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Аннотация. Статья посвящена исследованию особенностей информационного моделирования гене-
рального плана объекта недвижимости (на примере многоквартирного дома) и его места в информаци-
онной структуре Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН). В работе рассмотрены 
учетно-регистрационные действия в отношении многоквартирных домов. Изучен состав проектной до-
кументации, а также предложено его формализованное описание. Подчеркивается необходимость при-
менения информационного моделирования при проектировании многоквартирных домов, а также обя-
зательность применения исходных данных в 3D-формате, необходимых для формирования BIM-
модели генерального плана объекта капитального строительства. Предложена укрупненная технологи-
ческая схема интеграции информационной модели объекта капительного строительства в ЕГРН. В ре-
зультате выполненных исследований сделан вывод о том, что сведения ЕГРН о многоквартирных до-
мах должны быть в обязательном порядке дополнены 3D (BIM)-моделями. Определены четыре основ-
ные проблемы: разное качество исходного материала и форматов топографической основы, отсутствие 
единого требования к программному обеспечению, а также санкционная политика в отношении РФ. 
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Введение 

 
В настоящее время все больше возрастает 

роль городов в жизни современного общества, 
идет активный процесс урбанизации. По стати-
стическим данным, уровень урбанизации в Рос-
сии на 1 января 2022 г. составил 74,8 %, то есть 
в городах проживали 108,9 млн человек [1]. 

При этом увеличение доли городского 
населения с сопутствующим ростом их по-
требностей приводит к сокращению «свобод-
ных» от застройки земель, что, в свою оче-
редь, приводит к необходимости повышения 
эффективности принятия управленческих ре-
шений в отношении земельных ресурсов го-
родских территорий в условиях сложившейся 
градостроительной ситуации. 

Для выработки единой стратегии развития 
строительной отрасли Российской Федерации, 
направленной на решение данной научно-тех-
нической задачи, распоряжением Правитель-
ства Российской Федерации от 31.10.2022 
№ 3268-р «О Стратегии развития строительной 

отрасли и жилищно-коммунального хозяйства 
Российской Федерации на период до 2030 года 
с прогнозом до 2035 года» [2] была разработана 
соответствующая дорожная карта, предусмат-
ривающая: 

– переход на вертикальную урбанизацию. 
Идея вертикализации основана на строительстве 
большого количества разноуровневых объектов 
недвижимости (надземный, наземный и подзем-
ный уровни) на малой площади, с сохранением 
ценных по своим свойствам и качествам земель 
(земли запаса, лесного и водного фондов); 

– повышение комфортности и доступности 
жилья, улучшение качества городской среды – 
создание инфраструктурных и социально значи-
мых объектов, культурных кластеров и пр.; 

– модернизацию аварийного и ветхого жи-
лья, реализацию проектов реновации (приказ 
ДГП города Москвы, ДГИ города Москвы, 
ДС города Москвы от 12 августа 2020 г. 
№45/182/ПР-335/20 «Об этапах реализации 
Программы реновации жилищного фонда  
в городе Москва» [3] и др.); 
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– цифровизацию строительной отрасли 
для обеспечения эффективного управления 
объектами капитального строительства на 
всех этапах их жизненного цикла, а также ак-
кумулирование информации из градострои-
тельной документации, для того чтобы сде-
лать ее доступной и прозрачной; 

– архитектурно-строительное проектиро-
вание и инженерные изыскания в цифровом 
виде для обеспечения возможности примене-
ния технологий информационного моделиро-
вания; 

– внедрение технологий «Умного города» 
[4, 5] для улучшения качества жизни с помо-
щью технологии городской информатики для 
повышения эффективности обслуживания  
и удовлетворения нужд граждан. 

На рис. 1 продемонстрирован вариант эф-
фективного планирования и использования 
городской территории на примере города Ке-
мерово по проспекту Притомскому (по мате-
риалам поисково-информационной картогра-
фической службы Яндекс.Карты на 2006  
и 2022 гг.). 

 

 
а) 

 
б) 

Рис. 1. Вариант использования городской территории на примере 
города Кемерово: 

а) положение на 2006 г.; б) положение на 2022 г. 
 
 
На основе анализа застроенности террито-

рии, приведенной на рис. 1, можно сделать вы-
вод о том, что вертикализация городов позво-
ляет грамотно управлять территориями, созда-

вать компактную и разнообразную застройку, 
особенно там, где площадь земли для строи-
тельства сильно ограничена. При этом основ-
ным видом объектов недвижимости, призван-
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ным обеспечить население необходимой жи-
лой площадью в условиях постоянно расту-
щего числа городского населения, являются 
разноуровневые многоквартирные дома [6]. 

Так, на основе статистических данных [4], 
в 2021 г. в России возведено 10,1 тыс. много-
квартирных домов, а к началу декабря 2022 г. 
было построено на 14,9 % больше, чем за тот 
же период прошлого года [7]. 

 
Учетно-регистрационные действия  
в отношении многоквартирных домов 
 
Все многоквартирные дома, так же, как  

и иные объекты капитального строительства, 
должны быть в обязательном порядке учтены 
(государственный кадастровый учет (ГКУ))  
и зарегистрированы (государственная реги-
страция прав (ГРП)) в Едином государствен-
ном реестре недвижимости [8]. 

Основанием для осуществления ГКУ  
и ГРП многоквартирных домов является заяв-
ление установленной формы, а также техни-
ческий план, подготовленный кадастровым 
инженером [9]. 

В составе технического плана, подготав-
ливаемого в отношении многоквартирного 
дома, помимо общих для всех технических 
планов разделов и используемых документов 
(кадастровый план территории, выписка из 

ЕГРН, выписка из каталога координат пунк-
тов ГГС и т. д.), в обязательном порядке 
должны присутствовать следующие доку-
менты: 

– разрешение на ввод в эксплуатацию мно-
гоквартирного дома. Для его получения за-
стройщик обращается в инспекцию Государ-
ственного строительного надзора (ИГСН)  
и предоставляет возможность инспекторам 
выполнить обследование объекта. После чего 
надзорный орган проверяет вновь построен-
ный многоквартирный дом на соответствие 
проектной документации, прошедшей экспер-
тизу, и при отсутствии замечаний оформляет 
разрешение на ввод объекта в эксплуатацию; 

– проектная документация, которая должна 
быть разработана в соответствии с требовани-
ями постановления Правительства Российской 
Федерации от 16.02.2008 № 87 «О составе раз-
делов проектной документации и требованиях 
к их содержанию» [10]. 

 
Проектная документация 

 
Проектная документация (ПД), согласно 

[10], состоит из текстовой и графической ча-
стей и (или) в форме информационной модели, 
и ее состав относительно многоквартирного 
дома можно представить в виде следующего 
формализованного описания: 

 

ПД ПЗ,ПЗУ,АР,КР,ИОС,ТХ,ПОС,ООС,ПБ,ГОиЧС,ОДИ,СМ , 

 
где ПЗ – пояснительная записка; ПЗУ – схема 
планировочной организации земельного 
участка; АР – объемно-планировочные и ар-
хитектурные решения; КР – конструктивные 
решения; ИОС – сведения об инженерном 
оборудовании, о сетях и системах инженерно-
технического обеспечения; ТХ – технологи-
ческие решения; ПОС – проект организации 
строительства; ООС – мероприятия по охране 
окружающей среды; ПБ – мероприятия по 
обеспечению пожарной безопасности; ГО-
иЧС – требования к обеспечению безопасной 
эксплуатации объектов капитального строи-
тельства; ОДИ – мероприятия по обеспече-
нию доступа инвалидов к объекту капиталь-

ного строительства; СМ – смета на строитель-
ство, реконструкцию, капитальный ремонт, 
снос объекта капитального строительства. 

Разделы ИОС, ТХ, ПОС, ООС, ПБ, ГО-
иЧС, ОДИ и СМ не являются обязательными 
для включения в состав технического плана  
в отношении многоквартирного дома и не 
рассматриваются в рамках исследования. В то 
же время разделы проектной документации 
ПЗ, ПЗУ, АР и КР, представляющие собой со-
вокупность текстовой и графической инфор-
мации, включающей в себя архитектурные, 
функционально-технологические, конструк-
тивные и инженерно-технические решения 
для обеспечения строительства объектов ка-
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питального строительства (ОКС), а также ин-
формацию о расположении и возведении объ-
ектов капитального строительства, и сопут-
ствующей инфраструктуры, в границах од-
ного или нескольких земельных участков, 
стоящих на ГКУ, являются обязательными 
для включения в состав технического плана 
многоквартирного дома на основании при-
каза Росреестра от 15.03.2022 №П/0082 «Об 
установлении формы технического плана, 
требований к его подготовке и состава содер-
жащихся в нем сведений» [11], в соответ-
ствии с которым, сведения о здании указыва-
ются в техническом плане на основании пред-
ставленной проектной документации. Кроме 
этого, исходя из анализа содержания разделов 
ПД [10], разделы ПЗ, ПЗУ, АР и КР при нали-
чии соответствующей отметки в задании на 
проектирование могут содержать материалы 
в виде информационных моделей проектиру-
емого многоквартирного дома. 

 
Схема планировочной организации  

земельного участка 
 
В рамках выполняемого исследования 

наибольшего интереса заслуживает раздел 
ПЗУ, который подготавливается инженером ге-
нерального плана на основании исходных дан-
ных, предоставленных заказчиком работ (в раз-
ной форме, в том числе в виде информацион-
ных моделей), а также на основе актуальной 
нормативно-технической литературы [8–15] 
(под информационной моделью объекта капи-
тального строительства (BIM-модель), со-
гласно [12], понимается совокупность взаимо-
связанных сведений, документов и материалов 
об объекте капитального строительства, фор-
мируемых в электронном виде на этапах вы-
полнения инженерных изысканий, осуществле-
ния архитектурно-строительного проектирова-
ния, строительства, реконструкции, капиталь-
ного ремонта, эксплуатации и (или) сноса объ-
екта капитального строительства [13]). 

Исходные данные, необходимые для раз-
работки раздела ПЗУ, представлены на рис. 2. 

Анализируя данные, приведенные на рис. 2, 
с учетом практического опыта [13], а также ме-
тодических рекомендаций по подготовке ин-

формационной модели объекта капитального 
строительства, представляемой на рассмотре-
ние в ФАУ «Главгосэкспертиза России» в связи 
с проведением государственной экспертизы 
проектной документации и оценкой информа-
ционной модели объекта капитального строи-
тельства от 6 апреля 2021 г. №01-01-17/4620-
НБ [14], данные блоков А, В и Г представля-
ются в 2D-формате, Б, Д и Е могут содержать 
информацию в 2D и 3D-форматах. Следова-
тельно, раздел ПЗУ может быть представлен  
в виде информационной модели в соответствии 
с требованием технического задания, на осно-
вании которого исходные данные для выполне-
ния проектирования в необходимом объеме 
должны быть представлены в 3D-формате. 

На основе полученных исходных данных 
(см. рис. 2), а также технического задания за-
казчика, в соответствии с [10], формируется 
раздел ПЗУ, состоящий из одиннадцати глав 
(текстовая часть) и четырех чертежей (графи-
ческая часть). В рамках исследования рассмот-
рены главы и чертежи раздела ПЗУ, которые 
содержат данные для формирования информа-
ционной модели объекта капитального строи-
тельства. Так, в таблице отображены исход-
ные данные, которые предоставляются в 3D-
формате и предназначены для разработки ин-
формационной модели объекта капитального 
строительства в рамках раздела ПЗУ. 

Так, в соответствии с таблицей, исход-
ные данные в 3D-формате интегрируются  
в BIM-модель генерального плана объекта 
недвижимости и отображаются в виде опре-
деленных слоев данной модели. Результа-
том проектирования является проектная до-
кументация по разделу ПЗУ, содержащая 
информационную модель, отвечающая ак-
туальным требованиям нормативно-техни-
ческого обеспечения [15] и готовая для про-
хождения экспертизы. По итогу экспертизы 
выдается заключение и, в случае ее положи-
тельного решения, подготавливается рабо-
чая документации по разделу ПЗУ – гене-
ральный план, на основе которого выполня-
ется строительство многоквартирного дома. 
За выполнением строительных работ осу-
ществляется авторский надзор, по результа-
там которого получают разрешение на ввод 
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объекта в эксплуатацию и выполняются 
учетно-регистрационные действия в отно-
шении многоквартирного дома (по желанию 
заказчика – с дополнением технического 

плана 3D-моделью, содержание которой 
полностью соответствует содержанию ин-
формационной модели в составе проектной 
документации). 

 

 
Рис. 2. Исходные данные, необходимые для разработки раздела ПЗУ, выданные на основе 

технического задания заказчика (блоки А – Е) 

Задание на проек-
тирование (в слу-
чае подготовки 
проектной доку-
ментации на осно-
вании договора) 

Акты (решения) собственника здания (строения, со-
оружения), содержащие условия реконструкции, ка-
питального ремонта или сноса объекта капитального 
строительства или его части (при необходимости) 

Градостроительный план земельного участка, предна-
значенного для размещения объекта капитального 

строительства 

А 

Б 

Документы о согласовании отступлений от положе-
ний технических условий. Разрешение на отклонение 
от предельных параметров разрешенного строитель-

ства, реконструкции ОКС 
В 

Выписки из ЕГРН на земельные участки, кадастро-
вый план территории, свидетельства о праве соб-

ственности и т. д. 
Г 

Технические условия подключения (технологиче-
ского присоединения) объекта капитального строи-
тельства к сетям инженерно-технического обеспече-

ния 
Д 

Отчетная документация по результатам инженерных 
изысканий (инженерно-геодезические изыскания, ин-
женерно-геологические изыскания, инженерно-гидро-

метеорологические изыскания) 
Е 
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Исходные данные, предназначенные для разработки информационной модели объекта  
капитального строительства в рамках раздела ПЗУ 

Исходные данные  
в 3D-формате 

Слои информационной модели объекта капитального  
строительства раздела ПЗУ, содержащие исходные данные 

3D-формата 

текстовая часть графическая часть 

1 2 3 

Отчетная документация по 
результатам инженерных 
изысканий (инженерно-гео-
дезические, инженерно-гео-
логические, инженерно-гид-
рометеорологические) 

Обоснование и описание реше-
ний по инженерной подготовке 
территории, в том числе реше-
ний по инженерной защите 
территории и объектов капи-
тального строительства от по-
следствий опасных геологиче-
ских процессов, паводковых, 
поверхностных и грунтовых 
вод 

Схема планировочной ор-
ганизации земельного 
участка 

Описание организации рель-
ефа вертикальной планировкой 

Схема организации рель-
ефа и план земляных масс 

Описание решений по благо-
устройству территории 

Сводный план сетей ин-
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значенного для размещения 
объекта капитального строи-
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Документы о согласовании 
отступлений от положений 
технических условий. Разре-
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ции 

Ситуационный план раз-
мещения объекта капи-
тального строительства  
в границах земельного 
участка, предоставленного 
для размещения этого 
объекта 

Обоснование и описания пла-
нировочной организации зе-
мельного участка в соответ-
ствии с градостроительным  
и техническим регламентами 
либо документами об исполь-
зовании земельного участка 

 
 
Интеграция информационной модели многоквартирного дома в структуру данных 

ЕГРН 
 
На рис. 3 представлена укрупненная технологическая схема интеграции информационной 

модели многоквартирного дома в структуру данных ЕГРН посредством выполнения процедур 
ГКУ и ГРП в отношении многоквартирного дома. 
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Рис. 3. Укрупненная технологическая схема интеграции информационной модели многоквар-

тирного дома в ЕГРН 
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Учитывая современные требования обще-
ства к качеству, полноте и наглядности модели-
рования геопространства [16, 17], в совокупно-
сти с уровнем развития информационных тех-
нологий, программного обеспечения и геодези-
ческого оборудования, авторы считают, что 
сведения ЕГРН о многоквартирных домах 
должны быть в обязательном порядке допол-
нены 3D (BIM)-моделями (что соответствует 
передовой международной практике [18–20]), 
причем в основе таких моделей должны лежать 
информационные модели, содержащиеся в со-
ставе проектной документации. Однако на ос-
новании анализа сведений ЕГРН можно сде-
лать обоснованный вывод, что на сегодняшний 
день сведения о 3D (BIM)-моделях многоквар-
тирных домов отсутствуют; кроме этого, про-
цент проектной документации, содержащей 
информационные модели ОКС, очень низок. 
По мнению авторов, в основе данного противо-
речия лежат следующие проблемы: 

– разное качество исходного материала. 
Предоставление исходных данных на бумаж-
ном носителе, в виде электронных файлов  
в формате .pdf, а также предоставление ре-
зультатов инженерно-геодезических изыска-
ний в виде инженерно-топографического 
плана без цифровой модели рельефа не позво-
ляет выполнять проектирование BIM-модели 
объектов недвижимости; 

– разные форматы топографической основы 
в силу локальных нормативно-правовых актов 
предприятий. Так, на данный момент, промыш-
ленные предприятия предоставляют данные 
строго на бумажном носителе, что также затруд-
няет процесс проектирования информационной 
модели объекта недвижимости; 

– отсутствие единого требования к про-
граммному обеспечению по информацион-
ному моделированию объектов недвижимо-
сти. Данный фактор обусловлен тем, что на 

сегодняшний день существует большое коли-
чество программного обеспечения, которое 
не интегрируется друг с другом, что затруд-
няет процесс информационного взаимодей-
ствия специалистов в рамках одного предпри-
ятия, выпускающего проектную документа-
цию; 

– санкционная политика стран Запада в от-
ношении Российской Федерации создала «де-
фицит» программного обеспечения для ин-
формационного моделирования объектов ка-
питального строительства. Так, отечествен-
ный программный продукт NanoCAD на дан-
ный момент максимально приближен к про-
грамме американского производства для 
BIM-моделирования – AutoCAD, однако оте-
чественный продукт все-таки требует ряда 
доработок. Также быстрый переход с запад-
ного программного обеспечения на отече-
ственное создал нехватку специалистов, вла-
деющих соответствующими компетенциями 
пользователя ПО. 

 
Заключение 

 
Решение проблем, связанных с предоставле-

нием сведений о 3D (BIM)-моделях объектов ка-
питального строительства в базу данных ЕГРН, 
позволит автоматизировать процесс проектиро-
вания BIM-моделей генеральных планов объек-
тов недвижимости, что в свою очередь положи-
тельно повлияет на полноту и достоверность 
сведений об этих объектах в ЕГРН. Также санк-
ционная политика стран Запада открывает ряд 
возможностей для производителей современ-
ных отечественных программных продуктов 
выйти на рынок в области информационного 
моделирования. Полагаем, что результаты, из-
ложенные в статье, обладают несомненной акту-
альностью, а тематика статьи требует выполне-
ния дальнейших исследований. 
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Abstract. The article is devoted to the study of the features of information modeling of the real estate object 
master plan and its place in the information structure of the USRER (on the example of an apartment block). 
The paper considers registration actions in relation to apartment blocks. The composition of the project 
documentation was studied, and its formalized description was proposed. The article emphasizes the need  
to use information modeling in the design of apartment blocks, as well as the mandatory use of the initial data 
in 3D format, necessary for the formation of a BIM model of the capital construction project master plan.  
In accordance with this, the article proposes an enlarged technological scheme for integrating the information 
model of a capital construction object into the USRER. As a result of the studies performed, it was concluded 
that the USRER information on apartment blocks must be obligingly supplemented with 3D (BIM) models.  
In accordance with this, four main problems are identified: different quality of the source material and formats 
of the topographic base, the lack of a single requirement for software, as well as the sanctions policy towards 
the Russian Federation. 
 
Keywords: information modeling, BIM model, apartment block, project documentation, master plan, 3D model 
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