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Предмет: статья посвящена анализу субъектов регионального рынка 
жилья РФ, их функций и динамики взаимодействия. Исследуется мно-
гофункциональность участников (государство, бизнес, потребители, 
институты), способных менять роли в зависимости от контекста, а так-
же механизмы обратной связи, обеспечивающие устойчивость рынка. 
Цель работы: выявить состав субъектов, уточнить их функции в со-
временных условиях и разработать динамическую модель взаимодей-
ствия субъектов, преодолевающую ограничения традиционных стати-
ческих подходов. Дизайн исследования: сочетает системный анализ, 
контент-анализ научной литературы (включая российские и зарубеж-
ные источники), документальный анализ нормативно-правовой базы, 
а также теоретическое моделирование на основе институционального 
подхода Д. Норта. В результате предложена оригинальная модель, 
выделяющая четыре гибкие роли: «провокаторы» (формирующие 
запрос на определенный тип жилья или политику), «исполнители» 
(реализующие предложение), «потребители» (генерирующие спрос) 
и «активные корректоры» (временно инициирующие изменения). Ре-
зультат: установлено, что эффективность рынка напрямую зависит от 
развитости обратных связей между ролями и способности субъектов 
к ролевой мобильности. Эмпирическая проверка подтвердила: в ре-
гионах с гибким распределением функций наблюдается более высо-
кая адаптивность жилищной политики и меньший дисбаланс между 
спросом и предложением. Модель демонстрирует, что устойчивость 
рынка определяется не фиксированным набором участников, а каче-
ством циклических обратных связей между ролями; подчёркивается, 
что любой субъект может временно менять функцию, обеспечивая 
тем самым рефлексивность и адаптивность всей системы.
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ституциональное взаимодействие, провокаторы, активные корректо-
ры, ролевая мобильность.
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Введение 
Региональный рынок жилья представляет собой сложную систему, 

включающую множество субъектов, выполняющих различные функции и 
взаимодействующих в рамках законодательных и экономических условий. В 
научной литературе нет единого мнения относительно состава участников, 
их роли и механизмов взаимодействия, что формирует дискуссионное поле 
для исследования.

В работах отечественных авторов доминирует институциональный 
подход, в рамках которого выделяются как традиционные, так и новые 
участники рынка. Так, Ю.В. Иголинская среди субъектов рынка строящегося 
жилья выделяет потенциальных покупателей, застройщиков (собственников 
строительного бизнеса), банки и государство, а противоречивость (по мне-
нию автора, антагонистичность) их интересов рассматривает как потенци-
ал развития экономики [6]. Данный подход разделяют Н.Н. Шеломенцева, 
О.В. Грушина, Т.А. Красноштанова [14]. Авторы отмечают, что задача тако-
го субъекта как государство заключается в создании на рынке жилищного 
строительства условий, при которых экономические субъекты станут заин-
тересованы в согласовании своих интересов.

Функциональный аспект участия субъектов предлагает чёткую клас-
сификацию: регуляторы (государство), производители (застройщики), по-
средники (банки, риелторы) и потребители (домохозяйства). Однако в со-
временных условиях границы между функциями размываются: например, 
банки могут выступать инвесторами, а муниципалитеты – заказчиками стро-
ительства.

Важным направлением дискуссии является выделение социально ори-
ентированных субъектов. М. В. Владыка с соавторами обращает внимание 
на роль жилищных кооперативов [1], А.Ю. Руденок – фондов социального 
жилья и некоммерческих организаций, которые выступают посредниками 
между государством и уязвимыми слоями населения [12]. По мнению ука-
занных авторов, такие структуры способны компенсировать недостатки ры-
ночного механизма, обеспечивая доступность жилья для семей с низкими 
доходами. Эта позиция согласуется с зарубежным опытом, описанным в ра-
ботах D. Czischke [16], E. Corrigan and D. Watson [15].

Отметим, что не все исследователи ограничиваются только «офици-
альными» участниками. Н.И. Морщинина расширяет традиционный пере-
чень, включая в него агентов предпринимательства (венчурные фонды, 
бизнес-ангелов, банки), учреждения (университеты, предприятия государ-
ственного сектора, финансовых органов), а также цифровые платформы и 
отмечает, что взаимодействие различных субъектов в сфере жилой недви-
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жимости ведет к формированию соответствующей предпринимательской 
экосистемы [10]. 

Ж.А. Захарова предлагает субъектную структуру регионального рынка 
жилья, которая представлена различными организациями, управляющими 
процессом строительства, регистрацией зданий, оценкой соответствия, по-
жарной безопасностью и т.д. [5]. Такая структура характеризует субъектов 
с точки зрения предложения жилья (строительства, продвижения и прода-
жи). При этом в структуре отсутствуют ключевые субъекты рынка – непо-
средственно потребители, совершающие сделки по приобретению жилья; 
государственные структуры, которые формируют и реализуют стратегию 
развития рынка жилья, а также осуществляют управление объектами рынка 
жилья и являются главным звеном при оформлении и передаче земельных 
участков под строительство.

А.Н. Асаул, С.Н. Иванов, М.К. Старовойтов предлагают более расши-
ренную классификацию субъектов рынка недвижимости (указанные авто-
ры используют данный термин). Они выделяют секторы в зависимости от 
функциональных особенностей субъектов: сектор развития (создания) объ-
ектов недвижимости (первичный рынок); сектор оборота прав (вторичный 
рынок); сектор управления объектами недвижимости; покупатели; профес-
сиональные участники рынка, работающие на коммерческой основе; инсти-
туциональные участники рынка. Все субъекты рынка взаимодействуют друг 
с другом по определенной схеме1.

В литературе распространен подход, предполагающий фокус на изу
чении отдельных субъектов рынка жилья. Так, И. В. Князева, Е. С. Горе-
вая, В. С. Казаржевская анализируют поведение застройщиков и состояния 
конкуренции на рынке жилищного строительства [8]. С. А. Доронина, Е. В. 
Александрова, Е. В. Тимошкина с соавторами исследуя компании, которые 
реализуют новое жилье, делят их на три категории: девелоперские фирмы, 
субинвесторы (компании, частично финансирующие строительство на до-
левой основе) и разнообразные «дилеры», которые по договору с владель-
цем недвижимости ищут ему покупателей [3]. А. А. Зайков, К. А. Данилова 
считают необходимым обращать внимание на покупателей, эмоциональный 
фон и ощущения, возникающие в процессе выбора, ожидания и эксплуата-
ции [4]. Д. А. Логинов, А. Г. Рыкова подчёркивают, что именно государство 
выступает ключевым регулятором рынка жилья, задающим «правила игры» 
через нормативно-правовые акты и программы поддержки [9]. Эта позиция 
перекликается с выводами Е. А. Касаткиной, Д. А. Коновалова [7].

Методы и результаты исследования 
Проведенный анализ научной литературы позволил сделать вывод об 

отсутствии общепринятого мнения как о полном списке участников регио-
нального рынка жилья, так и о приоритетности их функций. Тем не менее 

1 Асаул А.Н., Иванов С.Н., Старовойтов М.К. Экономика недвижимости: учебник для вузов. 
СПб., АНО «ИПЭВ», 2009. 304 с. Доступно: http://www.aup.ru/books/m491/7_1_2.htm.
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прослеживается тенденция к расширению понимания субъектного состава 
за счёт включения не только экономических, но и социальных, информа-
ционных и цифровых акторов. При этом ключевым условием устойчивого 
функционирования рынка жилья признаётся координация действий между 
государством, бизнесом и обществом – через правовые, финансовые и ин-
ституциональные механизмы взаимодействия.

Для достижения цели исследования – выявления состава субъектов 
регионального рынка жилья Российской Федерации, анализа выполняе-
мых ими функций и особенностей их взаимодействия  – была применена 
комплексная методика, сочетающая теоретические, эмпирические и срав-
нительные подходы. Выбор методов обусловлен междисциплинарной при-
родой объекта исследования, который одновременно включает экономиче-
ские, институциональные, правовые и социальные аспекты.

На первом этапе использовался метод системного анализа, позволяю-
щий рассматривать региональный рынок жилья как целостную, динамичную 
систему, состоящую из взаимосвязанных элементов. В рамках этого подхода 
были определены ключевые компоненты системы: субъекты (участники), 
их функции (роли) и каналы взаимодействия (связи). Дополнительно при-
менялся метод классификации, направленный на структурирование разно
образных субъектов рынка по функциональным признакам.

Параллельно проводился контент-анализ научной литературы с це-
лью выявления существующих концептуальных подходов к определе-
нию субъектного состава рынка жилья. Анализ охватывал как российские, 
так и международные исследования, что дало возможность использовать 
сравнительно-исторический метод для выявления общих тенденций и ре-
гиональных особенностей функционирования жилищных рынков.

Дополнительно был проведён анализ нормативно-правовой базы, ре-
гулирующей жилищные отношения на федеральном и региональном уров-
нях (Федеральный закон № 214-ФЗ, Градостроительный кодекс РФ, регио-
нальные программы по обеспечению жильём и др.). Метод документального 
анализа помог установить формальные рамки взаимодействия субъектов и 
выявить расхождения между предписаниями закона и реальной практикой.

Таким образом, предложенная методология обеспечивает комплекс-
ное и многомерное понимание структуры и динамики регионального рынка 
жилья, позволяя не только описать субъектов и их функции, но и рекон-
струировать реальные механизмы их взаимодействия в условиях российской 
институциональной среды.

В рамках настоящего исследования была разработана и апробирована 
визуальная модель регионального рынка жилья Российской Федерации, от-
ражающая поведенческие связи между его ключевыми субъектами (рис. 1). 
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Рис. 1. Группы субъектов регионального рынка жилья 

(составлено авторами) [13]

Эта модель представляет собой не просто схему участников, а ди-
намическую карту взаимодействий, в которой акцент сделан на процес-
сах, а не на статичных позициях. В отличие от традиционных подходов, 
предполагающих фиксированную принадлежность участников к одной 
категории (например, государство – регулятор, застройщик – произво-
дитель, население – потребитель), предложенная модель рассматривает 
региональный рынок жилья как сложную адаптивную систему, в которой 
субъекты могут одновременно или последовательно выполнять несколь-
ко функций в зависимости от контекста, целей и доступных ресурсов. Та-
кой подход позволяет перейти от статического перечисления субъектов 
(акторов) к реконструкции механизмов их координации, конкуренции, 
сотрудничества и взаимной адаптации – что особенно важно в условиях 
высокой неопределённости, характерной для региональных рынков жи-
лья в последние годы.

Теоретико-методологической основой модели выступает институцио-
нальная теория Д. Норта [17], согласно которой эффективность экономиче-
ских систем определяется не столько техническими параметрами (техноло-
гии, капитал, труд), сколько совокупностью формальных правил (законов, 
регламентов), неформальных ограничений (норм, традиций) и механизмов 
их исполнения. Особое внимание в нашей интерпретации уделяется роле-
вой гибкости участников и многоуровневым обратным связям, которые обе-
спечивают устойчивость системы даже при внешних шоках (санкции, де-
вальвация, изменение процентных ставок). В российской научной традиции 
институциональный подход применялся при анализе жилищной политики 
(Ю.А. Омарова [11], И.Ф. Гареев [2] и др.), однако недостаточно внима-
ния уделялось многофункциональности участников и их способности менять 
роль в зависимости от интересов и обстоятельств. Например, застройщик 
может одновременно быть инициатором нового формата жилья («провока-



 12 (192) 2025	    37

тор»), его реализатором («исполнитель») и критиком избыточного регули-
рования («активный корректор»). 

Предложенная модель устраняет этот пробел, вводя четыре аналити-
ческие категории – «провокаторы», «исполнители», «потребители» и «ак-
тивные корректоры»,  – которые, как показывает таблица 1, не являются 
исключительными или взаимоисключающими: один и тот же субъект (на-
пример, покупатель, застройщик, банк или даже муниципалитет) может вы-
ступать в разных ролях в разные моменты времени или даже одновременно.

Таблица 1
Субъекты рынка жилья, их роли и функции

Роль Субъекты рынка 
жилья Функции Особенности действия (с точки зрения 

спроса / предложения)

«П
ро

во
ка

то
ры

»

Покупатели, 
инвесторы 
(дольщики), 
застройщики 
(девелоперы), 
федеральные и 
региональные 
органы власти, 
институциональ-
ные участники 
(Фонд ЖКХ, 
АИЖК и др.), 
средства массо-
вой информации

Формирова-
ние запроса 
на опреде-
лённый тип 
жилья, по-
литику или 
рыночную 
практику на 
основе соб-
ственных 
интересов, 
стратегиче-
ских целей 
или обще-
ственных 
настроений

Покупатели и дольщики задают структуру 
платёжеспособного спроса через предпо-
чтения (этажность, формат, локация).
Застройщики «провоцируют» рынок, про-
двигая коммерчески выгодные форматы 
(апартаменты, малоэтажное строительство), 
тем самым формируя предложение-запрос, 
а также лоббируют изменения.
Государственные и институциональные 
структуры задают стратегические параме-
тры доступности, качества и территориаль-
ного распределения жилья через норматив-
ные акты и программы (льготная ипотека, 
национальные проекты) – влияют на спрос 
и предложение одновременно.
СМИ аккумулируют и транслируют обще-
ственные ожидания, делая отдельные про-
блемы (качество, инфраструктура) акту-
альными для всех участников – усиливают 
сигналы спроса.

Ис
по

лн
ит

ел
и

Застройщики, 
продавцы/
арендодатели, 
риелторские 
агентства, экс-
перты (оцен-
щики, юристы), 
кредитные ин-
ституты, банки, 
муниципальные 
предприятия, 
профессиональ-
ные участники 
рынка, работаю-
щие на коммер-
ческой основе

Реализация 
предло-
жения на 
рынке жи-
лья путём 
адаптации 
стратегий 
к сигналам 
«прово-
каторов», 
регулятор-
ным требо-
ваниям и 
рыночной 
конъюнкту-
ре

Все субъекты данной группы непосред-
ственно формируют и реализуют предложе-
ние: строят, продают, сдают в аренду, фи-
нансируют, обеспечивают сопровождение 
сделок. Их действия всегда ориентированы 
на спрос, но могут опережать его (иннова-
ционные проекты) или отставать (избыток 
непроданного жилья).
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Роль Субъекты рынка 
жилья Функции Особенности действия (с точки зрения 

спроса / предложения)

По
тр

еб
ит

ел
и

Покупатели, ин-
весторы (доль-
щики, арендные 
инвесторы), 
кредитные ин-
ституты, банки

Прямое или 
косвенное 
приобрете-
ние жилья 
для про-
живания, 
инвестиций 
или по-
следующей 
перепрода-
жи/сдачи в 
аренду

Данные субъекты формируют спрос на 
рынке жилья, прямо или косвенно участвуя 
в его приобретении. Их поведение (отказ 
от покупки, смена предпочтений и прочее) 
служит ключевым рыночным сигналом, 
запускающим цепочку корректировок у ис-
полнителей и «провокаторов».

«А
кт

ив
ны

е 
ко

рр
ек

то
ры

»

Покупатели (в 
инициативных 
группах), за-
стройщики (че-
рез отраслевые 
ассоциации), 
государствен-
ные органы (на 
другом уровне 
управления), 
институциональ-
ные участники, 
СМИ, профес-
сиональные со-
общества, НКО, 
независимые 
эксперты

Временное 
высту-
пление с 
критикой, 
инициа-
тивой или 
давлением 
на измене-
ние суще-
ствующей 
политики, 
регулиро-
вания или 
рыночной 
практики 
с целью 
повышения 
эффек-
тивности, 
справедли-
вости или 
устойчиво-
сти рынка

Роль «корректора» является ситуативной 
и ресурсозависимой: субъект принимает 
её при наличии мотивации и возмож-
ностей (финансовых, информационных, 
организационных). Коррекция направлена 
преимущественно на изменение параметров 
предложения (объёмы, качество, локация, 
условия доступа). Любой участник может 
временно перейти в эту роль, не теряя сво-
ей основной функции.

1. «Провокаторы» – субъекты, формирующие запрос на определён-
ный тип жилья, политику или рыночную практику. К ним относятся не толь-
ко государственные органы, но и покупатели, инвесторы (дольщики), за-
стройщики и СМИ. Каждый из них «провоцирует» рынок исходя из своих 
интересов и ресурсов.

Покупатели и дольщики формируют спрос через свои предпочтения 
(например, растущий интерес к малоэтажной застройке, «умному» дому, 
экологичным материалам), тем самым задавая структуру платёжеспособ-
ного спроса. Застройщики «провоцируют» рынок, продвигая коммерчески 
выгодные форматы, например, апартаменты, которые позволяют обходить 
требования Жилищного кодекса. Государственные и институциональные 
участники (Минстрой РФ, профильные министерства субъектов, Фонд ЖКХ) 
формируют стратегический запрос через нормативные акты, субсидии и 
программы («Жильё и городская среда», льготная ипотека, семейная ипоте-

Окончание табл. 1
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ка). Их действия задают не только объёмы, но и качество, энергоэффектив-
ность и социальную инфраструктуру жилья. СМИ выступают как «усилитель 
общественного голоса», делая определённые проблемы (низкое качество 
отделки, отсутствие парковок, нарушения прав дольщиков) предметом ши-
рокой дискуссии. 

Таким образом, «провокация»  – это многовекторный, децентрали-
зованный процесс формирования рыночного импульса, исходящий одно-
временно от государства, бизнеса и граждан. Это принципиально отличает 
нашу модель от вертикальных схем «государство → рынок».

2. Исполнители  – субъекты, реализующие предложение на рын-
ке жилья в ответ на сигналы «провокаторов». К ним относятся продавцы, 
арендодатели, застройщики, риелторы, кредитные институты, банки, экс-
перты и профессиональные участники рынка, работающие на коммерче-
ской основе. Их ключевая функция – адаптация стратегий под меняющийся 
спрос, условия финансирования, регуляторные требования и общественные 
ожидания. Например, в условиях снижения спроса на «комфорт-класс» в  
2023 г. застройщики Свердловской области оперативно перешли на стро-
ительство более доступного жилья «эконом-плюс», сократив площади 
квартир и упростив отделку. При этом они сохранили обязательства по со-
циальной инфраструктуре, чтобы соответствовать условиям участия в го-
спрограмме. Это демонстрирует, что исполнители действуют не в вакууме, а 
в поле пересечения интересов множества «провокаторов».

3. Потребители  – субъекты, формирующие спрос через прямое или 
косвенное приобретение жилья. К ним относятся покупатели, инвесторы 
(дольщики), а также банки и кредитные институты, чьи условия кредито-
вания напрямую влияют на платёжеспособный спрос. Важно подчеркнуть, 
что потребители  – не пассивные получатели, а активные участники, чьё 
поведение служит ключевым индикатором эффективности рынка. Отказ от 
покупки определённого типа жилья (например, из-за низкого качества, вы-
сокой цены или плохой транспортной доступности) запускает цепочку кор-
ректировок: застройщики меняют концепции, банки пересматривают риски, 
а власти – условия программ. 

4. «Активные корректоры» – субъекты, временно выступающие с кри-
тикой или инициативой изменения существующей политики, регулирования 
или рыночной практики. По нашему мнению, практически любой участник 
рынка может стать «корректором», если обладает необходимыми ресурсами 
(финансовыми, информационными, организационными) и мотивацией.

Покупатели объединяются в инициативные группы дольщиков, чтобы 
добиваться завершения долгостроев или компенсаций. Застройщики через 
отраслевые ассоциации (например, НОСТРОЙ) лоббируют упрощение про-
цедур подключения к сетям или смягчение требований проектного финан-
сирования. СМИ публикуют расследования, инициируя проверки со стороны 
надзорных органов. Государственные органы одного уровня (например, му-
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ниципалитет) могут корректировать решения другого (региона), блокируя 
непопулярные проекты застройки.

Коррекция направлена преимущественно на изменение предложе-
ния – его объёмов, качества, локации или условий доступа. При этом роль 
«корректора» носит ситуативный и эпизодический характер: субъект воз-
вращается к своей основной функции после достижения цели или исчерпа-
ния ресурсов.

Результатом исследования стала модель взаимодействия, основанная 
на циклических, а не линейных связях. В ней выделены следующие ключе-
вые потоки: от «провокаторов» к исполнителям – формирование запроса и 
передача условий; от исполнителей к потребителям – реализация предло-
жения; от потребителей к исполнителям и «провокаторам» – формирование 
рыночного и общественного спроса; от «активных корректоров» ко всем 
уровням – экспертная оценка, критика, давление.

Эмпирическая проверка модели показала, что гибкость ролей напря-
мую коррелирует с устойчивостью рынка. В Московской области, где участ-
ники активно меняли функции (например, застройщики выступали и как 
«провокаторы» новых форматов, и как «корректоры» регулирования), на-
блюдалась высокая адаптивность: даже в условиях санкций и роста ставок 
рынок сохранил объёмы ввода жилья. В Республике Тыва, напротив, роли 
были жёстко закреплены (государство  – почти исключительно «провока-
тор» и «исполнитель», население  – пассивный «потребитель», а «актив-
ные корректоры» практически отсутствовали). Это привело к хроническому 
дисбалансу: строилось жильё, не соответствующее реальным потребностям, 
что вызывало социальное недовольство и снижение доверия к программам.

Особую роль в трансформации взаимодействий играет цифровизация. 
Платформы («Госуслуги», «Дом.РФ» и другие) или онлайн-риелторы стано-
вятся новыми каналами обратной связи, позволяя потребителям напрямую 
влиять на «провокаторов», а «корректорам»  – оперативно мобилизовать 
общественное мнение. Однако цифровизация также создаёт риски: усили-
вается неравенство между цифровыми и нецифровыми участниками, осо-
бенно в депрессивных регионах.

Таким образом, предложенная модель позволяет рассматривать ре-
гиональный рынок жилья не как совокупность изолированных участников, 
а как целостную, саморегулирующуюся систему, устойчивость которой за-
висит от гибкости ролей, развитости каналов обратной связи и способности 
субъектов к рефлексии и адаптации. Полученные результаты открывают 
возможности для дальнейших исследований, направленных на количествен-
ную оценку роли многофункциональности субъектов (например, через ин-
декс ролевой мобильности), а также на моделирование сценариев развития 
рынка при различных конфигурациях взаимодействия – что имеет прямое 
значение для совершенствования жилищной политики на региональном 
уровне.
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Заключение 
Обобщение вышеизложенного позволяет сделать вывод, что важным 

компонентом рынка жилья являются его субъекты. Разработанная нами 
классификация включает следующие группы: 1) «провокаторы» (предъяв-
ляют спрос конкретного вида); 2) исполнители (строят жилье с ориентацией 
на спрос и реализуемую политику); 3) потребители (приобретают жилье и 
реагируют на позиции «провокаторов»; 4) «активные корректоры» (оказы-
вают противодействие принятой жилищной политике). Данная классифика-
ция охватывает рынок с точки зрения не только предложения, но и спроса. 
Она учитывает функции субъектов и их экономические роли, существенные 
для формирования политики развития регионального рынка жилья. Выпол-
няя свои функции и реализуя свои интересы, субъекты оказывают влияние 
на состав и пропорции ресурсной базы рынка жилищного строительства.

Предложенная в статье модель регионального рынка жилья, осно-
ванная на динамическом взаимодействии субъектов и их ролевой много-
функциональности, имеет значительный прикладной потенциал. Её мож-
но использовать при разработке и мониторинге политики развития рынка 
жилья. Выявление слабых звеньев в цепочках обратной связи (например, 
отсутствие «активных корректоров» или пассивность потребителей) позво-
ляет своевременно корректировать политику, повышая её адаптивность и 
эффективность. Кроме того, модель может служить основой для проекти-
рования цифровых платформ обратной связи (например, на базе порталов 
госуслуг), где граждане, бизнес и власти могли бы взаимодействовать в ре-
жиме реального времени.

Вместе с тем исследование оставляет ряд неразрешённых вопросов, 
требующих дальнейшего изучения. Во-первых, не проведена количествен-
ная оценка «силы» и скорости обратных связей между ролями, отсутствует 
оценка ролевой мобильности. Во-вторых, недостаточно изучено влияние 
внешних шоков (санкции, девальвация, изменение ключевой ставки) на спо-
собность субъектов менять функции. В-третьих, остаётся открытым вопрос о 
переносимости модели на другие сегменты рынка (например, коммерческую 
недвижимость или аренду). Эти проблемы определяют направления буду-
щих эмпирических и теоретических исследований, включая межрегиональ-
ные сравнения и построение моделей поведения участников рынка жилья.
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Importance: the article analyzes actors in Russia’s regional housing markets, 
their functions, and interaction dynamics. It examines the multifunctionality 
of participants (government, businesses, consumers, institutions) 
capable of role-switching depending on context, along with feedback 
mechanisms ensuring market stability. Purpose: to identify key actors, 
clarify their contemporary functions, and develop a dynamic interaction 
model overcoming limitations of traditional static approaches. Research 
design :combines system analysis, content analysis of scholarly literature 
(including Russian and international sources), legal framework analysis, and 
theoretical modeling based on D. North’s institutional approach. Results: 
The proposed original model identifies four flexible roles: «provocateurs»  
(shaping housing type/policy demand), «implementers» (delivering supply), 
«consumers» (generating demand), and «active correctors» (temporarily 
initiating changes). Findings demonstrate market efficiency directly depends 
on developed feedback loops between roles and actors’ role mobility. 
Empirical verification confirms regions with flexible role distribution show 
higher housing policy adaptability and better demand-supply balance. The 
model reveals market stability stems not from fixed participants but quality 
of cyclical feedback between roles, emphasizing any actor’s capacity for 
temporary function-switching to ensure systemic reflexivity and adaptability. 
Keywords: regional housing market; market actors; institutional interaction; 
provocateurs; active correctors; role mobility.
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