
структуры

3D представление 
объектов



75 

 

Рис. 2. Основные этапы создания 3D модели здания 
 
 
В данной работе для создания 3D модели здания использована программа 

3DsMax. 
Преимущества программы 3DsMax [14–16]: 
 дружественный, понятный интерфейс на уровне интуиции. Рабочая панель 

включает минимальный набор кнопок. Управление возможно при помощи кур-
сора мыши или графического планшета; 

 библиотеки содержат материалы и базовые модели. Они состоят из про-
стых и расширенных конструкций. Есть возможность пополнить каталог своими 
личными шаблонами; 

 инструментарий для отработки действий на базе сплайнов (гладких кри-
вых, которые строятся на основе некоторого множества точек); 

 удобное манипулирование командами для полигонального моделирова-
ния; 

 редактирование сложных сетчатых граней, расположенных на разных 
уровнях; 

 множество модификаторов (любых операций, влияющих на модели), пара-
метры которых настраиваются для геометрии; 

– встроенный визуализатор и дополнительные, устанавливаемые от-
дельно. 
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– нет версий для работы в других ОС кроме Windows;  
– требовательна к процессору и оперативной памяти; 
– для коммерческого использования высокая стоимость. 
Разработчик предоставляет бесплатную учебную версию для изучения 

возможностей программы и работы с ней. Но только на три года, также на нее 
распространяется запрет на коммерческое использование. Т. е. пользователь 
не имеет прав продавать свои модели, сделанные в ученической версии 
3DsMax. 

В данной работе объектом для создания 3D модели является жилое здание, 
расположенное в г. Новосибирск. 

Пример плана жилого помещения представлен на рис. 3. 
 

 

Рис. 3. План помещения № 111 
 
 
Выстроенные внешние стены здания по плану этажа, оконные и дверные 

проемы представлены на рис. 4 и 5. 
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Рис. 4. Результат построения внешних стен здания в программе 3DsMax 
 
 

 

Рис. 5. Результат построения внутренних стен, оконных и дверных проемов  
в программе 3DsMax 

 
 
Следующим шагом было создание помещений на каждом из 5 этажей. На 

каждом этаже расположено по 3 помещения с собственной планировкой. Сфор-
мированные электронные планы этажей показаны на рис. 6–10. 
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Рис. 6. Результат построения 3D модели первого этажа в программе 3DsMax 
 
 

 

Рис. 7. Результат построения 3D модели второго этажа в программе 3DsMax 
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Рис. 8. Результат построения 3D модели третьего этажа в программе 3DsMax 
 
 

 

Рис. 9. Результат построения 3D модели четвертого этажа в программе 3DsMax 
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Рис. 10. Результат построения 3D модели пятого этажа в программе 3DsMax 
 
 
В результате проделанной работы была получена трехмерная модель здания 

с поэтажной планировкой, показанная на рис. 11. 
 

 

Рис. 11. Построение 3D модели здания с поэтажной планировкой в программе 
3DsMax 

 
 
Современное развитие технологий и достижений в области трехмерного моде-

лирования говорит о том, что визуальная составляющая описания наземных объек-
тов недвижимости решена на достаточно высоком уровне, когда существующие 
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сервисы создают качественные трехмерные продукты, чего нельзя сказать о под-
земных объектах. 

Переход к 3D-кадастру позволит учитывать недвижимость в качестве трех-
мерных объектов и даст возможность точно отобразить наземные и подземные 
коммуникации, а также мосты, автомобильные дороги с целью их полной иден-
тификации в качестве индивидуально-определенных вещей, усилит гарантии 
прав собственников, а также послужит эффективным решением вопросов нало-
гообложения недвижимости, территориального планирования, благоустройства 
городских территорий и других направлений. 

Ведение 3D-кадастра позволит со временем реализовать переход на 4D-ка-
дастр, в котором можно будет увидеть трансформацию объектов и имуществен-
ных прав на него во времени. 

Последующее развитие 4D-кадастра, в котором в качестве еще одного изме-
рения выступит время, позволяющее отслеживать изменения объекта недвижи-
мости в течение всего срока его существования, позволит приступить к разра-
ботке 5D-кадастра, содержащего стоимостную величину объекта. 

Подводя итог, следует сказать, что для гармоничного решения вопросов ло-
гистики и комфорта городской жизни все чаще используется метод многоуров-
невой застройки объектов недвижимости по вертикали (подземный, наземный  
и надземный). Объекты недвижимости могут находиться на разных высотных 
отметках одного и того же земельного участка, как следствие корректное двух-
мерное представление такой застройки не является возможным. В то же время 
технический прогресс в сфере геодезического оборудования и расширения воз-
можностей геоинформационных систем сделал очевидным выходом из этой си-
туации – внедрение трехмерного кадастра.  
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