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/ Wprowadzenie

Z wielka satysfakcja prezentuje Panstwu kolejny Raport Kwartalny Funduszu
Hipotecznego Yanok za | kwartat 2023 r, w ktorym przedstawiamy wyniki finansowe
osiagniete przez Fundusz w okresie od stycznia do marca biezacego roku oraz
informacje podsumowujace dziatania dwoch gtownych obszarow dziatania

w Funduszu: Departamentu Inwestycji oraz Departamentu Pozyczek.

Szczegotowe dane finansowe, raporty Departamentu Pozyczek oraz Departamentu
Inwestycji Funduszu Hipotecznego Yanok zebrane w cyklicznym Raporcie Kwartalnym
zostaty przygotowane na potrzeby okresowego informowania Inwestorow Yanok oraz
innych osab zainteresowanych dziatalnoscia Funduszu o jego biezacej sytuacji.

W | kwartale 2023 roku Fundusz wyptacit rekordowa kwote zyskow Inwestorom
Yanok. W samym okresie od stycznia do marca nasi Inwestorzy zarobili tacznie ponad
2 mln zt. Na koniec marca 2023 roku sytuacje finansowa Funduszu mozemy okreslic
jako stabilna, na co wskazuja wzrostowe tendencje prezentowanych w Raporcie
danych finansowych, takich jak przychody ze sprzedazy, zyski operacyjne czy suma
aktywow.
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==~ / 1. Wyniki finansowe.
Analiza i ocena wynikow
za | kwartat 2023 r.

Rosnacy zysk Rosnacy zysk
z dziatalnosci operacyjnej EBIDTA

ponad 563 tys. zt ponad 565 tys. zt

(5-krotny wzrost zysku z dziatalnosci (4-krotny wzrost zysku EBITDA
operacyjnej w | kwartale 2023 roku w | kwartale 2023 roku w stosunku
w stosunku do | kwartatu poprzedniego do | kwartatu poprzedniego roku)
roku)
Wzrost przychodow Wzrost sumy
ze sprzedazy aktywow

]
prawie 1,5 mln. zt do 58 min. zt
(40% wzrost przychodéw ze sprzedazy (20% wzrost sumy aktywow
w | kwartale 2023 roku w stosunku do w I kwartale 2023 roku w stosunku
| kwartatu poprzedniego roku) do | kwartatu poprzedniego roku)

Rekordowe wyptaty zyskow brutto do
Inwestorow Yanok w | kwartale 2023

ponad 2 mln. zt

Dane na dzien 31 marca 2023
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/ 1.1. Dane i wskazniki finansowe

Niniejszy rozdziat stanowi podsumowanie najwazniejszych wynikow i wskaznikow
finansowych osiagnietych przez Fundusz w pierwszym kwartale 2023 roku zestawionych
z danymi na koniec pierwszego kwartatu 2022 r oraz z poprzednimi latami od poczatku
dziatalnosci Funduszu.

| kwartat 2022r. | | kwartat 2023r.

Przychody ze sprzedazy 1069 720 zt 51gr 1483845zt48gr 1
Zysk EBITDA 1339612t 16 gr 565258 zt 84gr 1
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 17 524 zt 19 gr 563103 zt 39 gr t
Suma aktywow 48 558 292 zt 95 gr 57 994 994 zt 00 gr t

40-procentowy wzrost przychodow ze sprzedazy
w stosunku do | kwartatu 2022 roku

Wzrost zysku EBITDA o ponad 430 tys. zt
w stosunku do | kwartatu 2022 roku

Wzrost zysku z dziatalnosci operacyjnej o ponad
445 tys. zt w stosunku do | kwartatu 2022 roku

20% wzrost sumy aktywow w | kwartale 2023
roku w stosunku do | kwartatu 2022 roku
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Kluczowe dane finansowe, takie jak przychody ze
sprzedazy, zyski operacyjne oraz suma aktywow wykazuja

stata tendencje rosnaca na przestrzeni lat, co wskazuje na
stabilny rozwoj oraz

Wartos¢ sprzedazy (przychody netto)

y

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

A

| kwartat
2023

447122zt | 736490zt | 16432612zt | 4407613zt | 4770307 zt | 7 544 645zt | 8 812589 zt | 1483 845 zt

8 812 589,05

7 544 645,37

4770 307.49
4 407 613,21

44712189 73645017

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Zysk EBITDA
2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 ' k;’;’jaz";at

-255 0659zt | 64934zt | 11365402zt | 2736966zt | 1970 670zt | 4 536 637 zt | 5300 479 zt

5300 478,90

4536 637,49

2736 964,56

1970 669,73

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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2015-2016

-255 059 zt

2015-2016

3263 800 zt
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Zysk z dziatalnosci operacyjnej

2017 2018 2019 2020 2021 2022
64934zt | 1136540zt | 2733106zt | 1947884zt | 4531393zt | 5291857zt | 563103 zt
529185710
4531392,56

2733105,66

1136 53954 1947 884,05

B
2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Suma aktywow
2017 2018 2019 2020 2021 2022
4243244 78 | 9716 202 zt (28 626 168 zt| 43283877zt | 49373567 zt | 55456334zt | 57994994zt
55 456 333,70
49 373 567,07
43283 886,86
28 626 167,68
9716 201,60
4243 244,22
3263799,53

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2022

Fundusz systematycznie poprawia swoje wyniki

oraz rozwija sie dtugofalowo.
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1.1.1. Przychody ze sprzedazy

40-procentowy wzrost przychodow ze sprzedazy

w stosunku do | kwartatu 2022 roku

Przychody ze sprzedazy 1069 720 zt 51 gr 1483 845 zt 48 gr

Przychody ze sprzedazy w Funduszu, na ktore sktadaja sie prowizje oraz odsetki
od udzielonych pozyczek hipotecznych, wyniosty 1483 845 zt 48 gr na koniec

| kwartatu 2023 roku. Jest to 40-procentowy wzrost w stosunku do | kwartatu
2022 roku.

1600 000,00
1400 000,00
1200 000,00
1000 000,00
800 000,00
600 000,00
400 000,00
200 000,00

0,00
| kwartat 2022 | kwartat 2023
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1.1.2. Zysk EBITDA

Wzrost zysku EBITDA o ponad 430 tys. zt

w stosunku do | kwartatu 2022 roku

Zysk EBITDA 133961zt16 gr 565 258 zt 84 gr

600 000,00
500 000,00
400 000,00
300 000,00
200 000,00
100 000,00

0,00
| kwartat 2022 | kwartat 2023

@‘ EBITDA = przychody - koszty operacyjne bez amortyzacji

Zysk EBITDA czyli zysk wypracowany przez przedsiebiorstwo ze swojej
dziatalnosci operacyijnej. Nie uwzglednia on kosztow finansowych, amortyzadiji
rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych.

W stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku, Fundusz odnotowat wzrost zysku
EBITDA o ponad 430 tys. zt. Na koniec marca 2023 roku zysk ten wyniost ponad 560 tys. zt.
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1.1.3. Zysk z dziatalnosci operacyjnej

Wzrost zysku z dziatalnosci operacyjnej o ponad

445 tys. zt w stosunku do | kwartatu 2022 roku

1

Zysk z dziatalnosci operacyjnej to zysk z dziatalnosci podstawowe;
przedsiebiorstwa.

Jest osiagany z wykorzystaniem kapitatu wtasnego oraz kapitatu ,dtuznego’
przed uwzglednieniem kosztow uzyskania przychodow, w tym kosztow
finansowych i podatku dochodowego.

Zysk z d.2|a’_calnosu 17 524 2419 gr 563103 zt 39 gr
operacyjnej

600 000,00
500 000,00
400 000,00
300 000,00
200 000,00
100 000,00

0,00
| kwartat 2022 | kwartat 2023

Fundusz zwiekszyt zysk operacyjny z poziomu 117 524 zt 19 gr w | kwartale 2022 r. do
poziomu 563 083 zt 80 gr w | kwartale 2023 r.
Jest to prawie 5-cio krotny wzrost w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku.
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1.1.4. Suma aktywow

20% wzrost sumy aktywow w | kwartale 2023

roku w stosunku do | kwartatu 2022 roku

Aktywa to zasoby majatkowe, ktore w przysztosci maja przyniesc
przedsiebiorstwu korzysci ekonomiczne. Wzrost wartosci aktywow
przyczynia sie zatem do rozwoju przedsiebiorstwa.

Suma aktywow 48 558 292 zt 95 gr 57 994 994 zt 00 gr

60 000 000,00
58 000 000,00
56 000 000,00
54 000 000,00
52 000 000,00
50 000 000,00
48 000 000,00
46 000 000,00
44000 000,00
42 000 000,00
| kwartat 2022 | kwartat 2023

Na koniec pierwszego kwartatu 2023 r. suma aktywow Funduszu wyniosta prawie
58 milionow ztotych i jest wyzsza o 20% wyzsza od wartosci aktywow na koniec pierwszego
kwartatu ubiegtego roku.
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/ 1.1.5. Koszty finansowe i zysk brutto

Koszty finansowe

Ponizsza tabela przedstawia jak ksztattowaty sie koszty finansowe w Funduszu od poczatku
dziatalnosci na przestrzeni lat az do konca marca 2023 roku.

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

165889zt | 345316zt | 427383zt 129 414 zt 118 582zt | 2667 205zt | 5274 051zt | 2 028 456 zt

5274 05113

345 315,86

42738330 118 58
129 414,21

165 888,85

2015-2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Koszty finansowe w pierwszym kwartale 2023 roku wyniosty ponad 2 mln zt. Dla porownania,
Fundusz zamknat caty ubiegty rok z kosztami finansowymi na poziomie 5,2 mln zt.

W ostatnich trzech latach dziatalnosci Funduszu widzimy dynamike wzrostu kosztow
finansowych zwiazanych z planowanymi zakonczeniami 3-letnich inwestycji z lat poprzednich.
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/ Zysk brutto

Zysk w ujeciu podatkowym jest jedynie wskaznikiem, szczegolnie w okresach srodrocznych.
Ujemny dochod pierwszego kwartatu 2023 r. wynika z zabiegu optymalizacji podatkowe;j,
opisywanej przez Fundusz w ostatnim raporcie, czyli zarachowania wczesniej
wydatkowanych pieniedzy jako koszt w tym konkretnym kwartale.

Kumulacja wydatkow finansowych z okresu 3-letniego ma swoje podatkowe odbicie

w formie skoncentrowanej w jednym, krotkim okresie. Wynik ten nie ma wptywu na
ptynnosc finansowa, ktora jest absolutnie najwazniejszym aspektem, w szczegolnosci
w przedsiebiorstwie finansowym. Niemniej, ujemny dochaod, ktory na koniec pierwszego
kwartatu 2023 r. wyniost 1465 352 zt S0 gr powoduje, ze niektore wskazniki oparte

0 zysk (ROA, ROE, ROS) w naturalny sposéb nie beda prezentowane w dalszej czesci
Raportu. Ujemny dochod bilansowy nie wptywa w negatywny sposob na sytuacje
finansowa i ptynnosc Funduszu.

Sytuacja z bilansowym zyskiem moze sie przeciagnac na kolejny kwartat w zwiazku
z decyzja Funduszu o przedterminowych wykupach Weksli Inwestycyjnych.

Przyczyna tej decyzji dla Inwestorow Yanok jest zrozumiata.
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1.1.6. Wskaznik rentownosci operacyjnej
aktywow

Wskaznik rentownosci operacyjnej aktywow uzupetnia
ocene rentownosci aktywow w przedsiebiorstwie i jest
wyliczany na poziomie zysku z dziatalnosci operacyijne;. -

Zysk operacyjny odzwierciedla tzw. zysk z dziatalnosci

podstawowe| przedsiebiorstwa i jest osiagany 2ysk z dziatalnosci operacyinej
z wykorzystaniem kapitatu wtasnego oraz kapitatu
,dtuznego’ przed uwzglednieniem kosztow uzyskania
przychodow, w tym kosztow finansowych i podatku

aktywa ogotem

dochodowego.
| kwartat 2022r. | | kwartat 2023r.
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 132524zt 19 gr 563103zt39gr 1
Aktywa ogétem 48 558 292 zt 95 gr 57 994 994,44 zt t
| kwartat 2022r. | | kwartat 2023r.
Wskaznik rentownosci
0.27% 0,92% t

operacyjnej aktywow

Na koniec marca 2023 r. wskaznik rentownosci operacyjnej aktywow wzrost w stosunku do
pierwszego kwartatu ubiegtego roku o 0,65 p. p., co stanowi ponad 240-procentowy wzrost.
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Pozyczek zalkwartat 2023r.

2.1. Pozyczki Yanok:

aktywne oraz udzielone w | kwartale 2023

1 0 0 taczna kwota udzielonego finansowania
ponad mln Zt polskim przedsiebiorcom

4 8 taczna wartosc trwajacych Pozyczek
ponad min zt Yanok

Srednia kwota aktywnych Pozyczek
2 min zt Yanok

Wartosc nieruchomosci stanowiacych

zabezpieczenie trwajacych Pozyczek
ponad 156 min zt Yanok

3 0 9 8 5 % Catkowite LTV na dzien 31.03.2023

1280 000 zt 4 796 000 zt

taczna kwota nowych pozyczek Wartosc¢ nieruchomosci bedacych
udzielonych przez Fundusz zabezpieczeniem pozyczek udzielonych
w | kwartale 2023 r. przez Fundusz w | kwartale 2023 r.
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- / 2.2. Nieruchomosci stanowigce

zabezpieczenie Pozyczek Yanok

2.2.1. Zabezpieczenia aktywnych Pozyczek Yanok

Fundusz podczas weryfikacji wnioskow o finansowanie dokonuje specjalistycznej i pogtebionej
analizy nieruchomosci majacych stanowic zabezpieczenie Pozyczki Yanok.

Fundusz akceptuije jedynie wybrane typy nieruchomosci na zabezpieczenie udzielanego
finansowania, charakteryzujace sie wysoka ptynnoscia i atrakcyjnoscia.

Najczesciej pojawiajacymi sie typem nieruchomosci zabezpieczajacych Pozyczki Yanok sa
dziatki budowlane. Stanowia one na koniec | kwartatu 2023 r. 27% wszystkich zabezpieczen.

Nieruchomosci stanowiace zabezpieczenie aktywnych Pozyczek Yanok

3.33%

26,67% .................................

23,33%

budynek produkcyjno-
magazynowo-ustugowy,
budynek produkcyjno-
ustugowo-biurowy

13.33%
:  dom jednorodzinny
Dane na dzien 31marca 2023 eeeeeeeeeeeseeeeiee
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Galeria przyktadowych nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie Pozyczek Yanok

30.85%

LTV

(stosunek udzielonego
IEREIERIE
do wartosci zabezpieczen)

2.2.2. Wskaznik LTV

Wskaznik LTV przedstawia stosunek LTV
wysokosci udzielonego finansowania
do wartosci zabezpieczen. LR

30,49%
W celu zachowania najwyzszego 30.85%
poziomu bezpieczenstwa pieniedzy 30.28%
zainwestowanych przez Inwestorow
Yanok, Fundusz przyjat bezpieczny
poziom wskaznika LTV na
maksymalnym poziomie 50% dla

2015/16 2017 2018 2019 2020 2021 2022 | kwartat
kazdej udzielanej pozyczki 2023

hipotecznej.

Biorac pod uwage wszystkie trwajace Pozyczki Yanok na dzien 31 marca 2023 r., wskaznik
LTV wynosi ok. 30,85%.

Oznacza to, ze kazda ztotowka udzielonego finansowania zabezpieczona jest nieruchomoscia
0 wartosci okoto 3 ztotych. Taka wartosc zabezpieczen, zapewnia wysoki poziom
bezpieczenstwa w zakresie odzyskiwania naleznosci w przypadku sytuacji ewentualnego
braku sptaty pozyczki przez przedsiebiorce.
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/ 2.3. Profil Pozyczkobiorcy

2.3.1. Branza Pozyczkobiorcy

Ponad potowa firm bedacych aktualnymi Pozyczkobiorcami Funduszu dziata

w branzy dewelopersko-budowlanej. Duzy udziat maja rowniez firmy zajmujace sie obstuga
rynku nieruchomosci. Stanowia ponad 20% wszystkich Pozyczkobiorcow. W strukturze firm
pozyczkobiorcow pojawiaja sie rowniez branza medyczna i energetyczna.

Branza Pozyczkobiorcy Yanok

obstuga rynku
nieruchomosci

54,17%
833% SO T

medyczna

4,17%

energetyczna

Dane na dzien 31 marca 2023
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/ 2.3.1. Cel pozyczki Yanok

ROKL

Zanim Fundusz zdecyduije sie udzielic finansowania danemu podmiotowi, Dziat Analiz musi
bardzo precyzyjnie przeanalizowac cel na jaki firma przeznaczy pieniadze uzyskane od
Funduszu oraz powigzac go z planowanym zrodtem sptaty Pozyczki Yanok.

Cel pozyczki Yanok

inwestycja
deweloperska

12%

zakup nieruchomosci

12%
rozwoj istniejacej
dziatalnosci

12%

inwestycja zwigzana
z nieruchomoscia
gruntowa

4%
cel inwestycyjny

Dane na dzien 31 marca 2023

Przedsiebiorcy najczesciej poszukuja finansowania na realizacje roznego rodzaju projektow
zwigzanych z nieruchomosciami. Pozyczki przeznaczone na cele typu remont, adaptacja lub
rozbudowa nieruchomosci (28%), inwestycja deweloperska (16%), zakup nieruchomosci
(12%), inwestycja zwiazana z nieruchomoscia gruntowa (12%) stanowia tacznie 68%
wszystkich Pozyczek Yanok.

Pozostate cele wskazane przez Pozyczkobiorcow i niezwigzane z rynkiem nieruchomosci, to
rozwoj istniejacej dziatalnosci, cel inwestycyjny oraz konsolidacja zobowigzan.
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Kazdy Pozyczkobiorca Yanok musi przedstawic konkretny plan sptaty pozyczki i na tej
podstawie wskazac prawdopodobne zrodto sptaty. Przedstawiony przez Pozyczkobiorce plan
na sptate pozyczki jest doktadnie analizowane przez Dziat Analiz Funduszu, a jego ocena ma
bezposredni wptyw na decyzje Zarzadu o udzieleniu finansowania.

W wiekszosci przypadkow, zrodto sptaty jest bezposrednio powiazane ze wskazanym przez
Pozyczkobiorce celem finansowania. Az 75% Pozyczkobiorcow Yanok zaplanowato sptate
Pozyczki ze sprzedazy nieruchomosci.

Zrodto sptaty Pozyczki Yanok 1 % - _ |

12,50%
biezace dochody
z dziatalnosci

8.33%
refinansowanie
kredytem bankowym

4,17%
zbycie innych
sktadnikow majatkowych

Dane na dzien 31 marca 2023

Przy okazji interpretacji wykresu warto zwrocic¢ uwage na cel finansowania, ktory
w portfelu aktywnych Pozyczek Yanok wystepuje najczesciej. Jest to remont,
adaptacja lub rozbudowa nieruchomosci.

Prace inwestycyjne na nieruchomosci przeprowadzone przez przedsiebiorce
dzieki pienigdzom pozyskanym od Funduszu majq spowodowac wzrost
wartosci nieruchomosci, co w przysztosci pozwoli dokonac ich

sprzedazy, sptacic Pozyczke Yanok i osiagnac zysk.
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Inwestycji zal kwartat 2023 r.

3.1. Dane Departamentu Inwestycji -
Inwestycje Yanok w Liczbach

taczna kwota wyptat do Inwestorow

Yanok tytutem zwrotow z inwestyciji
ponad 6 1 m ln Zt oraz zyskow od poczatku dziatalnosci

Zyski brutto wyptacone Inwestorom
pOnad 2 mln Zt Yanok w pierwszym kwartale 2023

Zyski brutto wyptacone Inwestorom

praWiE 11 mln Zt Yanok od poczatku dziatalnosci

168 tys. zt 272

Srednia kwota inwestyciji Aktywnych Inwestoréw Yanok
ponad 13 min zt ponad 5 0 min zt
taczna kwota nowych Inwestyciji Aktywnych Inwestycji Yanok

Yanok w | kwartale 2023 r.
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/ 3.2. Profil Inwestora Yanok

3.2.1. Ptec

Struktura ptci Inwestorow Yanok w porownaniu | kwartatu 2022 i 2023 ksztattowata sie
podobnie. W pierwszym kwartale 2023 roku odnotowalismy nieznaczny wzrost udziatu
Inwestorek w stosunku do pierwszego kwartatu ubiegtego roku.

| kwartat 2022 r. | kwartat 2023 r.

19.13%

Kobiety ,ﬁ\

[ ]
Mezczyani I 1
0 20 40 60 80 100 0 10 20 30 40 50 60 70 80
3.2.2. Wiek

Struktura wiekowa w pierwszym kwartale 2023 roku i w pierwszym
kwartale 2022 roku ksztattuje sie bardzo podobnie. Najwiekszy udziat
wsrod Inwestorow Yanok stanowig osoby powyzej 65 roku zycia.

50,00%

40,00%

30,00%

20,00%

10,00% II II
000% —.. HN II

18-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65+
lata lata lata lata lata lat

W | kwartat 2022 r. m | kwartat 2023 r.
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- / 3.2.3. Miejsce zamieszkania Inwestorow Yanok

Najwiecej Inwestoréow Yanok mieszka w wojewddztwie slaskim (20%),
dolnoslaskim (ponad 10%) oraz mazowieckim (prawie 149%).

Najmniej Inwestoréow mieszka w wojewddztwie pomorskim (ok. 19)
oraz w warminsko-mazurskim (ok. 19).
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