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Актуальность исследования обусловлена возрастающей ролью автоматизации 

информационных систем во всех отраслях, в том числе и в области недвижимости. В ста-
тье рассмотрены основные современные бизнес-процессы деятельности агентства недви-
жимости,  требующие первостепенной автоматизации для  его эффективного функциони-
рования. Описываются  бизнес-процессы, которые позволят решить целый ряд задач при 
максимальном использовании уже имеющихся ресурсов при автоматизации бизнеса. Опреде-
лены входные и выходные данные, механизм системы для описания бизнес-процессов агент-
ства недвижимости. Построены контекстная диаграмма АСУ для агентства недвижимо-
сти и диаграмма декомпозиции системы, выполненная с использованием методологии DFD.  
В исследовании выделены основные модули для автоматизации бизнес-процессов агентства 
недвижимости. В ходе проведенного исследования выявлены причины, которые побуждают 
агентства недвижимости внедрять новые автоматизированные технологии и разработан 
алгоритм для  внедрения автоматизированной информационной системы управления. Пред-
лагаемый автором алгоритма представлен в виде блок-схемы и  детально описан конкретно 
по каждому этапу внедрения. Сделан вывод об универсальности разработанного механизма и 
возможности его использования в виде методической разработки для любой организации. 
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The relevance of the study is due to the increasing role of automation of information sys-

tems in all industries, including in the field of real estate. The article discusses the main modern busi-
ness processes of real estate agencies, which require primary automation for its effective protection. 
About the product of business processes that better solve many problems while maximizing the use of 
existing resources when automating a business. Input and output data and a system for describing the 
business processes of a real estate agency have been defined. A context diagram of the automated con-
trol system for a real estate agency and a decomposition system diagram made using the DFD meth-
odology were constructed. The development highlights the main modules for automating the business 
processes of real estate agencies. In the course of the study, the reasons that prompt real estate agen-
cies to introduce new automated technologies were identified and an algorithm was developed for the 
implementation of an automated information management system. The algorithm proposed by the au-
thor is presented in the form of a block diagram and is described in detail specifically for each stage of 
implementation. The conclusion is made about the universality of the developed mechanism and the 
possibility of its use in the form of methodological development for any organization. 
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Информационные технологии в сфере не-

движимости понятие многогранное и  объединяет 
в себе современные инновационные технологии и 
прикладные решения в области продажи недви-
жимости и управления ею [1-3]. 

Управление должно происходить ком-
плексно. На уровне отдельной организации эф-
фективное развитие деятельности предусматрива-
ет осуществление внедрения прибыльных ново-
введений (например, автоматизация, цифровиза-
ция), которые помогают предприятию остаться 
конкурентоспособным на рынке [4, 5]. 

Автоматизация бизнес-процессов позволя-
ет решить целый ряд задач, обеспечивающий гиб-
кость бизнеса при максимальном использовании 
уже задействованных ресурсов и минимизации 
стоимость затрат [6]. 

Программное обеспечение для автомати-
зации недвижимости должно исключить все руч-
ные процессы и сделать их цифровыми [7-9]. 

Агентства, имея информацию о ценах, 
предпочтениях покупателей, объектах и парамет-
рах недвижимости, а так же других немаловажных 
факторах получают полное и достоверное  со-
стояние рынка. Благодаря глубокому аналитиче-
скому подходу агентства могут значительно по-
высить эффективность своей работы и улучшить 
уровень обслуживания клиентов. 

Внедрение автоматизации в основные биз-
нес-процессы агентств недвижимости поможет им 
быстро достичь следующих результатов:  
– создать максимально полную базу данных по каж-
дому объекту (собранные материалы, звонки, про-
смотры объектов и т.д.);  построить модели, способ-
ные предсказывать востребованность конкретного 
объекта;  разработать модели управления ценами на 
объекты;  привлекать новых клиентов для покупки и 
продажи недвижимости [3]. 

В настоящее время автоматизация бизнес-
процессов выводит агентства недвижимости на 
новый уровень т.к. значительно  упрощает работу 
по основным направления их деятельности и де-
лает эти процессы более эффективными.  

Улучшенное предоставление услуг, связь, 
время выхода на рынок и новые возможности для 
роста побуждают компании, занимающиеся не-
движимостью, внедрять новые автоматизирован-
ные технологии [10]. 

Для автоматизации бизнес-процессов 

агентства недвижимости (далее – агентства) пред-

лагается внедрить автоматизированную информа-

ционную систему (АИС), которая будет использо-

ваться риэлторами и руководством. 

 

Входными данными для АИС являются:  
– существующие предложения агентства по объ-
ектам; 
– база данных  по объектам; 
– рассмотрение предложений агентства (приня-
тие/отклонение); 
– финансовая информация по объектам. 
 Выходные данные для системы: 
– реклама, информация по объектам; 
– базы данных: контрагентов, объектов; финансо-
вая информация; 
– автоматическое принятие заявок клиентов; 
– оформление документации по сделке: договора, 
акты  и т.п.; 
– контроль финансовой документации. 

Механизмы системы - это риэлтор. 

Управление системы - Правовые и законо-

дательные акты РФ и Внутренний регламент ра-

боты агентства. 

Модель автоматизации деятельности 

агентства недвижимости разрабатывалась на ос-

нове трех ключевых параметров [11]:  
1) функциональность системы. Бизнес-процесс 

представлен в виде набора элементов/функций, 

которые взаимодействуют между собой, а также 

показывают информационные, трудовые и произ-

водственные ресурсы, для каждого элемен-

та/функции [12;13]; 

2) поток информации (документооборот) в 

системе и её взаимодействие между различными 

бизнес-процессами [14-15]; 

3) последовательности выполняемых работ 

[16-17]. 

Контекстная диаграмма автоматизации 

агентства недвижимости, выполненная с ис-

пользованием методологии IDEF0, представле-

на  рис. 1. Нотация IDEF0 (рис. 1) была исполь-

зована для описания бизнес-процессов агентст-

ва недвижимости и позволила понять, какие 

объекты и информация служат источником для 

выполнения функции реорганизации, какие ре-

зультаты будут получены, что является управ-

ляющими факторами  и механизмом, и какие 

ресурсы для этого необходимы.  

Диаграмма декомпозиции системы, вы-

полненная с использованием методологии DFD, 

представлена на рис. 2. 

DFD диаграмма позволила визуально по-

казать все процессы с точки зрения данных, что 

особенно полезно при разработке автоматизиро-

ванной информационной системы. 

 

https://pandia.ru/text/category/riyeltori/
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Рис. 1. Контекстная диаграмма внедрения автоматизации в деятельность агентства недвижимости 

Fig. 1. Context diagram of the implementation of automation in the activities of a real estate agency

 

Основные модули разрабатываемой автома-

тизированной системы для агентства недвижимости 

должны взаимоувязывать поток информации в сис-

теме и её взаимодействие между различными биз-

нес- процессами при последовательном выполне-

нии работ. В табл. 1 приведены основные модули 

автоматизированной системы, которые должны  

содержать и программный продукт, для автомати-

зации бизнес-процессов агентства недвижимости. 

 

http://www.pandia.ru/text/category/vipolnenie_rabot/
http://www.pandia.ru/text/category/vipolnenie_rabot/
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Рис. 2. Контекстная диаграмма TO-BE работы агентства недвижимости 

Fig. 2. TO-BE context diagram of real estate agency work 

 

Используя данные модули можно разраба-

тывать экранные формы и отчеты, которые долж-

ны будут формировать будущую информацион-

ную систему риэлтерского агентства. При внедре-

нии уже готового программного продукта с по-

мощью смоделированных бизнес- процессов мож-

но доработать имеющиеся в нем формы под нуж-

ды конкретного  агентства недвижимости или раз-

работать новые. Таким образом, можно сделать 

вывод, что проектирование и разработка инфор-

мационных систем невозможна без моделирова-

ния бизнес-процессов. Внедрение любого процес-

са автоматизации бизнес-процессов  включает в 

себя предварительное исследование, интеграцию с 

имеющимися ресурсами клиента и последующую 

настройку, все остальное зависит от стратегиче-

ских целей компании и ее возможностей.  

На рис. 3 представлен алгоритм внедрения  

информационной автоматизированной системы в 

информационную среду агентства недвижимости.  

В табл. 2 представлено описание состав-

ленного автором алгоритма  внедрения информа-

ционной системы в деятельность агентства не-

движимости для автоматизации бизнес-процессов.  

Автор отмечает, что разработанный  ал-

горитм внедрения  автоматизированной инфор-

мационной системы для агентства недвижимо-

сти подойдет для внедрения любой системы и 

для любого предприятия в качестве методиче-

ской разработки. 
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В результате внедрения автоматизации 

агентства недвижимости  могут решить следую-

щие задачи: упрощение бизнес-процессов и взаи-

модействия с клиентами:  снижение сроков вы-

полнения поставленных задач;  получение досто-

верной отчетной документации по всем видам 

деятельности агентства; не ощущать нехватки со-

трудников при их непредвиденном увольнении;  

обеспечить сохранность и защиту персональных 

данных клиентов и персонала агентства. 
 

Таблица 1  

Основные модули  для автоматизации бизнес-процессов агентства недвижимости 

Table 1. Basic modules for automating real estate agency business processes 

Название объекта/модуля Назначение 

Головной модуль Включает информацию о всех имеющихся модулях программного продукта. 

Модуль данных 
Невизуальная форма, обеспечивающая хранение наборов данных  

для подключения к таблицам БД. 

Модуль справочной системы 
Содержит формы, необходимые для формирования справочной информации по 

всем видам деятельности. 

Модуль  объектов недвижи-

мости 

Карточка объекта недвижимости. 

Включает всю информацию об объекте недвижимости:  собственника,  

кадастровые номера, расположение, метраж, стоимость и т.п.  

Учет типовых характеристик по видам объектов недвижимости.  

Учет всех характеристик объектов недвижимости. 

База данных объектов недвижимости. 

Включает информацию по всем объектам недвижимости агентства. 

Учет районов. 

Включает всю информацию о районах в которой  

располагаются объекты недвижимости. 

Модуль контрагентов 

Карточка контрагента. 

Включает всю информацию о продавце/арендодателе, включая персональные 

данные (с согласия контрагента). 

База данных контрагентов. 

Включает информацию о всех контрагентах с которыми  

когда-либо сотрудничало агентство. 

Модуль формы продаж/ 

заключенных сделок 

Карточка заявки от клиента. 

Карточка заявки от клиента на поиск объекта недвижимости формируется 

 двумя способами: 

 1) заявку формирует риэлтор с помощью программного обеспечения; 

2) заявка формируется автоматически при заполнении определенной  

формы с сайта агентства. 

База данных по заключенным или отклоненным сделкам. 

 Включает всю информацию о заключенных сделках агентства 

 за любой период времени. 

Модуль отчетов и диаграмм 
Формирование  отчетов и диаграмм из баз данных и статистически накопленных 

данных программного продукта. 

Модуль формирования  

документов 

Модуль для формирования выходных документов. Содержит формы для ввода 

информации в шаблоны документов с использованием  

Баз данных и Справочников. 

Модуль защиты данных 
Запрос логина и пароля пользователя при каждом запуске программы,  

сохранение настоек, подключение к БД. 

Модуль учета персонала 

агентства 
Учет риэлторов и остального персонала агентства. 
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Таблица  2  

Описание алгоритма внедрения  информационной системы  в деятельность агентства недвижимости  

для автоматизации бизнес-процессов 

Table 2. Description of the algorithm for introducing an information system into the activities of a real estate agency 

to automate business processes 

Этапы внедрения Алгоритм 

1. Определений целей  

и ожидаемых результатов 

Цели и задачи определяются в соответствии  

со стратегией агентства недвижимости. 

2. Моделирование  

бизнес-процессов 

Моделирование бизнес-процессов агентства  необходимо для разработки  

проекта по автоматизации данных бизнес-процессов. 

Принятие решения – нужна автоматизация деятельности агентства недвижимости или нет 

3. Разработка автоматизиро-

ванной информационной сис-

темы, выбор программного 

продукта 

 

Предпроектное исследование деятельности участков автоматизации и опре-

деление  направления  их автоматизации. 

Получение исходных данных для проектного решения и составление на-

чального проекта актуального решения автоматизации. 

Выбор программного продукта. Консультации с разоаботчиком/партнером 

разработчика. Пробная демонстрация программы. 

4. Разработка и согласование 

технического задания для 

автоматизации агентства 

По результатам предпроектного исследования составляется техническое 

задание с описанием: требований к автоматизированной системе и функ-

циональным характеристикам внедряемого программного продукта, стади-

ям и этапам разработки, порядку контроля и приемки  и т.п. 

5. Согласования  

условий внедрения 

Одобрение технического задания. Заключение  договора на приобретение  

лицензионного ПО. 

6. Внедрение Установка. Настройка.  Интеграция с системой учета  на предприятии. 

7. Доработка 
Ведется параллельно с внедрением. При необходимости доработка в соот-

ветствии с пожеланием заказчика. 

8. Обучение сотрудников 
Ведется параллельно с внедрением. Проведение семинаров, разработка ме-

тодических материалов и инструкций. 

9. Тестирование работы вне-

дренного программного про-

дукта и всей информацион-

ной системы в целом 

Эксплуатация программного обеспечения в тестовом режиме. Выявление 

проблем. Донастройка работы с существующим ПО, 

внешними приложениями. 

10. Штатная эксплуатация Работа с программой пользователей в штатном режиме. 

11. Поддержка и консульта-

ции после внедрения 
Техническая поддержка, обратная связь. 

  

 

Рис. 3. Алгоритм внедрения автоматизированной информационной системы в деятельность агентства недвижимости 

Fig. 3. Algorithm for introducing an automated information system into the activities of a real estate agency 
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