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Synopsis. Przeprowadzono oceng¢ efektywnosci gospodarowania panstwowym zasobem rolnym przez ANR
Oddziat Terenowy w Olsztynie. W analizach wykorzystano dane z raportow z dziatalnosci ANR w latach 2001-
2007, sprawozdania finansowe ANR Oddziatu Terenowego w Olsztynie. Efektywnos¢ gospodarowania nierucho-
mosciami rolnymi w gléwnej mierze warunkowana jest polityka panstwa, stabilnoscia ekonomiczno-finansowa
Agencji oraz sprawnos$cia prowadzonej dziatalnosci.

Wstep

Przedsigbiorstwa, jak réwniez i instytucje uzyteczno$ci publicznej, bez wzgledu na cel prowa-
dZOHC_] dzialalnosci sa organami spoteczenstwa, ktore wype%mampewwn spoteczny cel i zaspoka—
jaja okreslone spoteczne potrzeby. Z realizacja tych celow zwiazana jest realizacja zadan zapewnia-
Jjacych organizacji funkcjonowanie i osiaganie wymiernych efektow. Zalicza si¢ do nich zarzadzanie
zasobami ludzkimi i rzeczowymi oraz wptywami spolecznymi i odpowiedzialnoscia spoteczna. Kaz-
da organizacja posiada okreslone cele, misje, czyli realizuje pewna funkcje spoteczna, ktorej od-
zwierciedleniem w przypadku przedsiebiorstw biznesowych sa wyniki ekonomiczne. Instytucje
biznesowe od niebiznesowych rdznia si¢ podejsciem do celu ekonomicznego. Natomiast pozostale
cele traktuja podobnie. Jednak, jak wskazuje praktyka zarzadzania, réznego rodzaju instytucje bez
wzgledu na cel istnienia w swoim dziataniu powinny kierowac si¢ rowniez wzgledami ekonomiczny-
mi, aby nie straci¢ racji bytu [Drucker 2002].

Efektywnos¢ ekonomiczng w literaturze przedmiotu, definiuje si¢ jako stosunek uzyskanych
efektow do uzytych srodkow dziatania w prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. Termin efektyw-
no$¢ w jezyku polskim rozumiany jest jako pozytywny wynik, wydajno$¢ lub skuteczno$é, spraw-
no$é. Z tym terminem wiaze si¢ rowniez pojecie efektywnosci organizacyjnej, ktére nalezy rozu-
miec¢ jako zdolno$¢ przedsiebiorstwa (organizacji) do biezacego i strategicznego przystosowywania
si¢ do zmian w otoczeniu oraz produktywnego i oszczgdnego wykorzystania posiadanych zaso-
bow dla realizacji przyjetej struktury celéw. Penc [1997] powotuje si¢ rowniez na poglady teorety-
kéw organizacji i zarzadzania, ktorzy zamiennie uzywaja pojecia efektywnos¢ i sprawno$¢ wskazu-
jac, ze organizacja jest tym sprawniejsza, im w wigkszym stopniu osiaga swoje cele i im mniejsze
naktady srodkéw materialnych i czasu pracy ponosi dla ich osiagniecia (realizacji) [Penc 1997]. Jak
wskazuje Kulawik i in. [1997] efektywno$¢ organizacji to ztozona wielowymiarowa kategoria, wy-
magajaca do swojego opisu i pomiaru ocen ilo§ciowych (,,twardych”) i jako$ciowych (,,migkkich”).
W tym znaczeniu nalezy efektywnos¢ syntetycznie ujmowac’ w siedmiu wymiarach, tj.: rzeczowym,
odnoszacym sie do stopnia spetnienia misji orgamzacy jej celow; ekonomlcznym odzwierciedlaja-
cym ekonomicznos¢ lub korzystno$¢ funkcjonowania organizacji, systemowym koncentqucym
si¢ na osiaganiu dlugookresowych celé6w oraz podnoszeniu potencjatu wzrostu i zdolnosci prze-
trwania; politycznym, gdzie okresla sie wptyw organizacji na ksztalt systemu polityczno-spotecz-
nego kraju; politycznym, ktérego przedmiotem pomiaru i oceny sa zwiazki organizacji z otocze-
niem; kulturowym oraz behawioralnym, ktérego przedmiotem oceny jest skuteczno$¢ organizacji z
punktu widzenia zaspokajania potrzeb jej uczestnikéw [Kulawik i in. 1997].
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Metodyka badan

W przeprowadzonych badaniach przedmiotem analizy i oceny byta gtéwnie efektywno$¢ eko-
nomiczna, okreslana réwniez efektywnoscia gospodarowania. Celem badan byta ocena efektyw-
no$ci ekonomicznej gospodarowania zasobem Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Osiagniecie
tego celu bylo zwiazane z identyfikacja czynnikdéw determinujacych ta efektywno$¢. Przeprowa-
dzone analizy i oceny dokonane zostaly z punktu widzenia realizacji interesow wiasciciela, tj.
Skarbu Panstwa. Zatozono, ze osiagniecie tak sformutowanego celu badan umozliwi¢ powinno
uzyskanie danych dotyczacych nieruchomosci rolnych Skarbu Panstwa okreslajacych rozmiary,
strukture majatku, dynamike zmian i Zrddla jego finansowania. Ponadto, niezbedne bylo przedsta-
wienie poziomu oraz struktury przychodow i kosztow, wplywow i wydatkdéw oraz efektywnosci
gospodarowania zasobem rolnym Skarbu Panstwa.

Do analizy i oceny efektywnos$ci gospodarowania wykorzystano dane zrédtowe pochodzace z:
— informacji o dziatalnosci Oddziatu Terenowego w Olsztynie ANR w latach 2000-2007,

— sprawozdan finansowych, tj. bilansu, rachunku zyskow i strat, sprawozdania z wpltywow i
wydatkow z dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych (AWRSP) Oddziat Terenowy w Olsz-
tynie za lata 2000-2007),

— raportow z dzialalnosci ANR (AWRSP) w latach 2001-2007.

W analizie zgromadzonych danych wykorzystano statystyke tabelaryczno-opisowa, a niekto-
re relacje przedstawiono w formie graficzne;j.

Gospodarowanie nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa

Proces przeksztalcen wlasno$ciowych w sektorze panstwowego rolnictwa powierzono powo-
fanej w 1991 r. Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Jej nastepca prawnym jest Agencja
Nieruchomosci Rolnej, ktdéra petni funkcje wlascicielskie Skarbu Parnistwa w rolnictwie. Sposéb
gospodarowania przejetymi nieruchomo$ciami wyznacza ustawa o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Paristwa z dnia 19 pazdziernika 1991 r.!. Zgodnie z art. 6. 1. Agencja
realizuje zadania wynikajace z polityki panstwa, w szczegolnosci w zakresie: tworzenia oraz popra-
wy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych; tworzenia warunkdw sprzyjajacych racjonalne-
mu wykorzystaniu potencjatu produkcyjnego Zasobu, restrukturyzacji oraz prywatyzacji mienia Skarbu
Panstwa uzytkowanego na cele rolnicze; obrotu nieruchomo$ciami i innymi sktadnikami majatku
Skarbu Panstwa uzytkowanymi na cele rolne; administrowania zasobami majatkowymi Skarbu Pan-
stwa przeznaczonymi na cele rolne; zabezpieczenia majatku Skarbu Panstwa; inicjowania prac urza-
dzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Panstwa oraz popierania organizowania na gruntach Skarbu
Panstwa prywatnych gospodarstw rolnych. Ponadto, Agencja realizuje zadania okreslone odrebny-
mi przepisami, a w szczegolnosci przepisami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego z dnia 11
kwietnia 2003 .2, w ktdrej okreslono zasady umozliwiajace poprawe struktury obszarowej gospo-
darstw rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji nieruchomosci rolnych oraz zapewnienie
prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwali-
fikacjach. Ponadto, Agencja musi uwzglednia¢ przepisy o realizacji prawa do rekompensaty z
tytulu pozostawienia nieruchomosci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskie;j.

Od poczatku istnienia Agencji przejeto do zasobu Wtasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa z réznych
tytulow ponad 4723,1 tys. ha, w tym 3762,1 tys. ha przejetych z bytych ppgr. Wedlug stanu na
koniec 2007 r. trwale rozdysponowano 22475 tys. ha (47,6%), z tego sprzedano 1798 tys. ha, a
pozostate (ok. 449,5 tys. ha) przekazano nieodptatne lasom panstwowym, regionalnym zarzadom
gospodarki wodnej i marszatkom wojewoddztw, koscielnym osobom prawnym, jednostkom samo-
rzadu terytorialnego, innym jednostkom oraz na pozostale cele, tj. przeksztalcenie prawa wieczy-
stego uzytkowania w prawo wlasnosci, rozdysponowanie w trybie przepiséw o scalaniu i wymia-
nie gruntéw, wniesienie aportu do spotek itd. W Zasobie WRSP znajduje si¢ nadal okoto 2475,7
tys. ha. Najwigkszy obszar jest zagospodarowany przez dzierzawe 1838,7 tys. ha (38,9%). W wie-
czystym uzytkowaniu znajduje 56,3 tys. ha, w trwatym zarzadzie — 34,0 tys. ha. W dalszym ciagu w
zasobie pozostaje 345,6 tys. ha (7,3%) do rozdysponowania. Wysoki poziom rozdysponowania
Zasobu WRSP przez r6zne formy powoduje, ze ro$nie rola nadzoru wiascicielskiego pelnionego w

'Dz.U.07.231.1700 t.j
2Dz.U.03.64.592 ze zm.
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Tabela 1. Zmiany struktury zagospodarowania nieruchomosci rolnych bedacych w zasobie Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa OT ANR w Olsztynie w latach 2000-2007

Wyszczegodlnienie | Jedn. Zmiany struktury zagospodarowania nieruchomosci rolnyh w latach
miary | 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
.y tys.ha | 4874 | 4701 | 4524 | 4330 | 4345 418,9 | 297,7 | 2843
Dzierzawa
% 53,0 51,0 49,0 46,6 46,7 45,0 31,9 30,4
) tys.ha| 190,2 | 2254 | 2632 | 2935 | 317,0 343,7 | 369,8 | 394,3
Sprzedaz
% 20,7 244 28,5 31,6 34,1 36,9 39,7 42,2
Nieodptatne tys. ha 38,2 42,1 44,7 46,2 48,3 53,5 55,7 56,6
przekazanie % 4,2 46 48 5,0 52 57 6,0 6,1
Wieczyste tys. ha 13,0 13,0 13,0 13,0 13,0 131 75 75
uzytkowanie % 14 14 14 14 1,4 14 0,8 0,8
tys. ha 20,5 22,6 241 20,1 18,1 15,3 1343 | 1343
Pozostate
% 22 25 26 22 1,9 1,6 14,4 14,4
Grunty do tys.ha| 1704 | 148,8 | 1257 | 1243 99,9 86,7 67,5 56,8
rozdysponowania % 18,5 16,1 13,6 13,4 10,7 9,3 7.2 6,1
Ogotem tys.ha| 919,7 | 9221 | 9232 | 9301 930,8 931,1 | 9324 | 9337

Zrédho: opracowanie wlasne na podstawie Raportéw Agencji Nieruchomo$ci(AWRSP) Rolnej za lat 2000-2007.

imieniu Skarbu Panstwa przez ANR. Sprawowanie nadzoru wtascicielskiego dotyczacego sposo-
bu gospodarowania nieruchomosciami rolnymi przekazanymi uzytkownikom i innym jednostkom,
ktére w imieniu Agencji rozdysponowywaly to mienie, realizuje obecnie 11 oddziatow i 5 filii Agen-
cji. Oddziat Terenowy ANR Olsztynie jest najwickszym oddziatem agencji. Przejat on blisko 1/5
calego zasobu (933,7 tys. ha) w kraju, z tego grunty pochodzace z ppgr stanowily 79,6%. W trakcie
kilkunastoletniej dziatalnos$ci (do konca 2007 r.) trwale zagospodarowano ponad 500,0 tys. ha
gruntow, z tego 78,9% stanowily grunty bylych ppgr. Najwickszy udziat w trwatym zagospodaro-
waniu zasobu ma sprzedaz, ktorej udziat zwigkszyt si¢ z 20,7 w2000 r. do 42,2% w 2007 . Nieodptat-
nie nardzne cele przekazano ogotem 6,1%. W zasobie pozostaje nadal 433,7 tys ha, zktorych 65,5%
jest dzierzawione, a do rozdysponowania pozostato ponad 56,8 tys. ha. Nalezy zaznaczy¢, ze udziat
tej formy w strukturze zmniejszyt si¢ z 53,5% w 2000 r. do poziomu 30,4% w 2007 r. Pozostate formy
zagospodarowania stanowia niewielki udziat (od 0,5% w2000 r. do 1,6% w 2007 r.), przy czym w
2006 r. 12007 r. zawarto w tej pozycji obce grunty w zasobie, tj. grunty pod wodami ptynacymi,
nalezace do uczelni publicznych i jednostek samorzadowych ujmowane jako grunty zasobu i sta-
nowiace tacznie 14,4% (tab. 1) [Raporty ... 2000-2007].

Ze wzgledu na fakt, ze posiadany zasob stanowi znaczng wartos¢ (ok. 1931,3 min zt wedhug
wartosci ewidencyjnej — stan na koniec 2007 r.) istotng kwestig staje si¢ analiza i ocena efektywno-
$ci gospodarowania nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa w regionie z punktu widzenia ich
wlasciciela, tj. Skarbu Panstwa. Ocenie poddano biezaca efektywnos¢ gospodarowania w latach
2000-2007, bez symulacyjnych rachunkdw efektywnosci dlugookresowej, z uwzglednieniem kosz-
tow/korzysci spotecznych. Wyniki analiz wskazuja jedynie na korzysci jakie Panstwo uzyskuje z
tytulu wlasnosci gruntéw w badanym regionie.

Efektywnos$¢ wykorzystania majatku

Zasadniczym zadaniem polityki bilansowej jest taki zestaw dziatan zgodnych z prawem, ktére-
go celem jest ksztaltowanie sktadnikow majatkowych i ich zZrédet finansowania, wynikéw i innych
pozycji, by umozliwialy optymalna realizacj¢ przyjetych zalozen gospodarczych [Sawicki 1996].
Bilans majatkowy pehi trzy zasadnicze funkcje: informacyjna, kontrolng i pomiarowa. Funkcja
informacyjna pozwala na wglad w sytuacje majatkowa, kapitalowa i dochodowa. Funkcja kontrol-
na umozliwia oceng uzyskanych wynik6w finansowych, a funkcja pomiarowa ujecie warto$ciowe
sktadnikow majatkowych i jego zZrodet finansowania [Sliwa 2003].

W analizowanym okresie zanotowano zmiany w wartosci sktadnikow majatkowych oraz zmiany
w ich strukturze. Wartos¢ skladnikéw majatkowych ksztattowata si¢ na poziomie 1013,3 min zt w
2000 r. i wzrosta do 1931,3 mln zt w 2007 r. pomimo systematycznie zmniejszajacego si¢ zasobu
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WRSP. Najwyzsza warto$¢ zasob posiadat w 2002 r. (ok. 2072,3 mln zt). Na ksztaltowanie si¢ warto-
$ci aktywow bedacych w zasobie miaty wplyw przejecia nieruchomosci rolnych i aktualizacja
wyceny poszczegolnych sktadnikéw oraz ich zagospodarowywanie. Zmianom tym towarzyszyty
zmiany w strukturze majatkowej, w ktorej udziat aktywow trwatych w aktywach ogdtem systematycz-
nie zmniejszat si¢ —z 83,9 w2000 r. do 69,1% w 2007 r. Najwieksza pozycj¢ w aktywach trwalych
stanowia aktywa rzeczowe, w sktad ktorych wchodza gléwnie grunty (w tym prawo do wieczystego
uzytkowania), budynki i budowle. Niewielka warto$¢ w strukturze majatku (od 1,2 w2000 r. do 0,3%
w 2007 r.) stanowity urzadzenia techniczne i maszyny, srodki transportu, inne. Zmniejszenie ich
wartosci $wiadczy o systematycznym wycofywaniu sie Skarbu Panstwa z prowadzenia dziatalnosci
produkcyjnej oraz ograniczania dzialalnosci inwestycyjnej. Udzial rzeczowych aktywow w majatku
trwatym jednostki wynosit w 2000 r. 60,1% i stopniowo wzrastat, osiagajac poziom 69,1% w 2007 r.
Najwyzsza jego warto$¢ (1543,8 min zt) i udziat w strukturze (78,3%) zanotowano w 2003 r. Wartos¢
rzeczowych aktywow trwalych, oraz ich udziat w strukturze majatku trwalego, sa wynikiem okreslo-
nych ustawowo zasad i sposoboéw gospodarowania, ktére wskazuja na stopniowe wylaczanie si¢
Agencji z prowadzenia produkcji rolniczej i ponoszenia odpowiedzialno$ci za jej efektywnos¢,
ograniczajac jej rozmiary do niezbednego minimum, tj. produkcji i utrzymania w ruchu tzw. gospo-
darstw o znaczeniu strategicznym dla panstwa (gospodarstwa hodowlane).

min 2t W ocenie struktury kapitatow wy-
korzystuje si¢ najczesciej kryterium

2500+ ~
g EQZL"I‘:‘;T;V“\:‘;:';‘S sz?:kzztec’we w}aspoécfl gkaplta%y wlasne i obce). Z
20004 = — - anal!zy zrédet finansowania majatku
Sl g5 s~ 3 wynika, ze pod tym wzgledem ANR
$ =2 3o o 3 - posiada bardzo dobra sytuacje. Maja-
15001 g S 8 = tek badanej jednostki byt finansowa-
) e ny kapitatami wtasnymi w 2000 r. —
10007 66,7%,2007 r.—79,9%. Najlepsza pod

s !-% 2 tym wzgledem relacj¢ zanotowano w
SRER B 2002 r., gdzie kapitaty wlasne w struk-
l turze pasywow stanowity okoto 98,8%.
| ‘ ) ‘ ‘ Warto$¢ kapitatéw obcych w poszcze-
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 g(’)]nych latach ksztaltowala sie od
Rysunek 1. Poziom i zmiana warto$ci sktadnikow ma- 337, 7w2002r.do 387,2 mIn Zt w2007 .
jq_tkowych i zrédet ich finansow_a\nia wg gitéwnych grup Najnizsza ich warto$¢ zanotowano w
bll?nS?WyCh oT ANR w Olsztynie w Iat'ach 2000-2007 i 2002r. (25,6 mln Z{) Analizujqc struktu-
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdan fi- 1. . . -
nansowych OT ANR w Olsztynie w latach 2000-2007. re kapitatéw obcych nalezy stwierdzi,
ze Agencja nie posiadala praktycznie
kredytow i pozyczek (ostatnie raty sptacita w 2002 r.), a posiadane zobowigzania wynikaly glownie
ze sposobu rozliczania zobowiazan ze Skarbem Panstwa z tytutu gospodarowania powierzonymi
nieruchomos$ciami rolnymi. Takie uksztaltowanie struktury pasywow jest zjawiskiem pozytywnym
i pozadanym. Swiadczy takze o mocnych podstawach finansowych prowadzonej dziatalno$ci oraz
petnej niezaleznosci od kapitaléw obcych. Z drugiej strony, $wiadczy¢ moze rowniez o ogranicza-
niu rozmiar6w prowadzonej dziatalnosci m.in. przez blokowanie dziatan inwestycyjnych, co moze w
pewien sposob ograniczaé atrakcyjnosc¢ ofert sprzedazy, czy tez dzierzawy nieruchomosci (rys. 1).
Analizujac poziom wplywow nalezy stwierdzi¢, iz w calym analizowanym okresie byly one
wyzsze od wydatkow 1,3-krotnie w2000 r., a ich relacja ulegata systematycznej poprawie —w 2007
r. byly juz wigksze ponad 5,0-krotnie. Analizujac poziom wptywow (od 145,1 w2000 1. do 312,2 mln
zt w2004 r.) nalezy stwierdzi¢, ze sa dwa gtowne zrédla: sprzedaz i dzierzawa, a ich taczny udziat
wynosit od 94,7% w 2000 r. do 98,0% w 2007 r. wptywdow ogotem. Wplywy ze sprzedazy mienia
zasobu w analizowanym okresie wynosity od ok. 106,5 (2000 .) do 275,7 mln zt (2007 r.) i stanowily
w strukturze odpowiednio ok. 73,4 do 88,3%. Natomiast wplywy z odplatnego korzystania z mienia
wynosily od 21,1% w 2000 r. do 9,7% w 2007 r. Wydatki natomiast ulegaly systematycznemu
obnizaniu z 109,8 w 2000 r. do 69,2 mln zt w 2007 r. Trendowi temu towarzyszyta zmiana w ich
strukturze. Najwiekszy udzial w strukturze wydatkow mialy cztery gléwne grupy, tj. bezzwrotna
pomoc finansowa (systematycznie ograniczana), bezzwrotne dofinansowanie Jednostek Gospo-
darczych Zasobu oraz zaméwienia i zlecenia Agencji, funkcjonowanie Agencji oraz wydatki inwe-
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Rysunek 2. Poziom wplywow i min zt
wydatkéw zwigzanych z gospo- 4000
darowaniem mieniem zasobu 55,

3122

WRSP OT w Olsztynie w latach | 1917 4864 . 84 8 214,9
2000-2007 200,0 114 o8 '
Zrodto: opracowanie wtasne na 100,0

podstawie sprawozdania z przepty-
woéw pienieznych OT ANR w Olsz- -
tynie za lata 2000-2007. -100,0

-74.8

994 -881

stycyjne dotyczace zasobu, na -200,0

ktére przeznaczono od ok. 9,5do 3000 : : : : : : 2392
21,3 mln zt. W 2007 r. wydatki in- 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
westycyjne byly najwyzsze (21,3 0 Wplywy

W Wydatki

min ZD’ a IChOUdZIal w str!lkturze O Przeptywy wewnetrzne (Srodki przekazane/otrzymane)
wyniost 33,9%. Wystepujaca re- Stan srodkéw pienieznych na koniec okresu

latywnie duza zmienno$¢ w po-
ziomie i strukturze wydatkow jest w znacznej mierze wynikiem zmian priorytetow w realizacji zadan
natozonych ustawowo na ANR (AWRSP) (rys. 2).

Wskaznikowa ocena sytuacji ekonomicznej

Do oceny sytuacji finansowej oraz efektywnosci gospodarowania badanego podmiotu gospo-
darczego zastosowano analize wskaznikowa. Umozliwia ona oceng minionej, obecnej oraz antycypo-
wanie efektow przysztej dziatalnosci, a takze identyfikacje obszaréw utrudniajacych sprawne zarza-
dzanie dana jednostka i potencjalnie ryzykownych dziatan. W analizie dokonano obliczen wskaznikow
rentownosci (statycznych i dynamicznych), pltynnosci, aktywno$ci gospodarczej opartej na kosz-
tach, sprawnosci operacyjnej (rotacji) oraz gospodarowania zasobami [Kulawik 1995, Kulawik i in.
1997, Bednarski, Wasniewski 1996, Wyszkowska 1996, Sawicki 1996, Sierpinska, Jachna 2004].

Wskazniki rentowno$ci obrazuja efektywnos¢ dziatania jednostki, wynikajaca z odnoszenia
wyniku finansowego lub przeptywéw pienig¢znych netto do przychodow ze sprzedazy, majatku lub
kapitatow. Analizujac wskazniki rentownosci mozna zauwazy¢, ze w latach od 2000-2002 oraz 2006
12007 r. osiagaly one relatywnie wysokie wartosci dodatnie, a w latach od 2003 i 2005 ujemne.
Natomiast biorac pod uwage wskaznik rentowno$ci dynamicznej (opartej na przeptywach pienigz-
nych netto) mozna zauwazy¢, ze w calym okresie analizy ma on dodatnie wysokie i systematycznie
rosnace wartosci od 35,9 w2002 r. do 216,8% w 2007 r. Takie ksztaltowanie wielkosci wskaznika,
wskazuje na korzystne, z punktu widzenia wlasciciela, ksztattowanie si¢ efektywnosci prowadzo-
nych dziatan i zdolnosci utrzymywania ptynnosci finansowej. Analogicznie ksztattowaty si¢ zmia-
ny wskaznikow rentownosci aktywow, jednakze ich wielkosci byly znacznie nizsze, za wyjatkiem lat
gdzie wynik finansowy byt ujemny, tj. w latach 2003-2005. Nalezy zaznaczy¢, ze na warto$¢ wskaz-
nikow miat wptyw blisko dwukrotny wzrost wartosci sktadnikéw majatkowych (przeszacowanie
sktadnikow majatkowych bedacych odzwierciedleniem koniunktury gospodarczej i przejecie kolej-
nych nieruchomosci rolnych do zasobu, co nie wplyneto na wygenerowanie proporcjonalnego
przyrostu zysku — tab. 2).

Utrzymanie ptynnosci finansowe;j jest bardzo istotnym elementem decydujacym o sprawnosci
prowadzonej dziatalnosci. Wskazniki ptynnosci finansowej charakteryzuja zasoby majatku obro-
towego jednostki z punktu widzenia ich zdolnosci do regulowania biezacych zobowiazan. Obliczo-
ne wskazniki wskazuja, ze Agencja w analizowanym okresie raczej nie miata wigkszych probleméw
zregulowaniem swoich zobowiazan. Na taki stan rzeczy mial wplyw charakter posiadanych zobo-
wiazan krétkoterminowych, tzw. zobowiazania wewngtrzne. Do niekorzystnych zjawisk nalezy za-
liczy¢ skokowe pogorszenie si¢ wszystkich wskaznikow ptynnosci od 2003 r. wskazujace na trud-
nosci (problemy), jakie mogt mie¢ Oddzial Agencji z utrzymaniem tzw. gotéwkowej ptynnosci
finansowej — wskazuja na ten fakt niskie wartosci wskaznikéw poczawszy od 2003 r. (0,05) do 2007
1. (0,19). Wystepujaca w calym analizowanym okresie duza roznica w odniesieniu do wskaznikow
plynnosci przyspieszonej i biezacej, Swiadczy o utrzymywaniu si¢ relatywnie wysokiego poziomu
nalezno$ci i wystgpujacych trudnosciach w ich terminowym $ciaganiu (tab. 2).
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Tabela 2. Ocena sytuacji ekonomiczno-finansowej OT ANR w Olsztynie na podstawie analizy
wskaznikowej w latach 2000-2007

Lp. Wskazniki Formuta obliczania |Jedn. Lata
M1ary[ 2000 | 2001] 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007
Rentownosé
1. |Stopa marzy brutto. |2yek brutto/przychody % | 100,3| 62,3| 15,0 |-59,3|-60,3|-439| 447 | 90,1
2. |Rentowno$¢ zysk z dziatalnosSci
dziafalnosci operacyjnej/iprzychody B B B
operacyinej netto+ pozostate % | 76,5| 56,8| 10,8 |-64,1/-636|-340| 132 | 27,9
przychody operacyjne
3. |Rentowno$¢ zysk brutto/przychody B R R
sprzedazy brutto  |ogdtem % | 100,2| 56,8| 13,0 |-426|-322|-346| 306 | 519
4. |Gotowkowa dodatnie (uiemne) przepty-
rentownos$c¢ wy pieniezne netto z
(deficytowosé) dziatalnoscioeracyjnej/ % | 67,3 | 743| 359 | 67,9 | 122,0| 120,5| 148,5| 216,8
sprzedazy przychody netto
Rentownos¢é aktywow
5. |Rentownos$¢ zysk netto/Sredni stan
aktywow aktywow ogolem % 40 | 64| 15| -28|-24|-19| 25 53
6. |ROA zysk z dziatalno$ci
operacyjnej/sredni stan % 3,9 6,4 12| -34 1 -29 | -16 0,8 1,8
aktywow ogdtem
7. |ROA zysk netto+amortyzacja/
$redni stan aktywow % 4.2 6,8 33| -101]-081-05 3,7 6,4
ogotem
Wskazniki ptynnosci finansowej
13. |Wskaznik aktywa obrotowe/ Krot-
ptynnosci biezacej |zobowigzania Nosé 75 57 | 26,2 1,0 1,0 1,2 1,5 1,6
krétkoterminowe
14. |Wskaznik ptynnosci|(aktywa obrotowe —
przyspieszonej zapasy — rozliczenia Krot-
miedzyokresowe Nosé 7,3 56| 17,7 1,0 1,0 1,2 1,5 1,5
czynne)/zobowiazania
krotkoterminowe
16. |Wskaznik inwestycje krétkotermin- Kkrot-
Srodkoéw owe/zobowigzania oSG 0,9 1,6 1,7 0,1 0,1 0,1 0,2 0,2
pienieznych krotkoterminowe
Wskazniki aktywnosci gospodarczej oparty na kosztach
17. |Wskaznik obcia- $redni stan kapitatow
zenia przy-chodéw |wiasnych/przychody netto|  zt 129| 68| 101| 185 | 196 | 16,0 | 108| 11,8
kapitatami wiasnymi |ze sprzedazy
18. |Wskaznik praco- |(koszt wynagrodzer/
chionnosci przychody netto) % 166 | 21,3| 11,7 283 | 311 | 257 | 19,5| 177
19. |Wskaznik ustugo- |(koszt ustug obcych/
chionnosci przychody netto % 13| 40| 99| 186 | 189 | 166 | 12,1| 113
Wskazniki sprawnosci operacyjnej (rotacji)
20. |Wskaznik globaln- |(przychody netto/$redni Krot- 0,05
ego obrotu stan aktywow ogoétem) Nos¢é 0,10 0,10 0,05 | 0,04 | 0,05| 0,07 | 0,07
aktywami
21. |Wskaznik rotacji  |(przychody netto/$redni krot- | 0,06
aktywow trwatych  |stan aktywow trwatych) nos¢ 015/ 0,21} 0,10 0,05 006 0,06 007
22. |Wskaznik rotacji  |(przychody netto/$redni krot- | 0,44
naleznosci stan naleznosci) nos¢ 086| 059/ 025 0,19 022 027 024
23. |Wskaznik rotacji  |(przychody netto/$redni krot- | 0,15
zobowigzan stan zobowigzan) nosc¢ 035 6,97 041 018 022 031 032
Wskazniki gospodarowania zasobami
Iy (przychody netto/ .
25, PrOQUKWNOSC | pzecietna liczba Alzatr.| 58,5 1955 361,0| 127.6| 131,2| 177,0| 268,3| 316,2
pracy zatrudnionych)
Produktywno$¢ (przychody netto/koszt krot-
26. pracy pracy) nos¢ | 60 | 47| 886 35 32 3,9 51 57

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie sprawozdan finansowych ANR OT w Olsztynie za lata 2000-2007.
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Wskazniki aktywnosci gospodarczej oparte na kosztach informuja o zaangazowaniu kapitatow
wlasnych, czy tez pracochtonnosci mierzonej poziomem kosztoéw wynagrodzen lub kosztow ustug
obcych w generowaniu przychodéw. Biorac pod uwage generowanie przychodu, to kazda ztotdw-
ka angazowata od 6,8 do 19,6 zt kapitatu wlasnego. Dynamika tego wskaznika w latach 2001 i 2002
byta korzystna w poréwnaniu do 2000 r., gdzie byto mniejsze zaangazowania srodkéw wlasnych w
tworzenie przychodu. W 2003 12004 r. nastapilo pogorszenie tej relacji, a od 2005 r. jego wartos$¢
ulegata poprawie. Wskaznik pracochtonnosci mierzony kosztami wynagrodzen ksztaltowat si¢
niekorzystnie wzrastajac z poziomu 16,6% w2000 r. do 31,1% w 2004 r. W kolejnych latach zanoto-
wano jego zmniejszenie do poziomu 17,7% w 2007 r. Podobnie niekorzystnie ksztattowaty si¢
zmiany wskaznik ushugochtonnosci, ktory z 1,3% w 2000 r. wzrost ponad 14-krotnie do poziomu
okoto 18,9% w 2004 r., a nastepnie w kolejnych latach zmniejszat si¢ do poziomu 11,3% w2007 r., co
jest zjawiskiem korzystnym. Dalsze obnizanie jego wielkosci wymagac bedzie poglebionej analizy
zasadnosci ponoszonych kosztow ustug i dokonania ewentualnych dziatan korygujacych zmierza-
jacych do obnizenia warto$ci ustug obcych (tab. 2).

Wskazniki sprawnosci operacyjnej pozwalaja na oceng szybkosci obrotu sktadnikéw majatko-
wych jednostki, a w szczegdlnosci ich produktywnos¢. Analizujac ksztaltowanie si¢ wartosci wskaz-
nikéw rotacji majatku ogdtem oraz majatku trwatego, ktore okreslaja zdolno$é jednostki do genero-
wania przychoddéw wskazuja, ze obrotowo$¢ majatku jest relatywnie niska (od 0,04 do 0,1 w skali
roku), a wskaznik rotacji majatku trwalego od 0,05 do 0,21 rocznie. Dynamika jego zmian byta
zgodna z zachodzacymi zmianami w strukturze majatku. Osiagane wartosci wskaznikdw sprawno-
$ci wykorzystania zasobdw jednostki w analizowanym okresie wykazuja tendencje do pogarszania
si¢ tych wskaznikow, zaréwno odnosnie sily, jak i kierunku oddziatywania. Natomiast wskazniki
rotacji naleznos$ci, okreslajace relacje przychodéw netto do poziomu naleznosci — wskazuja na
wystepowanie w zasadzie ciaglego problemu ze sprawnoscia sciagania nalezno$ci, przy czym po
poprawie tej relacji w2001 r., w kazdym z nastgpnych lat ulegat on systematycznemu pogarszaniu.
Wielkosci tego wskaznika w calym analizowanym okresie byly ponizej 1,0, co $wiadczy o tzw.
dlugoterminowym finansowaniu przychodéw, co w gtéwnej mierze jest specyfika prowadzonej
dziatalnos$ci (sprzedaz nieruchomosci na raty), ale rowniez i problemami kontrahentéw (nabywcow
i dzierzawcow nieruchomosci rolnych) z utrzymaniem ptynnosci finansowej, wynikajacej z duzej
zmiennosci optacalnosci produkcji rolniczej, a jednoczesnie relatywnie stabej ich kondycji ekono-
miczno-finansowej. Problemy $ciagania nalezno$ci Agencja niwelowala w czesci przez utrzymywa-
nie na zblizonym, a nawet wyzszym poziomie zobowiazan (wskazniki rotacji zobowiazan), ktore
jednak nie zmieniaja faktu wystgpowania ciaglego problemu ze sprawnoscia $ciagania naleznosci.
Monitorowanie terminowego splywu naleznosci jest jednym z gtéwnych zadan po przekazaniu
mienia z zasobu kontrahentowi i podlega systematycznej kontroli (tab. 2).

Aktywno$¢ gospodarcza mozna rowniez oceni¢ za pomoca wskaznikow gospodarowania za-
sobami. Wskaznik produktywnosci $srodkéw trwatych mierzy przychody na 1 zatrudnionego, a
przy produktywnosci pracy odnosi je do kosztow pracy. Wskaznik produktywnosci pracy wzrdst
okoto 6-krotnie (z 58,5 w2000 r. do 306 tys. zt w 2007 r.), przy czym najwyzsza warto$¢ zanotowano
w2002 ., gdy osiagnat poziom 361,0 tys. zt na 1 zatrudnionego. Produktywnosc¢ pracy, mierzona
przychodami w odniesieniu do kosztéw pracy w catym okresie miata podobny trend, jak wskaznik
produktywnosci pracy, mimo obnizenia liczby zatrudnionych o blisko potowe. Wartosci tych wskaz-
nikow wskazuja na do$¢ duze zmiany uwarunkowan zewnetrznych i wewnetrznych zwiazanych z
realizacja ustawowo powierzonych zadan (tab. 2).

Whioski

Wyniki przeprowadzonej analizy i oceny sytuacji ekonomiczno-finansowej Agencji Nierucho-
mosci Rolnych OT w Olsztynie wskazuja, ze badana jednostka jest trudna w zarzadzaniu, ze wzgle-
du na strukture majatkowa, gdzie bardzo duzy jest udziat aktywow trwalych (gtdwnie grunty), ktore
to sktadniki sa mato elastyczne, I nie daja si¢ przemiesci¢ ze wzgledu na posiadane cechy oraz
wrazliwo$¢ na zmiany koniunktury gospodarczej. Efektywnos¢ jej prowadzenia wynika w glownej
mierze z realizacji zadan wynikajacych z polityki panstwa. Do konca 2007 r. z przejetych do zasobu
badana jednostka przejeta 933,7 tys. ha, z tego zagospodarowata trwale 53,6%. Wsrdd form zago-
spodarowania nieruchomosci rolnych dominowaty grunty sprzedane, ktore stanowily 42,2%. Druga
forma pod wzgledem udzialu w strukturze zagospodarowania jest dzierzawa (30,4%). Do rozdy-
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sponowania pozostato 6,1% zasobu WRSP. Najnizsza efektywnos¢ prowadzonej dziatalnosci badana
jednostka zanotowatla w latach 2003-2005. Byto to konsekwencja natozonych na ANR zadan statuto-
wych m.in. o realizacje prawa pierwokupu i wykupu nieruchomosci rolnych, zbywanych przez inne
podmioty, zmiang wysokosci i trybu wptat ANR zobowiazan budzetowych. Wyniki osiagane przy tej
strukturze majatku $wiadcza, o tym, ze jednostka zarzadzana jest racjonalnie (gospodarnie), tzn. utrzy-
muje ptynnos¢ finansowa i wysoka rentownos$¢ dynamiczna, obniza koszty prowadzonej dziatalnosci
oraz przekazuje znaczne srodki z wptywdw z gospodarowania zasobem do budzetu panstwa. Od 2006 .
efektywnos¢ prowadzonej dziatalnosci ulegta poprawie i jest to w znacznej mierze odzwierciedleniem
poprawy sytuacji gospodarczej kraju, na co takze wptyw wywarlo wejscie Polski do Unii Europejskie;j.
Utrzymanie plynnosci finansowej zwigzane jest ze skutecznoscia prowadzonych dzialan w zakresie
windykacji naleznosci. Jej utrzymanie warunkowane jest réwniez poziomem zobowiazan krétkotermino-
wych. Jak wskazuje struktura pasywow, Agencja praktycznie nie posiadata kredytéw, a najwigksze
zobowiazania stanowily zobowiazania wewnetrzne wobec budzetu panstwa. Wartosci wskaznikow
sprawnosci operacyjnej (rotacji) wskazuja, ze dynamika zmian i relacje migdzy poszczegdlnymi wskazni-
kami pozwala w praktyce na bezproblemowq realizacje¢ nalozonych zadan. W kolejnych latach na efek-
tywnos¢ gospodarowania w gléwnej mierze beda miaty wptyw wezesniej podplsane umowy dzierzawy
i korzystanie z prawa pierwokupu gruntéw dzierzawionych, ksztaltowanie si¢ sytuacji gospodarczej
kraju oraz poziom cen produktéw rolnych. Ponadto, czynnikiem determinujacym efektywno$¢ gospo-
darowania zasobem beda wytyczne dotyczace zakresu, celéw i zadan wynikajace z polityki panistwa
sformutowane w ustawie o ustroju rolnym i ustawie o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa, ktdrych wyznacznikiem jest poprawa konkurencyjnosci polskiego rolnictwa.
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Summary

The process of property transformation in the agriculture began in 1991 and was connected with Agricultural
Property Agency. The Agricultural Property Agency in Olsztyn has 933,7 thousands of hectare. Till 2007 the Agency
sold 42,2% of total area, lease 30,4%, gratuitous delivery 6,1% mainly for local communes, state forest and others.
Still 6,1% of total area remain in the hands of Agricultural Property Agency. The economical results testifies that the
remaining area is well managed. The efficiency of the biddings are high, the Agricultural Property Agency
systematically reduces its operational costs, the properties are financed mainly by own resources, the investments
activities are highly restricted, the vindication is efficient and the financial flow is well secured. Besides the significant
financial resources are transferred to the State budget. Effectiveness of Agricultural Property Agency in Olsztyn will
be hardly influence by general trends in State politics in the area of improvement of Polish agriculture.

Adres do korespondencji:

dr Jarostaw Mioduszewski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, Katedra Organizacji i Zarzadzania
ul. Prawochenskiego 3/101, 10-957 Olsztyn

tel. (0 89) 523 36 04, e-mail: miodus@uwm.edu.pl



