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Аннотация. В статье рассматриваются методологические принципы трехмерной идентифика-
ции объектов недвижимости. Цель исследования заключается в формировании системы прин-
ципов, обеспечивающих формирование 3D-учета в России. На основе анализа действующего 
законодательства и международного опыта выделены пять ключевых принципов, позволяю-
щих актуализировать, обновлять, проверять, систематизировать пространственную кадастро-
вую информацию, а также использовать научно обоснованные решения в системе управления 
объектами недвижимости. Теоретически обоснован каждый из принципов и определено их 
значение для поэтапного перехода от 2D- к 3D-кадастру. В результате проведенного исследо-
вания была разработана концептуальная система из пяти взаимосвязанных методологических 
принципов, лежащих в основе формирования трехмерного кадастра объектов недвижимости. 
Центральным элементом этой системы является принцип системности, обеспечивающий це-
лостный подход к ведению кадастра, при котором пространственные, атрибутивные и право-
вые характеристики объектов интегрируются в единую информационную модель. 
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Введение 
 

На протяжении последних нескольких лет  
в научных публикациях наблюдается тенден-
ция к изучению проблем организации 3D-ка-
дастра [1, 2]. Трехмерное отображение объек-
тов недвижимости для целей кадастрового 
учета является перспективным направлением 
исследования. Однако на данный момент оста-
ется открытым вопрос корректного структури-

рования геопространственной информации  
в трехмерном кадастре [3–6]. Проблема органи-
зации 3D-кадастра связана с отсутствием по-
дробно разработанной нормативной базы [7]. 
Несмотря на наличие отдельных положений  
в законодательстве, таких как упоминание про-
странственного описания объектов в федераль-
ном законе № 221-ФЗ «О кадастровой деятель-
ности» и возможности включения 3D-моде-
лей в состав технического плана по запросу 
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заявителя, до сих пор отсутствуют единые 
сводные правила и стандарты, определяющие 
порядок формирования, ведения и использо-
вания трехмерного кадастра [8, 9]. В условиях 
недостаточности информации о наполнении 
трехмерного кадастра становится очевидным, 
что для дальнейшего его развития необхо-
дима разработка не только технических и тех-
нологических стандартов, но и концептуаль-
ных основ, которые будут определять основ-
ные подходы к созданию, ведению и исполь-
зованию трехмерных данных, а также опи-
раться на четко сформулированные прин-
ципы [10].  

Цель исследования заключается в разра-
ботке единых принципов формирования 3D-
кадастра для трехмерной идентификации 
объектов недвижимости. Для ее достижения 
необходимо решить следующие научные за-
дачи: 

1) сформировать основные методологиче-
ские принципы ведения трехмерного ка-
дастра; 

2) проанализировать значимость каждого 
принципа для геопространственного обосно-
вания ведения 3D-кадастра; 

3) предложить апробацию принципов. 
 

Материалы и методы 
 

 Предложены пять ключевых методоло-
гических принципов для трехмерной иден-
тификации объектов недвижимости, кото-
рые должны быть заложены для формирова-
ния и реализации современного кадастра не-
движимости:  

– принцип актуализации кадастровой ин-
формации об объектах недвижимости; 

– принцип соответствия геометрических 
характеристик пространственной информа-
ции; 

– принцип непрерывности обновления ка-
дастровых данных; 

– принцип системности; 
– принцип научно обоснованных решений 

для управления объектами недвижимости.  
Принцип актуализации кадастровой 

информации об объектах недвижимости за-
ключается в обеспечении своевременного об-
новления кадастровых сведений с примене-

нием новейших технологий сбора и обра-
ботки пространственных данных. Принцип 
обеспечивает актуальность и достоверность 
информации о недвижимости, что особенно 
важно в условиях стремительно меняющейся 
городской среды.  

Реализация принципа опирается на совре-
менные методики сбора геодезической ин-
формации и вычислительные алгоритмы  
с применением технологии машинного обу-
чения, позволяющие получать точные 3D-
данные об объектах недвижимости. Напри-
мер, лазерное сканирование помогает созда-
вать высокоточные трехмерные модели объ-
ектов со всеми необходимыми атрибутив-
ными данными, существенно упрощая их 
учет и идентификацию. Использование мето-
дов фотограмметрии, лазерного сканирова-
ния и искусственного интеллекта в трехмер-
ной системе отображения объектов недвижи-
мости на сегодняшний день позволяет опера-
тивно получать высокоточные 3D-наборы 
данных, которые возможно обработать с по-
мощью интеллектуальных алгоритмов ана-
лиза геопростанственной информации.  

В совокупности методологический прин-
цип актуализации кадастровой информации 
об объектах недвижимости повышает опера-
тивность и точность обработки кадастровой 
информации, создавая основу для надежного 
учета недвижимости в пространстве. Приме-
нение современных измерительных техноло-
гий при сборе кадастровой информации и ее 
математическая обработка для трехмерной 
идентификации объектов недвижимости поз-
воляет получить актуальные кадастровые 
данные для внесения сведений в реестры 
(рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Схема принципа актуализации 
кадастровой информации 
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Принцип соответствия геометрических 
характеристик пространственной инфор-
мации требует отображения фактических 
геометрических параметров объектов недви-
жимости. Все координаты, размеры, площади 
и объемы, зафиксированные в кадастре, 
должны быть точно привязаны к реальным 
границам и форме объектов.  

Выполнение данного принципа гарантирует 
исключение расхождения между информаци-
онной моделью и существующим объектом не-
движимости. В современных 3D-кадастровых 
моделях каждый объект недвижимости пред-
ставляется в виде замкнутого объемного поли-
гона с четко определенными границами и вы-
сотными параметрами, соответствующими его 
действительному положению в пространстве. 
Геометрическое соответствие обеспечивает 
правильность идентификации недвижимости, 
исключает наложение прав на одно и то же про-
странство и создает условия для точного рас-
чета объемных характеристик.  

Таким образом, соблюдение принципа гео-
метрического соответствия повышает надеж-
ность кадастровых сведений в трехмерном 
формате. Обработанная информация об объек-
тах недвижимости должна соответствовать 
своим фактическим геометрическим парамет-
рам с учетом нормативной точности (рис. 2). 
 

 

Рис. 2. Схема принципа соответствия 
геометрических характеристик 
пространственной информации 

 
 

Принцип непрерывности обновления 
кадастровых данных устанавливает необхо-
димость постоянного мониторинга состояния 
объектов недвижимости и оперативного вне-
сения изменений в кадастр недвижимости.  

Фактически формируется 4D-кадастр, где 
четвертым измерением выступает время, поз-
воляющее фиксировать изменение объектов  
в динамике. Непрерывное обновление гаран-
тирует, что все изменения – возведение новых 
этажей, реконструкция, снос или изменение 
границ – должны своевременно фиксиро-
ваться и отображаться в информационной си-
стеме. В данном исследовании под информа-
ционной системой понимается разрабатывае-
мый модуль для НСПД трехмерной иденти-
фикации объектов недвижимости. Принцип 
непрерывности обновления требует мини-
мальной задержки между произошедшим из-
менением и его регистрацией, т. е. данные 
должны всегда соответствовать действитель-
ной ситуации на местности. Для этого внед-
ряются автоматизированные методы обнару-
жения изменений у объектов недвижимости 
во времени. Например, сравнение облаков то-
чек, снятых в разные промежутки времени 
(по данным воздушного лазерного сканирова-
ния и методов фотограмметрии) для выявле-
ния новых построек или изменений в ранее 
учтенных объектах. Добавление архивных 
данных существенно расширяет возможности 
анализа. Органы государственной регистра-
ции и градостроительного планирования мо-
гут отслеживать динамику развития городов 
и поселений, получать статистику изменения 
использования земель и застройки, вести ис-
торический архив и мониторинг объектов 
культурного наследия.  

Таким образом, принцип непрерывного 
обновления повышает актуальность и цен-
ность кадастровой системы, позволяя ей отра-
жать не только пространственные, но и вре-
менные аспекты информации об объектах не-
движимости (рис. 3). 

 

 

Рис. 3. Схема принципа непрерывности 
обновления кадастровых данных 
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Принцип системности предполагает, что 
формирование 3D-кадастра должно вестись 
на основе целостной, структурированной ин-
формационной модели, учитывающей физи-
ческие характеристики объектов и позволяю-
щей проводить комплексный анализ данных.  

В отличие от фрагментарного подхода си-
стемный подход требует интеграции разно-
родных сведений (геометрия, атрибуты, пра-
вовые данные) в единую модель. В 3D-ка-
дастре важно связать геометрическое описа-
ние объекта с его физическими свойствами  
и правовыми характеристиками. Системный 
подход подразумевает использование откры-
тых обменных форматов и стандартов для 
всех компонентов модели, что облегчает об-
мен данными и совместный анализ.  

Таким образом, принцип системного под-
хода обеспечивает структурирование кадастро-
вых данных в едином формате и создает основу 
для комплексного анализа полноты сведений  
и структурирования информации об объектах 
недвижимости с учетом физических парамет-
ров (границы, геометрия в 3D) (рис. 4). 

 

 

Рис. 4. Схема принципа системности 
 
 

Принцип формирования научно обос-
нованных управленческих решений бази-
руется на научно обоснованном анализе дан-
ных трехмерного кадастра, используемого 
при разработке планировочных и управленче-
ских решений.  

Городское планирование будет опираться 
на структурированную информацию, которая 
будет непрерывно обновляться в трехмерном 

кадастре. Прогнозирование и моделирование 
органами власти различных сценариев разви-
тия городской территории сможет обеспечить 
эффективную и сбалансированную организа-
цию существующей и планируемой город-
ской инфраструктуры. Трехмерный кадастр 
облегчает контроль за соблюдением градо-
строительных норм и правовых режимов.  
В традиционном 2D-учете трудно отследить 
вертикальные нарушения. 3D-кадастр же 
фиксирует высотные характеристики объек-
тов, позволяя выявлять отклонения от разре-
шенных норм и предотвращать нарушения,  
в том числе несоблюдение ранее задеклари-
рованной этажности или нецелевое использо-
вание участка (рис. 5).  

Таким образом, принцип формирования 
научно обоснованных управленческих реше-
ний позволит создать систему поддержки 
принятия решений для территориального об-
разования на основе трехмерной идентифика-
ции объектов недвижимости, выполнить ин-
теллектуальный анализ данных и предложить 
управленческие решения для формирования 
3D-кадастра.  
 

 

Рис. 5. Схема принципа сформированности 
научно обоснованных управленческих 

решений 
 
 

Формирование 3D-кадастра должно опи-
раться на пять взаимосвязанных принципов. 
В совокупности они обеспечат достоверность 
и актуальность информации, целостность  
и совместимость базы ЕГРН, трансформи-
руют пространственную информацию в дей-



Землеустройство, кадастр и мониторинг земель 
 

113 

ственный инструмент градостроительного  
и земельного планирования. 

Система методологических принципов 
формирования трехмерного кадастра основы-
вается на принципе системности, который 
обеспечивает целостный подход к структури-
рованию пространственной информации об 
объектах недвижимости. Далее логически ис-
ходят три взаимосвязанных методологиче-
ских принципа: актуализации кадастровой 
информации об объектах недвижимости, со-
ответствия геометрических характеристик 
пространственной информации и непрерыв-
ности обновления кадастровых данных. Дей-
ствуя в единой системе, они формируют ос-
нову для реализации завершающего прин-
ципа – сформированности научно обоснован-
ных управленческих решений. Именно он 
обеспечивает применение трехмерного ка-
дастра в управлении территорией, проектиро-
вании, планировании и правовом регулирова-
нии. Таким образом, представленная система 
принципов обеспечивает концептуальную  
и технологическую базу для полноценной ре-
ализации 3D-кадастра недвижимости в совре-
менных условиях. 

 
Результаты и обсуждения 

 
В результате проведенного исследования 

были предложены пять взаимосвязанных ме-
тодологических принципов, лежащих в ос-
нове формирования трехмерного кадастра 
объектов недвижимости. Центральным эле-
ментом этой системы является принцип си-
стемности, обеспечивающий целостный под-
ход к ведению кадастра, при котором про-
странственные, атрибутивные и правовые ха-
рактеристики объектов интегрируются в еди-
ную информационную модель. Он задает 
рамки структурированного подхода и логиче-
ски объединяет остальные положения си-
стемы.  

Разработанная совокупность принципов 
представляет теоретическую базу для разра-
ботки технологических решений трехмерной 

идентификации объектов недвижимости  
с применением методов искусственного ин-
теллекта [11, 12]. Для реализации технологи-
ческих решений необходимо разработать  
и адаптировать специальные нейронные сети, 
которые в результате обучения на заранее 
подготовленных данных (размеченных) смо-
гут извлекать из неструктурированного об-
лака точек информацию об объектах недви-
жимости и обрабатывать ее для упорядочива-
ния. Применение методов искусственного ин-
теллекта в кадастре недвижимости позволит 
существенно улучшить и в автоматизирован-
ном режиме проверять объект недвижимости 
на предмет достоверности данных, миними-
зируя тем самым реестровые ошибки. Техно-
логические решения с внедрением нейросе-
тей в кадастре недвижимости создадут пред-
посылки к автоматической трехмерной иден-
тификации объектов недвижимости. 

 
Заключение 

 
Подводя итог выполненного исследова-

ния, можно сделать вывод, о том, что реали-
зация предложенных пяти методологиче-
ских принципов трехмерной идентифика-
ции объектов недвижимости позволит сфор-
мировать наиболее эффективную и правиль-
ную структуру формирования 3D-кадастра. 
С помощью объемных пространственных 
данных появится возможность наполнить 
ЕГРН трехмерными данными, которые яв-
ляются гораздо более информативными, 
чем их двухмерное отображение. Система 
принципов должна лечь в основу разра-
ботки отечественного программного обес-
печения, позволяющего с применением ме-
тодов интеллектуального анализа данных 
точек лазерного сканирования и ортофото-
снимков выполнять трехмерную идентифи-
кацию объектов недвижимости для целей 
формирования 3D-кадастра объектов недви-
жимости с возможностью интеграции в виде 
отдельного модуля в Национальную си-
стему пространственных данных. 
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Abstract. The methodological principles underpinning the three-dimensional identification of real 
estate objects are examined in the study. The primary objective is to establish a comprehensive system 
of principles that facilitate the development and implementation of 3D cadastral accounting in Russia. 
Through a rigorous analysis of relevant national legislation alongside international best practices, five 
fundamental principles were delineated. The principles enable the systematic updating, verification, 
and organization of spatial cadastral data, while promoting the application of scientifically grounded 
methodologies in real estate management. Each principle is theoretically substantiated, with an em-
phasis on its pivotal role in the progressive transition from traditional 2D to advanced 3D cadastre. 
Consequently, this study proposes a conceptual framework comprising five interrelated methodolog-
ical principles that form the foundation for a 3D cadastre. At the core of this framework lies the 
principle of consistency, which ensures an integrated approach to cadastre maintenance by harmoniz-
ing spatial, attributive, and legal data within a unified information model. 
 
Keywords: 3D cadastre, three-dimensional cadastral registration, information model, laser scanning, 
real estate objects, development of the territory 
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