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Аннотация. В статье рассматривается значение существования института обмена жилы-
ми помещениями, предоставленными по договору социального найма. Проводится ана-
лиз нормативно-правовой базы как на федеральном, так и на региональном уровнях (Мо-
сквы и Московской области).
Изучаются позиция Верховного Суда Российской Федерации, труды ученых, рассматри-
вающих сходные вопросы, формируется точка зрения не только о необходимости даль-
нейшего законодательного регулирования процесса обмена жилыми помещениями, пре-
доставленными по договору социального найма, находящимися в разных муниципальных 
образованиях, но и возможности урегулировать возникающие спорные правоотношения 
как в судебном, так и во внесудебном порядках. Cудебный порядок обмена обусловлен  
пробелами, существующими в действующих нормативных актах, а также спорами, возни-
кающими между членами одной семьи. Осложняется данный порядок отсутствием долж-
ного правового регулирования, что порождает возможные злоупотребления полномочия-
ми со стороны должностных лиц органов власти.
В результате исследования формируется вывод о существовании разрозненной практи-
ки порядка обмена жилыми помещениями, предоставленными по договору социального 
найма, находящимися в разных муниципальных образованиях, и необходимости не толь-
ко дальнейшей кодификации, но и развития права.
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Российская Федерация является социальным государством и гаранти-
рует каждому право на жилище (ст. 7, 49 Конституции Российской Феде-
рации), а также достойные условия для жизни граждан. В целях реализа-
ции данных положений существует договор социального найма, который 
крайне необходим для обеспечения гарантированных Конституцией прав 
и свобод в государстве. Сущность данного договора заключается в том, что 
помещения предоставляются бесплатно из государственного или муници-
пального фондов на неограниченный срок в случае признания лица малои-
мущим и нуждающимся в жилом помещении [1, с. 157].

К сожалению, в настоящее время наблюдается крайняя нехватка поме-
щений, находящихся в государственном или муниципальном фондах, пре-
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доставляемых по договорам социального найма. Так, в 2022–2024 гг. толь-
ко 4% граждан, вставших на учет, предоставлены жилые помещения [2, 
с. 34].

Е.  С.  Селиванова считает, что социальный характер государства в 
сфере предоставления прав на жилище проявляется в том, что оно ока-
зывает поддержку тем лицам, которые самостоятельно не могут обеспе-
чить себя. Их категории предусмотрены в действующем законодатель-
стве [3, с. 65].

Д. О. Соколова полагает, что количество желающих получить жилые по-
мещения довольно высоко, а возможность предоставления жилья государ-
ством ограничена [4, с. 312]. Это связано в первую очередь с тем, что не все 
жилые помещения, относящиеся к государственному или муниципальному 
фонду, предоставляются по договору социального найма.

Жилищным кодексом Российской Федерации установлены отдельные 
требования, в соответствии с которыми гражданин имеет право получить 
жилое помещение по договору социального найма:

1) признание лица малоимущим (для этого доход лица и членов его се-
мьи не должен превышать установленный минимальный размер на каждо-
го члена семьи в соответствующем субъекте, в связи с чем уровень дохо-
да, при котором лицо признается малоимущим, в каждом регионе нашей 
страны разный, что непосредственно зависит от экономического развития 
субъекта Российской Федерации);

2) признание лица нуждающимся в жилом помещении по любому из ос-
нований, предусмотренных ст. 51 ЖК РФ:

• несоответствие объекта требованиям, к которым относят: отсутствие в 
жилище электроосвещения, отопления, водоснабжения, лифта, если этаж-
ность дома выше пяти, в случае признания дома аварийным и подлежа-
щим сносу, а также по иным основаниям, предусмотренным законолатель-
ством1;

• проживание в жилом помещении нескольких семей, если в одной из 
них есть лицо, страдающее хроническим заболеванием, которое препят-
ствует дальнейшему проживанию с ним (к данному перечню относят: ган-
грену, туберкулез, эпилепсию с частыми припадками и другие)2;

1   Постановление Правительства Российской Федерации от 28 января 2006 г. № 47 
(ред. от 19.10.2024) «Об утверждении Положения о признании помещения жилым 
помещением, жилого помещения непригодным для проживания, многоквартирно-
го дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, садового дома жилым 
домом и жилого дома садовым домом» // Собрание законодательства Российской 
Федерации. 2026. № 6. Ст. 702; определение Девятого кассационного суда общей 
юрисдикции от 3 апреля 2025 г. № 88-2910/2025 (УИД 27RS0001-01-2024-001757-
48), определение Шестого кассационного суда общей юрисдикции от 20  апреля 
2023 г. по делу № 88-7294/2023, 2-6735/2022 (УИД 16RS0046-01-2022-010445-69). 
Доступ из СПС «КонсультантПлюс».
2   Приказ Минздрава России от 29 ноября 2012 г. № 987н «Об утверждении перечня 
тяжелых форм хронических заболеваний, при которых невозможно совместное 
проживание граждан в одной квартире» // Российская газета. 2013. 25 февр.
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• площадь всех жилых помещений на одного члена семьи составляет ме-
нее учетной нормы, установленной органом местного самоуправления (на 
практике по данному основанию нарушения допускаются в связи с учетом 
площади помещения, непригодного для проживания);

• иные основания, предусмотренные данной статьей.
На практике нередки случаи, когда наниматель жилого помещения пла-

нирует обменять его на другое жилое помещение, предоставленное по до-
говору социального найма.

Обозначим несколько основных положений:
1) Действующее законодательство запрещает обменивать жилые поме-

щения, находящиеся в собственности или ином пользовании, кроме как по 
договору социального найма.

Помимо этого, Верховный Суд Российской Федерации отмечал, что так-
же не может быть обменено жилое помещение, предоставленное по догово-
ру социального найма, если обмен осуществляется членом семьи нанимате-
ля в части приходящейся на него доли площади жилого помещения с дру-
гим лицом, при условии вселения его в качестве члена семьи нанимателя в 
дальнейшем3.

Это обусловлено, с нашей точки зрения, императивными нормами жи-
лищного законодательства, в соответствии с которыми, если наниматель 
хочет вселить иных граждан в качестве членов семьи, необходимо полу-
чить согласие не только всех членов семьи, но и наймодателя. Данное пра-
вило не распространяется на вселение к родителям их несовершеннолет-
них детей [5, с. 132].

Кроме того, обмениваемое жилое помещение должно принадлежать му-
ниципальному образованию, а не находиться в собственности субъекта, 
Российской Федерации или принадлежать иным лицам на законном осно-
вании;

2) если членом семьи является лицо недееспособное или ограниченно де-
еспособное, то необходимо получить согласие органов опеки и попечитель-
ства;

3) объектом обмена жилого помещения, предоставленного по договору 
социального найма, всегда является изолированное жилое помещение;

4)  обмен не может производиться, если в результате площадь жилого 
помещения будет меньше учетной нормы, предоставляемой одному граж-
данину, в соответствии с правилами, установленными органом местного 
самоуправления;

5) обмен осуществляется исключительно на принципах добровольности.
Это прежде всего связано с тем, что при заключении договора каждое 

лицо должно выразить свою волю на это, если один наниматель проживает 
на территории одного муниципального образования и хочет обменять свое 
жилое помещение на другое, находящееся в ином муниципальном образо-

3  Постановление Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 2 июля 2009 г. 
№ 14 «О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении 
Жилищного кодекса Российской Федерации» (п. 33) // Российская газета. 2009. 
8 июля.
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вании, то необходимо получить согласие нанимателя обмениваемого поме-
щения.

Как правило, основаниями для обмена могут являться изменение места 
работы, переезд из-за природных условий и иные причины.

В данный момент порядок обмена жилыми помещениями в городе 
Москве регулируется постановлением Правительства города Москвы от 
10 сентября 2014 г. № 521-ПП4. Проблема заключается в том, что действие 
данного акта распространяется только на помещения, находящиеся в соб-
ственности города Москвы, и не распространяется на помещения, принад-
лежащие муниципальным образованиям города.

К тому же данный порядок детально не урегулирован ни Правитель-
ством Московской области, ни отдельными муниципальными образовани-
ями, что порождает разрозненность в правоприменительной практике5. 
Например, в муниципальном образовании «Город Старая Купавна Мо-
сковской области» отсутствует порядок предоставления документов на об-
мен жилыми помещениями, принадлежащими лицу по договору социаль-
ного найма6.

С одной стороны, в постановлении Правительства города Москвы от 
10 сентября 2014 г. № 521-ПП данный вопрос урегулирован. Так, нанима-
тель имеет право подать документы лично или через Портал в форме элек-
тронного документа. Муниципалитеты Москвы и области оснащены всеми 
необходимыми средствами для предоставления документов как лично, так 
и в электронном виде, однако такой порядок отдельными муниципалите-
тами не урегулирован.

4   Постановление Правительства Москвы от 10 сентября 2014 г. № 521-ПП (ред. 
от 23.12.2022) «Об утверждении административных регламентов предоставления 
государственных услуг города Москвы Департаментом городского имущества города 
Москвы в сфере жилищных правоотношений» // Вестник Мэра и Правительства 
Москвы. 2014. № 52.
5   Решение Совета депутатов городского поселения Руза Рузского муниципального 
района Московской области от 28 мая 2009 г. № 280/47 «О принятии Положения о 
порядке обмена жилыми помещениями между нанимателями данных помещений 
по договорам социального найма и замены жилых помещений по договорам соци-
ального найма на территории городского поселения Руза Рузского муниципально-
го района Московской области» // Красное знамя. 2009. № 35; «Порядок обмена 
жилыми помещениями между нанимателями жилых помещений по договорам со-
циального найма в Егорьевском муниципальном районе Московской области» от 
5 марта 2008 г. № 145-н/2008 (принят решением Совета депутатов Егорьевского 
муниципального района Московской области от 28 февраля 2008 г. № 514/58) // 
Знамя труда. 2008. № 14.
6   Решение Совета депутатов муниципального образования «Город Старая Купавна 
Московской области» от 24 июня 2015 г. № 1/32па-2015 «О порядке обмена жилыми 
помещениями, предоставленными по договору социального найма» (вместе с 
«Положением о порядке обмена жилыми помещениями между нанимателями данных 
помещений по договорам социального найма на территории муниципального 
образования “Город Старая Купавна Московской области”») // Купавинские вести. 
2015. № 23.
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С другой стороны, отсутствует единый перечень документов, на основа-
нии которых осуществляется обмен жилыми помещениями. Это дает право 
каждому муниципалитету устанавливать свой перечень документов, что 
порождает возможность злоупотребления полномочиями со стороны орга-
нов власти, что влечет нарушение прав нанимателей. К тому же нередки 
случаи нарушения прав граждан со стороны муниципальных органов: к 
примеру, если у другого нанимателя имеется задолженность по квартплате 
или есть информация о возможном повреждении помещения (муниципаль-
ный орган является собственником и заинтересован в сохранности своего 
имущества), это на практике часто является скрытым основанием для от-
каза в обмене жилыми помещениями.

Также разными муниципальными образованиями могут быть предусмо-
трены разные порядок предоставления документов, сроки рассмотрения, 
нормы предоставления жилого помещения и иные особенности, что порож-
дает трудности в реализации права на обмен.

На федеральном уровне порядок обмена жилыми помещениями, предо-
ставленными по договору социального найма, находящимися на террито-
рии разных муниципальных образований, не предусмотрен. Согласно же 
региональным нормам такой обмен включает несколько этапов:

1)  наниматели заключают договор, который составляется в простой 
письменной форме путем подготовки одного документа, подписанного на-
нимателями.

С данной позицией не соглашается Д. А. Формакидов [2, с. 36], кото-
рый считает, что количество экземпляров не должно быть менее количе-
ства сторон;

2) в дальнейшем каждый наниматель направляет необходимые докумен-
ты с заявлением наймодателю по месту жительства. Как упоминалось ранее, 
в качестве наймодателя выступает собственник данного жилого помеще-
ния. Условия, при которых обмен жилыми помещениями между нанимате-
лями данных помещений по договорам социального найма не допускается, 
закреплены в ст. 73 ЖК РФ, перечень которых является исчерпывающим;

3) при отсутствии оснований для отказа на обмен жилых помещений, 
предоставленных по договорам социального найма, расторгается договор с 
прежним наймодателем и заключается договор с новым наймодателем на 
неограниченный срок.

Заключение
На наш взгляд, в данный момент в законодательстве Российской Федера-

ции порядок обмена жилыми помещениями, предоставленными по договору 
социального найма, в полном объеме не урегулирован.

В пункте 5 ст. 72 ЖК РФ указано только то, что обмен жилыми помеще-
ниями, предоставленными по договорам социального найма, может быть 
совершен между гражданами, проживающими в жилых помещениях, рас-
положенных как в одном, так и в разных населенных пунктах на террито-
рии Российской Федерации.

В отдельных муниципалитетах Москвы и Московской области вообще 
отсутствуют базовые положения, регулирующие данный вопрос.
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В разных субъектах Российской Федерации действуют свои правила, 
устанавливающие минимальный доход лица в целях признания его малои-
мущим, что усложняет процесс обмена жилыми помещениями.

В Жилищном кодексе отсутствуют статьи, регулирующие порядок обме-
на, устанавливающие перечень документов, которые необходимо предста-
вить, а также сроки обмена жилыми помещениями, предоставленными по 
договору социального найма, что влечет трудности в правоприменитель-
ной практике и возможные злоупотребления со стороны органов власти.

К тому же не предусмотрен срок, в течение которого наймодатель дол-
жен дать согласие (или отказать) обменять жилое помещение, в результате 
чего на законодательном уровне необходимо установить презумпцию со-
гласия наймодателя после истечения определенного срока с момента полу-
чения сообщения об этом. Моментом получения предлагается установить 
день, когда наймодатель узнал или должен был узнать о согласии нанима-
теля обменять жилое помещение на помещение, находящееся на террито-
рии другого муниципального образования.

Не урегулирован и порядок межмуниципального взаимодействия. По на-
шему мнению, необходимо данный вопрос решить на федеральном уровне, 
так как если такой порядок будет установлен на уровне субъектов Россий-
ской Федерации, то нормативное регулирование не будет единообразным, 
что повлечет правовую неопределенность и отсутствие единства правопо-
нимания.

В связи с этим существует острая проблема исполнимости судебных ре-
шений, так как законодательство может быть разным не только в муници-
палитетах, но и в регионах нашей страны. В результате невозможно обе-
спечить единство судебной практики, что очевидно создает проблемы в 
правовой сфере.

Создание единой цифровой системы упростит порядок обмена жилыми 
помещениями и позволит урегулировать отдельные проблемы в этой сфере. 
По нашему мнению, данной информационной платформой должны быть 
«Госуслуги», для чего необходимо их модернизировать.
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