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Wprowadzenie

Zapraszam do lektury Raportu Kwartalnego 
Yanok za III kwartał 2022 r. Niniejszy Raport 
został stworzony na podstawie dokumentów 
finansowych oraz analizy danych własnych 
Funduszu dotyczących naszych 
Pożyczkobiorców oraz Inwestorów. 

W Raporcie za kolejny kwartał przedstawiamy 
zestawienie wyników finansowych osiągniętych 
przez Fundusz na koniec tego okresu
z wynikami za analogiczny okres ubiegłego 
roku. Raport również przedstawia informacje 
podsumowujące działania Departamentu 
Pożyczek oraz Departamentu Inwestycji 
Funduszu Hipotecznego Yanok na koniec
III kwartału 2022.

Na koniec września 2022 roku sytuację 
finansową Funduszu określamy jako stabilną, 
na co wskazują wyniki finansowe poddane 
analizie w niniejszym Raporcie. 

Chciałabym podkreślić, że mimo niestabilnej 
sytuacji gospodarczej Fundusz cały czas osiąga 
zyski utrzymując nadwyżkę przychodów nad 
kosztami. Wartość sprzedaży na koniec
III kwartału 2022 wyniosła 6 473 626 zł 10 gr,
a zysk brutto 781 514 zł 24 gr.

Życzę Państwu udanej lektury. 

Z poważaniem,

Anna Maria Naściszewska
Prezes Zarządu
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1.1. Dane finansowe

1. Podsumowanie danych
finansowych za III kwartał 2022
wraz z porównaniem
z III kwartałem 2021

Niniejszy rozdział stanowi podsumowanie najważniejszych 
wyników finansowych osiągniętych przez Fundusz
w trzecim kwartale 2022 roku zestawionych z danymi
na koniec trzeciego kwartału 2021 r. 

Wartość sprzedaży na koniec III kwartału 2022 roku wyniosła ponad 6,4 mln zł i jest
wyższa o 26% od wartości sprzedaży wygenerowanej przez Fundusz na koniec września 
ubiegłego roku. 

Znaczący, bo aż 40-sto procentowy wzrost odnotowaliśmy również w przypadku sumy 
aktywów, która na koniec września 2021 roku wynosiła ok. 42 mln zł, a na koniec września 
2022 roku ponad 58 mln zł.

Niewielki spadek zysku brutto był spowodowany skumulowanym z trzech lat kosztem 
całkowitych wykupów Weksli Inwestycyjnych Yanok. 

III kwartał 2021r.

Wartość sprzedaży
(przychody netto)

Zysk brutto
(przed podatkiem CIT)

Suma aktywów

5 119 606 zł 74 gr

935 448 zł 40 gr

41 949 350 zł 12 gr

6 473 626 zł 10 gr

781 514 zł 24 gr

58 663 695 zł 78 gr

IIII kwartał 2022r.
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EBITDA to zysk wypracowany przez przedsiębiorstwo 
ze swojej działalności operacyjnej. Jest jednym
z podstawowych wskaźników, którymi posługują się 
m.in. spółki giełdowe.

Nie uwzględnia on kosztów finansowych, amortyzacji 
rzeczowych aktywów trwałych oraz wartości niemate-
rialnych i prawnych.

W stosunku do analogicznego okresu ubiegłego roku, 
Fundusz odnotował wzrost zysku EBITDA o ponad 
700 tys. zł. Na koniec września 2022 roku zysk ten 
wyniósł ponad 3,6 mln zł.

Wzrost zysku EBITDA o ponad

700 tys. zł.
Na koniec września 2022 roku

zysk ten wyniósł ponad 3,6 mln zł.

Przedstawione dane
jednoznacznie wskazują na

stabilną sytuację finansową Funduszu.

III kwartał 2021r.

EBITDA 2 853 145 zł 05 gr 3 626 336 zł 69 gr

III kwartał 2022r.
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ROA – stopa zwrotu z aktywów

Porównanie III kwartału 2021 z III kwartałem 2022 

1.2. Wskaźniki finansowe

ROA =
zysk netto

aktywa ogółem
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Wskaźnik ROA wyraża stosunek zysku netto 
wypracowanego przez przedsiębiorstwo w danym
okresie do posiadanych aktywów. 

Wartość tego wskaźnika daje informację dotyczącą 
efektywności zarządzania majątkiem i zdolności 
przedsiębiorstwa do wypracowywania zysku.

Wskaźnik ROE spadł o 0,91 p. p. w stosunku do okresu porównawczego.
Przyczyną spadku wskaźnika jest znaczny wzrost sumy aktywów, przy 
jednoczesnym niewielkim spadku poziomu zysku netto, na skutek wzrostu 
kosztów finansowych, spowodowanym skumulowanym z trzech lat kosztem 
całkowitych wykupów Weksli Inwestycyjnych Yanok.

III kwartał 2021r.

Zysk netto

Aktywa ogółem

844 750 zł 40 gr

41 949 350 zł 12 gr

650 145 zł 24 gr

58 663 695 zł 78 gr

IIII kwartał 2022r.

III kwartał 2021r.

ROA  2,01% 1,11%

IIII kwartał 2022r. -0,91 p. p.
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Porównanie III kwartału 2021 z III kwartałem 2022 

zysk z działalności 
operacyjnej

aktywa ogółem

Wskaźnik rentowności operacyjnej aktywów uzupełnia 
ocenę rentowności aktywów w przedsiębiorstwie i jest 
wyliczany na poziomie zysku z działalności operacyjnej.  

Zysk operacyjny to zysk z działalności podstawowej 
przedsiębiorstwa. Jest osiągany z wykorzystaniem kapitału 
własnego oraz kapitału „dłużnego” przed uwzględnieniem 
kosztów uzyskania przychodów, w tym kosztów 
finansowych i podatku dochodowego.

Niewielki spadek wskaźnika jest spowodowany różnicą w dynamice wzrostu 
dwóch pozycji wpływających na jego wartość tj. aktywów ogółem oraz zysku
z działalności operacyjnej. Fundusz na koniec III kwartału 2022 r. zanotował 
wzrost obu tych pozycji. Należy jednak podkreślić, że w przypadku sumy aktywów 
wzrost jest znacznie wyższy niż w przypadku zysku z działalności operacyjnej. 

III kwartał 2021r.

Zysk z działalności
operacyjnej

Aktywa ogółem

2 850 774 zł 05 gr

41 949 350 zł 12 gr

3 622 025 zł 79 gr

58 663 695 zł 78 gr

III kwartał 2022r.

III kwartał 2021r.

Wskaźnik rentowności 
operacyjnej aktywów 6,80% 6,17%

III kwartał 2022r. -0,62 p. p.

Wskaźnik rentowności operacyjnej aktywów 
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ROE – wskaźnik rentowności kapitału własnego

Porównanie III kwartału 2021 z III kwartałem 2022 

ROE =
zysk netto

kapitał własny

Wskaźnik ROE przedstawia, ile zysku udało się wypracować 
przedsiębiorstwu z wniesionych kapitałów własnych, czyli 
ile groszy czystego zysku udało się osiągnąć z jednego 
złotego kapitałów własnych.

Na koniec III kwartału 2022 wskaźnik wyniósł 9,66%, co oznacza że z każdej 
złotówki kapitałów własnych Fundusz wygenerował prawie 10 groszy czystego 
zysku. 

Przyczyną spadku wskaźnika jest niewielki spadek poziomu zysku netto na skutek 
wzrostu kosztów finansowych spowodowanego skumulowanym z trzech lat 
kosztem całkowitych wykupów Weksli Inwestycyjnych Yanok, o którym 
wspominaliśmy przy okazji interpretacji wcześniejszych wskaźników. 

Dodatkowo, należy wskazać, że do spadku wskaźnika przyczynił się również
wzrost kapitału własnego o ponad 1,4 mln zł (z 5,2 mln zł w III kwartale 2021
do 6,7 mln zł na koniec III kwartału 2022). 

III kwartał 2021r.

Zysk netto

Kapitał własny

844 750 zł 40 gr

5 235 444 zł 75 gr

650 145 zł 24 gr

6 730 634 zł 48 gr

IIII kwartał 2022r.

III kwartał 2021r.

ROE  16,14% 9,66%

IIII kwartał 2022r. -6,48 p. p.
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ROS – wskaźnik rentowności sprzedaży

Porównanie III kwartału 2021 z III kwartałem 2022 

Wskaźnik ROS wyraża stosunek zysku netto do przychodów 
ze sprzedaży w przedsiębiorstwie. ROS wskazuje jaki 
procent sprzedaży stanowi marża zysku po odliczeniu 
wszystkich kosztów i zapłaceniu podatków. 

Wskaźnik ROS na koniec września 2022 r. wyniósł 10,04%. Taka wartość 
wskaźnika oznacza, że z każdej złotówki ze sprzedaży po odliczeniu wszystkich 
kosztów i zapłaceniu podatków w Funduszu pozostaje 10 gr czystego zysku. 

Na koniec III kwartału 2022 r. odnotowaliśmy spadek tego wskaźnika z powodu 
znacznego wzrostu przychodów ze sprzedaży w stosunku do poprzedniego 
okresu przy jednoczesnym spadku zysku netto z uwagi na wzrost kosztów 
finansowych na skutek skumulowanych wykupów Weksli Yanok.

III kwartał 2021r.

Zysk netto

Przychody ze sprzedaży

844 750 zł 40 gr

5 119 606 zł 74 gr

650 145 zł 24 gr

6 473 626 zł 10 gr

III kwartał 2022r.

III kwartał 2021r.

ROS 16,50% 10,04%

III kwartał 2022r. -6,46 p. p

ROS =
zysk netto

przychody
ze sprzedaży
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2. Raport
Departamentu Inwestycji

2.1. Inwestycje Yanok w liczbach

Dane na dzień 30.09.2022 r.

1274
Inwestycji  Yanok

287
Aktywnych
Inwestorów

164 529 zł 62 gr

Średnia kwota 
Inwestycji 
pojedynczego 
Inwestora

Wypłaconych zysków 
brutto dla Inwestorów 

Yanok
Wszystkie wypłaty nastąpiły 

terminowo

11 154 469 zł 62 gr

11Raport Departamentu Inwestycji

Raport / III kwartał 2022



2.2. Profil Inwestora Yanok

 2.2.1. Wiek Inwestorów

44,91%

19,30%

18,60%

9,12%

6,32%

1,75%

65 + lat

55-64 lat

45-54 lat

35-44 lat

25-34 lat

18-24 lat

 2.2.2. Płeć Inwestorów

21.83%

78.17%Mężczyźni

Kobiety
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 2.2.3. Podział Inwestorów ze względu
                 na miejsce zamieszkania

1,06% 20,07%
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3. Raport
Departamentu Pożyczek

3.1. Pożyczki Yanok:
trwające oraz udzielone w III kwartale 2022

udzielonego finansowania
polskim firmom przez

Fundusz Hipoteczny Yanok

Ponad
96 milionów
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Łączna kwota
trwających Pożyczek

Łączna wartość
zabezpieczeń
trwających Pożyczek

30,46 % Całkowite LTV
na dzień 30.09.2022

Łączna kwota nowych 
pożyczek udzielonych 

przez Fundusz
w III kwartale 2022 r.

4 011 231 zł 50 gr

Wartość nieruchomości 
będących zabezpieczeniem 

pożyczek udzielonych
przez Fundusz

w III kwartale 2022 r.

9 326 189 zł 00 gr

153 060 593 zł 00 gr

46 622 903 zł 88 gr



Aby dana nieruchomość mogła stanowić zabezpieczenie Pożyczki Yanok, 
musi spełnić szereg wymogów oraz standardów określonych przez 
Fundusz. 
 
Obecnie najwięcej, bo aż 36% wszystkich Pożyczek Yanok zabezpieczonych 
jest hipoteką ustanowioną na działce budowlanej. Co piąte zabezpieczenie 
Pożyczki Yanok stanowi budynek hotelowy/usługowy. W strukturze 
zabezpieczeń występują również domy jednorodzinne, mieszkania, budynki 
biurowe i magazynowe oraz lokale użytkowe. 

3.2. Zabezpieczania trwających pożyczek

Zabezpieczeniem każdej Pożyczki Yanok jest hipoteka na nieruchomości o wartości co najmniej 
dwukrotnie wyższej niż wysokość finansowania. Na zakończenie III kwartału 2022 roku wartość 
nieruchomości stanowiących zabezpieczenie trwających Pożyczek Yanok wyniosła ponad
153 mln zł przy zachowaniu średniego LTV na poziomie 30%. 

Wartość nieruchomości stanowiących zabezpieczenie
trwających Pożyczek Yanok wyniosła ponad 153 mln zł

36%
działka budowlana

20%
budynek

hotelowy/usługowy

16%
dom

jednorodzinny

16%
mieszkanie

lokal użytkowy
4%

budynek
biurowy/magazynowy

8%

153
mln zł
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branża energetyczna

turystyka

56%

12%

8%

8%

4%

4%

obsługa rynku
nieruchomości

handel

medycyna

inne

branża budowlana4%

architektura4%

 3.3.1. Branża

3.3. Profil pożyczkobiorcy Yanok

Przeważająca część Pożyczkobiorców Funduszu Hipotecznego Yanok 
działa w branży związanej z obsługą rynku nieruchomości. Obecnie aż 
56% Pożyczkobiorców zajmuje się inwestowaniem, wynajmem, 
pośrednictwem nieruchomości lub branżą budowlaną i remontową. 

17Raport Departamentu Pożyczek
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 3.3.2.  Cel pożyczki

Fundusz, udzielając pożyczek, pomaga realizować przedsiębiorcom ich cele gospodarcze. Precyzyjne 
określenie celu i sposobu przeznaczenia środków ma bezpośredni wpływ na późniejsze źródło spłaty 
Pożyczki Yanok.

Dobrze uzasadniony przez Pożyczkobiorcę cel, skrupulatnie zweryfikowany przez Dział Analiz 
Funduszu, jest więc kluczowym elementem przy podejmowaniu decyzji dotyczących udzielenia 
finansowania.

Najwięcej pożyczek udzielonych przez Fundusz zostało 
przeznaczonych na realizację projektów z branży 
nieruchomości.

Inwestycja budowlana, remont i zakup nieruchomości 
stanowią łącznie ponad 50% celów wszystkich trwających 
Pożyczek Yanok.

28%

24% 16%

16%

4%

spłata
zobowiązań

remont
nieruchomości

rozwój
działalności

inwestycja
budowlana

12%
zakup

nieruchomości

cel inwestycyjny

18 Raport Departamentu Pożyczek

Raport / III kwartał 2022



3.3.3.  Źródło spłaty pożyczki 

Ponad 60% Pożyczkobiorców Yanok planuje spłacić pożyczkę ze sprzedaży nieruchomości.
W większości są to firmy, które pożyczyły środki od Funduszu na przeprowadzenie różnego rodzaju 
inwestycji czy remontów związanych z nieruchomościami.

Poniesione nakłady mają spowodować wzrost wartości tych nieruchomości, co pozwoli 
Pożyczkobiorcy dokonać ich sprzedaży, spłacić pożyczkę w Funduszu i osiągnąć zysk.

zbycie składników 
majątkowych

60%
20%

16%

4%

sprzedaż
nieruchomości

bieżące dochody

refinansowanie 
kredytem bankowym
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