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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

 

Актуальность темы исследования. С развитием правового обеспечения и из-

менением потребностей общества на законодательном уровне закрепляются новые 

виды объектов недвижимости. Поправки, внесенные в Гражданский кодекс Зако-

ном № 142-ФЗ от 01.10.2013, определили в составе объектов гражданских прав 

новый вид недвижимого имущества – единый недвижимый комплекс. Так, соглас-

но ст. 133.1 Гражданского кодекса Российской Федерации, недвижимой вещью, 

участвующей в обороте как один объект, является единый недвижимый комплекс 

(ЕНК). В качестве такого комплекса выступает совокупность объединенных еди-

ным назначением зданий, сооружений, которые либо расположены на одном зе-

мельном участке, либо неразрывно связаны физически или технологически.  

Необходимо отметить, что данный объект недвижимости ввиду правовых  

и технологических особенностей образования, наименее изучен в настоящее 

время. Совокупность объектов направлена на упрощение оборота различных 

сложных, комплексных объектов в учетно-регистрационной сфере и оптимиза-

цию нормативной базы для более эффективного оборота и государственной ре-

гистрации таких объектов.  

Поскольку ЕНК могут быть представлены различными крупными объектами: 

промышленными, спортивными, производственными и т. д., – то есть объектами, 

имеющими федеральное, региональное и местное значение, сведения о них долж-

ны отражаться не только в Едином государственном реестре недвижимости 

(ЕГРН), но и в Государственной информационной системе обеспечения градо-

строительной деятельности (ГИСОГД). При этом, между учреждениями должны 

соблюдаться принципы прозрачности и непротиворечивости информации, содер-

жащейся в градостроительной документации. Следовательно, для повышения эф-

фективности процессов управления объектами ЕНК необходим механизм, обеспе-

чивающий формирование, ведение, автоматическое обновление информации,  

а также открытый доступ для пользователя на всех этапах жизненного цикла ЕНК.  

Однако, на сегодняшний день отсутствует какой-либо правовой механизм 

или методические документы, регламентирующие этапы формирования ЕНК, 
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начиная с определения понятия иных вещей и четких критериев отнесения 

строений и сооружений к объектам, находящимся в составе единого недвижи-

мого комплекса, сбора необходимой информации и документов, заканчивая вне-

сением сведений в ЕГРН и ГИСОГД.  

Следовательно, разработка методики формирования информационной мо-

дели ЕНК и своевременное внесение достоверной информации в учетно-

регистрационную систему с последующей интеграцией в ГИСОГД является ак-

туальной научно-технической задачей.  

Степень разработанности темы. С момента включения в ГК РФ ст. 133.1  

в научной литературе стали появляться публикации, посвященные ЕНК как объек-

ту гражданских прав. Это научно-технические публикации следующих известных 

российских ученых: Варламова А. А., Карпика А. П., Москвина В. Н., Белен-

ко В. В., Лойко И. Ф., Комова Н. В., Гальченко С. А., Андреева В. К., Кухти-

на П. В., Хасматулова О. Т. и др.  

Однако в настоящее время законодательство Российской Федерации не 

предусматривает специальных и последовательных правил ни в отношении по-

рядка постановки ЕНК на кадастровый учет, ни в отношении государственной 

регистрации прав на такой объект недвижимого имущества.  

Информационно-аналитический обзор перечисленных выше научно-техни-

ческих публикаций позволяет сделать вывод о необходимости создания базы 

данных и организации распределенной системы сбора, документирования, 

накопления, обработки и хранения сведений с применением современных тех-

нологий, для улучшения качества взаимодействия исполнительных органов гос-

ударственной власти, органов местного самоуправления, территориальных ве-

домств и подведомственных им учреждений, и единой учетно-регистрационной 

системы объектов недвижимости для внесения сведений в ЕГРН, ГИСОГД.  

Цели и задачи исследования. Целью диссертационного исследования явля-

ется разработка методики формирования информационной модели ЕНК на ос-

новании алгоритма формирования «Модели фактического землепользования»  

и внесения сведений о таких объектах в ЕГРН и ГИСОГД для повышения эф-

фективности использования в гражданском обороте правовой модели ЕНК  

и оперативного процесса цифровизации в регионах.  
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 Для достижения указанной цели необходимо решить следующие основные  

задачи: 

 выполнить информационно-аналитический анализ современного состоя-

ния учетно-регистрационной системы, существующих методик и технологиче-

ских решений по формированию ЕНК; 

 разработать классификацию признаков ЕНК для идентификации объекта  

и получения достоверных характеристик составных частей, входящих в состав ЕНК;  

 разработать технологическую схему сбора и представления данных на ос-

новании отображения реальной ситуации в виде «Модели фактического земле-

пользования» для создания базы данных с учетом классификации признаков ЕНК; 

 разработать методику формирования информационной модели ЕНК для 

актуализации сведений ЕГРН и ГИСОГД; 

 выполнить апробацию разработанной методики формирования инфор-

мационной модели единого недвижимого комплекса на примере «АЗС» (г. Но-

восибирск). 

Объект и предмет исследования. Объект исследования — объекты капи-

тального строительства в совокупности взаимосвязанных между собой элемен-

тов, образующих единый недвижимый комплекс. 

Предмет исследования – методика создания информационной базы данных 

для формирования информационной модели ЕНК.  

Научная новизна результатов исследования заключается в следующем: 

 предложена классификация признаков ЕНК для идентификации объекта  

и получения достоверных характеристик составных частей, объединенных еди-

ным назначением зданий, сооружений, неразрывно связанных физически или 

технологически, в том числе линейных объектов (железные дороги, линии элек-

тропередачи, трубопроводы и др.); 

 разработана технологическая схема сбора и представления данных на 

основании отображения реальной ситуации в виде «Модели фактического зем-

лепользования» для формирования информационной модели ЕНК, которая поз-

воляет организовать распределенную систему сбора, документирования, накоп-

ления, обработки и хранения сведений для ведения ЕГРН и ГИСОГД.  
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Теоретическая и практическая значимость работы.  

Теоретическая значимость диссертации заключается в предложенной ме-

тодике формирования информационной модели ЕНК, на основании классифи-

кационных признаков с применением технологий совместного использования 

информации ЕГРН и созданием базы данных объекта ЕНК.  

Практическая значимость заключается в получении актуальной и практи-

ко-ориентированной базы данных, автоматизации работы кадастрового инжене-

ра, специалиста, участвующих в подготовке документов территориального пла-

нирования и градостроительного зонирования, для административно-терри-

ториальных образований и хозяйствующих субъектов, а также органов управле-

ния в области учетно-регистрационных действий и ведения ГИСОГД. 

Применение разработанной методики позволило автоматизировать процесс 

сбора и согласование информации в отношении ЕНК и добиться сокращения 

временных затрат не менее чем на 40 %. 

Методология и методы исследования. При выполнении теоретической ча-

сти работы использовались методы системного анализа и математического мо-

делирования, геоинформационный анализ, структуризация данных.  

Положения, выносимые на защиту: 

 предложенная классификация признаков ЕНК для идентификации объ-

екта и получения достоверных характеристик составных частей, объединенных 

единым назначением зданий, сооружений, неразрывно связанных физически 

или технологически, в том числе линейных объектов (железные дороги, линии 

электропередачи, трубопроводы и др.), позволяет создать достоверную и прак-

тико-ориентированную базу данных для внесения сведений в ЕГРН и ГИСОГД;  

 разработанная методика позволяет сформировать информационную мо-

дель ЕНК и определяет требования структурированного хранения, изменения  

и поддержания в актуальном состоянии информации об объекте, а также 

ГИСОГД для оптимизации процесса работы за счет уменьшения суммарного 

времени, потраченного на поиск, проработку и согласование информации. 

Соответствие диссертации паспорту научной специальности: Диссер-

тация соответствует следующим областям исследования: 5 – Принципы сбо-
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ра, документирования, накопления, обработки и хранения сведений о земель-

ных участках. Разработка единой методики по ведению земельного кадастра; 

7 – Информационное обеспечение Государственного земельного кадастра 

паспорта научной специальности 25.00.26 – Землеустройство, кадастр и мо-

ниторинг земель, разработанного экспертным советом ВАК Минобрнауки 

России. 

Степень достоверности и апробация результатов исследования. Ре-

зультаты диссертационного исследования обсуждались на международных 

научных конгрессах «Интерэкспо ГЕО-Сибирь» (2017–2021 гг.), докладыва-

лись на научных семинарах кафедры кадастра и территориального планиро-

вания СГУГиТ, международных научно-практических конференциях: «Акту-

альные проблемы геодезии, кадастра, рационального земле- и природополь-

зования» (2017 г., г. Тюмень), Всероссийской научно практической конферен-

ции «Геодезия, картография, геоинформатика и кадастры. Наука и образова-

ние» (2017–2019 гг., г. Санкт-Петербург), Международном научном симпози-

уме студентов и молодых ученых им. академика М. А. Усова «Проблемы гео-

логии и освоения недр» (2020–2021 гг., г. Томск).  

Результаты исследований были учтены и отражены в докладе за 2020 г. 

Министерством природных ресурсов и экологии Новосибирской области в рам-

ках мониторинга реализации на территории Новосибирской области нацио-

нального проекта «Экология», а также внедрением теоретических положений 

указанной методики в учебный процесс Новосибирского техникума геодезии  

и картографии СГУГиТ по направлению «Землеустройство».  

Публикации по теме диссертации. Основные теоретические положения  

и результаты исследования представлены в десяти публикациях, из них две –  

в изданиях, входящих в перечень российских рецензируемых научных журна-

лов и изданий, в которых должны быть опубликованы основные научные ре-

зультаты диссертаций на соискание ученой степени кандидата наук, одна –  

в журнале, входящем в международную реферативную базу данных и систему 

цитирования Scopus. 
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Структура диссертации. Диссертация состоит из введения, четырех раз-

делов, заключения и списка литературы из 182 наименований. Общий объем 

диссертации составляет 109 страниц машинописного текста, содержит 8 таблиц, 

18 рисунков, 1 приложение. 

 

ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ ДИССЕРТАЦИИ 

 

Во введении обоснована актуальность темы научного исследования, показана 

степень разработанности данного направления, определены цель и задачи, объект  

и предмет научного исследования, показаны научная новизна, теоретическая  

и практическая значимость работы, приведены положения, выносимые на защиту, 

степень достоверности и апробация результатов. 

В первом разделе выполнен информационно-аналитический анализ совре-

менного состояния учетно-регистрационной системы, существующих методик 

и технологических решений по формированию модели ЕНК по сведениям 

ЕГРН и обмена данными со смежными ведомствами и организациями. Рассмот-

рены основные нормативно-правовые документы, регламентирующие процеду-

ру кадастрового учета и государственной регистрации прав на недвижимое 

имущество и сделок с ним ЕНК, а также возникающие при этом проблемы, обу-

словленные несовершенством современного законодательства в сфере земель-

но-имущественных отношений. 

Выявлены существенные недостатки в методическом обеспечении уста-

новления признаков единого недвижимого комплекса и характеристик связи со-

ставных частей, входящих в состав ЕНК, позволившие сделать вывод о необхо-

димости обоснования наличия неразрывной физической или технологической 

связи между включаемыми в ЕНК зданиями, сооружениями в том числе линей-

ных объектов (железные дороги, линии электропередачи, трубопроводы и др.). 

В исследовании была предложена классификация признаков ЕНК для иденти-

фикации объекта и получения достоверных характеристик составных частей, 

входящих в состав ЕНК (рисунок 1). 
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Рисунок 1 – Классификация признаков единого недвижимого комплекса 
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Основной целью установления и обеспечения идентификации объекта ЕНК 

является совокупность взаимосвязанных между собой элементов, образующих 

единое целое, что позволит существенно улучшить качество кадастровой ин-

формации об объектах ЕНК и тем самым повысить эффективность всей кадаст-

ровой системы в целом. Системный анализ проектов и утвержденных положений 

о формирования объекта ЕНК позволил составить классификацию признаков, осно-

ванную на последовательном определении неразрывной физической или техноло-

гической связи между включаемыми в ЕНК зданиями, сооружениями, в том числе 

линейных объектов с учетом их особенностей, в частности надземных и подземных 

коммуникаций, их назначения и функционально-технологических особенностей. 

Во втором разделе в виде технологической схемы приводится алгоритм сбора, 

обработки и представления данных ЕНК, построенный на сведениях ЕГРН и об-

мене данных со смежными ведомствами и организациями (рисунок 2). 

Согласно предложенной технологической схеме исходными данными служат 

результаты инженерно-геодезических изысканий, в том числе, сведения разделов 

проектной документации, конструктивные и объемно-планировочные решения, 

архитектурные решения, технологические решения линейного объекта. 

Использование инструментов информационного взаимодействия позволит 

систематически актуализировать сведения об основных параметрах объектов  

и сооружений единого недвижимого комплекса (новых и существующих) в со-

ответствии с требованиями изменения (обновления). 

Отражение в технологической схеме установления зон с особыми условиями 

использовании территорий (ЗОУИТ) ускорит оформление и установление всех 

зон, которые ограничивают градостроительную деятельность, чтобы защитить 

граждан от последующего сноса объектов капитального строительства, будет спо-

собствовать исправлению ошибок и предотвращению их возникновения при опре-

делении кадастровой стоимости объектов недвижимости, расположенных в гра-

ницах ЗОУИТ, а также устранит излишние административные барьеры при 

оформлении исходно-разрешительной документации на освоение земельных 

участков и реконструкцию объектов капитального строительства. Это особенно 
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актуально для наполнения нового раздела ГИСОГД «Зоны с особыми условиями 

использовании территорий», «План наземных и подземных коммуникаций». 
 

 

Рисунок 2 – Технологическая схема сбора, обработки и представления  

данных единого недвижимого комплекса 
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Соответственно, внесение полноценных и достоверных сведений в ЕГРН 

об объектах ЕНК обеспечит публичность градостроительной документации  

и механизмов правового регулирования градостроительных и земельно-иму-

щественных отношений, для эффективной разработки документов территори-

ального планирования, градостроительного зонирования и планировки терри-

торий в максимально сжатые сроки при минимальных финансовых затратах. 

Для совместимости информационных ресурсов необходимо использовать си-

стемный подход к учету объектов ЕНК и организацию корректного межведомствен-

ного информационного взаимодействия в рамках интеграции информационных си-

стем, которые обеспечивают информационную модель как структуру базы данных  

о ЕНК. За счет единовременной и полноценной взаимосвязи сведений из ОТИ, 

ЕГРН, ФНС получаем наполненную многогранную информацию о рассматривае-

мом объекте ЕНК с последующей интеграцией в ГИСОГД (рисунок 3). 
 

 

Рисунок 3 – Схема межведомственного информационного взаимодействия 

 

Кроме того, технологическая схема сбора, обработки и представления дан-

ных единого недвижимого комплекса стала основой для формирования базы дан-

ных ЕНК на основе информационных технологий с возможностью структуриро-

ванного хранения, неограниченного дополнения, изменения, а также поддержа-

ния в актуальном состоянии информации об объекте недвижимости для даль-

нейшего создания информационного ресурса с интеграцией сведений ГИС ЖКХ, 
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ЕГРН, ФНС, ГИСОГД с просмотром характеристик выбранных объектов, вклю-

чая информацию о местоположении, с последующим комплексным, в том числе 

пространственным, анализом таких сведений путем цифровизации и визуализа-

ции объекта при помощи современных программных средств и технологий. 

С учетом изложенного, база данных ЕНК представляет интерес для владельцев 

сложных промышленных и (или) комплексных инфраструктурных объектов, когда 

оформление и оборот данных активов предполагается в виде единого объекта. 

Необходимо отметить, что сформированная база данных после завершения 

работ может быть передана собственникам ЕНК для последующего использования 

с просмотром характеристик выбранных объектов, включая информацию о место-

положении, а также сохранение у пользователя просматриваемой информации. 

База данных также позволит существенно упростить процедуру учета таких 

объектов, что будет полезно как владельцам, так и в целом в сфере гражданского 

оборота. Главной задачей при формировании базы данных является построение 

связей между  информационными ресурсами и объектами – зданиями, сооруже-

ниями, в том числе линейными объектами (железные дороги, линии электропе-

редачи, трубопроводы и др.), входящих в состав единого недвижимого комплек-

са и их характеристиками. 

Основными разделами базы данных являются следующие (рисунок 4). 

«Основная информационная часть» – хранилище схематической и иной ин-

формации об объектах в составе единого недвижимого комплекса (земельный 

участок, здания, строения, сооружения, инфраструктурные объекты, линейные 

объекты). 

Сведения, документы, материалы включаются в основной раздел, в том чис-

ле посредством электронного взаимодействия на этапе: 

 выполнения инженерных изысканий; 

 выполнения архитектурно-строительного проектирования; 

 осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта; 

 осуществления эксплуатации; 

 осуществления сноса. 
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Рисунок 4 – Основные разделы базы данных ЕНК 

 

Основной раздел наполняется информацией непосредственно или через привя-

занные ссылки. Организованное структурированное хранение с предоставлением 

возможности интерактивной работы с информацией, а также визуализация является 

главной задачей основной информационной части, что позволит осуществлять кон-

троль как границ земельного участка, так и наличия и размеров объектов ЕНК. 

«Модель фактического землепользования» – под моделью фактического 

землепользования следует понимать отображение реальной ситуации на мест-

ности в границах заданной территории, существующей на определенный мо-

мент времени. В результате сбора перечисленных исходных данных произво-

дится фиксация существующей ситуации и формируется модель фактического 

землепользования. Модель фактического землепользования должна отражать 

границы фактически существующих земельных участков и объектов капиталь-

ного строительства (зданий, сооружений, объектов незавершенного строитель-

ства), обеспечить их идентификацию в государственных и муниципальных ре-

естрах (кадастр недвижимости, реестр прав, муниципальные информационные 

системы и т. д.).  Подобное возможно, если рассматривается уже существую-

щий, а не проектируемый или возводимый объект. 
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«Дополнительная информация» – построена на таких сведениях, как катего-

рия земель, вид или виды разрешенного использования, кадастровый номер объ-

екта недвижимости, владелец объекта недвижимости, учтенная площадь, место-

положение объекта недвижимости, технический паспорт и т. п. Исторические, 

разрешительные, имущественные и прочие документы, связанные с объектом, 

могут храниться отдельно в силу особенностей формата документа, оцифрован-

ный вариант доступен через ссылку на этот документ. 

База данных единого недвижимого комплекса несет в себе важное практи-

ческое значение, обусловленное тем, что использование современных методов 

позволит значительно расширить перечень характеристик объекта, таких как 

износ, пространственные параметры объекта и их отдельных конструктивных 

элементов (высота, глубина, превышение, объем и т. д.). Данный подход позво-

лит существенно улучшить качество кадастровой информации об объектах ЕНК 

и тем самым повысить эффективность всей кадастровой системы в целом. 

Данные сведения являются базовой информационной основой для досто-

верности кадастровой информации, создадут основу для объединения объектов 

в единую информационную систему, что является обязательным шагом к реали-

зации программы «Цифровая экономики» и концепции «Умного города». 

В третьем разделе в виде технологической схемы приводится разработан-

ная методика формирования информационной модели единого недвижимого 

комплекса (рисунок 5). Разработанная методика основывается на использовании 

результатов наполнения базы данных и на его основе установления обоснован-

ных и достоверных данных единого недвижимого комплекса. 

Первый этап – сбор и подготовка результатов  инженерных изысканий, 

разделов проектной документации и другой необходимой семантической ин-

формации (сканирование бумажных оригиналов, пространственная привязка, 

оцифровка с использованием средств полуавтоматической обработки (Easy 

Trace), согласование форматов электронного представления для дальнейшей об-

работки), формирующей электронную базу данных. 
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 построение площадных, линейных объектов с указанием 

характеристик (протяженность, площадь, высота, глубина залегания и 
т. д.); 

 нанесение параметров объектов и линейных сооружений; 
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Рисунок 5 – Разработанная методика формирования информационной модели единого недвижимого комплекса
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Второй этап методики включает алгоритм формирования «Модели факти-

ческого землепользования» единого недвижимого комплекса с последующим 

геоинформационным анализом. На основании «Модели фактического земле-

пользования» выполняется комплексный информационный анализ для опреде-

ления основных параметров элементов, входящих в состав ЕНК. 

«Модель фактического землепользования» единого недвижимого комплекса 

для установления границы фактически существующих земельных участков  

и контуры объектов капитального строительства (зданий, сооружений, объектов 

незавершенного строительства) включает в себя: 

 определение границ существующего земельного участка, основные ха-

рактеристики о местоположении и параметры, которые уже содержатся в еди-

ном геопространстве; 

 определение наличия строений и сооружений с учетом содержащихся 

расчетных параметров, и основных характеристик объектов; 

 определение границ входящих в инфраструктуру линейных объектов 

(сети инженерно-технического обеспечения, линии электропередачи, линии 

связи, трубопроводы, автомобильные дороги, железнодорожные линии и др.)  

и основных характеристик; 

 определение границ ЗОУИТ, предназначенных для охраны и защиты 

объектов и сооружений, при этом необходимо учесть все особенности условий 

территориального образования. 

На основании «Модели фактического землепользования» выполняется ком-

плексный информационный анализ с пространственным описанием конструктив-

ных элементов здания, сооружения или объекта незавершенного строительства,  

в том числе с учетом высоты или глубины таких конструктивных элементов. 

Третий этап методики заключается в формировании технического плана для 

получения количественных, а также качественных характеристик объектов, кото-

рые заложены в модель. Количественные характеристики составляют большую 

часть основных сведений, отображаемых в ЕГРН. Качественные характеристики, 

такие как материал стен и др., могут использоваться для государственной кадаст-
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ровой оценки. Данный факт подтверждает необходимость использования геомет-

рических моделей в ЕГРН, которые объединяют в себе форму и координаты. 

Таким образом, конечным результатом данного этапа работ является техни-

ческий план, содержащий в себе сведения о характерных точках контура ОН, 

схему расположения, характеристики ОН, каталог координат и высот точек и т. д. 

Четвертый этап методики заключается во внесении сведений в ЕГРН   

о едином недвижимом комплексе, определенных границах ЗОУИТ, что позволит 

обеспечить оперативное представление созданных пространственных данных  

и актуальных картографических материалов государственным органам власти, 

органам местного самоуправления для проведения анализа и принятия решений 

по развитию территорий, в том числе территориального планирования и градо-

строительного зонирования, предпринимательскому сообществу с целью повы-

шения эффективности и развития бизнеса, гражданам для использования в лич-

ных целях. 

Пятый этап методики включает в себя актуализацию документов терри-

ториального планирования и градостроительного зонирования для размещения 

в фонде ГИСОГД с дальнейшим размещением документации и предоставления 

сведений заинтересованным лицам. 

Разработанная методика основывается на использовании результатов про-

цесса создания и использования информации по строящимся, а также завер-

шенным объектам капитального строительства в целях координации входных 

данных, организации совместного производства и хранения данных, а также их 

использования для различных целей на всех этапах жизненного цикла. Целью 

разработанной методики является достоверное установление и своевременное 

внесение достоверной информации в учетно-регистрационную систему. 

В четвертом разделе диссертации представлена практическая реализация раз-

работанной методики для информационной поддержки в единой учетно-

регистрационной системе по результатам формирования актуальной, практико-

ориентированной базы данных и формирования информационной модели ЕНК на 

примере АЗС. 
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В рамках реализации выполнена апробация методики поэтапного создания 

актуальной и практико-ориентированной базы данных, объектной, информацион-

ной модели единого недвижимого комплекса, а также актуализация документов 

территориального планирования и градостроительного зонирования и негосу-

дарственных информационных ресурсов и систем. 

При выполнении практической части работы исходными материалами по-

служили спутниковые карты интернет-ресурса Esri maps; кадастровые планы 

территории Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и кар-

тографии; статистические данные, представленные в различных справочно-

информационных ресурсах, результаты инженерных изысканий, разделы про-

ектной документации.  Классификация и идентификация наземных объектов 

(здания, объекты улично-дорожной и транспортной инфраструктуры, наземные 

коммуникации и т. д.), подземных объектов (коммуникации и др.)  осуществля-

лись на основании комплекса исходных данных, полученных из материалов де-

журного топографического плана масштаба 1 : 500, сведений ЕГРН и проектов 

планировки и межевания территории. 

Для создания базы данных и получения «Модели фактического землеполь-

зования» элементов ЕНК реализованы следующие основные функции: 

 сбор данных, их обработка для помещения в банк данных; 

 создание таблицы атрибутов основных параметров (координаты, протя-

женность, ширина, тип объекта, высота, глубина залегания и т. д.) с просмотром 

информации, полученной из различных источников (топооснова, космические 

снимки, кадастровые сведения и актуальная рабочая база данных об объектах не-

движимости, доступные фотоматериалы), с возможным редактированием ин-

формации базы данных; 

 создание информационных слоев с отображением инженерно-геодезических 

изысканий, идентификация местоположения объектов недвижимости по данным 

ГНСС, отображение семантической информации из кадастровой и актуальной 

баз данных с нанесением на электронную карту местоположения объектов, вхо-

дящих в состав ЕНК; 
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 создание «Модели фактического землепользования» с установлением 

границ фактически существующих земельных участков и контуров объектов 

ЕНК, определение объектов зданий, сооружений с учетом содержащихся рас-

четных параметров, и основных характеристик объектов, определение границ 

входящих в инфраструктуру линейных объектов, определение границ ЗОУИТ; 

 формирование базы данных на основе информационных технологий  

с возможностью структурированного хранения, неограниченного дополнения, 

изменения, а также поддержания в актуальном состоянии информации об объек-

те недвижимости с просмотром характеристик выбранных объектов, для даль-

нейшей актуализации документов территориального планирования и градостро-

ительного зонирования с интеграцией сведений в ГИСОГД. 

Особая роль при формировании базы данных отводится установлению и ме-

стоположению линейных объектов и зон ЗОУИТ. В качестве программного обес-

печения, удовлетворяющего всем вышеперечисленным функциям, использова-

лись программные продукты MapInfo Professional, «ГИС Аксиома», ArcGIS (ри-

сунок 6). 

 

1 – здание АЗС; 2 – сооружение (емкости ГСМ, площадка заправочная); 3 – емкости аварийного 

сброса топлива; 4 – парковка № 1; 5 – парковка № 2; 6 – площадка слива топлива; 7 – сооружение 

(очистка сточных вод); трубопровод, канализация, ЛЭП, проезды (замощение) 

Рисунок 6 – Фрагмент «Модель фактического землепользования»  

ЕНК «Автозаправочная станция» 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В результате проведенного диссертационного исследования достигнута ос-

новная цель работы – разработана методика формирования информационной 

модели единого недвижимого комплекса, основанная на результатах формиро-

вания базы данных для внесения сведений в ЕГРН. 

В результате решения поставленных задач получены следующие основные 

научные и практические результаты диссертационного исследования, заключа-

ющиеся в следующем: 

 выполнен информационно-аналитический анализ современного состоя-

ния учетно-регистрационной системы, существующих методик и технологиче-

ских решений по формированию информационной модели единого недвижимо-

го комплекса, на основании которого определены основные направления и тен-

денции развития информационных систем для повышения эффективности ис-

пользования в гражданском обороте правовой модели ЕНК и оперативного про-

цесса цифровизации; 

 на основе системного анализа проектов и утвержденных положений 

формирования ЕНК разработана классификация признаков единого недвижимо-

го комплекса, основанная на последовательном определении неразрывной фи-

зической или технологической связи между включаемыми в ЕНК зданиями, со-

оружениями в том числе линейными объектами с учетом их функционально-

технологических особенностей; 

 разработана технологическая схема сбора, представления и обмена дан-

ных со смежными ведомствами и организациями, на основе которой сделан вы-

вод о том, что одной из главных задач создания информационной модели ЕНК 

является повышение эффективности принимаемых управленческих решений за 

счет информационного взаимодействия с внешними информационными систе-

мами любого уровня и любой принадлежности; 

 разработана методика формирования информационной модели единого  

недвижимого комплекса, система ее актуализации и интеграции с внешними госу-
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дарственными, муниципальными и негосударственными информационными ре-

сурсами. Предложенная «Модель фактического землепользования» обеспечивает 

связь между объектами модели и семантическими данными из внешних источни-

ков о земельных участках, охранных зонах, защитных зонах, сервитутах и т. д.; 

 выполнена апробация разработанной методики на примере формирова-

ния информационной модели единого недвижимого комплекса «АЗС» (г. Ново-

сибирск). На основе результатов комплекса исходных данных создана информа-

ционная модель ЕНК «АЗС», которая включает в себя: базу данных ЕНК, «Мо-

дель фактического землепользования», кадастр (ЕГРН), ЗОУИТ, коммуникации, 

элементы благоустройства и озеленения. 

Перспективы дальнейших исследований должны быть направлены на раз-

работку цифровых платформ для обработки и интеграции данных в государ-

ственной информационной системе обеспечения градостроительной деятельно-

сти, в организациях, осуществляющих градостроительную, землеустроитель-

ную и кадастровую деятельность, с возможным использованием при кадастро-

вой оценке недвижимости или корректировке кадастровой стоимости, в Госу-

дарственной информационной системе «Региональная геоинформационная си-

стема Новосибирской области» для решения широкого круга задач эффективно-

го управления и оперативного процесса цифровизации в регионах. 

Полученные научные результаты рекомендуется использовать при разра-

ботке новых и модернизации действующих информационных систем, формиро-

вании 3D-кадастра, трехмерных моделей различных крупных промышленных, 

спортивных объектов, имеющих региональное и местное значение, мониторин-

ге объектов капитального строительства. 
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