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Актуальностьтемыобосновываетсярастущей
сложностьюплощадейзастройки,подземнойи
надземнойинфраструктурыи увеличениемчисла
операцийснедвижимостью. Этообъясняетсятем,чтопри
ведениикадастранедвижимостивдвухмерномвиде,
пространственныеобъектынедвижимости,которые
имеютобъем,затруднительноотображатьв плоской
проекции. В связисэтимвозникаюттрудностипри
постановкенакадастровыйучетмостов,тоннелей,зданий
с нависающимиэтажами,попадающимина«чужую
территорию».



Рисунок 1 – Модели 3D кадастра

В настоящее время в России наиболее вероятным является

применение 3D признаков в существующей двумерной

кадастровой системе, поскольку это не повлечет за собой

существенных изменений общей структуры кадастровой

информации, больших экономических затрат и не потребуется

повышения квалификации специалистов.
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Основными нормативно-правовыми актами в области ведения кадастра

недвижимости как составляющей Единого государственного реестра недвижимости

(ЕГРН) являются:

- Земельный кодекс Российской Федерации;

- Федеральный закон "О государственной регистрации недвижимости" от

13.07.2015 N 218;

- Федеральный закон "О кадастровой деятельности" от 24.07.2007 N 221;

- Приказ Минэкономразвития России от 18.12.2015 N 953 (ред. от 25.09.2019) «Об

утверждении формы технического плана и требований к его подготовке, состава

содержащихся в нем сведений, а также формы декларации об объекте

недвижимости, требований к ее подготовке, состава содержащихся в ней

сведений»;

- и другие.
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Современное моделирование позволяет создавать максимально реалистичные

модели объекта, которые иногда сложно отличить от обычной фотографии.

Пример 3D модели помещения представлен на рисунке 1.

Рисунок 2– 3D модель помещения 5



3D моделирование передает очень точную модель, максимально

приближенную к реальности. Существующие программы помогают добиться

высокой детализации. Наглядный пример показан на рисунке 2.

Рисунок 3 – 3D модель здания
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Основные этапы 
создания 3D модели 

здания 

Сбор исходных данных 
об объекте

Выбор программного 
обеспечения

Построение 3D модели

Разработка трехмерной 
модели здания с 

поэтажной 
планировкой

Создание трехмерной 
модели внутренних 
помещений здания с 

учетом оконных и 
дверных проемов

Создание текстуры для 
внешних фасадов и 

внутренних стен

Рисунок 4– Основные этапы создания 3D модели здания
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В данной работе для создания 3D моделей использована программа 3DsMax.

3DsMax – это профессиональный программный пакет, созданный компанией

Autodesk, для работы с 3D-графикой, содержащий мощный инструментарий не

только для трехмерного моделирования, но и для создания качественной

анимации.

Интерфейс программного обеспечения 3DsMax показан на рисунке 5.

Рисунок 5 – Интерфейс программного 

обеспечения 3dsMax.

3DsMax
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ʇʨʝʠʤʫʱʝʩʪʚʘ ʧʨʦʛʨʘʤʤʳ 3DsMax:

ïʜʨʫʞʝʩʪʚʝʥʥʳʡ, ʧʦʥʷʪʥʳʡ ʠʥʪʝʨʬʝʡʩ ʥʘ ʫʨʦʚʥʝ ʠʥʪʫʠʮʠʠ. ʈʘʙʦʯʘʷ 

ʧʘʥʝʣʴ ʚʢʣʶʯʘʝʪ ʤʠʥʠʤʘʣʴʥʳʡ ʥʘʙʦʨ ʢʥʦʧʦʢ. ʋʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʚʦʟʤʦʞʥʦ ʧʨʠ 

ʧʦʤʦʱʠ ʢʫʨʩʦʨʘ ʤʳʰʠ ʠʣʠ ʛʨʘʬʠʯʝʩʢʦʛʦ ʧʣʘʥʰʝʪʘ;

ïʙʠʙʣʠʦʪʝʢʠ ʧʨʦʛʨʘʤʤʳ ʩʦʜʝʨʞʘʪ ʤʘʪʝʨʠʘʣʳ ʠ ʙʘʟʦʚʳʝ ʤʦʜʝʣʠ. ʆʥʠ 

ʩʦʩʪʦʷʪ ʠʟ ʧʨʦʩʪʳʭ ʠ ʨʘʩʰʠʨʝʥʥʳʭ ʢʦʥʩʪʨʫʢʮʠʡ. ɽʩʪʴ ʚʦʟʤʦʞʥʦʩʪʴ 

ʧʦʧʦʣʥʠʪʴ ʢʘʪʘʣʦʛ ʩʚʦʠʤʠ ʣʠʯʥʳʤʠ ʰʘʙʣʦʥʘʤʠ;

ïʠʥʩʪʨʫʤʝʥʪʘʨʠʡ ʜʣʷ ʦʪʨʘʙʦʪʢʠ ʜʝʡʩʪʚʠʡ ʥʘ ʙʘʟʝ ʩʧʣʘʡʥʦʚ (ʛʣʘʜʢʠʭ 

ʢʨʠʚʳʭ, ʢʦʪʦʨʳʝ ʩʪʨʦʷʪʩʷ ʥʘ ʦʩʥʦʚʝ ʥʝʢʦʪʦʨʦʛʦ ʤʥʦʞʝʩʪʚʘ ʪʦʯʝʢ);

ïʫʜʦʙʥʦʝ ʤʘʥʠʧʫʣʠʨʦʚʘʥʠʝ ʢʦʤʘʥʜʘʤʠ ʜʣʷ ʧʦʣʠʛʦʥʘʣʴʥʦʛʦ 

ʤʦʜʝʣʠʨʦʚʘʥʠʷ;

ïʨʝʜʘʢʪʠʨʦʚʘʥʠʝ ʩʣʦʞʥʳʭ ʩʝʪʯʘʪʳʭ ʛʨʘʥʝʡ, ʨʘʩʧʦʣʦʞʝʥʥʳʭ ʥʘ ʨʘʟʥʳʭ 

ʫʨʦʚʥʷʭ;

ïʤʥʦʞʝʩʪʚʦ ʤʦʜʠʬʠʢʘʪʦʨʦʚ (ʣʶʙʳʭ ʦʧʝʨʘʮʠʡ, ʚʣʠʷʶʱʠʭ ʥʘ ʤʦʜʝʣʠ), 

ʧʘʨʘʤʝʪʨʳ ʢʦʪʦʨʳʭ ʥʘʩʪʨʘʠʚʘʶʪʩʷ ʜʣʷ ʛʝʦʤʝʪʨʠʠ;

ïʚʩʪʨʦʝʥʥʳʡ ʚʠʟʫʘʣʠʟʘʪʦʨ.

ʅʝʜʦʩʪʘʪʢʠ ʧʨʦʛʨʘʤʤʳ 3DsMax:

ïʥʝʪ ʚʝʨʩʠʡ ʜʣʷ ʨʘʙʦʪʳ ʚ ʜʨʫʛʠʭ ʆʉ ʢʨʦʤʝ Windows; 

ïʪʨʝʙʦʚʘʪʝʣʴʥʘ ʢ ʧʨʦʮʝʩʩʦʨʫ ʠ ʦʧʝʨʘʪʠʚʥʦʡ ʧʘʤʷʪʠ;

ïʜʣʷ ʢʦʤʤʝʨʯʝʩʢʦʛʦ ʠʩʧʦʣʴʟʦʚʘʥʠʷ ʚʳʩʦʢʘʷ ʩʪʦʠʤʦʩʪʴ.



СОЗДАНИЕ ТРЕХМЕРНОЙ МОДЕЛИ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ В 3DS MAX

В данной работе объектом для создания 3D модели является здание в

жилом квартале «Жуковка» (Новосибирская область, г.Новосибирск).

Жилой квартал «Жуковка» состоит из 17-ти зданий переменной

этажности и расположен на 6 гектарах вдоль берега небольшой реки 2-я

Ельцовка по соседству с Ботаническим садом и Заельцовским бором.

Рисунок 6 – Жилой квартал «Жуковка» 11



Для создания 3D модели выбран блок А секция 1, который

представлен на рисунках 7 и 8.

Рисунок 7 – Жилой 

квартал «Жуковка» 

блок А

Рисунок 8 – Жилой 

квартал «Жуковка» 

блок А, секция 1
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Блок А секция 1 состоит из 5 этажей. Примеры планов

данных этажей представлены на рисунках 9, 10.

Рисунок 9 – Блок А 

секция 1, первый этаж

Рисунок 10 – Блок А 

секция 1, второй этаж
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Примеры планов помещений представлены на рисунках 11, 12.

Рисунок 11 – План помещения 111

Рисунок 12 – План помещения 112 14



Рисунок 13 –

Выстроенные внешние 

стены здания

15Рисунок 14 – Внутренние стены, оконные и дверные проемы



Рисунок 19 – 3D

модель пятого 

этажа

Рисунок 16 – 3D модель второго этажа

Рисунок 18 – 3D модель 

четвертого этажа
Рисунок 17 – 3D модель 

третьего этажа

Рисунок 15 – 3D модель первого этажа
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В результате проделанной работы была получена трехмерная

модель здания с поэтажной планировкой, показанная на

рисунках 20, 21, 22.

Рисунок 20 – 3D модель здания с поэтажной планировкой
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Рисунок 21 – 3D модель 

здания с поэтажной 

планировкой

Рисунок 22 – 3D модель 

здания с поэтажной 

планировкой



Переход к 3D кадастру позволит учитывать недвижимость в

качестве трехмерных объектов и даст возможность точно

отобразить наземные и подземные коммуникации, а также мосты,

автомобильные дороги с целью их полной идентификации в

качестве индивидуально-определенных вещей, усилит гарантии

прав собственников, а также послужит эффективным решением

вопросов налогообложения недвижимости, территориального

планирования, благоустройства городских территорий и других

направлений.

Ведение 3D кадастра позволит со временем реализовать переход

на 4D кадастр, в котором можно будет увидеть трансформацию

объектов и имущественных прав на него во времени.
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