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Oczekiwania w zakresie nowego systemu kontroli

spółdzielni mieszkaniowych

Na gruncie prawa i doktryny europejskiej można się spotkać z dwoma znaczeniami pojęcia kontroli, stosowanymi w krajach anglosaskich i na kontynencie. W naszym systemie, pojęcie kontroli oznacza ustalanie, obserwowanie, definiowanie rzeczywistego stanu faktycznego, następnie porównywanie go ze stanem oczekiwanym i sygnalizowanie właściwym organom o dokonanych spostrzeżeniach. W tak rozumianej kontroli nie mieści się element działań następczych o charakterze władczym, podejmowanych w stosunku do kontrolowanego
.

      Dla definicji kontroli istotne są dwa kryteria, tj. wyznaczenia i wykonania. Wyznaczenia nakreślają, jaka powinna być działalność, której dotyczą, a zatem, nakreślają stan, którego osiągnięcie jest konieczne i pożądane w danych warunkach. Natomiast wykonania, są rzeczywistymi działaniami podejmowanymi przez osoby lub zespoły osób i stanowiące pełną lub częściową realizację wyznaczeń, ale zdarza się przecież, że będą całkowicie lub częściowo niezgodne z tymi wyznaczeniami.
 W taki oto sposób w procesie kontroli dochodzi do porównania wyznaczeń z wykonaniami i ustalenie wskutek tego ich zgodności lub niezgodności, a co za tym idzie, zdefiniowanie przyczyn takiego stanu rzeczy, sformułowanie ocen i wniosków w zakresie stwierdzonych nieprawidłowości oraz wskazanie sposobów ich eliminacji. 

Wśród zasadniczych elementów kontroli trzeba wymienić jeszcze podstawę prawną, zakres przedmiotowy i podmiotowy kontroli, jej cele i kryteria, organy i jednostki organizacyjne wykonujące kontrolę, zasady postępowania kontrolnego oraz prawa, a także obowiązki kontrolowanych oraz kontrolujących i wynik kontroli.
 

     Kontrola stanowi niezbędną część zarówno każdego systemu organizacyjnego-prawnego, jak i sfery życia prywatnego i jest zjawiskiem tak powszechnym, że często nawet nie zdajemy sobie sprawy, że w niej uczestniczymy lub wykonywana jest niejako w tle, by chronić nasze prawa obywatelskie lub interesy konsumenckie. Takimi przykładami mogą być kontrole wynikające z unormowań państwa, jak Państwowa i Społeczna Inspekcja Pracy, Związki Zawodowe, Zakład Ubezpieczeń Społecznych, Państwowa Inspekcja Handlowa, Dozór Techniczny i wiele, wiele innych. 

     Zupełnie inną zaś, jest kontrola wynikająca z uwarunkowań życia prywatnego, jak religia, obyczaje, czy zespoły norm etycznych danego środowiska, gdzie odstępstwa wykonań od przyjętych założeń, są dostrzegane natychmiast i natychmiast zadziałać mogą tzw. sankcje rozsiane, choćby w postaci ostracyzmu towarzyskiego, często bolesne dla delikwenta.  

     Przytoczone przykłady wskazują, że praktycznie żadna dziedzina życia nie może funkcjonować bez kontroli, która jest tak samo ważna dla higienicznego komfortu niemowlęcia, jak i finansów gospodarczego giganta z armią specjalistów. 

     Na tym tle rodzi się pytanie o funkcjonowanie i sprawność systemu kontroli w spółdzielczości mieszkaniowej? I tu godzi się pokazać dość smutną rzeczywistość:

Po pierwsze:

     Zgodnie z art. 88a Prawa spółdzielczego, corocznie dokonuje się badania sprawozdania finansowego spółdzielni pod względem rzetelności i prawidłowości, a uchwałę w tej sprawie podejmuje rada nadzorcza. Musimy jednak mieć świadomość, że same praktyczne metody prowadzenia badania w gruncie rzeczy nie gwarantują wykrywania nadużyć. Przede wszystkim, podczas badania ważna jest głównie relacja pomiędzy dowodem księgowym, a zapisem w księgach. Audytor
 sprawdza, czy zapisy w księgach są poparte korespondującymi dowodami księgowymi i w drugą stronę, czy jakieś dowody księgowe nie zostały pominięte w księgach. Jeżeli w jednym i w drugim kierunku wszystko się zgadza, wówczas biegły generalnie uznaje, że całość jest w porządku. I tu pojawia się dość oczywiste pytanie; co w sytuacji, kiedy dowód księgowy nie oddaje realnej rzeczywistości, innymi słowy został sfałszowany lub zmanipulowany? W takim przypadku audytor jest zazwyczaj nieskuteczny, ponieważ nie dokonuje weryfikacji wiarygodności dowodu księgowego. Zresztą nie ma ku temu potrzebnych możliwości, umiejętności ani czasu. 

     W jaki więc sposób tłumaczy się zarząd spółdzielni w sytuacji podejrzeń o nadużycia? Najczęściej mówi, że "wszystko zostało sprawdzone przez audytorów, czyli nie ma żadnych przekrętów”. Dla wielu ludzi, nie znających prawdziwej rzeczywistości kryjącej się za słowem audyt hasło to, ma często niemalże moc magiczną. Żurnaliści także wydają się wierzyć w siłę tego stwierdzenia. Ileż to razy można  było przeczytać w gazetach nagłówki, że „audytorzy prześwietlili firmę”, gdzie audytorzy jawią się tutaj, jako jakiś wszechmocny wydział tajnych służb specjalnych. Prześwietlają, to chyba wiedzą wszystko. Tymczasem, otworzywszy raport z badania biegłego rewidenta można często doczytać, że „przedmiotem przeglądu nie było wykrycie i wyjaśnienie zdarzeń podlegających ściganiu, jak również nieprawidłowości, jakie wystąpiły poza systemem rachunkowości”. 

     Jak to? – pomyśli zapewne część skonfundowanych czytelników – przecież audyt ma za zadanie wykrywać nieprawidłowości. I tutaj pojawia się wyraźna luka pomiędzy oczekiwaniami ogółu społeczeństwa, a tym, co w istocie dostarczają audytorzy. Wielkie, nie wykryte przez audytorów afery finansowe w USA, czy na naszym podwórku takie skandale, jak choćby sprawa (PZU, Stella Maris etc.) pokazują, że audyt zupełnie nie spełnia oczekiwań powszechnie w nim pokładanych
.
Po drugie:

     Zgodnie z art. 91 § 1 Prawa spółdzielczego każda spółdzielnia obowiązana jest przynajmniej raz na trzy lata poddać się lustracyjnemu badaniu legalności, gospodarności i rzetelności całości jej działania. Taką okresową kontrolę zewnętrzną wykonuje związek rewizyjny, który organizuje lustrację dla zrzeszonych spółdzielni i praktycznie stanowi forum konsultacyjne dla elity ludzi odpowiedzialnych za organizację i gospodarkę w tych spółdzielniach.  

     Sam pomysł organizacji lustracji przez związki rewizyjne był zapewne optymalnym w tamtym czasie, lecz tylko w odniesieniu do rolników, pszczelarzy, mleczarzy i innych komercyjnych, spółdzielczych zrzeszeń gospodarczych. Tam, zarządy spółdzielni, są najczęściej zwierzchnikami służbowymi dla swoich członków i tym samym, znajdują się pod ich stałym i bezpośrednim wejrzeniem, czyli codziennie każdy kontroluje każdego, a celem wspólnym, jest uzyskanie maksymalnej dywidendy. Jednakże dla spółdzielczości mieszkaniowej, był najgorszym z możliwych ze względu na podmioty, które te spółdzielnie obsługują, ogromną ilość, tzw. „ludzkich” pieniędzy, które są w obrocie i beznadziejny system ich kontroli. Tutaj, ludzie zupełnie niezależni, zajęci swoją pracą i życiem codziennym, całkowicie zaufali władzom swojej spółdzielni, powierzając im niejako z przymusu swój majątek osobisty w zarządzanie. Oczekiwania tutaj, też są zupełnie inne, bo członkowie spodziewają się minimalizacji kosztów utrzymania ich majątku, zarządy zaś, jako najemnicy, winny te cele zrealizować, za co otrzymują przyzwoite gratyfikacje. 

     Rzecz w tym, że wobec ewidentnego dystansu i braku bezpośredniej kontroli członków, zarządy realizują czasami bardziej cele własne, niż swojego mocodawcy, co wcale nie jest łatwe do ujawnienia. Lukę tę, winna wypełnić specjalistyczna kontrola zewnętrzna, za którą ci członkowie przecież płacą i oczekują nadzwyczajnej rzetelności w tym zakresie. Tu też jawi się dylemat, jak przekonać zwykłego członka, że lustracja przeprowadzana przez profesjonalnego, niezależnego lustratora, zatrudnionego przez związek rewizyjny spełnia te oczekiwania, gdy związek ten, personalnie składa się z zespołu ludzi podlegających tej kontroli, a nie tych, dla których ta kontrola ma być wykonana. 
Po trzecie:

     Rady nadzorcze, wybierane do nadzorowania i kontroli działalności zarządów, w ocenie wyborców, rzadko wypełniają swoją rolę i natychmiast po wyborze utożsamiane są z tymi zarządami. Ma to swoje uzasadnienie w przekonaniu, że członkowie rady wolą mieć poprawny układ z zarządem, bo to dobrze rokuje w następnych wyborach i potrzebnej czasami życzliwości zarządu. Zresztą wieloletnia praktyka demokracji spółdzielczej wskazuje, że „wojownicy” albo odpadają w wyborach, albo są izolowani przez pozostałych członków rady. Ponadto dużo wygodniej jest przyjąć gotowe materiały przedstawione przez uczynny zarząd, niż ślęczeć nad tabelkami i cyframi, nie mówiąc już o dogłębnym badaniu materiałów źródłowych. Poza tym, nikt rozsądny, nie chce ryzykować ewentualnej potyczki z profesjonalnym zarządem lub pracownikiem, bo najczęściej jest skazany na ryzyko śmieszności i dezaprobatę kolegów. Bywa też, że zarząd szczególnie troszczy się o „swoją” radę i w przeróżny sposób urozmaica jej trudy sprawowania nadzoru. Stąd statystyki wskazują, że w nielicznych tylko przypadkach, wszczęto postępowania karne na podstawie informacji rad nadzorczych.

Po czwarte:

     Nie sprawdza się też formuła kontroli bezpośredniej członków danej nieruchomości, która w mikroskali mogłaby mieć najlepsze efekty. Po prostu, założenia ustawy wynikające z art. 41 pkt 1 i 2 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych są generalnie ignorowane lub stosowane uznaniowo, mimo upływu 4 lat od ich wprowadzenia. 

Konkluzja 

     Po takiej inferencji
, łatwiej można zrozumieć determinację wielu posłów i senatorów z tzw. opozycji spółdzielczej w dążeniu do faktycznego unicestwienia spółdzielczości mieszkaniowej w Polsce. Niektórzy z nich osobiście, po wyczerpaniu zwykłej ścieżki proceduralnej, dostrzegli swoją bezradność wobec przypadków arogancji spółdzielczej socjety
. Czarę goryczy dopełniły głośne przypadki nadużyć, czy nawet przestępstw w niektórych spółdzielniach w kraju. Przykładem niech będzie wznowiona sprawa na Mazurach, gdzie prezes spółdzielni „niezbyt trafnie” gospodarował majątkiem spółdzielni, przy cichym wsparciu prokuratorów i sędziów lub inny prezes, który grał na giełdzie spółdzielczymi pieniędzmi, oczywiście w celu pomnożenia majątku dla spółdzielni. Można tu zadać pytanie, gdzie w tym czasie byli, współodpowiedzialni przecież, pozostali członkowie zarządu, którego działalność musi być kolektywna, co wcale nie oznacza, że zgodna. Odpowiedź może być jedynie dwojaka, albo wszyscy kolektywnie kombinowali, albo pozwolili na wytworzenie się dyktatury prezesa, której sami ulegli. Obydwa, jednako bardzo groźne przypadki i to dziejące się na przestrzeni kilku lat, winna dostrzec rada nadzorcza i położyć kres nieprawidłowościom. Najczęściej jednak organy nadzoru preferują idylliczną działalność swoich zarządów zapominając, że to właśnie zespół indywidualności jest motorem zmian na lepsze i minimalizuje postępowanie z pominięciem prawa. Bywa, nawet często, że zapisy statutowe i regulaminy rad nadzorczych preferują zasadę jednoosobowego kierownictwa prezesa w spółdzielni o zarządzie wieloosobowym. Takie, dość powszechne rozumowanie musi skutkować autokratycznym sposobem zarządzania, jest zaprzeczeniem idei spółdzielczości i prowadzi do wynaturzeń. Patologicznym zaś przykładem, są tu nagminne wyczekiwania rad nadzorczych na ostateczną akceptację urzędujących członków zarządów dla wyboru nowego członka, co musi doprowadzić do serwilizmu
 tego ostatniego. 

     Spółdzielczość winna ułatwić wspólne życie ludziom niezamożnym, których nie było stać na samodzielne sprostanie różnorodnym trudnościom codziennego bytu. Zasada ta przyświecała zarówno pierwotnej wspólnocie w Biskupinie, jak i współczesnej spółdzielczości mieszkaniowej w Polsce. Podobny przecież był też cel rolniczych spółdzielni w Izraelu i Związku Radzieckim, które odegrały bardzo ważną rolę w rozwoju państwowości, z tym, że te pierwsze ją rozwinęły, a te drugie, ją pogrążyły. Chociaż geneza ich kolektywów była zbliżona, o wyniku przesądził stopień wpływu uczestników procesu produkcyjnego na podział dobra wypracowanego, czyli pośrednio, udział w kontroli. 

     Ludzie w swej większości, są zdolni do wielu wyrzeczeń dla dobrze nakreślonego celu, z którym się utożsamiają i który jest zgodny z ich poczuciem interesu własnego, tudzież sprawiedliwości. W ich rozumieniu, solidaryzm spółdzielczy, nie może jednak polegać na tym, że grupka ludzi o wysublimowanych
 potrzebach, realizuje je kosztem pozostałych, lecz na oczekiwaniu, że trzeba wspomagać ludzi, którzy mają przejściowe problemy osobiste, wynikające czasem z nieszczęścia. To samo dotyczy, przeróżnych form spółdzielczych dotacji, wspierania, darowizn, odstąpienia od roszczeń, czy ulgi lub inne gesty finansowe lub materialne, wykonywane przez organy spółdzielni, na rzecz nawet najsłuszniejszych celów. Wszak każdy darczyńca woli sam czynić dobro, niż być w tej czynności wyręczanym i to szczególnie w przypadkach, gdy to on powinien być ich kwalifikowanym beneficjentem. 

     Znane afery spółdzielcze i nieprzestrzeganie prawa spowodowały, że ostatni społeczny projekt ustawy spółdzielczej, sejm odrzucił druzgocącą większością (231) głosów. Można też łatwo przewidzieć, że zarówno ten parlament, jak i następny także, nie przyjmie żadnych założeń proweniencji KRS lub Związków Rewizyjnych, gdzie byt tych ostatnich jest już policzony. Najnowsze zaś propozycje parlamentarzystów przewidują uwłaszczenie z mocy ustawy, co praktycznie przyspieszyłoby proces dematerializacji zasobów spółdzielczych i oznaczało ostateczne zerwanie ze spółdzielczą formą gospodarki mieszkaniowej. Na szczęście, wycofano przepis o tworzeniu wspólnot z mocy prawa, bo ktoś chyba dostrzegł żałosne skutki takiego działania. Przecież trzeba by wykonać natychmiast wiele tysięcy wyroków eksmisyjnych i licytacji oraz zlikwidować około półtoramiliardowe zadłużenie w opłatach lub obciążyć nim obecnych współmieszkańców, a takie działanie wcale nie przysporzyłoby politykom splendoru. 

     Dzisiaj my, jako przedstawiciele legalnych organów, możemy być jedynie biernymi kibicami w procesie tworzenia kolejnej wersji prawa, bo straciliśmy wiarygodność zarówno z dołu, jak i z góry. Zaprzepaściliśmy też szansę na wprowadzenie niezbędnych i oczekiwanych zmian drogą ewolucji, bo byliśmy głusi na głosy z dołu i zbyt pewni utrzymania status quo. 

     Zawiódł tu system kontroli przez to, że „był i jest nasz” i zawiódł nas też instynkt, który po odnowie politycznej, powinien skierować władcze przyzwyczajenia zarządów, na pozycję specjalistycznych przewodników. Otrzymaliśmy też gorzką nauczkę, że nigdy nie można lekceważyć oczekiwań w zakresie wiarygodności i bezpośredniości kontroli, która się jednoznacznie przekłada na wiarygodność podmiotu kontrolowanego. Można mieć jedynie nadzieję, że w tej chwili, większość kadry specjalistów w zakresie mieszkalnictwa, nie popełni już podobnych błędów w nowej formule, w której przyjdzie jej funkcjonować.  

     Jeśli zaś, ustawodawca przyzwoli jeszcze na utrzymanie spółdzielczości, co można ostrożnie wnioskować z projektu zmian, to warto w tym miejscu przytoczyć nasze, zupełnie nowe rozwiązanie w zakresie realizacji wielomilionowego zadania wymiany kilkudziesięciu dźwigów, dla którego zaproponowaliśmy wspólne finansowanie w oparciu o uchwałę walnego zgromadzenia. Uchwała ta faktycznie stanowi czytelną umowę społeczną z jednoznacznym określeniem uprawnień i obowiązków jej stron. Klarowne uzasadnienie potrzeby i sposobu realizacji programu, zapewniło akceptację zdecydowanej większości członków, mimo ogromu nakładów i długiego terminu urzeczywistnienia. Jest to jednocześnie udana próba zastąpienia klasycznej solidarności spółdzielczej, formułą umowną, która może dobrze rokować przy realizacji wielkich zadań wspólnych, nieosiągalnych przecież indywidualnie. Doświadczenie jednak wskazuje, że należy precyzyjnie określić cele, warunki i zapewnić zainteresowanym bezpośredni monitoring w procesie realizacji i finansowania programu. Płatnik, w chwili, gdy poczuje się podmiotem, udziałowcem i dostrzeże swoje korzyści, zapewne utożsami się z zadaniem, jako dziełem wspólnym. 

     W związku z projektem nowej ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, nie widzimy też większych problemów z realizacją rygorów art. 4 ust. 4 pkt 1 i 2, w zakresie rozliczenia na poszczególne nieruchomości. Powołane w 2004 roku Samorządy Nieruchomości naszej spółdzielni, mimo pewnych zawirowań dość okrzepły i w większości są przygotowane, by wypełnić rolę kontrolną na samym dole.  

     Efekty gospodarowania finansami w naszych spółdzielniach praktycznie zależą dzisiaj od wiedzy i uczciwości ich organów wykonawczych, co doskonale wyczuwają nasi członkowie. Jednakże to oni są tutaj gospodarzami, jest to ich majątek i muszą mieć wpływ na sposób dysponowania nim. Zapewne popełnią wiele błędów, jednakże na własny rachunek i nasza rzecz w tym, byśmy im dyskretnie tak doradzali, by koszty ich potknięć były jak najniższe.

     Wydaje się, że spółdzielnie mieszkaniowe dostaną jeszcze jedną szansę na zmianę sposobu gospodarowania i cały problem zawiera się w dostępie i wiarygodności kontroli, co częściowo rozwiązuje już projekt ustawy. Pozostaje zapewnić udział członków w gospodarowaniu swoim majątkiem i nie ma tu znaczenia, czy beneficjenci zechcą lub potrafią odpowiednio to wykorzystać, jednakże takie mają prawa i to niezależnie od stopnia ich zaangażowania. My zaś musimy tak przygotować materiały, by były dostępne i zrozumiałe dla każdego członka i w każdym czasie.    

Leszek Małecki
/tel. 660-44-34-99/
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� inferencja - proces myślowy, w którym na podstawie zdań już uznanych za prawdziwe dochodzi się do uznania


  nowego zdania; wnioskowanie


� socjeta - grupa ludzi zajmująca uprzywilejowane miejsce w społeczeństwie; śmietanka towarzyska, elita.


� serwilizm «bezkrytyczne podporządkowanie się, służalczość, płaszczenie się, uniżoność»


� wysublimowany - uwznioślony, podniosły; wyszukany, wymyślny, finezyjny»
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