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Аннотация. В статье рассматривается разработка рекомендаций по формированию кадастро-
вой информационной модели (КИМ) – цифровой платформы, объединяющей структурирован-
ное описание данных об объектах недвижимости, их характеристиках, правах, ограничениях 
и связанных процессах. В условиях значительного роста интереса к совершенствованию ка-
дастровой системы Российской Федерации КИМ выступает ключевым инструментом цифро-
вой трансформации, обеспечивая интеграцию графической, текстовой, геопространственной 
и правовой информации. Разработаны требования к КИМ: группировка данных по характери-
стикам, актуализация, интеграция с ФГИС ЕГРН, архивность и безопасность. Структура вклю-
чает геопространственные данные, реквизиты объектов, права, оценки, историю изменений и 
сервисы обмена. Для верификации предложены семь сценариев применения: уточнение гра-
ниц земельных участков, инвентаризация зданий, мониторинг деформаций, квартальная ин-
вентаризация, формирование ЦМР, обновление ЕГРН по жалобам и классификация для нало-
гообложения. Разработана градация пяти уровней детализации, от базового 2D-учета до циф-
рового двойника, обеспечивающая поэтапное внедрение в зависимости от задач. Результаты 
исследования обосновывают поэтапный переход к 3D-кадастру, минимизируя ошибки, уско-
ряя процедуры и создавая единое информационное пространство для ЕГРН, ФНС и ГИСОГД. 
КИМ способствует цифровизации кадастровой сферы, повышая точность и оперативность гос-
ударственного управления недвижимостью. 
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Abstract. The article presents a framework for the development of a cadastral information model 
(CIM) – a digital platform designed to consolidate structured data on real estate objects, encompass-
ing their physical characteristics, legal rights, restrictions, and associated administrative processes. In 
the context of ongoing efforts to modernize the cadastral system of the Russian Federation, the CIM 
is positioned as a foundational instrument for digital transformation, facilitating the integration of 
graphical, textual, geospatial, and legal information into a unified environment. A comprehensive set 
of requirements for the CIM was formulated, addressing data classification by attribute, mechanisms 
for data updating, interoperability with the Federal State Information System of the Unified State 
Register of Real Estate (USRRE), archival functionality, and information security protocols. The pro-
posed architectural structure incorporates geospatial datasets, object metadata, rights and encum-
brance records, valuation information, temporal change histories, and standardized data exchange 
services. To validate the model, seven representative application scenarios were defined: land parcel 
boundary refinement, building stock inventory, structural deformation monitoring, periodic cadastral 
inventory, digital terrain model generation, USRRE updates triggered by public appeals, and land 
classification for property taxation. A five-level hierarchy of model detail was introduced, progress-
ing from basic 2D cadastral accounting to a digital twin, thereby supporting phased implementation 
aligned with institutional priorities and technical readiness. The findings provide a methodological 
basis for the incremental transition to a 3D cadastre, offering measurable improvements in data accu-
racy, procedural efficiency, and interagency coordination among the USRRE, the Federal Tax Ser-
vice, and the State Information System for Urban Planning Activities. The CIM framework represents 
a strategic contribution to the digitalization of cadastral administration and the enhancement of state 
governance in real estate management. 
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Введение 
 

В последние годы в России наблюдается 
значительный рост интереса к развитию и со-
вершенствованию кадастровой системы, что 
обусловлено необходимостью повышения 
эффективности государственного управления 
недвижимостью и земельными ресурсами. 
Однако в настоящий момент отсутствуют 
нормативные документы, регулирующие про-
цесс создания трехмерных информационных 
объектов недвижимости для целей кадастро-
вого учета, а также отсутствуют требования  
к предоставлению информации в трехмерном 
виде. Это связано с тем, что кадастр ведется  
в двумерной плоскости, в которой учитыва-
ется только плановое положение объектов. 
Однако с учетом появления все более слож-
ных и нестандартных объектов недвижимо-
сти такой подход становится недостаточным 

и возникает необходимость ведения их учета  
в трехмерном формате для повышения точно-
сти и полноты кадастровых данных. 

Разработке информационных моделей, яв-
ляющихся важным направлением совершен-
ствования кадастровой деятельности и нап-
равленных на повышение качества, достовер-
ности и полноты учета объектов недвижимо-
сти, посвящены работы В. В. Талапова [1, 2], 
Е. И. Аврунева [3], Д. В. Лисицкого [4, 5],  
А. В. Чернова [6, 7] и Д. А. Гуры [8, 9]. В дан-
ных работах рассматривается формирование 
информационной модели для повышения до-
стоверности кадастровой информации, ак-
центируется внимание на проблемах унифи-
кации и проверки данных, на особенностях 
создания информационных моделей объектов 
недвижимости, включая структурирование  
и визуализацию данных через разработку  
и применение информационных моделей. Во 
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многих работах авторы выделяют важность 
системной интеграции разных видов кадаст-
ровой информации и автоматизации процес-
сов обновления данных, что уменьшает коли-
чество ошибок и повышает оперативность 
учета [10]. При этом мало внимания уделено 
вопросам процессного управления кадастро-
вой информацией и адаптации моделей к тре-
бованиям цифровой трансформации. 

В этом контексте становится актуальной 
задача создания кадастровой информацион-
ной модели. Под КИМ будем понимать це-
лостную цифровую модель, представляющую 
формализованное и структурированное опи-
сание данных об объектах недвижимости, их 
характеристиках, географическом располо-
жении, правах и ограничениях, а также свя-
занных процессах и документах. КИМ объек-
тов недвижимости должна обладать уровнем 
детализации, необходимым для точности ка-
дастрового учета, уточнения границ, монито-
ринга изменений и интеграции в ФГИС 
ЕГРН. Такая интеграция способствует реше-
нию задач государственного кадастрового 
учета, кадастровой оценки, а также управле-
ния земельными и имущественными ресур-
сами [11]. 

Информационное наполнение КИМ 
должно включать геометрические данные 
(координаты поворотных точек границ зе-
мельного участка, трехмерные параметры объ-
ектов недвижимости, схемы расположения), ат-
рибутивные данные (кадастровые номера, пло-
щади, назначение, права собственности) и до-
кументы (межевые планы, технические планы, 
выписки ЕГРН), обеспечивая реализацию сце-
нариев применения технологий информацион-
ного моделирования [12, 13]. 

Технология разработки КИМ должна бу-
дет основываться на системном и структури-
рованном подходе к организации кадастро-
вых данных. Кадастровые работы рассматри-
ваются как совокупность производственных 
процессов, реализуемых в рамках установ-
ленного нормативно-правового поля. Одной 
из ключевых задач КИМ должно являться 
управление большими объемами различных 
данных, которые зачастую распределены  
и дублируются в различных документах, 
справочниках и информационных системах. 

Следует учитывать, что для формирова-
ния качественной КИМ необходимо получе-
ние пространственных данных об объектах 
недвижимости, которое можно обеспечить  
с помощью различных видов лазерного ска-
нирования – наземного, воздушного и мо-
бильного. [14, 15]. Использование как стаци-
онарных наземных сканеров, так и мобиль-
ных решений типа Go–SLAM позволяет обес-
печить высокоточную и детализированную 
трехмерную модель объектов, отражающую 
геометрическую и пространственую струк-
туру объектов недвижимости с достаточной 
точностью необходимой для кадастровых за-
дач [16, 17]. 

Далее рассмотрим процесс формирования 
такой кадастровой информационной модели. 

 
Методы и материалы 

 
Для формирования КИМ необходимо 

применение современных информационных 
и геоинформационных технологий, обеспе-
чивающих управление земельными ресурсами 
на различных территориальных уровнях. Ис-
пользование таких технологий позволит повы-
сить качество и оперативность ведения госу-
дарственного кадастрового учета [18]. 

Для успешной разработки и применения 
КИМ должны будут соблюдаться следую-
щие разработанные требования: 

 данные должны быть сгруппированы 
по атрибутивным характеристикам и взаимо-
связям между ними. При этом они должны 
содержать информацию об изменениях ха-
рактеристик и юридического статуса объек-
тов; 

 модель должна содержать полный 
объем информации, необходимый для задач 
кадастрового учета, оценки и управления 
территориями, а также своевременно обнов-
ляться для поддержания актуальности дан-
ных; 

 возможна интеграция с другими госу-
дарственными информационными систе-
мами, геоинформационными сервисами и 
внешними реестрами; 

 должна обеспечиваться архивность 
данных, позволяющих получать и восстанав-
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ливать информацию за определенный пе-
риод времени; 

 должны соблюдаться требования по 
обеспечению конфиденциальности, целост-
ности и доступности данных [19]. 

Структура наполнения КИМ основыва-
ется: 

 на геопространственных данных, вклю-
чающих координаты, границы, площади  
и пространственные взаимосвязи объектов; 

 реквизитах объектов недвижимости: ка-
дастровом номере, типе, назначении, адресе, 
категории земель и технических характери-
стиках; 

 правовых характеристиках, содержащих 
сведения о формах собственности, ограниче-
ниях, обременениях, зарегистрированных 
правах и сделках; 

 оценочных показателях: кадастровой сто-
имости, факторов ценообразования, результа-
тах массовых и индивидуальных оценок; 

 документах и истории изменений: дан-
ных о декларациях, выписках, актах согласо-
вания и графиках изменения статусов; 

 информации об участниках и процессах: 
о правообладателях, заявителях, органах 
учета и этапах кадастровых процедур; 

 интеграционных сервисах, модулях для 
обмена данными с геоинформационными си-
стемами, государственными и муниципаль-
ными органами; 

 механизмах формирования отчетности и 
аналитики, обеспечивающих мониторинг со-
стояния земельного фонда и рынка недвижи-
мости. 

Для верификации предложенной струк-
туры КИМ на практике разработаны конкрет-
ные сценарии ее применения, демонстрирую-
щие реализацию модулей на реальных зада-
чах кадастровых работ. Данные сценарии ба-
зируются на результатах лазерного сканиро-
вания и ориентированы на ключевые проце-
дуры государственного кадастрового учета, 
что обеспечивает плавный переход к деталь-
ному описанию внедрения. 

 
Результаты 

 
В рамках разработки рекомендаций по по-

лучению пространственных данных об объек-

тах недвижимости предложены семь сцена-
риев внедрения КИМ (С1–С7), обеспечиваю-
щих выполнение ключевых кадастровых ра-
бот. Каждый сценарий ориентирован на прак-
тические задачи кадастровых инженеров, 
оценщиков, органов местного самоуправле-
ния и Росреестра, включая уточнение границ, 
инвентаризацию объектов капитального 
строительства (ОКС), мониторинг состояния 
конструкций, массовый учет кварталов, тех-
ническое межевание, обновление данных по 
жалобам и автоматизированную классифика-
цию для целей налогообложения. 

Сценарий С1 «Уточнение границ зе-
мельных участков с ОКС для межевого 
плана на основе данных LiDAR». Использо-
вание КИМ земельного участка для автомати-
зированного уточнения границ и формирова-
ния межевого плана. Облако точек формата 
LAS с плотностью не менее 100 тчк/м² и ге-
опривязкой GNSS–RTK обеспечивает авто-
матизированное выявление поворотных то-
чек границ, межевых знаков и ограждений, 
расчет площади и периметра с сохранением 
результатов в КИМ участка. Результаты уточ-
нения границ должны передаваться в ЕГРН в 
формате IFC/XML с визуализацией наложе-
ний.  

Сценарий С2 «Инвентаризация жилых 
зданий для технического плана ОКС на ос-
нове данных LiDAR». Использование КИМ 
жилого здания для инвентаризации и форми-
рования технического плана ОКС. Элементы 
КИМ жилого здания с информационным 
наполнением (интенсивность отражений, 
RGB-текстуры) обеспечивают сегментацию 
фасадов, кровель и пристроек, расчет тех-
нико-экономических показателей (ТЭП) и 
классификацию материалов с сохранением 
атрибутов в семантической модели.  

Сценарий С3 «Мониторинг состояния 
конструкций жилых объектов на основе 
данных LiDAR». Использование КИМ жи-
лого здания для мониторинга состояния кон-
струкций и контроля изменений в ЕГРН. 3D-
облака точек обеспечивают выявление сме-
щений и трещин с хронологической фикса-
цией в КИМ жилого здания и формированием 
карт деформаций для составления техниче-
ских планов, оценки технического состояния 
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объектов недвижимости оценщиками, плани-
рования реконструкций и капитального ре-
монта, а также контроля соответствия проект-
ной документации.  

Сценарий С4 «Масштабная инвентариза-
ция квартала малоэтажной застройки на ос-
нове данных LiDAR». Использование КИМ 
квартала для масштабной инвентаризации и ге-
нерации цифровой модели рельефа (ЦМР). 
Классифицированные облака точек обеспечи-
вают интерполяцию ЦМР (TIN/GRID) и созда-
ние цифровой модели местности (ЦММ) с атри-
бутированным реестром объектов для ком-
плексных кадастровых работ, уточнения границ 
земельных участков и объектов капитального 
строительства в границах одного или несколь-
ких кадастровых кварталов, образования новых 
земельных участков под зданиями и сооружени-
ями, а также последующего внесения точных 
сведений в ЕГРН. 

Сценарий С5 «Формирование ЦМР 
участка для межевания на основе данных 
LiDAR». Использование КИМ участка для 
формирования ЦМР и межевания земельных 
участков. Фильтрованные облака точек обес-
печивают интерполяцию TIN, наложение гра-
ниц ОКС и расчет уклонов с сохранением ре-
зультатов в КИМ участка.  

Сценарий С6 «Обновление данных 
ЕГРН по жалобам на основе данных 

LiDAR». Использование КИМ жилого здания 
для автоматизированного обновления сведе-
ний ЕГРН по жалобам. Локальное облако то-
чек с геопривязкой GNSS-RTK обеспечивает 
сравнение фактических границ и ОКС с учет-
ными координатами ЕГРН, выявление рас-
хождений и сегментацию спорных объектов 
(пристройки, смещения ограждений) с фор-
мированием XML-протокола. Результаты об-
новления должны передаваться в Росреестр в 
формате XML/IFC.  

Сценарий С7 «Автоматизированная 
классификация жилых объектов для целей 
налогообложения на основе данных 
LiDAR». Использование КИМ жилого здания 
для автоматизированной классификации объ-
ектов и расчета налоговой базы. Классифици-
рованные облака точек с атрибутами интен-
сивности отражений и многоканальными дан-
ными обеспечивают сегментацию объектов, 
определение типологии (жилые дома, при-
стройки, гаражи), этажности, материалов фаса-
дов и расчет налоговой базы по кадастровой 
стоимости с экспортом атрибутированных дан-
ных.  

Систематизация разработанных сцена-
риев представлена в табл. 1, 2, которые дета-
лизируют цели применения каждого сцена-
рия в соответствии с нормативными требова-
ниями. 

 

Таблица 1. Перечень наименования сценариев и целей их применения для внедрения КИМ 

Сценарий 
Наименование сценария внедре-

ния КИМ 
Цели сценария внедре-

ния КИМ 
Практическое применение 

для целей кадастра 

С1 
Уточнение границ земельных 

участков с жилыми ОКС для ме-
жевого плана  

Автоматизированное 
определение поворот-
ных точек границ зе-
мельного участка для 

межевого плана 

Постановка на кадастровый 
учет, уточнение местоположе-
ния границ земельных участ-
ков, формирование межевого 

плана 

С2 
Инвентаризация жилых зданий 
для технического плана ОКС на 

основе  

Создание 3D-модели 
ОКС для учета в ЕГРН 

Техническая инвентаризация 
ОКС, подготовка техниче-

ского плана для государствен-
ной регистрации ОКС 

С3 
Мониторинг деформаций кон-
струкций жилых объектов  

Контроль смещений для 
кадастрового надзора 

Контроль изменений характе-
ристик объектов недвижимо-
сти, актуализация сведений 
ЕГРН о техническом состоя-

нии ОКС 

С4 
Масштабная инвентаризация 

квартала малоэтажной застройки  
Комплексный 3D-ка-
дастр жилого массива 

Выполнение комплексных ка-
дастровых работ, уточнение 
границ земельных участков и 

ОКС 
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Окончание табл. 1 

Сценарий 
Наименование сценария внедре-

ния КИМ 
Цели сценария внедре-

ния КИМ 
Практическое применение 

для целей кадастра 

С5 
Формирование ЦМР участка с 
рельефом для межевания  

Интеграция рельефа в 
межевой план жилого 

объекта 

Создание ЦМР для межева-
ния земельных участков, рас-
чет объемов земляных работ, 
формирование приложений к 

межевым планам 

С6 
Обновление данных ЕГРН по 

жалобам  

Корректировка сведе-
ний без уведомления 

соседей  

Исправление технических 
ошибок в сведениях ЕГРН, 
актуализация данных по ре-
зультатам жалоб граждан, 

формирование актов уточне-
ния границ 

С7 

Автоматизированная классифи-
кация жилых объектов для целей 

налогообложения  

Формирование налого-
вой базы по кадастро-

вой стоимости 

Формирование атрибутиро-
ванных реестров объектов для 
расчета кадастровой стоимо-
сти, передача данных в ФНС 
для автоматизированного 

начисления налогов 
 
Для обеспечения логической преемствен-

ности между практическим применением 
КИМ в кадастровых работах и представле-
нием КИМ в трехмерном виде в табл. 2 пред-
ложена классификация из пяти уровней дета-
лизации данных, прототипом которых стали 
уровни детализации LOD, применяемые при 
создании BIM-моделей согласно ПНСТ 909–
2024 (ПНСТ 909–2024. Требования к цифро-
вым информационным моделям объектов не-
производственного назначения. Часть 1. Жи-

лые здания: предв. нац. стандарт Рос. Федера-
ции / Росстандарт от 01.02.2024. – URL: 
https://docs.cntd.ru/document/1304635174. – 
Текст: электронный). Данная классификация 
позволяет структурировать требования к со-
держанию и степени детализации моделей в 
зависимости от целей их использования и 
сценариев С1–С7 (табл. 3), обеспечивая по-
этапное развитие от традиционного 2D-учета 
к полноценным цифровым двойникам терри-
торий (рисунок). 

 

Таблица 2. Классификация уровней детализации КИМ 

Уровень Описание Характеристика Применение 

Уровень 00 
Базовый  
уровень 

Плоская модель без пространственных 
данных, содержит атрибутивные сведе-
ния (кадастровый номер, площадь, адрес) 

Традиционный учет без 
трехмерных данных 

Уровень 01 
Начальный 
уровень 

Двухмерная модель с привязкой к коор-
динатам, границы земельных участков, 
контуры зданий, основные характери-

стики 

Простые пространственные 
запросы, стандартная отчет-

ность 

Уровень 02 
Средний  
уровень 

Трехмерная модель с детализацией вы-
сот, информация о правах, ограничениях 
и обременениях, сведения о зонах ис-

пользования 

Выявление пространствен-
ных коллизий и несоответ-

ствий 

Уровень 03 
Полный  
уровень 

Интегрированная 3D-модель с полным 
набором характеристик, включая инже-
нерные сети, оценку и историю измене-

ний 

Совместная работа заинте-
ресованных сторон, интегра-
ция с внешними системами 

Уровень 04 
Продвинутый 

уровень 

«Цифровой двойник» территории с дина-
мическим обновлением, интеграцией с 
системами мониторинга и прогнозирова-

нием 

Управление жизненным цик-
лом, автоматизированная 

оценка и принятие решений 



Вестник СГУГиТ, Том 31, № 5, 2026 
 

164 

 

Уровни детализации КИМ 
 
 

Таблица 3. Матрица использования уровней детализации информационных моделей в сцена-
риях внедрения КИМ 

Сценарии Уровень 00 Уровень 01  Уровень 02  Уровень 03  Уровень 04 
С1  + +  +  + 
С2   +  +  + 
С3    +  + 
С4   +  +  + 
С5   +  +  + 
С6  + +  +  + 
С7    +  + 

 
Данная классификация способствует по-

этапному внедрению КИМ, где каждый после-
дующий уровень добавляет степень детализа-
ции и функциональности, соответствующие 
требованиям конкретных сценариев примене-
ния. 

 
Обсуждение 

 
Разработка и внедрение КИМ представляет 

собой важный шаг в цифровизации кадастро-
вой сферы Российской Федерации. Разработан-
ные сценарии внедрения КИМ (С1–С7) и града-
ция уровней детализации (от Уровня 00 до 
Уровня 04) демонстрируют практическую при-
менимость предложенной структуры КИМ для 
решения актуальных задач кадастровой дея-
тельности. Каждый сценарий соответствует 
конкретному уровню детализации: С1 и С6 ре-
ализуются на Уровне 01 (2D-моделирование 
границ), для Уровня 02 (3D-модели с технико-
экономическими показателями) к предыдущим 
сценариям добавляются С2, С4, С5, сценарии 
С1–С7 ориентированы на Уровни 03–04 (пол-
ная интеграция с мониторингом и аналитикой). 

Такой подход обеспечивает поэтапное внедре-
ние технологий LiDAR и информационного 
моделирования в кадастровую практику, мини-
мизируя затраты на начальных этапах  
и масштабируя функциональность по мере 
накопления данных. Полученные результаты 
подтверждают целесообразность перехода от 
традиционного 2D-представления кадастровых 
данных к 3D-виду, особенно в условиях роста 
сложности объектов недвижимости и цифрови-
зации госуслуг. Предложенная модель решает 
проблему дублирования данных между ЕГРН, 
ФНС и местными реестрами, обеспечивая еди-
ное информационное пространство для межве-
домственного взаимодействия. 

Важной составляющей КИМ может стать ин-
теграция методов машинного обучения, которая 
может повысить автоматизацию и качество обра-
ботки больших объемов кадастровых данных. 

Машинное обучение (МО) может приме-
няться для решения ряда ключевых задач: авто-
матической классификации и верификации ка-
дастровых документов, выявления ошибок и 
несоответствий в данных, а также прогнозирова-
ния изменений кадастровой стоимости и анализа 
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правового статуса объектов недвижимости. Ис-
пользование алгоритмов МО позволяет осу-
ществлять интеллектуальную обработку разно-
форматной информации: текстовых описаний, 
сканированных документов, геопространствен-
ных данных и записей о правовых операциях. 

Обучение интеллектуальных систем 
должно будет основываться на больших масси-
вах данных, включая отсканированные доку-
менты, текстовые описания, геопространствен-
ные сведения и данные о правовых операциях. 
Использование нейросетевых моделей и алго-
ритмов МО значительно сократит ручной труд, 
снизит влияние человеческого фактора, при 
этом повысится оперативность и точность ка-
дастровых операций [20, 21]. 

Разработанные рекомендации с учетом по-
следующего внедрения МО открывают пер-
спективы для создания интеллектуальных си-
стем поддержки принятия решений, автомати-
зации контроля и прогнозирования в кадастро-
вой деятельности. Таким образом, КИМ высту-
пает как платформа для цифровой трансформа-
ции, укрепляя нормативно-правовую базу и 
технологическую инфраструктуру кадастро-
вого учета. 

 
Заключение 

 
По итогам анализа недостатков существу-

ющей системы 2D-кадастра предложен пере-

ход к трехмерному кадастру через внедрение 
кадастровой информационной модели. Разра-
ботанные рекомендации по формированию 
кадастровой информационной модели и семи 
сценариев внедрения КИМ (уточнение гра-
ниц, инвентаризация ОКС, мониторинг де-
формаций, квартальная инвентаризация, фор-
мирование ЦМР, обновление ЕГРН по жало-
бам, классификация для налогообложения) 
создают основу для цифровой трансформа-
ции кадастровой сферы Российской Федера-
ции. Предложенная классификация уровней 
детализации КИМ (Уровни 00–04) – от базо-
вого 2D-вида до цифровых двойников – обес-
печивает поэтапное внедрение технологий. 

Внедрение КИМ позволит обеспечить 
единообразную передачу структурированных 
данных в ФГИС ЕГРН, ФНС и ГИСОГД в раз-
личных форматах, минимизируя ошибки и 
ускоряя государственные процедуры. 

Внедрение КИМ позволит создать основу 
для цифровой трансформации кадастровой 
сферы в России, способствуя созданию про-
зрачной, точной и оперативной системы 
управления недвижимостью. Дальнейшее 
развитие модели с учетом новых технологи-
ческих возможностей и интеграции с интел-
лектуальными системами позволит обеспе-
чить управление жизненным циклом объек-
тов и повысить качество государственных 
услуг в сфере кадастра. 
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