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Wprowadzenie

PREZES, ANNA MARIA NAŚCISZEWSKA

Zapraszam do lektury RAPORTU ROCZNEGO YANOK za rok 2021.  

W minionym roku polska gospodarka zaczęła poważnie odczuwać skutki wywołane 
pandemią COVID-19. Kraj musiał stawić czoła wysokiej inflacji oraz gwałtownym 
wzrostom stóp procentowych. Dzięki założeniom swojego modelu biznesowego, 
Fundusz Hipoteczny Yanok pozostał jednak odporny na pojawiające się zmiany 
rynkowe. Potwierdzeniem tego są wypracowane przez Fundusz w 2021 roku, najwyższe 
jak do tej pory, przychody ze sprzedaży w wysokości ponad 7,5 mln złotych. 

Działalność Funduszu Hipotecznego Yanok została wyróżniona w Konkursach Efektywna 
Firma 2021 oraz Brylanty Polskiej Gospodarki 2021 organizowanych przez Instytut 
Europejskiego Biznesu. Tytuły zostały przyznane na podstawie wartości rynkowej oraz 
średniego stosunku zysku netto do przychodów w latach 2019-2020. Wartość rynkowa 
Funduszu została oszacowana na 32 mln zł według stanu na koniec 2020 roku. Można 
się spodziewać zwielokrotnienia tej wartości za 2021 rok.  

Tegoroczny Raport wzbogaciliśmy o dodatkowe wskaźniki pozwalające na jeszcze 
łatwiejszą ocenę dobrej kondycji Funduszu. Raport podsumowujący działalność w 
2021 roku zawiera również dodatkowe prezentacje graficzne, przedstawiające zmiany 
najważniejszych wskaźników finansowych na przestrzeni lat. 

Mamy nadzieję, że dane zawarte w Raporcie pozwolą Państwu w prosty sposób 
potwierdzić właściwe działanie Zarządu oraz dobrą sytuację biznesową i finansową 
Funduszu Hipotecznego Yanok. 
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OBECNA SYTUACJA
DANE I WSKAŹNIKI 
FINANSOWE

Niniejszy rozdział został poświęcony analizie finansowej działalności 
Funduszu Hipotecznego Yanok w minionym roku. Zaprezentowane 
poniżej najważniejsze wyniki oraz wskaźniki finansowe pozwalają 
dokonać precyzyjnej oceny rentowności oraz kondycji finansowej 
Funduszu za 2021 roku. 
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2020 r. 2021 r.

Wartość sprzedaży (przychody netto) 4 770 307 zł 49 gr 7 544 645 zł 37 gr7 544 645 zł 37 gr

Zysk brutto (przed podatkiem CIT) 1 831 088 zł 53 gr 1 864 187 zł 89 gr

Suma aktywów 43 283 886 zł 86 gr 49 373 567 zł 07 gr

DANE FINANSOWE - WARTOŚĆ SPRZEDAŻY, 
ZYSK BRUTTO, SUMA AKTYWÓW
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EBITDA
EBITDA to zysk wypracowany przez firmę ze swojej działalności operacyjnej. Jest jednym z podstawowych wskaźników, 
którymi posługują się spółki giełdowe. 
Nie uwzględnienia on kosztów finansowych oraz amortyzacji rzeczowych aktywów trwałych i wartości niematerialnych 
i prawnych.

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021

-255 058 zł 70 gr-255 058 zł 70 gr 64 934 złzł 02 gr 1 136 539 zł zł 54 gr 2 736 964 zł zł 56 gr 1 970 669 zł 73 gr1 970 669 zł 73 gr 4 536 637 zł 49 gr

Opisany wcześniej najwyższy w historii działalności Funduszu poziom 
sprzedaży przełożył się również na wartość zysku EBITDA, który na 
koniec 2021 r wyniósł 4 536 637 zł 49 gr. Dla porównania, w roku 2020 
zysk ten wynosił 1 970 669 zł 73 gr, co wskazuje na wzrost ponad 230%. 

-255 058,70
64 934,02

1 136 539,54

2 736 964,56
1 970 669,73

4 536 637,49

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Dane finansowe - Zysk brutto z prowadzonej działalności 
gospodarczej:

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021

- 409 050 zł 81 gr- 409 050 zł 81 gr -278 769 zł 43 gr  729 352 zł 59 gr 2 612 222 zł 03 gr 1 831 088 zł 53 gr1 831 088 zł 53 gr 1 864 187 zł 89 gr

Fundusz zakończył rok osiągając podatkowy zysk brutto na poziomie 
1 864 187 zł 89 gr. W odniesieniu do roku poprzedniego można 
zauważyć stabilny 2-procentowy wzrost. Niewielki wzrost zysku 
podatkowego wynika z faktu podatkowego skumulowania z trzech lat 
kosztu wykupów 3-letnich Weksli Yanok.

-409 050,81 -278 769,43

729 352,59

2 612 222,03

1 831 088,53
1 864 187,89

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021
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2015-2016 2017 2018 2019 2020 r. 2021 r.

447 121 zł 89 gr447 121 zł 89 gr 736 490 zł 17 gr 1 643 260 zł 60 gr 4 407 613 zł 21 gr 4 770 307 zł 49 gr4 770 307 zł 49 gr 7 544 645 zł 37 gr

Dane finansowe - Wartość sprzedaży 
(przychody netto):

W 2021 roku znacząco zwiększyliśmy sprzedaż, osiągając przychody 
w wysokości 7 554 645 zł 37 gr. Wartość ta jest prawie 60% wyższa niż 
w roku ubiegłym i jak do tej pory najwyższa jaką Fundusz odnotował 
od początku swojej prawie 7-letniej działalności. 

447 121,89 736 490,17

1 643 260,60

4 407 613,21

4 770 307,49

7 544 645,37

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Dane finansowe – Suma aktywów

2015-2016 2017 2018 2019 2020 r. 2021 r.

3 263 799 zł 53 gr3 263 799 zł 53 gr 4 243 244 zł 22 gr 9 716 201 zł 60 gr 28 626 167 zł 68 gr 43 283 886 zł 86 gr43 283 886 zł 86 gr 49 373 567 zł 07 gr

Fundusz stale utrzymuje wysoką wartość aktywów. W minionym roku 
zwiększył ich sumę o ponad 6 mln zł do poziomu 49 373 567 zł 07 gr. 

3 263 799,53
4 243 244,22

9 716 201,60

28 626 167,68

43 283 886,86
49 373 567,07

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021
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ROA – stopa zwrotu z aktywów
Wskaźnik ten daje informację o rentowności wszystkich aktywów Funduszu w stosunku 
do wypracowanych zysków. Wskaźnik informuje, ile zysku przyniosła każda złotówka 
zainwestowanego kapitału, niezależnie od tego, czy została wniesiona przez wspólników, 
czy też pochodząca z kapitałów dłużnych. 

Rok Zysk netto Aktywa ogółem Wskaźnik

2015-20162015-2016 -353 754 zł 81 gr 3 263 799 zł 53 gr -10,84%

20172017 -236 818 zł 43 gr 4 243 244 zł 22 gr  -5,58%

20182018 657 830 zł 59 gr 9 716 201 zł 60 gr 6,77%

20192019 2 452 604 zł 03 gr 28 626 167 zł 68 gr 8,57%

20202020 1 652 679 zł 53 gr 43 283 886 zł 86 gr 3,82%

20212021 1 691 958 zł 89 gr 49 373 567 zł 07 gr 3,43%

Wskaźnik na koniec 2021 roku jest dodatni i wynosi 3,43%. 
Przedstawiona wartość oznacza, że każda złotówka majątku Funduszu 
wypracowała prawie 3,5 gr czystego zysku. 

ROA = 
Zysk netto

Aktywa ogółem

-10,84%

-5,58%

6,77% 8,57%
3,82%

3,43%

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Dzięki temu, że wskaźnik uwzględnia zysk z działalności operacyjnej, 
pozwala ocenić rentowność aktywów, bez uwzględnienia kosztów 
operacji finansowych.
 
Wskaźnik na koniec 2021 roku wynosi 10,18% i jego poziom jest o 5,68 
p. p. wyższy niż w roku poprzednim. Zaprezentowany wzrost wskazuje 
na poprawę rentowności operacyjnej aktywów Funduszu w minionym 
roku. 

Wskaźnik rentowności operacyjnej aktywów

Wskaźnik ten uzupełnia ocenę rentowności aktywów i jest wyliczany na poziomie zysku z działalności operacyjnej. 
Zysk operacyjny odzwierciedla tzw. zysk z działalności podstawowej przedsiębiorstwa i jest on osiągany 
z wykorzystaniem kapitału własnego oraz kapitału „dłużnego” przed uwzględnieniem kosztów uzyskania 
przychodów, w tym kosztów finansowych i podatku dochodowego.

Rok Zysk z dz. operacyjnej Aktywa ogółem Wskaźnik

2015-20162015-2016 -255 058 zł 70 gr 3 263 799 zł 53 gr -7,81%

20172017 64 934 zł 02 gr 4 243 244 zł 22 gr 1,53%

20182018 1 136 539 zł 54 gr 9 716 201 zł 60 gr 11,70%

20192019 2 733 105 zł 66 gr 28 626 167 zł 68 gr 9,55%

20202020 1 947 884 zł 05 gr 43 283 886 zł 86 gr 4,50%

20212021 4 531 392 zł 56 gr 44 527 957 zł 95 gr 10,18%

= 
Zysk operacyjny

Aktywa 
ogółem

-7,81%

1,53%

11,70% 9,55%

4,50%

10,18%

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021
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ROE – wskaźnik rentowności kapitału własnego 
Wskaźnik rentowności kapitału własnego przedstawia, jak wiele zysku udało się 
wypracować Funduszowi z wniesionych kapitałów własnych, czyli ile groszy czystego 
zysku osiągnięto z jednego złotego kapitałów własnych. 

Rok Zysk netto Kapitał własny Wskaźnik

2015-20162015-2016 -353 754 zł 81 gr -153 754 zł 81 gr 230,08%

20172017 -236 818 zł 43 gr -390 573 zł 24 gr 60,63%

20182018 657 830 zł 59 gr 267 257 zł 35 gr 246,14%

20192019 2 452 604 zł 03 gr 2 719 861 zł 38 gr 90,17%

20202020 1 652 679 zł 53 gr 4 372 540 zł 91 gr 37,80%

20212021 1 691 958 zł 89 gr 6 080 489 zł 24 gr 27,83%

Wskaźnik ROE na przestrzeni siedmiu lat działalności Funduszu ulegał dużym zmianom. Głównymi 
przyczynami wahań ROE jest szybki przyrost zysku netto oraz kapitału własnego Funduszu. 

Na wysokość kapitałów własnych składa się m.in. wkład wniesiony przez właścicieli przy zakładaniu 
spółki, czyli tzw. kapitał zakładowy. Jego wysokość może ulegać zmianom podczas rozwoju firmy. 
Kapitał zakładowy ma charakter gwarancyjny. Należy przyjąć zatem, że wiarygodność spółki wzrasta 
wraz ze wzrostem kapitału zakładowego. 

Fundusz, dbając o zachowanie najwyższego poziomu bezpieczeństwa środków zainwestowanych 
przez swoich Inwestorów, systematycznie zwiększa kapitał, o czym informuje na bieżąco w raportach. 
Ostatnia podwyżka nastąpiła w 2021 r. kiedy to Fundusz podjął decyzję o podniesieniu kapitału 
zakładowego z 2 500 000 zł do 4 000 000 zł. 

Niewielkie obniżenie wartości wskaźnika w 2021 r. jest spowodowane wzrostem kapitału własnego 
na skutek podniesienia kapitału zakładowego. 

ROE = 
Zysk netto

Kapitał własny

230,08%

60,63%

246,14%

90,17%

37,80%

27,83%

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Fundusz w 2021 r. wygenerował przychody ze sprzedaży w wysokości 7 514 645 zł 37 gr, a rok 
zamknął z zyskiem na poziomie 1 691 958 zł 89 gr netto. Rentowność sprzedaży na koniec 
minionego roku wynosi zatem prawie 23%. 

Na wykresie zaobserwować można niewielki spadek tego wskaźnika w stosunku do roku 
poprzedniego. Jest on spowodowany znacznym wzrostem przychodów ze sprzedaży, przy 
zachowaniu podobnego poziomu zysku netto. Niewielki wzrost zysku netto w odniesieniu do 
dużego wzrostu przychodu jest spowodowany skumulowanym z trzech lat kosztem wykupów 
3-letnich Weksli Yanok. Biorąc pod uwagę ogólne pogorszenie sytuacji gospodarczej w kraju 
i na świecie w ostatnim czasie, niewielki spadek wskaźnika przy wypracowanych przychodach ze 
sprzedaży rzędu 7 544 645 zł 37 gr Fundusz traktuje jako duży sukces. 

ROS – wskaźnik rentowności sprzedaży
Wskaźnik rentowności sprzedaży wskazuje, jak wiele zysku netto pozostaje w 
przedsiębiorstwie ze sprzedaży. Informuje, ile procent sprzedaży stanowi marża 
zysku po odliczeniu wszelkich kosztów w tym podatków. Obliczany jest jako 
procentowy stosunek zysku netto do przychodów ze sprzedaży.

Rok Zysk netto Przychody ze sprzedaży Wskaźnik

2015-20162015-2016 -353 754 zł 81 gr 447 121 zł 89 gr -79,12%

20172017 -236 818 zł 43 gr 736 490 zł 17 gr -32,16%

20182018 657 830 zł 59 gr 1 643 260 zł 60 gr 40,03%

20192019 2 452 604 zł 03 gr 4 407 613 zł 21 gr 55,64%

20202020 1 652 679 zł 53 gr 4 770 307 zł 49 gr 34,65%

20212021 1 691 958 zł 89 gr 7 544 645 zł 37 gr 22,43%

ROS = 
Zysk netto

Przychody ze sprzedaży

-79,12%

-32,16%

40,03% 55,64%
34,65%

22,43%

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Wykupionych 
Weksli

608

Inwestycji

919

Aktywnych Inwestorów

282

Wypłaconych zysków brutto
dla Inwestorów Yanok

7 828 082 zł 68 gr

Średnia kwota inwestycji 
pojedyńczego Inwestora

137 127 zł 66 gr

Dane na dzień 31.12.2021

RAPORT DEPARTAMENTU 

INWESTYCJI
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PROFIL 
INWESTORA YANOK

WIEK INWESTORA

18 -24  la t a
1 , 4 2 %

6 , 0 5%
2 5 - 3 4  la t a

8 , 9 %
3 5 - 4 4  la t a

1 7, 7 9 %
4 5 - 5 4  la t a

18 , 5 1 %
5 5 - 6 4  la t a

4 7, 3 3 %
6 5 +  la t

Grono Inwestorów Funduszu Hipotecznego Yanok 
na koniec grudnia 2021 roku liczyło 282 aktywnych 
Inwestorów, którzy zainwestowali łącznie 38 670 000 zł. 
Średnia kwota inwestycji przypadająca na jednego 
Inwestora wyniosła 137 127 zł 66 gr. Kwota wypłaconych 
zysków brutto wyniosła 7 828 082 zł 68 gr.
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81 %
Mę ż c z y ź n i

19 %
K o b i e t y

Podobnie jak w latach ubiegłych 
wśród Inwestorów Yanok przeważają 
mężczyźni.

PODZIAŁ INWESTORÓW ZE WZGLĘDU NA
MIEJSCE ZAMIESZKANIA

PŁEĆ INWESTORA

1,07% Inwestorów zagranicznych
Polska rezydencja podatkowa
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Dane na dzień 31.12.2021 r.

RAPORT DEPARTAMENTU 

POŻYCZEK      

34 306 786 zł 38 zł

Sumaryczna kwota 
bieżących Pożyczek

116 969 765 zł 98 gr

Wartość zabezpieczeń 
bieżących Pożyczek

1 633 656 zł 49 gr

Średnia wysokość 
udzielonej Pożyczki

5 569 988 zł 86 gr

Średnia wartość 
zabezpieczenia 

pojedynczej Pożyczki

77 395 039 zł 34 gr

Łączna wartość 
wszystkich 

udzielonych Pożyczek 
od początku 
działalności

66

Łączna ilość 
wszystkich 

udzielonych Pożyczek 
od początku 
działalności
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POŻYCZKI UDZIELONE 
I ANEKSOWANE W 2021

W celu określenia skali działalności Funduszu w 2021 roku, należy wziąć pod 
uwagę wartość pożyczek udzielonych oraz aneksowanych przez Fundusz 
w tym okresie.
Aneksowanie umów jest dla Funduszu bardzo korzystne, gdyż uzyskuje 
przychody z tytułu prowizji i odsetek przy już istniejących zabezpieczeniach, 
które jedynie podlegają weryfikacji. 

Łączna wartość pożyczek udzielonych przez 
Fundusz w 2021 r 25 221 216,93 zł

Łączna wartość pożyczek aneksowanych w Łączna wartość pożyczek aneksowanych w 
2021 r2021 r 18 924 209,78 zł

Fundusz w 2021 r. udzielił pożyczek w łącznej wysokości 25 221 216 zł 93 gr, natomiast 
wartość umów aneksowanych w tym okresie wyniosła 18 924 209 zł 78 gr. 
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PROFIL 
POŻYCZKOBIORCY YANOK

BranżaBranża
 Obsługa rynku nieruchomości 57%

Handel 14%

Medyczna 10%

Inne 10%

Energetyczna 5%

Turystyczna 5%

1 4 % 
Ha n d e l

10 % 
In n e

10 % 
Me d y c y na

5 7 % 
O b s ł u ga  r y n ku
n i e r u c h o m o ś c i

5% 
Tur y s t y k a

5% 
En e rg e t y c z na

BRANŻA POŻYCZKOBIORCY

Pożyczkobiorcy Funduszu Hipotecznego 
Yanok, to firmy pochodzące głównie z 
branży nieruchomości. Stanowią one 
prawie 60% wszystkich Pożyczkobiorców. 
Duży udział mają również firmy handlowe 
i przedstawiciele branży medycznej. 
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CEL POŻYCZKI YANOK

19 % 
Inw e s t y c ja 
b u d o w la na

19 % 
R e m o n t 
n i e r u c h o m o ś c i

24 % 
R oz w ó j  d z ia ła l n o ś c i

5% 
C e l  i nw e s t y c y j nyPieniądze pozyskane przez Polskie firmy 

od Funduszu pozwalają im realizować 
ich cele gospodarcze. Cel zaciągnięcia 
pożyczki skrupulatnie weryfikuje Dział Analiz 
Funduszu wiążąc ten cel z późniejszym 
źródłem spłaty pożyczki. 

Cel
Spłata zobowiązań 29%

Rozwój działalności 24%

Remont nieruchomości 19%

Inwestycja budowlana 19%

Cel inwestycyjny 5%

Zakup nieruchomości 5%

Najwięcej bieżących pożyczek udzielonych przez Fundusz zostało przeznaczone na 
realizację przedsięwzięć z branży nieruchomości. Inwestycja budowlana, remont 
i zakup nieruchomości stanowią łącznie prawie połowę celów bieżących Pożyczek 
Yanok. 

2 9 %
Sp ła t a  z o b o w iąz a ń

5% 
Z a kup  n i e r u c h o m o ś c i
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1 4 % 
R e f i na n s o wa n i e 
k re d y te m  b a n k o w y m

5 7 % 
Sp r z e daż
n i e r u c h o m o ś c i

1 9 % 
B i e ż c e  d o c h o d y

10 % 
Z b y c i e  s k ła d n i k ó w
ma ją t k o w y c h

Aż 57% aktualnych Pożyczkobiorców Funduszu zadeklarowało spłatę pożyczki ze 
środków pochodzących ze sprzedaży nieruchomości. Sprzedaż nieruchomości przez 
Pożyczkobiorcę jest dla Funduszu najprostszą do oceny formą spłaty. 

Źródło spłaty
Sprzedaż nieruchomości 57%

Bieżące dochody 19%

Refinansowanie kredytem bankowym 14%

Zbycie składników majątkowych 10%

ŹRÓDŁO SPŁATY POŻYCZKI YANOK
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ZABEZPIECZENIA TRWAJĄCYCH POŻYCZEK

Każda Pożyczka Yanok udzielana przez Fundusz zabezpieczona jest hipoteką na 
nieruchomości (obok pozostałych zabezpieczeń). Fundusz akceptuje jedynie wybrane 
typy nieruchomości charakteryzujące się wysoką płynnością i atrakcyjnością. Najczęściej 
pojawiającymi się typem zabezpieczeń pożyczek są nieruchomości o charakterze 
mieszkalnym. Wśród tych zabezpieczeń nie pojawiają się nieruchomości stanowiące 
centrum życia rodzin. 

Nieruchomość
Działka budowlana 29%

Mieszkanie 19%

Budynek hotelowo-usługowy 14%

Dom jednorodzinny 14%

Inwestycja deweloperska 10%

Lokal użytkowy 10%

Budynek biurowy 5%

19 % 
m i e s z k a n i e

5%
Bu d y n e k 
b i uro w y

2 9 %
Dz ia ł k a 	
b u d o w la na

1 4 % 
D o m 
j e d n o ro d z i n ny

10 %
L o k a l 
u ż y t k o w y

10 %
Inw e s t y c ja 
d e w e l o p e r s k a

1 4 %
Bu d y n e k 
h o te l o w o -
u s ł u g o w y
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GALERIA NIERUCHOMOŚCI ZABEZPIECZAJĄCYCH 
UDZIELONE POŻYCZKI YANOK

LOKALIZACJA: WOJ. ZACHODNIOPOMORSKIE LOKALIZACJA: WROCŁAW

LOKALIZACJA: WOJ. PODKARPACKIE LOKALIZACJA: WOJ. POMORSKIE 

LOKALIZACJA: WOJ. ŁÓDZKIE LOKALIZACJA: OKOLICE WROCŁAWIA

Wartość nieruchomości: 4 mln zł
Rodzaj nieruchomości: budynek usługowy 

Wartość nieruchomości: 450 tys. zł 
Rodzaj nieruchomości: lokal mieszkalny

Wartość nieruchomości: 11 mln zł
Rodzaj nieruchomości: działki budowlane

Wartość nieruchomości: 4 mln zł
Rodzaj nieruchomości: budynek usługowy

Wartość nieruchomości: 4 mln zł
Rodzaj nieruchomości: budynek handlowo-usługowy

Wartość nieruchomości: 4,7 mln zł
Rodzaj nieruchomości: działki budowlane
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LTV CAŁKOWITE 
WSKAŹNIK WARTOŚCI UDZIELONYCH 
POŻYCZEK DO WARTOŚCI ZABEZPIECZEŃ 
STAN NA DZIEŃ 31.12.2021

Wskaźnik LTV (z ang. loan to value) odzwierciedla stosunek wysokości pożyczki 
do wartości nieruchomości, która stanowi jej zabezpieczenie.
Dbając o bezpieczeństwo środków, Fundusz udziela finansowania z 
maksymalnym poziomem tego wskaźnika w wysokości 50%. 

Suma udzielonych, trwających pożyczek na dzień 
31.12.2021 34 306 786 zł 30 gr   

Wartość nieruchomości będących zabezpieczeniem Wartość nieruchomości będących zabezpieczeniem 
udzielonych, trwających pożyczekudzielonych, trwających pożyczek 116 969 765 zł 98 gr

Całkowite LTV na dzień 31.12.2021 29,33%
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45,77%
38,34%

30,28%
33,96%

37,00%

29,33%

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021

Im niższy wskaźnik LTV tym bezpieczeństwo udzielonych przez Fundusz pożyczek 
jest wyższe.
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STABILNE I BEZOBSŁUGOWE 
INWESTYCJE YANOK

LIDER FINANSOWANIA DLA FIRM
NAJLEPSZA OPCJA DLA ROZWOJU POLSKIEGO BIZNESU

Fundusz Hipoteczny Yanok sp. z o.o.
ul. Ignacego Krasickiego 36A
30-503 Kraków

Departament Pożyczek: +48 609 530 898

Departament Inwestycji: +48 667 141 082


