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Аннотация. В статье рассматриваются прототипы геоинформационных систем, содержащих 
цифровые 3D-модели объектов кадастрового учета. Создание таких систем представляет со-
бой единую междисциплинарную научно-прикладную задачу информационного моделирова-
ния географического пространства на стыке геоинформатики, картографии, геодезии и ка-
дастра. Цифровые пространственные модели объектов недвижимости рассматриваются как 
селективная категория объектов с юридически значимыми характеристиками, зафиксирован-
ными в трехмерном формате. Проанализирован международный опыт трехмерного моделиро-
вания, включая программы Cadastre 2014, LADM, прототип 3D-кадастра Российской Федера-
ции, первую 3D-регистрацию прав на недвижимость в Нидерландах и практики FIG, увязан-
ные с российской нормативно-технической основой, а также обобщен в предложенной лест-
нице зрелости внедрения 3D-кадастра. Показано, что современные национальные стандарты 
по созданию трехмерных цифровых планов, топографическому мониторингу и цифровым про-
странственным моделям местности формируют технологическую основу 3D-кадастра, но сами 
по себе не создают категории юридически значимых сведений для объектов недвижимости. 
Исследование обосновывает необходимость формирования системы регистрации объема 
прав, ограничений и обязанностей на объекты кадастрового учета с использованием 3D-моде-
лей только при доказанном пространственно-правовом дефиците их двумерного описания. 
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Abstract. The article investigates prototype GIS that integrate digital 3D models of cadastral objects. 
Developing such systems represents an interdisciplinary research problem of geographic space infor-
mation modeling at the intersection of geoinformatics, cartography, geodesy, and cadastre. Digital 
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terrain models of real property are treated as a selective category of objects with legally significant 
attributes captured in a 3D representation. The study analyses international experience in 3D model-
ing, including the Cadastre 2014 programme, the ISO Land Administration Domain Model, the Rus-
sian Federation’s 3D‑cadastre prototype, the Netherlands’ first 3D property rights registration, and 
FIG practices, and relates these developments to the Russian regulatory and technical framework. 
The authors offer a maturity ladder for 3D cadastre implementation. Findings indicate that current 
national standards for producing 3D digital plans, conducting topographic monitoring, and creating 
digital terrain models provide the necessary technological basis for a 3D cadastre but do not establish 
legally significant information for real estate objects. The study concludes that a system for register-
ing the volumetric scope of rights, restrictions, and responsibilities on cadastral objects using  
3D models should be introduced only when a spatial‑legal deficiency in 2D descriptions exists. 
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Введение 
 
В последние годы тема использования 

цифровых пространственных (трехмерных) 
моделей для формирования прототипа си-
стемы кадастрового учета (далее – 3D-ка-
дастр) в РФ вышла за рамки сугубо отрасле-
вой. Она связана не только с регистрацией 
прав на объекты недвижимости и их части, 
но и с комплексными вопросами цифрови-
зации и геомоделирования в картографии, 
инженерных изысканиях, градостроитель-
стве и проектировании. Это подчеркивает 
многогранность применения цифровых 
трехмерных моделей и цифровых дойников 
местности для моделирования географиче-
ского пространства. 

Следует отметить, что кадастр недвижи-
мости, с точки зрения определения про-
странственных характеристик объектов 
учета, в России исторически основывался на 
материалах топо- и картографической изу-
ченности местности: он стал реестром прав, 
определяемых пространственными характе-
ристиками, а не универсальным планом 
местности. Поэтому сама постановка во-
проса как «переход от 2D-кадастра к 3D-мо-
делированию» недостаточна: требуется 
определить информационные связи и функ-
ции 3D-кадастра, а также установить, в ка-

ком месте комплексной геоинформацион-
ной среды появляется юридически значимое 
пространственное описание объема прав. 

Главный тезис исследования заключа-
ется в том, что 3D-кадастр не должен рас-
сматриваться как самостоятельная изолиро-
ванная база данных. Он является юридиче-
ски значимым результатом конвергенции 
технологий и данных геодезии, картогра-
фии, градостроительного регулирования, 
информационного моделирования, ГИС-
анализа. При этом юридическая функция ка-
дастра сохраняется, но реализуется на базе 
более сложной 3D-геоинформационной ос-
новы. Современная цифровая 3D-модель 
объекта недвижимости представляет собой 
не только визуальное отображение форм  
и размеров, но и цифровую многомерную 
среду, где один пространственный объект 
связывается с геометрией, высотой, атрибу-
тами, правовым режимом, градостроитель-
ным регламентом, инженерной инфраструк-
турой и сценариями эксплуатации.  

В этой логике 3D-кадастр нужен не для 
всей регистрируемой недвижимости, а толь-
ко для тех правовых ситуаций, где двумер-
ное описание не позволяет определить 
объем права, ограничения или обязанности. 
Для квартиры, индивидуального жилого 
дома либо земельного участка правовая 
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определенность чаще всего достигается су-
ществующими инструментами: площадью, 
этажностью, техническим планом, проект-
ной документацией и т. п. Для подземных 
паркингов, тоннелей, эстакад, транспортно-
пересадочных узлов и объектов, располо-
женных над или под чужими участками, 2D-
описание может быть недостаточным. 

Цель исследования – обосновать необхо-
димость использования цифровых про-
странственных трехмерных моделей для ка-
дастрового учета, а также определить усло-
вия, при которых 3D-кадастр не дублирует, 
а дополняет существующие информацион-
ные системы. 

Задачи исследования:  
1) разграничить функции 3D-моделей  

и 3D-кадастра;  
2) сопоставить российские стандарты  

с международными подходами Land Admin-
istration Domain Model (LADM) и building 
information modeling   (BIM), а также сфор-
мулированные International Federation of 
Surveyors (FIG);  

3) предложить критерий отбора объек-
тов кадастра недвижимости для использова-
ния 3D-моделирования;  

4) сформулировать риски дублирования 
сведений между Единым государственным 
реестром недвижимости (ЕГРН), государ-
ственной информационной системой обес-
печения градостроительной деятельности 
(ГИСОГД), технологиями информацион-
ного моделирования (ТИМ) и ведомствен-
ными географическими информационными 
системами (ГИС). 

 
Материалы и методы 

 
Нормативно-техническая часть исследо-

вания опирается на три группы источников. 
Во-первых, рассматриваются российские 
национальные стандарты: ГОСТ Р 70173–
2022, ГОСТ Р 71887–2024 и ГОСТ Р 
72262.1–2026, поскольку они описывают со-
здание трехмерных цифровых планов, топо-
графический мониторинг и цифровые про-
странственные трехмерные модели местно-

сти. Во-вторых, используются международ-
ные примеры моделей земельного админи-
стрирования и 3D-кадастра: Cadastre 2014, 
LADM ISO 19152, исследования Stoter, van 
Oosterom, Lemmen и других авторов [1–6]. 
В-третьих, учитываются работы по City 
Geography Markup Language  (CityGML), так 
как 3D-кадастр фактически должен взаимо-
действовать с городскими моделями ТИМ 
[7–10]. 

Исследование включает выделение по-
следовательности действий для применения  
и развития цифровых 3D-моделей кадастра 
недвижимости:  

1) выделение функций 3D-моделирова-
ния для кадастра недвижимости;  

2) сопоставление российских стандар-
тов с задачами описания объектов в рамках 
использования цифровых 3D-моделей объ-
ектов для кадастра недвижимости;  

3) анализ международного вектора раз-
вития от концепции и прототипов к селек-
тивной юридически значимой регистрации;  

4) построение  «лестницы зрелости» 
для внедрения 3D-кадастра;  

5) определение рисков применения  
и развития 3D-моделирования для кадастра 
недвижимости, дублирования сведений 
между отраслевыми информационными си-
стемами. 

Исследование выполнено с использова-
нием методов сравнительного правового 
анализа, систематизации и формально-логи-
ческого моделирования. 

 
Результаты 

 
Теоретические исследования возмож-

ного применения 3D-кадастра развиваются 
с начала 90-х гг. XX в. и связаны прежде 
всего с проблемой юридического описания 
многоуровневых объектов. Kaufmann J., 
Stoter рассматривали 3D-кадастр как ответ 
на неспособность классического 2D-ка-
дастра однозначно описывать вертикально 
сложные объекты недвижимости [1, 2]. Van 
Oosterom связывал дальнейшее развитие 
3D-кадастра с формализацией простран-
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ственных единиц и их правового значения 
[3–5]. 

Модель LADM, закрепленная в ISO 
19152, важна не тем, что сама по себе со-
здает прототип 3D-кадастра, а тем, что раз-
деляет участников, права, ограничения, обя-
занности и пространственные единицы. 
Lemmen, van Oosterom and Bennett [3] под-
черкивали значение LADM как стандарти-
зированного земельного администрирова-
ния. Важно, что модель охватывает компо-
ненты земельного администрирования 
«below the surface, and above the ground» [3], 
т. е. ниже и выше поверхности земли. Рос-
сийско-нидерландский прототип: в россий-
ско-нидерландском проекте 2011 г. прямо 
указано, что задача состояла в разработке 
прототипа и создании благоприятных пра-
вовых и институциональных условий внед-
рения 3D-кадастра в РФ на основе опыта 
Нидерландов и других стран [4], так как 
именно в Нидерландах была выполнена пер-
вая регистрация объекта по 3D-модели. Это 
показывает, что реальное внедрение начи-
нается не с массового охвата, а со сложных 
случаев многоуровневых прав [5]. 

CityGML является стандартом Open 
Geospatial Consortium  (OGC) для представ-
ления и обмена 3D-моделями городов; он 
описывает геометрию, семантику, тополо-
гию и уровни детализации городских объек-
тов и рассматривается как основа для инте-
грации 3D-городских данных с геопро-
странственными графами знаний и другими 
пространственными источниками. Однако 
CityGML – это не реестр прав, а модель го-
родской среды. Исследования показывают, 
что интеграция BIM и CityGML остается 
сложной: Noardo et al. [10, 11] фиксируют 
проблемы стандартов программного обес-
печения, геопривязки, семантики и практи-
ческой совместимости; следовательно, мас-
совый 3D-кадастр не может быть обоснован 
простой ссылкой на наличие BIM или 

CityGML. Эти технологии создают основу 
данных, но не решают сами по себе юриди-
ческий вопрос границ права. Для кадастра 
недвижимости основным теоретическим 
выводом является 3D-моделирование, кото-
рое имеет смысл только тогда, когда оно 
связано с возможностью пространсвенной 
идентификации прав, ограничений или обя-
занностей относительно владения, пользо-
вания или распоряжения объектом недви-
жимости. 

FIG Best Practices 3D Cadastres: Между-
народная федерация геодезистов (FIG)  
в 2018 г. обобщила лучшие практики; в пуб-
ликациях [1, 12] указано, что деятельность 
по теоретическому формированию 3D-ка-
дастра велась на протяжении двух десятиле-
тий через рабочие группы, систематизиро-
вавшие правовые основы, технологии пер-
вичной регистрации 3D-объектов, информа-
ционное моделирование, 3D-СУБД, визуа-
лизацию и новые возможности 3D-модели-
рования. 

Современный этап: Stoter, Ho и Biljecki 
показывают, что 3D-кадастр должен учиты-
вать не только технологию, но и организа-
ционные, правовые, экономические и меж-
системные условия, «costs are easier to 
identify than the benefits» [7]. 3D-модели  
и цифровые двойники: опыт Нидерландов  
с 3DBAG (3D Basisregistratie Adressen en 
Gebouwen) показывает, что национальные 
3D-модели могут создаваться массово: был 
применен ко всем 10,7 млн зданий Нидер-
ландов, но их качество сильно зависело от 
исходных данных [8]. Впоследствии это по-
служило основанием для формирования те-
зиса, что кадастр движется от плоской 
карты к информационной системе прав  
и ограничений [1]. Диалектика развития 
международной повестки использования  
3D-моделей представлена как этапы зрело-
сти трехмерного кадастра недвижимости  
на рис. 1. 
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Рис. 1. Лестница зрелости внедрения 3D-моделей для кадастра недвижимости [1–8] 
 
 
В российской практике текущая публичная 

повестка в большей степени связана с каче-
ством сведений ЕГРН, границами, реестро-
выми ошибками, перепланировками, зонами с 
особыми условиями использования территорий 
и интеграцией пространственных данных. Пе-
ренос функциональности публичной кадастро-
вой карты в контур Национальной системы 
пространственных данных показывает тренд на 
платформенную интеграцию пространствен-
ной информации, но не равен переходу к юри-
дически значимому массовому 3D-кадастру. 
Законодательные изменения 2023–2024 гг.  
(в части перепланировок и внесения сведений  
в ЕГРН) направлены на повышение качества 
учета помещений. Это не отрицает потенциаль-
ной полезности 3D-описания для отдельных 
сложных объектов, но показывает, что для 
большинства случаев приоритетом остается 
точное 2D-поэтажное описание.  

Однако в научной литературе можно ча-
сто встретить следующие  положения, что 
3D-кадастр: 

1) эффективен для описания всей недви-
жимости; 

2) геотехнологии дешевеют, 3D-кадастр 
тоже становится дешевым;  

3) автоматически снизит споры, уточнит 
налоговую базу и инвестиционные риски; 

4) заменит ТИМ, ГИСОГД и ведомствен-
ные ГИС.  

В реальности очевидно, что для наиболее 
«массовых» объектов юридическая опреде-
ленность чаще всего достигается существую-
щими средствами: площадью, плановым кон-
туром, этажностью, техническим планом, 
проектной документацией. На взгляд авто-
ров, 3D-кадастр становится необходимым не 
из-за самой трехмерности объекта, а из-за 
юридического дефицита 2D-описания для 
устранения конкретных пространственно-
правовых конфликтов подземных и надзем-
ных объектов, неопределенности распростра-
нения сервитутов, охранных зон и многоуров-
невых имущественных комплексов. 

Стоимость внедрения системы 3D-ка-
дастра нельзя оценивать только через цену 
съемки или хранения данных. За последние 
десятилетия технические средства получения 
3D-данных (фотограмметрия, лазерное ска-
нирование, облачная обработка) действи-
тельно стали доступнее. Однако в кадастро-
вой системе главные затраты связаны не 
только с техникой. Юридическая проверка, 
ответственность за данные, актуализация, ис-
правление ошибок, межсистемная интегра-
ция и сопровождение жизненного цикла све-
дений остаются основными статьями издер-
жек и они не исчезают с удешевлением 
съемки или хранения. 

Утверждение о том, что 3D-кадастр авто-
матически снижает споры, ошибки налогооб-
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ложения и инвестиционные риски, справед-
ливо только при наличии правового эффекта 
в виде устранения пересечений объемов прав, 
неопределенностей сервитутов, охранных 
зон. Само по себе наличие 3D-модели не сни-
жает количество спорных ситуаций, если мо-
дель не связана с реестровой записью и «от-
ветственным» источником данных. Назначе-
ние 3D-кадастра – быть юридически значи-
мым информационным слоем, связывающим 
3D-геометрию с правом, ограничением или 
обязанностью. Если он копирует сведения из 
других информационных систем без единого 
идентификатора, статуса источника и правил 
синхронизации, он создает не определен-
ность, а новые дубли.  

3D-модель описывает пространственную 
структуру территории или объекта: геомет-
рию, высоту, взаимное положение, семан-
тику, атрибуты и связи. Она может использо-
ваться для визуализации, пространственного 
анализа, градостроительного планирования, 
мониторинга, эксплуатации объектов, оценки 
рисков и создания цифрового двойника терри-
тории. 3D-кадастр имеет более узкое назначе-
ние: он должен отвечать на вопрос, какой 
именно пространственный объем является объ-
ектом права, ограничения или обязанности. 

Следовательно, не всякая 3D-модель ста-
новится полезной для кадастра недвижимо-
сти. Трехмерная модель здания, квартала или 
транспортного узла может быть технически 
точной, но не иметь правового значения.  
И наоборот, 3D-описание прав может быть 
сравнительно ограниченным по детализации, 
но юридически значимым, если оно одно-
значно определяет границы объема права  
и связано с записью в реестре. 

Практический результат 3D-моделирования 
должен состоять не в создании красивой визу-
альной модели, а в появлении проверяемого 
набора пространственных данных: коорди-
натно-высотной основы, объектного состава, 
топологических связей, атрибутов, метаданных 
точности, источников данных, правил обновле-
ния и идентификаторов, связывающих модель 
с другими информационными системами. 
Только на такой основе возможно формирова-
ние информационного слоя 3D-кадастра. 

Современные национальные стандарты 
предназначены не для описания одного изо-
лированного объекта, а для описания техно-
логической цепочки создания и использова-
ния 3D-пространственных данных. Сравни-
тельный анализ их функциональной роли 
представлен в табл. 1. 

 

Таблица 1. Функциональная роль национальных стандартов в развитии 3D-моделей  
и 3D-кадастра 

Нормативная 
основа 

Основное назначение Итоговый результат для 3D-мо-
делей 

Значение для 3D-кадастра 

ГОСТ Р 70173–
2022 

Трехмерные цифровые 
планы населенных 
пунктов масштаба  

1 : 500 

Создание детальной 3D-карто-
графической основы террито-
рии с объектами, высотами, ат-
рибутами и заданной точностью 

Дает базовую геометрию  
и картографическую основу, 
но не заменяет регистрацию 

прав 
ГОСТ Р 71887–

2024 
Топографический мо-
ниторинг при обновле-
нии цифровых карт  
и актуализации про-

странственных данных 

Регулярное выявление измене-
ний, обновление и контроль ак-
туальности пространственных 

данных 

Показывает, что 3D-кадастр 
невозможен без жизненного 
цикла данных и процедур ак-

туализации 

ГОСТ Р 
72262.1–2026, 

ГОСТ Р 
72262.2–2026 

Цифровые простран-
ственные трехмерные 
модели местности 

Формирование цифровой про-
странственной модели местно-
сти как многослойной 3D-ин-

формационной среды 

Создает основу для связи 
объема прав с цифровой мо-

делью территории 

Из сведений таблицы следует, что в соот-
ветствии с тремя ГОСТ можно сформировать:  

а) детальный трехмерный цифровой план 
территории;  

б) регламентированную систему монито-
ринга изменений;  

в) цифровую пространственную модель 
местности, пригодную для межведомствен-
ного использования.  

Однако юридически значимый 3D-кадастр 
появляется только после добавления к этой  
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основе правового слоя: объектов права, 
ограничений, сервитутов, зон, обязанностей, 
сведений о правообладателях и процедур гос-
ударственной регистрации. Поэтому коррект-
ная итоговая цель состоит не в том, чтобы 
«перевести весь кадастр в 3D», а в том, чтобы 
создать технологически совместимую 3D-
геоинформационную основу, на базе которой 
интегрируются сведения кадастра недвижи-
мости, градостроительные, инфраструктур-
ные и эксплуатационные слои без повторного 
сбора и дублирования одних и тех же сведе-
ний. Юридическая роль является необходи-
мым, но не единственным смыслом 3D-ка-
дастра. Если 3D-кадастр будет встроен в гео-
информационную среду, он даст дополни-
тельный аналитический эффект.  

Таким образом, эффект от использования 3D-
кадастра состоит не в визуализации, а в расшире-
нии возможности геоинформационного ана-
лиза пространственных данных, моделирования 
пространственных явлений, объектов, процессов, 
отношений и систем, а также возможности выяв-
лять пространственные конфликты, оценивать 
пересечения объектов в X/Y/Z,  моделировать до-
ступность, проверять соответствие проектных 
решений и ограничений.  

За последние 30 лет кадастр во многом 
развивался как самостоятельная регистраци-
онно-учетная система. Топографический 
план, землеустройство, градостроительная 
документация, техническая инвентаризация, 
инженерные изыскания, проектирование  
и эксплуатационные ГИС существовали ря-
дом, но не всегда образовывали единую си-
стему представления данных и информации 
(например, существуют разные требования к 
точности координатного описания объектов 
инженерных изысканий и кадастровых ра-
бот). Геодезия обеспечивает координатно-вы-
сотную достоверность; картография и 3D-мо-
делирование формируют объектную модель 
местности; ГИС обеспечивает пространствен-
ный анализ и межслойные связи; ТИМ пере-
дает проектно-строительную детализацию; 
ГИСОГД обеспечивает градостроительный  
и платформенный контекст; ЕГРН придает 
сведениям юридическое значение. Отрыв или 
несоответствие правил и стандартов хотя бы 
одного элемента делает систему неполной: 

без геодезии нет точности, без ГИС нет ана-
лиза, без кадастра нет права, без мониторинга 
нет актуальности. Именно поэтому 3D-ка-
дастр невозможно рассматривать как прямую 
гармонизацию сведений нескольких отраслей 
в одной информационной системе. В этой ло-
гике 3D-кадастр является не отдельным 
«трехмерным реестром ради реестра»  
(табл. 2), а правовым модулем единой геоин-
формационной модели территории. 

 

Таблица 2. Межотраслевая природа  
3D-кадастра как результата конвергенции 
цифровых пространственных систем 

Отрасль / си-
стема 

Роль в 3D-мо-
дели 

Роль в 3D-ка-
дастре 

Геодезия Координатно-вы-
сотная основа, 

точность, методы 
измерений 

Достоверность 
границ 3D-объ-

ема права 

Картография 3D-план, объект-
ный состав, отоб-
ражение и гене-

рализация 

Картографиче-
ская основа ка-
дастра недви-
жимости 

ГИС  Пространствен-
ный анализ, пе-
ресечения, сцена-
рии, мониторинг 

Проверка кон-
фликтов прав, 
ограничений и 

объектов 
ТИМ Детальная про-

ектная и строи-
тельная модель 

Источник гео-
метрии при 
условии про-
верки и норма-

лизации 
ГИСОГД  Градостроитель-

ные и платфор-
менные про-
странственные 

данные 

Контекст для 
ограничений, 
зон и регламен-

тов 

ЕГРН Юридически зна-
чимые сведения 
об объектах и 

правах 

Регистрация 
3D-объема 

права, ограни-
чения и обязан-

ности 
 
Принципиальное условие развития 3D-ка-

дастра – отсутствие процессов дублирования 
сведений в разных информационных систе-
мах. Если один и тот же объект повторно со-
здается в ЕГРН, ГИСОГД, цифровом двой-
нике и ведомственной ГИС без единого иден-
тификатора, правил синхронизации и указа-
ния системы-источника, 3D-кадастр стано-
вится не инструментом повышения опреде-
ленности, а источником новых противоречий. 
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С точки зрения геоиформатики, разделе-
ние ролей (см. табл. 2) соответствует класси-
ческим функциям: сбор и обработка про-
странственных данных, их анализ и модели-
рование, визуализация, а также управление 
данными в рамках распределенной инфра-
структуры.  

Для целей кадастра ключевым становится 
не просто создание трехмерной геометриче-
ской модели, а ее связь с семантикой и право-
выми атрибутами через картографические 
методы анализа пространственных явлений  
и процессов. Именно такой подход позволяет 
перейти к юридически значимой системе ре-
гистрации объемов прав. 

Поэтому 3D-кадастр возможен только как 
система ссылок, статусов и юридически зна-
чимых атрибутов, а не как полная копия всех 
3D-данных. Геометрия может формироваться 
на базе трехмерной цифровой модели местно-
сти; сведения о праве должны храниться в ре-
естровом контуре; градостроительные огра-

ничения – в соответствующих системах; ин-
женерные данные – в ведомственных ГИС. 
Задача 3D-кадастра – связать эти сведения че-
рез идентификаторы и юридически значимые 
границы, а не размножить их.  

Ключевой принцип можно сформулиро-
вать так: один объект – один ответствен-
ный источник данных – много разрешенных 
способов использования.   

Тогда 3D-кадастр становится механизмом 
согласования, а не еще одним изолированным 
слоем.  На рис. 2 предложены четыре гори-
зонта развития 3D-кадастра в Российской Фе-
дерации, основанные на анализе лестницы 
зрелости (см. рис. 1), российско-нидерланд-
ского проекта (2010–2012 гг.), а также стан-
дартных циклах пересмотра международных 
стандартов (6–10 лет). Каждый горизонт ха-
рактеризуется целевыми результатами, огра-
ничениями и условиями перехода к следую-
щему этапу. 

 

 

Рис. 2. Горизонты применения цифровых 3D-моделей для кадастра недвижимости в РФ 
(целевые результаты, прогнозные периоды, условия перехода и основные риски) 

 
 

Горизонт ~7 лет (2026–2033): отражает ти-
пичный цикл, необходимый для формирова-

ния полноценной нормативно-технической 
базы под новую технологию, что согласуется 
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с циклами пересмотра стандартов. Принятие 
поправок в 218-ФЗ, стандартизация обмена 
данными, подготовка специалистов. 

Горизонт ~12 лет (2033–2038): базируется 
на результатах активных исследований, опыт 
с ~2011 г. до появления первых полноценно 
функционирующих систем к ~2019 г. Сопря-
жение НСПД, ГИСОГД и ведомственных 
ГИС; принятие стандартов обновления  
3D-данных. 

Горизонт ~17 лет (2038–2043) предпола-
гает массовое внедрение 3D-кадастра для 
многоуровневых объектов в городах-милли-
онниках. Ключевые риски – неравномерная 
цифровая зрелость специлистов, сопряжение 
НСПД, ГИСОГД и ведомственных ГИС.  

Горизонт ~22 года (2043–2048): ожидается 
кумулятивный эффект. Ориентиром служит об-
щая продолжительность эволюции 3D-кадастра 
в мировом масштабе: от первых концептуаль-
ных обсуждений в конце 1990-х – начале  
2000-х гг. до создания «зрелых» информацион-
ных систем (20–25-летний цикл). Переход на 
единую платформу с ИИ-контролем; внедрение 
механизмов страхования рисков. 

Для оценки необходимости 3D-кадастра 

3( )DN можно предложить следующий фор-

мальный критерий:  
 

3    C ,DN J G O D      
 

где 3DN  – коэффициент целесообразности 

формирования 3D-модели объекта кадастро-
вого учета; 

J – юридическая необходимость описания 
объема права; 

G – информационный эффект от 3D-ана-
лиза; 

O – обеспеченность задачи другими систе-
мами; 

D – риск дублирования сведений; 
C – индикатор высоких затрат.  
 
Показатели формулы предлагается оцени-

вать по бинарной шкале (0 или 1), где 1 соот-
ветствует наличию признака, 0 – его отсут-
ствию. Такая дискретная оценка позволяет 
использовать формулу как логический экс-
пресс-фильтр для объектов, потенциально 
требующих 3D-описания. Если 3DN  имеет 

положительное значение, создание 3D-ка-
дастрового слоя может быть оправдано: 2D-
описание не решает задачу, ГИС-эффект зна-
чим, а риски дублирования и стоимость кон-
тролируемы. Если значение 3DN  отрица-

тельно, проект, скорее всего, дублирует уже 
существующие сведения и повышает стои-
мость учета без сопоставимого правового ре-
зультата. Формула не заменяет технико-эко-
номическое обоснование, но задает логиче-
скую рамку для отбора случаев, где 3D-мо-
дель действительно нужна. Она позволяет от-
делить объекты с реальным пространственно-
правовым дефицитом от ситуаций, где доста-
точно повышения качества 2D-данных, устра-
нения реестровых ошибок и межсистемной 
синхронизации. 

Такой подход согласуется с международ-
ным опытом: практические примеры 3D-ре-
гистрации начинались со сложных много-
уровневых объектов, а не с универсального 
перевода всей недвижимости в 3D [11, 12]. Он 
также согласуется с отраслевой проблемой 
дублирования сведений: 3D-кадастр должен 
быть правовым модулем общей геоинформа-
ционной среды, а не еще одной самостоятель-
ной копией данных [13]. 

 
Обсуждение 

 
Главным методологическим преувеличе-

нием популярной трактовки 3D-кадастра яв-
ляется необходимость итеграции сведений 
ЕГРН, ТИМ, ГИСОГД и трехмерных карто-
графических моделей. 3D-кадастр не должен 
и не способен заменять существующие отрас-
левые системы учета [7], которые должны 
взаимодействовать, но не заменять друг 
друга. 

ТИМ содержит проектно-строительную 
детализацию и может использоваться как ис-
точник геометрии и атрибутов объекта капи-
тального строительства, однако после про-
верки и нормализации эти сведения должны 
быть связаны с кадастровым учетом, а не ме-
ханически перенесены в реестр как готовый 
правовой объект [14]. Трехмерная модель ге-
нерального плана или объекта недвижимости 
решает технологическую задачу получения  
и обработки пространственных данных, но 
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сама по себе не создает запись о праве, огра-
ничении или обязанности [15]. Сведения 
ЕГРН имеют самостоятельный управленче-
ский и правовой смысл: его достоверность за-
висит от процедур сбора, обработки, проверки 
и обновления сведений, а не только от визуаль-
ной формы представления объекта  [16]. 

Именно поэтому 3D-кадастр должен зани-
мать специальную правовую нишу: он нужен 
там, где обычное 2D-описание, технический 
план, проектная документация и существую-
щие ГИС не позволяют определить простран-
ственный объем права. Если задача решается 
существующими средствами, создание от-
дельной 3D-модели  объекта будет избыточ-
ным; если же объект имеет подземные, 
надземные или многоуровневые пересечения, 
3D-описание становится способом юридиче-
ской определенности.  

В контексте создания цифрового двойника 
для управления процессами в рамках концеп-
ции «умного города»  3D-кадастр следует рас-
сматривать как один из модулей общей еди-
ной информационной экосистемы, где право-
вой слой взаимодействует с городскими, ин-
женерными, проектными и эксплуатацион-
ными данными [17]. Практическое значение 
тезисов работы заключается в том, что нет 
необходимости расширять 3D-кадастр фор-
мально, необходимо отбирать объекты по 
критериям пространственно-правового дефи-
цита, риска дублирования, качества данных  
и межсистемной совместимости. 

 
Заключение 

 
3D-модели и 3D-кадастр следует рассмат-

ривать как связанные, но не тождественные 
явления. 3D-модель отвечает за цифровое 
пространственное представление террито-
рии, объектов, связей и изменений. 3D-ка-
дастр отвечает за юридически значимое опи-
сание объема права, ограничения или обязан-

ности. Поэтому развитие трехмерного карто-
графирования создает основу для кадастра, 
но не заменяет кадастрового учета. Таким об-
разом, проведенное исследование вносит 
вклад в развитие геоинформатики в рамках 
информационного моделирования географи-
ческого пространства для решения задач  ка-
дастра недвижимости. 

Анализ национальных стандартов показы-
вает, что в России формируется нормативно-
техническая база для создания 3D-моделей 
объектов, мониторинга пространственных 
данных и цифровых пространственных моде-
лей местности. Практический результат этой 
базы – не обязательный массовый 3D-ка-
дастр, а многомерная пространственная 
среда, в которой кадастровый слой должен 
реализовываться селективно. 

Международный опыт показывает после-
довательную траекторию зрелости: концеп-
ция и стандарты, прототипы, выборочное 
юридическое внедрение, интеграция с 3D-мо-
делями и цифровыми двойниками. Для Рос-
сии рациональная стратегия состоит в том, 
чтобы использовать этот опыт как матрицу 
условий перехода от 3D-картографической 
основы к правовой 3D-экосистеме. 

3D-кадастр можно понимать как результат 
конвергенции геодезии, картографии, ГИС, 
кадастра, градостроительства, ТИМ и права в 
единую цифровую пространственно-право-
вую систему. Но такое сочетание будет про-
дуктивным только при соблюдении принципа 
уникальности сведений. 

Наиболее рациональная стратегия – начи-
нать не с массового описания всей недвижимо-
сти в 3D, а с объектов, где 2D действительно не 
способно полностью описать  предмет права. 
Для остальных объектов приоритетом остается 
повышение качества 2D-данных, согласован-
ность границ, исправление реестровых ошибок 
и интеграция существующих информационных 
систем на платформе НСПД. 
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