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Synopsis. Przeprowadzono ocenê efektywno�ci gospodarowania pañstwowym zasobem rolnym przez ANR
Oddzia³ Terenowy w Olsztynie. W analizach wykorzystano dane z raportów z dzia³alno�ci ANR w latach 2001-
2007, sprawozdania finansowe ANR Oddzia³u Terenowego w Olsztynie. Efektywno�æ gospodarowania nierucho-
mo�ciami rolnymi w g³ównej mierze warunkowana jest polityk¹ pañstwa, stabilno�ci¹ ekonomiczno-finansow¹
Agencji oraz sprawno�ci¹ prowadzonej dzia³alno�ci.

Wstêp
Przedsiêbiorstwa, jak równie¿ i instytucje u¿yteczno�ci publicznej, bez wzglêdu na cel prowa-

dzonej dzia³alno�ci s¹ organami spo³eczeñstwa, które wype³niaj¹ pewien spo³eczny cel i zaspoka-
jaj¹ okre�lone spo³eczne potrzeby. Z realizacj¹ tych celów zwi¹zana jest realizacja zadañ zapewnia-
j¹cych organizacji funkcjonowanie i osi¹ganie wymiernych efektów. Zalicza siê do nich zarz¹dzanie
zasobami ludzkimi i rzeczowymi oraz wp³ywami spo³ecznymi i odpowiedzialno�ci¹ spo³eczn¹. Ka¿-
da organizacja posiada okre�lone cele, misjê, czyli realizuje pewn¹ funkcjê spo³eczn¹, której od-
zwierciedleniem w przypadku przedsiêbiorstw biznesowych s¹ wyniki ekonomiczne. Instytucje
biznesowe od niebiznesowych ró¿ni¹ siê podej�ciem do celu ekonomicznego. Natomiast pozosta³e
cele traktuj¹ podobnie. Jednak, jak wskazuje praktyka zarz¹dzania, ró¿nego rodzaju instytucje bez
wzglêdu na cel istnienia w swoim dzia³aniu powinny kierowaæ siê równie¿ wzglêdami ekonomiczny-
mi, aby nie straciæ racji bytu [Drucker 2002].

Efektywno�æ ekonomiczn¹ w literaturze przedmiotu, definiuje siê jako stosunek uzyskanych
efektów do u¿ytych �rodków dzia³ania w prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej. Termin efektyw-
no�æ w jêzyku polskim rozumiany jest jako pozytywny wynik, wydajno�æ lub skuteczno�æ, spraw-
no�æ. Z tym terminem wi¹¿e siê równie¿ pojêcie efektywno�ci organizacyjnej, które nale¿y rozu-
mieæ jako zdolno�æ przedsiêbiorstwa (organizacji) do bie¿¹cego i strategicznego przystosowywania
siê do zmian w otoczeniu oraz produktywnego i oszczêdnego wykorzystania posiadanych zaso-
bów dla realizacji przyjêtej struktury celów. Penc [1997] powo³uje siê równie¿ na pogl¹dy teorety-
ków organizacji i zarz¹dzania, którzy zamiennie u¿ywaj¹ pojêcia efektywno�æ i sprawno�æ wskazu-
j¹c, ¿e organizacja jest tym sprawniejsza, im w wiêkszym stopniu osi¹ga swoje cele i im mniejsze
nak³ady �rodków materialnych i czasu pracy ponosi dla ich osi¹gniêcia (realizacji) [Penc 1997]. Jak
wskazuje Kulawik i in. [1997] efektywno�æ organizacji to z³o¿ona wielowymiarowa kategoria, wy-
magaj¹ca do swojego opisu i pomiaru ocen ilo�ciowych (�twardych�) i jako�ciowych (�miêkkich�).
W tym znaczeniu nale¿y efektywno�æ syntetycznie ujmowaæ w siedmiu wymiarach, tj.: rzeczowym,
odnosz¹cym siê do stopnia spe³nienia misji organizacji jej celów; ekonomicznym odzwierciedlaj¹-
cym ekonomiczno�æ lub korzystno�æ funkcjonowania organizacji, systemowym koncentruj¹cym
siê na osi¹ganiu d³ugookresowych celów oraz podnoszeniu potencja³u wzrostu i zdolno�ci prze-
trwania; politycznym, gdzie okre�la siê wp³yw organizacji na kszta³t systemu polityczno-spo³ecz-
nego kraju; politycznym, którego przedmiotem pomiaru i oceny s¹ zwi¹zki organizacji z otocze-
niem; kulturowym oraz behawioralnym, którego przedmiotem oceny jest skuteczno�æ organizacji z
punktu widzenia zaspokajania potrzeb jej uczestników [Kulawik i in. 1997].
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Metodyka badañ
W przeprowadzonych badaniach przedmiotem analizy i oceny by³a g³ównie efektywno�æ eko-

nomiczna, okre�lana równie¿ efektywno�ci¹ gospodarowania. Celem badañ by³a ocena efektyw-
no�ci ekonomicznej gospodarowania zasobem W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa. Osi¹gniêcie
tego celu by³o zwi¹zane z identyfikacj¹ czynników determinuj¹cych t¹ efektywno�æ. Przeprowa-
dzone analizy i oceny dokonane zosta³y z punktu widzenia realizacji interesów w³a�ciciela, tj.
Skarbu Pañstwa. Za³o¿ono, ¿e osi¹gniêcie tak sformu³owanego celu badañ umo¿liwiæ powinno
uzyskanie danych dotycz¹cych nieruchomo�ci rolnych Skarbu Pañstwa okre�laj¹cych rozmiary,
strukturê maj¹tku, dynamikê zmian i �ród³a jego finansowania. Ponadto, niezbêdne by³o przedsta-
wienie poziomu oraz struktury przychodów i kosztów, wp³ywów i wydatków oraz efektywno�ci
gospodarowania zasobem rolnym Skarbu Pañstwa.

Do analizy i oceny efektywno�ci gospodarowania wykorzystano dane �ród³owe pochodz¹ce z:
� informacji o dzia³alno�ci Oddzia³u Terenowego w Olsztynie ANR w latach 2000-2007,
� sprawozdañ finansowych, tj. bilansu, rachunku zysków i strat, sprawozdania z wp³ywów i

wydatków z dzia³alno�ci Agencji Nieruchomo�ci Rolnych (AWRSP) Oddzia³ Terenowy w Olsz-
tynie za lata 2000-2007),

� raportów z dzia³alno�ci ANR (AWRSP) w latach 2001-2007.
W analizie zgromadzonych danych wykorzystano statystykê tabelaryczno-opisow¹, a niektó-

re relacje przedstawiono w formie graficznej.

Gospodarowanie nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa
Proces przekszta³ceñ w³asno�ciowych w sektorze pañstwowego rolnictwa powierzono powo-

³anej w 1991 r. Agencji W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa. Jej nastêpc¹ prawnym jest Agencja
Nieruchomo�ci Rolnej, która pe³ni funkcje w³a�cicielskie Skarbu Pañstwa w rolnictwie. Sposób
gospodarowania przejêtymi nieruchomo�ciami wyznacza ustawa o gospodarowaniu nierucho-
mo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa z dnia 19 pa�dziernika 1991 r.1.  Zgodnie z art. 6. 1. Agencja
realizuje zadania wynikaj¹ce z polityki pañstwa, w szczególno�ci w zakresie: tworzenia oraz popra-
wy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych; tworzenia warunków sprzyjaj¹cych racjonalne-
mu wykorzystaniu potencja³u produkcyjnego Zasobu, restrukturyzacji oraz prywatyzacji mienia Skarbu
Pañstwa u¿ytkowanego na cele rolnicze; obrotu nieruchomo�ciami i innymi sk³adnikami maj¹tku
Skarbu Pañstwa u¿ytkowanymi na cele rolne; administrowania zasobami maj¹tkowymi Skarbu Pañ-
stwa przeznaczonymi na cele rolne; zabezpieczenia maj¹tku Skarbu Pañstwa; inicjowania prac urz¹-
dzeniowo-rolnych na gruntach Skarbu Pañstwa oraz popierania organizowania na gruntach Skarbu
Pañstwa prywatnych gospodarstw rolnych. Ponadto, Agencja realizuje zadania okre�lone odrêbny-
mi przepisami, a w szczególno�ci przepisami ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego z dnia 11
kwietnia 2003 r.2 , w której okre�lono zasady umo¿liwiaj¹ce poprawê struktury obszarowej gospo-
darstw rolnych, przeciwdzia³anie nadmiernej koncentracji nieruchomo�ci rolnych oraz zapewnienie
prowadzenia dzia³alno�ci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez osoby o odpowiednich kwali-
fikacjach. Ponadto, Agencja musi uwzglêdniaæ przepisy o realizacji prawa do rekompensaty z
tytu³u pozostawienia nieruchomo�ci poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej.

Od pocz¹tku istnienia Agencji przejêto do zasobu W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa z ró¿nych
tytu³ów ponad 4723,1 tys. ha, w tym 3762,1 tys. ha przejêtych z by³ych ppgr. Wed³ug stanu na
koniec 2007 r. trwale rozdysponowano 2247,5 tys. ha (47,6%), z tego sprzedano 1798 tys. ha, a
pozosta³e (ok. 449,5 tys. ha) przekazano nieodp³atne lasom pañstwowym, regionalnym zarz¹dom
gospodarki wodnej i marsza³kom województw, ko�cielnym osobom prawnym, jednostkom samo-
rz¹du terytorialnego, innym jednostkom oraz na pozosta³e cele, tj. przekszta³cenie prawa wieczy-
stego u¿ytkowania w prawo w³asno�ci, rozdysponowanie w trybie przepisów o scalaniu i wymia-
nie gruntów, wniesienie aportu do spó³ek itd. W Zasobie WRSP znajduje siê nadal oko³o 2475,7
tys. ha. Najwiêkszy obszar jest zagospodarowany przez dzier¿awê 1838,7 tys. ha (38,9%). W wie-
czystym u¿ytkowaniu znajduje 56,3 tys. ha, w trwa³ym zarz¹dzie � 34,0 tys. ha. W dalszym ci¹gu w
zasobie pozostaje 345,6 tys. ha (7,3%) do rozdysponowania. Wysoki poziom rozdysponowania
Zasobu WRSP przez ró¿ne formy powoduje, ¿e ro�nie rola nadzoru w³a�cicielskiego pe³nionego w

1 Dz.U.07.231.1700 t.j
2 Dz.U.03.64.592 ze zm.
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imieniu Skarbu Pañstwa  przez ANR. Sprawowanie nadzoru w³a�cicielskiego dotycz¹cego sposo-
bu gospodarowania nieruchomo�ciami rolnymi przekazanymi u¿ytkownikom i innym jednostkom,
które w imieniu Agencji rozdysponowywa³y to mienie, realizuje obecnie 11 oddzia³ów i 5 filii Agen-
cji. Oddzia³ Terenowy ANR Olsztynie jest najwiêkszym oddzia³em agencji. Przej¹³ on blisko 1/5
ca³ego zasobu (933,7 tys. ha) w kraju, z tego grunty pochodz¹ce z ppgr stanowi³y 79,6%. W trakcie
kilkunastoletniej dzia³alno�ci (do koñca 2007 r.) trwale zagospodarowano ponad 500,0 tys. ha
gruntów, z tego 78,9% stanowi³y grunty by³ych ppgr. Najwiêkszy udzia³ w trwa³ym zagospodaro-
waniu zasobu ma sprzeda¿, której udzia³ zwiêkszy³ siê z 20,7 w 2000 r. do 42,2% w 2007 r. Nieodp³at-
nie na ró¿ne cele przekazano ogó³em 6,1%. W zasobie pozostaje nadal 433,7 tys ha, z których 65,5%
jest dzier¿awione, a do rozdysponowania pozosta³o ponad 56,8 tys. ha. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e udzia³
tej formy w strukturze zmniejszy³ siê z 53,5% w 2000 r. do poziomu 30,4% w 2007 r. Pozosta³e formy
zagospodarowania stanowi¹ niewielki udzia³ (od 0,5% w 2000 r. do 1,6% w 2007 r.), przy czym w
2006 r. i 2007 r. zawarto w tej pozycji obce grunty w zasobie, tj. grunty pod wodami p³yn¹cymi,
nale¿¹ce do uczelni publicznych i jednostek samorz¹dowych ujmowane jako grunty zasobu i sta-
nowi¹ce ³¹cznie 14,4% (tab. 1) [Raporty ... 2000-2007].

Ze wzglêdu na fakt, ¿e posiadany zasób stanowi znaczn¹ warto�æ (ok. 1931,3 mln z³ wed³ug
warto�ci ewidencyjnej � stan na koniec 2007 r.) istotn¹ kwesti¹ staje siê analiza i ocena efektywno-
�ci gospodarowania nieruchomo�ciami rolnymi Skarbu Pañstwa w regionie z punktu widzenia ich
w³a�ciciela, tj. Skarbu Pañstwa. Ocenie poddano bie¿¹c¹ efektywno�æ gospodarowania w latach
2000-2007, bez symulacyjnych rachunków efektywno�ci d³ugookresowej, z uwzglêdnieniem kosz-
tów/korzy�ci spo³ecznych. Wyniki analiz wskazuj¹ jedynie na korzy�ci jakie Pañstwo uzyskuje z
tytu³u w³asno�ci gruntów w badanym regionie.

Efektywno�æ wykorzystania maj¹tku
Zasadniczym zadaniem polityki bilansowej jest taki zestaw dzia³añ zgodnych z prawem, które-

go celem jest kszta³towanie sk³adników maj¹tkowych i ich �róde³ finansowania, wyników i innych
pozycji, by umo¿liwia³y optymaln¹ realizacjê przyjêtych za³o¿eñ gospodarczych [Sawicki 1996].
Bilans maj¹tkowy pe³ni trzy zasadnicze funkcje: informacyjn¹, kontroln¹ i pomiarow¹. Funkcja
informacyjna pozwala na wgl¹d w sytuacjê maj¹tkow¹, kapita³ow¹ i dochodow¹. Funkcja kontrol-
na umo¿liwia ocenê uzyskanych wyników finansowych, a funkcja pomiarowa ujêcie warto�ciowe
sk³adników maj¹tkowych i jego �róde³ finansowania [�liwa 2003].

W analizowanym okresie zanotowano zmiany w warto�ci sk³adników maj¹tkowych oraz zmiany
w ich strukturze. Warto�æ sk³adników maj¹tkowych kszta³towa³a siê na poziomie 1013,3 mln z³ w
2000 r. i wzros³a do 1931,3 mln z³ w 2007 r. pomimo systematycznie zmniejszaj¹cego siê zasobu
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WRSP. Najwy¿sz¹ warto�æ zasób posiada³ w 2002 r. (ok. 2072,3 mln z³). Na kszta³towanie siê warto-
�ci aktywów bêd¹cych w zasobie mia³y wp³yw przejêcia nieruchomo�ci rolnych i aktualizacja
wyceny poszczególnych sk³adników oraz ich zagospodarowywanie. Zmianom tym towarzyszy³y
zmiany w strukturze maj¹tkowej, w której udzia³ aktywów trwa³ych w aktywach ogó³em systematycz-
nie zmniejsza³ siê � z 83,9 w 2000 r. do 69,1% w 2007 r. Najwiêksz¹ pozycjê w aktywach trwa³ych
stanowi¹ aktywa rzeczowe, w sk³ad których wchodz¹ g³ównie grunty (w tym prawo do wieczystego
u¿ytkowania), budynki i budowle. Niewielk¹ warto�æ w strukturze maj¹tku (od 1,2 w 2000 r. do 0,3%
w 2007 r.) stanowi³y urz¹dzenia techniczne i maszyny, �rodki transportu, inne. Zmniejszenie ich
warto�ci �wiadczy o systematycznym wycofywaniu siê Skarbu Pañstwa z prowadzenia dzia³alno�ci
produkcyjnej oraz ograniczania dzia³alno�ci inwestycyjnej. Udzia³ rzeczowych aktywów w maj¹tku
trwa³ym jednostki wynosi³ w 2000 r. 60,1% i stopniowo wzrasta³, osi¹gaj¹c poziom 69,1% w 2007 r.
Najwy¿sz¹ jego warto�æ (1543,8 mln z³) i udzia³ w strukturze (78,3%) zanotowano w 2003 r. Warto�æ
rzeczowych aktywów trwa³ych, oraz ich udzia³ w strukturze maj¹tku trwa³ego, s¹ wynikiem okre�lo-
nych ustawowo zasad i sposobów gospodarowania, które wskazuj¹ na stopniowe wy³¹czanie siê
Agencji z prowadzenia produkcji rolniczej i ponoszenia odpowiedzialno�ci za jej efektywno�æ,
ograniczaj¹c jej rozmiary do niezbêdnego minimum, tj. produkcji i utrzymania w ruchu tzw. gospo-
darstw o znaczeniu strategicznym dla pañstwa (gospodarstwa hodowlane).

W ocenie struktury kapita³ów wy-
korzystuje siê najczê�ciej kryterium
w³asno�ci (kapita³y w³asne i obce). Z
analizy �róde³ finansowania maj¹tku
wynika, ¿e pod tym wzglêdem ANR
posiada bardzo dobr¹ sytuacjê. Maj¹-
tek badanej jednostki by³ finansowa-
ny kapita³ami w³asnymi w 2000 r. �
66,7%, 2007 r. � 79,9%. Najlepsz¹ pod
tym wzglêdem relacjê zanotowano w
2002 r., gdzie kapita³y w³asne w struk-
turze pasywów stanowi³y oko³o 98,8%.
Warto�æ kapita³ów obcych w poszcze-
gólnych latach kszta³towa³a siê od
337,7 w 2002 r. do 387,2 mln z³ w 2007 r.
Najni¿sz¹ ich warto�æ zanotowano w
2002 r. (25,6 mln z³). Analizuj¹c struktu-
rê kapita³ów obcych nale¿y stwierdziæ,
¿e Agencja nie posiada³a praktycznie

kredytów i po¿yczek (ostatnie raty sp³aci³a w 2002 r.), a posiadane zobowi¹zania wynika³y g³ównie
ze sposobu rozliczania zobowi¹zañ ze Skarbem Pañstwa z tytu³u gospodarowania powierzonymi
nieruchomo�ciami rolnymi. Takie ukszta³towanie struktury pasywów jest zjawiskiem pozytywnym
i po¿¹danym. �wiadczy tak¿e o mocnych podstawach finansowych prowadzonej dzia³alno�ci oraz
pe³nej niezale¿no�ci od kapita³ów obcych. Z drugiej strony, �wiadczyæ mo¿e równie¿ o ogranicza-
niu rozmiarów prowadzonej dzia³alno�ci m.in. przez blokowanie dzia³añ inwestycyjnych, co mo¿e w
pewien sposób ograniczaæ atrakcyjno�æ ofert sprzeda¿y, czy te¿ dzier¿awy nieruchomo�ci (rys. 1).

Analizuj¹c poziom wp³ywów nale¿y stwierdziæ, i¿ w ca³ym analizowanym okresie by³y one
wy¿sze od wydatków 1,3-krotnie w 2000 r., a ich relacja ulega³a systematycznej poprawie � w 2007
r. by³y ju¿ wiêksze ponad 5,0-krotnie. Analizuj¹c poziom wp³ywów (od 145,1 w 2000 r. do 312,2 mln
z³ w 2004 r.) nale¿y stwierdziæ, ¿e s¹ dwa g³ówne �ród³a: sprzeda¿ i dzier¿awa, a ich ³¹czny udzia³
wynosi³ od 94,7% w 2000 r. do 98,0% w 2007 r. wp³ywów ogó³em. Wp³ywy ze sprzeda¿y mienia
zasobu w analizowanym okresie wynosi³y od ok. 106,5 (2000 r.) do 275,7 mln z³ (2007 r.) i stanowi³y
w strukturze odpowiednio ok. 73,4 do 88,3%. Natomiast wp³ywy z odp³atnego korzystania z mienia
wynosi³y od 21,1% w 2000 r. do 9,7% w 2007 r. Wydatki natomiast ulega³y systematycznemu
obni¿aniu z 109,8 w 2000 r. do 69,2 mln z³ w 2007 r. Trendowi temu towarzyszy³a zmiana w ich
strukturze. Najwiêkszy udzia³ w strukturze wydatków mia³y cztery g³ówne grupy, tj. bezzwrotna
pomoc finansowa (systematycznie ograniczana), bezzwrotne dofinansowanie Jednostek Gospo-
darczych Zasobu oraz zamówienia i zlecenia Agencji, funkcjonowanie Agencji oraz wydatki inwe-

Rysunek 1. Poziom i zmiana warto�ci sk³adników ma-
j¹tkowych i �róde³ ich finansowania wg g³ównych grup
bilansowych OT ANR w Olsztynie w latach 2000-2007
�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie sprawozdañ fi-
nansowych OT ANR w Olsztynie w latach 2000-2007.
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stycyjne dotycz¹ce zasobu, na
które przeznaczono od ok. 9,5 do
21,3 mln z³. W 2007 r. wydatki in-
westycyjne by³y najwy¿sze (21,3
mln z³), a ich udzia³ w strukturze
wyniós³ 33,9%. Wystêpuj¹ca re-
latywnie du¿a zmienno�æ w po-
ziomie i strukturze wydatków jest w znacznej mierze wynikiem zmian priorytetów w realizacji zadañ
na³o¿onych ustawowo na ANR (AWRSP) (rys. 2).

Wska�nikowa ocena sytuacji ekonomicznej
Do oceny sytuacji finansowej oraz efektywno�ci gospodarowania badanego podmiotu gospo-

darczego zastosowano analizê wska�nikow¹. Umo¿liwia ona ocenê minionej, obecnej oraz antycypo-
wanie efektów przysz³ej dzia³alno�ci, a tak¿e identyfikacjê obszarów utrudniaj¹cych sprawne zarz¹-
dzanie dan¹ jednostk¹ i potencjalnie ryzykownych dzia³añ. W analizie dokonano obliczeñ wska�ników
rentowno�ci (statycznych i dynamicznych), p³ynno�ci, aktywno�ci gospodarczej opartej na kosz-
tach, sprawno�ci operacyjnej (rotacji) oraz gospodarowania zasobami [Kulawik 1995, Kulawik i in.
1997, Bednarski, Wa�niewski 1996, Wyszkowska 1996, Sawicki 1996, Sierpiñska, Jachna 2004].

Wska�niki rentowno�ci obrazuj¹ efektywno�æ dzia³ania jednostki, wynikaj¹c¹ z odnoszenia
wyniku finansowego lub przep³ywów pieniê¿nych netto do przychodów ze sprzeda¿y, maj¹tku lub
kapita³ów. Analizuj¹c wska�niki rentowno�ci mo¿na zauwa¿yæ, ¿e w latach od 2000-2002 oraz 2006
i 2007 r. osi¹ga³y one relatywnie wysokie warto�ci dodatnie, a w latach od 2003 i 2005 ujemne.
Natomiast bior¹c pod uwagê wska�nik rentowno�ci dynamicznej (opartej na przep³ywach pieniê¿-
nych netto) mo¿na zauwa¿yæ, ¿e w ca³ym okresie analizy ma on dodatnie wysokie i systematycznie
rosn¹ce warto�ci od 35,9 w 2002 r. do 216,8% w 2007 r. Takie kszta³towanie wielko�ci wska�nika,
wskazuje na korzystne, z punktu widzenia w³a�ciciela, kszta³towanie siê efektywno�ci prowadzo-
nych dzia³añ i zdolno�ci utrzymywania p³ynno�ci finansowej. Analogicznie kszta³towa³y siê zmia-
ny wska�ników rentowno�ci aktywów, jednak¿e ich wielko�ci by³y znacznie ni¿sze, za wyj¹tkiem lat
gdzie wynik finansowy by³ ujemny, tj. w latach 2003-2005. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e na warto�æ wska�-
ników mia³ wp³yw blisko dwukrotny wzrost warto�ci sk³adników maj¹tkowych (przeszacowanie
sk³adników maj¹tkowych bêd¹cych odzwierciedleniem koniunktury gospodarczej i przejêcie kolej-
nych nieruchomo�ci rolnych do zasobu, co nie wp³ynê³o na wygenerowanie proporcjonalnego
przyrostu zysku � tab. 2).

Utrzymanie p³ynno�ci finansowej jest bardzo istotnym elementem decyduj¹cym o sprawno�ci
prowadzonej dzia³alno�ci. Wska�niki p³ynno�ci finansowej charakteryzuj¹ zasoby maj¹tku obro-
towego jednostki z punktu widzenia ich zdolno�ci do regulowania bie¿¹cych zobowi¹zañ. Obliczo-
ne wska�niki wskazuj¹, ¿e Agencja w analizowanym okresie raczej nie mia³a wiêkszych problemów
z regulowaniem swoich zobowi¹zañ. Na taki stan rzeczy mia³ wp³yw charakter posiadanych zobo-
wi¹zañ krótkoterminowych, tzw. zobowi¹zania wewnêtrzne. Do niekorzystnych zjawisk nale¿y za-
liczyæ skokowe pogorszenie siê wszystkich wska�ników p³ynno�ci od 2003 r. wskazuj¹ce na trud-
no�ci (problemy), jakie móg³ mieæ Oddzia³ Agencji z utrzymaniem tzw. gotówkowej p³ynno�ci
finansowej � wskazuj¹ na ten fakt niskie warto�ci wska�ników pocz¹wszy od 2003 r. (0,05) do 2007
r. (0,19). Wystêpuj¹ca w ca³ym analizowanym okresie du¿a ró¿nica w odniesieniu do wska�ników
p³ynno�ci przyspieszonej i bie¿¹cej, �wiadczy o utrzymywaniu siê relatywnie wysokiego poziomu
nale¿no�ci i wystêpuj¹cych trudno�ciach w ich terminowym �ci¹ganiu (tab. 2).
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Wska�niki aktywno�ci gospodarczej oparte na kosztach informuj¹ o zaanga¿owaniu kapita³ów
w³asnych, czy te¿ pracoch³onno�ci mierzonej poziomem kosztów wynagrodzeñ lub kosztów us³ug
obcych w generowaniu przychodów. Bior¹c pod uwagê generowanie przychodu, to ka¿da z³otów-
ka anga¿owa³a od 6,8 do 19,6 z³ kapita³u w³asnego. Dynamika tego wska�nika w latach 2001 i 2002
by³a korzystna w porównaniu do 2000 r., gdzie by³o mniejsze zaanga¿owania �rodków w³asnych w
tworzenie przychodu. W 2003 i 2004 r. nast¹pi³o pogorszenie tej relacji, a od 2005 r. jego warto�æ
ulega³a poprawie. Wska�nik pracoch³onno�ci mierzony kosztami wynagrodzeñ kszta³towa³ siê
niekorzystnie wzrastaj¹c z poziomu 16,6% w 2000 r. do 31,1% w 2004 r. W kolejnych latach zanoto-
wano jego zmniejszenie do poziomu 17,7% w 2007 r. Podobnie niekorzystnie kszta³towa³y siê
zmiany wska�nik us³ugoch³onno�ci, który z 1,3% w 2000 r. wzrós³ ponad 14-krotnie do poziomu
oko³o 18,9% w 2004 r., a nastêpnie w kolejnych latach zmniejsza³ siê do poziomu 11,3% w 2007 r., co
jest zjawiskiem korzystnym. Dalsze obni¿anie jego wielko�ci wymagaæ bêdzie pog³êbionej analizy
zasadno�ci ponoszonych kosztów us³ug i dokonania ewentualnych dzia³añ koryguj¹cych zmierza-
j¹cych do obni¿enia warto�ci us³ug obcych (tab. 2).

Wska�niki sprawno�ci operacyjnej pozwalaj¹ na ocenê szybko�ci obrotu sk³adników maj¹tko-
wych jednostki, a w szczególno�ci ich produktywno�æ. Analizuj¹c kszta³towanie siê warto�ci wska�-
ników rotacji maj¹tku ogó³em oraz maj¹tku trwa³ego, które okre�laj¹ zdolno�æ jednostki do genero-
wania przychodów wskazuj¹, ¿e obrotowo�æ maj¹tku jest relatywnie niska (od 0,04 do 0,1 w skali
roku), a wska�nik rotacji maj¹tku trwa³ego od 0,05 do 0,21 rocznie. Dynamika jego zmian by³a
zgodna z zachodz¹cymi zmianami w strukturze maj¹tku. Osi¹gane warto�ci wska�ników sprawno-
�ci wykorzystania zasobów jednostki w analizowanym okresie wykazuj¹ tendencjê do pogarszania
siê tych wska�ników, zarówno odno�nie si³y, jak i kierunku oddzia³ywania. Natomiast wska�niki
rotacji nale¿no�ci, okre�laj¹ce relacje przychodów netto do poziomu nale¿no�ci � wskazuj¹ na
wystêpowanie w zasadzie ci¹g³ego problemu ze sprawno�ci¹ �ci¹gania nale¿no�ci, przy czym po
poprawie tej relacji w 2001 r., w ka¿dym z nastêpnych lat ulega³ on systematycznemu pogarszaniu.
Wielko�ci tego wska�nika w ca³ym analizowanym okresie by³y poni¿ej 1,0, co �wiadczy o tzw.
d³ugoterminowym finansowaniu przychodów, co w g³ównej mierze jest specyfik¹ prowadzonej
dzia³alno�ci (sprzeda¿ nieruchomo�ci na raty), ale równie¿ i problemami kontrahentów (nabywców
i dzier¿awców nieruchomo�ci rolnych) z utrzymaniem p³ynno�ci finansowej, wynikaj¹cej z du¿ej
zmienno�ci op³acalno�ci produkcji rolniczej, a jednocze�nie relatywnie s³abej ich kondycji ekono-
miczno-finansowej. Problemy �ci¹gania nale¿no�ci Agencja niwelowa³a w czê�ci przez utrzymywa-
nie na zbli¿onym, a nawet wy¿szym poziomie zobowi¹zañ (wska�niki rotacji zobowi¹zañ), które
jednak nie zmieniaj¹ faktu wystêpowania ci¹g³ego problemu ze sprawno�ci¹ �ci¹gania nale¿no�ci.
Monitorowanie terminowego sp³ywu nale¿no�ci jest jednym z g³ównych zadañ po przekazaniu
mienia z zasobu kontrahentowi i podlega systematycznej kontroli (tab. 2).

Aktywno�æ gospodarcz¹ mo¿na równie¿ oceniæ za pomoc¹ wska�ników gospodarowania za-
sobami. Wska�nik produktywno�ci �rodków trwa³ych mierzy przychody na 1 zatrudnionego, a
przy produktywno�ci pracy odnosi je do kosztów pracy. Wska�nik produktywno�ci pracy wzrós³
oko³o 6-krotnie (z 58,5 w 2000 r. do 306 tys. z³ w 2007 r.), przy czym najwy¿sz¹ warto�æ zanotowano
w 2002 r.,  gdy osi¹gn¹³ poziom 361,0 tys. z³ na 1 zatrudnionego. Produktywno�æ pracy, mierzona
przychodami w odniesieniu do kosztów pracy w ca³ym okresie mia³a podobny trend, jak wska�nik
produktywno�ci pracy, mimo obni¿enia liczby zatrudnionych o blisko po³owê. Warto�ci tych wska�-
ników wskazuj¹ na do�æ du¿e zmiany uwarunkowañ zewnêtrznych i wewnêtrznych zwi¹zanych z
realizacj¹ ustawowo powierzonych zadañ (tab. 2).

Wnioski
Wyniki przeprowadzonej analizy i oceny sytuacji ekonomiczno-finansowej Agencji Nierucho-

mo�ci Rolnych OT w Olsztynie wskazuj¹, ¿e badana jednostka jest trudna w zarz¹dzaniu, ze wzglê-
du na strukturê maj¹tkow¹, gdzie bardzo du¿y jest udzia³ aktywów trwa³ych (g³ównie grunty), które
to sk³adniki s¹ ma³o elastyczne, I nie daj¹ siê przemie�ciæ ze wzglêdu na posiadane cechy oraz
wra¿liwo�æ na zmiany koniunktury gospodarczej. Efektywno�æ jej prowadzenia wynika w g³ównej
mierze z realizacji zadañ wynikaj¹cych z polityki pañstwa. Do koñca 2007 r. z przejêtych do zasobu
badana jednostka przejê³a 933,7 tys. ha, z tego zagospodarowa³a trwale 53,6%. W�ród form zago-
spodarowania nieruchomo�ci rolnych dominowa³y grunty sprzedane, które stanowi³y 42,2%. Drug¹
form¹ pod wzglêdem udzia³u w strukturze zagospodarowania jest dzier¿awa (30,4%). Do rozdy-
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sponowania pozosta³o 6,1% zasobu WRSP. Najni¿sz¹ efektywno�æ prowadzonej dzia³alno�ci badana
jednostka zanotowa³a w latach 2003-2005. By³o to konsekwencj¹ na³o¿onych na ANR zadañ statuto-
wych m.in. o realizacjê prawa pierwokupu i wykupu nieruchomo�ci rolnych, zbywanych przez inne
podmioty, zmianê wysoko�ci i trybu wp³at ANR zobowi¹zañ bud¿etowych. Wyniki osi¹gane przy tej
strukturze maj¹tku �wiadcz¹, o tym, ¿e jednostka zarz¹dzana jest racjonalnie (gospodarnie), tzn. utrzy-
muje p³ynno�æ finansow¹ i wysok¹ rentowno�æ dynamiczn¹, obni¿a koszty prowadzonej dzia³alno�ci
oraz przekazuje znaczne �rodki z wp³ywów z gospodarowania zasobem do bud¿etu pañstwa. Od 2006 r.
efektywno�æ prowadzonej dzia³alno�ci uleg³a poprawie i jest to w znacznej mierze odzwierciedleniem
poprawy sytuacji gospodarczej kraju, na co tak¿e wp³yw wywar³o wej�cie Polski do Unii Europejskiej.
Utrzymanie p³ynno�ci finansowej zwi¹zane jest ze skuteczno�ci¹ prowadzonych dzia³añ w zakresie
windykacji nale¿no�ci. Jej utrzymanie warunkowane jest równie¿ poziomem zobowi¹zañ krótkotermino-
wych. Jak wskazuje struktura pasywów, Agencja praktycznie nie posiada³a kredytów, a najwiêksze
zobowi¹zania stanowi³y zobowi¹zania wewnêtrzne wobec bud¿etu pañstwa. Warto�ci wska�ników
sprawno�ci operacyjnej (rotacji) wskazuj¹, ¿e dynamika zmian i relacje miêdzy poszczególnymi wska�ni-
kami pozwal¹ w praktyce na bezproblemow¹ realizacjê na³o¿onych zadañ. W kolejnych latach na efek-
tywno�æ gospodarowania w g³ównej mierze bêd¹ mia³y wp³yw wcze�niej podpisane umowy dzier¿awy
i korzystanie z prawa pierwokupu gruntów dzier¿awionych, kszta³towanie siê sytuacji gospodarczej
kraju oraz poziom cen produktów rolnych. Ponadto, czynnikiem determinuj¹cym efektywno�æ gospo-
darowania zasobem bêd¹ wytyczne dotycz¹ce zakresu, celów i zadañ wynikaj¹ce z polityki pañstwa
sformu³owane w ustawie o ustroju rolnym i ustawie o gospodarowaniu nieruchomo�ciami rolnymi
Skarbu Pañstwa, których wyznacznikiem jest poprawa konkurencyjno�ci 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.
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