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В работе построена общая схема информационной модели объекта недвижимости, от-

вечающая основным принципам технологии BIM. Созданная по такой схеме модель дает 
возможность структурированного хранения, неограниченного дополнения, изменения и раз-
вития, а также поддержания в актуальном состоянии информации об объекте недвижимости.  
Также она дает возможность удобного хранения, поиска и использования как трехмерных 
(координатных), так и геометрически-схематических и семантических данных об объекте. 
В частности, это позволяет применять подобную информационную модель для решения за-
дач кадастрового учета объектов недвижимости. 

В работе приводится подробное описание составных компонентов информационной 
модели объекта недвижимости (основной геометрически-информационной части, модели 
реальности и присоединенной дополнительной информации), а также поясняются возмож-
ные связи и зависимости между ними. 
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Введение 
 
В настоящее время в Российской Федерации, как и в большинстве стран 

мира, кадастр объектов недвижимости (главным образом земельных участков) 
ведется в плоском, двухмерном виде. Местоположение земельных участков 
фиксируется путем внесения в кадастр прямоугольных координат точек пово-
рота границ участков. Это обеспечивает точную привязку участков местности, 
учет их площади, конфигурации и положения относительно соседних участков. 
Однако такой способ не учитывает высотной составляющей рассматриваемого 
объекта, т. е. его трехмерного расположения, а также ограничивает использова-
ние дополнительной (количественной и качественной) информации об объекте, 
которая особенно важна при кадастровом учете объектов строительства [1]. 

Современное состояние технологии информационного моделирования по-
зволяет создавать соответствующую модель любого объекта, которая дает воз-
можность структурированного хранения, пополнения и поддержания в акту-
альном состоянии,  а также использования как трехмерных (координатных), так 
и геометрически-схематических и семантических данных об объекте, причем 
эта информация доступна для автоматизированного поиска и анализа [2].  
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Аэрофотосъемка и лазерное сканирование также позволяют получить доста-
точно достоверную картину об объекте недвижимости и передать более полную 
информацию о нем в создающуюся модель, которая в результате может стать 
источником исчерпывающей, надежной и согласованной информации для када-
стровых инженеров [3].  

 
Информационное моделирование как новый подход  

к решению кадастровых задач 
 
На основании информационной модели объекта кадастровой недвижимо-

сти можно составить и описать его точные характеристики, которые указыва-
ются в кадастровом плане на сайте Росреестра. При этом форматы хранения 
данных информационной модели отвечают требованиям единого закона о када-
стровой политике в России. 

Современное законодательство позволяет использовать новые форматы 
хранения данных для информационного моделирования: DXF, RVT, DGN, PLN, 
SKP, с помощью которых эти данные также могут быть визуализированы [4].  

В качестве аналитиков, которые уже представляли новые варианты моде-
лей объекта, выступают представители Росреестра, служащие Минэкономраз-
вития России, а также члены и руководители ГУП МО «МОБТИ», представите-
ли  Национальной палаты кадастровых инженеров [5]. 

В дальнейшем предполагается, что для кадастровых целей будет создавать-
ся и постоянно поддерживаться в актуальном состоянии информационная модель 
объекта, из которой при необходимости могут браться те или иные данные для 
формировании выписок, справок и правоустанавливающих документов на объект 
недвижимости. Такой подход полностью соответствует программе «Цифровая эко-
номика Российской Федерации», действующей в нашей стране до 2025 г. 

В основополагающей для BIM работе Чарльза Истмана и его соавторов [6] 
приведено несколько определений этой технологии работы с объектами строи-
тельства и дано ее подробное описание. В работах [7, 8] подробно рассматри-
ваются методы построения комплексной информационной модели строитель-
ного объекта из более простых подмоделей. Однако в появлявшихся в разное 
время публикациях на тему информационного моделирования почти ничего не 
говорилось о внутреннем составе информационной модели строительного объ-
екта, и даже более широко – объекта недвижимости. Думается, что сегодня 
пришло время восполнить имеющийся пробел. В нашей работе мы впервые 
приводим общую схему построения информационной модели объекта недви-
жимости.  

 
Основной результат 

 
Информационное моделирование – это процесс, результаты каждого этапа 

которого, т. е. информационные модели объекта недвижимости, сильно отли-
чаются друг от друга в зависимости от стадии жизненного цикла объекта и тех 
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требований, которые предъявляются к моделированию при решении возни-
кающих задач [9]. Информационная модель – это каждый раз завершающий ре-
зультат некоторого этапа процесса моделирования. Поэтому информационная 
модель – объект весьма переменчивый [10]. И все же наработанный опыт ис-
пользования BIM позволяет говорить о некоторой общей структуре информа-
ционной модели объекта недвижимости. 

В работе [11] приводится структура информационной модели объекта 
строительства. Внимательное ее рассмотрение позволяет сделать вывод, что та-
кая схема построения модели с необходимыми корректировками предназначе-
ния и взаимодействия отдельных ее частей пригодна для информационного мо-
делирования любого объекта недвижимости, даже земельного участка, что в 
дальнейшем позволяет решать и кадастровые задачи. 

Рассмотрим приведенную в работе [11], но слегка измененную схему ин-
формационной модели применительно к любому объекту недвижимости (рис. 1).  

 

 

Рис. 1. Схема информационной модели объекта недвижимости 
 
 
Такая модель по общепринятой классификации считается гибридной, по-

скольку состоит из компьютерных объектов разного типа и предназначения 
[10]. Руководствуясь основными принципами BIM [12], дадим к этой схеме не-
которые пояснения. 
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Основная геометрически-информационая часть  (основной раздел модели) 
является:  

1) непосредственным хранилищем некоторой геометрически-схематичес-
кой и иной информации об объекте (характеристики объекта недвижимости, 
позволяющие определить такой объект недвижимости в качестве индивидуаль-
но-определенной вещи, а также характеристики, которые определяются и изме-
няются в результате образования земельных участков, уточнения местоположе-
ния границ земельных участков, строительства и реконструкции зданий, со-
оружений, помещений и мест размещения пользователей, перепланировки по-
мещений и т. п. [13]); 

2) основой для качественного и количественного анализа объекта;  
3) интерфейсом доступа к информации модели, в том числе и находящейся 

в других ее частях. 
Геометрически-информационная часть – основной «контейнер» модели, 

который наполняется информацией непосредственно или через привязанные 
ссылки. Главные задачи этого контейнера – организация структурированного 
хранения и предоставление возможности интерактивной работы с информаци-
ей, а также пространственная (преимущественно трехмерная) визуализация ос-
новной части этой информации. При этом инструментарий обработки инфор-
мации в модели не содержится, он целиком представлен в программе (про-
граммах) работы с моделью (или ее частями) и постоянно совершенствуется 
вне зависимости от модели. Это полностью соответствует основным принци-
пам информационного моделирования [5]. 

В рассматриваемой основной части модели прежде всего содержится схе-
матическая геометрия объекта. Конечно, хотелось бы сказать геометрическая 
модель, но дело в том, что такой, построенный современными векторными ин-
струментами компьютерного моделирования, виртуальный объект при всей 
своей обязательной точности будет все же весьма приближенно соответство-
вать реальной геометрии существующего здания и, например, совершенно не-
пригоден для геодезического контроля. Так что правильнее говорить о схеме 
или о геометрической модели, понимая под ней геометрически-информацион-
ную часть (геометрическую схему построения объекта), всегда подразумевая, 
что у нее есть определенные «допуски» при передаче реальной геометрии [14]. 

Схематическая геометрия, во-первых, обеспечивает описание взаимодей-
ствия (соединения) составных элементов объекта строительства. Она может ис-
пользоваться, в частности, для создания схемы расчетов устойчивости здания к 
внешним нагрузкам, а также при возможной эксплуатации или при проектиро-
вании реставрации либо капитального ремонта [10]. Если же говорить о стадии 
проектирования, когда физически объект еще не существует, то основная гео-
метрически-информационная часть может практически полностью совпадать со 
всей информационной моделью здания.  

Во-вторых, геометрическая модель – это своеобразный трехмерный «путе-
водитель» по информации об объекте строительства, предоставляющий и облег-
чающий визуальный контакт пользователя с заложенными в модель данными. 
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Модель реальности – это чисто геометрическая модель, построенная по ре-
зультатам лазерного сканирования или фотограмметрической обработки сним-
ков объекта. Такая модель может быть реализована в виде облака точек (пред-
ставляет набор их трехмерных координат) или трехмерной поверхности объек-
та (лучше всего подходит для земельных участков). Она является обязательным 
элементом общей информационной модели объекта недвижимости, носителем 
«реальных» данных о геометрии объекта. Технологически модель реальности, 
из-за большого объема данных, хранится отдельно и привязывается к геометри-
ческой модели ссылкой, но при необходимости она может вставляться в гео-
метрическую модель. Именно сравнение полученных в разное время моделей 
реальности  позволяет осуществлять геодезический контроль объекта недви-
жимости, как существующего, так и возводимого (подвергающегося изменени-
ям в процессе строительства), и количественно характеризовать динамику про-
цессов создания сооружения (трансформации земельного участка) и его экс-
плуатации. 

Что касается стадии проектирования или даже предпроектной проработки 
объекта, то и здесь модель реальности  при необходимости может присутство-
вать, например, в качестве съемки участка местности и объектов окружения. 

Современное развитие средств компьютерного моделирования приводит к 
тому, что в определенных случаях модель реальности может в значительной 
степени заменить основную геометрически-информационную часть информа-
ционной модели объекта недвижимости, вернее, свести до минимума необхо-
димость в построении векторных форм, передающих реальную геометрию объ-
екта [4]. Подобное возможно, если рассматривается уже существующий, а не 
проектируемый или возводимый объект. В таком случае достаточно в качестве 
«путеводителя» по объекту недвижимости использовать модель реальности, 
дополненную искусственными (реперными) элементами для привязки сопутст-
вующей информации. 

Дополнительная информация может как непосредственно включаться в 
модель (например, сведения о кадастровой стоимости объекта недвижимости; 
сведения о лесах, водных и иных природных объектах, расположенных в пре-
делах земельного участка, если объектом недвижимости является земельный 
участок; категория земель, к которой отнесен земельный участок, если объек-
том недвижимости является земельный участок; вид или виды разрешенного 
использования земельного участка, здания, сооружения, помещения), так и 
присоединяться ко всей модели или конкретному элементу ссылками на опре-
деленное место генерации и хранения этой информации (например, кадастро-
вый номер объекта недвижимости, владелец объекта недвижимости, учтенная 
площадь, местоположение объекта недвижимости и т. п., если они размещают-
ся на соответствующем ресурсе государственного органа) [15].  

К дополнительной информации можно отнести как всевозможные историче-
ские, разрешительные, имущественные, так и прочие документы, связанные с объ-
ектом недвижимости, которые могут храниться отдельно как в силу особенностей 
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формата документа, так и из-за удаленности от самой модели или статуса этих 
единиц хранения. Например, если архивный документ находится в каком-то 
музее, но его оцифрованный вариант доступен в модели через ссылку на сайт 
этого музея. 

Аналогичным образом к модели присоединяются, например, технические 
паспорта и инструкции по эксплуатации используемого оборудования. Эти до-
кументы вообще могут храниться на сайте производителя оборудования и при-
крепляться к модели ссылками, что гарантирует актуальность всей перечислен-
ной документации.  

Исключительно важная часть дополнительной информации для каждого 
элемента объекта недвижимости – его индивидуальная модель реальности (об-
лако точек или модель поверхности), которая содержит точную геометрию уже 
отдельного элемента (его видимой части) и позволяет осуществлять индивиду-
альный геодезический контроль (для границ земельного участка, размеров объ-
екта капитального строительства, сооружения и т. п.). 

 
Заключение 

 
Информационная модель со всеми данными по объекту недвижимости – 

это индивидуальное «личное дело» каждого здания, сооружения или земельно-
го участка, хранящееся в «отдельной папке», и для знакомства с ней надо в эту 
папку заглянуть. Поэтому вполне логично, что одним из главных критериев оп-
тимизации процессов работы с объектами недвижимости является уменьшение 
суммарного времени, потраченного на поиск, проработку и согласование этой 
информации. Если информационная модель правильно организована, то она по-
зволяет затрачивать на работу с объектом недвижимости, в частности, для ре-
шения кадастровых задач, значительно меньше времени, достигая большей эф-
фективности. 

Конечно, моделирование каждого объекта недвижимости весьма индиви-
дуально как по специфике объекта, так и по характеру решаемых задач. Но по-
нимание общей схемы построения информационной модели объекта недвижи-
мости позволяет не только экономить время при организации индивидуального 
процесса моделирования, но и создает основу для объединения информацион-
ных моделей отдельных объектов в единую информационную систему, что яв-
ляется обязательным шагом к реализации программы «Цифровая экономика 
Российской Федерации» и концепции «умного города». 
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In this paper, we construct a general scheme of the information model of the real estate object 

that meets the basic principles of BIM technology. The model created under this scheme makes 
possible structured storing, unlimited adding, changing and developing, as well as keeping up-to-
date information about the real estate object.  It also provides convenient storage, search and use of 



Вестник СГУГиТ, Том 23, № 2, 2018 

 

218 

both three-dimensional (coordinate) and geometric-schematic and semantic data about the object. In 
particular, it allows to apply the similar information model for the solution of problems of cadastral 
registration of real estate objects. 

The paper provides a detailed description of the components of the information model of the 
real estate object: the main geometrically-informational part, the model of reality and attached addi-
tional information, as well as explains the possible links and dependencies between them. 

 
Key words: land management, cadastre, land relations, real estate object, information model-

ing, reality model, geometric model, BIM. 
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