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Wprowadzenie

Zapraszam do lektury RAPORTU ROCZNEGO YANOK za rok 2021.

W minionym roku polska gospodarka zaczeta powaznie odczuwac skutki wywotane
pandemig COVID-19. Kraj musiat stawic czota wysokiej inflacji oraz gwattownym
wzrostom stop procentowych. Dzieki zatozeniom swojego modelu biznesowego,
Fundusz Hipoteczny Yanok pozostat jednak odporny na pojawiajace sie zmiany
rynkowe. Potwierdzeniem tego sa wypracowane przez Fundusz w 2021 roku, najwyzsze
jak do tej pory, przychody ze sprzedazy w wysokosci ponad 7,5 min ztotych.

Dziatalnos¢ Funduszu Hipotecznego Yanok zostata wyrozniona w Konkursach Efektywna
Firmma 2021 oraz Brylanty Polskiej Gospodarki 2021 organizowanych przez Instytut
Europejskiego Biznesu. Tytuty zostaty przyznane na podstawie wartosci rynkowej oraz
Sredniego stosunku zysku netto do przychodow w latach 2019-2020. Wartosc¢ rynkowa
Funduszu zostata oszacowana na 32 min zt wedtug stanu na koniec 2020 roku. Mozna
sie spodziewac zwielokrotnienia tej wartosci za 2021 rok.

Tegoroczny Raport wzbogacilismy o dodatkowe wskazniki pozwalajace na jeszcze
tatwiejsza ocene dobrej kondycji Funduszu. Raport podsumowujacy dziatalnosc w
2021 roku zawiera rowniez dodatkowe prezentacje graficzne, przedstawiajgce zmiany
najwazniejszych wskaznikow finansowych na przestrzeni lat.

Mamy nadzieje, ze dane zawarte w Raporcie pozwolg Panstwu w prosty sposob

potwierdzi¢ wtasciwe dziatanie Zarzadu oraz dobra sytuacje biznesowa i finansowa
Funduszu Hipotecznego Yanok.

PREZES, ANNA MARIA NASCISZEWSKA
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OBECNA SYTUACJA
DANE | WSKAZNIKI

Ninigjszy rozdziat zostat poswiecony analizie finansowej dziatalnosci
Funduszu Hipotecznego Yanok w minionym roku. Zaprezentowane
ponizej najwazniejsze wyniki oraz wskazniki finansowe pozwalaja
dokonac precyzyjnej oceny rentownosci oraz kondycji finansowej
Funduszu za 2021 roku.
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DANE FINANSOWE - WARTOSC SPRZEDAZY,

ZYSK BRUTTO, SUMA AKTYWOW

2020rr. 2021 r.

Wartos¢ sprzedazy (przychody netto) 4770 307 zt 49 gr 7 544 645 7zt 37 ar

Zysk brutto (przed podatkiem CIT) 1831088 zt 53 gr 1864187 zt 89 gr

Suma aktywéw 43283886 71 86 gr 49 373567 zt O7 gr
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EBITDA

EBITDA to zysk wypracowany przez firme ze swojej dziatalnosci operacyjnej. Jest jednym z podstawowych wskaznikow,
ktorymi postuguja sie spotki gietdowe.

Nie uwzglednienia on kosztéow finansowych oraz amortyzacji rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych
i prawnych.

2015-2016

-255 058 7+ 70 gr 64 934 7t 02 gr 1136 539 zt 54 gr 2 736 964 zt 56 gr 1970669 zt 73 gr 4 536 637 zt 49 gr

4 536 637,49

2736 964,56
1970 669,73
1136 539,54

64 934,02
-255 058,70
/
2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021

Opisany wczesniej najwyzszy w historii dziatalnosci Funduszu poziom
sprzedazy przetozyt sie rowniez na wartosc zysku EBITDA, ktory na

koniec 2021 r wyniost 4 536 637 zt 49 gr. Dla poréwnania, w roku 2020
zysk ten wynosit 1970 669 zt 73 gr, co wskazuje na wzrost ponad 230%.
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Dane finansowe - Zysk brutto z prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej:

2015-2016

- 409 050 zt 81 gr -278 769 zt 43 gr 729 352 7+ 59 gr 2612222zt 03 gr 1831088 zt 53 gr 1864 187 zt 89 gr

2 612 222,03

1831 088,53

1864 187,89
729 352,59
_409 050'81 '278 769143
2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fundusz zakonczyt rok osiagajac podatkowy zysk brutto na poziomie
1864187 z+ 89 gr. W odniesieniu do roku poprzedniego mozna

Zauwazyc stabilny 2-procentowy wzrost. Niewielki wzrost zysku
podatkowego wynika z faktu podatkowego skumulowania z trzech lat
kosztu wykupow 3-letnich Weksli Yanok.
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Dane finansowe - Wartos¢ sprzedazy
(przychody netto):

2015-2016

447121zt 89 gr 736 490 zt 17 gr 1643260 zt 60 gr 4 407 613zt 21 gr 4770 307 zt 49 gr 7 544 645 zt 37 gr

7 544 645,37

4770 307,49
4 407 613,21

1643 260,60

447 121,89 736 490,17

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021

W 2021 roku znaczaco zwiekszylismy sprzedaz, osiggajac przychody
W wysokosci 7 554 645 zt 37 gr. Wartosc ta jest prawie 60% wyzsza niz

w roku ubiegtym i jak do tej pory najwyzsza jaka Fundusz odnotowat
od poczatku swojej prawie 7-letniej dziatalnosci.
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Dane finansowe - Suma aktywoéw

2015-2016

3263799zt 53 gr | 4 243 244 4 22 gr 9 716 201 zt 60 gr 28626167 zt 68 gr | 43283886zt 86 gr 49 373 567 zt 07 gr

49 373 567,07

43 283 886,86

28 626 167,68

9716 201,60

4 243 244,22
3263799,53

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021

Fundusz stale utrzymuje wysoka wartosc¢ aktywow. W minionym roku

zwiekszyt ich sume o ponad 6 min zt do poziomu 49 373 567 zt O7 gr.
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ROA - stopa zwrotu z aktywoéw

FUNDUSZ HIPOTECZNY YANOK

Wskaznik ten daje informacje o rentownosci wszystkich aktywow Funduszu w stosunku Zysk netto
do wypracowanych zyskow. Wskaznik informuje, ile zysku przyniosta kazda ztotéwka ROA =
zainwestowanego kapitatu, niezaleznie od tego, czy zostata wniesiona przez wspolnikow, Aktywa ogotem
czy tez pochodzaca z kapitatow dtuznych.
Rok Zysk netto Aktywa ogétem Wskaznik
2015-2016 -353 754 74 81 gr 3263799 zt 53 gr -10,84%
2017 -236 818 zt 43 gr 4243 244 74 22 gr -5,58%
2018 657 830 zt 59 gr 9 716 201 zt 60 gr 6,77%
2019 2 452 604 z+ 03 gr 28 626167 zt 68 gr 8,57%
2020 1652 679 zt 53 gr 43283886 7zt 8o gr 3,82%
2021 1691958 zt 89 gr 49 373567 z+t O7 gr 3,43%

2015-2016

Wskaznik na koniec 2021 roku jest dodatni i wynosi 3,43%.
Przedstawiona wartos¢ oznacza, ze kazda ztotowka majatku Funduszu

wypracowata prawie 3,5 gr czystego zysku.
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Wskaznik rentownosci operacyjnej aktywow

12/26
Zysk operacyjny

Aktywa
ogotem

Wskaznik ten uzupetnia ocene rentownosci aktywow i jest wyliczany na poziomie zysku z dziatalnosci operacyjne;.
Zysk operacyjny odzwierciedla tzw. zysk z dziatalnosci podstawowej przedsiebiorstwa i jest on osiggany

z wykorzystaniem kapitatu wiasnego oraz kapitatu ,dtuznego” przed uwzglednieniem kosztéw uzyskania
przychodow, w tym kosztow finansowych i podatku dochodowego.

Rok Zysk z dz. operacyjnej Aktywa ogétem Wskaznik
2015-2016 -255058 zt 70 gr 3263799 zt 53 gr -7.81%
2017 64 934 zt 02 gr 4243244 7422 gr 1,53%
2018 1136 539 7t 54 gr 9716 201 zt 60 gr 1,70%
2019 2733105zt 66 gr 28626167 zt 68 gr 9,55%
2020 1947 884 z+ 05 gr 43283886zt 86 gr 4,50%
2021 4 531392 zt 56 gr 44 527 957 7+ 95 gr 10,18%

2015-2016

Dzieki temu, ze wskaznik uwzglednia zysk z dziatalnosci operacyjnej,
pozwala ocenic rentownosc aktywow, bez uwzglednienia kosztow
operacji finansowych.

Wskaznik na koniec 2021 roku wynosi 10,18% i jego poziom jest o 5,68
P. P. WYZSzy Niz W roku poprzednim. Zaprezentowany wzrost wskazuje
Nna poprawe rentownosci operacyjnej aktywow Funduszu w minionym

roku.
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ROE - wskaznik rentownosci kapitatu wtasnego

FUNDUSZ HIPOTECZNY YANOK

Wskaznik rentownosci kapitatu wiasnego przedstawia, jak wiele zysku udato sie Zysk netto
wypracowac¢ Funduszowi z wniesionych kapitatow wiasnych, czyli ile groszy czystego ROE =
zysku osiagnieto z jednego ztotego kapitatow wiasnych. Kapitat wtasny
Rok Zysk netto Kapitat wiasny Wskaznik
2015-2016 -353 754 z+ 81 gr -153 754 z+ 81 gr 230,08%
2017 -236 818 zt 43 gr -390 573 zt 24 gr 60,63%
2018 657 830 zt 59 gr 267 257 zt 35 gr 246,14%
2019 2 452 604 zt O3 gr 2719 861zt 38 gr 90,17%
2020 1652 679 zt 53 gr 4372540zt 91 gr 37,80%
AOYA 1691958 zt 89 gr 6 080 489 zt 24 gr 27,83%

246,14%

230,08%

60,63%

37.80%
27,83%

2015-2016

Wskaznik ROE na przestrzeni siedmiu lat dziatalnosci Funduszu ulegat duzym zmianom. Gtownymi
przyczynamiwahan ROE jest szybki przyrost zysku netto oraz kapitatu wiasnego Funduszu.

Na wysokos¢ kapitatow wiasnych sktada sie m.in. wktad wniesiony przez wtascicieli przy zaktadaniu
spotki, czyli tzw. kapitat zaktadowy. Jego wysokos¢ moze ulegac zmianom podczas rozwoju firmy.
Kapitat zaktadowy ma charakter gwarancyjny. Nalezy przyjac zatem, ze wiarygodnosc spotki wzrasta
wraz ze wzrostem kapitatu zaktadowego.

Fundusz, dbajac o zachowanie najwyzszego poziomu bezpieczenstwa srodkoéw zainwestowanych
przez swoich Inwestoréw, systematycznie zwieksza kapitat, o czym informuje na biezaco w raportach.
Ostatnia podwyzka nastgpita w 2021 r. kiedy to Fundusz podjat decyzje o podniesieniu kapitatu
zakiadowego z 2 500 000 zt do 4 000 000 zi.

Niewielkie obnizenie wartosci wskaznika w 2021 r. jest spowodowane wzrostem kapitatu wiasnego
na skutek podniesienia kapitatu zaktadowego.
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ROS - wskaznik rentownosci sprzedazy

Wskaznik rentownosci sprzedazy wskazuje, jak wiele zysku netto pozostaje w Zysk netto

przedsiebiorstwie ze sprzedazy. Informuje, ile procent sprzedazy stanowi marza ROS =
zysku po odliczeniu wszelkich kosztéw w tym podatkow. Obliczany jest jako Przychody ze sprzedazy
procentowy stosunek zysku netto do przychodow ze sprzedazy.

Rok Zysk netto Przychody ze sprzedazy Wskaznik
2015-2016 -353 754 z+ 81 gr 44712124 89 gr -79,12%
2017 -236 818 zt 43 gr 736 490 zt 17 gr -32,16%
2018 657 830 z+ 59 gr 1643260 zt 60 gr 40,03%
2019 2 452 604 zt 03 gr 4 407 613zt 21 gr 55,64%
2020 1652 679 zt 53 gr 4770 307 zt 49 gr 34,65%
2021 1691958 zt 89 gr 7 544 645 zt 37 gr 22,43%

34,65%
22,43%

-32,16%

2015-2016

Fundusz w 2021 r. wygenerowat przychody ze sprzedazy w wysokosci 7 514 645 zt 37 gr, a rok
zamknat z zyskiem na poziomie 1691 958 7t 89 gr netto. Rentownosc sprzedazy na koniec
mMinionego roku wynosi zatem prawie 23%.

Na wykresie zaobserwowac mozna niewielki spadek tego wskaznika w stosunku do roku
poprzedniego. Jest on spowodowany znacznym wzrostem przychodoéw ze sprzedazy, przy
zachowaniu podobnego poziomu zysku netto. Niewielki wzrost zysku netto w odniesieniu do
duzego wzrostu przychodu jest spowodowany skumulowanym z trzech lat kosztem wykupow
3-letnich Weksli Yanok. Bioragc pod uwage ogodlne pogorszenie sytuacji gospodarczej w kraju

i na swiecie w ostatnim czasie, niewielki spadek wskaznika przy wypracowanych przychodach ze
sprzedazy rzedu 7 544 645 zt 37 gr Fundusz traktuje jako duzy sukces.
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RAPORT DEPARTAMENTU

7 828 082 zt 68 gr
919

Wyptaconych zyskéw brutto
dla Inwestorow Yanok Inwestycji

608 282 137 127 zt 66 gr

Srednia kwota inwestycji

Wykupionych Aktywnych Inwestoréw I 0 |nvestora

Weksli
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PROFIL
INWESTORA YANOK

Grono Inwestorow Funduszu Hipotecznego Yanok

na koniec grudnia 2021 roku liczyto 282 aktywnych
Inwestorow, ktorzy zainwestowali tgcznie 38 670 000 zt
Srednia kwota inwestycji przypadajaca na jednego
Inwestora wyniosta 137 127 zt 66 gr. Kwota wyptaconych
zyskow brutto wyniosta 7 828 082 zt 68 gr.

WIEK INWESTORA

47,33%

65+ lat

1,42%

18-24 lata

6,05%

25-34 |ata

8,9%

35-44 |ata

45-54 |ata
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PLEC INWESTORA

Podobnie jak w latach ubiegtych
wsrod Inwestorow Yanok przewazaja
mezczyzni.

PODZIAL INWESTOROW ZE WZGLEDU NA
MIEJSCE ZAMIESZKANIA

1,07% Inwestorow zagranicznych
Polska rezydencja podatkowa
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RAPORT DEPARTAMENTU
POZYCZEK

Sumaryczna kwota
biezacych Pozyczek

34 306 786 zt 38 zt 116 969 765 zt 98 gr

Srednia wartosé

S:jre.drla vy;;so.koéf’(. zabezpieczenia
B €l FoZyczid pojedynczej PozyczKi
1633 656 zt 49 gr 5 569 988 zt 86 gr

taczna wartos¢
wszystkich
udzielonych Pozyczek
od poczatku
dziatalnosci

66 77 395 039 zt 34 gr

Dane na dzien 31.12.2021 .
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POZYCZKI UDZIELONE
| ANEKSOWANE W 2021

W celu okreslenia skali dziatalnosci Funduszu w 2021 roku, nalezy wzig¢ pod

uwage wartosc pozyczek udzielonych oraz aneksowanych przez Fundusz
w tym okresie.

Aneksowanie umow jest dla Funduszu bardzo korzystne, gdyz uzyskuje

przychody z tytutu prowizji i odsetek przy juz istniejgcych zabezpieczeniach,
ktore jedynie podlegajg weryfikacji.

taczna wartosc¢ pozyczek udzielonych przez

Fundusz w 2021 r 25 221 216,93 zt

taczna wartosc¢ pozyczek aneksowanych w
2021r

18 924 209,78 zt

Fundusz w 2021 r. udzielit pozyczek w tacznej wysokosci 25 221 216 zt 93 gr, natomiast
wartos¢ umow aneksowanych w tym okresie wyniosta 18 924 209 zt 78 gr.
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PROFIL
POZYCZKOBIORCY YANOK

BRANZA POZYCZKOBIORCY

Pozyczkobiorcy Funduszu Hipotecznego
Yanok, to firmy pochodzace gtownie z
branzy nieruchomosci. Stanowig one
prawie 60% wszystkich Pozyczkobiorcow.
Duzy udziat maja rowniez firmy handlowe
I przedstawiciele branzy medycznej.

Branza
Obstuga rynku nieruchomosci
Handel
Medyczna
Inne
Energetyczna

Turystyczna

5% 9%

Turystyka Energetyczna

57%

Obstuga rynku
nieruchomosci

10%

Medycyna
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CEL POZYCZKI YANOK

5%
Pienigdze pozyskane przez Polskie firmy Cel inwestycyjny
od Funduszu pozwalajg im realizowac
ich cele gospodarcze. Cel zaciggniecia 0
pozyczki skrupulatnie weryfikuje Dziat Analiz 19%
Funduszu wiagzac ten cel z pozniejszym
zrodiem sptaty pozyczki.

Inwestycja
budowlana

Cel Sptata zobowigzar
Sptata zobowiazan 29%
Rozwoj dziatalnosci 24% Rozwéjchzli:émoéci
Remont nieruchomosci 19%
Inwestycja budowlana 19%
Cel inwestycyjny 5%
Zakup nieruchomosci 5%

Najwiecej biezacych pozyczek udzielonych przez Fundusz zostato przeznaczone na
realizacje przedsiewzie€ z branzy nieruchomosci. Inwestycja budowlana, remont

I zakup nieruchomosci stanowig tacznie prawie potowe celow biezgcych Pozyczek
Yanok.
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ZRODLO SPLATY POZYCZKI YANOK

57%

Sprzedaz
nieruchomosci

Az 57% aktualnych Pozyczkobiorcow Funduszu zadeklarowato sptate pozyczki ze
srodkow pochodzacych ze sprzedazy nieruchomosci. Sprzedaz nieruchomosci przez
Pozyczkobiorce jest dla Funduszu najprostszg do oceny forma sptaty.



Kazda Pozyczka Yanok udzielana przez Fundusz zabezpieczona jest hipoteka na
nieruchomosci (obok pozostatych zabezpieczen). Fundusz akceptuje jedynie wybrane
typy nieruchomosci charakteryzujgce sie wysoka ptynnoscia i atrakcyjnoscia. Najczescie]
pojawiajacymi sie typem zabezpieczen pozyczek sg nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym. Wsrod tych zabezpieczen nie pojawiaja sie nieruchomosci stanowigce
centrum zycia rodzin.

Nieruchomos¢

Dziatka budowlana
Mieszkanie

Budynek hotelowo-ustugowy
Dom jednorodzinny
Inwestycja deweloperska
Lokal uzytkowy

Budynek biurowy ] 4 % Budynek
Budynek
hotelowo-
ustugowy

10%
Lokal
uzytkowy

14%

Dom
jednorodzinny




LOKALIZACJA: WOJ. ZACHODNIOPOMORSKIE

Wartos¢ nieruchomosci: 4 min zt
Rodzaj nieruchomosci: budynek ustugowy

LOKALIZACJA: WOJ. PODKARPACKIE

Wartosc nieruchomosci: 11 min zt
Rodzaj nieruchomosci: dziatki budowlane

LOKALIZACIJA: WOJ. tODZKIE

Wartos¢ nieruchomosci: 4 min zt
Rodzaj nieruchomosci: budynek handlowo-ustugowy

LOKALIZACJA: WROCLAW

Wartos¢ nieruchomosci: 450 tys. zt
Rodzaj nieruchomosci: lokal mieszkalny

LOKALIZACJA: WOJ. POMORSKIE

Wartos¢ nieruchomosci: 4 min zt
Rodzaj nieruchomosci: budynek ustugowy

LOKALIZACJA: OKOLICE WROCLAWIA

Wartosc¢ nieruchomosci: 4,7 min zt
Rodzaj nieruchomosci: dziatki budowlane
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LTV CALKOWITE
WSKAZNIK WARTOSCI UDZIELONYCH

POZYCZEK DO WARTOSCI ZABEZPIECZEN
STAN NA DZIEN 31.12.2021

Wskaznik LTV (z ang. loan to value) odzwierciedla stosunek wysokosci pozyczki
do wartosci nieruchomosci, ktora stanowi jej zabezpieczenie.

Dbajac o bezpieczenstwo srodkow, Fundusz udziela finansowania z
maksymalnym poziomem tego wskaznika w wysokosci 50%.

Suma udzielonych, trwajacych pozyczek na dzien
3112.2021 34 306 786 zt 30 gr
Wartos$¢ nieruchomosci bedacych zabezpieczeniem 116 969 765 24 98 gr

udzielonych, trwajacych pozyczek

Catkowite LTV na dzien 31.12.2021 29,33%
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Im nizszy wskaznik LTV tym bezpieczenstwo udzielonych przez Fundusz pozyczek
jest wyzsze.

N 38.34%

\ \ 30,2:8% 37,(/)0%

\ \ 33.96% A
T~

—~ 29,337

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021
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