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Streszczenie 
 
Działalność administracji w zakresie gospodarowania publicznym zasobem mieszkaniowym 
stanowi realizację konstytucyjnie zdeterminowanej polityki mieszkaniowej państwa (art. 75 
ust. 1 ustawy zasadniczej). Prowadzą ją gminy z wykorzystaniem administracyjnoprawnych i 
cywilnoprawnych form działania. 

Problematyka aktów indywidualnych wydawanych w przedmiotowej materii budzi 
rozbieżności w orzecznictwie. W uchwale z 21 lipca 2008 r. (sygn. I OPS 4/08) Naczelny Sąd 
Administracyjny przesądził, że postępowanie administracji w zakresie gospodarowania 
publicznym zasobem mieszkaniowym ma charakter dwuetapowy – administracyjny i cywilny. 
Późniejsze orzecznictwo przyjęło jednak odmiennie, że przeważa zdecydowanie element 
cywilnoprawny. W konsekwencji sądy administracyjne nie uznają się za właściwe do kontroli 
aktów indywidualnych z zakresu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy. Zarazem 
okazuje się, że sądy powszechne nie gwarantują efektywnej ochrony osobom w analizowanej 
materii. 

Przeprowadzone badania potwierdziły tymczasem, że każde postępowanie w 
przedmiocie najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy składa się z dwóch elementów. 
Element administracyjnoprawny odnosi się do kwestii rozdysponowania mienia publicznego. 
Sprowadza się do rozstrzygnięcia, „czy” wynająć (dany) lokal, i wyboru, „komu” może on 
zostać wynajęty. Materia ta ma charakter publiczny, stanowi przejaw administrowania 
deficytowym dobrem znajdującym się w gestii jednostki samorządu terytorialnego. Wydany 
w tym przedmiocie akt podlega właściwości sądów administracyjnych. Postępowanie w 
sprawie jego wydania determinują: akt prawa miejscowego oraz podstawowe gwarancje 
sprawiedliwości proceduralnej, znajdujące odbicie w odpowiednio stosowanych zasadach 
ogólnych Kodeksu postępowania administracyjnego. 

Drugi element dotyczy ustalenia treści umowy najmu lokalu gminnego oraz jej 
zawarcia – i ma charakter cywilnoprawny. W tym zakresie podlega zatem właściwości sądów 
powszechnych. Przesłanką zawarcia i legalności takiej umowy jest jednak wcześniejszy, 
pozytywny dla adresata, akt administracyjny organu gminy. 
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