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Жилищный кодекс 
Российской ФедеРации 

от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ

Принят Государственной Думой  
22 декабря 2004 года

Одобрен Советом Федерации  
24 декабря 2004 года

(с	изменениями	от	31	декабря	2005	г.,		
18,	29	декабря	2006	г.,	18	октября	2007	г.,		

24	апреля,	13	мая,	23	июля	2008	г.	,	27	сентября,	23	ноября,		
17	декабря	2009	г.,	4	мая,	27	июля,	30	ноября	2010	г.)

Р а з д е л  I .  ОБщИЕ пОЛОжЕНИя

Глава 1 
ОСНОВНыЕ	ПОЛОЖЕНИя.		

ЖИЛИщНОЕ	ЗАКОНОДАТЕЛьСТВО

1 Статья 1. Основные начала жилищного законодательства

1.	 Жилищное	 законодательство	 основывается	 на	 необхо-
димости	 обеспечения	 органами	 государственной	 власти	 и	 ор-
ганами	 местного	 самоуправления	 условий	 для	 осуществления	
гражданами	права	на	жилище,	его	безопасности,	на	неприкос-
новенности	и	недопустимости	произвольного	лишения	жилища,	
на	необходимости	беспрепятственного	осуществления	вытека-
ющих	 из	 отношений,	 регулируемых	 жилищным	 законодатель-
ством,	прав	(далее	—	жилищные	права),	а	также	на	признании	
равенства	 участников	 регулируемых	 жилищным	 законодатель-
ством	отношений	(далее	—	жилищные	отношения)	по	владению,	
пользованию	и	распоряжению	жилыми	помещениями,	если	иное	
не	вытекает	из	настоящего	Кодекса,	другого	федерального	зако-
на	или	существа	соответствующих	отношений,	на	необходимос-
ти	обеспечения	восстановления	нарушенных	жилищных	прав,	их	
судебной	защиты,	обеспечения	сохранности	жилищного	фонда	
и	использования	жилых	помещений	по	назначению.

2.	Граждане	по	своему	усмотрению	и	в	своих	интересах	осу-
ществляют	 принадлежащие	 им	 жилищные	 права,	 в	 том	 числе	





Раздел I. Общие положения

6

распоряжаются	ими.	Граждане	свободны	в	установлении	и	реа-
лизации	своих	жилищных	прав	в	силу	договора	и	(или)	иных	пре-
дусмотренных	жилищным	законодательством	оснований.	Граж-
дане,	осуществляя	жилищные	права	и	исполняя	вытекающие	из	
жилищных	отношений	обязанности,	не	должны	нарушать	права,	
свободы	и	законные	интересы	других	граждан.

3.	Жилищные	права	могут	быть	ограничены	на	основании	фе-
дерального	закона	и	только	в	той	мере,	в	какой	это	необходимо	
в	целях	защиты	основ	конституционного	строя,	нравственности,	
здоровья,	прав	и	законных	интересов	других	лиц,	обеспечения	
обороны	страны	и	безопасности	государства.

4.	 Граждане,	 законно	 находящиеся	 на	 территории	 Рос-
сийской	 Федерации,	 имеют	 право	 свободного	 выбора	 жилых	
помещений	 для	 проживания	 в	 качестве	 собственников,	 нани-
мателей	или	на	иных	основаниях,	предусмотренных	законода-
тельством.

5.	Ограничение	права	граждан	на	свободу	выбора	жилых	по-
мещений	для	проживания	допускается	только	на	основании	на-
стоящего	Кодекса,	другого	федерального	закона.

 Граждане по своему усмотрению и в своих интересах осу-
ществляют принадлежащие им жилищные права, в том 
числе распоряжаются ими.

НОРМАТИВНыЕ	АКТы:	Конституция	РФ.

2 Статья 2. Обеспечение условий для осуществления права 
на жилище

Органы	государственной	власти	и	органы	местного	самоуп-
равления	в	пределах	своих	полномочий	обеспечивают	условия	
для	осуществления	гражданами	права	на	жилище,	в	том	числе:

1)	содействуют	развитию	рынка	недвижимости	в	жилищной	
сфере	в	целях	создания	необходимых	условий	для	удовлетворе-
ния	потребностей	граждан	в	жилище;

2)	используют	бюджетные	средства	и	иные	не	запрещенные	
законом	источники	денежных	средств	для	улучшения	жилищных	
условий	граждан,	в	том	числе	путем	предоставления	в	установ-
ленном	порядке	субсидий	для	приобретения	или	строительства	
жилых	помещений;
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3)	в	установленном	порядке	предоставляют	гражданам	жи-

лые	 помещения	 по	 договорам	 социального	 найма	 или	 догово-
рам	 найма	 жилых	 помещений	 государственного	 или	 муници-
пального	жилищного	фонда;

4)	стимулируют	жилищное	строительство;
5)	 обеспечивают	 защиту	 прав	 и	 законных	 интересов	 граж-

дан,	приобретающих	жилые	помещения	и	пользующихся	ими	на	
законных	основаниях,	потребителей	коммунальных	услуг,	а	так-
же	услуг,	касающихся	обслуживания	жилищного	фонда;

6)	 обеспечивают	 контроль	 за	 исполнением	 жилищного	 за-
конодательства,	 использованием	 и	 сохранностью	 жилищного	
фонда,	соответствием	жилых	помещений	установленным	сани-
тарным	и	техническим	правилам	и	нормам,	иным	требованиям	
законодательства;

7)	 обеспечивают	 контроль	 за	 соблюдением	 установленных	
законодательством	требований	при	осуществлении	жилищного	
строительства.

 жилищное законодательство основывается на необхо-
димости обеспечения органами государственной власти 
и ОМС условий для осуществления гражданами права на 
жилище.

3 Статья 3. Неприкосновенность жилища и недопустимость 
его произвольного лишения

1.	Жилище	неприкосновенно.
2.	Никто	не	вправе	проникать	в	жилище	без	согласия	прожи-

вающих	в	нем	на	законных	основаниях	граждан	иначе	как	в	пре-
дусмотренных	настоящим	Кодексом	целях	и	в	предусмотренных	
другим	федеральным	законом	случаях	и	в	порядке	или	на	осно-
вании	судебного	решения.

3.	 Проникновение	 в	 жилище	 без	 согласия	 проживающих	
в	 нем	 на	 законных	 основаниях	 граждан	 допускается	 в	 случаях	
и	 в	 порядке,	 которые	 предусмотрены	 федеральным	 законом,	
только	 в	 целях	 спасения	 жизни	 граждан	 и	 (или)	 их	 имущества,	
обеспечения	их	личной	безопасности	или	общественной	безо-
пасности	 при	 аварийных	 ситуациях,	 стихийных	 бедствиях,	 ка-

Глава 1. Основные положения. Жилищное законодательство
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тастрофах,	 массовых	 беспорядках	 либо	 иных	 обстоятельствах	
чрезвычайного	 характера,	 а	 также	 в	 целях	 задержания	 лиц,	
подозреваемых	 в	 совершении	 преступлений,	 пресечения	 со-
вершаемых	 преступлений	 или	 установления	 обстоятельств	 со-
вершенного	 преступления	 либо	 произошедшего	 несчастного	
случая.

4.	 Никто	 не	 может	 быть	 выселен	 из	 жилища	 или	 ограничен	
в	праве	пользования	жилищем,	в	том	числе	в	праве	получения	
коммунальных	услуг,	иначе	как	по	основаниям	и	в	порядке,	кото-
рые	предусмотрены	настоящим	Кодексом,	другими	федераль-
ными	законами.

 жилищное законодательство основывается на безопас-
ности жилища, на неприкосновенности и недопустимости 
произвольного лишения жилища.

4 Статья 4. Жилищные отношения. Участники жилищных 
отношений

1.	 Жилищное	 законодательство	 регулирует	 отношения	 по	
поводу:

1)	возникновения,	осуществления,	изменения,	прекращения	
права	владения,	пользования,	распоряжения	жилыми	помеще-
ниями	государственного	и	муниципального	жилищных	фондов;

2)	пользования	жилыми	помещениями	частного	жилищного	
фонда;

3)	 пользования	 общим	 имуществом	 собственников	 поме-
щений;

4)	отнесения	помещений	к	числу	жилых	помещений	и	исклю-
чения	их	из	жилищного	фонда;

5)	учета	жилищного	фонда;
6)	содержания	и	ремонта	жилых	помещений;
7)	переустройства	и	перепланировки	жилых	помещений;
8)	управления	многоквартирными	домами;
9)	 создания	 и	 деятельности	 жилищных	 и	 жилищно-строи-

тельных	кооперативов,	товариществ	собственников	жилья,	прав	
и	обязанностей	их	членов;

10)	предоставления	коммунальных	услуг;
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11)	 внесения	 платы	 за	 жилое	 помещение	 и	 коммунальные	
услуги;

12)	контроля	за	использованием	и	сохранностью	жилищного	
фонда,	соответствием	жилых	помещений	установленным	сани-
тарным	и	техническим	правилам	и	нормам,	иным	требованиям	
законодательства.

2.	 Участниками	 жилищных	 отношений	 являются	 граждане,	
юридические	лица,	Российская	Федерация,	субъекты	Российс-
кой	Федерации,	муниципальные	образования.

3.	 Положения	 настоящего	 Кодекса	 применяются	 к	 жилищ-
ным	 отношениям	 с	 участием	 иностранных	 граждан,	 лиц	 без	
гражданства,	 иностранных	 юридических	 лиц,	 если	 иное	 не	 ус-
тановлено	 настоящим	 Кодексом	 или	 другим	 федеральным	 за-
коном.

 Участники жилищных отношений:
граждане; z
юридические лица; z
РФ, субъекты РФ; z
муниципальные образования. z

5 Статья 5. Жилищное законодательство

1.	 В	 соответствии	 с	 Конституцией	 Российской	 Федерации	
жилищное	 законодательство	 находится	 в	 совместном	 ведении	
Российской	Федерации	и	субъектов	Российской	Федерации.

2.	 Жилищное	 законодательство	 состоит	 из	 настоящего	 Ко-
декса,	принятых	в	соответствии	с	настоящим	Кодексом	других	
федеральных	законов,	а	также	изданных	в	соответствии	с	ними	
указов	 Президента	 Российской	 Федерации,	 постановлений	
Правительства	Российской	Федерации,	нормативных	правовых	
актов	 федеральных	 органов	 исполнительной	 власти,	 принятых	
законов	и	иных	нормативных	правовых	актов	субъектов	Россий-
ской	Федерации,	нормативных	правовых	актов	органов	местно-
го	самоуправления.

3.	Указы	Президента	Российской	Федерации,	регулирующие	
жилищные	 отношения,	 не	 должны	 противоречить	 настоящему	
Кодексу,	другим	федеральным	законам.

Глава 1. Основные положения. Жилищное законодательство
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4.	 Правительство	 Российской	 Федерации	 вправе	 издавать	
постановления,	 содержащие	 нормы,	 регулирующие	 жилищные	
отношения,	на	основании	и	во	исполнение	настоящего	Кодекса,	
других	федеральных	законов,	нормативных	указов	Президента	
Российской	Федерации.

5.	 Федеральные	 органы	 исполнительной	 власти	 могут	 из-
давать	нормативные	правовые	акты,	содержащие	нормы,	регу-
лирующие	жилищные	отношения,	в	случаях	и	в	пределах,	пре-
дусмотренных	 настоящим	 Кодексом,	 другими	 федеральными	
законами,	указами	Президента	Российской	Федерации,	поста-
новлениями	Правительства	Российской	Федерации.

6.	 Органы	 государственной	 власти	 субъектов	 Российской	
Федерации	могут	принимать	законы	и	иные	нормативные	пра-
вовые	акты,	содержащие	нормы,	регулирующие	жилищные	от-
ношения,	 в	 пределах	 своих	 полномочий	 на	 основании	 настоя-
щего	Кодекса,	принятых	в	соответствии	с	настоящим	Кодексом	
других	федеральных	законов.

7.	Органы	местного	самоуправления	могут	принимать	нор-
мативные	 правовые	 акты,	 содержащие	 нормы,	 регулирующие	
жилищные	 отношения,	 в	 пределах	 своих	 полномочий	 в	 соот-
ветствии	с	настоящим	Кодексом,	другими	федеральными	зако-
нами,	иными	нормативными	правовыми	актами	Российской	Фе-
дерации,	законами	и	иными	нормативными	правовыми	актами	
субъектов	Российской	Федерации.

8.	В	случае	несоответствия	норм	жилищного	законодательс-
тва,	содержащихся	в	федеральных	законах	и	иных	нормативных	
правовых	актах	Российской	Федерации,	законах	и	иных	норма-
тивных	правовых	актах	субъектов	Российской	Федерации,	нор-
мативных	 правовых	 актах	 органов	 местного	 самоуправления,	
положениям	 настоящего	 Кодекса	 применяются	 положения	 на-
стоящего	Кодекса.

 жилищное законодательство:
жК РФ, принятые в соответствии с жК РФ иные ФЗ; z
указы президента РФ; z
постановления правительства РФ; z
нормативные правовые акты федеральных органов ис- z

полнительной власти;
законы, иные нормативные правовые акты субъектов РФ; z
нормативные правовые акты ОМС. z
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Раздел I6 Статья 6. Действие жилищного законодательства  
во времени

1.	 Акты	 жилищного	 законодательства	 не	 имеют	 обратной	
силы	и	применяются	к	жилищным	отношениям,	возникшим	пос-
ле	введения	его	в	действие.

2.	 Действие	 акта	 жилищного	 законодательства	 может	 рас-
пространяться	 на	 жилищные	 отношения,	 возникшие	 до	 введе-
ния	 его	 в	 действие,	 только	 в	 случаях,	 прямо	 предусмотренных	
этим	актом.

3.	В	жилищных	отношениях,	возникших	до	введения	в	дейс-
твие	акта	жилищного	законодательства,	данный	акт	применяет-
ся	к	жилищным	правам	и	обязанностям,	возникшим	после	вве-
дения	его	в	действие.

4.	 Акт	 жилищного	 законодательства	 может	 применяться	
к	 жилищным	 правам	 и	 обязанностям,	 возникшим	 до	 введения	
данного	акта	в	действие,	в	случае,	если	указанные	права	и	обя-
занности	возникли	в	силу	договора,	заключенного	до	введения	
данного	акта	в	действие,	и	если	данным	актом	прямо	установле-
но,	 что	 его	 действие	 распространяется	 на	 отношения,	 возник-
шие	из	ранее	заключенных	договоров.

 жилищное законодательство обратной силы не имеет.

7 Статья 7. Применение жилищного законодательства 
 по аналогии

1.	В	случаях,	если	жилищные	отношения	не	урегулированы	
жилищным	 законодательством	 или	 соглашением	 участников	
таких	отношений,	и	при	отсутствии	норм	гражданского	или	ино-
го	 законодательства,	 прямо	 регулирующих	 такие	 отношения,	
к	ним,	если	это	не	противоречит	их	существу,	применяется	жи-
лищное	 законодательство,	 регулирующее	 сходные	 отношения	
(аналогия	закона).

2.	При	невозможности	использования	аналогии	закона	права	
и	обязанности	участников	жилищных	отношений	определяются	
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исходя	из	общих	начал	и	смысла	жилищного	законодательства	
(аналогия	права)	и	требований	добросовестности,	гуманности,	
разумности	и	справедливости.

8 Статья 8. Применение к жилищным отношениям иного 
законодательства

К	жилищным	отношениям,	связанным	с	ремонтом,	переуст-
ройством	и	перепланировкой	жилых	помещений,	использовани-
ем	 инженерного	 оборудования,	 предоставлением	 коммуналь-
ных	услуг,	внесением	платы	за	коммунальные	услуги,	применя-
ется	соответствующее	законодательство	с	учетом	требований,	
установленных	настоящим	Кодексом.

НОРМАТИВНыЕ	АКТы:	ГрК	РФ;	ГК	РФ;	ФЗ	от	30	декабря	2004	г.	№	210-ФЗ	«Об	ос-
новах	регулирования	тарифов	организаций	коммунального	комплекса»	и	т.д.

9 Статья 9. Жилищное законодательство и нормы 
международного права

Если	 международным	 договором	 Российской	 Федерации	
установлены	 иные	 правила,	 чем	 те,	 которые	 предусмотрены	
жилищным	 законодательством,	 применяются	 правила	 между-
народного	договора.

10 Статья 10. Основания возникновения жилищных прав 
и обязанностей

Жилищные	 права	 и	 обязанности	 возникают	 из	 оснований,	
предусмотренных	настоящим	Кодексом,	другими	федеральны-
ми	 законами	 и	 иными	 правовыми	 актами,	 а	 также	 из	 действий	
участников	жилищных	отношений,	которые	хотя	и	не	предусмот-
рены	такими	актами,	но	в	силу	общих	начал	и	смысла	жилищного	
законодательства	 порождают	 жилищные	 права	 и	 обязанности.	
В	 соответствии	 с	 этим	 жилищные	 права	 и	 обязанности	 возни-
кают:

1)	из	договоров	и	иных	сделок,	предусмотренных	федераль-
ным	 законом,	 а	 также	 из	 договоров	 и	 иных	 сделок,	 хотя	 и	 не	
предусмотренных	 федеральным	 законом,	 но	 не	 противореча	-	
щих	ему;
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Раздел I
2)	из	актов	государственных	органов	и	актов	органов	мест-

ного	самоуправления,	которые	предусмотрены	жилищным	зако-
нодательством	в	качестве	основания	возникновения	жилищных	
прав	и	обязанностей;

3)	 из	 судебных	 решений,	 установивших	 жилищные	 права	
и	обязанности;

4)	в	результате	приобретения	в	собственность	жилых	поме-
щений	по	основаниям,	допускаемым	федеральным	законом;

5)	из	членства	в	жилищных	или	жилищно-строительных	ко-
оперативах;

6)	вследствие	действий	(бездействия)	участников	жилищных	
отношений	или	наступления	событий,	с	которыми	федеральный	
закон	или	иной	нормативный	правовой	акт	связывает	возникно-
вение	жилищных	прав	и	обязанностей.

11 Статья 11. Защита жилищных прав

1.	Защита	нарушенных	жилищных	прав	осуществляется	су-
дом	в	соответствии	с	подведомственностью	дел,	установленной	
процессуальным	законодательством.

2.	 Защита	 жилищных	 прав	 в	 административном	 порядке	
осуществляется	только	в	случаях,	предусмотренных	настоящим	
Кодексом,	 другим	 федеральным	 законом.	 Решение,	 принятое	
в	административном	порядке,	может	быть	обжаловано	в	судеб-
ном	порядке.

3.	Защита	жилищных	прав	осуществляется	путем:
1)	признания	жилищного	права;
2)	восстановления	положения,	существовавшего	до	наруше-

ния	жилищного	права,	и	пресечения	действий,	нарушающих	это	
право	или	создающих	угрозу	его	нарушения;

3)	признания	судом	недействующими	полностью	или	в	части	
нормативного	правого	акта	государственного	органа	либо	нор-
мативного	 правового	 акта	 органа	 местного	 самоуправления,	
нарушающих	 жилищные	 права	 и	 противоречащих	 настоящему	
Кодексу	 или	 принятым	 в	 соответствии	 с	 настоящим	 Кодексом	
федеральному	 закону,	 иному	 нормативному	 правовому	 акту,	
имеющим	большую,	чем	указанные	нормативный	правовой	акт	
государственного	органа	либо	нормативный	правовой	акт	орга-
на	местного	самоуправления,	юридическую	силу;
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4)	 неприменения	 судом	 нормативного	 правового	 акта	 го-
сударственного	 органа	 или	 нормативного	 правового	 акта	 ор-
гана	 местного	 самоуправления,	 противоречащих	 настоящему	
Кодексу	 или	 принятым	 в	 соответствии	 с	 настоящим	 Кодексом	
федеральному	 закону,	 иному	 нормативному	 правовому	 акту,	
имеющим	большую,	чем	указанные	нормативный	правовой	акт	
государственного	органа	или	нормативный	правовой	акт	органа	
местного	самоуправления,	юридическую	силу;

5)	 прекращения	 или	 изменения	 жилищного	 правоотно-
шения;

6)	иными	способами,	предусмотренными	настоящим	Кодек-
сом,	другим	федеральным	законом.

 Защита нарушенных жилищных прав осуществляется су-
дом. 

НОРМАТИВНыЕ	 АКТы:	 Конституция	 РФ;	 ФКЗ	 №	 1-ФКЗ	 от	 31	 декабря	 1996	 г.		
«О	судебной	системе	РФ».

12 Статья 12. Полномочия органов государственной власти 
Российской Федерации в области жилищных отношений

К	 полномочиям	 органов	 государственной	 власти	 Россий-
ской	Федерации	в	области	жилищных	отношений	относятся:

1)	определение	порядка	государственного	учета	жилищных	
фондов;

2)	 установление	 требований	 к	 жилым	 помещениям,	 их	 со-
держанию,	 содержанию	 общего	 имущества	 собственников	 по-
мещений	в	многоквартирных	домах;

3)	определение	оснований	признания	малоимущих	граждан	
нуждающимися	в	жилых	помещениях,	предоставляемых	по	до-
говорам	социального	найма;

4)	определение	порядка	предоставления	малоимущим	граж-
данам	по	договорам	социального	найма	жилых	помещений	му-
ниципального	жилищного	фонда;

5)	определение	иных	категорий	граждан	в	целях	предостав-
ления	им	жилых	помещений	жилищного	фонда	Российской	Фе-
дерации;




