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Editorial

Rok 2008 se nejspis zapise do ekonomickych ucebnic,
zejména pak do déjin financi. PFi zpétném ohlédnuti je zf'ejmé,
Ze i v pomérné konzervativnim prostredi, jako je finanéni svét,
zména nékdy prichazi jako nepozvana navstéva zadnimi dver-
mi. JeSté v poloviné roku 2008 se zdalo, jako bychom se vezli
na nekonecné viné hospodarského ristu. Nic na tom nezménilo
ani zvolnéni dynamiky hypotecniho trhu, které logicky nésledo-
valo po rekordnim roce 2007, kdy se lidé ,predzasobili* nemovi-
tostmi pred zvy3Senim DPH ve stavebnictvi. Na podzim uz bylo
jasné, ze problémy americkych finan¢nich instituci prerdstajici
do globalni ekonomické recese se projevi i v ¢eském hospo-
darstvi. Je tfeba vyzdvihnout, Ze cesky financni sektor zlstal
stabilni, osvédcily se pevné zéklady a obezretnost z uplynulych
let. Presto se novd realita projevila i na celkovém meziro¢nim
poklesu hypote¢niho trhu o pétinu.

Jak si v tomto nelehkém roce vedla Hypotecni banka?
Pokud vezmeme v tvahu zminéné okolnosti, kone¢ny vysledek
byl vice nez dobry. Na rozdil od klesajiciho trhu Hypotecni
banka témér vyrovnala rekordni objem poskytnutych hypoték
z roku 2007. Cislo 39,6 miliardy korun je tedy druhy nejlepsi
vysledek v celé historii banky. Podle tidaji Ministerstva pro
mistni rozvoj Hypotecni banka v roce 2008 zvysila sviij trzni
podil na 33 % z predchozich 27 %, a vyrazné tak posilila pozici
jednicky na ceském hypotecnim trhu.

Hypotecni banka v roce 2008 zménila svoji organizacni
strukturu a posilila Fizeni obchodu. Banka prohloubila vyuzivani
strategie multibrandu a nijak citelné neomezila svoji nabidku
produktl a sluzeb.

Vézeni ¢tenari, tato vyrocni zprava ma stejnou roli
a podobnou strukturu jako ty v uplynulych letech. Sezndmi
vés s hospodarskymi vysledky Hypotecni banky v roce 2008.
Na prvnich strankach naleznete jiZ tradi¢né rozhovor s gene-
ralnim Feditelem a predsedou predstavenstva Hypotecni banky
Janem Sadilem. Vyrocni zprava obsahuje ziskana ocenéni, profil
managementu, zpravu predstavenstva, informace o hypo-
te¢nich zastavnich listech nebo o Skupiné CSOB. Ve finan¢ni
casti vyrocni zpravy se sezndmite s icetni zavérkou, analyzou
financnich vysledkd, Zpravou o vztazich a dalSimi povinné zve-
fejiovanymi tdaji.

Doufame, ze v této vyrocni zpravé najdete co nejvice
potrebnych informaci.

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.
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ROZHOVOR S PREDSEDOU PREDSTAVENSTVA

Generalni feditel a pfedseda predstavenstva
Hypotecni banky prozrazuje, jak si banka vedla
v uplynulém roce, jaké zmény se zde udaly,
jak se vyvijel trh s hypotékami a co ocekava

od roku 20009.

Upevnili jsme
nasi pozici
lidra trhu

Pro nas byl rok 2008
uspésny. Upevnili jsme
pozici jednicky, zvysili
Jsme nas trzni podil,
pricemz jsme udrZeli
vysokou kvalitu naSeho
portfolia.

2 Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

Co prinesl rok 2008 ¢eskému
hypoteé¢nimu trhu?

Byl prvnim, kdy v porovnani s pfedchozim
doslo ke snizeni objemu nové poskytnutych
hypoték. Nase plvodni ocekavani byla
pomérné optimisticka. Pfedpokladali jsme,
ze trh poroste, i kdyz s niz3i dynamikou

nez v predchozich letech. To, Ze se trh

s hypotékami meziro¢né propadne o 20 %,
necekal asi nikdo.

Jaky rok to byl pro Hypotecni banku?
Uspésny. Upevnili jsme pozici jednicky,
zvysili jsme nds trini podil, ktery v souc¢asné
dobé dosahuje az jedné tretiny v nové
poskytnutych hypotékach. Na trhu, ktery
vyrazné poklesl, se ndm podafrilo produkci
témér vyrovnat rekordni vysledky roku
2007. Ve finan¢ni oblasti se ndm povedlo
dosahnout viech vytéenych cild.

Co pro vas znamena, e jste jednicka

na hypotec¢nim trhu?

Jsme nejlepsi hypoteéni bankou v Ceské
republice, nejvétsi v nové poskytovanych
Gvérech. Je to mozné povazovat jako zndmku
ve Skole pro nase zaméstnance. Vysledek
toho, Ze délame spravné véci spravné.

Poméhé ndm to ve spolupréci s nasimi
stavajicimi partnery i pfi hledéni novych
partner( v ramci multibrandové strategie
a také napr. pfi jednanich s developery.

Nedavno jste zménili organizacni
strukturu banky, posilili jste Fizeni
obchodu. Co od téchto zmén ocekévate?
Nase budoucnost je postavena na obchodnich
aktivitach banky, proto jsme se rozhodli, ze
zvysime podporu nasich externich prodejcl
a partnerd. V praxi se toto rozhodnuti
projevilo rozsifenim nejuzsiho vedeni,
zménou organizacni struktury a vyznamnym
posilenim obchodniho tymu. Vérime, Ze diky
témto krokdm si udrzime pozici nejvétsiho
poskytovatele hypoték na trhu.

Vase pobockova sit neni prilis pocetna.

Jak tento , handicap”, ktery méate oproti
ostatnim bankdm, hodlate eliminovat?

V prvni fadé spolupraci s externimi partnery.
V druhé fadé ndm k tomu pomahaji
strategi¢ti obchodni partnefi a nové také
moderni kanaly distribuce hypotecnich dvérda,
v naem pripadé predevsim internet.
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ROZHOVOR S PREDSEDOU PREDSTAVENSTVA

Uvedl jste, ze Hypotecni banka
spolupracuje s externimi partnery. Co jste
pro né pripravili v lofiském roce a co
planujete do budoucna?

Externi partnefi, finan¢ni poradci

a hypotecni brokefi jsou pro nas stézejni
soucésti naseho distribu¢niho modelu. Nové
jsme je segmentovali dle produkce a tomu
prizpisobili nasi podporu. Nachézeji v nés
stabilniho, silného, prosperujiciho partnera,
ktery jim dava nejlepsi servis, ktery

na trhu je.

Pojdme do jiné oblasti, svétu vladne
finan¢ni krize. Jak je na tom Hypotecni
banka predevsim z pohledu zdroju

na financovani vaseho obchodu?

TéZime ze sily Skupiny CSOB, které jsme
soucasti. Jeji sila se prokazala mimo

jiné tim, Ze jsme nemuseli vyznamnéji
upravovat nasi obchodni politiku. Nastavené
procesy, produkty a sluzby z minulosti
Uspésné poskytujeme i v soucasné, ne

pFilig jednoduché dobé. Diky CSOB mame
dostatek zdroju k financovani nasich

Gvérd. Také z pohledu fizeni Gvérového
rizika jsme nemuseli zavadét zadsadnéjsi
restriktivni opatreni, protoze jsme byli vzdy
velmi obezretni pri nastavovani parametrt
jednotlivych produktt i pfi nastavovéni
kritérii pro poskytovani tGvéru. Jsem rad, ze
tato obezretnd politika nastavena v minulosti
pFinasi ovoce.

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

A jak je na tom vase portfolio z pohledu
kvality?

Podil klasifikovanych tGvérd v nasem
portfoliu je dlouhodobé stabilni. Samoziejmé
s rostoucim poc¢tem poskytnutych Gvérd
roste i pocet delikventnich obchodi. Podil
delikventnich Gvérd, tzn. avérd, které jsou

Zlata koruna za rok 2008

Hypotecni banka se umistila na prvnim
misté v soutéZi Zlatd koruna, vitézstvi
vybojoval Dalkovy pristup do katastru
nemovitosti v kategorii ,Hypotéky".

WebTop 100 za rok 2008
Internetové stranky Hypotecni banky
byly ocenény jako nejlepsi v oboru
+Finance".

nesplaceny vice nez 90 dni, mame v bance
dlouhodobé okolo jednoho procenta.
Peclivé sledujeme, do jaké miry se soucasna
ekonomicka situace do kvality portfolia
promitne.

Co prinesl rok 2008 zaméstnanctim
Hypotecni banky?

Rozhodné pocit sounaleZitosti k nejlepSimu
tymu hypotecnich specialistd na ceském
trhu. Otevreli jsme nové téma hodnot, které
jsme pojmenovali, sepsali a nyni se s nimi

i diky tomu mame v bance stéle velmi dobrou
atmosféru, o kterou se spole¢né starame.

Hodnoty, jsou pro vas dulezité?

Myslim si, Ze kazdé firma mé mit definovano
své poslani, svoji vizi, svoji strategii

a v neposledni fadé i své hodnoty. Pravé
hodnoty mohou vyznamné pfispivat

k napliovani vize, poslani a strategie.

Pokud vsichni zaméstnanci vyznavaji stejné
hodnoty, jsem presvédcen, ze firma musi
fungovat lépe.

Posledni otazka na zavér: mate za sebou
uspésny rok, co cekate od roku 2009?
Bude to rok poznavani. S velkou
pravdépodobnosti to bude rok, kdy obchodni
aktivity nedosahnou vysledkd predchozich
let. Obecné se d4 ocekavat, Ze kvalita
tvérovych portfolii se bude kvali ekonomické
situaci zhorSovat. Nemam na mysli jenom
nasi banku, ale cely bankovni trh. A my se
musime naucit, jak byt v tomto, urcitym
zplsobem novém, prostredi silni a Gspésni.



Nazev spole¢nosti Hlavni pravni predpisy,
Hypotecni banka, a.s. kterymi se banka ridi pri své ¢innosti
Zakon ¢. 21/1992 Sb. o bankach,
Sidlo Zakon ¢&. 6/1993 Sb. o CNB
Praha 5, Radlické 333/150
Pravni forma
Identifikaéni ¢islo akciova spole¢nost
13584324
Zékladni kapital
Dariové identifikacni ¢islo 5076 mil. K¢ k 31. prosinci 2008
CZ13584324
Pfedmét podnikani
Kéd banky (BANIS) Clanek 2 stanov spoleénosti:
2100 1. Provédéni vSech bankovnich obchodii v souladu
se zadkonem o bankach a provadéni dalsich cinnosti
Den zépisu do obchodniho rejstiiku v rozsahu vymezeném obecné zavaznymi pravnimi
10. ledna 1991 predpisy, jako? i licenci, povolenimi a souhlasy Ceské
narodni banky, pokud jsou pro vykon téchto ¢innosti
Doba trvani potiebné.
spole¢nost byla zaloZena na dobu neurcitou 2. Vydavani hypotecnich zastavnich listd podle
zvlastniho zakona.
Rejstiikovy soud
Méstsky soud v Praze Auditor
Ernst & Young Audit, s.r.o.,
Cislo zépisu u rejstfikového soudu Praha 2, Karlovo ném. 10, PSC 120 00
oddil B, vlozka 3511
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PROFIL SPOLECNOSTI

Hlavni informace

o bance

Hypotecni banka si dlouhodobé udrzuje jednu z prednich
pozic v oblasti hypotecnich dvéru pro obcany. Od roku
2007 je opét lidrem hypotecniho trhu. Je také nejvétsim
emitentem hypotecnich zastavnich listd v Ceské republice.

Hypotecni banka, a.s., patfi od svého

vzniku 10. ledna 1991 mezi stfedné velké
bankovni domy. Sidlo banky je v Praze. Banka
ma 29 pobocek, z toho 13 regionalnich.
Zahranicni pobocky Hypotecni banka nema.
Hlavnim akcionafem je Ceskoslovenska
obchodni banka, a. s. (dale jen CSOB), ktera
patii do Skupiny KBC Group NV.

Cinnost Hypoteéni banky

— poskytovani hypotecnich tvéra a tvéra
s nimi souvisejicich,

— vydavani hypotecnich zastavnich listl a pri-
jimani korunovych vklad(i velkodeponentd,

— vedeni béznych korunovych G¢td souviseji-
cich s poskytovanim a splacenim hypotec-
nich Gvérd v omezené mife,

— poskytovani bankovnich sluzeb hypotecni
povahy prostrednictvim sité pobocek,

— poskytovani bankovnich sluzeb hypotecni
povahy prostrednictvim strategickych

Poslani

Pomahame nasim klientim bydlet.

Vize

Jsme profitabilni, moderni a specializo-
vana banka se zvu¢nym jménem nabi-
zejici optimalni spektrum hypotecnich
produktt urcenych pro financovani
bydleni nasich klientt. Diky profesio-
nalné poskytovanym sluzbam, flexibi-
lité, vstiicnému pristupu ke klientim

a jedinecné spolupraci s nasimi partnery
budeme i nadale udavat tén v hypotec-
nim bankovnictvi.

6 Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

partnerd (CSOB, Citibank, Postovni
spotitelna, Ceskd pojistovna, ING Zivotni
pojistovna, RE/MAX),

— provadéni transakci v korunach na meziban-
kovnim penéznim trhu,

— obsluha zejména klientského segmentu
fyzickych osob.

Strucna historie

Od svého vzniku v lednu 1991 Hypotec¢ni banka
pusobila jako univerzélni obchodni banka regi-
ondlniho charakteru ve vychodnich Cechéch,
a to pod obchodnim jménem AGROBANKA

v Hradci Kralové, akciova spole¢nost. S Gcin-
nosti od 1. ledna 1993 doslo ke zméné

nazvu na Regiobanka, akciova spolec¢nost.

V roce 1994, po vstupu Investi¢ni a Podtovni
banky, a. s., prosla mimoriadné vyznamnou
vyvojovou etapou.

Hodnoty

Smysluplnost
Spoluprace
Otevienost

Ambice

Respekt a uznani
Spolehlivost
Optimismus a radost

Krédo

Jsme férova banka

V roce 1995, po restrukturalizaci spektra
obchodnich aktivit, se Hypote¢ni banka
zacala jesté vice profilovat ve specializovany
hypotecni Ustav. V souvislosti s tim zmé-
nila v prosinci 1994 i své obchodni jméno

na Ceskomoravskd hypoteéni banka, a.s.

a presunula své sidlo z Hradce Kralové

do Prahy. V zari 1995 ziskala povoleni k vyda-
vani hypotecnich zastavnich listd.

V ¢ervnu roku 2000 doslo k dalsi vyznam-
né kvalitativni zméné v historii banky.
Majoritnim akcionafem se stala CSOB. Ke dni
19. &ervna 2000 ziskala CSOB 55,3 % akcif
banky, a tim vétsinovy podil. Timto krokem
banka presla do finanéni skupiny CSOB.
Postupné CSOB navysila zakladni kapital
banky a jeji podil v soucasnosti ¢ini 99,90 %.

1. ledna 2005 banka zacala pouzivat obchod-
ni znacku ,Hypote¢ni banka". Pfesné o rok
pozdéji, tzn. 1. ledna 2006, zménila banka
své obchodni jméno na Hypotecni banka, a.s.
Od 13. srpna 2007 je sidlem spolecnosti
budova CSOB v Praze Radlicich.
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VEDENi SPOLECNOSTI

Mame v Cele
spravné lidi

stav k 13. inoru 2009

Ing. Jan Sadil

predseda predstavenstva a generalni reditel

Jan Sadil (*1969) je absolventem CVUT, Fakulty
stavebni, obor vodni stavby a vodni hospodar-
stvi. Po ukonceni vysokoskolského studia v roce
1994 absolvoval postgradudlni studium tech-
nického znalectvi v oboru stavebnictvi a eko-
nomiky na USI pti VUT v Brn&. Absolvoval také
dvousemestralni kurz penézni ekonomie a ban-
kovnictvi na VSE v Praze. V roce 2004 dokon¢il
Narodni certifika¢ni program studii Corporate
Governance. Svoji profesni drahu zahdjil Jan
Sadil v oblasti oceriovani nemovitosti. Od roku
1995 pracoval v Komercni bance, naposledy

na pozici feditele odboru tvért pro obcany.

V Hypotecni bance pisobi od roku 2001, kdy
byl jmenovén ¢lenem predstavenstva a nameést-
kem generalniho reditele pro véci obchodni.

Od 17. prosince 2003 je predsedou predstaven-
stva a generalnim reditelem banky. Jan Sadil
rovnéz zastava pozici ¢lena dozorciho vyboru
Ceské bankovni asociace a viceprezidenta
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. Ve svém
volném case se vénuje predevsim sportu — lyzo-
vani, cyklistice, béhu a kanoistice.

Predstavenstvo
stav k 31. prosinci 2008

Ing. Jan Sadil, predseda predstavenstva

Ing. Petr Hlavac, mistopredseda predstavenstva

Mgr. Tomas Broucek, clen predstavenstva

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

Ing. Petr Hlavac
mistopredseda predstavenstva a naméstek
generalniho reditele pro véci uvérové

Petr Hlava¢ (*1965) absolvoval Vysokou 3kolu
ekonomickou v Praze, obor sluzby a cestovni
ruch. Své zkusenosti postupné ziskal v Komer¢ni
bance, kde pracoval v letech 1991-1999. Plsobil
zde jako reditel odboru uvéri fyzickym oso-
bam. V nasledujicich tfech letech pisobil v Bank
Austria Creditanstalt Czech Republic, kde
spoluvytvarel hypotecni projekt Majordomus

a vedl odbor Mortgage Factory. Od roku 2001
pracoval v Ceské spofitelné, kde se podilel

na fizeni mobilni prodejni sité a naposledy ridil
prodej spotrebitelskych tvért Sporoservis.

Od 17. ledna 2005 je mistopredsedou pred-
stavenstva a ndméstkem generélniho reditele
pro véci Uvérové Hypotecni banky. Petr Hlavac
absolvoval fadu kurzil a kratkodobych stazi

v zahrani¢nich hypote¢nich bankach (Némecko,
Portugalsko). Mezi jeho koni¢ky patii sport —
tenis, lyzovani, squash a cykloturistika a také
hudba — kytara a keyboard.

Ing. Vlastimil Nigrin

s Gcinnosti od 1. 6. 2008 naméstek
generalniho reditele pro véci obchodni,
clenem predstavenstva zvolen s tcinnosti
od 13. 2. 2009

Vlastimil Nigrin (*1964) absolvoval Vysokou
Skolu ekonomickou v Praze, obor ekonomic-

ké statistika. Kromé rfady odbornych kurzi,
seminarl a stazi je absolventem School of
Banking — Louisiana State University USA. Svoji
profesni drahu zahdjil v Komercni bance, kde
pracoval v letech 1987-2002. V nasledujicich
trech letech pisobil jako vykonny reditel pro
provoz a ¢len predstavenstva eBanky, kde byl
zodpovédny za oblast zahranic¢niho a tuzem-
ského platebniho styku banky. V rdmci svého
plsobeni ve skupiné PPF v letech 2002—-2006
odpovidal za zpracovani komplexniho business
modelu spole¢nosti Home Credit Finance Bank
Moskva. Od roku 2006 zastéval pozici feditele
Useku externiho prodeje a kooperace Ceské
sporitelny, a.s., kde byl zodpovédny za fizeni
externiho prodeje vybranych produktd skupiny
€S. Od 1. 6. 2008 Vlastimil Nigrin v Hypoteéni
bance zastava pozici naméstka generalniho
feditele pro véci obchodni. Mezi jeho zéliby
patfi sport — vytrvalostni béh, triatlon a golf

a rad posloucha jazz.



stav k 13. inoru 2009

Jan Sadil

predseda predstavenstva
a generalni feditel

Petr Hlavac¢

mistopiedseda predstavenstva
a naméstek generélniho feditele
pro véci Uvérové

Philippe Moreels

¢len predstavenstva CSOB a vrchni feditel,
stav k 31. prosinci 2008 Distribuce, predseda dozor¢i rady
Martin Jarolim
vykonny reditel Gtvaru Retailovy marketing
a segmenty, CSOB, ¢len dozoréi rady

Petr Jaros
vykonny Feditel Inovace a vyvoj, CSOB, ¢len
dozor¢i rady

Vlastimil Nigrin

¢len predstavenstva a naméstek
generalniho feditele pro véci obchodni

Martin Vasek

naméstek generalniho reditele
pro véci financni

Ladislav Mach

vykonny teditel Gtvaru Rizeni segmentu SME
a standardni SME, CSOB, ¢len dozor¢i rady

Martin Brabenec
bankovni specialista, Hypote¢ni banka, ¢len
dozor¢i rady

Vaclav Moravec

marketingovy specialista, Hypotecni banka,
¢len dozor¢i rady
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Rodina Cermakovych

Cermakovi si vybrali pro stavbu svého domku
Vestec, obec lezici jizné od Prahy. Pro¢ pravé
Vestec?

Kromé toho, Ze je blizko Prahy, se ndm tu podafilo
koupit velky pozemek — 1 200 ¢tvere¢nich metrdi —
za dobrou cenu. Navic je to dobra lokalita. Oblast se
dynamicky rozviji véetné odpovidajici infrastruktury.

Domek jste si vybrali v néjakém katalogu?
Kdepak. Dva roky jsme spole¢né s manzelkou a pro-
jektantem pracovali na projektu. Vymysleli jsme si
jej sami, aby odpovidal presné nasim predstavam.
Nechtéli jsme nic typizovaného. Stavime taky sami,
svépomoci.

A sami financujete?
Mame hypotéku u Hypoteéni banky. Ocenili jsme
profesiondlni jednéni a rychlost vyfizeni hypotéky.

s

Teai

T




Hypoték
ale na vyssi

A" 4

je méne
castky

Hypotecni trh za posledni rok nejen poklesl, ale zaznamenal
také zmény. Je to logické — oblast bydleni je pro kazdého

z nas velmi citliva. A takové ekonomické ,vlny"”, které si

s ndmi pohravaji, se do ni nutné musi promitnout.

Vyvoj hypotecniho
trhu v roce 2008

Fyzickym osob&m bylo v Ceské republice v roce
2008 poskytnuto celkem 64 497 hypotecnich
Gvérd ve vysi 114 mld. K¢, tedy 0 23% v poctu
a0 20% v objemu méné nez v predchozim
roce. | pres dvacetiprocentni pokles trhu byl rok
2008 z pohledu objemu poskytnutych hypoték
druhym nejlepsim. Priimérna hypotéka pro
fyzické osoby dosahla vy3e 1 766 tis. K& (o 59
tis. K& vice nez v roce 2007). Z hlediska objemu
poskytnutych hypoték v meziro¢nim srovnani
nejvice poklesla Praha, a to 0 27,3 %. Naopak
nejmensi pokles byl zaznamenan v Jihoceském
kraji (5,4 %) a Libereckém kraji (10,4 %).

Od pocatku cinnosti hypotecni banky poskytly
obcanim vice nez 403 000 hypoték za nece-
lych 584 miliard korun.

Prévnické subjekty a municipality v roce 2008
sjednaly 1 951 hypoték v objemu 64 mld. K¢&.

Celkové banky podle statistik Ministerstva pro
mistni rozvoj v roce 2008 poskytly 66 448
hypotecnich Gvérd ve vysi 178 mld. K¢, coz

ve srovnani s rokem 2007 predstavuje pokles
023% v poltu a o 3% v objemu. [1]

Podminky nebyly pro hypotéky
prilis pfiznivé

Uz na pocétku roku 2008 doslo k ochlaze-

ni zajmu o hypotecni Gvéry. Lidé se v roce
2007 hypotékami ,predzésobili”, predevsim
v dUsledku ocekdvaného zvyseni DPH na sta-
vebni material a prace a v oc¢ekavani ristu

trokovych sazeb. Byla tak vytvorena obrov-
ska zakladna, se kterou se ¢isla roku 2008
porovnavaji. CNB ve snaze o naplnéni infla¢-
nich cild zvysila zakladni trokovou sazbu

na 3,75%, a ta se promitla i do rostoucich
sazeb hypoteénich avérd. [2]

V druhé poloviné roku pak na cely ban-

kovni sektor dopadly disledky finan¢ni

krize. Jeji priciny lze najit v roce 2007, kdy
propukla americka krize subprime hypo-

ték. Nedostatecné Fizeni rizika v kombinaci

s nékolikaletym prudkym riistem cen nemo-
vitosti, s politikou velmi nizkych drokovych
sazeb a nasledné obchodovani se sekuri-
tizovanymi netransparentné ocenénymi
hypotékami a jinymi obdobnymi aktivy (napf.
sekuritizované pohledavky z platebnich karet)
spustily korekci predchoziho ekonomického
rdstu, ktery je ¢asto nazyvéan nejvétsim hos-
podarskym utlumem od krize ve 30. letech.

Nékteré svétové velmoci a jejich vlady se
musely zarucit za vklady a sanovat nékolik
financnich instituci. Také nékteré narodni
banky ve snaze o oZiveni mezibankovnich
trhl sniZily zékladni urokové sazby na dlou-
hodobé& minima.

Krizi likvidity vystridala krize nedivéry

a mezibankovni trhy na dlouhé tydny zcela
zamrzly. Nedostatek likvidity prinutil nékteré
silné hrace hypotecniho trhu prehodnotit své
Gvérové aktivity. Nastald hospodarska krize

s prvnimi zndmkami recese negativné ovlivni-
la i hypotecni trh. Obavy z budouciho ekono-
mického vyvoje podporené medialni naladou

spekulujici s poklesem cen nemovitosti,
trokovych sazeb a zpfisnénim podminek bank
pro poskytovani hypoték srazily poptavku

po novém bydleni ve druhé poloviné roku
2008 na uroven roku 2006.

Zcela bezprecendentni chovani financnich
trha se promitlo do dalsiho riistu trokovych
sazeb hypotecnich Gvérd. V zavéru roku
2008 se na ceském trhu objevuje situace, kdy
naklady na financovani hypotecnich dvéri jiz
nekopiruji vyvoj sazeb centralni banky. Tento
fakt se odrazi také v primérné drokové sazbé
hypoték, ktera podle tdaji Ministerstva

pro mistni rozvoj v roce 2008 dosahla

vyse 5,64 %. Podle Fincentrum Hypoindexu
byly v prosinci 2008 poskytovéany hypotecni
Uvéry za prdmérnou Urokovou sazbu ve vysi
5,69 %, pricemz ve stejném obdobi roku
2007 to bylo za 5,34 %.

Vyvoj cen nemovitosti

V roce 2008 bylo dostavéno o 8 % méné
novych bytd nez v roce 2007 [3]. Tento trend
souvisi s klesajici poptavkou, kterou developefi
zaznamenali predevsim v hlavnim mésté. Rok
2008 se na trhu nemovitosti stal zlomovym
rokem jak z pohledu cenového vyvoje, tak

i nabidky a poptavky. V prvnim pololeti roku
2008 trh kontinualné pokracoval v ristu, ale
uz s daleko mirnéjsim tempem. Zlom nastal
na zacatku druhého pololeti roku, kdy se
zacinaly objevovat prvni pfiznaky ekonomic-
kych problém. Ceny narazily na svdj strop

a v fadé regiont zacaly i mirné klesat, pricemz
nejvyraznéji poklesly v oblastech zasazenych
pramyslovym propadem. Pokles cen byl zazna-
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PRVNIi POKLES HYPOTECNIHO TRHU V HISTORII

menan predevsim u vétsich bytl v panelovych
domech na okrajovych sidlistich mést. Za
cenoveé stabilni lze povazovat trh rodinnych
dom0 a pozemk pro individudlni vystavbu.
Pres uvedené faktory trh reziden¢nich nemo-
vitosti podle analyzy Hypotecni banky jako
celek v roce 2008 zaznamenal meziro¢ni rist
v priméru kolem 4 %.

Konkurenceschopné prostredi

Na ceském hypote¢nim trhu plsobi fada
spolecnosti, pficemz hlavni roli zde hraji ctyfi
banky — Cesk4 spofitelna, Hypoteéni banka,
Komer¢ni banka a nové Raiffeisenbank. Tyto
roce ob¢anim 56 373 hypotecnich tvérd

v objemu 101 mld. K¢, coz je 89 % trhu. Z hle-
diska objemu nové poskytnutych hypote¢nich
Gvérd obc¢anlim v roce 2008 ovlada 33 % trhu
Hypotecni banka, 23 % Komer¢ni banka, 17 %
shodné Raiffeisenbank a Cesk4 spofitelna.
Zbyvajicich 11% pripadéa ostatnim bankam
poskytujicim hypotecni Gvéry. Pro srovnani:

v roce 2007 ¢inil trini podil Ceské spofitelny
30 %, Hypotecni banky 27 %, Komer¢ni banky
20 % a Raiffeisenbank 13 %. Hypotec¢ni banka
tedy meziro¢né zlepsila své postaveni na trhu
a ziskala prvni misto. [1]

Ke konci roku 2008 plisobilo na ¢eském hypo-
te¢nim trhu celkem 17 bankovnich instituci
poskytujicich hypotecni tvéry. Jednalo se

o osm subjektd, jejichz obchodni vysledky
sleduje Ministerstvo pro mistni rozvoj — Ceska
sporitelna, Komer¢ni banka, Hypotecni

banka ve spolupréci s CSOB, GE Money Bank,
Raiffeisenbank, Wiistenrot hypote¢ni banka

a UniCredit Bank. Dal$imi poskytovateli
hypotecnich tvéri jsou spolecnosti Citibank,
Postovni spofitelna, Ceska pojistovna a ING
Zivotni pojistovna, které poskytuji hypote¢ni
Uvéry ve spoluprdci s jinou bankou. V nepo-
sledni fadé jsou poskytovateli hypotecnich

uvérd Volksbank CZ, Oberbank AG poboc¢ka
Ceska republika, Waldviertler Sparkasse
von 1842, LBBW Bank CZ a mBank.

Statni podpora k hypotékam

V poloviné devadesatych let byly drokové
sazby u hypoték na vy3si trovni (dosahovaly
dokonce dvoucifernych ¢&isel). Viem, ktefi
vyuzivali hypotéky na bydleni, stat v té dobé
nabidl moznost si tyto uroky snizit. Statni
finan&ni podpora (dale jen SFP) byla naposle-
dy vyplacena v lednu 2005. Poté nésledovalo
obdobi poklesu Urokovych sazeb a stat dotaci
zastavil. Za rok 2008 vzrostla primérna tro-
kova sazba nad 5 % (konkrétné ¢inila 5,64 %),
a proto zacala byt SFP od tinora 2009 opét
vyplécena. Pravé hodnota 5 % je hranicni pro
vyplaceni SFP.

Stétni financni podpora bude vyplacena tém
ZadatelCim, ktefi spliiuji podminky dané nafri-
zenim vlady ¢. 249/2002 Sb. a o vyplatu SFP
pozédaji. K hlavnim podminkdm napriklad patff,
Ze zadatel o prispévek nesmi v roce podani
z4dosti o podporu dosahnout véku 36 let.
Pijcka musi byt uréena na nemovitost starsi

Vyvoj poskytnutych hypotecnich avéra fyzickym osobam

v Ceské republice

V daném roce

Kumulativné ke konci roku

Rok Pocet (ks) Objem (mil. Kg&) Pocet (ks) Objem (mil. Kg&)
2000 9780 10 383 29 560 28 963
2001 14 250 14 728 43 810 43 691
2002 21002 22533 64 812 66 224
2003 31478 36 212 96 290 102 436
2004 40 985 51959 137 275 154 396
2005 51026 72 068 188 301 226 464
2006 67 344 100 840 255 645 327 304
2007 83 344 142 289 338 989 469 593
2008 64 497 113 927 403 486 583 520

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

1 2 Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

nez dva roky. Nikdo ze spoluzadatelti nesmi
vlastnit jinou nemovitost. Vyse statni podpory
je navic omezena, u tvéru na byt se prispévek
poskytuje jen do 800 000 korun, u rodinného
domu do 1,5 milionu. Na ¢ast avéru, ktera
tuto hranici presahuje, se podpora nevztahuje.
Zadost o prispévek musi byt podéna nejdrive
v den podpisu tvérové smlouvy a nejpozdéji

v den prvniho cerpani. Prispévek SFP je posky-
tovan maximalné 10 let od prvni splatky.

Také v roce 2008 bylo moiné uplatnit odpocty
zaplacenych drok( z tvérl poskytnutych na
financovani bydleni od zakladu dané z pfijmu az
do vyse 300 000 K¢ ro¢né.

Od roku 2008 doslo ke zméném v oblasti
dani z pfijmd, které souviseji s hypotecnimi
zé4stavnimi listy (HZL). Do té doby byly tro-
kové vynosy z HZL osvobozeny od dané z p¥i-
jma. U HZL emitovanych po 1. lednu 2008 je
z nich plynouci trokovy vynos zdanén sraz-
kovou dani. Tato Uprava zdrazuje emise HZL
jako dosud priméarni zdroj refinancovani bank
poskytujicich hypotecni Gvéry.




Trendy na evropském trhu

Podle poslednich dostupnych dat z Eurostatu
¢inil v roce 2007 celkovy objem vsech nespla-
cenych hypotecnich tvérl ve 27 zemich
Evropské unie 6,146 biliond eur. Hypotecni
trh v EU vzrostl meziro¢né o 7,4 %, coz je
téméf 0 4% méné nez v predchozim roce.
Nejvétsi podil na objemu ma Velka Briténie,
kde si fyzické osoby piijcily od financnich
instituci na bydleni vice nez 1,746 biliond eur,
nasledovand Némeckem s témér 1,156 biliond
eur. Tyto dvé zemé pak tvori témér polovinu
hypotecniho zadluZeni Evropy.

Ze statl stredni a vychodni Evropy ma nej-
vétsi trh s hypotékami Polsko s 36,0 mld. eur
nasledované Ceskou republikou s 19,6 mld.
eur a Madarskem s 12,5 mld. eur. Nejmensim
hypote¢nim trhem v Evropské unii je Malta

s 2,0 mld. eur. Nejvétsi mezirocni rist zadlu-
Zenosti zaznamenalo Rumunsko s 86,9 %,
Bulharsko s 64,4% a Litva s 61,8 %. Cesko

s rGstem 45,1 % dosahuje priméru novych
¢lenskych zemi EU. Objem nesplacenych
hypotecnich tvért v zemich Evropské unie
dosahuje 50,0 % HDP celé EU, coz v prepoctu
na jednoho obyvatele ¢ini 11 250 eur.

Nejvétsimi dluzniky zGstévaji i nadale
Nizozemci a Dénové, i kdyz jejich pozice jiz
neni tak jednoznacna jako v predchozich
letech. Kazdy obyvatel Danska dluzi v pri-
méru 38 710 eur a podil objemu hypoték

na HDP predstavuje 92,8 %. Kazdy Nizozemec
dluzi 34 140 eur a podil objemu hypotecnich
Gvért na HDP ¢ini 100 %. Vzhledem k HDP
se na tuto ,vedouci" dvojici dotahuje Velka
Britanie s 86,3 % a v zadluzenosti na jednoho
obyvatele Irsko s 32 200 eury na hlavu. [4]

Dopady hospodarské krize

v Evropé

Evropsky bankovni trh vykazoval do poloviny
roku 2007 solidni rist. Po vypuknuti americké
hypotecni krize bylo zi'ejmé, zZe tato situace
bude mit velky dopad na cely financni sektor
nejenom v USA, ale také v Evropé.

Pdvodni krize na trhu s reziden¢nimi nemo-
vitostmi a rizikovymi hypotékami postupné
zaséhla i dalsi segmenty trhu a vyustila

v zévaznou likviditni krizi celého finan¢niho
systému. Nejvétsi ztraty zaznamenaly jedno-
znacné banky, ale negativnimu pisobeni krize
se nevyhnuly ani dal3i subjekty (napf. pojis-
tovny). Zacal se zpomalovat hospodafsky rist
a zhorSovani rady makroekonomickych veli-
¢in indikovalo hlubokou recesi. Varovny signél
vysilal také akciovy trh, ktery je povazovan
za jeden z hlavnich predbé&znych indikétord
budouciho ekonomického vyvoje.

Nové poskytnuté hypotecni tivéry v roce 2008 podle jednotlivych

bank fyzickym osobam

Pocet Objem
Banka (ks) (mil. K¢)
Hypotecni banka, a.s. 19577 37 241
Komer¢ni banka, a.s. 15 564 25 831
Raiffeisenbank a.s. 10 243 19 129
Cesk4 spofitelna, as. 10 989 18 847
GE Money Bank, a.s. 4221 5736
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. 1637 3955
Wiistenrot hypotecni banka a.s. 2 266 3188
Celkem 64 497 113 927
Trini podil podle objemu (%)

Hypotecni banka, a.s. 32,7

Komer¢ni banka, a.s. 22,7

Raiffeisenbank a.s. 16,8

Ceska sporitelna, a.s. 16,5

B GE Money Bank, as. 50

B uniCredit Bank Czech Republic, a.s. 3,5

B wistenrot hypotecni banka a.s. 2,8

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

Hospodar'ska krize se do Evropy dostala v druhé
poloviné roku 2007. Evropa se statnim zésa-
hlim na ozdraveni bankovnictvi nejprve branila,
ale nakonec musela své rozhodnuti zménit

a bankdm, které prodélaly na obchodech se
sekuritizovanymi aktivy véetné americkych
hypotecnich Gvérd, podala zachrannou ruku.

V z&fi 2007 se do problémii dostala britska
banka Northern Rock predevsim z dlivod likvi-

ditnich problém a investic do sekuritizovanych
americkych hypotecnich papir(. V tnoru 2008
banku nakonec znarodnil britsky stat. Druhym
finan¢nim ustavem, ktery v Britanii presel pod
kontrolu statu, byla hypote¢ni banka Bradford
& Bingley. Financ¢ni injekci ve vysi 11,2 mld. eur
dostala v zari 2008 nejvétsi belgicka bankovni

a pojistovaci skupina Fortis. Statni pomoc
vyuzila i nejvétsi Svycarska banka UBS, ktera
se také stala obéti americké hypotecni krize

v Evropé. Na konci roku 2008 se kviili globalni
tvérové krizi dostal do potiZi i druhy nejvétsi
hypotecni Ustav Hypo Real Estate v Némecku.
Banka nakonec obdrzela od némecké vlady

a dalSich financnich instituci injekci a garance

v hodnoté 50 mld. eur. Také Island, nejmensi
skandinavska ekonomika, se ocitl na prahu
statniho bankrotu. VIady nékterych evrospkych
zemich poskytly finan¢ni injekce dalsim ban-
kdm — HSBC, ING, KBC, Royal Bank a zaroveri
se zarucily za veskeré Uspory, které domacnosti
maji v bankéch, nebo alespor zvedly maximalni
Castky, za které ruci stat.

Vétsina evropskych bank ma v soucasné dobé
zdrazené financovani a zvy3ené néroky na
vlastni kapital. Likvidita bankovniho trhu je
vSak pomérné dobra a prostredky k financova-
ni hypotecnich tvéri jsou stale k dispozici.

PouZzité zdroje informaci:

[1] Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
[2] Ceské narodni banka

[3] Cesky statisticky urad

[4] European Mortgage Federation
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Tomas Vysohlid

Nuselska
ENE |
na prvni
pohled

Tomas Vysohlid

Pred tfemi lety se Tomas Vysohlid, ktery v té dobé
bydlel v pronajatém byté, zacal zaobirat myslen-
kou, Ze si koupi byt vlastni. Prohlédl si jich nékolik,
ale teprve kdyz vstoupil do mezonetového bytu

s terasou v Nuslich, zamiloval se na prvni pohled.

Jak je vas novy byt velky?

Ma 54 m?, ale na pohled vypada prostorngjsi. Je
to tim, Zze u podkrovnich byt se do celkové uzitné
plochy nezapocitava ¢ast plochy pod Sikminou.

A co terasa?

Terasa méfi 10 m? a je orientovana do dvora.

Jinak mam vyhled na Zizkovskou véz, na nadrazi

a na Vinohrady. Kdyz hodné vytahnu krk, dohlédnu
i na Nuselsky most.

Byt jste si poridil na hypotéku. Jaké jsou vase
zkusenosti s Hypotecni bankou?

Musim Fici, Ze jsem byl velmi pfijemné piekva-
pen. V pondéli jsem zved| telefon, v ttery zasel
na schiizku do banky, ve ¢tvrtek jsem podepisoval
smlouvu hypotecni a v patek kupni. Velmi kladné
hodnotim nejen rychlost, ale i pristup banky.

1 I Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Hypotecni banka
klientum a partnerum

rozumi

Hypotecni banka se specializuje na poskytovani
hypotecnich tvérd fyzickym osobam. Poskytuje
klientdm produkty a sluzby ,Sité na miru” podle

jejich potreb.

Hypotecni banka je nejvétsi bankou, kterd

se zaméfuje na poskytovani hypotecnich
produktl v oblasti financovani nemovitosti
urcenych k bydleni. Poskytuje optimalni port-
folium produktd a sluzeb. Banka v loriském
roce prohloubila spolupréci se svymi partnery
a nijak citelné neomezila svoji nabidku a na
rozdil od ¢asti konkurence neomezila své pro-
duktové portfolio.

Produkty Hypotecni
banky

Hypotecni Gvér — dlouhodoby tcelovy tvér
na investici do nemovitosti

Hypotéka on-line — prostrednictvim
internetového formulare si klient nastavi
uvér podle svych potreb, do banky zasle
nezavaznou objednévku a sjedna si schlizku
s hypotec¢nim poradcem. Hypotéku tak ziska
rychleji a za vyhodnéjsich podminek
Kombinované produkty — hypotecni tvéry
kombinované s kapitalovym Zivotnim pojis-
té&nim, s investi¢nim Zivotnim pojisténim

a s investicemi do cennych papirti

Americka hypotéka — nedcelovy Gvér, ktery
umozniuje financovat jakékoliv potreby
klienta

Predhypotecni tvér — slouzi k financovani
nemovitosti, které jsou obecné financova-
telné hypotecnim uvérem, ale doc¢asné neni
mozné zfidit na nemovitost zastavni pravo

Hypotecni tvér pro cizince — Ucelovy Uvér na
investici do nemovitosti, kdy Zadatelem o tvér
je pravnicka osoba vlastnéna cizincem
Kreditni karta Hypoteéni banky (ve spo-
lupréci s CSOB) — umoZfiuje staly pristup

k finan¢ni hotovosti, a to az na dobu 45 dni
beziro¢né

Refinancovani uvéru — znamena jednorazo-
vé splaceni predchoziho Gvérového zévazku
od jinych bank, jehoz Gcelem byla investice
do nemovitosti

Volitelné parametry
hypotecniho tvéru

Hypotéka do 85 % — ticelovy Uvér ve vysi
nad 70 % hodnoty zastavované nemovitosti
(az do 85%)

Hypotéka do 100 % — tcelovy Gvér ve vysi
nad 85 % hodnoty zastavované nemovitosti
(az do 100 %)

Hypotéka na druzstevni bydleni — ticelovy
Gvér na koupi druzstevniho podilu, nebo
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PRODUKTY A SLUZBY

rekonstrukci druzstevniho bytu. Pfedmétem
zajisténi musi byt vidy jind nemovitost nez
objekt uvéru

Hypotéka bez dolozeni prijmu — Zadatel
nedoklada standardnim zplsobem prijmy pro
splaceni hypotéky

Hypotéka bez poplatku — klient neplati pre-
dem stanovené poplatky spojené s uzavienim
a spravou Uvéru, ty jsou zohlednény do tro-
kové sazby

Zpétné proplaceni vlastnich prostredkl —
umoznuje proplatit i jiz dfive ¢erpané vlastni

Zlata koruna
za rok 2008

Hypotecni banka se umistila na prvnim
misté v soutéZzi Zlata koruna, vitézstvi vybo-
joval Délkovy pristup do katastru nemovi-
tosti v kategorii ,Hypotéky".

Souté? Zlata koruna ocefiuje nejlepsi pro-
dukty na ceském finan¢nim trhu. Od roku
2003 se ji zacastiiuji vdechny vyznamné
banky, pojistovny, leasingové, investi¢ni

a dalsi financni
ALY

spole¢nosti.

Vysledky hod-
noceni ve Zlaté

koruné pomahaji

verejnosti snaze 1 N

se orientovat

v zaplavé nabi-

dek finan¢nich (f* 2008
spolecnosti. OR@VV
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prostredky, které klient poutzil na financovani
objektu, na néjz nyni zada uvér

Progresivni splaceni — splatky tvéru jsou

na pocatku doby splaceni nizsi nez u anuitni-
ho splaceni a postupem doby se zvysuji
Degresivni splaceni — splatky Uvéru jsou

na pocatku doby splaceni vyssi nez u anuitni-
ho spléaceni a postupem doby se snizuji
Netcelova cast hypotecniho tGivéru — umoz-
fuje s hypotékou na investici do nemovitosti
ziskat zaroven i urcitou ¢ast financi na coko-
liv, a to za stejné nizkou trokovou sazbu

..

)

—— -
" -

Sluzby

Garance Urokové sazby — banka rezervuje

na 30 dni trokovou sazbu platnou v den preda-
ni Zadosti o vystaveni garance. Pokud by vsak
v dobé jeji platnosti doslo ke snizeni trokovych
sazeb, poskytne hypotéku za nizsi sazbu
Hypotecni prislib — na zédkladé poskytnutych
Udajl vystavi banka Zadateli potvrzeni, Ze ma
dostatecné prijmy pro poskytnuti hypotéky
Hypotéka pro mladé — kombinuje statem
poskytovany uvér od Stétniho fondu rozvoje




bydleni pro mladé a hypotecni tvér

Dalkovy pristup do katastru nemovitosti —
pobocky mohou vyuzit dalkového pristupu
do katastru nemovitosti

Expresni ocenéni bytu — ocenéni bytu

od odhadce nahrazuje banka svym vlastnim
odhadem, kdy hodnotu bytu automaticky

a zdarma vypocitd na zakladé nékolika udaja,
jako jsou adresa bytu, plocha, podlazi, stari
domu atd.

Odhad nemovitosti — odhad ceny nemovi-
tosti ur¢ené pro zajisténi Gvéru

Pojisténi hypotéky — zajisti klientovi schop-
nost splacet tGvér i v pripadé slozitych Zivot-
nich situaci

Cerpéni bez faktur — pro ¢erpéani hypote¢ni-
ho Gvéru jiz nemusite dokladat bance faktury
souvisejici s vystavbou ¢i rekonstrukci nemo-
vitosti

Novinky v roce 2008

Ani v roce 2008 Hypotecni banka nezahalela
a pro své klienty pripravila nékolik novych
produktl a sluzeb. Klienti mohou nové uza-
viit hypotecni ivér v kombinaci s investic-
nim Zivotnim pojisténim nebo v kombinaci

s cennymi papiry. Dalsi vyznamnou inovaci
bylo navyseni zpétného proplaceni vlastnich
zdrojli az na 100 %, zjednodusené refinanco-
vani uvéru od jinych bank, moznost ¢erpani
tvéru bez dokladani faktur, expresni cerpani
nebo pojisténi hypotéky. Béhem roku v rdmci
casové omezenych ak¢nich nabidek klientlim
nabidla hypotéku bez poplatku za zpracovani
Uvéru, v rdmci podzimni kampané predstavila
Hypotéku bez poplatkd. V neposledni fadé
Hypotecni banka inovovala své webové stran-
ky a v poloviné cervna privitala stotisiciho
klienta, kterému poskytla hypotéku.

Produkty a sluzby
ve spolupraci
s partnery

Hypotecni banka zastava viceznackovou
strategii (tzv. multibrand). To znameng,

Ze nabizi hypotecni Gvéry nejen pod svou
znackou a ve své obchodni siti, ale spolu-
pracuje také s nékolika dalSimi partnery.
Hypotecni produkty a sluzby pripravuje
pro matei'skou CSOB, dale ve spolupraci se
Citibank a od jara 2006 také pro Postovni
spofitelnu, od dubna 2008 nabizi Hypotecni
Gvéry ve spolupréci s Ceskou pojistovnou
a ING Zivotni pojistovnou. Na jafe 2009
Hypotecni banka navézala spolupraci

s Ceskomoravskou stavebni spofitelnou.

CsOB

CSOB Americka hypotéka

Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 70
Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 85
Ucelovy hypote¢ni Gvér — HUF 100
Predhypotecni tivér

CSOB Hypotéka 2 v 1

CSOB Hypotéka bez dokladani p¥ijma
CSOB Hypotéka na druzstevni bydleni

POSTOVNI SPORITELNA
Neucelovy hypoteéni Gvér (Americka hypo-
téka)

Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 70

Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 85

Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 100
Ucelovy hypotecni Gvér bez dolozeni pfijmu
Netcelova cast tvéru

CITIBANK

Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 70
Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 85
Ucelovy hypote¢ni Gvér — HUF 100
Americka hypotéka

Hypotéka pro cizince

Hypotéka bez dolozZeni prijmi
Neucelova ¢ast hypotecniho tvéru
Garance Urokové sazby
Predhypotecni ivér

CESKA POJISTOVNA
Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 70
Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 85
Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 100
Neucelova ¢ast avéru

Hypotéka bez dolozeni prijmu

ING ZIVOTNI POJISTOVNA
Ucelovy hypoteéni Gvér — HUF 70
Ucelovy hypotecni Gvér — HUF 85
Ucelovy hypote¢ni Gvér — HUF 100
Hypotecni tvér v kombinaci s investi¢nim

Zivotnim pojisténim

Hypotéka bez poplatku

Nelcelova cast Gvéru

Hypotecni Gvér na druzstevni bydleni

Distribuce

Produkty a sluzby Hypotecni banky nabizeji
po celé Ceské republice regionalni pobocky,
pobocky, poradenska mista a externi
hypotecni poradci. Regionalni pobocky se
nachézeji ve 13 méstech (Praha, Hradec
Kralové, Liberec, Teplice, Karlovy Vary,

Plzefi, Ceské Budé&jovice, Jihlava, Pardubice,
Brno, Zlin, Olomouc a Ostrava) a pobo¢ky

v dalsich 16 vétsich méstech Ceské republiky.
Externi distribu¢ni sit tvori poradenska mista
provozovana licencovanymi externimi poradci

a vice nez dalsich 3 000 externich hypotecnich
poradct z fad fyzickych i pravnickych osob.
Paralelné plisobi pobo¢kova sit CSOB,
pobockova sit Citibank a vybrana obchodni
mista Postovni spofitelny. Hypotéky
Hypote¢ni banky nové od roku 2008 nabizi
Ceska pojistovna a ING Zivotni pojistovna.
Tato viceznackova strategie, tzv. multibrand

je jednim z klicovych pilift Hypotecni banky.

Specialisté '08
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PRODUKTY A SLUZBY

Vyhodou pro klienty je to, Ze si mohou vyfidit
hypotecni ivér tam, kde jim to vyhovuje —
napr. ve své bance nebo pojistovné. Obchodni
partnefi ziskaji hypotéky pripravené podle
svych pozadavki a potreb. Svym klientim tak
mohou nabidnout Sirsi a kvalitnéjsi portfolio
produkt a sluzeb.

Hypotecni tvéry Hypotecni banky je mozné
kromé jiz popsanych mist sjednat také pres
internet, od b'ezna 2007 prostrednictvim
Hypotéky on-line a od tinora 2009 diky

Hypotéce po webu. Od loriského roku také fun-
guje Affiliate program, diky kterému Hypote¢ni

banka ziskava nové klienty prostrednictvim
partnerskych webovych stranek.

Hypotecni banka v loriském roce zménila
svou organizacni strukturu a vytvorila nové

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

tymy. Ddvodem téchto aktivit bylo dalsi

posilenfi a rozvijeni obchodli Hypote¢ni banky.

V cervnu loriského roku byla vytvorena nova
pozice naméstka generalniho reditele pro véci
obchodni. Bylo vybudovéno Obchodni cen-
trum, které zpracovava hypotecni tvéry pro
vybrané obchodni partnery.

Vyzkum a inovace

Hypotecni banka je jednickou na trhu hypo-
tecnich produkti a kazdy rok vyviji nové
produkty a sluzby. Banka také sleduje vyvoj
trhu, podminky upravujici jeji podnikani

a pozadavky klientd. Z vysledkd pravidel-
nych vyzkumi vyplyva, Ze jeji klienti oceruji
zejména profesionalni sluzby, vstricny pri-
stup a rychlé a snadné vyrizeni hypotéky.
Na zakladé sledovani situace a vyvoje

na trhu, marketingovych prizkumu a nasled-
nych analyz je definovéna obchodni strate-
gie. Cilem téchto snah je posileni konkuren-
ceschopnosti a udrzeni stévajiciho postaveni
na trhu, dosazeni pozadované rentability

a pochopitelné naplnéni poslani Hypotecni
banky.

Z vysledkl Image studie, realizované v roce
2007, vyslo najevo, Ze maji-li lidé personi-
fikovat Hypotecni banku, vidi ji jako Zenu,
manazerku, kterd je odbornici ve svém oboru,
ma prijemné vystupovani. Na zékladé tohoto
zjiSténi byla vytvorena kreslend postavicka
manazerky, ktera plni funkci privodkyné

v nabidce sluzeb Hypotecni banky.

V roce 2008 agentura Factum Invenio pro-
vedla vyzkum tykajici se znalosti znacky




a spokojenosti klientd v obdobi od sjednani
hypotéky az po ¢erpani a také v obdobi
refixace.

Nékolikrat do roka se konaji prizkumy
kvality a dale banka ve spolupraci s externi
agenturou provadi mystery vyzkumy (shop-
ping, mailing a calling), kde se méfi kvalita
obsluhy novych klienta.

Marketingové
kampané

V priibéhu roku 2008 Hypotecni banka
uskutecnila dvé stézejni marketingové
kampané spojené s ak¢ni nabidkou. Obé
kampané byly zaméreny na posilovani

7oy
— HS".F_’I?_I eén/ banka

AN

A mypotecr
Ta buda jizia!

“l
A

pozice Hypotecni banky jako specialisty

na hypotéky. Prostfednictvim kreslenych

postavicek tato kampari prezentovala také

akéni nabidku Hypotecni banky, ktera spoci-

vala ve 100% slevé z poplatku za zpracovani

uvéru. Novinkou bylo nékolik novych prvkd

vnimany tyto dva:

— prezentovani sluzeb banky nikoliv prostred-
nictvim jedné postavicky, ale celého tymu

— hypotecni manazerka, coby predstavitelka
banky

Nové prvky vychézeji ze skute¢nosti, Ze

na obsluze klienta se nepodili jen jednotlivec,
nybrz fada Utvari a zaméstnancd, ktefi vsak
navenek vici klientovi vystupuji jako celek.
Ve vizualnim ztvarnéni tuto skutecnost pre-

zentuje tym, jehoz kaidy ¢len je odbornikem
ve svém oboru, ale dobrého vysledku mohou
dosahnout, jen kdyz budou sehrani.

U podzimni kampané byla komunikovana pro-
duktova sdéleni Hypotéka roku a Hypotéka
bez poplatkd, resp. moznost usetfit nékolik
desitek tisic korun. Uspora spocivala v odpus-
téni poplatku za zpracovani tvéru a poplatku
za vedeni Uctu. Tyto poplatky byly zohledné-
ny ve specialni trokové sazbé.
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Horackovi
DUm pro

A\ L 4 4

prijemny

Rodina Horackovych

V této chvili bydli Horackovi v panelaku

v Hornich Mécholupech. Jejich sou¢asny byt ma
66 ¢tvere¢nich metrd, a to neni pro ¢tyiclennou
rodinu zrovna moc. Uz delsi dobu uvazovali

o tom, Ze si postavi domecek.

Vas budouci diim vyroste v Krenicich nedaleko
prazské Uhfinévse. Pro¢ zrovna tam?

Je to na té strané Prahy, kde bydlime ted a kde
tudiz mame rlizné vazby — Skola, prace a podobné.
Ale hlavné se nam ta lokalita libila — jezdime tim
smérem na kole. Kolem jsou lesy, najdete tu moz-
nosti sportovniho vyZziti.

Koupili jste pozemek, stavba se teprve rozjede.
Stavite podle individualniho projektu?

Ano. Nase piedstava je jednoposchodovy diim se
sedlovou stfechou, uzitna plocha kolem 150 m?,
5 obytnych mistnosti, $atna, garaz. Nic velkého,
prosté aby se v tom dalo slu$né Zzit.

Kdyz jsme u penéz, jak to mate s financovanim?
Pozemek jsme z ¢asti zaplatili v hotovosti, domecek
uz budeme muset pokryt z hypotéky cely. Splatky
za pozemek mdme rozpocitané na 30 let, uvidime,
jak dlouho budeme splacet dim.

2 O Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Hypotecni zastavni
listy — jista investice
Vv nejisté dobé

Hypotecni zastavni listy jsou dluhopisy, jejichz
jmenovita hodnota a pomérny drokovy vynos jsou
kryty pohledavkami z hypotecnich uveéra. Ty jsou jiStény
prostfednictvim zastavniho prava realné existujici
hodnotou nemovitosti.

Hypotecni bance nélezi prvni misto v oblasti
hypotecnich zéstavnich listd (dale jen HZL).

K 31. prosinci 2008 tvorily HZL banky 31,13 %
vdech HZL v ob&hu v CR. V roce 2008 vyda-
la banka nové HZL v objemu 21,9 mld. K¢,
¢imz zvysila celkovy objem HZL ve své

bilanci na nominalni hodnotu 87,755 mld. K¢
k 31. prosinci 2008. Celkovy objem HZL, které
Hypotecni banka vydala od roku 1996, dosahl
jiz 122,1 mld. Ke.

K 31. 12. 2008 bylo prvnich dvanact emisi,
18. emise, 20. emise a ¢ast 24. emise HZL

v souladu s emisnimi podminkami radné
splaceno a &tyfi emise (15, 32, 35 a 36) byly
v souladu s emisnimi podminkami predc¢asné
zrudeny.

Emise HZL 13, 14, 16-21, 25 a 30, 31, 33, 34,
37-38, 41, 47, 52-53 a 56-57 jsou zaknihova-
né kétované cenné papiry na dorucitele. Jsou
obchodovény na oficidlnim volném trhu Burzy
cennych papirli Praha, a.s., a kromé HZL 41, 47,
52,53, 56 a 57 také v RM-Systému.

Emise HZL 11, 22-24, 26-29, 39-40, 43-46,
48-51, 54-55 a 58-62 jsou listinné nekéto-
vané cenné papiry na dorucitele.

Emise HZL 13-21 (v¢etné nekétovanych)
byly vydany v ramci prvniho dluhopisového
programu Hypotecni banky, ktery 19. brez-
na 2002 schvalila Komise pro cenné papiry
svym rozhodnutim ¢.j. 45/N/468/2002/1.

Soucasné schvalila i prospekt vypracovany
pro dluhopisovy program. Nejvyssi objem
nesplacenych dluhopisti vydanych v ramci
dluhopisového programu ¢ini tficet miliard
korun. Doba trvani dluhopisového progra-
mu je deset let. Splatnost jakékoli emise
vydané v ramci dluhopisového programu
je nejvyse deset let.

Emise HZL 22-62 byly vydany v ramci dru-
hého dluhopisového programu Hypotecni

NAVRH

smiouvy @Y

na uzavient

banky, ktery 9. kvétna 2005 schvalila

Komise pro cenné papiry svym rozhodnutim
¢.j. 45/N/36/2005/1. Soucasné schvalila i pro-
spekt vypracovany pro dluhopisovy program.
Nejvyssi objem nesplacenych dluhopisti
vydanych v rdmci dluhopisového programu
¢ini sto miliard korun. Doba trvéni dluhopiso-
vého programu je tficet let.

Vybrané emise HZL vydané Hypotecni
bankou je mozné zakoupit prostrednictvim

v

£

Aenre
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HYPOTECNi ZASTAVNI LISTY

Patra Direct, a.s. HZL jsou vhodné pro
konzervativni investory, ktefi nemaji prilis
velké zkusenosti s investovanim na kapi-
talovych trzich, nechtéji podstupovat
vyznamnéjsi rizika, avSak pozaduji vyssi
vynos ve srovnani s depozitnimi bankovni-
mi produkty.

Kryti zavazka z HZL
Na zéakladé zakona €. 190/2004 Sb., o dlu-

hopisech, ve znéni pozdéjsich predpist
a na zékladé opatreni Ceské narodni banky,

2 2 Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

vede Hypotecni banka evidenci kryti zévazki
vyplyvajicich z ji vydanych HZL, které jsou

v béhu. Za timto tcelem pfijala banka vnitrni
predpis, ktery tuto oblast upravuje.
Prostrednictvim svého odborného utvaru
prabéiné sleduje a analyzuje vyvoj cen
nemovitosti v Ceské republice. Redlné situ-
ace na trhu se okamzité promita do pro-
véadénych ocenéni a supervizi nemovitosti.
U stévajicich zastav se provadéji precenéni
v souladu s metodikou banky. Pfi schvalova-
ni Gvérd se pro stanoveni zstavni hodnoty
nemovitosti aplikuji koeficienty, které dle

typu a umisténi nemovitosti zohledriuji
mozny pokles trini ceny nemovitosti z dlou-
hodobého hlediska.

V ramci fizeni kryti zdvazki z emitovanych
HZL stanovila Hypotecni banka vnitrni limity,
jez jdou nad rdmec zakonnych pozadavk.
Limitovany jsou napf. objemy aktiv uréenych
k ndhradnimu kryti nebo objemy hypote¢nich
uvérd refinancovanych jinymi zdroji nez HZL.
Hypotecni banka v souladu s opatfenim
Ceské narodni banky a na zakladé ddajd ze
svého informacniho systému vyhotovuje
pribéiné prehled pohledédvek z hypotecnich
uvérd, které slouZi ke kryti zavazki z HZL.

Na zékladé téchto dat zpracovéva sestavu,

ve které eviduje zavazky z HZL, radné kryti
HZL a prehled aktiv pro ndhradni kryti.



Pislusny Gtvar provadi priabézné kontrolu Prehled kryti zavazka z HZL
stavu kryti. Podle vysledkl téchto kontrol

prijme banka v pripadé potreby opatreni mil. K& k 31. prosinci 2008

smérujici k napravé stavu. Kryti celkem e

K 31. prosinci 2008 ¢inily zavazky z emito- Rédné krytf (pohledévkami po ocenén) 99 688

vanych emisi HZL (jistina v¢etné nabéhlého

pomérného trokového vynosu) 89 671 mil. K& .

a objem radného kryti k tomuto datu ¢inil Radné kryti emisi HZL

99 688 mil. K¢.

k 31. prosinci 2008

Pocet Gvérovych smluv na HU k fadnému kryti HZL (ks) 86 558
Zastavni hodnota zastavenych nemovitosti (mil. K&) 198 429
Nesplacené pohledavky z HU ke kryti (aktudlni vy3e) — jistina (mil. K&) 99 635
Nesplacené pohledavky z HU ke kryti (aktudl. vy3e) — prislugenstvi (mil. K¢) 125
Nesplacené pohledavky z HU ke kryti (po ocenéni) — jistina (mil. K&) 99 557
Nesplacené pohledavky z HU ke kryti (po ocenéni) — piislugenstvi (mil. K¢&) 131

Vysvétlivky: HU — hypoteéni Gvéry
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Malknechtovi
Stéhovani
R (0] 10F: | (< R ———

Rodina Malknechtovych

Malknechtovi si postavili domek v Jirovcich

u Benesova. UZ maji témér hotovo a v lété by se
chtéli stéhovat. Lokalitu pro stavbu vybiral otec
rodiny, protoze...

,V Jirovcich hraju fotbal a také jsem predsedou
mistniho fotbalového klubu,” Fika Milan Malknecht.

Jaky jste zvolili projekt?

Vymyslela si ho manzelka a pak ho dala dohromady
s projektantem. Domek ma zhruba 300 m? podlaho-
vé plochy a z dnesniho pohledu mi pfipada zbytec-
né veliky, ted uz bych stavél mensi.

A financovani stavby?

Méame hypotéku na 20 let. Hypote¢ni banku mi
doporucila kamaradka, ktera se mi stara o finance
celkové. V3echno vyridila, bylo to v pohodé.

2 I Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.
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Soucasti
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silné skupiny
Hlavnim akcionafem Hypoteéni banky je CSOB, které je
¢lenem mezinarodni finan¢ni Skupiny KBC Group NV.

Toto silné zazemi umoznuje Hypotecni bance, aby se plné
soustredila na rozvoj své ¢innosti a aby se dlouhodobé drzela

v &ele hypoteéniho trhu v Ceské republice.

Profil CSOB

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. plsobi
jako univerzalni banka v Ceské republice. CSOB
byla zalozena v roce 1964 jako banka pro
poskytovani sluzeb v oblasti financovani zahra-
ni¢niho obchodu a volnoménovych operaci.

V roce 1999 byla privatizovéna — jejim majo-
ritnim vlastnikem se stala belgicka KBC Bank,
ktera je soucasti skupiny KBC. V roce 2000
CSOB prevzala Investi¢ni a postovni banku
(IPB). Po odkoupeni minoritnich podili se v roce
2007 stala KBC Bank jedinym akcionarem
CSOB. Do konce roku 2007 piisobila CSOB

na ceském i slovenském trhu; slovenska poboc-
ka CSOB byla oddélena k 1. lednu 2008.

Obchodni profil CSOB zahrnuje tyto segmen-
ty: fyzické osoby (retailova klientela), malé

a stfedné velké podniky, korporatni klientelu

a nebankovni finan¢ni instituce, financni trhy

a privatni bankovnictvi. V retailovém ban-
kovnictvi v CR spole¢nost pisobi pod dvéma
obchodnimi zna¢kami — CSOB a Postovni spo-
fitelna, kterd vyuZiva pro svou cinnost rozsahlé
sité Ceské posty. Klienti CSOB jsou obsluho-
vani na 242 pobockach, klienti Postovni spo-
ritelny jsou obsluhovani prostrednictvim 42
Financnich center a zhruba na 3 330 obchod-
nich mistech Ceské posty. Poboc¢kova sit CSOB
nabizi soucasné se svymi produkty a sluzbami
i ucelenou nabidku produkt a sluzeb celé
Skupiny CSOB. CSOB i Po$tovni spotitelna dale
poskytuji své sluzby prostrednictvim distribuc-
nich kandlti v rdmci Skupiny CSOB a riiznych
distribu¢nich kanall primého bankovnictvi.

Skupina CSOB je vedoucim hra¢em na trhu
finan¢nich sluzeb v Ceské republice.

Kombinujic silu svych zna¢ek — CSOB (ban-
kovnictvi, pojisténi, sprava aktiv, penzijni
fondy, leasing a factoring), PoStovni spofitel-
na (bankovnictvi v siti post), Hypote¢ni banka
(hypotéky) a CMSS (financovani bydleni) —
Skupina CSOB zaujima silné pozice ve viech
segmentech ceského finan¢niho trhu.

Ve financovani bydleni, zajisténych fondech,
leasingu i celkovych spravovanych aktivech je
Skupina CSOB dlouhodobé jedni¢kou. Sluzby
spojené s obchodovanim na financnich trzich
pro dobrou klientelu poskytuje Patria, sester-
ska spole¢nost CSOB.

Vice informaci lze nalézt na webovych stran-
kach www.csob.cz.

Profil skupiny KBC

Skupina KBC, jejiz soucasti je i CSOB, je
multikanalova bankopojistovaci skupina s tra-
di¢né silnou trini pozici v Belgii. Skupina KBC
se zaméruje predevsim na klientelu v oblasti
retailu, malych a stfednich podnik( a privat-
niho bankovnictvi, ale je aktivni i v korporéat-
nim bankovnictvi a v obchodovani na trzich.

Banky a pojistovny skupiny KBC ve stfedni a vychodni Evropé

Stav k 31. prosinci 2008

Zemé Spole¢nost Cinnost  Majetkova tcast” (%)
Ceska republika CSOB Banka 100
CSOB Pojistovna Pojistovna 100

Madarsko K&H Bank Banka 100
K&H Insurance Pojistovna 100

Polsko Kredyt Bank Banka 80
Warta Pojistovna 100

Slovensko ¢SoB Banka 100?
Istrobanka Banka 100

CSOB Poistoviia Pojistovna 100

Bulharsko CIBANK Banka 77
DZI Insurance Pojistovna 90

Rusko Absolut Bank Banka 95
Srbsko KBC Banka Banka 100
Slovinsko NLB Banka 31
NLB Life Pojistovna 65

" Udaj predstavuje pfimy i nepiimy podil na zékladnim kapitalu (neni-li uvedeno jinak).

2 Podil na hlasovacich pravech.
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SOUCASTI SILNEHO KONCERNU

Ke konci roku 2008 ¢inila celkova aktiva
skupiny KBC 355,3 mld. eur a prepocteny stav
zaméstnancl dosahl 59 tisic.

Skupina KBC vznikla po¢atkem roku 2005
jako vysledek flze mezi KBC Bank a Insurance
Holding Company (ktera byla vytvorena

v Belgii v roce 1998 po fuzi spolec¢nosti ABB
Insurance Group, Almanij- Kredietbank Group
a CERA Bank Group) a jeji matefskou spo-
le¢nosti Almanij. Skupina KBC primo vlastni
tfi hlavni dcefiné spolec¢nosti, kterymi jsou:
KBC Bank, KBC Insurance a Kredietbank
Luxembourgeoise.

g AL

Klicova data za skupinu KBC
Stav k 31. prosinci 2008

Béhem uplynulych deseti let skupina KBC
Uspésné rozsifila své pisobeni do regionu
stfedni a vychodni Evropy. Nyni ma skupina
KBC velmi silné postaveni v Ceské republice,
Slovensku, Polsku a Madarsku, které pova-
Zuje za své domaci trhy. V poslednich letech
skupina KBC expandovala také do Rumunska,
Bulharska, Srbska a Ruska. Skrze sv{ij men-
sinovy podil v NLB ma také nepfimou tcast
ve Slovinsku a dalSich statech Balkdnského
poloostrova.

NBL — Nova Ljubljanska banka d.d.

penziini fond
TsoB Stabilita

Penzijni fond
Progres

tsoB

* Investic

Hypotecni banka je soucasti kapitalové
propojeného retézce spolecnosti a je témér
100% vlastnéna CSOB. CSOB je ¢lenem
Skupiny KBC Group NV, ktera vznikla

v bfeznu 2005 jako vysledek flze mezi KBC
Bank and Insurance Company a Almanij.
Rozhodujici vliv na fizeni, resp. provozovani
podniku CSOB i nadéle vykonavé pfimo spo-
le¢nost KBC Bank.

KBC Bank NV je matefskou spole¢nosti
CSOB, jez je hlavnim akcionafem (99,90 %)
Hypotecni banky.

KBC Group NV > KBC Bank NV > CSOB >
Hypotecni banka

Osoby ovladajici Hypotecni

banku
Stav k 31. prosinci 2008

Primo

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s.
Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5
1¢: 00001350

Ovladaci smlouva neni uzaviena.

Neprimo

KBC Bank NV

Havenlaan 2, 1080 Brusel, Belgie
1C: 90029371

Ovladaci smlouva nenf uzaviena.
KBC Group NV

Havenlaan 2, 1080 Brusel, Belgie
1C: 90031317

Ovladaci smlouva neni uzaviena.

Celkova aktiva mld. EUR 3553
Cisty zisk mld. EUR -25
Cisty zisk bez primych dopadt finan¢ni krize

a dalsich mimoradnych vliva mld. EUR 23
Ukazatel Tier 1, KBC Bank (podle Basel I1)* % 11,2
Ukazatel solventnosti KBC Insurance % 188
Pocet zaméstnancil prepocteny stav 59 000

* Veetné navy3eni kapitédlu vldmskou regionalni vlddou v lednu 2009.

Dlouhodoby rating Fitch Moody's S&P
KBC Bank A+ Aa3 A+
KBC Insurance AA- - A+

Vice informaci lze nalézt na webovych strankach www.kbc.com.

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Hlavni akcionari

Struktura akcionart Hypotecni banky byla
k 31. 12. 2008:

Vyse podilu

Jméno/Obchodni firma na zakladnim kapitalu

Ceskoslovenska obchodni

banka, a. s. 99,90 %

Ostatni akcionafi 0,10%

V3sichni akcionari maji stejna hlasovaci prava.
Neexistuji zadna odlisna hlasovaci prava.

Hypotecni banka nenabyla ani nedrzi zadné
vlastni akcie.

Z4dny z akcionafti nema podle stanov spole¢-
nosti moznost ovliviiovat ¢innost Hypotecni
banky jinak nez vahou svych hlasi. Pred
mozZnym zneuZitim postaveni jednotlivych
akcionari je spolecnost chranéna standardni-

mi zdkonnymi mechanizmy. Hypotecni banka,

a.s., nenf stranou ovladaci smlouvy nebo
smlouvy o prevodu zisku.

Povaha kontroly ze strany fidici osoby, kterou
je CSOB, vyplyva z piimo vlastnéného vétsi-
nového podilu akcii Emitenta. Proti zneuZiti
kontroly a fidiciho vlivu fidici osoby vyuZivd
Hypotecni banka zakonem dany instrument
zpravy o vztazich mezi ovladajici a ovladanou
osobou a o vztazich mezi ovlddanou osobou
a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou (Zprava o vztazich mezi
propojenymi osobami). Zadn4 ujednéani,

kterd by mohla vést ke zméné kontroly nad
Emitentem, nejsou znama.

Prava akcionaru

Akcionar je zejména opravnén Ucastnit se
valné hromady, hlasovat na ni, pozadovat
vysvétleni a vznaset navrhy a protinavrhy.
Na valné hromadé pripadéa na kazdou akcii
jeden hlas.

Akcionar ma pravo na podil na zisku, ktery
valnd hromada schvali k rozdéleni, ve formé
dividendy. Podil na zisku se urcuje pomérem
jmenovité hodnoty akcie k vysi zékladniho
kapitalu spole¢nosti. Narok na dividendu vzniké
akcionar(im na zékladé rozhodnuti valné hro-
mady Emitenta o vyplaté dividendy. Dividenda
je splatna ve lhaté tri mésicd ode dne pri-

jeti usneseni valné hromady o jeji vyplaté.
Dividendy, které nebylo mozné vyplatit, budou
uloZeny na zvlastnim bankovnim tctu, pricemz
opravnéné osoby budou mit narok po predlo-
Zeni pfislusnych dokladd na jejich vyplaceni.
Narok na vyplatu dividendy se promlcuje

v obecné promlceci dobé, ktera dle ustanoveni
Obchodniho zékoniku ¢ini 4 roky.

V pripadé zvyseni zakladniho kapitalu
Emitenta penézitymi vklady maji stavajici
akcionari prednostni pravo na tpis novych
akcii ve smyslu Obchodniho zakoniku.

Akciondr ma pravo na podil na likvida¢nim
zistatku spole¢nosti. Likvida¢ni zlistatek se

déli mezi akcionare v poméru ke jmenovité
hodnoté jimi vlastnénych akcii.

Dalsi akcionarska prava vyplyvaji z obec-
né zavaznych pravnich predpisd, zejména
Obchodniho zakoniku, a ze stanov Emitenta.

Hypotecni banka nevydala zadné cenné
papiry, které opraviiuji k uplatnéni prava
na vymeénu za jiné cenné papiry nebo

na prednostni Upis jinych cennych papird.

Dividendova politika

Banka od svého vzniku nevyplacela dividen-
dy a vyplatu dividend ani v dohledné dobé
nepredpoklada. Vyjma této dividendové
politiky spole¢nosti neexistuji Zadna omezeni
spojend s vyplatou dividend ani neexistuji
zadné zvlastni postupy pro drzitele akcii —
nerezidenty.

Specialisté '08 2 7



Rodina Suchankovych

Nové bydleni si pofizovali, protozZe se jim rozrost-
la rodina. Pro rodice, dvé dcery a psa byl Zizkov-
sky byt maly.

Jak jste hledali vhodnou lokalitu a pro¢ padla
volba pravé na ni?

Chtéli jsme na Prahu 5, protoze casto mifime
smérem na Plzefi nebo na Sumavu. To pravé jsme
objevili na Internetu, a to v dobg, kdy tam o tomto
projektu byly jen zakladni informace. Nasli jsme
dva sousedici byty, které 3ly spojit.

Jak probéhlo stéhovani?

Zhruba o piil roku pozdéji, nez jsme pivodné
predpokladali, ale hladce. Kromé kuchyriské linky

a chodbovych skfini jsme nemuseli pofizovat Zzadny
novy nabytek, takze s vyjimkou lustrii jsme byli tfi
tydny po nastéhovani s bytem hotovi. V tuhle chvili
nam zbyva doresit jen predzahradku, a tak cekame
na jaro.

A jak to bylo s hypotékou?

Hypotéku méme na 70 % zéstavni hodnoty nemovi-
tosti. Jsem zaméstnancem Hypotecni banky, takze
jsem si logicky hypotéku sjednal u ni. Vedle vyhod-
néjSich podminek Gvéru sehrala svoji roli i loajalita.
Méme pétiletou fixaci a splatky na 25 let.

2 8 Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.
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rizika

a hlidame je

Zakladem uspéchu kazdé spolecnosti je identifikace
vsech rizik, ktera s sebou jeji Cinnost nese. Jen tak je
mozné Celit a prfedchazet viem faktoriim, které by

mohly spolecnost ohrozit.

Hypotecni banka klade na identifikaci,
sledovani a eliminaci rizik velky ddraz.
Vychézi pfitom z predstavenstvem schva-
lené Strategie fizeni rizik, ktera je podrob-
n&ji rozpracovéna v Réadu fizeni rizik.
Banka téz vyuziva tzké spoluprace v rdmci
Skupiny KBC/CSOB.

Rizikové faktory

Pro interni potreby ¢leni Hypotecni banka
rizika do nasledujicich hlavnich kategorii:

— Gvérové riziko (riziko selhani smluvni stra-
ny tim, Ze nedostoji svym zavazkdm),

— urokové riziko (riziko poklesu drokovych
vynost pri pohybu sazeb na financnich
trzich zplsobené rozdilnou ¢asovou struk-
turou aktiv a zavazka),

— likviditni riziko (neschopnost banky dostat
svym splatnym zavazk{m nebo obnovit
financovani svych aktiv),

— operachni riziko (riziko ztraty vyvolané
nepfimérenosti nebo selhanim vnitfnich
procest, lidského faktoru nebo systém ¢i
riziko ztraty banky vlivem vnéjsich udélosti
vcetné rizika ztraty banky v disledku poru-
3eni nebo nenaplnéni pravni normy),

— trini riziko (riziko ztraty obchodniho port-
folia v dusledky zmén cen, kurzl a sazeb
na finanénich trzich),

- riziko koncentrace (riziko ztraty vyplyvajici
z vyznamné koncentrace expozic vici jedné
osobé nebo skupiné ekonomicky spjatych
osob).

Vzhledem k povaze ¢innosti banky je pro
ni nejdileZitéjsi Gvérové a trokové riziko.
Likviditni riziko neni vzhledem k povaze

obchodnich aktivit a izkému spektru nabi-
zenych produktl pro banku prilis vyznamné
a soustreduje se na zajisténi likvidity pro
vyplaceni splatnych hypotecnich zéstavnich
listd a zdrojt pro pribézné cerpani tvérd.
Trinim rizikdm banka neni vystavena, nebot
nema obchodni knihu a veskeré jeji operace
jsou denominovany v ceskych korunach.
Naproti tomu operac¢ni rizika mohou byt spo-
jena s potencidlné vysokymi ztratami, a stoji
proto v popredi zajmu banky.

Uvérové riziko

Uvérové riziko patfi s ohledem na speci-
alizaci banky k zakladnim a rozhodujicim
rizikim, se kterymi se banka setkéva. Proto
Hypotecni banka klade velky diiraz na fizeni

uvérovych rizik. Zprévy o vyvoji rizikovosti
tvérového portfolia jsou s ohledem na tuto
skute¢nost pravidelné predmétem jednani

predstavenstva a dozor¢i rady.

Uvérové riziko banky a jeho Fizeni spada
do kompetence odboru Rizikové obchody,
ktery jednak resi a spravuje ohrozené
pohledavky, jednak se stard o to, aby banka
dokazala predchazet vzniku Uvérového
rizika. Uzka spoluprace tohoto odboru

s odborem Finan¢niho fizeni vede k trva-
lému zkvalitfiovani tvérového procesu

a ke snizovani rizik, jez banka pfi své ¢in-
nosti podstupuje.

Hypotecni banka pfi fizeni Gvérového rizika

tzce spolupracuje s CSOB, respektive KBC.
Vychodiskem je metodika CSOB/KBC, kter

Specialisté '08 2 9



30

RIZIKOVE FAKTORY

stanovi jednotny postup vypoctu vybranych
metod méreni rizika zavazny pro celou
finan¢ni skupinu.

Dvoji kontrola tvéru

Hypotecni banka vyvazuje pomér riziko-

vosti, efektivnosti a obchodni tGspésnosti.
Vysledkem je optimalné nastaveny uvérovy
proces. Postupuje tak, aby predchazela rizikim
plynoucim z jeji ¢innosti. Rozhodovaci a schva-
lovaci pravomoci v oblasti tGivérové ¢innosti
jsou do znac¢né miry decentralizovany, i presto
viak nejrizikovéjsi ivéry jsou schvalovany na
centréle banky. Dlouhodobé a dlisledné banka
rovnéz uplatiiuje tzv. ,pravidlo ¢tyf oci* (jeden
pracovnik nemize v ramci svych pravomoci
provést pripravu uvérového obchodu a zaroven
jeho schvaleni).

Banka eliminuje , subjektivni vlivy" osob
schvalujicich Gvéry a to tak, Ze pfi tomto
procesu vyuziva systému Credit score, coz
je nastroj pro stanoveni rizikovosti klienta

a jeho schopnost plnit zavazky viici bance.
Na vyvoji tohoto systému banka tizce spolu-
pracuje s CSOB.

Stejné jako v predchdzejicich letech vyuzi-

vala Hypotec¢ni banka i v roce 2008 aktivné
dostupnych registri tvérd, a to Centralniho

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

registru uvér (CRU) pro pravnické osoby
a Mezibankovniho tUvérového registru pro
fyzické osoby (CBCB). Oproti roku 2007
bylo navic rozsifeno spektrum dostupnych
informaci o Nebankovni registr klientskych
informaci.

Jak se kontroluji, sleduji a resi
ohrozené pohledavky

Hypotecni banka pribézné provadi v souladu
s pozadavky CNB monitoring a hodnoceni
tvérovych pohledéavek. V rdmci tohoto hod-
noceni je posuzovana jak financné-ekono-
micka situace klienta vézana na jeho platebni
mordlku, tak vnéjsi ekonomické a socidlni
faktory, které tuto moralku rovnéz ovliviiuji.

Ctyrikréat do roka se predstavenstvu a dozor&i
radé predklada Zprava o vyvoji ivérového
portfolia, kterd je zamérena na vyvoj tvéro-
vych pohledavek a jejich klasifikaci v rizném
¢lenéni.

Individualni FeSeni pohledavek
Regeni ohrozenych pohledavek je v kompe-
tenci odboru Rizikové obchody, ktery v této
oblasti plni jak funkci poradni (pro ostatni
utvary banky), tak vykonnou (vydava roz-
hodnuti o fe3eni problémovych pohledavek).
Tento odbor tzce spolupracuje s odborem
Klientské sluzby, ktery zodpovida za spravu
a reeni standardnich pohledavek.




Pfi feSeni problémovych pohledavek sehra-
vaji vyznamnou ulohu predevsim pracovnici
odboru Rizikové obchody. Jsou to specializo-
vani pracovnici pobocek, uplatriuji své zna-
losti z regionu a na zékladé ,fyzického" kon-
taktu s klientem hledaji odpovidajici rfeseni
situace. K reseni problémovych pohledavek
banka pristupuje individualné, jeji postup
zavisi na typu pohledavky a charakteru
klienta. Vyuziva jak ekonomickych néstro-
j& mimosoudniho charakteru (zajistovaci
instrumenty, tj. napf. drazba nebo pfimy
prodej, splatkova dohoda, restrukturaliza¢-
ni opatfeni apod.), tak nastroji soudnich

(Zaloba, exekuce, konkurzni, resp. insolven¢-
ni fizeni apod.). V tvahu pfichazi rovnéz
institut postoupeni pohledavky. Banka vidy

preferuje feSeni sméfujici k mimosoudnimu
vyrovnani pred feSenim soudni cestou!

Pokles hodnoty klasifikovanych pohleda-
vek v tnoru 2008 byl zplsoben hleddnim
alternativnich zpdsobu reseni dlouhodobé
nesplacenych tvérd. V tomto mésici doslo

k vyporadéani obchodti — prodeje pohledavek.
Vzhledem k tomu, Ze se jednalo v ramci
nominalni hodnoty o vétsi soubor pohle-
davek, projevil se tento obchod i poklesem
krivky klasifikace.

Urokové riziko

Podstupované urokové riziko je v Hypotecni
bance sledovano pomoci ukazatele BPV

a kumulativnich drokovych GAPG. Obé
metody vychazeji z metodiky pouzivané

v rémci Skupiny CSOB a jsou blize popsa-
ny v Priloze icetni zavérky za rok koncici
31. prosince 2008.

Kvalita portfolia
Uvérové portfolio

k 31. prosinci 2008

k 31. prosinci 2007

Uvéry (mil. K¢) % z celk. Gvéra

Uvéry (mil. K¢)

% z celk. uvérd

Standardni 116 918 97,36 94 467 97,75
Klasifikované 3166 2,64 2178 2,25
Sledované 1817 1,51 1192 1,23
Nestandardni 758 0,63 453 0,47
Pochybné 308 0,26 253 0,26
Ztrétové 283 0,24 280 0,29
Celkem 120 084 100,00 96 645 100,00
Podle klasifikace CNB
Podil klasifikovanych avéra na celkovych uvérech (%)
2,64
255 =
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RIZIKOVE FAKTORY

K fizeni a udrzovani prijatelné miry uro-
kového rizika banka v roce 2008 pouzila
vyhradné vnitniho zajisténi. To spociva
predevsim v ovliviiovéni objemu a ¢asového
rozloZeni polozek na pasivni* i aktivni**
strané bilance tak, aby byla v rdmci limitd
dosazena co nejtésnéjsi provdzanost mezi
trokoveé citlivymi aktivy a pasivy v jed-
notlivych ¢asovych pasmech. V roce 2008
banka pokracovala ve vydavéani hypotecnich
zastavnich listd s opci evropského typu pro
predcasné splaceni.

Z analyzy predcasného splaceni tvért bylo
zjiSténo, Ze rozsah predcasného splaceni
mimo termin pravidelné refixace trokové
sazby se prozatim pohybuje ve srovnani s cel-
kovym objemem Gvér( na nevyznamné trov-
ni. U hypote¢niho Gvéru se navic uplatriuje
sankce v podobé poplatku za predcasné spla-
ceni, ktery slouzi jako kompenzace za trokové
riziko nesené bankou.

Likviditni riziko

Hypotecni banka poskytuje vyhradné
hypotecni tvéry. Vklady od klientd stan-
dardné nepfijima (s vyjimkou individualné
sjednanych vkladd velkodeponent( a vkladi

slouzicich jako zajisténi tvérovych produk-
td) a neposkytuje b&zné sluzby souvisejici
s platebnim stykem. Rovnéz ¢innost pobo-
¢ek banky je prevainé obchodniho charak-
teru, a banka tudiz neni vystavena riziku
nenadélého odlivu depozit.

Ke sledovani likviditniho rizika pouziva

banka kumulovaného likviditniho GAPu se
stanovenymi limity pro jednotliva ¢asova
pasma. Podrobnéjsi popis metody je uve-

*primarné planovani emisi hypotecnich zastavnich listi s vy33i frekvenci a nizsimi objemy

**nakupy pokladnic¢nich poukazek a stéatnich dluhopist

den v Priloze Gcetni zavérky za rok kon¢ici
31. prosince 2008. Dodrzovani stanovenych
limitd bylo priibézné sledovéno a vysledky
predkladany predstavenstvu banky.

Kontrolni funkce Fizeni rizik je v Hypotecni
bance nezévisla a je oddélena od vykon-
ného fizeni aktiv a pasiv. Za identifikaci,
méreni, pribézné sledovéni a vyhodnoco-
vani urokového a likviditniho rizika je zod-
povédny odbor Rizeni rizik a Compliance,

3 2 Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.
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Oteviraci gopg

Pondgli
Utery
Streda
Ctvrtek
Patek

ktery je podrizen generalnimu rediteli.
Aktivni fizeni rozvahy vcetné provadéni
pfipadnych zajistovacich operaci vykonava
odbor Finan¢niho fizeni, ktery je podfizen
naméstkovi generalniho reditele pro véci
financni.

Operacni riziko

Vsichni zaméstnanci banky jsou zapojeni

do prevence a snizovani dopadil operacniho
rizika. Kazdy zaméstnanec je povinen oznamit
nastalé udalosti operacniho rizika odboru
Rizeni rizik a Compliance, jeho? pracovnici
tato hlaseni shromazduji a vyhodnocuji.

V relevantnich pfipadech navrhuji napravna
opatreni, kterd predkladaji k posouzeni pred-
stavenstvu banky. Ve vybranych ttvarech
vybrani pracovnici vykonavaji funkci LORMG
(Local Operational Risk Manager), tzn. ze
zodpovidaji za monitorovani udélosti a iden-
tifikaci operacnich rizik a plni dil¢i ¢innosti

v oblasti operacniho rizika za pridéleny dtvar
(spoluprace na rizikové analyze procesa,
vypracovani plant kontinuity atd.). V oblasti
prevence pokracovala béhem roku 2008
implementace standard(i Skupiny KBC/CSOB,
které zahrnuji kontrolni procedury a ,best
practices” pro vybrané procesy, a rovnéz
vlastni rizikové analyza bankovnich procest,

8:00 -
8:00 -
8:00 -
8:00 -
8:00 -

18:00
18:00
18:00
18:00
17:00

jez slouzi k identifikaci slabych mist ve vzta-
hu k moznému opera¢nimu riziku.

Centralné provadi sledovani udalosti operac-
niho rizika odbor Rizeni rizik a Compliance.
Operacni rizika spojend s potencialné
vysokymi ztratami, pripadné rizika, kteréd
neni mozné dostatecné eliminovat pomoci
vnitfniho kontrolniho systému banky, jsou
kryta pojisténim. Pfedstavenstvu jsou pravi-
delné predkladany souhrnné zpréavy o situaci
v oblasti operacniho rizika.

Ostatni rizika

Banka je pri své cinnosti vystavena i dalSim
rizikim, napf. obchodnimu a strategickému
riziku. Obchodni riziko zahrnuje nebezpeci
nenadélého vyznamného poklesu trznich
prileZitosti a z toho plynouci propad vynost.
Strategicka rizika mohou znamenat trvalé
zmény v organizacni strukture banky nebo
v jeji pozici na financnich trzich a trzich
nemovitosti. Banka je také ohrozena ztrétou
dobré povésti, zménou dariové soustavy i
riziky spojenymi s nemovitostmi. VSechna
tato rizika sleduje a fidi predstavenstvo
banky.

’ Koupit
. NEMOVITOST
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Martin Rudolf

Pan Martin Rudolf pochazi z Jihlavy a bliz ku
Praze se musel prestéhovat kvili zaméstnani.
Volba na Berounsko padla proto, Ze nejbliz-
3i kopce kolem hlavniho mésta jsou smérem
na Plzen, a jak pan Rudolf fika, jako ¢lovék

z Vysociny kolem sebe kopce potrebuje.

Jak jste hledali pozemek?

Na Internetu. Kolem Berouna se nam libilo. Obec
Chodouni je klidné misto, kromé naseho je tu asi
tficet dalich pozemk. Kolem jsou lesy a pasou se
tu krdvy. Nadhera.

Jaky domek jste si vybrali?

Méame nejjednodussi bungalov, protoze az budu
stary, nebude se mi chtit 3plhat po schodech...
UZitna plocha je 130 m?, dispozice 4 + kk. Bydlet
bychom chtéli uz letos na jare.

Financovani jste vyresili hypotékou. Jak to 5lo?
Dobre. Ukézalo se, Ze realitni kancelar, kterd nam
zprostredkovala koupi pozemku, spolupracuje

s Hypotecni bankou. Vyfizeni hypotéky bylo rych-
lé a snadné. Pozemek vysel asi na milion, domek
na 2,6 milionu a celkovou ¢astku budeme splacet
30 let.

ik - —
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Sprava a rizeni

spolecnosti

Pfedstavenstvo a dozordi rada trvale dbaji na zvySovani
standardu spravy a fizeni spolec¢nosti. Pfihlizeji pfi tom
k potfebam vyvoje trhu, spolec¢nosti, jejich klicovych

produktu a klientskych segmentu.

Predstavenstvo a dozor¢i rada se v prvé radé
ridi zdkonnymi pozadavky. Kromé nich jejich
¢innost vyznamné ovliviiuje Kodex spréavy

a fizeni spole¢nosti zaloZzeny na principech
OECD (2004), ktery doporuéuje Ceska narod-
ni banka. Jeji ndvrhy a doporuceni Hypotecni
banka priibézné a primérené aplikuje ve své
¢innosti. Prihlizi pfitom k potfebam vyvoje
trhu, spolecnosti, jejich klicovych produktl

a klientskych segmentd. V dozorci radé banky
nejsou s ohledem na velikost podilu majo-
ritniho akcionare zastoupeni neexekutivni
¢lenové. Banka dodrzuje rezim radného fizeni
a spravy spole¢nosti (Corporate Governance).

Organy spolecnosti

Statutarni organ spolecnosti je slozen

z odbornikd, jejichz predchozi, prevaziné ban-
kovni praxe a kvalitni vzdélani jsou dobrym
predpokladem pro to, aby se orientovali

v systémovych a rizikovych souvislostech
bankovnich operaci, obchodu a rozhodo-
vacich, pfipadné kontrolnich mechanizm.
Rozdéleni zodpovédnosti za jednotlivé Useky
cinnosti banky se kryje s liniovymi fidicimi
funkcemi, které vykonavaji generalni fedi-
tel a jeho ndméstci. Spojeni funkci ¢lend
predstavenstva a generélniho reditele, resp.
jeho ndaméstkd, vychazi z praxe exekutivniho
predstavenstva, jak to vyZaduje cesky zakon
o bankéch. Clenové predstavenstva byli pro
vykon svych funkci schvéleni Ceskou nérod-
ni bankou. Predstavenstvo jako fidici organ
spolecnosti se ke svym jednanim schazi
pravidelné a zpravidla v intervalech kratsich,
nez je pozadovéano stanovami spolec¢nosti.

Kromé toho spolu ¢lenové predstavenstva
casto jednaji i mimo formalni schize, zejmé-
na z titulu svych liniovych funkci.

S vyjimkou dvou ¢len(, ktefi byli zvoleni
zaméstnanci a ktefi jsou sami zaméstnanci
Hypotecni banky, sestava dozor¢i rada ze
zaméstnanci CSOB zastavajicich vysoké fidici
funkce ve strukture matefské banky. Cleniim
dozor¢i rady z fad zaméstnancl banky je
umoznéno vzdélavani v otazkach Corporate
Governance. Dozor¢i rada se schézi pravidelné
a predseda predstavenstva je v bézném kon-
taktu s predsedou dozor¢i rady.

Volbu ¢ty ¢lenl dozor¢i rady provadi valna
hromada. Clenové predstavenstva jsou jme-
novéni a hodnoceni dozor¢i radou.

Clenové organti banky maji dostateény
pristup k informacim potfebnym pro vykon
svych funkci, resp. v pripadé ¢leni predsta-
venstva a jejich liniovych funkci sami odpo-
vidaji za pfistupnost, spravnost, v€asnost

a uplnost informaci. Podporu ¢innosti organt
banky poskytuje odbor Kancelar banky.

Dozor¢i rada i predstavenstvo se schazeji
pravidelné v terminech urcenych stanovami
banky. Dozor¢i rada nejméné ctyrikrat ro¢né
a predstavenstvo nejméné dvakrat do mésice.
Ve skutecnosti se vsak predstavenstvo schazi

castéji. Dokumentace souvisejici s jednanim
organ se sklada z pozvanek s programem jed-
nani, vlastnich materiall k projednani a zapist
z jednani. Postup zasedani se fidi jednacimi
rady. Zasedani predstavenstva se tcastni
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zapisovatel, ktery plni funkci tajemnika spolec-
nosti. Zpracovani pozvanek, zapist, materiald,
jejich obéh, schvalovani a kontrola tkoll jsou
podporovany informacnim systémem.

Vztahy s akcionari

Hypotecni banka diisledné dbé ustanoveni
obchodniho zékoniku ohledné ochrany prav
akcionaru a zpfistupriuje jim vSechny pfislusné
informace o spolecnosti zejména prostrednic-
tvim valné hromady a vyro¢ni zpravy, prip.

na webovych strankach. Jednaci ad valné
hromady je konstruovan tak, aby umoziioval
aktivni vykon prév vsech akcionart. Nejen
investori maji pristup k prospektu emitenta,
ktery podava Sirokou paletu informaci tyka-
jicich se chodu spole¢nosti a jejich obchodd.
Dne 19. bfezna 2009 rozhodl méstsky soud

o pokracovani Squeeze Outu a zapsal usneseni
valné hromady do Obchodniho rejstiiku. Toto
usneseni bylo uverejnéno v Obchodnim vést-
niku dne 1. dubna 2009.

Poradni organy

Vybor pro audit byl zfizen pri dozorci radé
Hypotecni banky jako jeji poradni orgén

s vlastnim jednacim radem. Vykonaval ¢in-
nosti dle zadani dozor¢i rady a soustredoval
se zejména na audit, vnitini kontrolni systém
a oblast Compliance. V souvislosti se zménou
koncepce cinnosti vnitiniho auditu pozastavila
dozor¢i rada ¢innost Vyboru pro audit na svém
zasedani dne 15. bfezna 2005. Agenda Vyboru
pro audit byla rozdélena mezi liniové rize-

ni a dozor¢i radu. Toto feseni se osvédcilo.
Generalni reditel vyuziva nékolik poradnich
organi — Vybor pro kontinuitu podnikanti,
Cenovy vybor a Poradu vedeni.

Informacni otevirenost

Hypotecni banka plni veskeré informacni
povinnosti vyplyvajici z pfislusnych zékona.
Navic pravidelné informuje verejnost o svych

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

aktivitach, obchodnich a hospodérskych
vysledcich a vyznamnych udalostech pro-
stfednictvim médii a svych webovych stra-
nek. Na nich je také dostupna Siroka paleta
Udajt nad zakonny ramec. Uvniti banky

je provozovan intranet, diky kterému maji
zaméstnanci pristup k fadé informaci.

Stret zajmu

Hypotecni banka dbd, aby nedochazelo ke zne-
uzivéni vnitrnich informaci. Soucasné banka
dodrzuje bezpecnost zpracovavanych informa-
ci, a to jak z hlediska moznosti zneuZiti infor-
maci v obchodé, tak z hlediska ochrany osob-
nich dat a ddajti. Uvéry poskytované vedoucim
zaméstnanclim banky viech stupnid podléhaji
specifické schvalovaci procedure, ktera je
zakoncena schvalovanim v predstavenstvu
spolecnosti. Také je sledovéna vzijemna pro-
pojenost fyzickych i pravnickych osob.

Politika spolecnosti
vuci zainteresovanym
stranam

Hypotecni banka se ridi zésadami, které vedou
k plnéni role dobrého ,korporatniho” obcana.
Hypote¢ni banka je specializovanou institu-
ci, ktera poskytuje kvalitni a rychlé sluzby

na miru kazdému klientovi. Zaméstnanctim,
kromé spravedlivé odmény za jejich préci,
nabizi kvalitni Zaméstnanecky program a pri-
jemné, zdravotné nezdvadné pracovni prostre-
di. Charitativné se podili na podpore programu
SOS détskych vesnicek, coZ souvisi s jeji cel-
kovou orientaci na podporu bydleni. Investofi
si mohou zakoupit hypotecni zastavni listy,

FinExpert: QSQENE

Osobni finance
a FinExpert.cz — nejlepsi
produkt roku 2007

Nejlepsim finanénim produktem za rok 2007
se stala Hypotéka on-line.

Redakce specializovaného ¢asopisu Osobni
finance a internetového serveru FinExpert.cz
udéluje kazdym rokem ocenéni nejlepsim
finan¢nim produktdm.

které jiz svou podstatou patfi mezi bezpecné

a velmi transparentni nastroje kapitalového
trhu. Marketingové kampané a vztahy s verej-
nosti a médii jsou vedeny korektné. Celkova
komunikace ze strany banky odpovida jejim
postojiim a jeji roli na trhu. Mediélni obraz
spolecnosti je korektni a pozitivni. Veskera ¢in-
nost spole¢nosti a jejich zaméstnanct se fidi
zadsadami Etického kodexu.

Koncem roku 2005 se Hypotecni banka
prihlésila ke Kodexu chovéni mezi bankami
a klienty doporu¢enému Ceskou bankovni
asociaci. Jako prvni v CR rovné? pfistoupila
ke standardizovanému formulari Evropské
unie — k tzv. Code of Conduct (Hypote¢ni
kodex). Diky tomuto formulafi mize klient
pozadat a porovnat podminky poskytovéni
hypoték ve viech bankach v EU, které se jiz
k vyuzivani Code of Conduct pfihlasily.



Rok 2008 byl pro Hypotecni
banku dalsim rokem vynikajicich

vysledku

Zprava predstavenstva o podnikatelské ¢innosti
spolec¢nosti a o stavu jejiho majetku za rok 2008

Hypotecni banka, v roce 2008 opét nejvétsi nala rekordni obchodni vysledky z roku 2007.
tuzemsky poskytovatel hypotecnich tvéra, Zisk po zdanéni dosahl v roce 2008 vyse
poskytla ob¢andm v uplynulém roce tGvéry 1170,7 milionu korun, coz je nejlepsi vysle-
za 39,6 miliardy korun. Navzdory celkovému dek v historii Hypotecni banky. Vyse realizo-
poklesu hypote¢niho trhu, ktery pozname- vanych obchodi, dosazeného zisku a bilan¢ni
nalo meziro¢ni zvolnéni poptavky a nasledné  sumy radi Hypote¢ni banku mezi nejvétsi
dopady svétové financni krize, Hypotecni tuzemské poskytovatele financnich sluzeb.

banka spolu se svymi partnery témér vyrov-

Makroekonomické
prostredi

V prvni poloviné roku 2008 ceska ekonomika
pokracovala v Uspésném vyvoji predchazeji-
cich let. Druha polovina roku byla ovlivnéna

poklesem hospodarského ristu. Rist HDP
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za cely rok 2008 ¢inil 3,1 % oproti 6,0 %

v roce 2007. Stavebnictvi, které je z pohledu
oboru podnikéni pro Hypotecni banku klicové,
rostlo v roce 2008 jen o0 0,6 %. V roce 2008
bylo dokonceno 38 383 novych bytd, coz je
0 7,8% méné nez v roce 2007. Ocekavané
ochlazeni tempa nové vystavby v roce 2008
bylo zesileno nastupuijici finan¢ni krizi, obe-
zfetnéjsim pristupem bank pfi Uvérovani
developerti a odlozenou poptavkou po novém
bydleni.

Nezaméstnanost se v roce 2008 vyvijela
priznivé a z 4,8 % na konci roku 2007 kles-

la meziro¢né na 4,4 %. Nejistota na trhu
prace viak brzdila vydaje domacnosti. NiZzsi
poptavka po tuzemské produkci na domacich
a zejména zahranicnich trzich vedla na konci
roku ke snizovéni vyroby, v dlsledku ¢ehoz
se pfi rostoucich primérnych mzdach zhorsil
trend rdstu produktivity préce.

Zmény v DPH od 1. 1. 2008 vyvolaly

na pocatku roku vysokou inflaci dosahujici
az k hodnoté 7,5 %. Na tento vyvoj rea-
govala CNB zvy3enim 14denni reposazby

a nasledné rostly i sazby finan¢niho trhu.
Postupné snizovani inflace v priibéhu roku
nastartovalo opa¢ny vyvoj sazeb CNB

i kurzu CZK vici hlavnim svétovym ménam.
Zakladni 14denni reposazba CNB poklesla
na konci roku 2008 na hodnotu 2,25 %,
kurz CZK vici EUR klesl ke konci roku 2008
na 26,90 ve srovnéni s cervencem 2008,
kdy kurz ¢inil 22,97.

Treti a zejména Ctvrté Ctvrtleti roku 2008
se nesla zcela ve znameni rostouci nejistoty
v bankovnim sektoru. Ta ovliviiovala i vyvoj
sazeb uvérh. Obavy z rizika i redlnych ztrat
znemoznily bézné fungovani mezibankovni-
ho a dluhopisového trhu. To zcela prirozené
vedlo k rlistu ceny financnich zdrojt.

3 8 Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.

Rok 2008 v Hypotecni
bance

Hypotecni banka, nejvétsi tuzemsky poskyto-
vatel hypotecnich uvért, poskytla v roce 2008
celkem 21 152 hypotecnich tvéri ve vysi
39,6 miliard korun. Ve srovnani s rokem 2007
objem poskytnutych uvérd fyzickym osobam
poklesl o 1,8 %, coz je s ohledem na 20%
pokles hypotecniho trhu vynikajici vysledek.
Hypotecni banka navysila svij trzni podil,
ktery podle statistik Ministerstva pro mistni
rozvoj dosahl hodnoty témér 33 %, coz pred-
stavuje meziro¢ni rast témér 6 procentnich
bodd. Trzni podil Hypotecni banky spole¢né

s Komeréni bankou, Ceskou spofitelnou

a Raiffeisenbankou dosahl témér 90 %.

Z pohledu typického hypotecniho tvéru
nedoslo k zasadnim zménam. Primérny Gvér
vzrostl z 1,7 na téméf 1,9 milionu korun.

Primérna doba splatnosti se nepatrné pro-
dlouzila na 296 mésicii (necelych 25 let)

a primérny vék zadatele o hypotecni Gvér
mirné vzrostl na 34,6 let. Z pohledu tcelu
byla prevézna vétsina hypotecnich dvéra
poskytnuta na nakup nemovitosti.

Rok 2008 byl v Hypotecni bance rokem
zasadni zmény organizacni struktury a zpu-
sobu fizeni obchodnich aktivit. V Cervenci
roku 2008 vznikly nové obchodni Gtvary

v ele s ndméstkem generalniho reditele pro
véci obchodni. Poslanim nového obchodniho
Useku bylo konsolidovat obchodni ¢innosti
banky a predevsim posilit budovani vztaht
s obchodnimi partnery. Rozvoj a posilova-
ni obchodnich aktivit preséhly rok 2008

a budou pokracovat i nadale.

Pro Hypotecni banku je kli¢covou oblasti spo-
luprace se Skupinou CSOB. Vedle synergii

v oblasti obchodu a back-office ¢innosti je
zcela zasadni spolupréce v oblasti refinanco-
véni. V dobé, kdy cely finan¢ni svét postihla
krize likvidity, se ukdzal skute¢ny vyznam
Clenstvi Hypotecni banky ve stabilni a silné
financ¢ni skupiné.

Hypotecni banka je jiz nékolik let nejvétsim
emitentem hypotecnich zastavnich listd

v Ceské republice. K 31. prosinci 2008 tvorily
hypotecni zéstavni listy emitované Hypotecni
bankou 31,13 % v3ech hypotecnich zéstav-
nich listd v ob&hu v CR. V roce 2008 vydala
Hypotecni banka nové hypotecni zastavni
listy v objemu 21,9 miliardy korun, ¢imz

k 31. prosinci 2008 zvysila celkovy objem




hypotecnich zéstavnich listi ve své bilanci
na nominalni hodnotu 87,755 miliardy korun.
Celkovy objem hypotecnich zastavnich listd,
které Hypotecni banka vydala od roku 1996,
doséhl jiz vyse 122,1 miliardy korun.

Hospodariské vysledky

Vysoce konkurencni boj na trhu hypoték

z roku 2007 vystridala nejistota z pribéhu
roku 2008. Vliv dopadi dariovych reforem
pocatku roku 2008, vyssi drokové sazby

ve srovnani s predchozimi lety, krize

na financnich trzich a nasledna celkova
ekonomicka situace se negativné projevila

i v poptavce po novych hypotecnich tvérech.
Hypotecni bance se i v dobé poklesu
poptavky po hypotékach a financovani
bydleni podafilo splnit a mnohdy i vyznamné
prekrocit vytcené financni cile.

Hospodarsky vysledek banky za rok 2008
podle Mezinarodnich standard( Ucetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unif
(EU IFRS) dosahl pfed zdanénim hodnoty

1 488 milionl korun a po zdanéni 1 171
milion korun, coZ znamenalo narast o 40 %
pred zdanénim a 45 % po zdanéni oproti roku
2007. Tak jako v predchozich letech se podari-
lo zvysit produktivitu prace. PrestoZe provoz-
ni naklady vzrostly o 8 %, ukazatel C/I poklesl
z 0,35 v roce 2007 na 0,30 v roce 2008.

Bilan¢ni suma k 31. 12. 2008 vzrostla

na 138,2 miliardy korun, coz v meziro¢nim srov-
nani predstavuje rdst o 38 %. Velikosti bilan¢ni
sumy se Hypotecni banka radi mezi Sest nej-
vétsich bank v CR. Prevaznou &st bilance tvofi
hypotecni tvéry fyzickym osobam.

Objem uvérd a pohledavek za klienty

k 31. prosinci 2008 ¢inil 119 813 milionl
korun. Podil klasifikovanych tGvéra se mezi-
roc¢né zvysil 0 0,4 % a na konci roku 2008
¢inil pouhych 2,64 %. Pri fizeni rizik banka
tzce spolupracuje s CSOB a jejim vé&tsino-
vym vlastnikem KBC Bank NV. | v roce 2008
banka maximalné vyuzivala sluZeb registri
klientskych informaci CBCB a CRU.

Zakladni kapital byl rozhodnutim valné hro-
mady z prosince 2007 v breznu 2008 navysen
o 1618 milionl korun a k 31. prosinci 2008
¢inil 5 076 milionG korun.

Stav majetku

Celkovy objem nehmotnych aktiv, pozem-
k@, budov a zafizeni Hypoteéni banky
dosahl k 31. prosinci 2008 vyse 173 miliony
korun. Nehmotna aktiva banky, tvorena

z 95 % softwarem, ¢inila v zGstatkové

hodnoté 26 miliond korun, coz predstavuje
meziro¢ni narlst o 18 %. Hodnota pozem-
kd, budov a zafizeni ¢inila v zlstatkové
hodnoté 147 milion0 korun, coZ znamena
meziro¢ni pokles o0 6 %. Podil nehmotnych
aktiv, pozemkd, budov a zafizeni na cel-
kovych aktivech banky byl k poslednimu
dni v roce 0,13 %. Hypotecni banka plano-
vala v roce 2008 prodej ¢tyr budov, ktery
s ohledem na nabidkovou cenu nemovitosti
odlozila na dobu, kdy prodej prinese bance
vy3$3i vynos.

Obchodni strategie

Hypotecni banka je prvni a prakticky jedinou
bankou specializovanou na hypotec¢ni tGvéry
v CR. Specializace je pilitem vynikajicich
vysledkl poslednich nékolika let. )iz v pribé-
hu roku 2007 se Hypotecni banka stala lid-
rem ceského hypotecniho trhu, v roce 2008
pak daéle zvysila sviij odstup od konkurence.

Klicem k uspéchu je multibrandovy obchod-
ni model, kdy Uvéry Hypotecni banky jsou
vedle jeji vlastni obchodni sité nabizeny
klientdim i v sitich strategickych obchod-
nich partnerd. K jiz osvédcenym partnertim
CSOB, Postovni spofitelné a Citibank pfi-
byly na jate 2008 i Ceskd pojistovna a ING
Zivotni pojistovna. Ve druhé poloviné roku
2008 Hypotecni banka zahdjila prace na pri-
pravé spole¢ného projektu s Ceskomoravskou
stavebni sporitelnou, jejichz vysledkem bude
Hypotéka od Lisky, které bude uvedena

na trh v roce 20009.

V poloviné roku 2008 Hypotecni banka
mirné upravila svoji pobockovou sit, respek-
tive hypotecni kancelare transformovala

na pobocky. Ke konci roku 2008 tvofilo
pobockovou sit Hypotecni banky 13 regio-
nélnich pobocek a 16 pobocek. Vedle vlastni
pobockové sité ma Hypoteéni banka celkem
40 poradenskych mist na tizemi celé CR.
Poradenska mista jsou nezavislé obchod-

ni jednotky, s nimiz ma Hypotecni banka
vesmés exkluzivni spolupréci a z ni vyplyvajici
oboustranné vyhody.

Neméné dlleZita je pro Hypotecni banku

i spoluprace s externimi obchodnimi part-
nery. V roce 2008 Hypotecni banka rozsitila
pocet spolupracujicich partner( z rad fyzic-
kych i pravnickych osob. Dlouhodobé spolu-
prace ziskala charakter partnerstvi.

Pro Hypotecni banku jsou klicovi klienti.
Specializace Hypotecni banky umozriuje
dokonale jim porozumét a naplnit jejich
potreby, preference a oc¢ekavani. Je
potésitelné, Ze klienti vnimaji Hypotecni banku
jako specialistu a vyhledavaného partnera

v oblasti financovéni bydleni. Pravé klientim

Specialisté '08 3 9



ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

e Hypoteéni banka

Kaliudatiy Procuity s shulty Pronovinafe Karidrd

B Spoditejtesi
Hypotedni kalkuladka

R | 455000 173
[ CELCTH e
Wl R

splarocatier: E -]

M. splitkyod: 7741 K

Spotitejte ol

Stavit, rekonstruovat

(=)

Ponire n cokolv

| efinancovat

B Od nagich kilentd

On-line hypotika

Iyptekapowelnce

Web}[]:J100
~

WebTop 100
za rok 2008

Internetové stranky Hypotecni banky byly
ocenény jako nejlepsi v oboru ,Finance".

WebTop100 je projekt, ktery umoziiuje
srovnani kvality web( ceskych firem, které
tak ziskaji cenné podnéty pro své dalsi
zlep3ovani.

jsou urc¢eny komunikacni kampané, kde
klicovym sdélenim zlstava specializace banky.

V roce 2008 Hypotecni banka obdrzela tfi
vyznamna ocenéni. Od redakce ¢asopisu
Osobni finance a internetového magazinu
FinExpert.cz za Nejlepsi produkt, kterym se
stala Hypotéka on-line. V soutézi Zlata koruna
zvitézila Hypotedni banka v kategorii Hypotéky
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8 Sazebnik

se sluzbou Délkovy pfistup do katastru nemo-
vitosti. Internetové stranky banky byly opako-
vané ocenény jako nejlepsi v kategorii financ-
nich instituci v soutézi WebTop100.

Klicova role
zaméstnancu

Ke konci roku 2008 pracovalo v Hypotecni
bance 443 zaméstnanc, coz je 0 4% vice
nez na konci roku 2007. V pribéhu roku 2008
se vyse mezd zaméstnancl banky vyvijela

v souladu se mzdami na bankovnim trhu prace.

Mzdu zéroveri doplnil Zaméstnanecky pro-
gram, ktery v roce 2008 nabidl pracovnikiim
nejriiznéjsi benefity jak pfimo od zaméstnava-
tele, tak i od jinych spole¢nosti Skupiny CSOB.
O kvalité personalni politiky navic svéd¢i

i minimalni fluktuace zaméstnanct.

Prioritou zaméstnanecké politiky je oblast
vzdélavani. Hypotecni banka pro zaméstnan-
ce organizuje, at jiZz sama za pomoci svych
lektor(i, nebo prostiednictvim Skupiny CSOB
¢i externich dodavateld, riizné odborna skole-
ni, workshopy a jazykové kurzy.

Hypotecni banka umozriuje svym zaméstnan-
cim odborny i osobni riist. Firemni kultura
Hypotecni banky byla obohacena o firemni
hodnoty, na jejichZ principech komunikace

a Ziti se podileli sami zaméstnanci.

Odpovédny pristup

Hypotecni banka se fadi mezi organizace,
které vnimaji odpovédnost za Zivotni prostre-
di jako prioritu. SnaZi se minimalizovat své

néroky na spotiebu energie a své zamést-
nance vede ke tfidéni odpad pfimo na pra-
covistich banky. Kromé bézného odpadu dba

i na separaci pouzitého spotrebniho materialu
z tiskaren, faxd, kopirek apod.

Hypotecni banka i v roce 2008 pokracovala
v charitativni pomoci SOS détskym vesnic-
kam. Z kazdé uzavrené tvérové smlouvy
odvadi ve prospéch SOS vesnicek 20K¢.

V roce 2008 tak prispéla na konto SOS ves-
nicek ¢astkou 423 040 korun. Od pocatku
spolupréce v roce 2001 Hypotecni banka pri-
spéla détem bez tradi¢niho rodinného zazemi
castkou bezmdla 2 miliond korun. Hypotecni
banka tak i v détském svété napliiuje své
poslani ,Poméhdme nasim klientdm bydlet".

Vize pro rok 2009

V roce 2009 bude Hypotecni banka pokra-
covat v Uspésném plsobeni na ceském
hypotecnim trhu. | pfes nepfiznivou pro-
gnozu ekonomického vyvoje v roce 2009

s moznym dopadem na trh bydleni planuje

Hypotecni banka zvySovat svij zisk. | nadale
chce byt jednickou hypotecniho trhu, bude
posilovat osvéd¢eny multibrandovy model
a jako specialista nabidne svym klientim

a obchodnim partnertim ty nejlepsi hypo-
tec¢ni Gvéry.

Na pocatku roku 2009 banka zahéjila spolu-
praci s Ceskomoravskou stavebni spofitelnou
a uvedla na trh Hypotéku po webu, kterd
klientdm umozni uzavfit hypotecni tvér
prostiednictvim Internetu. Hypote¢ni banka
bude dale posilovat partnerstvi s externimi
spolupracovniky banky. Produktové portfolio
bude optimalizovat tak, aby zcela pokryva-
lo potreby klientl. Hypotecni banka bude
podporovat riist svych zaméstnancd, jejichz
prostiednictvim bude napliiovat svoji vizi,
poslani a posilovat své hodnoty.
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Zprava o kontrolni ¢innosti dozorci rady

Dozor¢i rada v priibéhu roku 2008 pracovala ve stejném slozeni. V srpnu 2008 byl do dalsiho pétiletého funkéniho obdobi kooptovan dosavadni
predseda dozor¢i rady Philippe Moreels.

Dozor¢i rada se pravidelné schazela v souladu se stanovami spolecnosti. V roce 2008 se sesla celkem ctyrikrat a na svych jednénich se v souladu
se schvalenym ro¢nim planem pravidelné zabyvala mj. vysledky hospodareni banky a vyvojem klasifikovanych tvérd, sledovala pripravu
obchodniho a finan¢niho planu banky, jakoz i aktualizovanou strategii Hypotecni banky, agendu fizenti rizik, zpravu compliance, vysledky
¢innosti vnitfniho auditu a nejvyznamnéjsi pravni spory vedené bankou. Nésledné také prezkoumala Zpravu o vztazich mezi propojenymi
osobami.

Clenové dozor¢i rady se zd¢astnili fadné valné hromady banky konané v dubnu 2008.

Pozornost byla vénovana oblasti Corporate Governance, vnéjsSimu auditu, a v detailni mie rovnéz i vyvoji obchodl a hospodareni banky, jakoz
i kvalité Givérového portfolia. Dozor¢i rada se trvale zabyva i otazkami kooperace v rdmci Skupiny CSOB. Dozor¢i rada byla predstavenstvem
informovana o v3ech zésadnich otazkach vyvoje spolecnosti a byl ji umoznén radny vykon dozor¢i funkce.

Spoluprace a komunikace mezi dozor¢i radou a predstavenstvem byla obdobné jako v minulych letech zabezpecena Ucasti ¢lenl predstavenstva
na jednanich dozor¢i rady a pravidelnym setkdvanim predsedy dozor¢i rady a predsedy predstavenstva. Vzajemna komunikace byla rovnéz
posilena umisténim sidla Hypotecni banky do budovy v Radlicich a jejim sdilenim s materskou spole¢nosti.

Dozor¢i rada se seznédmila s tcetni zavérkou auditovanou auditorskou firmou Ernst & Young Audit, s.r.0., ze dne 6. biezna 2009 a s vyrokem
auditora, ktery skoncil bez vyhrad.

Dozor¢i rada s poté%enim konstatuje, e i pres zhordeni hospodarské situace v Ceské republice v druhé poloviné roku 2008 a objektivni pokles
trhu oproti roku 2007 vynaloZené Usili predstavenstva banky, manazerl a vSech zaméstnanctli banky prineslo svij vysledek. Stanovené tkoly
finan¢niho planu byly prekroceny a hospodareni banky skoncilo za rok 2008 ziskem — podle Mezinarodnich standardl Gcetniho vykaznictvi
ve vysi 1 170,7 mil. K&.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti predlozila dozorci rada valné hromadé akcionard Hypotecni banky, a.s., tento navrh:

1. Dozor¢i rada v souladu se Zpravou nezavislych auditord akcionardim Hypotecni banky, a.s., vypracovanou auditorskou firmou Ernst & Young
Audit, s.r.o., ze dne 6. bifezna 2009, nema vyhrady k ovéfené ticetni zavérce spole¢nosti za rok 2008 (rozvaha, vykaz zisku a ztraty, prehled
o zménach vlastniho kapitalu, prehled o penéznich tocich, pfiloha Gcetni zavérky).

2. Pri posuzovani ¢innosti spolecnosti, které dozorci radé ukladaji pravni predpisy a stanovy spolecnosti, nebyly dozor¢i radou v ¢innosti
Hypotecni banky, a.s., shledéany nedostatky.

3. Vsouladu s § 66a, odst. 10 Obchodniho zakoniku dozor¢i rada prezkoumala Zprévu o vztazich mezi propojenymi osobami a nema k ni
vyhrady.

4. Dozorci rada doporucuje valné hromadé schvalit ro¢ni icetni zavérku Hypotecni banky, a.s., k 31. prosinci 2008 vcetné navrhu na rozdéleni
hospodarského vysledku za rok 2008 tak, jak ho valné hromadé predklada predstavenstvo.

Schvéleno dozor¢i radou dne 16. bfezna 2009.

Za dozor¢i radu spolecnosti Hypote¢ni banka, a.s.

Philippe Moreels
predseda dozor¢i rady

I 2 Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Zprava nezavislych auditorua
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionarim spoleénosti Hypoteéni banka, a.s.:

I Ovéfili jsme Ucetni zdvérku spolecnosti Hypotedni banka, a.s., k 31. prosinci 2008 uvedenou na stranéch
45 - 77, ke které jsme 6. biezna 2009 vydali vyrok ndsledujiciho znéni:

.Ovérili jsme priloZzenou Ucetni zavérku spolecnosti Hypotecni banka, a.s. (,Banka"), ktera zahrnuje
rozvahu sestavenou k 31. prosinci 2008, vykaz zisku a ztraty, pfehled o zménach vlastniho kapitdlu
a piehled o penéZnich tocich za obdobi od 1. ledna 2008 do 31. prosince 2008 a piilohu, véetné popisu
pouZivanych vyznamnych Géetnich metod. Udaje o Hypoteéni bance, a.s., jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy
této ucetni zédvérky.

Odpovédnost statutdarniho orgdnu Gcetni jednotky za ucetni zdvérku

Za sestaven( Ucetni zavérky v souladu s Mezindrodnimi standardy dcetniho vykaznictvi pfijatymi pravem
Evropské unie a za vérné zobrazeni skute¢nosti v ni odpovida statutarni organ Banky. Jeho odpovédnosti
je navrhnout, zavést a zajistit vnitini kontroly nad sestavovanim Gcetni zavérky a vérnym zobrazenim
skute€nosti v nf tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou, zvolit
a uplatiovat vhodné (cetni metody a provadét Gcetni odhady, které jsou s ohledem na danou situaci
pfiméfené.

Odpovédnost auditora

Nasim Gkolem je vydat na zakladé provedeného auditu vyrok k této (cetni zavérce. Audit jsme provedli
v souladu s Mezinarodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami Komory auditor(
Ceské republiky. V souladu s témito pfedpisy jsme povinni dodrzovat etické normy a naplanovat a provést
audit tak, abychom ziskali priméfenou jistotu, Ze i¢etni zdvérka neobsahuje vyznamné nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupt, jejichZ cilem je ziskat dikazni informace o ¢astkdch
a skute€nostech uvedenych v Géetni zdvérce. Vybér auditorskych postupl zévisi na Gsudku auditora,
vEetné toho, jak auditor posoudf rizika, Ze (cetni zédvérka obsahuje vyznamné nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou. Pfi posuzovani téchto rizik auditor pfihlédne k vnitfnim kontroldm, které jsou
relevantni pro sestaveni Gcetni zadvérky a vérné zobrazeni skutecnosti v ni. Cilem poscuzeni vnitinich
kontrol je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli vyjadrit se k Gcinnosti vnitinich kontrol. Audit
zahrnuje téZ posouzeni vhodnosti pouZitych Géetnich metod, pfiméfenosti Gcetnich odhadd provedenych
vedenim Banky i posouzeni celkové prezentace Gcetni zavérky.

Domnivame se, Ze ziskané dikazni informace jsou dostateéné a vhodné a jsou pfiméFenym zdkladem
pro vyjadreni vyroku auditora.

Vyrok auditora

Podle naseho ndzoru Gcetni zavérka ve viech vyznamnych souvislostech vérné a poctivé zobrazuje aktiva,
pasiva a finanéni situaci Banky k 31. prosinci 2008, vysledky jejiho hospodareni a penézni toky za obdobi
od 1.ledna 2008 do 31. prosince 2008 v souladu s Mezindrodnimi standardy (éetniho vykaznictvi
pfijatymi prdvem Evropské unie."”

Ernst & Young Audit, s.r.0. with its registered office at Karlovo ndmésti 10, 12U uu Froyue «,
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court

in Prague, Section C, entry no. 88504, under Identification No. 26704153, 4 3
Specialisté '08



(@
(@B
>
wv
—

FINANCN

"|HHH”W”HHHIIH I e et e YoUN

Oveérili jsme téz soulad vyro¢ni zpravy s vyse uvedenou Ucetni zavérkou. Za spravnost vyroéni zpravy je
zodpovédné vedeni spolecnosti. Nasim ulkolem je vydat na zakladé provedeného ovéreni stanovisko
o souladu vyrocni zpravy s Gcetni zavérkou.

Ovéfeni jsme provedli vsouladu s Mezindrodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikaénimi
doloZkami Komory auditor( Ceské republiky. Tyto standardy vyZaduji, aby auditor napldnoval a proved|
ovéfen( tak, aby ziskal pfimérenou jistotu, Ze informace obsazené ve vyrocni zpravé, které popisuji
skutecnosti, jez jsou téZ predmétem zobrazeni v Gcetni zdvérce, jsou ve viech vyznamnych souvislostech
v souladu s pFislusnou Géetni zdvérkou. Uetni informace obsaZené ve vyrocni zprévé jsme sesouhlasili
s informacemi uvedenymi v Ucetni zavérce k 31. prosinci 2008. Jiné nez Gcetni informace ziskané z Gcetni
zavérky a z Gcetnich knih spolecnosti jsme neovérovali. Jsme pfesvédfeni, Ze provedené ovéfeni
poskytuje pfiméfeny podklad pro vyjadreni vyroku auditora.

Podle naseho nazoru jsou uGcetni informace uvedené ve vyroéni zpravé ve vsech vyznamnych
souvislostech v souladu s vySe uvedenou Ucetni zavérkou.

1. Provéfili jsme déle vécnou spravnost (dajd uvedenych ve zprdvé o vztazich mezi propojenymi osobami
spolecnosti Hypotecni banka, a.s., k 31. prosinci 2008 uvedené ve vyrocni zprévé na stranach 78 - 81.
Za sestaveni této zpravy o vztazich je zodpovédné vedeni spolecnosti Hypotecni banka, a.s. Nasim ukolem
je vydat na zdkladé provedené provérky stanovisko k této zpraveé o vztazich.

Provérku jsme provedli v souladu s Mezindrodnimi auditorskymi standardy vztahujicimi se k provérce
a souvisejicimi aplikaénimi dolozkami Komory auditort Ceské republiky. Tyto standardy vyZaduji, abychom
pldnovali a provedli provérku scilem ziskat stfedni miru jistoty, Ze zprédva o vztazich neobsahuje
vyznamné nespravnosti. Provérka je omezena pfedeviim nadotazovdni pracovnikl spoleénosti
ana analytické postupy a vyb&rovym zplsobem provedené prové&feni vécné sprévnosti (dajd. Proto

provérka poskytuje nizsi stupen jistoty neZ audit. Audit zprévy o vztazich jsme neprovadéli, a proto
nevyjadiujeme vyrok auditora.

Na zakladé na3f provérky jsme nezjistili Zadné vyznamné vécné nespravnosti Gdajl uvedenych ve zpravé
o vztazich mezi propojenymi osobami spolecnosti Hypoteéni banka, a.s., k 31. prosinci 2008.

5:r!5‘f'¢ Vowx_os

Ernst & Young Audit, s.r.o.
osvédceni . 401
zastoupeny

AL .

Douglas Burnham
partner

t 7 .
%M Vo
Michaela Kubyové
auditor, osvédéeni & 1810

22. dubna 2009
Praha, Ceska republika

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.o, with Its registered office at Karlovo ndmésti 10, 120 00 Prague 2,
has been incorporated in the Commercial Register administered by the Municipal Court

in Prague, Section C, entry no. 88504, under Identification Mo, 26704153,

I I Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Rozvaha k 31. 12. 2008

Pozn. 31.12. 2008 31. 12. 2007
mil. K¢ mil. K¢

Aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 12 17 50
Investi¢ni cenné papiry 13 1326 3788
Uvéry a pohledévky za bankami 14 16 804 5
Uvéry a pohledavky za klienty 15 119813 96 375
Nehmotna aktiva 16 26 22
Pozemky, budovy a zafizeni 16 147 157
Ostatni aktiva 17 39 18
Naklady a pfijmy pfistich obdobi 5 2
Aktiva celkem 138 177 100 417
Zavazky
Zévazky vici bankdm 18 19 472 7 296
Zavazky vici klientdm 19 594 1578
Zavazky z dluhovych cennych papiri 20 100 558 80 591
Ostatni zavazky 22 219 148
Odlozena dari 1 41 5
Zavazek ze splatné dané z prijma 58 23
Podrizeny dluh 21 0 219
Zavazky celkem 120 942 89 860
Vlastni kapital
Zékladni kapitdl 23 5076 3458
Emisni &Zio 7 864 3981
Rezervni fondy 168 127
Fondy z precenéni -3 -9
Nerozdéleny zisk 4130 3000
Vlastni kapital celkem 17 235 10 557
Zavazky a vlastni kapital celkem 138 177 100 417

Utetni zavérka byla sestavena dne 6. 3. 2009.

Specialisté '08 I 5
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Vykaz zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2008

Pozn. 31.12. 2008 31. 12. 2007

mil. K¢ mil. K¢

Vynosy z trokd a podobné vynosy 5 5695 3897
Naklady na uroky a podobné naklady 5 -3681 -2 358
Vynosy z poplatkd a provizi 6 319 269
Naklady na poplatky a provize 6 -22 -14
Ostatni provozni vynosy 7 37 75
Ostatni provozni naklady 7 -1 -20
Spravni naklady 8 -683 -649
Ztraty ze snizeni hodnoty aktiv 10 -166 -137
Zisk pred zdanénim 1488 1063
Dari z prijmi 1 -317 -258
Cisty zisk za u¢etni obdobi 1171 805
Zékladni a ziedény zisk na akcii (v K& na akcii) 23 126,50 116,40

Prehled o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31. 12. 2008

Zakladni Emisni Rezervni Fondy Nerozdéleny

kapital azio fondy z precenéni zisk Celkem

mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Zuastatek k 1. 1. 2007 3458 3981 94 -1 2228 9760
Cisty zisk 0 0 0 0 805 805
Realizovatelné cenné papiry — Cista ztrata z precenéni Gc¢tovana
piimo do kapitalu 0 0 0 -8 0 -8
Realizovatelné cenné papiry — Cisty zisk prevedeny do zisku za
obdobf 0 0 0 0 0 0
Celkovy cisty zisk za ticetni obdobi 0 0 0 -8 805 797
Pridél do rezervniho fondu 0 0 33 0 -33 0]
Zastatek k 31. 12. 2007 3458 3981 127 -9 3000 10 557
Cisty zisk 0 0 0 0 1171 1171
Realizovatelné cenné papiry — Cista ztrata z precenéni Gctovana
piimo do kapitalu 0 0 0 0 0 0
Realizovatelné cenné papiry — Cisty zisk prevedeny do zisku za
obdobf 0 0 0 6 0 6
Celkovy cisty zisk za tcetni obdobi 0 0 0 6 1171 1177
Emise akcif 1618 3883 0 0 0 5501
Pridél do rezervniho fondu 0 0 41 0 -41 0
Zustatek k 31. 12. 2008 5076 7 864 168 -3 4130 17 235
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Prehled o penéinich tocich za rok kondici 31. 12. 2008

2008 2007

Pozn. mil. K¢ mil. K¢
Penéini tok z provozni ¢innosti
Zisk pred zdanénim 1488 1063
Opravné polozky k Gvérim 10 148 137
Opravné polozky k pozemkiim, budovam a zafizeni 16 18 0
Odpisy 16 37 38
Amortizace diskontl bezkupénovych dluhopist a ostatnich cennych papirl prijimanych k refinancovani -77 -101
Amortizace diskontl a ostatni tpravy vydanych cennych papirQ 3143 2 160
Cista ztrata (zisk) z prodeje pozemkd, budov, zafizeni a nehmotnych aktiv 0 10
(Zvyseni)/snizeni provoznich aktiv
Uvéry a pohledévky za bankami -16 794 0
Uvéry a pohledavky za klienty -23 586 -31623
Ostatni aktiva 17,12 12 -44
Naklady a pfijmy pfistich obdobi -2 1
Zvy3eni/(sniZeni) provoznich zavazkd
Zévazky vi&i bankdm (terminované) 12 419 6363
Zévazky vidi klientdm 19 -984 1111
Ostatni zdvazky vetné dafovych zavazkd 63 -31
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim dani z pFijmu -24 115 -20 916
Cisty pen&zni tok ze splatné dané z pfijmdl -247 -260
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti -24 362 -21176
Penéini tok z investicni ¢innosti
Nakup investi¢nich cennych papird -490 -5819
Nakup pozemkd, budov, zafizeni a nehmotnych aktiv 16 -53 -41
Prijmy z prodeje investi¢nich cennych papiri 2045 5541
Piijmy z prodeje hmotného a nehmotného majetku 2 3
Cisty penézni tok z investi¢ni ¢innosti 1504 -316
Penézni tok z finan¢ni ¢innosti
Navyseni zékladniho kapitalu 23 5501 0
Vydani dluhovych cennych papirti 26 905 35965
Splaceni dluhovych cennych papirl -10 073 -13708
Splaceni podfizeného dluhu 21 -219 0
Cisty penézni tok z finanéni ¢innosti 22114 22 257
Zvyseni/(snizeni) penéinich prostfedki a penéznich ekvivalentd -744 765
Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty na zacatku obdobi 698 -67
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty ke konci obdobi 25 -46 698
Provozni penéini toky z Groka
Urok placeny 3430 1818
Urok pijaty 5533 3838
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Priloha ucetni zavérky za rok koncici 31. 12. 2008

1 Vseobecné informace

Hypoteéni banka, a.s. (dale ,Banka"), vznikla dne 10. 1. 1991. M4 sidlo v Praze, na adrese Radlicka 333/150, PSC 150 57, Praha 5, a ¢leni se
na Ustfedi a 29 pobocek (z toho 13 regionélnich). Zahrani¢ni pobo¢ky Banka nema.

Od svého vzniku v Ceské republice ptisobila Hypote¢ni banka jako univerzalni obchodni banka regionalniho charakteru ve vychodnich
Cechéch pod obchodni firmou ,AGROBANKA v Hradci Krélové, akciové spole¢nost”, které s Gcinnosti od 1. 1. 1993 zménila obchodni firmu

na ,Regiobanka, akciova spolecnost". V ¢ervnu 1994 doslo ke zméné majoritniho akcionare banky, kterym se stala Investi¢ni a PoStovni banka,
a.s., a Banka se tak zaclenila do jeji financni skupiny.

V roce 1995 se Banka postupné zacala ménit z univerzalni banky na specializovany hypotecni tstav. V souvislosti s tim zménila Banka v prosinci
1994 i svou obchodni firmu na ,Ceskomoravska hypote¢ni banka, a.s." a presunula své sidlo z Hradce Kralové do Prahy. Povoleni CNB k vydavani
hypotecnich zastavnich listl ziskala Banka jiz v zari 1995.

V &ervnu roku 2000 doslo k dal3i vyznamné zméné& majoritniho akcionére, kdyZ dne 19. 6. 2000 ziskala Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
(,CSOB") 55,3 % akcii, a tim i majoritni podil v Bance. CSOB postupné navysila zakladni kapital Banky a jeji podil ¢inil k 31. 12. 2008 99,90 %.

V poskytovani hypotecnich Gvéri spolupracuje Banka s CSOB.

Valna hromada Banky konand 27. 7. 2005 rozhodla o zméné obchodni firmy na Hypotecni banka, a.s., s i¢innosti od 1. 1. 2006 z predchozi
obchodni firmy Ceskomoravska hypoteéni banka, a.s.

Predmétem cinnosti Banky je poskytovéani hypotecnich tvérl a Gvérd na né navazujicich véetné ostatnich bankovnich cinnosti a sluzeb
nezbytnych k realizaci hypotecnich obchodl v souladu se zdkonem o bankdach. Déle pak i vydavani hypotecnich zastavnich listd podle zvlastniho

zakona.

Banka se profiluje jako specializovana banka s celostatni pisobnosti, jejiz hlavni obchodni ¢innosti je poskytovéni hypotecnich Gvérd. Je prvni
ceskou bankou, ktera ziskala povoleni vydavat hypotecni zéstavni listy a je jejich nejvétSim emitentem.

Vyroc¢ni zpravy a dalsi informace o Bance jsou k dispozici na webovych strankach www.hypotecnibanka.cz.

CSOB piisobi na dvou narodnich trzich, ¢eském a slovenském. Je nejvétsi bankou v Ceské republice a ve stiedni Evropé méFeno hodnotou
aktiv. Jako univerzalni banka nabizi plny rozsah bankovnich sluzeb pro fyzické osoby a firmy. Vyznamnym meznikem v historii CSOB byla jeji
privatizace v ¢ervnu 1999, kdy se majoritnim vlastnikem CSOB stala belgicka KBC Bank NV.

CSOB mé sidlo v Praze 5-Radlick4 333/150, PSC 150 57.

KBC Bank NV je matefskou spole¢nosti CSOB.

Vyroéni zpravy a dali informace o CSOB jsou k dispozici na webovych strankach www.csob.cz.

Akcie Banky jsou obchodovatelné v RM-Systému, nicméné ro¢ni objem obchod je zanedbatelny. Valna hromada konana dne 19. 9. 2005
rozhodla o prechodu akcii minoritnich akcionard na hlavniho akcionare, ve smyslu Obchodniho zakoniku, ke kterému z dGivodu preruseni fizeni
o zapisu do Obchodniho rejstiiku Méstskym soudem v Praze dosud nedoslo.

2  Dilezité ucetni postupy

(a)  Zakladni zasady vedeni Géetnictvi

Ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinrodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi — International Financial Reporting Standards

— prijatymi Evropskou Unii (EU IFRS). U¢etni zavérka byla sestavena na zakladé ocenéni v pofizovacich cenach upravenych o precenéni
realizovatelnych financnich aktiv.

Castky v Geetni zavérce jsou vykazany v milionech ¢eskych korun (mil. K&), neni-li uvedeno jinak. Banka je zahrnuta v konsolidované G¢etni

zavérce mateiské spole¢nosti, Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., sestavené podle EU IFRS. Banka nevlastni 74dné investice do dcefinych nebo
pridruzenych spolecnosti.
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Priprava ucetni zavérky v souladu s EU IFRS vyZaduje pouziti uréitych zasadnich Gcetnich odhadt a predpokladd uplatnénych vedenim Banky pfi
aplikaci ucetnich postupli Banky. Oblasti vyZaduijici vysoky stupen uplatnéni tsudku vedeni Banky, komplexni oblasti nebo oblasti, ve kterych
jsou odhady a predpoklady vyznamné ve vztahu k Gcetni zavérce Banky, jsou popsény v poznamce 4.

(b)  Vykazovani podle segmentu

Oborovy segment je rozpoznatelna slozka Banky, ktera se zabyva poskytovanim produktii nebo sluzeb a ktera celi rizikim a dosahuje vynosnosti
odli$né od rizik a vynosnosti jinych obor( ¢innosti. Uzemni segment se zabyva poskytovénim vyrobkd nebo sluzeb v dil&im ekonomickém
prostredi a plsobi v prostredi takovych rizik a dosahuje takové vynosnosti, které jsou odlisné od rizik a vynosnosti segmentl plsobicich v jinych
ekonomickych prostredich.

()  Cizi mény

Polozky zahrnuté v Gcetni zavérce Banky jsou oceriovany s pouzitim mény primarniho ekonomického prostredi, ve kterém Banka vyviji svou
¢innost (,funkéni ména"“). Banka predklada svoji Geetni zavérku v korunéch &eskych, které jsou funkeni ménou a zaroveri ménou vykazovani
Banky.

Transakce v cizich ménach jsou prepocteny do funkéni mény s pouzitim sménnych kurzi platnych ve dnech uskutecnéni transakci. Kurzové
zisky nebo ztraty vznikajici z vyporadani téchto transakci nebo z prepoctu penéznich aktiv nebo zévazkl uvedenych v cizich ménach jsou
k rozvahovému dni vykazany ve vykazu zisku a ztraty.

(d)  Finanéni aktiva

Banka klasifikuje finan¢ni aktiva s obvyklym terminem dodani do nasledujicich kategorii: Uvéry a pohledavky, finan¢ni aktiva drzena
do splatnosti a realizovatelna financni aktiva. Klasifikace zalezi na Gcelu, pro ktery byla finan¢ni aktiva pofizena.

Nakupy a prodeje financnich aktiv se vykazuji k datu vyporadani obchodu. Pri poutziti data vyporadani je financni aktivum v rozvaze zauictovano
nebo oductovéno ke dni, kdy je fyzicky prevedeno na Banku nebo z Banky. Datum, ke kterému Banka vstupuje do smluvniho vztahu v rdmci
nakupu financniho aktiva nebo datum, ke kterému Banka ztraci kontrolu nad smluvnimi pravy na zékladé prodeje tohoto financniho aktiva,

se obecné nazyva ,datum uskute¢néni obchodu®.

Pro realizovatelna financni aktiva se pohyby realné hodnoty mezi , datem uskutecnéni obchodu” a , datem vyporadani* v souvislosti s nakupy
a prodeji vykazuji ve Fondech z precenéni.

Vychozi zatctovani finan¢niho aktiva je provedeno v redlné hodnoté plus transakéni naklady. Finanéni aktiva jsou oduictovana z rozvahy, jestlize
pravo obdriet penézni toky z financnich aktiv vyprselo nebo bylo prevedeno a Banka prevedla v podstaté veskera rizika a odmény plynouci
z vlastnictvi.

Uvéry a pohledavky

Uvéry a pohledévky jsou nederivatova finanéni aktiva s danymi nebo predpokladanymi platbami, ktera nejsou kétovéna na aktivnim trhu.
Vznikaji tehdy, kdyZ Banka poskytne penéini prostiedky, zboZi nebo sluzby primo dluznikovi, aniz by planovala s pohledavkou obchodovat.

Uvéry a pohledavky jsou nasledné vykazovany v zlistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Grokové miry, snizené o vysi ztraty ze
znehodnoceni. Urokové vynosy z Gvér(i a pohledavek jsou vykazovany ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,Vynosy z droki a podobné vynosy".
Ztraty ze znehodnoceni z Gvérl jsou vykazovény ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,Ztraty ze snizeni hodnoty financnich aktiv".

Finan¢ni aktiva drzena do splatnosti

Finan¢ni aktiva drzena do splatnosti jsou nederivatova financni aktiva s danymi nebo predpoklddanymi platbami a s pevnou splatnosti, které
vedeni Banky zamysli a zéroven je schopno drzet az do jejich splatnosti.

Finan¢ni aktiva drzend do splatnosti jsou nésledné vykazovana v zistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni irokové miry. Vynosy
z finan¢nich aktiv drzenych do splatnosti jsou vykazovany ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,Vynosy z Urokd a podobné vynosy".

Realizovatelna financni aktiva
Realizovatelna financni aktiva jsou drzena s imyslem drzby po neomezenou dobu, kterd mohou byt prodana v dlsledku fizeni likvidity, zmén
urokovych sazeb, sménnych kurzl nebo cen akciovych nastrojl. Realizovatelna finan¢ni aktiva predstavuji finan¢ni aktiva, kterd nespliuji

charakteristiku finan¢nich aktiv v redlné hodnoté vykazanych do zisku nebo ztraty, ivérd a pohledévek ani finan¢nich aktiv drzenych
do splatnosti.
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Realizovatelnd financni aktiva jsou ndsledné vykazovana v realné hodnoté. Nerealizované zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty
cennych papirt klasifikovanych jako realizovatelné se vykazuji ve vlastnim kapitalu, realizované zisky a ztraty jsou vykazovany ve vykazu zisku
a ztraty v polozce ,Ostatni provozni vynosy". V pripadé, ze cenné papiry klasifikované jako realizovatelné jsou prodany nebo dojde ke snizeni
jejich hodnoty, kumulované tpravy reédlné hodnoty jsou zahrnuty do vykazu zisku a ztraty jako zisky a ztraty z realizovatelnych cennych papird.
Urokové vynosy z realizovatelnych aktiv jsou vypocteny s pouZitim efektivni Grokové miry a jsou vykazovény ve vykazu zisku a ztraty v polozce
,Vynosy z trokd a podobné vynosy".

Reélné hodnoty kétovanych finanénich aktiv jsou zaloZeny na aktudlni poptévce. Pokud trh pro uré¢ité finan&ni aktivum neni aktivni (a v pfipadé
nekétovanych cennych papirti), redlnou hodnotu uréuje Banka za pouZiti ocefiovacich technik. Tyto techniky pfedstavuji napfiklad pouziti
nedévno realizovanych transakci za obvyklych obchodnich podminek, odkazovani na jiné néstroje, které jsou ve své podstaté totozné, analyza
diskontovanych penéznich tokl a expertni metody.

(e)  Zapocet finanénich aktiv a finanénich zavazku

Finan¢ni aktiva a financni zavazky jsou vzajemné zapocteny a v Cisté Castce vykazany v rozvaze pouze v pripadé, kdy ma Banka pravné
vymahatelny narok vykézané ¢astky zapocist a mé v imyslu vyporadat prislusné aktivum a prislusny zévazek v cisté vysi nebo realizovat
prislusné aktivum a zéroven vyporadat prislusny zavazek.

(f) Vynosové a nakladové troky
Vynosové a nakladové troky ze vSech néstroji oceriovanych zlistatkovou hodnotou jsou vykazovany s vyuZitim metody efektivni trokové miry.

Metoda efektivni irokové miry je metoda vypoctu zlistatkové hodnoty financniho aktiva nebo finan¢niho zavazku a alokace drokového vynosu
nebo Urokového nakladu za dané obdobi. Efektivni Grokova mira je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo
prijmy prostfednictvim ocekévané doby trvani finan¢niho néstroje nebo pripadné kratsiho obdobi na cistou tGcetni hodnotu finan¢niho aktiva
nebo finanéniho zavazku.

PFi vypoctu efektivni trokové miry Banka odhadne penézni toky s uvazenim v3ech smluvnich podminek finanéniho néstroje (napfiklad
predplacené, call a podobné opce), ale nebere v Gvahu budouci Gvérové ztraty. Vypocet zahrnuje viechny poplatky a droky, které jsou placeny
nebo prijaty mezi smluvnimi stranami a které jsou nedilnou soucasti efektivni tirokové miry, transak¢ni néklady a vSechny ostatni prémie

a diskonty.

Poté, co je financni aktivum nebo skupina podobnych financnich aktiv odepsana z diivodu ztréty ze snizeni hodnoty, je zalctovan trokovy
vynos s pouzitim Urokové miry pouzivané k diskontovani budoucich penéinich toki za Gicelem ocenéni ztréty ze snizeni hodnoty.

(g) Vynosy a naklady z poplatk a provizi

Poplatky a provize jsou obecné vykazany jako ¢asoveé rozlisené podle okamziku poskytnuti sluzby. Pro tvéry, které budou pravdépodobné
vycerpény, jsou veskeré inkrementélni poplatky a provize ¢asové rozlisené a vykazané jako tprava efektivni trokové sazby tvéru. Poplatky

a provize, které inkrementalni nejsou, vzniklé z transakci pro treti stranu, nebo poplatky za jednorazové transakce a podobné jsou vykézéany pri
uzavreni podkladové transakce.

(h)  Znehodnoceni finanénich aktiv
Finan¢ni aktiva u¢tovana v zGstatkové hodnoté

Ke kazdému rozvahovému dni Banka posuzuje, zda existuji objektivni diikazy potvrzujici, Ze hodnota finan¢niho aktiva nebo skupiny finan¢nich
aktiv byla snizena. Hodnota finan¢niho aktiva nebo skupiny financ¢nich aktiv se sniZila nebo ke ztratdm ze snizeni hodnoty doslo pouze tehdy,
kdyz existuje objektivni ditkaz snizeni hodnoty v disledku jedné nebo vice udalosti, ke kterym do3lo po prvotnim zauctovani aktiva (,ztratova
udalost"), a kdy? tato ztratova udalost (nebo udalosti) ma dopad na odhadované budouci penéini toky finan¢niho aktiva nebo skupiny
financnich aktiv, které lze spolehlivé odhadnout. Objektivni ditkazy o tom, Ze doslo ke sniZeni hodnoty finan¢niho aktiva nebo skupiny aktiv,
zahrnuji zjistitelné informace, které ma drzitel aktiva k dispozici a které svédci o:

Q
—

vyznamnych finan¢nich problémech emitenta nebo dluznika;

poruseni smlouvy, jako napt. prodleni s platbami trokd nebo jistiny ¢i jejich nezaplaceni;

tlevé udélené véritelem dluznikovi z ekonomickych ¢i jinych pravnich diivodd souvisejicich s finanénimi obtizemi dluznika, kterou by jinak
véfitel neudélil;

pravdépodobnosti konkurzu ¢i jiné finan¢ni restrukturalizaci dluznika;

zaniku aktivniho trhu pro toto finan¢ni aktivum z dlvodu financnich potizi; nebo zjistitelnych tdajich znacicich, Ze doslo k méritelnému
poklesu odhadovanych budoucich penéinich toki ze skupiny finan¢nich aktiv od doby prvotniho zadctovani téchto aktiv, prestoze zatim
neni mozné tento pokles zjistit u jednotlivych financnich aktiv ve skupiné vcetné:

i) nepfiznivych zmén v platebni situaci dluznik(i ve skuping; nebo

i) hospodafskych podminek, které koreluji s prodlenimi u aktiv ve skupiné.

—_—— =
o=

—_
o Ao
—_ =
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Banka nejprve posoudi, zda individualné existuje objektivni dikaz o snizeni hodnoty pro individualné vyznamna finan¢ni aktiva, a individualné
nebo spole¢né pro finan¢ni aktiva, ktera nejsou individualné vyznamna. Jestlize Banka zjisti, Ze neexistuje zadny objektivni dikaz o snizeni
hodnoty individualné hodnoceného aktiva, at jiz je vyznamné nebo nikoli, zahrne toto aktivum do skupiny financnich aktiv s podobnymi
charakteristikami Gvérovych rizik a spolecné je posoudi ohledné snizeni hodnoty. Aktiva, ktera jsou jednotlivé posuzovana ohledné snizeni
hodnoty, a u kterych je nebo nadale bude tctovana ztrata ze snizeni hodnoty, nejsou ve spole¢ném posuzovani snizeni hodnoty zahrnuta.

Jestlize existuje objektivni ditkaz o tom, Ze doslo ke ztraté ze snizeni hodnoty u Gvérd a jinych pohledévek nebo investic drzenych do splatnosti,
jez jsou vedeny v zlstatkové hodnoté, vyse ztraty se méfi jako rozdil mezi icetni hodnotou aktiva a soucasnou hodnotou odhadovanych
budoucich penéZnich tokd (vyjma budoucich Gvérovych ztrat, ke kterym nedoslo) diskontovanych pavodni efektivni drokovou mirou finanéniho
aktiva. U¢etni hodnota aktiva se sniZuje s pouzitim G¢tu opravné polozky. Céstka ztraty se zad¢tuje do zisku nebo do ztraty.

Pokud ma uvér, pohledavka nebo finané¢ni aktivum drzené do splatnosti pohyblivou trokovou sazbu, jako diskontni sazba pro ocenéni jakékoli
ztraty ze sniZeni hodnoty se pouzije stavajici efektivni irokova mira stanovena podle dané smlouvy.

Vypocet soucasné hodnoty ocekavanych budoucich penéznich toki zajisténého financniho aktiva zohledriuje penézni toky, které mohou
plynout ze zabaveni zajisténého aktiva snizené o naklady na ziskani a prodej zajisténi.

Pro ucely kolektivniho posouzeni snizeni kvality jsou finan¢ni aktiva seskupovana na zakladé podobnych ryst tivérovych rizik svédcicich

o dluznikové schopnosti zaplatit celou splatnou ¢astku podle smluvnich podminek (napf. na zakladé zhodnoceni Gvérového rizika nebo procesu
tridéni, ktery posuzuje typ aktiva, primyslového odvétvi, zemépisného umisténi, typu zajisténi, stavu po splatnosti a jinych relevantnich
faktord). Vybrané rysy jsou relevantni odhadiim budoucich penéznich tokd skupiny téchto aktiv tim, Ze sv&d¢i o dluznikové schopnosti zaplatit
celou splatnou ¢astku podle smluvnich podminek posuzovaného aktiva.

Budouci penéZni toky ve skupiné financnich aktiv, které jsou kolektivné posuzovany z hlediska snizeni hodnoty, jsou odhadovany na zakladé
smluvnich penéZnich tokd z aktiv ve skupiné a na zakladé historické zkuSenosti se ztratou u aktiv s charakteristikami ivérového rizika

s podobnymi skupinovymi rysy. Historicka zkuSenost se ztratou je prizpisobena na zakladé béznych dostupnych tdaji za Gcelem zohlednéni
Ucinkl soucasnych podminek, které neovlivnily obdobi, ke kterému je historicka zkusenost vztazena, a za ticelem odstranéni tcinkd podminek
historického obdobi, které v souc¢asnosti neexistuji.

Odhady zmén budoucich penéznich toki odrazeji zmény v souvisejicich zjistitelnych tdajich za rizna obdobi (jako jsou napi. zmény v mife
nezaméstnanosti, v cenach nemovitosti a komodit, v platebni situaci nebo jinych faktorech, které svéd¢i o vzniklych ztratach ve skupiné

a o jejich velikosti) a jsou s t&mito zmé&nami Fizen& konzistentni. Metodika a pfedpoklady pouZité pro odhad budoucich penéZnich toki jsou
pravidelné prezkoumavény s cilem zmensit rozdily mezi odhady ztrat a skutecnymi ztratami.

Pokud je to mozné, banka preferuje restrukturalizaci Uvéru pred pristoupenim k realizaci zajiSténi Uvéru. Restrukturalizace Gvért mize znamenat
zmény ve splatkovém kalendari nebo zmény v uvérovych podminkach. Banka priibéiné vyhodnocuje, zda véritel plni veskeré podminky tvéru
po restrukturalizaci a zda je pravdépodobné ziskani viech budoucich plnéni, tj. zda nedoslo ke snizeni hodnoty restrukturalizovanych tvéra.

Pokud je Givér nedobytny, je odepsén proti souvisejici opravné poloZce vytvorené na snizeni hodnoty tohoto tvéru. Uvéry jsou odepsény
po ukonceni viech nezbytnych procedur a po urceni ¢astky ztraty. Nasledné vynosy z dfive odepsanych tvért snizuji ztraty ze snizeni hodnoty
finan¢nich aktiv ve vykazu zisku a ztraty.

Pokud v nésledujicim Gc¢etnim obdobi ztrata ze sniZeni hodnoty poklesne a tento pokles je mozné objektivné vztahnout k udalosti, kterd nastala
po rozpoznani snizeni hodnoty (jako napf. zvy3eni Gvérového ratingu dluznika), bude tato udélost vykéazana ve vykazu zisku a ztraty.

Finan¢ni aktiva u¢tovana v realné hodnoté

Ke kazdému rozvahovému dni Banka posuzuje, zda existuji objektivni dlikazy potvrzujici, Ze hodnota finan¢niho aktiva nebo skupiny finan¢nich
aktiv byla sniZena. V pfipadé investice do majetkového nastroje klasifikovaného jako realizovatelné finan¢ni aktivum je objektivnim diikazem
snizeni hodnoty vyznamny nebo dlouhotrvajici pokles realné hodnoty pod jeho pofizovaci hodnotu.

Pokud existuji néjaké takové dlikazy v pripadé realizovatelnych financnich aktiv, kumulovana ztrata — definovana jako rozdil mezi pofizovaci
cenou a soucasnou redlnou hodnotou, po odecteni ztraty ze snizeni hodnoty tohoto finan¢niho aktiva ptvodné zachyceného ve vykazu zisku
a ztraty je vyjmuta z vlastniho kapitélu a zachycena ve vykazu zisku a ztraty. Ztraty ze snizeni hodnoty majetkovych néstrojl vykazané

ve vykazu zisku a ztraty nejsou nasledné prostrednictvim vykazu zisku a ztraty ruseny.

JestliZe se v nasledujicim obdobi zvysi realna hodnota dluhového nastroje klasifikovaného jako realizovatelny a toto zvyseni lze objektivné

vztédhnout k udélosti, ke které doslo po zalctovani ztraty ze snizeni hodnoty do zisku nebo ztraty, bude tato udalost vykézéna ve vykazu zisku
a ztraty.
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(i) Nehmotna aktiva, pozemky, budovy a zafizeni

Nehmotna aktiva, pozemky, budovy a zafizeni jsou ocenéna pofizovaci cenou véetné dané z pridané hodnoty a jsou odepisovana rovnomérné
po dobu jeho predpokladané Zivotnosti:

Budovy a stavby 45 let
Zafizeni 15 let
Inventar 8 let
Motorova vozidla 4 roky
Vypocetni technika 3 roky
Software 3 roky

Pozemky se neodepisuiji.

Nésledné vydaje jsou zahrnuty do Gcetni hodnoty prislusného aktiva nebo jsou pripadné vykazany jako samostatné aktivum, oviem pouze
tehdy, pokud je pravdépodobné, ze budouci ekonomicky prospéch spojeny s danou polozkou Banka ziska a Ze pofizovaci cena polozky je
spolehlivé méfitelnd. Veskeré opravy a Udrzba jsou zalctovény do vykazu zisku a ztraty v rdmci uc¢etniho obdobi, ve kterém vzniknou.

Zustatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana a v pripadé potreby upravena ke kazdému rozvahovému dni. V pripadé, ze je Ucetni
hodnota aktiva vy3si nez jeho zpétné ziskatelna hodnota, snizi se Gicetni hodnota tohoto aktiva okamzité na jeho zpétné ziskatelnou hodnotu.
Zpétné ziskatelnd hodnota je vyssi z redlné hodnoty aktiva snizené o prodejni ndklady a uzitné hodnoty aktiva.

Licence pofizené k pocitacovému softwaru jsou aktivovany na zakladé vydajd vynaloZenych na pofizeni konkrétniho softwaru a jeho uvedeni
do pouzivani. Tyto naklady jsou odepisovany po dobu jejich predpokladané Zivotnosti.

Vydaje spojené s vyvojem nebo tdrzbou pocitacovych softwarovych programi jsou vykédzény jako naklady v okamziku jejich vynalozeni. Vydaje,
které primo souviseji s vytvorenim presné definovanych a jedinec¢nych softwarovych produktd, kontrolované Bankou, které pravdépodobné
prinesou budouci ekonomicky prospéch po dobu delsi nez jeden rok, se vykazuji jako nehmotna aktiva. Néklady na vyvoj pocitacového softwaru
uznané jako aktiva se odepisuji po dobu jejich predpokladané Zivotnosti.

() Dlouhodoba aktiva drzena za Gcelem prodeje

Jako dlouhodobé aktivum drzené k prodeji povazuje Banka pozemek, budovu nebo zafizeni, které ma Banka v iumyslu prodat, které je pro
okamzity prodej k dispozici a jehoz prodej je vysoce pravdépodobny. Zamér prodat schvaluje predstavenstvo Banky.

V okamziku klasifikace aktiva jako drzeného k prodeji Banka prestane aktivum odepisovat. Aktivum je ocenéno v nizsi z jeho tcetni hodnoty
a realné hodnoty minus naklady souvisejici s prodejem. Pokud je aktivum ocenéno hodnotou nizsi nez je tcetni, rozdil je vykazan ve vykazu
zisku a ztréty jako ztrata ze snizeni hodnoty aktiv.

Pokud aktivum prestane spliovat podminky klasifikace dlouhodobého aktiva drzeného k prodeji, Banka vyjme toto aktivum ze skupiny drzené
k prodeji. Aktivum je pak ocenéno nizsi z jeho Gcetni hodnoty pred klasifikaci jako drzené k prodeji, upravené o vliv odpisti, amortizace nebo
precenéni, které by byly vykazany, kdyby aktivum nebylo klasifikovano jako drzené k prodeji, a ze zpétné ziskatelné c¢astky k datu nasledného
rozhodnuti aktivum neprodat.

(k) Leasing
Banka je najemce

Banka uzavird zejména leasingové smlouvy na operativni pronajem. Celkové platby uhrazené za operativni prondjem se tctuji do vykazu zisku
a ztraty rovnomérné po dobu trvani prondjmu a vykazuji se v polozce ,Spravni naklady".

V pripadé ukonceni operativniho prondjmu pred uplynutim doby trvani prondjmu se jakdkoliv platba, ktera je poskytnuta pronajimateli jako
smluvni pokuta, G¢tuje do nakladli Gcetniho obdobi, ve kterém doslo k ukonceni smlouvy.

Banka je pronajimatel

Banka pronajima ¢ést svych budov tfetim strandm formou operativniho pronajmu. Aktiva pronajimana tretim stranam formou operativniho
pronajmu jsou zahrnuta v rozvaze do polozky ,Pozemky, budovy a zafizeni". Tato aktiva jsou odepisovana po dobu jejich predpoklédané
Zivotnosti pfi uplatnéni stejnych odpisovych sazeb jako u obdobnych pozemki, budov a zafizeni vlastnénych Bankou. Vynos z pronajmu (snizené
o pobidky poskytnuté najemciim) je vykazan rovnomérné po dobu trvani prondjmu ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,Ostatni provozni
vynosy".
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(V) Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Penéini prostredky a penéini ekvivalenty pro tcely vykazu penéznich tokd zahrnuji pokladni hotovost a vklady u centralnich bank, statni
bezkupénové dluhopisy a ostatni cenné papiry prijimané k refinancovani, tvéry a pohledavky za bankami splatné na pozédani a zédvazky vici
bankam splatné na pozadani. Nezbytnou podminkou pro zarazeni téchto polozek do penéznich prostredkd a penéznich ekvivalent( je jejich
splatnost do tif mésici od data pofizeni. Nejsou zahrnuty povinné minimalni rezervy, které je Banka povinna drzet u Ceské narodni banky.

(m) Dan z pfidané hodnoty

Banka je registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty (dale jen ,DPH"). Nehmotna aktiva, pozemky, budovy a zafizeni jsou ocefiovany
porizovaci cenou véetné prislusné DPH. Banka neuplatriuje DPH na vstupu vzhledem k tomu, Ze koeficient plnéni podléhajicich DPH je nizsi nez
1% celkovych plnéni Banky a pro Banku je neekonomické uplatiiovat 1% DPH. DPH na vstupu (s vyjimkou nehmotnych aktiv, pozemkd, budov
a zafizeni) je okamzité Uc¢tovana do nakladu.

(n)  Dan z pfijmu
Dani z prijmu se sklada ze splatné a odlozené dané.

Odlozeny darovy zavazek se vykazuje u viech prechodnych rozdilti mezi zdstatkovou hodnotou aktiva nebo zévazku v rozvaze a jejich dariovou
hodnotou s pouZitim tplné zavazkové metody. OdloZena darnova pohledavka je zachycena ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat
proti ocekavanym zdanitelnym ziskdim v budoucnosti.

Pro vypocet odloZzené dané se pouziva schvélend dariova sazba pro obdobi, v némz Banka ocekava realizaci odlozené dariové pohledavky nebo
vyrovnani odlozeného dariového zavazku.

Odlozend dafova pohledavka/zavazek vznikla (-y) z titulu pfecefiovani realizovatelnych finan¢nich aktiv na realnou hodnotu, je stejné jako
precenéni realizovatelnych financnich aktiv Gc¢tovano proti vlastnimu kapitalu.

Splatna dan zahrnuje predpokladanou vysi penéznich prostredkd, které byly nebo budou zaplaceny nebo navraceny jako dar z prijmu
v relevantnim c¢asovém obdobi. Vypocet splatné dané je zaloZen na sazbé dané z prijmu a dariové legislativé platné ke dni icetni zavérky.

(o) Naklady na zaméstnance, penzijni pfipojisténi zaméstnanci
Naklady na zaméstnance jsou soucasti spravnich nakladl a zahrnuji odmény cleniim predstavenstva a dozorci rady.

Banka prispivé svym zaméstnanciim na penzijni pripojisténi do prispévkové definovanych penzijnich fondi. Tyto prispévky placené Bankou
na penzijni pripojisténi jsou Gctovany prfimo do nakladii a vykazovany v ramci ,Néklad na zaméstnance".

(p)  Spfiznéné strany

Spriznéné strany zahrnuiji:

- cleny statutarniho orgdnu, vedouci zaméstnance Banky a osoby blizké vedoucim zaméstnancim Banky,

- spolec¢nosti pfimo nebo nepifimo kontrolujici Banku a vedouci zaméstnance téchto spole¢nosti,

- spolecnosti pfimo nebo nepfimo kontrolované nebo spolecné kontrolované spolecnostmi, které primo ¢i nepfimo kontroluji Banku.

Ostatni spriznéné strany dle definice IAS 24 jsou pro Banku irelevantni. V poznamkach 5, 7, 9, 15, 17, 18, 20, 21, 22 jsou uvedeny tyto zlstatky

a transakce se spriznénymi stranami:

— souhrnna vyse Gvérd poskytnutych Bankou ¢lenlim predstavenstva, dozor¢i rady, zaméstnancim podilejicim se na fizeni Banky a ostatnim
spfiznénym osobam,

- pohledavky a zavazky za spole¢nostmi pfimo nebo nepfimo kontrolujicimi Banku,

- pohledavky a zavazky za spole¢nostmi pfimo nebo nepfimo kontrolovanymi nebo spole¢né kontrolovanymi spolec¢nostmi, které prfimo nebo
neprimo kontroluji Banku,

- vynosy z urokl a ndklady na droky vzniklé z transakci se spriznénymi stranami,

— ostatni vynosy a naklady vzniklé z transakci se spfiznénymi osobami,

- néklady na zaméstnance vzniklé ve vztahu ke spfiznénym stranam.

Veskeré transakce se spriznénymi stranami probihaji za trznich podminek.
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(q)  Finanéni zavazky
Ostatni financni zavazky

Pfi vychozim zachyceni se prijaté zavazky Gctuji v redlné hodnoté snizené o transakéni naklady. V nasledujicich obdobich se vykazuji
v zlstatkové hodnoté; rozdil mezi pfijatym plnénim (minus transakéni naklady) a nominalni hodnotou zévazku se vykazuje ve vykazu zisku
a ztraty postupné po celou dobu trvani zévazku s pouZitim metody efektivni irokové miry.

Finan¢ni zévazky jsou oductovany z rozvahy v pripadé, jestlize povinnost poskytnout penézni toky v souvislosti s finan¢nim zédvazkem vyprsela,
byla zrusena nebo prevedena.

Ostatni finan¢ni zavazky zahrnuji zavazky vici bankam, zévazky vici klientim, zavazky z dluhovych cennych papir(i a podfizeny dluh.
(r) Vyvoj vykaznictvi podle EU IFRS

V roce 2008 zacala Banka pouzivat nasledujici standardy:

- IFRIC 11, IFRS 2 - Platby vlastnimi akciemi a platby akciemi ve skupiné (platny pro u¢etni obdobi zacinajici dne 1. 3. 2007, tj. od 1. 1. 2008).

- IFRIC 12, Koncesni smlouvy na poskytovani sluzeb (platny pro Gcetni obdobi za¢inajici dne 1. 1. 2008).

— IFRIC 14, IAS 19 — Limit u aktiv z definovanych pozitkd, minimalni pozadavky na financovani a jejich vzdjemné souvislosti (platny pro téetni
obdobi za¢inajici dne 1. 1. 2008).

Byly zverejnény urcité nové standardy, dodatky a interpretace, zavazné pro sestaveni Gicetni zavérky Banky za obdobi pocinaje 1. 1. 2008 nebo
pozdéji, které nebyly Bankou predcasné prijaty.

Banka ocekava jejich prijeti v souladu s datem jejich platnosti:

- IFRS 8 - Provozni segmenty (platny pro u¢etni obdobi zacinajici dne 1. 1. 2009 nebo pozd&ji). Standard doplfiuje nové pozadavky
na zverejnéni informaci o provoznich segmentech a nahrazuje IAS 14 vykazovani podle segmentd

- IAS 1 - Sestavovani a zvefejfiovani U¢etni zavérky (platny pro Gcetni obdobi zacinajici dne 1. 1. 2009 nebo pozd&ji).

- 1AS 23 — Vypujéni naklady (platny pro tGcetni obdobi zacinajici dne 1. 1. 2009 nebo pozdéji).

- IFRIC 13, Vérnostni zakaznické programy (platny pro G¢etni obdobi zacinajici dne 1. 7. 2008, tj. od 1. 1. 2009).

Ostatni nové standardy, dodatky a interpretace — Banka nepfijala pred¢asné dalsi nové interpretace:

- Dodatek IFRS 2 - Platby vlastnimi akciemi a platby akciemi ve skupiné (platny pro Gcetni obdobi zaginajici dne 1. 1. 2009 nebo pozdéji).
- Dodatek IFRS 3 — Podnikové kombinace (platny pro i¢etni obdobi za¢inajici dne 1. 7. 2009 nebo pozdéji).

- Dodatek IAS 27 — Konsolidovana a individualni G¢etni zavérka (platny pro tcetni obdobi za¢inajici dne 1. 7. 2009 nebo pozdgji).

- Dodatek IAS 32 - Finan¢ni néastroje: Zvefejfiovani a prezentace (platny pro Gcetni obdobi zacinajici dne 1. 1. 2009 nebo pozdéji).

- Dodatek IAS 39 — Finanéni néstroje: U¢tovéni a ocefovéni (platny pro Géetni obdobi zacinajici dne 1. 1. 2009 nebo pozdéji).

- IFRIC 15, Smlouvy o vystavb& nemovitosti (platny pro G&etni obdobi za¢inajici dne 1. 1. 2009 nebo pozdéji).

- IFRIC 16, Zajisténi &isté investice v zahrani¢ni jednotce (platny pro G&etni obdobi za&inajici dne 1. 10. 2008 nebo pozdéji).

- IFRIC 17, Rozdéleni nepenéznich aktiv vlastnikiim jednotce (platny pro tetni obdobi zacinajici dne 1. 7. 2009 nebo pozdéji).

Pokud neni vy3e uvedeno jinak, neocekava se, Ze nové standardy, dodatky a interpretace vyznamné ovlivni Gcetni zavérku.

3 Rizeni finan¢nich rizik

(a)  Organizace fizeni rizik

Dozor¢i rada

Dozor¢i rada sleduje nastaveni procesu fizeni rizik v Bance.

Interni audit

Procesy tykajici se fizeni rizika jsou pravidelné kontrolovany odborem Interni audit. Kontroly se tykaji nastaveni procesii fizeni rizik v Bance

a sledovani jejich dodrzovani. Interni audit informuje management banky o vysledcich kontrol a poskytuje informace o nalezech a doporuceni
dozor¢i radé a predstavenstvu.
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Predstavenstvo
Predstavenstvo zodpovida za vSeobecné pristupy Banky k fizeni rizik a schvaluje strategie a postupy tykajici se Fizeni rizik.

Rizenim Gvérového rizika stejné jako rizika koncentrace je povéren odbor Rizeni véfitelskych rizik, operaéni riziko, Grokové riziko a riziko likvidity
sleduje odbor Rizeni rizika a compliance.

(b)  Strategie uZivani finanénich nastroja

Hypoteéni banka je specializovanou bankou zaméfenou na poskytovani hypoteénich Gvérd, a to predeviim segmentu fyzickych osob (od roku
2007 vyhradng). Uvérové obchody jsou primarné financovany emisemi hypoteénich zastavnich list( (,HZL") a stfedn&dobymi vklady

z mezibankovniho trhu. Jako dopliikovy zdroj je vyuzivan kapital banky a v obdobich mezi jednotlivymi emisemi HZL docasné kratkodobé
tvérové linky z mezibankovniho trhu. Banka nepfijima primarni vklady od klientd s vyjimkou individualné sjednanych tloZzek velkodeponentt

a prostredkd klientl uréenych k thradé splatek hypotecnich tvérd. Podil primarnich vklad(i na celkovych pasivech banky je dlouhodobé nizsi nez
1%.

Pfi planovani emisi HZL a stfednédobych vkladd z mezibankovniho trhu se vychazi z ¢asové struktury tvérového portfolia podle fixace

urokové sazby a z planovaného objemu novych obchodi. Banka timto postupem usiluje o snizovani urokového rizika plynouciho z ¢asového
nesouladu mezi aktivni a pasivni stranou bilance pfi dodrzeni zdkonnych pozadavkd na kryti hodnoty HZL. Vzhledem ke skute¢nosti, ze HZL
predstavuji dominantni zdroj financnich prostredkl a rozhodujici ¢ast hospodarského vysledku banky je tvorena rozdilem mezi trokovymi
vynosy z poskytnutych tvérl a irokovymi naklady na financni zdroje, odvozuje banka svou trokovou politiku od vyse sazeb HZL s prihlédnutim
k podminkdm vysoce konkuren¢niho trhu hypotecnich tvérd.

Jako podplirny finan¢ni nastroj se v Hypote¢ni bance pouzivé obchodovani na mezibankovnim trhu depozit. V situaci prebytku finan¢nich
prostredkd, ke které dochazi po emisi HZL, jsou kratkodobé volné zdroje ukladany do mezibankovnich depozit. Jestlize banka naopak nema
dostatek volnych prostiedkd, coz muze nastat pred planovanou emisi HZL, vyuziva banka sjednanych tvérovych linek. Pro fizeni likviditniho
rizika a plnéni stanovenych limitd banka nakupuje statni pokladni¢ni poukazky a statni dluhopisy. Jiné cenné papiry banka nevlastni. Rovnéz
nejsou vystavovany bankovni zéruky. Banka dale neobchoduje s finan¢nimi derivaty a veskeré jeji operace jsou denominovany v c¢eskych
korunéch.

(c)  Uvérové riziko

Banka vyvazuje troven podstupovaného tvérového rizika stanovovanim limitt rizik akceptovatelnych ve vztahu k jednomu dluznikovi, skupiné
dluznikd. Tato rizika jsou periodicky sledovéna a prezkoumévana roc¢né, v pripadé negativnich signall i ¢astéji. Bankou stanovené limity jsou
schvalovany predstavenstvem. Nezanedbatelnou roli pfi fizeni Gvérovych rizik sehrava rovnéz systém Credit Scoring.

Pfi FeSeni problémovych pohledavek vyuziva Banka mimosoudnich i soudnich forem reseni. Jedna se zejména o Upravy splatkovych rezim,
zmény v osobé dluznika, odprodeje pohledavek, restrukturalizagni opatfeni, drazby zastav (nemovitosti) a jejich pfimé prodeje, navrhy na vydani
platebnich rozkazil a soudni prodej nemovitosti, konkurzni fizeni atd. Banka rovnéz zahajila vyuzivani sluzeb soukromych exekutori. Banka

v zasadé preferuje reSeni mimosoudni.

Uvérové portfolio banky lze charakterizovat jako zna¢né diferencované, a to zejména s ohledem na jednotlivé tivérové dluzniky. Jedna se

o velké mnozstvi malych dvérd klientim z riiznych odvétvi, obor( a regiond s tim, Ze tito klienti jsou soucasné riznych vékovych skupin, profesi
a kvalifikace. Vyjimku tvofi pouze Gvér poskytnuty spole¢nosti ve skupiné ve vysi 1 802 mil. K& (2007: 1 800 mil. K&) Z tohoto pohledu lze tedy
konstatovat, Ze mimo vyse jmenovaného pripadu Bance nehrozi zvysené riziko vyplyvajici z koncentrace tvérové angazovanosti v fadu desitek
miliond K¢ a vy3si viici jednomu subjektu nebo urcité provazané skupiné subjektd.

Analyza finan¢nich instrument
NiZe uvedend analyza predstavuje strukturu financnich aktiv Banky podle jejich splatnosti a klasifikace.
Céstky uvedené v polozce ,Celkem" predstavuji maximalni hrubé dvérové riziko spojené s danou tfidou aktiv. V p¥ipadé aktiv vykazovanych

v redlné hodnoté je v tabulce uvedeno soucasné uvérové riziko, budouci maximalni ivérové riziko mize byt vyssi v dlsledku budoucich zmén
redlnych hodnot aktiv.
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31. 12. 2008

Instrumenty, které nejsou

znehodnocené

Instrumenty, které jsou znehodnocené

Nejsou po Po splatnosti
splatnosti 1-30 dni Sledované Pochybné Ztratové Celkem
Vybrana aktiva mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 17 0 0 0 0 17
Investi¢ni cenné papiry 1326 0 0 0 0 1326
- realizovatelné cenné papiry 403 0 0 0 0 403
- cenné papiry drzené do splatnosti 923 0 0 0 0 923
Uvéry a pohledavky za bankami 16 804 0 0 0 0 16 804
Uvéry a pohledavky za klienty véetné
budoucich pohledavek z nedocerpanych tvéri 122 126 6 560 1949 1016 171 131822
- Fyzické osoby 116 802 6 465 1875 1016 166 126 324
- Podnikatelé 86 8 2 0 0 96
— Pravnické osoby 4020 53 54 0 5 4132
- Obce 1218 34 18 0 0 1270
Celkem 140 273 6 560 1949 1016 171 149 969
31. 12. 2007
Instrumenty, které nejsou
znehodnocené Instrumenty, které jsou znehodnocené
Nejsou po Po splatnosti
splatnosti 1-30 dni Sledované Pochybné Ztratové Celkem
Vybrana aktiva mil. K¢ mil. Ké mil. K¢ mil. K& mil. Ké mil. K¢
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 50 0 0 0 0 50
Investi¢ni cenné papiry 3788 0 0 0 0 3788
- realizovatelné cenné papiry 1283 0 0 0 0 1283
— cenné papiry drzené do splatnosti 2 505 0 0 0 0 2 505
Uvéry a pohledavky za bankami 5 0 0 0 0 5
Uvéry a pohledavky za klienty véetn&
budoucich pohledavek z nedocerpanych tvéri 99 647 5163 1264 646 182 106 902
- Fyzické osoby 93 686 5129 1184 622 179 100 800
- Podnikatelé 113 4 5 1 0 123
— Pravnické osoby 4451 22 75 13 3 4564
- Obce 1397 8 0 10 0 1415
Celkem 103 490 5163 1264 646 182 110 745

Ke konci roku 2008 ani 2007 nebyly v portfoliu Zadné uvéry a pohledavky, které by byly v disledku restrukturalizace zarazené mezi

neznehodnocené Uvéry.

Kritéria pro zarazeni znehodnocenych pohledavek do portfolii

Sledované pohledavky

Uvérové pohledavka je zafazena mezi sledované pohledéavky v pripadé, e splatky jistiny nebo pFislusenstvi aktiva jsou po splatnosti déle nez
30 dnl a méné nez 91 dnd, nebo informace o finan¢né-ekonomické situaci dluznika nejsou k dispozici déle nez 60 dnii a méné nez 91 dnli
a v predchozich 6 az 24 mésicich doslo k restrukturalizaci pohledavky.

Pochybné pohledavky

Uvérové pohledavka je zafazena mezi pochybné pohledéavky v pripadé, e splétky jistiny a prislusenstvi jsou po splatnosti déle nez 90 dnii
a méné nez 361 dn(, nebo informace o finan¢né-ekonomické situaci dluznika nejsou k dispozici déle nez 90 dnli a méné nez 361 dn(, nebo
ze v poslednich 6 mésicich doslo k restrukturalizaci. V této kategorii jsou zahrnuty i pohledavky dluznikd, s nimiz je vedeno sprévni fizeni
s vyjimkou fizeni konkurzniho, vyrovnavaciho nebo exeku¢niho a likvidace.

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Ztrdtové pohleddvky
Uvérové pohledavka je zafazena mezi ztratové pohledavky v pripadé, ze splatky jistiny a prisludenstvi jsou po splatnosti déle nez 360
dnd, informace o finan¢né-ekonomické situaci dluznika nejsou k dispozici déle nez 360 dnii nebo je na dluznika podén névrh na konkurzni,

vyrovnavaci nebo exeku¢ni fizeni, pripadné je v likvidaci.

Uéetni hodnota restrukturalizovanych finanénich instrumentd, které by jinak byly po splatnosti

2008 2007
Vybrana aktiva mil. Ké mil. K¢
Uvéry a pohledavky za klienty véetn& budoucich pohledévek z nedocerpanych tvért
— Fyzicka osoba 25 20
- Podnikatel 0 3
— Pravnické osoba 0 11
- Obce 0 10
Celkem 25 44

Zajisténi
Hypotecni banka vyuziva jako vhodné zajisténi poskytovanych tvéri bézné obchodovatelné nemovitosti a jednotky — zejména rezidencni.

Mezi hlavni zéstavy banky patfi objekty pro bydleni — rodinné domy a bytové jednotky. Akceptovany jsou i stavebni pozemky, objekty pro
individualni rekreaci, bytové domy, provozni domy s univerzalnim vyuzitim — nebytové a kancelarské prostory.

ZpUsob ocenéni zajisténi

Pfi ocerovéni jsou pouzivany principy triniho oceriovani, kdy banka stanovuje obvyklou cenu i dlouhodobé platnou zastavni hodnotu
nemovitosti. Odhady provadi vyskoleni a povéreni zaméstnanci banky nebo vybrani spolupracujici externi odhadci.

(d)  Trini riziko

Banka je z trznich rizik vystavena pouze trokovému riziku vyplyvajicimu z rozdilné ¢asové struktury aktiv a pasiv. Banka neni vystavena
ménovému a akciovému riziku. Podrobnéjsi popis k jednotlivym trznim rizikim nasleduje nize.

(e) Finanéni derivaty
Banka neprovadi zadné operace s finan¢nimi derivaty.
(f) Ménové riziko

Financni pozice a penéini toky Banky nejsou vystaveny riziku pohybd ménovych kurz(, nebot veskeré operace provadéné Bankou jsou
denominovény v ¢eskych korunach, kromé omezeného poctu provoznich operaci.

(g)  Urokové riziko

Financni pozice a penéini toky banky podléhaji riziku zmény trznich Urokovych sazeb, coz je vyvoldno nesouladem v ¢asové strukture trokové
citlivych poloZek na aktivni a pasivni strané rozvahy.

Zékladni metodou pro odhad a sledovani expozice banky vi¢i trokovému riziku je metoda Basis Point Value (dale jen ,BPV"). Hodnota ukazatele
BPV je tydné sledovana, pricemz limitni vysi odpovidajici akceptovatelnému riziku stanovuje predstavenstvo banky. Metoda BPV je zalozena

na vypoctu soucasné hodnoty rozdilti mezi aktivy a pasivy vcetné trokovych cash-flow v ¢asovém rozlozeni ur¢eném jejich splatnosti, resp.
precenénim.

Podstatou metody BPV je porovnani souc¢asné hodnoty vyse uvedenych rozdilti pfi stavajici vynosové kfivce a vynosové kfivce paralelné
posunuté o +0,1%.

Pro operativni fizeni tirokového rizika se v Bance vyuziva analyzy kumulativnich Grokovych GAPUG. Vychodiskem pro sestaveni trokového GAPu
jsou udaje o objemu a splatnosti, resp. terminu precenéni, vybranych, turokové citlivych polozek rozvahy.
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Ve shodé s metodikou matefské spolecnosti se mezi pasivni polozky promita simulované cash-flow z kapitalovych fondl a odhad cerpani
schvalenych tvérd. V polozce ostatni pasiva je rozlozeno do splatnosti emisni azio z hypotecnich zastavnich listd emitovanych nad par.
Sledovani trokového GAPu je provadéno tydné, pricemz na vybrana ¢asova pasma se uplatriuji limity schvalované predstavenstvem.

Za ucelem kvantifikace potencidlni vyse ztrat v pripadé nepfiznivého vyvoje trokovych sazeb se v Bance provadi ¢tvrtletné stresové testovani
urokového rizika. Zakladni stresové testovani vychazi z doporuceni Basilejského vyboru pro bankovni dohled a je zaloZzeno na vypoctu zmény
soucasné hodnoty rozdilti mezi Grokové citlivymi aktivy a pasivy v jednotlivych ¢asovych pasmech pfi posunu vynosové krivky, pri¢cemz celkovy
dopad trokového Soku by nemél zpiisobit pokles kapitalu o vice nez 20 %. Pri vypoctu se uvazuji mési¢ni pasma a paralelni posun vynosové
krivky o 200 bp.

Ve vztahu k trokovému riziku se v Bance priibézné provadi analyza predcasného splaceni tvért. Rozsah pred¢asného splaceni mimo termin
pravidelné refixace tirokové sazby se prozatim pohybuje ve srovnani s celkovym objemem uvér(i na nevyznamné drovni. U nejbéznéjsich
produktt (hypoteéni Gvér pro fyzické osoby) se nadto uplatriuje sankce v podobé poplatku za pred¢asné splaceni, ktery slouZi jako kompenzace
za urokové riziko nesené bankou.

Nasledujici tabulka obsahuje vybrané polozky aktiv a zdvazkd banky v nominélnich hodnotach pfi pouziti ¢asového rozliseni podle terminu
splatnosti, resp. nejbliziiho terminu precenéni, a dokumentuje expozici banky vii¢i Grokovému riziku. Udaje jsou prevzaty z informacniho
systému slouziciho k fizeni irokového rizika Banky, a proto neodpovidaji finanénim vykazim.

31.12. 2008
Do 1-3 3-12 Vice nei
1 mésice mésice mésicl 1-5let 5let Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢

Vybrana aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 17 0 0 0 0 17
Investi¢ni cenné papiry (v nominalni hodnot&) 0 500 0 800 0 1300
Uvéry a pohledavky za bankami 1 0 0 8 200 8 460 16 671
Uvéry a pohledévky za klienty véetné budoucich pohledavek
z nedocerpanych Gvéra 4134 5454 28 875 90 408 2 594 131 465
Celkem 4162 5954 28 875 99 408 11054 149 453
Vybrané zévazky
Zévazky vici bankam 1046 0 2 500 15 400 200 19 146
Zavazky vici klientdm 577 1 15 0 0 593
Zévazky z dluhovych cennych papirdl (v nominalni hodnotg) 0 2 500 9015 74 560 1680 87 755
Podfizeny dluh (v nominalni hodnotg) 0 0 0 0 0 0
Odhad cerpani schvélenych Gvéri 2 866 2912 5817 1633 0 13228
Simulované cash-flow kapitalovych fondi 238 477 2 145 11439 1589 15 888
Ostatni zavazky 2 056 133 557 2431 7 666 12 843
Celkem 6783 6023 20 049 105 463 11135 149 453
Cista vyse aktiv / zavazkd (-) -2 621 -69 8826 -6 055 -81 0
Kumulativni IR GAP -2 621 -2690 6136 81 0 -
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31. 12. 2007

Do 1-3 3-12 Vice nei
1 mésice mésice mésich 1-5let 5 let Celkem
mil. K¢ mil. K& mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢

Vybrana aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 50 0 0 0 0 50
Investi¢ni cenné papiry (v nominalni hodnot&) 400 1000 1600 800 0 3800
Uvéry a pohledavky za bankami 5 0 0 0 0 5
Uvéry a pohledavky za klienty véetn& budoucich pohledéavek
z nedocerpanych Gvéra 3676 5086 27 494 68 932 2036 107 224
Celkem 4131 6 086 29 094 69 732 2036 111079
Vybrané zavazky
Zévazky vici bankdm 764 400 100 5800 100 7 164
Zavazky vici klientdm 1562 1 13 2 0 1578
Zévazky z dluhovych cennych papirdl (v nominalni hodnotg) 0 3000 16 515 51660 1695 72 870
Podfizeny dluh (v nominalni hodnotg&) 0 0 200 0 0 200
Odhad ¢erpéni schvélenych Gvért 4829 2688 2614 1606 0 11736
Simulované cash-flow kapitalovych fondi 144 287 1292 6892 957 9572
Ostatni zavazky 7958 0 0 0 0 7958
Celkem 15 258 6376 20734 65959 2752 111079
Cista vyse aktiv / zavazka (-) -11126 -290 8360 3773 -717 0
Kumulativni IR GAP -11 126 -11416 -3 056 717 0 -

Nésledujici tabulka zobrazuje citlivost cistého turokového vynosu a vlastniho kapitdlu v¢i zménam trinich drokovych mér za predpokladu, Ze
ostatni trzni podminky ziistanou neménné.

Citlivost ¢istého Urokového vynosu predstavuje zménu cistého trokového vynosu za obdobi jednoho roku v disledku pohybu trokovych sazeb
finannich aktiv a pasiv dro¢enych pohyblivou drokovou sazbou drzenych Bankou k 31. 12. 2008 (resp. 31. 12. 2007).

Citlivost vlastniho kapitélu predstavuje zménu v precenéni realizovatelnych financ¢nich aktiv tro¢enych pevnou trokovou sazbou v disledku
moznych zmén trznich Grokovych sazeb. Analyza citlivosti vlastniho kapitélu zohlediiuje i splatnost financnich instrumentd. Celkova citlivost
vlastniho kapitélu je zaloZena na predpokladu rovnomérnych/paralelnich zmén vynosovych kfivek, zatimco analyza podle splatnosti financnich
instrumentt zobrazuje jejich citlivost vici neparalelnim zménam vynosovych krivek.

31. 12. 2008
Citlivost gistého Citlivost vlastniho kapitalu
urokového vynosu 0-1rok 1-3 roky 3-5let 5 avice let Celkem
Zména bazickych bodd mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
10 -0,4 -0,01 -0,7 0 0 -0,71
-10 0,4 0,01 0,7 0 0 0,71
31.12. 2007
Citlivost cistého Citlivost vlastniho kapitalu
urokového vynosu 0-1 rok 1-3 roky 3-5let 5 avice let Celkem
Zména bazickych bodi mil. K¢ mil. K& mil. K¢ mil. K& mil. K¢ mil. K¢
10 -5,2 -0,2 -1 0 0 -1,2
-10 52 0,2 1 0 0 12
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NiZe uvedena tabulka efektivnich trokovych mér je rozdélena dle hlavnich druhi trocenych aktiv a zavazkd:

2008 2007
% %
Aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 2,47 2,01
Investi¢ni cenné papiry 4,61 3,05
Uvéry a pohledévky za bankami 3,82 2,95
Uvéry a pohledavky za klienty 5,05 4,82
Zavazky
Zavazky vici bankdm 4,10 3,45
Zévazky vici klientdm 0,14 0,50
Podrizeny dluh - 9,04
Zavazky z dluhovych cennych papiril 4,17 3,50

(h)  Riziko likvidity a analyza splatnosti

Riziko likvidity predstavuje riziko, Ze banka nebude schopna platit své zdvazky v okamziku jejich bézné nebo predcasné splatnosti. Pro snizeni
tohoto rizika banka investuje do portfolia vysoce likvidnich instrumentl a provadi pravidelny monitoring ocekdvanych budoucich penézinich
tokd a likvidity.

Banka celi kazdodennimu odlivu volnych penéznich zdrojli zejména z titulu cerpani poskytnutych hypotecnich tvéri a splatnych
mezibankovnich obchodi. Banka neudrzuje trvale penéini zdroje pro uspokojeni viech téchto potreb, nebot na zakladé jejich zkusenosti

s rozlozenim cerpani poskytnutych Gvérd a splatek mezibankovnich obchodii lze stanovit bezpecnou trover refinancovéni splatnych zdroja.
Mésicné je sledovan kumulativni likviditni GAP pro urcené splatnosti a kontroluje se plnéni schvalenych limitG. O téchto limitech rozhoduje
predstavenstvo.

Nasledujici tabulka cleni aktiva a zavazky Banky podle prislusnych pasem splatnosti na zékladé zlstatkové doby splatnosti k datu tGcetni

zavérky.
31. 12. 2008
Do 1 1-3 3-12 Vice nei Nespecifi-

mésice mésice mésich 1-5let 5let kovano Celkem

mil. Ké mil. K¢ mil. Ké mil. K¢ mil. Ké mil. K¢ mil. Ké
Aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 17 0 0 0 0 0 17
Investi¢ni cenné papiry 0 498 394 434 0 0 1326
Uvéry a pohledavky za bankami 11 5 128 8 200 8 460 0 16 804
Uvéry a pohledavky za klienty 1328 1089 4167 17 791 95 438 0 119813
Jina aktiva 10 0 7 0 0 200 217
Aktiva celkem 1366 1592 4 696 26 425 103 898 200 138 177
Budouci pohledévky z nedocerpanych tvérd 172 458 3750 7629 0 0 12 009
Zavazky
Zavazky vici bankam 1146 52 2674 15 400 200 0 19 472
Zévazky vici klientdm 577 11 2 0 3 1 594
Zévazky z dluhovych cennych papird 105 3063 7294 14 757 75339 0 100 558
Podrizeny dluh 0 0 0 0 (0] 0 0
Zavazek ze splatné dané z prijma 0 58 0 0 0 0 58
Ostatni zavazky 59 0 9 0 0 192 260
Zavazky celkem 1887 3184 9979 30 157 75542 193 120 942
Cista vyse aktiv / zavazka (-) -349 -1134 -1533 3897 28 356 7 29 244
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31. 12. 2007

Do 1 1-3 3-12 Vice nei Nespecifi-

mésice mésice mésich 1-5let 5let kovano Celkem

mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 50 0 0 0 0 0] 50
Investi¢ni cenné papiry 399 922 1957 439 0 0 3788
Uvéry a pohledavky za bankami 5 0 0 0 0 0 5
Uvéry a pohledévky za klienty 977 844 3862 15 552 75 140 0 96 375
Jind aktiva 0 0 7 0 0 192 199
Aktiva celkem 1431 1836 5826 15991 75 140 192 100 417
Budouci pohledavky z nedocerpanych tvéri 153 342 2 599 7433 0 0 10 527
Zavazky
Zévazky vi¢i bankam 784 426 186 5800 100 0 7296
Zavazky vici klientdm 1562 11 0 2 3 0 1578
Zavazky z dluhovych cennych papiril 95 3287 4969 23502 48 737 0 80 591
Podfizeny dluh 19 0 200 0 0 0 219
Zavazek ze splatné dané z pfijmu 0 0 0 0 0 23 23
Ostatni zavazky 93 0 0 0 0 60 153
Zavazky celkem 2553 3724 5355 29 304 48 840 83 89 860
Cista vyse aktiv / zavazka (-) -969 -1546 3070 -5880 26 300 109 21084

4  Dilezité ucetni predpoklady a odhady
(@) Znehodnoceni uvéra a pohledavek

Banka posuzuje své tvérové portfolio na mésicni bazi. Pravidelné provéruje, zda v ramci portfolia existuji méfitelné vykyvy v predpokladanych
budoucich penéinich tocich pred tim, nez maze dojit ke snizeni hodnoty individualniho tvéru, a tim ke zménam v kvalité portfolia. Indikatory
signalizujicimi nepFiznivou zménu v kvalité portfolia, a to jak jeho celku nebo jeho ¢asti mohou byt nejen zmény v platebni moralce klientd,
ale rovnéz i zmény v celorepublikovém ¢i regiondlnim ekonomicko-socialnim prostredi, ve kterém se klienti pohybuji a které mohou korelovat
s poklesem hodnoty skupiny aktiv. Pfi hodnoceni poklesu kvality portfolia management Banky vyuzZivé hodnot zalozenych na historickych
datech jeho ztratovosti.

(b)  Finanéni nastroje drzené do splatnosti

Banka v souladu s IAS 39 a s nim souvisejicimi opatfenimi musi v okamziku nakupu zvazit klasifikaci finan¢niho aktiva jako investice drzené
do splatnosti, zda ma zdmér a schopnost tento nastroj drzet do splatnosti. Pokud by Banka nesplnila tyto podminky a finan¢ni nastroj pred
jeho splatnosti prodala v jinych nez specifickych pripadech — napr. prodej nevyznamného objemu tésné pred splatnosti nastroje — byla by
nucena reklasifikovat celé portfolio jako realizovatelné finan¢ni nastroje. Potom by tyto investice nebyly ocefiovany v zlstatkové hodnoté, ale
v jejich redlné hodnoté.

Dopad z tohoto precenéni financnich nastroji drzenych do splatnosti na redlnou hodnotu k 31. 12. 2008 by predstavoval sniZeni vlastniho
kapitalu o 11 mil. K¢ pfed zdanénim (zvy3eni 2 mil. K¢ k 31. 12. 2007).
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(c) Realizovatelné finanéni nastroje

Banka povazuje realizovatelné financni nastroje za znehodnocené, pokud existuje vyznamny nebo dlouhodoby propad v realné hodnoté
pod jejich porizovaci hodnotu. Urceni, co je vyznamné nebo dlouhodobé, vyzaduje odhad. Rovnéz pri stanoveni znehodnoceni majetkovych
finan¢nich nastrojl je relevantni financni zdravi emitenta, primyslova a sektorova vykonnost, technologické zmény, operacni a financni
cash-flow.

5  Vynosy z tGrokd a podobné vynosy

2008 2007

mil. K¢ mil. K¢

Uroky z tvér(i a pohledavek za klienty 5426 3787
Uroky z investi¢nich cennych papirti 76 100
- realizovatelnych cennych papiri 23 71
- cennych papirt drzenych do splatnosti 53 29
Uroky z vkladti centralnich bank a tvért a pohledévek za bankami 193 10
5695 3897

Soucasti Urokovych vynost byly i vynosy z trokl ze znehodnocenych tvért a pohledavek, které za rok koncici 31. 12. 2008 dosahovaly vyse
73 mil. K& (za rok kong¢ici 31. 12. 2007: 42 mil. K¢).

V roce 2008 vynosy z Groki zahrnovaly 192 mil. K& od CSOB (v roce 2007: 7 mil. K&) a 70 mil. K& od Centrum Radlickd a.s.
(v roce 2007: 36 mil. K¢).

Néklady na uroky a podobné naklady

2008 2007

mil. K¢ mil. K¢

Uroky ze zavazkd z dluhovych cennych papiri a z podtizeného dluhu 3152 2 160
Uroky ze zavazkd viii klienttim 1 22
Uroky ze zavazk(i vii¢i bankam 528 176
3681 2358

Naklady na troky v roce 2008 v(i¢i matei'ské spole¢nosti CSOB a spole¢nostem kontrolovanym nebo spole¢né kontrolovanym CSOB (konkrétné
Ceskomoravské stavebni spofitelng, a.s. (,CMSS"), CSOB Investment Banking Services, a.s. (,CSOB IBS"), CSOB Investi¢ni spole¢nosti, a.s. (CSOB IS),
Auxilium, a.s., a Motokoyv, a.s.) zahrnovaly 3 036 mil. K& (v roce 2007: 1 574 mil. K¢ va¢i CSOB, CMSS, CSOB IBS, CSOB IS a Auxilium, a.s.).

6  Vynosy a ndklady z poplatkl a provizi

2008 2007

mil. Ké mil. Ké

Poplatky z tvérovych produktd 312 258
Provize od Ministerstva pro mistni rozvoj 7 11
Vynosy z poplatkd a provizi celkem 319 269
Provize za zprosttedkovani a prodej produkt(i Banky a ostatni poplatky a provize 22 14
Naklady na poplatky a provize celkem 22 14
Cisty zisk z poplatk®i a provizi 297 255
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7 Ostatni provozni vynosy

2008 2007

mil. K& mil. K¢

Vynosy z prondjmu 6 8
Vynosy z prodeje majetku 2 3
Vynosy z pred¢asného odkupu emitovanych dluhovych cennych papirti 0 54
Vynosy z predc¢asného ukonceni mezibankovnich depozit 12 0
Ostatni vynosy 17 10
37 75

Veskeré smlouvy o pronadjmu se tykaji prondjmu nebo podnajmu nemovitosti a jsou uzavieny na dobu neurcitou, proto nelze vycislit hodnotu

prijatych budoucich minimalnich plateb vzniklych z téchto smluv.

Ostatni provozni naklady

2008 2007

mil. K¢ mil. K¢

Naklady z prodeje majetku 1 13
Naklady z pred¢asného odkupu emitovanych dluhovych cennych papiri 0 4
Naklady z predc¢asného ukonceni mezibankovnich depozit 7 0
Ostatni naklady 3 3
1 20

Veskeré vynosy a naklady z predcasného odkupu emitovanych dluhovych cennych papirli a z pred¢asného ukonceni mezibankovnich depozit

byly realizovény s CSOB.

Budouci minimalni platby ze smluv o provoznim najmu

2008 2007

mil. Ké mil. Ké

Do 1 roku 7 7
Od 1 roku do 5 let 26 26
Nad 5 let 20 27
53 60

Vyse uvedena data vyplyvaji ze smlouvy o prondjmu nebytovych prostor na dobu urcitou. Veskeré ostatni smlouvy o prondjmu se také tykaji
pronajmu nebo podndjmu nemovitosti, ale jsou uzavi‘eny na dobu neurcitou, proto nelze vy¢islit hodnotu poskytnutych budoucich minimélnich

plateb vzniklych z téchto smluv.

8  Spravni naklady

2008 2007

mil. K¢ mil. K¢

Néklady na zaméstnance (poznamka 9) 394 381
Marketing a Public Relations 83 95
Odpisy nehmotnych aktiv, pozemkd, budov a zafizeni (poznamka 16) 37 38
Naklady na operativni prondjem 45 45
Ostatni naklady na budovy 7 17
Jiné sprévni naklady 117 73
683 649
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9  Naklady na zaméstnance

2008 2007
mil. K¢ mil. K¢
Mzdy a platy 258 252
Mzdy a odmény ¢lendl predstavenstva 27 17
Mzdy a odmeény ¢lent dozor¢i rady 2 3
Sociélni a zdravotni pojisténi 89 94
Ostatni naklady na zaméstnance 18 15
394 381
Statistika zaméstnanct
2008 2007
Prlimérny pocet zaméstnancti 433 417
Pocet ¢lend predstavenstva 3 3
Pocet clend dozorci rady 6 6
10 Ztraty ze snizeni hodnoty aktiv
Banka vykazovala nésledujici opravné polozky k finan¢nim aktivim:
31. 12. 2008 31. 12. 2007
Opravné polozky mil. K¢ mil. K¢
Opravna polozka k Gvérim a pohledavkam za klienty (pozndmka 15) 271 270
Celkem opravné polozky k finan¢nim aktiviim 271 270
Opravna polozka k pozemkiim, budovém a zafizeni (poznamka 16) 18 0
Opravna polozka k provoznim aktivim (pozndmka 17) 0 9
Celkem opravné polozky k ostatnim aktiviim 18 9
Celkem opravné polozky 289 279
Zménu stavu opravnych poloZek lze analyzovat takto:
Uvéry a pohledavky  Uvéry a pohledavky
za klienty — za klienty —
kolektivné tvorené individualné tvorené Budovy, pozemky Provozni
opravné polozky opravné polozky a zafizeni aktiva Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
K 1. 1. 2007 22 146 0 9 177
Poutziti opravnych polozek 0 -36 0 0 -36
Rozpusténi opravnych poloZek -17 -50 0 0 -67
Tvorba opravnych polozek 94 111 0 0 205
Presuny mezi kategoriemi 5 -5 0 0 0
K 31. 12. 2007 104 166 0 9 279
PouZiti opravnych polozek -8 -139 0 -9 -156
Rozpusténi opravnych poloZek -74 -50 0 0 -124
Tvorba opravnych polozek 72 200 18 0 290
Presuny mezi kategoriemi -8 8 0 0 0
K 31. 12. 2008 86 185 18 0 289
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2008 2007

mil. K¢ mil. K¢
Cisté zvy3eni opravnych polozek na snizeni hodnoty finan¢nich aktiv -10 -102
Inkasa z dfive odepsanych pohledévek 1 1
Odpisy a ¢ista ztrata z postoupeni pohledavek -157 -36
Ztraty ze snizeni hodnoty finan¢nich aktiv -166 -137

Nedobytné pohledavky jsou odepisovany proti opravnym polozkam v pripadech, kdy je vedeni Banky presvédceno, ze jiz nespliiuji definici
aktiva.

Opravné polozky jsou vytvéreny i k ¢asové rozlisenym vynosiim z trokl ze znehodnocenych tvér( a pohledavek, které za rok koncici
31. 12. 2008 dosahovaly vyse 5 mil. K¢ (za rok kon¢ici 31. 12. 2007: 9 mil. K¢&).

11 Dan z pfijmi

2008 2007
mil. K¢ mil. K¢
Zisk pred zdanénim 1488 1063
Dan pfi uplatnéni dafiové sazby 21% (2007: 24 %) 312 255
Vynosy nepodléhajici zdanéni — dariovy efekt -46 -36
Dariové neuznatelné naklady — darovy efekt 15 10
Splatna dah z prijmi ve vysi 21% (2007: 24 %) 281 229
OdloZeny dariovy (vynos) / naklad 36 29
Daii z pFijma 317 258
Efektivni Grokova sazba 21,29% 24,27 %
Cist4 odlozena dafiova pohledavka / zévazek zahrnuje nasledujici polozky:
2008 2007
mil. K¢ mil. K¢
Odlozeny dariovy zavazek
Zrychlené dariové odpisy 6 7
Aplikace efektivni tirokové miry na Gvérovych pohledavkéch 40 0
46 7
Odlozena dariova pohledavka
Precenéni realizovatelnych finan¢nich aktiv 1 2
Precenéni pozemk, budov a zafizeni 4 0
5 2
Cista odlozen4 dariové (+) pohledavka / (-) zévazek -41 -5
Cista odlozena dafova (+) pohledavka / (-) zavazek
Pocétecni stav -5 24
Zména ve zrychlenych darfiovych opravkéach 1 0
Zména v efektivni Urokové mite na ivérovych pohledavkéach -40 =21
Realizovatelna finan¢ni aktiva — precenéni na realnou hodnotu -1 2
Precenéni pozemkd, budov a zafizeni 4 0
Konecny stav -41 -5

Dariov4 sazba pro rok 2008 byla 21% (2007: 24 %).
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OdloZena dan z prijmu je vypoctena u viech prechodnych rozdild pfi pouziti zavazkové metody s uplatnénim zékladnich danovych sazeb ve vysi
sazby 20 % uzakonéné pro rok 2009 a sazby 19 % pro dalsi roky.

Banka ocekava, ze v budoucnu plné realizuje Cistou odlozenou dariovou pohledavku proti budoucim zdanitelnym ziskiim. Predpokladana vyse

12 Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank

31. 12. 2008 31.12. 2007

mil. Ké mil. Ké

Povinné minimalni rezervy 17 50
17 50

Povinné minimalni rezervy predstavuji povinné vklady Banky u CNB, kterymi Banka nem{ze bézné disponovat. Tyto vklady jsou tro¢eny repo
sazbou pro ¢eskou korunu, kterd €inila 2,25 % p.a. k 31. 12. 2008 (k 31. 12. 2007: 3,5% p.a.).

13 Investi¢ni cenné papiry

31.12. 2008 31. 12. 2007
mil. K¢ mil. K¢
Realizovatelné cenné papiry
Statni dluhopisy zaknihované 394 383
Pokladni¢ni poukazky 0 891
Realizovatelnd financni aktiva — akcie spole¢nosti LEXXUS 9 9
Realizovatelné cenné papiry celkem 403 1283
Cenné papiry driené do splatnosti
Statni dluhopisy zaknihované 425 430
Pokladni¢ni poukazky 498 2075
z toho: Pokladni¢ni poukézky s piivodni dobou splatnosti do 3 mésicii (pozndmka 25) 0 992
Pokladni¢ni poukazky s plivodni dobou splatnosti deli nez 3 mésice 498 1083
Cenné papiry drzené do splatnosti celkem 923 2 505
Investi¢ni cenné papiry celkem 1326 3788

V roce 2006 Banka nabyla 9% podil ve spole¢nosti LEXXUS, a.s., ve vysi 9 mil. K¢ a klasifikovala je jako realizovatelna finan¢ni aktiva. Jedna se
o nekotovany kapitélovy nastroj a jeho redlnou hodnotu nelze spolehlivé urcit z nasledujicich divod:

- Na burze neni kétovana spolecnost, jejiz obchodni charakteristiky jsou obdobné obchodnim charakteristikam spolecnosti LEXXUS, a.s.

- Spolecnost LEXXUS, a.s., nevyplaci dividendy.

- Pro modely urcujici redlnou hodnotu néstroje na zakladé diskontovanych budoucich cash-flow nelze tato budouci cash-flow s potiebnou
presnosti odhadnout.

Z téchto diivodl Banka vykazuje tcetni hodnotu investice rovnou jeji pofizovaci hodnoté. Vedeni Banky je presvédceno, ze tato hodnota je
blizka realné hodnoté investice. Banka nepredpoklada prodej akcii LEXXUS, a.s., v blizké budoucnosti.

Statni dluhopisy, které Banka drZi, se obchoduji na Burze cennych papir( Praha (,BCPP"), pokladni¢ni poukazky, které banka drzi, se obchoduji

na mimoburzovnich trzich (,OTC"). Realizovatelné statni dluhopisy jsou pfecenény na redlnou hodnotu dle cen kotovanych na BCPP ke dni
Ucetni zavérky. Realizovatelné pokladni¢ni poukézky jsou precenény na realnou hodnotu dle cen kotovanych na OTC ke dni Ucetni zavérky.
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14 Uvéry a pohledavky za bankami

31.12. 2008 31.12. 2007
mil. Ké mil. K¢
B&zné ucty u bank (poznamka 25) 10 5
Terminové vklady u bank 16 794 0
16 804 5

Veskeré bé&zné Gcty i terminové vklady Banky jsou vedeny u CSOB.

15 Uvéry a pohledavky za klienty

31.12. 2008 31.12. 2007
mil. K¢ mil. K¢
Hypoteéni tvéry 118 724 95314
Uvéry ostatni 1360 1331
Opravné polozky k tvérim a pohledavkédm za klienty -271 -270
Celkem 119 813 96 375

Banka ma v evidenci pfijaté zastavy k poskytnutym hypote¢nim dGvérdm ve vy3i 113 580 mil. K& k 31. 12. 2008 (88 184 mil. K¢ k 31. 12. 2007).
Tyto zastavy se sestdvaly témér vyhradné z nemovitosti a tvérové pohledavky ma jimi zajistény. Nemovitosti jsou ocenény redlnou hodnotou

a evidovany v niz3i z ¢astek realné hodnoty a celkové vyse pohledévky, kterou zajistuji.

Uvéry spfiznénym stranam

Uvéry a pohledavky za klienty zahrnuji tyto Gvéry spfiznénym stranam:

31.12. 2008 31. 12. 2007
mil. K¢ mil. K¢
Spole¢nosti ve skupiné:
Centrum Radlicka a.s. 1802 1800
Vedouci zaméstnanci Banky:
Clenové predstavenstva 1 1
Clenové dozor¢i rady 6 6
Ostatni vedouci zaméstnanci 32 34
Celkem 1841 1841

Hodnota zastav k hypote¢nim tGvérdm poskytnutym spriznénym osobam dosahla vyse 1 841 mil. K¢ k 31. 12. 2008

(1840 mil. K¢ k 31. 12. 2007).
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16 Nehmotna aktiva a pozemky, budovy a zafizeni

Nehmotna aktiva

Software Ostatni Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢

K 1. 1. 2007
Pofizovaci cena 163 11 174
Oprévky -141 -9 -150
Zastatkova hodnota 22 2 24
Rok koncici 31. 12. 2007
Pocatecni ziistatkova hodnota 22 2 24
PrirGstky 10 0 10
Vyrazeni -1 -2 -13
Vyrazeni — opravky 11 2 13
Odpisy -11 -2 -13
Kone¢na zistatkova hodnota 21 1 22
K 31. 12. 2007
Pofizovaci cena 162 9 171
Oprévky -141 -8 -149
Zastatkova hodnota 21 1 22
Rok konéici 31. 12. 2008
Pocatecni ziistatkova hodnota 21 1 22
PrirGstky 21 0 21
Vyrazeni 0 0 0
Vyfrazeni — opréavky 0 0 0
Odpisy -17 0 -17
Konecna zistatkova hodnota 25 1 26
K 31. 12. 2008
Pofizovaci cena 183 9 192
Opravky -158 -8 -166
Zastatkova hodnota 25 1 26
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Pozemky, budovy a zafizeni

Budovy
a pozemky Zarizeni Ostatni Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢

K 1. 1. 2007
Pofizovaci cena 168 142 53 363
Opravky -36 -115 -46 -197
Zastatkova hodnota 132 27 7 166
Rok koncici 31. 12. 2007
Pocatecni ziistatkova hodnota 132 27 7 166
Prirdstky 3 17 10 30
Vyrazeni -10 -47 -25 -82
Vyrazeni — oprévky 1 46 22 69
Odpisy -3 -17 -6 -26
Kone¢na zistatkova hodnota 123 26 8 157
K 31. 12. 2007
Pofizovaci cena 161 112 38 311
Opravky -38 -86 -30 -154
Zastatkova hodnota 123 26 8 157
Rok konéici 31. 12. 2008
Pocatecni ziistatkova hodnota 123 26 8 157
Prirdstky 4 15 13 32
Vyfrazeni 0 -8 -9 -17
Vyfrazeni — opravky 0 7 6 13
Odpisy -3 -15 -2 -20
Ztraty ze snizeni hodnot aktiv (pozndmka 10) -18 0 0 -18
Kone¢na zustatkova hodnota 106 25 16 147
K 31. 12. 2008
Pofizovaci cena 165 119 42 326
Opravky a ztraty ze snizeni hodnot aktiv -59 -94 -26 -179
Zastatkova hodnota 106 25 16 147

V priibéhu roku Banka zvazovala prodej nemovitosti, a proto je prevedla do portfolia dlouhodobych aktiv drzenych za ticelem prodeje. Nicméné
vzhledem k soucasné situaci na trhu nemovitosti neni prodej budov do jednoho roku realny, proto byla tato aktiva prevedena zpét jako Budovy

a pozemky.

Banka nema hmotna aktiva ziskand formou finan¢niho leasingu a nemd zadna nehmotna aktiva ani pozemky, budovy ¢i zafizeni poskytnutd

do zastavy.
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17 Ostatni aktiva

31. 12. 2008 31. 12. 2007

mil. K¢ mil. K¢

Poskytnuté provozni zalohy 6 8
Dohadné ucty aktivni 13 2
Pohledavky z ostatnich nevypofadanych finan¢nich transakei (platebni styk) 0 6
Pohledavky z provizi vi¢i zprostfedkovatelim 10 5
Ostatni pohledavky 10 6
39 27

Opravné polozky k ostatnim aktiviim (poznamka 10) 0 -9
39 18

Ostatni aktiva k 31. 12. 2008 obsahuji pohledévky za CSOB ve vysi 14 mil. K¢ z titulu provizi, kompenzaci a n&jmd (k 31. 12. 2007: 5,3 mil. K¢&
z titulu provizi a n&jma).

18 Zavazky vici bankdm

31.12. 2008 31.12. 2007
mil. Ké mil. Ké
Zavazky vici bankdm 19 472 7 296
Veskeré zavazky vii¢i bankam jsou zavazky vici CSOB.
19 Zavazky vidi klientim
31.12. 2008 31.12. 2007
mil. K& mil. K¢
Zavazky splatné na pozadani 578 1562
Terminové ucty s vypovédni lhitou 11 11
Terminové Ucty se splatnosti 5 5
594 1578
20 Zavazky z dluhovych cennych papirt
Efektivni Grokova sazba
2008 2007 31.12. 2008 31.12. 2007
(%) (%) mil. K& mil. K&
Hypoteéni zéstavni listy
- HZL2, CZ0002000029, 5 let (fix) 0 0 2 2
- HZL4, CZ0002000094, 5 let (fix) 0 0 7 7
- HZL5, CZ0002000136, 5 let (fix) 0 0 3 3]
- HZL6, CZ0002000144, 5 let (fix) 0 0 2 2
- HZL7, CZ0002000169, 5 let (fix) 0 0 1 1
- HZL10, CZ0002000227, 5 let (fix) 0 3,09 0 1539
- HZL11, CZ0002000243, 5 let (fix) 0 2,67 0 2 536
- HZL12, CZ0002000284, 5 let (fix) 0 3,31 0 1517
- HZL13, CZ0002000300, 7 let (fix) 3,79 3,79 2022 2038
- HZL14, CZ0002000318, 5 let (fix) 3,56 3,56 2598 2614
- HZL16, CZ0002000367, 5 let (fix) 3,95 3,95 2 060 2077
- HZL17, CZ0002000375, 5 let (float) 3,15 3,15 1044 1058
- HZL19, CZ0002000474, 5 let (fix) B35 BR5 2 095 2110
- HZL20, CZ0002000490, 3 roky (fix) 0 2,73 0 1542
- HZL21, CZ0002000532, 5 let (fix) 2,84 2,84 2621 2 657

; O Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Efektivni urokova sazba

2008 2007 31.12. 2008 31. 12. 2007
(%) (%) mil. K& mil. K&

- HZL22, CZ0002000581, 30 let (float) 4,16 2,29 2589 2568
- HZL23, CZ0002000607, 30 let (float) 3,50 230 2055 2049
- HZL24, CZ0002000615, 15 let (fix) 3,14 3,14 272 289
— HZL25, CZ0002000656, 10 let (float) 379 379 3201 3221
— HZL26, CZ0002000714, 30 let (float) 3,05 3,06 1019 1020
- HZL27, CZ0002000722, 30 let (float) 3,31 331 2039 2040
-~ HZL28, CZ0002000730, 30 let (float) 2,75 2,90 3055 3056
— HZL29, CZ0002000748, 30 let (float) 313 3,13 1019 1019
— HZL30, CZ0002000789, 3 roky (fix) 3,19 3,19 2062 2079
- HZL31, CZ0002000797, 5 let (fix) 3,55 3,55 2630 2652
— HZL33, CZ0002000839, 3 roky (fix) 3,55 3,55 1024 1031
— HZL34, CZ0002000862, 5 let (fix) 3,58 3,58 1563 1577
— HZL37, CZ0002000961, 3 roky(fix) 3,29 3,29 2093 2110
— HZL38, CZ0002000979, 5 let (fix) 3,45 3,45 1070 1080
— HZL39, CZ0002000987, 10 let (float) 3,51 3,51 2061 2080
— HZL40, CZ0002001001, 30 let (float) 361 361 2398 2 403
- HZL41, CZ0002001019, 5 let (fix) 387 3,87 1059 1067
— HZL42, CZ0002001076, 28 let (float) 3,93 3,93 1269 1273
-~ HZL43, CZ0002001092, 30 let (float) 3,96 3,96 3180 3190
— HZL44, CZ0002001100, 30 let (float) 4,07 4,07 2541 2548
— HZL45, CZ0002001118, 30 let (float) 4,06 4,06 1881 1886
— HZL46, CZ0002001167, 30 let (float) 381 381 2510 2517
- HZL47, CZ0002001183, 30 let (float) 4,00 4,92 2328 2355
— HZL48, CZ0002001217, 30 let (float) 3,98 3,98 1870 1875
~ HZL49, CZ0002001233, 20 let (fix) 4,61 461 604 607
— HZL50, CZ0002001241, 15 let (fix) 4,54 4,54 585 589
— HZL51, CZ0002001258, 30 let (float) 432 432 623 624
— HZL52, CZ0002001266, 30 let (float) 3,92 4,92 2 286 2315
— HZL53, CZ0002001308, 30 let (float) 4,18 5,10 1733 1753
— HZL54, CZ0002001621, 30 let (float) 4,06 4,06 2 480 2 487
-~ HZL55, CZ0002001738, 30 let (float) 4,18 527 1593 1613
— HZL56, CZ0002001712, 30 let (float) 3,95 6,03 3576 574
- HZL57, CZ0002001720, 30 let (float) 4,02 5,86 3506 1743
— HZL58, CZ0002001936, 30 let (float) 4,15 5,60 4 966 123
— HZL59, CZ0002001944, 30 let (float) 4,26 5,50 4423 123
— HZL60, CZ0002001951, 30 let (float) 4,20 5,59 5188 123
- HZL61, CZ0002001969, 30 let (float) 4,13 5,40 5135 614
- HZL62, CZ0002001977, 30 let (float) 4,22 5,40 4617 615
100 558 80 591

Z celkového objemu hypoteénich zastavnich listd spriznéné strany CSOB, CMSS, CSOB Investi¢ni spole¢nost, CSOB Investment Banking Services,
CSOB Pojistovna, Auxilium a Motokov vlastnily 82 863 mil. K& k 31. 12. 2008 (v zistatkové hodnotg&) (62 247 mil. K& k 31. 12. 2007).

V priibéhu roku 2008 Banka nevydavala nové emise, pouze vydavala nové transe k jiz vydanym emisim.

V roce 2008 Banka neprovedla zpétny odkup emitovanych hypoteénich zéstavnich listt (2007: zpétny odkup v nominalni hodnoté&
7 500 mil. Kg).

U hypotec¢nich zastavnich listd, u kterych neni uvedena efektivni irokova sazba, se jedné o dosud nevyplacené kupony emisi, které jiz byly
splatné.
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21 Podfizeny dluh

Banka obdrzela od CSOB Pojistovny, a.s., ¢lena holdingu CSOB, podtizeny dluh ve vysi 200 mil. K& dne 1. 6. 2000, ktery byl splatny
dne 2. 6. 2008. Tento dluh byl Grogen fixni tGrokovou sazbou ve vy3i 9,5% p.a. Urok byl splatny ro¢né. Tento dluh byl podfizen viem ostatnim
zavazkim Banky a byl fadné splacen dne 2. 6. 2008. K 31. 12. 2008 neevidovala Banka zadny podfizeny dluh.

22 Ostatni zavazky

31.12. 2008 31.12. 2007
mil. K¢ mil. Ké
Dohadné ucty pasivni 77 65
Zévazky z nevyporadanych transakci s cennymi papiry 9 4
Zavazky z ostatnich nevyporadanych finan¢nich transakci
(platebni styk, erpani Gvéru) 73 50
Ostatni zdvazky 60 29
219 148
K 31. 12. 2008 a k 31. 12. 2007 neméla Banka ostatni zdvazky za spfiznénymi stranami.
Banka neméla k 31. 12. 2008 a k 31. 12. 2007 po splatnosti zddné ostatni zavazky.
23 Vlastni kapital a ostatni fondy
Zakladni kapital
31.12. 2008 31.12. 2007
mil. Ké mil. Ké
Upsany a splaceny 5076 3458
Emise akcii
Datum zapisu Nominalni Nominalni
do obchodniho hodnota akcie Pocet akcii hodnota
rejstriku Ké ks mil. K¢
Snizeni nominélni hodnoty akcii 17.7.2002 500 1328 373 664
XI. emise 13.8.2003 500 1310 060 655
XIl. emise 1.9. 2004 500 2631044 1316
XIll. emise 25. 1. 2007 500 1646 737 823
Celkem k 31. 12. 2007 500 6916 214 3458
XIV. emise 11. 4. 2008 500 3236 442 1618
Celkem k 31. 12. 2008 500 10 152 656 5076

V3em emisim akcii byl pridélen stejny ISIN CZ0008030509.

Rédna valna hromada Banky rozhodla dne 17. 12. 2007 o zvy3eni zékladniho kapitalu Banky o ¢astku ve vysi 1 500 mil. K& z &astky ve vysi
3 458 mil. K¢ na ¢astku ve vysi 4 958 mil. K¢ upsanim novych akcii penézitymi vklady s tim, Ze se pripousti upisovani akcii nad ¢astku
navrhovaného zvyseni zakladniho kapitalu az do vyse 3 458 mil. K¢. Maximalni vyse zékladniho kapitalu po zvyseni tedy mohla cinit

6 916 mil. K¢.

Zvyseni zdkladniho kapitalu bylo provedeno upisem 3 236 442 kusd kmenovych akcii na majitele, vydanych v zaknihované podobé o jmenovité

hodnoté 500K¢ kazdé a nabylo Gcinnosti ke dni 11. 4. 2008. Celkovéa emisni hodnota upsanych a splacenych akcii véetné emisniho &zia Cinila
5 501 mil. K¢.
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Akcionafi

Struktura akcionafd Banky byla k 31. 12. 2008 a ke 31. 12. 2007 nasledujici (k 31. 12. 2007 — upsano a splaceno, do Obchodniho rejstfiku
zapsano dne 11. 4. 2008):

31. 12. 2008 31. 12. 2007
% %

Jméno
¢soB 99,90 99,87
Ostatni akcionafi (vlastnici méné nez 1% zakladniho kapitélu) 0,10 0,13
100,00 100,00

¢SOB byla k 31. 12. 2008 pfimo kontrolovana KBC Bank NV — jeji podil v ¢SOB ¢inil 100% (100% k 31. 12. 2007). KBC Bank NV byla
ke stejnému datu kontrolovéna skupinou KBC Group NV. KBC Group NV tedy nepfimo uplatiiuje kone¢nou kontrolu nad Bankou.

Valna hromada Banky, fddné svolana na zadost majoritniho akcionare dne 9. 9. 2005, rozhodla v souladu s ustanovenim § 183i a nasl.
obchodniho zékoniku o vykupu akcii majoritnim akcionafem (tzv. Squeeze Out). Toto usneseni valné hromady dosud nebylo zapsano

do obchodniho rejstiku. M&stsky soud v Praze fizeni o zapisu do obchodniho rejstiiku prerusil a podal Ustavnimu soudu navrh na prezkoumani
Ustavnosti vy$e uvedenych ustanoveni obchodniho zakoniku. Ustavni soud v prosinci 2008 ndvrh Méstského soudu zamitl a Méstsky soud by
tak mél v roce 2009 v fizeni o zapisu pokracovat. Z téchto diivodd nebyl vykup akcii majoritnim akcionarem zatim dokoncen.

K 31. 12. 2008 a 31. 12. 2007 nebyly zadné akcie Banky vlastnény ¢leny predstavenstva, dozorci rady a cleny vedeni Banky.

K'31. 12. 2008 a 31. 12. 2007 byly v3echny akcie Banky registrovany pro obchodovani v RM-Systému.

Rezervni fond

Banka je v souladu s obchodnim zékonikem povinna pridélit vidy 5% roc¢niho zisku do zékonného rezervniho fondu, ktery nelze pouzit
na vyplatu dividend, dokud zGstatek tohoto fondu nedosahne 20 % zékladniho kapitalu.

Fondy z precenéni

Fondy z precenéni obsahuji Cisty nerealizovany zisk nebo cCistou nerealizovanou ztratu ze zmény realné hodnoty realizovatelnych cennych papirt
drzenych ke dni Gcetni zavérky.

Rozdéleni zisku

Cisty zisk ve vy3i 1 171 mil. K& za rok 2008 je navrzen k rozdéleni takto:

2008
mil. Ké
Pridél do zakonného rezervniho fondu 59
Pfevod do nerozdéleného zisku 1112
Cisty zisk / ztrata 1171
Rozdéleni zisku za rok 2007 a 2006 je uvedeno v prehledu o zménéch vlastniho kapitélu.
Zakladni a ziedény zisk na akcii
Zakladni a zfedény zisk na akcii je vypocitany jako podil ¢istého zisku a vazeného priméru emitovanych kmenovych akcii béhem roku
s vyloucenim primérného poctu akcii drzenych Bankou jako vlastni akcie.
2008 2007
Cisty zisk (mil. K&) 1171 805
Vézeny pramér emitovanych kmenovych akcii (mil. kust) 9,257 6,916
Zakladni a ziedény zisk na akcii (v K& na akcii) 126,50 116,40
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Dividendy na akcii

V roce 2008 ani v roce 2007 Banka nevyplacela dividendy.

Rizeni vlastniho kapitalu

Primarnim cilem Banky je zajistit takové Fizeni kapitalu, aby jeho vy3e a struktura odpovidala zékonnym pozadavkiim (zmé&nam v ekonomickych
podminkéch a aktivitdm Banky). Vy3e kapitalu banky je sledovéna podle pravidel a ukazateld definovanych basilejskym Vyborem pro bankovni

dohled (Basel 1) a prevzatymi Ceskou narodni bankou (vyhlaska CNB ¢islo 123/2007 sbirky, platna od 1. 7. 2007).

Béhem posledniho roku Banka vyhovéla viem regulatornim pozadavkim na vysi kapitalu.

Uéetni hodnota Uéetni hodnota

2008 2007

mil. Ké mil. K¢

Kapitdl — Tier 1 16 038 9728
Kapital — Tier 2 0 40
Odecitatelné polozky -197 -593
Kapitél celkem 15 841 9175
Minimalni kapitalovy pozadavek 2588 3202
Kapitalova pfimérenost podle Tier 1 49,58 % 24,30%
Kapitélova pfimérenost 4897 % 22,92%

Vlastni kapital banky se sklada z ¢asti Tier 1, obsahujici zakladni kapital, emisni &Zio, nerozdéleny zisk a fondy z precenéni. Ostatni slozky
vlastniho kapitéalu obsazené v polozce Tier 2 jsou reprezentovany podrizenym dluhem.

24 Potencialni zavazky a pfisliby
Banka neméla k 31. 12. 2008 a k 31. 12. 2007 zadné potencialni zavazky vici tfetim stranam.

Prisliby zahrnuji nasledujici zGstatky:

31. 12. 2008 31. 12. 2007
mil. K& mil. Ké
Prisliby a necerpané tvérové ramce klientim 12 009 10 527

Prisliby a necerpané ramce predstavuji smluvni zavazek poskytnout nebo obnovit tvér, zpravidla v pevné stanoveném casovém intervalu.
Prisliby a Givérové ramce nemusi byt plné vyutzity, proto jejich smluvni hodnota nemusi nutné reprezentovat celkovou vysi budoucich zévazkd.

25 Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty

31.12. 2008 31.12. 2007

mil. Ké mil. K¢

Investiéni cenné papiry splatné do 3 mésicl od pofizeni (poznamka 13) 0 992
Uvéry a pohledavky za bankami (pozndmka 14) 10 5
Zavazky k bankam splatné na pozadani -56 -299
-46 698
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26 Redlna hodnota finan¢nich aktiv a zavazkt

Nasledujici tabulka zahrnuje Gcetni hodnoty a redlné hodnoty téch financnich aktiv a zavazkd, které nejsou v rozvaze Banky vykazany ve své
redlné hodnoté:

31.12. 2008 31.12. 2007
Zastatkova hodnota Reéalna hodnota  ZGstatkova hodnota Reélna hodnota
mil. Ké mil. Ké mil. K¢ mil. Ké
Finan¢ni aktiva

Cenné papiry drzené do splatnosti 923 912 2 505 2 507
Uvéry a pohledavky za bankami 16 804 17 905 5 5
Uvéry a pohledavky za klienty 119813 132 369 96 375 103 582

Finanéni zédvazky
Zavazky vici bankdm 19 472 20 045 7 296 7339
Zavazky vici klientdm a podfizeny dluh 594 593 1797 1793
Zavazky z dluhovych cennych papird 100 558 102 832 80 591 78 566

Banka pri stanoveni redlné hodnoty financnich aktiv a zévazkl vychazela z néasledujicich predpokladd a metod:

Cenné papiry driené do splatnosti

Realné hodnoty cennych papirti drzenych do splatnosti jsou zaloZeny na kotovanych trznich cenach. Tyto kotace jsou ziskavany z tdajt
prislusnych burz, pokud se burzovni aktivita u konkrétniho cenného papiru poklada za dostatec¢né likvidni. Banka nenakupuje cenné papiry, které
vyse uvedené podminky nespliiovaly.

Uvéry a pohledavky za bankami

Zustatkové hodnoty stavil na béznych tctech se ze své podstaty shoduji s jejich redlnymi hodnotami. Redlné hodnoty terminovych vkladi
ulozenych u ostatnich bank jsou stanoveny jako souc¢asna hodnota diskontovanych budoucich penéznich tokl za poutziti soucasnych trznich
sazeb na mezibankovnim trhu.

Uvéry a pohledavky za klienty

Realné hodnoty Uvéri klientim jsou stanoveny jako soucasna hodnota diskontovanych budoucich penéznich tokd, pricemz poutzity diskontni
faktor odpovida soucasnym trinim sazbam. Realna hodnota tvért a pohledavek za klienty zohledriuje i o¢ekavané budouci ztraty, zatimco
ziistatkové hodnota zahrnuje pouze jiz nastalé ztraty k datu sestaveni rozvahy.

Zavazky vuci bankam

Realné hodnoty mezibankovnich depozit se zbytkovou splatnosti do jednoho roku se predpokladaji na trovni jejich zlistatkové hodnoty. Realné
hodnoty ostatnich mezibankovnich depozit jsou stanoveny jako souc¢asna hodnota diskontovanych budoucich penéznich tokd, pri¢cemz pouzity
diskontni faktor odpovida souc¢asnym trznim sazbdm na mezibankovnim trhu.

Zavazky vuci klientdm a podfizeny dluh

Realné hodnoty béznych Gctd a terminovych depozit se zbytkovou splatnosti do jednoho roku se blizi jejich zlistatkové hodnoté. Redlné
hodnoty ostatnich terminovych depozit jsou stanoveny jako soucasna hodnota diskontovanych budoucich penéznich toku, pficemz pouzity
diskontni faktor odpovida sazbam v soucasné dobé platnym pro vklady s podobnou zbytkovou splatnosti.

Zavazky z dluhovych cennych papiri

Vydané obligace jsou verejné obchodovany a jejich realné hodnoty jsou zaloZeny na kotovanych trznich cenach. Pokud nejsou k dispozici
kdtované trzni ceny, stanovi se redlné hodnoty odhadem z kétovanych trznich cen srovnatelnych nastrojii nebo expertnimi ocefiovacimi modely.
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27 Vykazovani segmentdl
Banka provédi veskeré své operace v Ceské republice, proto jsou pro Banku relevantni pouze oborové segmenty.
Definice segment(:

-  Obec - zakladni izemni samospravné spolecenstvi obcan(, tvori izemni celek vymezeny hranici Gizemfi obce. Je vefejnopravni korporaci, ma
vlastni majetek, vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a nese odpovédnost z téchto vztaha.

- Pravnicka osoba — obchodni spolecnost zalozena za ticelem podnikani.

- Podnikatel — fyzickad osoba podnikajici na zdkladé zZivnostenského nebo jiného zékona.

- Fyzicka osoba — osoba Zadajici pod rodnym cislem a soucasné objekt tGivéru neni uréen prevainé k podnikani, pricemz za podnikani neni
povazovén prondjem objekttl ur¢enych k bydleni véetné administrativnich a polyfunké¢nich objekt(i.

- Treasury — zahrnuje veskerd aktiva a zdvazky kromé Gvérd a pohledavek za klienty a zévazki za klienty, které slouzi k financovani, ukladani
volnych penéinich prostredki apod.

- Ostatni — zahrnuje vS3e, co neni zahrnuto v predeslych segmentech.

Bankovni systémy neobsahuji informaci o vynosech, nakladech a zisku/ztrété za jednotlivé segmenty, proto zde nejsou uvedeny.

Vedeni Banky pouziva nasledujici ¢lenéni:

31.12. 2008
Pravnické Fyzické
Obce osoby Podnikatelé osoby Treasury Ostatni Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. Ké
Aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 0 0 0 0 17 0 17
Investi¢ni cenné papiry 0 0 0 0 1326 0 1326
Uvéry a pohledavky za bankami 0 0 0 0 16 804 0 16 804
Uvéry a pohledévky za klienty 1270 4132 96 114 315 0 0 119 813
Jina aktiva 0 0 0 0 0 217 217
Aktiva celkem 1270 4132 96 114 315 18 147 217 138 177
Necerpané tvéry — podrozvaha 0 0 0 12 009 0 0 12 009
Zavazky a vlastni kapital
Zavazky vici bankdm 0 0 0 0 19 472 0 19 472
Zévazky v(ci klientdm 44 67 3 480 0 0 594
Zavazky z dluhovych cennych papiril 0 0 0 0 100 558 0 100 558
Zavazek ze splatné dané z pfijmuQ 0 0 0 0 0 58 58
Ostatni zavazky 0 0 0 0 0 260 260
Vlastni kapital 0 0 0 0 0 17 235 17 235
Zavazky a vlastni kapital celkem 44 67 3 480 120 030 17 553 138 177
Pijaté zajisténi — podrozvaha 1275 4139 97 108 069 0 0 113 580
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31. 12. 2007

Pravnické Fyzické
Obce osoby Podnikatelé osoby Treasury Ostatni Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K& mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 0 0 0 0 50 0 50
Investi¢ni cenné papiry 0 0 0 0 3788 0 3788
Uvéry a pohledavky za bankami 0 0 0 0 5 0 5
Uvéry a pohledévky za klienty 1406 4549 123 90 297 0 0 96 375
Jind aktiva 0 0 0 0 0 199 199
Aktiva celkem 1406 4 549 123 90 297 3843 199 100 417
Necerpané tvéry — podrozvaha 9 15 0 10 503 0 0 10 527
Zavazky a vlastni kapital
Zavazky vici bankdm 0 0 0 0 7 296 0 7 296
Zavazky vici klientdm 37 1061 2 478 0 0 1578
Zavazky z dluhovych cennych papiri 0 0 0 0 80 591 0 80 591
Podfizeny dluh 0 0 0 0 219 0 219
Zavazek ze splatné dané z pfijmu 0 0 0 0 0 23 23
Ostatni zdvazky 0 0 0 0 0 153 153
Vlastni kapital 0 0 0 0 0 10 557 10 557
Zavazky a vlastni kapital celkem 37 1061 2 478 88 106 10733 100 417
Prijaté zajisténi — podrozvaha 1418 4565 125 82 076 0 0 88 184

28 Nasledné udalosti

Mezi datem, ke kterému je pripravovana uUcetni zavérka Banky, a mezi datem jejiho vydani nedoslo k zadnym néslednym udalostem, které by

mély vyznamny vliv na informace uvedené v této tcetni zavérce.
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Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

podle ustanoveni § 66a) zakona ¢. 513/1991 Sb., Obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, (dale jen ObZ)

predstavenstva spolecnosti Hypotecni banka, a.s.

1.  Ovladana osoba

Hypotecni banka, a.s.

Praha 5, Radlicka 333/150, PSC 150 57

IC: 13584324

Zapsana v obchodni rejstfiku Krajského soudu v Praze, oddil B., vlozka 3511
(dale jen Spole¢nost)

2. Rozhodné obdobi

Tato zprava popisuje vztahy mezi propojenymi osobami ve smyslu § 66a zakona ¢. 513/1991 za posledni ti¢etni obdobi, tj. za obdobi od 1. ledna
2008 do 31. prosince 2008
(dale jen Rozhodné obdobi)

3. Struktura skupiny
Kone¢na ovladajici osoba: KBC Group N.V. (Belgie, 1080 Brusel, Havelaan 2)
Ovladané osoby, se kterymi ma Hypotec¢ni banka, a.s., smluvni vztahy:

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., I: 00001350
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., IC: 49241397

CSOB Penzijni fond Stabilita, a. s., ¢len skupiny CSOB, IC: 61859265
CSOB Penzijni fond Progres, a. s., ¢len skupiny CSOB, IC: 60917776
CSOB Leasing, a.s.; IC: 63998980

CSOB Leasing pojistovaci maklér, s.r.o., IC: 27151221

CSOB Asset Management, a.s., ¢len skupiny CSOB, IC: 63999463
CSOB Investment Banking Services, a.s., ¢len skupiny CSOB, IC: 27081907
CSOB Investi¢ni spole¢nost, a.s., ¢len skupiny CSOB, IC: 25677888
Bankovni informaéni technologie, s.r.o., IC: 63987686

CSOB Factoring, a.s., IC: 45794278

Auxilium, a.s, IC: 25636855

Centrum Radlicka a.s., I&: 26760401

CSOB Pojistovna, a. s., ¢len holdingu CSOB, IC: 45534306

4. Vztahy mezi propojenymi osobami

4.1  Zakladni bankovni obchody

A. Ucty

Hypoteéni banka v ¢etnim obdobi uzaviela s CSOB smlouvy, jejich predmétem byly sluzby spojené s vedenim riznych druh@ Gétd — béznych,
loro Gctd, mezibankovnich depozit, resp. byly tyto sluzby poskytnuty v ti¢etnim obdobi na zékladé smluv vzniklych v minulych tGcetnich

obdobich. Za tyto sluzby byly uhrazeny poplatky a troky dle sazebniku. Smlouvy byly uzavieny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu
plnéni téchto smluv Hypotecni bance nevznikla zadna Gjma.
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B. Platebni karty

Hypoteéni banka uzavrela v G¢etnim obdobi s CSOB smlouvy o vydani platebnich karet, resp. doslo v G¢etnim obdobi k jejich vydani na zékladé
smluv vzniklych v minulych tcetnich obdobich. Smlouvy byly uzavreny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu plnéni téchto smluv
Hypotecni bance nevznikla zadna Gjma.

C. Elektronické bankovnictvi

Hypoteéni banka v G¢etnim obdobi uzaviela s CSOB smlouvu o Elektronickém bankovnictvi — CSOB Businessbanking, resp. byly tyto produkty
poskytnuty v rozhodném obdobi na zakladé smluv vzniklych v minulych tGcetnich obdobich. Sluzby byly provedeny dle smlouvy a Hypotecni
bance nevznikla Zadna djma.

D. Uvérové produkty

Hypoteéni banka v G¢etnim obdobi uzaviela s CSOB smlouvy o kontokorentnim Gvéru, resp. byly tyto sluzby poskytnuty v rozhodném obdobi
na zakladé smluv vzniklych v minulych tcetnich obdobich. Centru Radlicka byl v rozhodném obdobi poskytnut hypotecni tvér a uzavieny
smlouvy z tohoto vztahu vyplyvajici. Veskeré smlouvy byly uzavieny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu plnéni téchto smluv
Hypotecni bance nevznikla zadnd Gjma.

E. Investicni produkty

Hypoteé&ni banka uzavrela v Géetnim obdobi s CSOB smlouvy o obstarani, koupi, prodeji cennych papird, o tschové a ulozeni cennych papird,

o vypordadani obchodl s tuzemskymi cennymi papiry a jejich spravé, resp. byly tyto sluzby poskytnuty v rozhodném obdobi na zakladé smluv
vzniklych v minulych ucetnich obdobich. Protiplnéni, které poskytly propojené osoby, spocivala ve vyporadani obchodd. Smlouvy byly uzavieny
za obvyklych obchodnich podminek a z titulu plnéni téchto smluv Hypotec¢ni bance nevznikla Zadné Gjma.

F. Hypotecni zastavni listy

Hypotecni banka uzavrela v ticetnim obdobi s propojenymi osobami Mandatni smlouvy o obstarani emise HZL vydanych na domacim trhu

v rdmci dluhopisového programu, smlouvu o upsani a koupi hypotecnich zéstavnich listl, smlouvy o spréavé emise a obstaravani plateb, resp.
byly tyto sluzby poskytnuty v rozhodném obdobi na zakladé smluv vzniklych i v minulych tcetnich obdobich. Ze strany propojenych osob bylo
provedeno vydani emisi, nakupy HZL a zajisténi vyplaty vynosti z HZL. Smlouvy byly uzavreny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu
plnéni téchto smluv Hypotecni bance nevznikla zadna djma.

4.2  Ostatni vztahy

A. Smlouvy o najmu a pronajmu

Hypotecni banka uzavrela v tc¢etnim obdobi s propojenymi osobami smlouvy o najmu nebytovych prostor, parkovaci plochy, movitych véci,
resp. byly tyto sluzby poskytnuty v rozhodném obdobi na zakladé smluv vzniklych i v minulych Gcetnich obdobich. Protiplnéni, které poskytly
propojené osoby, spocivala v pronajmu nebo ve smluvnich cendch. Smlouvy byly uzavieny nebo vypovézeny za obvyklych obchodnich podminek
a z titulu plnéni téchto smluv Hypote¢ni bance nevznikla Zadna djma.

B. Pojistné smlouvy

Hypoteéni banka uzavela v Géetnim obdobi s CSOB Pojistovnou pojistné smlouvy, resp. pojisténi bylo poskytnuto v rozhodném obdobi

na zékladé smluv vzniklych i v minulych Gcetnich obdobich. Protiplnéni, které bylo poskytnuto, spocivalo v pojistné ochrané. Smlouvy byly
uzavreny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu plnéni téchto smluv Hypotecni bance nevznikla Z4dné djma.

C. Smlouvy o spolupraci — zaméstnanecké benefity

Hypote¢ni banka mé uzavfenu se spole¢nostmi skupiny CSOB mnohostrannou smlouvu o spolupréaci — poskytovéni benefitti nebo samostatné
smlouvy o spoluprdci. Z titulu plnéni téchto smluv Hypote¢ni bance nevznikla Zadna djma.
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D. Ostatni smlouvy
1. Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., IC: 00001350, Praha 5, Radlicka 333/150 PSC 150 57

Protiplnéni na zékladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi:

Nézev smlouvy Protiplnéni Ujma
Smlouva o poskytovani sluzeb v oblasti informacnich systémii a technologii Sluzby IT nevznikla
Protiplnéni na zkladé smluv uzavienych pred Rozhodnym obdobim:
Nézev smlouvy Protiplnéni Ujma
Smlouva o spolupraci v oblasti Compliance spoluprace nevznikla
Smlouva o spolupraci pfi poskytovani informaci o spole¢nosti v Call Centru CSOB
v¢. dodatki poskytovani informaci o nabidce nevznikla
Smlouva o zachovani diivérnosti informaci zachovani mléenlivosti nevznikla
Smlouva o zachovani diivérnosti zachovani mlcenlivosti nevznikla
Smlouva o spolupraci v oblasti vnitfniho auditu audit nevznikla
Smlouva o spolupraci v oblasti fizeni Gvérovych rizik spoluprace nevznikla
Ramcové smlouvy (o podminkéach poskytovéni pomoci pfi vymahani problémovych
pohledavek) spoluprace nevznikla
Smlouva o ml¢enlivosti a ochrané davérnych informaci zachovani mlcenlivosti nevznikla
Smlouva o spolupraci — poskytovani produktil prodej produktd nevznikla
Smlouva o zvlstnim BU Gi¢tu pro zvyseni zakladniho kapitélu obchodni spol. smluvni drok nevznikla
Smlouva o poskytovani sluzeb back officovych systémii a procest smluvni sluzby nevznikla
Jiné pravni dkony:
Nazev smlouvy Ujma
Navyseni kapitalu nevznikla
1. Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., IC: 49241397, Praha 10, Vinohradska 3218/169, PSC 100 17
Protiplnéni na zakladé smluv uzavienych pred Rozhodnym obdobim:
Nazev smlouvy Protiplnéni Ujma
Smlouva o spolupraci v oblasti podpory bytové vystavby smluvni provize nevznikla
lll. CSOB Leasing, a.s., IC: 63998980, Praha 4, Na Pankraci 310/60, PSC 140 00
Protiplnéni na zédkladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobim:
Nézev smlouvy Protiplnéni Ujma
2x Smlouva o zprostredkovani prodej vozidla nevznikla
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IV. CSOB Pojistovna, a. s., ¢len holdingu CSOB, IC: 45534306, Pardubice, Zelené predmésti, Masarykovo namésti ¢. p. 1458, PSC 532 18

Protiplnéni na zakladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobim:

Nazev smlouvy Protiplnéni Ujma

Smlouva o obchodnim zastoupenf smluvni provize nevznikla
Protiplnéni na zakladé smluv uzavienych pred Rozhodnym obdobim:

Nazev smlouvy Protiplnéni Ujma

Smlouva o vzajemné spolupraci pfi sjednavani hypote¢nich tvéri a sjednavani pojisténi smluvnfi provize nevznikla

Smlouva o spolupréci v¢. dodatku ziskani zéjemcl o hypotécni ivéry nevznikla

Smlouva o podrizeném vkladu poskytnuti depozita nevznikla
Jiné préavni tkony:

Nazev smlouvy Ujma

Ukonceni smlouvy o vzdjemné spolupréci pfi sjednavani hypotecnich Gvérh a sjednavani pojisténi nevznikla

Ukonceni smlouvy o spolupréci v¢. dodatku nevznikla

Zavér

Predstavenstvo Spolec¢nosti konstatuje, Ze vynalozilo péci radného hospodare ke zjisténi okruhu propojenych osob pro tcely této zpravy, a to

zejména tim, Ze se dotdzalo osoby ovladajici na okruh osob, které jsou touto osobou ovladany.

Predstavenstvo Spolec¢nosti prohlasuje, Ze penézita plnéni, resp. protiplnéni, ktera byla poskytnuta na zakladé vyse popsanych vztahd mezi

propojenymi osobami, byla v obvyklé vysi.
V Praze dne 10. 3. 2009

Predstavenstvo spolecnosti Hypotecni banka, a.s.:

Jour e

Ing. Jan Sadil
predseda predstavenstva a generalni feditel

o™

Ing. Petr Hlavac
mistopredseda predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci ivérové

M

Ing. Vlastimil Nigrin
¢len predstavenstva a ndméstek generalniho reditele pro véci obchodni
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Efektivni organizacni struktura

Stav k 1. 1. 2009

Zakladnimi organiza¢nimi jednotkami Hypotecni banky jsou Ustredi, regionalni pobocky a pobocky. Generalni reditel a jeho naméstci ridi
stanovené odbory, oddéleni a tymy, popr. regionélni pobocky, pobocky a oddéleni.

-] Vnitfni audit

Predstavenstvo

Generalni Feditel NGR pro véci finanéni

NGR pro véci Givérové

NGR pro véci obchodni

Kanceldr banky

Vyvoj produktt

Externi sité

Finanéni fizeni

Marketing a PR

Nemovitosti

Rizeni pobocek

Ucetni

Rizeni rizik a compliance

Klientské sluzby

Strategické aliance

Spravni
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Zpracovani obchodi

Developerské centrum

HZL a refinancovani

Rizikové obchody

Informacni technologie

Projekty a procesy




Analyza financnich vysledka

Financ¢ni situace

Celkova finan¢ni situace Hypotecni banky je stale dobra s mirné pozitivnim vyhledem v nésledujicich letech i pfes mozny negativni vliv
probihajici finanéni krize. Rostouci podil Hypoteéni banky na trhu hypoteénich Gvéri pro fyzické osoby v CR v roce 2008 z velké &asti
kompenzoval soucasny pokles trhu v tomto segmentu. Vyrazné rostouci pocet a objem poskytnutych hypotecnich tvért v bilanci banky
doprovazi nizsi tempo rlstu provoznich nakladl. Ukazatel C/I proto v roce 2008 zopakoval vyvoj roku 2007 a doséhl rekordné nizké hodnoty
30 %, ktera znamena zlep3eni proti roku 2007 (35 %). Hypote¢ni banka je dostatecné kapitalové vybavena. V 1. ¢tvrtleti roku 2008 byl kapital
banky navysen tak (kapitalovéd pfimérenost dle pravidel Basel Il 48,97 %), aby byla schopna udrZet svij vysoky podil na trhu hypoteénich
uvérd, kde pro rok 2009 ocekavame vyvoj podobny roku 2008. K dalSimu posileni kapitalu dochazi také kazdoroc¢nim prevedenim vétsiny
hospodérského vysledku do nerozdéleného zisku, které je navrhovéano valné hromadé ke schvaleni i ve vztahu k zisku za rok 2008.

Jak je zfejmé z tabulky ,Charakteristika", dochazelo ve sledovaném obdobi poslednich tif let ke stalému meziro¢nimu riistu hospodarského
vysledku, kdyZ za rok 2008 dosahla Hypotecni banka 45% nar(st cistého zisku ve srovnani s 21% rdstem v roce 2007. Diivodem byl zejména
vyrazny rist ¢istého drokového vynosu banky a déle udrZeni miry riistu provoznich nakladd banky (8 %) pod mirou riistu provoznich vynosi
(26 %). Blizsi komentar k jednotlivym slozkam hospodafského vysledku je uveden déle v této ¢asti vyro¢ni zpravy.

Provozni vysledky

Klicovym faktorem ovliviiujicim zisk Hypotecni banky je objem poskytnutych hypotecnich tvért. Pohledavky z poskytnutych tvérd

k 31. prosinci 2008 cinily 87 % celkovych aktiv. Od jejich objemu se odviji vyse provozniho vysledku banky tvorena cistym trokovym vynosem
a vynosy z poplatk(, a rovnéz opravné polozky k tivérovym pohledavkam. Na objemu a poc¢tu poskytnutych hypotecnich tvéra také vyznamné
zavisi provozni naklady. Vyvoj objemu nové poskytnutych uvért a objemu bilan¢nich zlstatkd Gvérd v jednotlivych letech je zfejmy z tabulky
.Charakteristika", pfi¢emz objem nové poskytnutych tvérd v roce 2008 meziro¢né klesl o 6 % a objem pohledavek z avért klientdm v tomto
roce vzrostl o 24 %.

Rozbor podstatnych zmén cistych vynost

Na vynosech Hypotecni banky se kli¢ovou mérou podileji vynosy z poskytnutych hypotecnich tGvérd, jejichz vyvoj v bilanci banky byl jiz vyse
komentovan.

Z udajl uvedenych v tcetni zavérce za rok koncici 31. prosince 2008 a komentovanych nize v této ¢asti vyrocni zpravy je zfetelné, ze rozhodujici
mérou se na hospodaiském vysledku banky podili rozdil mezi drokovymi vynosy a turokovymi naklady (isté urokové vynosy) spolu se spravnimi
néaklady. V roce 2008 doslo k 31% ristu cCistych drokovych vynost ve srovnéni s 21% rlstem v roce 2007. Narust v Cistych urokovych vynosech
byl zpsoben vysokymi meziro¢nimi pfirdstky objemu pohledédvek z poskytnutych avéri v roce 2008 (24 %) a v roce 2007 (49 %). Tyto vynosy
stejné vyznamné ovliviiuje i vyse trokové marze, ktera v priibéhu roku 2008 dosahla svého minima a v poslednich mésicich roku opét mirné
rostla u novych uvérd, a tim i v celém portfoliu.

Pozitivné se vyvijel téz Cisty vynos z pfijatych a placenych poplatkl a provizi, ktery v roce 2008 meziro¢né vzrostl o 16 % ve srovnéni s 19%
rastem v roce 2007. V souvislosti s prechodem na EU IFRS od 1. ledna 2005 s pouzitim metody efektivni tirokové sazby nejsou do vynost

z poplatkd zapocitavany poplatky za zpracovani Gvéru pri jeho poskytnuti a ndklady z provizi vyplacenych externim zprostredkovatelim
poskytovanych Gvér(; tyto jsou ¢asové rozliseny do Urokovych vynosl po celou dobu predpokladaného trvani dvéru.

Oproti vyznamnému ridstu provoznich vynosd meziro¢ni narlst spravnich néklad( v roce 2008 ¢inil pouze 8% a v porovnani s 13 % v roce 2007
doslo ke snizeni tempa jejich rastu.

Rozvaha

V roce 2008 vzrostla bilan¢ni suma o 38 % ve srovnani s ristem o 49 % v roce 2007. Objem Uvérovych pohledévek za klienty se pritom zvysil
0 24 %, pricemz ke konci roku 86 % tvorily pohledavky z hypotecnich tvéra. Nérast uvéra byl financovén zejména zdroji z emisi HZL, jejichz
nomindlni objem meziro¢né narostl o 20 %, a stfedné a dlouhodobymi vklady bank.
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Hlavnimi polozkami aktiv Hypote¢ni banky k 31. prosinci 2008 byly:

Statni bezkuponové dluhopisy a ostatni cenné papiry prijimané centralni bankou k refinancovani

Na konci roku 2008 drzela Hypotecni banka z diivodu zajisténi likvidni rezervy a nahradniho kryti HZL statni pokladni¢ni poukazky a statni
dluhopisy v celkové hodnoté 1 326 mil. K¢. Oproti roku 2007 doslo k poklesu objemu drzenych statnich cennych papirl o 2 462 mil. K¢, zejména
v souvislosti s nizsi potiebou nahradniho kryti HZL diky zdrojlim z navyseni kapitalu banky.

Pohledavky za klienty

objem uvérd klientdm hodnoty 119 813 mil. K¢. Na nizsim rlstu se podilel zejména 6% pokles objemu nové poskytnutych tvéra oproti roku
2007, kdyz nové poskytnuté tvéry cinily 39 636 mil. K. Nardst objemu uvérl predstavovaly zejména hypotecni Gvéry fyzickych osob, objem
nehypotecnich tvéri predstavovany zejména predhypote¢nimi Uvéry, jejichZ prodej byl zahajen v zévéru roku 2005, se témér nezménil.

Nehmotna aktiva, pozemky, budovy a zarizeni
K 31. prosinci 2008 dosahovala nehmotna aktiva, pozemky, budovy a zafizeni Hypotec¢ni banky zlistatkové ceny 173 mil. K¢, coz predstavuje
pokles o 6 mil. K¢ proti konci predchoziho roku, ktery byl srovnatelny s poklesem v roce 2007.

Hlavni slozky pasiv Hypotecni banky k 31. prosinci 2008 tvorily:

Zavazky vici bankam

V roce 2008 pokracovala Hypotecni banka ve zvyseném vyuzivani stfedné a dlouhodobych depozit od ostatnich bank, jako doplriujiciho zdroje
svého financovani k dosud primarné vyuzivanym emisim HZL. Zavazky k ostatnim bankdm proto vzrostly o 12 176 mil. K¢ oproti roku 2007

na konec¢nych 19 472 mil. K¢ k 31. prosinci 2008. Béhem roku kolisa objem zévazkl vici bankdm v zavislosti na emisich novych HZL, kdyz pred
vydanim nové emise Hypoteéni banka financuje uvéry klientim z kratkodobych uvérd prijatych od jinych bank a tyto pak splaci prostredky

z emitovanych HZL (v roce 2008 byl podil HZL na celkovych zavazcich banky 83 %).

Zavazky vci klientdm

Zavazky vici klientim na konci roku 2008 byly 594 mil. K¢ a z nich 578 mil. K¢ predstavovaly neterminované vklady. Oproti roku 2007

klesly zévazky ke klientim o 985 mil. K&. Bylo to zplisobeno postupnym odlivem penéznich prostredkd z tzv. véazanych tctd developerskych
spole¢nosti, na které byly ¢erpany poskytnuté Gvéry v zavéru roku 2007 v souvislosti se zménou rezimu DPH od 1. ledna 2008. Hypotecni banka
s vyjimkou vkladl na béznych tctech urcéenych ke splaceni tvérd a terminovanych vkladd nad 3 mil. K¢ primarni vklady neprijima.

Zavazky z dluhovych cennych papiri

V roce 2008 banka emitovala 2. a dalsi transe ze 7 emisi HZL vydanych v prosinci 2007 o rdmcovém objemu 41 000 mil. K¢. Celkem bylo

od c¢ervna emitovano 10 novych transi v objemu 21 900 mil. K¢.

Zbylé trange budou vydény v priib&hu roku 2009. Uplné splaceny byly ¢tyti emise HZL v celkovém jmenovitém objemu 7 000 mil. K¢ a ¢ast

v objemu 15 mil. K& z nevefejné 24. emise HZL (vydana ve vy3i 300 mil. K&) podle podminek této emise. V bilanci tak objem hypoteénich
zastavnich listd v nominalnich hodnotach vzrostl o 14 885 mil. K¢ na celkovych 87 755 mil. K¢, véetné alikvotniho trokového vynosu a emisniho
azia to bylo 100 540 mil. K¢.

Zakladni kapital, rezervni fondy a ostatni fondy ze zisku, rezervy

Celkova vyse vlastniho kapitalu k 31. prosinci 2008 dosahla 17 235 mil. K¢, coz znamend meziro¢ni rist o 6 678 mil. KE. Divodem bylo navyseni
zékladniho kapitélu (z rozhodnuti Valné hromady dne 17. prosince 2007 o zvy3eni zakladniho kapitalu spole¢nosti) véetné emisniho &Zia

0 5501 mil. K¢ a navyseni nerozdéleného zisku ¢istym ziskem za rok 2008 ve vysi 1 171 mil. K¢.

Hospodarsky vysledek
Nerozdéleny hospodérsky vysledek v¢. zisku ve schvalovacim Fizeni ¢inil k 31. prosinci 2008 4 130 mil. K¢, z ¢ehoz hospodarsky vysledek
za Ucetni obdobi roku 2008 tvoril 1 171 mil. K¢ a je blize komentovén v nasledujici kapitole.

Kapitalova primérenost
V pribéhu celého roku 2008 Hypoteéni banka s velkou rezervou plnila ukazatel kapitalové priméfenosti (8 %). Pfechod na vykazovani

podle pravidel Basel Il od 1. ¢ervence 2007 znamenal po cely rok 2008 vysoké hodnoty plnéni ukazatele kapitalové primérenosti, ktery tak
k 31. prosinci 2008 dosahl vy3se 48,97 % oproti 22,92 % na konci roku 2007.
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Udaje o kapitalu, kapitalovych pozadavcich a pomérové ukazatele k 31. prosinci 2008 (mil. K¢)

Splaceny zékladni kapitél zapsany v obchodnim rejstiiku
Emisni &Zio

Povinné rezervni fondy

Nerozdéleny zisk z predchozich obdobich

Nehmotny majetek jiny nez goodwill

Negat. ocer. rozdil ze zmén RH realit. kapital. nastrojt
Kapital - Tier 1

Kapital — Tier 2

Odecitatelné poloiky (= nedostatek v kryti oéekavanych uvérovych ztrat u IRB)
Kapital celkem

Kapitalovy poZadavek k tGvérovému riziku pfi STA
Kapitalovy pozadavek k Gvérovému riziku pfi IRB
Kapitalovy pozadavek k opera¢nimu riziku

Kapitédlové pozadavky celkem

Kapitalova pfimérenost dle Tier 1

Kapitélové primérenost

Rentabilita primérnych aktiv — ROAA

Rentabilita primérného vlastniho kapitalu — ROAE
Aktiva na 1 zaméstnance

Spravni naklady na 1 zaméstnance

Cisty zisk na 1 zaméstnance

2588
49,58 %
48,97 %
1,01 %
834 %
311,910
1,541

2,643

Vykaz zisku a ztraty

Urokové vynosy a naklady

Nejvyznamné;jsi vliv na vysledek Hypoteéni banky v roce 2008 mély jako v predchozich letech drokové vynosy a naklady. Urokové vynosy
ve vysi 5 695 mil. K& zaznamenaly meziroéni nardst o 1 798 mil. K& a tGrokové naklady 3 681 mil. K& byly meziroéné o 1 323 mil. K& vyssi. Cisty

trokovy vynos tak prevysil skute¢nost roku 2007 o 475 mil. K& (31 %) a dosahl hodnoty 2 014 mil. K&.

Pozitivni vysledek v ¢istém trokovém vynosu byl ovlivnén meziro¢nim riistem objemu pohledavek z dvért klientdm o 24 %, ktery kompenzoval

negativni dopad poklesu dosahované trokové marze o 6 %.

Vynosy a naklady z poplatki a provizi

Vynosy z prijatych poplatkl a provizi ¢inily 319 mil. K&, coz znamend meziro¢ni riist o 50 mil. K¢. Placené poplatky a provize dosahly 22 mil. K¢

a Cisty vynos z poplatkd a provizi tak ¢inil 297 mil. K¢, coz je o 42 mil. K& (+16 %) vice neZ v roce 2007.

Spravni naklady

Spravni naklady banky v roce 2008 dosahly 683 mil. K¢, to znamend meziro¢ni narist o 34 mil. K& (+5 %). Mira nartstu provoznich naklad je
niz3i nez tempo rdstu provoznich vynost banky, a to se promita do poklesu poméru nakladt k vynostim (C/1) na 30 % proti 35% v roce 2007.

Ztraty ze snizeni hodnoty aktiv
Dopad tvorby, rozpousténi a pouziti opravnych polozek k pohledavkam, vynosi z odepsanych pohledavek a odpist pohledavek

do hospodarského vysledku v roce 2008 cinil -166 mil. K¢ ve srovnéni s -137 mil. K& v roce 2007, kdyz narst byl zpisoben zejména meziro¢nim

rlistem podilu klasifikovanych Gvérl v dvérovém portfoliu na 2,64 % z 2,25 %.

Hospodarsky vysledek

Hypotecni banka za rok 2008 dosahla hospodarského vysledku pred zdanénim 1 488 mil. K¢ a meziro¢né tak zlepsila svij vysledek o 425 mil. K¢
(+40 %). Zisk po zdanéni ¢inil 1 171 mil. K¢, coz znamend nardst proti pfedchozimu roku o 366 mil. K¢ (+45 %). Za pozitivnim vyvojem zisku

stoji rist produktivity, kdyZz nardst celkovych provoznich vynost o 26 % vyznamné piekro¢il narist spravnich naklada banky (+8 %).
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jsou toky spojené s erpanim a splacenim Gvérd (toky z provozni ¢innosti) a toky spojené s financovanim Gvér(, které Hypoteéni banka zajistuje
primarné prostfednictvim emisi HZL (toky z finan¢ni €innosti) a od roku 2007 jesté stfedné a dlouhodobymi depozity od ostatnich bank (toky

z provozni ¢innosti). V mezidobi mezi jednotlivymi emisemi HZL banka uklada pebyteénou likviditu na mezibankovnim trhu, anebo si zde
naopak pujéuje kratkodobé zdroje (toky z provozni €innosti). Rostouci portfolio hypoteénich Gvért s sebou piinasi stabilné rostouci objem téchto
tokd. K zajisténi ukazateld likvidity a ndhradniho kryti HZL banka cast prostredk investuje do likvidnich aktiv v podobé statnich dluhopist

a statnich pokladni¢nich poukézek (toky z investi¢ni ¢innosti).

V roce 2008 ¢inil podle EU IF RS objem ¢istého penézniho toku z provozni ¢innosti -24 362 mil. K& (-21 176 mil. K& v roce 2007), pficemz penézni
toky spojené s ¢erpanim/splacenim Gvérd predstavovaly -23 586 mil. K& (-31 623 mil. K& v roce 2007). Pfevazovalo tedy, stejné jako v minulych
letech, ¢erpani tvérd, jejichz objemy prodejl jsou podrobnéji uvedeny v kapitole ,Prehled o penéznich tocich za rok koncici 31. 12. 2008".
Zaroven vsak v souvislosti s fizenim trokové pozice banky vzrostly pohledavky za bankami o 16 794 mil. K¢. S financovanim hypotecnich

Gvérd a fizenim trokové pozice souvisi zvy3eni zavazkl vici bankam o 12 419 mil. K& (6 363 mil. K& v roce 2007). Zarover klesly v souvislosti

s odlivem penéznich prostiedkd z tzv. vazanych G¢td developerskych spolegnosti zavazky viei klientim o 984 mil. K& (+1 111 mil. K& v roce
2007), které jsou rovnéz soucasti penéiniho toku z provozni ¢innosti. Penézni tok z finan&ni ¢innosti vzrostl na 22 114 mil. K& (+22 257 mil. K&
v roce 2007) a je tvofeny rozdilem 16 832 mil. K& mezi hodnotou emitovanych a splacenych HZL (+22 257 mil. K& v roce 2007) a zvy3enim
objemu kapitalu o 5 501 mil. K& oproti roku 2007. Penézni tok z investi¢ni ¢innosti v objemu 1 504 mil. K¢ (-316 mil. K& v roce 2007) je spjat

s maturitou a neobnovenim investic do statnich pokladnicnich poukazek, jejichz celkovy objem tak meziro¢né vyrazné klesl. Kromé uvedenych
faktord se do penéznich tokd banky v ramci tok{l z provozni €innosti vyznamnéji promitl i dosazeny zisk ve vys3i 1 488 mil. K& (1 063 mil. K¢&

v roce 2007). Celkové se pené&zni prostiedky v roce 2008 snizily o 744 mil. K¢ oproti jejich zvy3eni v roce 2007 o 765 mil. K& a penézni
prostiedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi ¢inily -46 mil. K& (698 mil. K& v roce 2007).

Platebni schopnost Hypotecni banky

Hypoteéni banka financuje své aktiva pfevazné z hypoteénich zastavnich listd (73% podil na pasivech k 31. prosinci 2008), z vlastnich zdroja
(12% podil) a s rostoucim vyznamem i ze zavazkd vaci bankam (14% podil). Podil primarnich vkladi je zanedbatelny (0,4% podil). Jednotlivé
emise HZL jsou vidy parametrizovany s ohledem na ¢asovou strukturu hypotecnich tvérd, které slouzi k rddnému kryti téchto HZL, a pfi jejich
splatnosti jsou zajistény dostatecné prostiedky k vyplaté drziteldm téchto cennych papirt. Pfitom k 31. prosinci 2008 predstavoval objem viech
Uvérovych pohledéavek za klienty 87 % vsech aktiv banky. S ohledem na strukturu své bilance, kdy doba trvéni a penézni toky spojené s vétsinou
aktiv a pasiv jsou smluvné sjednany a predem znamy, je Hypotecni banka schopna zajistit svou platebni schopnost a v kazdém okamziku dostat
svym splatnym zévazkam.

Ocekdvané vysledky hospodareni v roce 2009

V roce 2009 Hypotecni banka ocekava celkovy mirny pokles trhu hypotecnich tvérd s ohledem na aktualni stav ekonomického prostredi.

Mira tohoto poklesu zasadné ovlivni vysledky hospodareni banky, i pres cil zachovat a popfipadé zvysit svij podil na trhu. Dale Hypotecni
banka ocekava stagnaci az pokles trznich drokovych sazeb. Zaroven ale také zvysené pozadavky na zajisténi likvidity banky a kreditniho rizika
spojeného s poskytovanymi hypotec¢nimi Gvéry, které ji znemozni na ocekdvany pokles trznich trokovych sazeb reagovat v plném rozsahu
snizenim Urokovych sazeb z poskytovanych hypotecnich dvéra.

To vse bude mit negativni vliv na vyvoj objemu cistého trokového vynosu, jehoz mezirocni riist bude tazen spise prodeji roku 2008 a zvysenou
prdmeérnou bilancni hodnotou sumy hypoték, nez vyraznym rstem prodejl v roce 2009. Vzhledem k réiznym obchodnim akcim a slevam,
kterymi jednotlivé banky budou usilovat o ziskani konkuren¢ni vyhody pfi boji o zmenseny trh novych klientd, dojde i ke snizeni celkového
objemu vybranych poplatkl i objemu poplatkl pripadajicich na jeden hypotecni tvér.

Pfi naplnéni vy3e uvedenych ocekavani Hypotecni banky v oblasti poklesu trhu*, stavu konkurenéniho prostiedi*, vyvoje urokovych sazeb*

a triniho podilu Hypotec¢ni banky v roce 2009 predpoklada Hypotecni banka 28% nar(st Cistého Grokového vynosu a 7% nérdst cistych
vynost z poplatkd a provizi. Celkové provozni vynosy tak vzrostou o 25 %. Pfedpokladané spravni néklady se oproti predchozimu roku nezméni,
a to i pres nérlst objemu prodejl a poctu spravovanych hypotecnich tvéri. Ocekavany hospodarsky vysledek po zdanéni by pak mél v roce
20009 presahnout 1 500 mil. K¢.

Prognéza zisku byla rddné vypracovana na uvedeném zakladé srovnatelném s historickymi finan¢nimi Gdaji a pouzity zéklad tcetnictvi je
v souladu s ucetnimi postupy Hypotecni banky.

* faktory, které jsou zcela mimo vliv €lend spravnich, fidicich a dozor¢ich organi Hypoteéni banky (ostatni neozna¢ené faktory mohou do jisté miry ¢lenové spravnich,
fidicich nebo dozor¢ich organt ovlivnit)

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Dopliujici informace podle legislativnich pozadavku

Kapital a vydané cenné papiry

Zakladni kapital
K 31. 12. 2008 ¢inil zakladni kapital Hypotecni banky 5 076 328 000K¢ a byl rozdélen do 10 152 656 kus kmenovych akcii o jmenovité hodnoté
jedné akcie 500K¢. Tyto akcie jsou zaknihované, kétované cenné papiry a znéji na majitele. Zakladni kapital je plné splacen.

Hypotecni banka nevydala zadné prioritni nebo zaméstnanecké akcie, ani dluhopisy, s nimz je spojeno pravo pozadovat v dobé v nich urcené
vydani akcii nebo predkupni pravo na akcie v jmenovité hodnoté v nich ur¢ené. Hypotecni banka nevlastni Zadné vlastni akcie. Na akcie
Emitenta nebyla vydana zadna opce.

Emise akcii

Hypoteéni banka v souladu s rozhodnutim valné hromady dne 30. kvétna 1996 a na zékladé povoleni Ministerstva financi Ceské republiky

k emisi akcii a k vefejnému obchodovani s nimi, vydala 1 128 373 akcii o jmenovité hodnoté 1 000K¢ znéjici na majitele, v zaknihované podobé,
ISIN CZ0008030509.

Hypotecni banka v souladu s rozhodnutim valné hromady dne 24. ¢ervna 1999 navysila zakladni kapital Gpisem novych akcii dne 18. tinora
2 000 o celkem 200 000ks kmenovych akcii o jmenovité hodnoté 1 000K¢ na majitele, na hodnotu 1 328 373 000 K¢. Rozhodnutim Komise pro
cenné papiry ze dne 31. kvétna 2000 bylo nové emisi akcii pridéleno stejné ISIN CZ0008030509 a povoleno verejné obchodovani.

Valna hromada akcionarli rozhodla na svém jednani dne 30. listopadu 2001 o snizeni zakladniho kapitalu na 664 186 500K¢. Diivodem byla
thrada kumulované ztraty z predchozich let, kterd vznikla z prevainé casti v disledku likvidace Spatnych aktiv byvalé Regiobanky a jeji
transformaci. Snizeni zékladniho kapitalu bylo provedeno snizenim jmenovité hodnoty akcii z 1 000 K¢ na 500K¢. Toto sniZeni bylo zapsano
do obchodniho rejstfiku dne 18. ¢ervence 2002.

V souladu s rozhodnutim valné hromady dne 11. bfezna 2003 bylo v ¢ervnu 2003 upséno a v souladu s podminkami tpisu splaceno celkem
1310 060 kust akcii o jmenovité hodnoté 500K¢. Celkova nominalni hodnota tpisu ¢inila 655 030 000K¢. Do obchodniho rejstiiku bylo toto
zvyseni kapitalu zapsano dne 13. srpna 2003. Rozhodnutim Komise pro cenné papiry ze dne 24. zari 2003 bylo nové emisi akcii pridéleno stejné
ISIN CZ0008030509. Nové vydané akcie byly zaregistrovany ve Stredisku cennych papird dne 23. fijna 2003.

V souladu s rozhodnutim valné hromady dne 7. kvétna 2004 bylo v ¢ervenci 2004 upséno a v souladu s podminkami Upisu splaceno celkem

2 631 044 kust o celkové nominélni hodnoté 1 315 522 000K¢ (nominalni hodnota jedné akcie byla 500 K¢&). Do obchodniho rejstfiku bylo toto
zvyseni kapitalu zapsano dne 1. zafi 2004. Rozhodnutim Komise pro cenné papiry ze dne 12. fijna 2004 bylo nové emisi akcii pridéleno stejné
ISIN CZ0008030509. Nové vydané akcie byly zaregistrovany ve Stredisku cennych papiri dne 29. listopadu 2004.

V souladu s rozhodnutim valné hromady Banky dne 30. fijna 2006 bylo v prosinci 2006 upsano a v souladu s podminkami Upisu splaceno celkem
1646 737 kus akcii o celkové nominalni hodnoté 823 368 500,- K& (nominalni hodnota jedné akcie byla 500 K¢). Do obchodniho rejstfiku bylo
toto zvyseni kapitalu zapsano dne 25. ledna 2007. Rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 16. Ginora 2007 bylo nové emisi akcii pridéleno
stejné ISIN CZ0008030509. Nové vydané akcie byly zaregistrovany ve Stredisku cennych papird dne 10. 4. 2007.

V souladu s rozhodnutim valné hromady Banky dne 17. 12. 2007 bylo v bfeznu 2008 upséno a v souladu s podminkami tipisu splaceno celkem
3 236 442 kusU akcii o celkové nominalni hodnoté 1 618 221 000,- K& (nominalni hodnota jedné akcie byla 500 K&). Do obchodniho rejstfiku
bylo toto zvy3eni kapitalu zapsano dne 11. dubna 2008. Rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 14. kvétna 2008 bylo nové emisi akcif
pridéleno stejné ISIN CZ0008030509. Nové vydané akcie byly zaregistrovany ve Stiedisku cennych papird dne 11. 7. 2008.

V3echny akcie vydané Hypotecni bankou jsou zaknihované, kétované cenné papiry a znéji na majitele. Nebyly vydany zadné akcie, které by
nepredstavovaly kapital. Hypote¢ni banka nevydala zadné prioritni nebo zaméstnanecké akcie, ani dluhopisy, s nimiz je spojeno pravo pozadovat
v dobé v nich urcené vydani akcii nebo predkupni pravo na akcie v jmenovité hodnoté v nich urcené.

Z4adné akcie Hypoteéni banky nejsou v drzeni Hypote¢ni banky nebo v drzeni jejim jménem &i v drzeni jejich dcefinych spole¢nosti. Hypote&ni

banka nevydala prevoditelné cenné papiry, vyménitelné cenné papiry nebo cenné papiry s op¢nimi listy. Hypotecni banka nevydala, nenabyla
a nevlastni zadné zatimni listy. Na akcie Hypotecni banky nebyla vydana zadna opce nebo uzavrena dohoda o opci.
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Emise hypotecnich zastavnich listh
V nasledujici tabulce je uveden prehled vSech emisi hypotecnich zastavnich list(, které Hypotecni banka vydala k 31. prosinci 2008:

Cislo emise ISIN  Objem emise v mil. K& Kupén Datum emise Datum splatnosti
HZL 1 CZ0002000011 1000 11,00 % 5.9. 1996 5.9.2001
HZL 2 €Z0002000029 700 11,00% 20. 12. 1996 20. 12. 2001
HZL 3 CZ0002000060 1000 12,00% 19. 6. 1998 19. 6. 2003
HZL 4 C€Z0002000094 3600 8,90 % 8.2.1999 8.2.2004
HZL 5 C€Z0002000136 2 000 820% 24.6.1999 24.6.2004
HZL 6 CZ0002000144 2 000 6,40 % 19. 5. 2000 19. 5. 2005
HZL 7 €Z0002000169 4000 6,85% 7.12. 2000 7.12. 2005
HZL 8 CZ0002000193 2 000 6,85% 16. 5. 2002 16. 5. 2007
HZL 9 CZ0002000219 1000 Pribor12M+2 % 4. 12. 2002 4. 12. 2007
HZL 10 C€Z0002000227 1500 3,00% 20. 2. 2003 20. 2. 2008
HZL 11 CZ0002000243 2 500 2,71% 19. 6. 2003 19. 6. 2008
HZL 12 70002000284 1500 3,60% 25.9.2003 25.9.2008
HZL 13 CZ0002000300 2 000 4,40% 27.11. 2003 27.11. 2010
HZL 14 70002000318 2500 430% 9. 2. 2004 9. 2. 2009
HZL 15 CZ0002000334 2 000 Pribor12M-0,33 % 25. 3. 2004 25.3.2014
HZL 16 C€Z0002000367 2000 4,95% 24.6.2004 24.6.2009
HZL 17 C€Z0002000375 1000 Pribor12M+2 % 24.6.2004 24. 6. 2009
HZL 18 CZ0002000425 2 500 4,50% 11. 11. 2004 11. 11. 2007
HZL 19 CZ0002000474 2 000 4,20% 24.1.2005 24.1.2010
HZL 20 CZ0002000490 1500 3,50% 31. 3. 2005 31. 3. 2008
HZL 21 C€Z0002000532 2 500 4,45% 19. 5. 2005 19. 5.2010
HZL 22 C€Z0002000581 2 500 Swap 3Y 21.7.2005 21.7.2035
HZL 23 €Z0002000607 2000 Swap 3Y 15. 9. 2005 15.9. 2035
HZL 24 C€Z0002000615 300 4,00% 15.9. 2005 15.9. 2020
HZL 25 CZ0002000656 3 000 Pribor12M+1% 27.10. 2005 27.10. 2015
HZL 26 CZ0002000714 1000 Swap 3Y 24.11. 2005 24.11. 2035
HZL 27 CZ0002000722 2 000 Swap 5Y 24.11. 2005 24.11. 2035
HZL 28 €Z0002000730 3000 Swap 3Y 7.12. 2005 7.12.2035
HZL 29 C€Z0002000748 1000 Swap 5Y 7.12. 2005 7.12.2035
HZL 30 CZ0002000789 2 000 4,15% 26. 4. 2006 26. 4. 2009
HZL 31 C€Z0002000797 2 500 4,60 % 4. 5. 2006 4.5.2011
HZL 32 CZ0002000821 1500 Pribor 12 M+2 % 10. 7. 2006 10.7.2016
HZL 33 C€Z0002000839 1000 435% 10. 7. 2006 10. 7. 2009
HZL 34 CZ0002000862 1500 4,70% 30. 8. 2006 30.8.2011
HZL 35 €Z0002000870 2000 4,75% 27.9. 2006 27.9.2011
HZL 36 70002000938 2 000 4,55% 29. 11. 2006 29.11.2011
HZL 37 CZ0002000961 2 000 4,25% 21.2.2007 21.2.2010
HZL 38 70002000979 1000 4,65% 22.3.2007 22.3.2012
HZL 39 CZ0002000987 1800 Swap 5Y+1,5% 26. 4. 2007 26. 4.2017
HZL 40 €Z0002001001 2000 Swap 3Y+1% 16. 5. 2007 16. 5. 2037
HZL 41 CZ0002001019 1000 4,90 % 24.5. 2007 24.5.2012
HZL 42 CZ0002001076 1000 Swap 4Y+1,5% 13. 6. 2007 13.6.2035
HZL 43 C€Z0002001092 2 500 Swap 3Y+1,5% 21. 6. 2007 21.6.2037
HZL 44 CZ0002001100 2 000 Swap 3Y+1,5% 24.7.2007 24.7.2037
HZL 45 C€Z0002001118 1500 Swap 3Y+1,4% 9. 8. 2007 9. 8. 2037
HZL 46 CZ0002001167 2 000 Swap 3Y+1,4% 23..8.2007 23.8.2037
HZL 47 CZ0002001183 2000 Swap 5Y+2% 13.9. 2007 13.9.2037
HZL 48 C€Z0002001217 1500 Swap 3Y+1,4% 27.9. 2007 27.9.2037
HZL 49 CZ0002001233 500 6,30 % 11. 10. 2007 11. 10. 2027
HZL 50 70002001241 500 6,20% 11.10. 2007 11.10. 2022
HZL 51 CZ0002001258 500 Swap 10Y+1,4% 11. 10. 2007 11.10. 2037
HZL 52 70002001266 2000 Swap 3Y+2% 25.10. 2007 25.10. 2037
HZL 53 CZ0002001308 1500 Swap 5Y + 2% 15. 11. 2007 15. 11. 2037
HZL 54 CZ0002001621 2 000 Swap 3Y + 1,4% 22.11. 2007 22.11.2037

Bez dluhopisového
programu

Vydéno v ramci 1. dluhopisového programu

Vydano v ramci 2. dluhopisového programu
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Cislo emise ISIN  Objem emise v mil. K& Kupén Datum emise Datum splatnosti Pozn

HZL 55 C€Z0002001738 1500 Swap 5Y + 1,6% 14. 12. 2007 14.12. 2037 5
HZL 56 CZ0002001712 5000 Swap 3Y + 2,0% 20. 12. 2007 *) 20. 12. 2037 E
HZL 57 C€Z0002001720 5000 Swap 5Y +2,0% 20. 12. 2007 **) 20. 12. 2037 g §
HZL 58 C€Z0002001936 6 000 Swap 5Y + 1,4% 20. 12. 2007 ***) 20. 10. 2037 E %
HZL 59 CZ0002001944 7 000 Swap 3Y + 1,4% 19. 12. 2007 ****) 19. 2. 2037 g é
HZL 60 CZ0002001951 6 000 Swap 5Y + 1,4% 20. 12. 2007 ***) 20. 7. 2037 E‘ _§
HZL 61 C€Z0002001969 6 000 Swap 3Y + 1,4% 19. 12. 2007 ****¥) 19. 3. 2037 %’
HZL 62 C€Z0002001977 6 000 Swap 3Y + 1,4% 19. 12. 2007 ******) 19. 4. 2037 N

*) k 31.12.2008 byla vydana pouze &ast emise v objemu 3 100 mil. K&

**) k 31.12.2008 byla vydana pouze &ast emise v objemu 3 000 mil. K&
*¥*) Kk 31.12. 2008 byla vydana pouze &ast emise v objemu 4 000 mil. K&
*¥*%) k31, 12. 2008 byla vydana pouze &ast emise v objemu 3 500 mil. K&
*H*E¥) k31, 12. 2008 byla vydana pouze ¢ast emise v objemu 4 000 mil. K&
*HHEAK) | 31, 12. 2008 byla vydana pouze East emise v objemu 3 600 mil. K&

Verejné trhy, na kterych jsou cenné papiry emitované bankou pfijaty k obchodovani
Akcie Hypotecni banky jsou prijaty k obchodovani v RM-Systému od 19. biezna 1997.
Emise HZL 9-10,12-14, 16-21, 25 a 30, 31, 33, 34, 37-38, 41, 47, 52-53 a 56-57 byly prijaty k obchodovani na oficialnim volném trhu

Burzy cennych papirti Praha, a.s., a kromé HZL 41, 47, 52, 53, 56 a 57 také v RM-Systému. Data pfrijeti jednotlivych emisi HZL k obchodovani
v RM-Systému jsou uvedeny v tabulce na nasledujici strané (splacené emise nejsou v tabulce uvedené).

Datum prijeti emise

Emise ISIN k obchodovani v RM-Systému
HZL 9 €Z0002000219 20. 12. 2002
HZL 10 CZ0002000227 17.3.2003
HZL 12 C€Z0002000284 13.10. 2003
HZL 13 €Z0002000300 17.12. 2003
HZL 14 CZ0002000318 17. 2. 2004
HZL 16 70002000367 16. 9. 2004
HZL 17 CZ0002000375 16. 9. 2004
HZL 19 CZ0002000474 25. 3. 2005
HZL 20 €Z0002000490 11. 5. 2005
HZL 21 CZ0002000532 30. 5. 2005
HZL 25 C€Z0002000656 18. 11. 2005
HZL 30 CZ0002000789 20. 7. 2006
HZL 31 CZ0002000797 20. 7. 2006
HZL 32 70002000821 15. 8. 2006
HZL 33 CZ0002000839 15. 8. 2006
HZL 34 70002000862 17.10. 2006
HZL 37 CZ0002000961 23. 3. 2007
HZL 38 C€Z0002000979 20. 4. 2007

Spravni, fidici a dozor¢i organy a vrcholové vedeni
Predstavenstvo

Ing. Jan SADIL

predseda predstavenstva a generalni feditel

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Od roku 1995 pracoval v Komer¢ni bance, naposledy na pozici reditele odboru tvérd pro obcany. V Hypotecni bance pisobi od roku 2001, kdy
byl jmenovén ¢lenem predstavenstva a ndAméstkem generalniho reditele pro véci obchodni. Od 17. prosince 2003 je predsedou predstavenstva
a generalnim reditelem spolec¢nosti.

Podrobny Zivotopis Jana Sadila je uveden v kapitole ,,Mdme v Cele spravné lidi".

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: za poslednich pét let ¢lenem dozoré¢iho vyboru CBA, ¢len spravni rady Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti.
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Ing. Petr HLAVAC

mistopredseda predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci ivérové

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Své zku3enosti postupné ziskal v Komeréni bance (1991-1999), kde plsobil jako feditel odboru tvéri fyzickym osobam, v Bank Austria
Creditanstalt Czech Republic (1999-2001) a v Ceské spofitelné (2001-2004). V Bank Austria Creditanstalt Czech Republic spoluvytvarel
hypoteéni projekt Majordomus a vedl odbor Mortgage Factory. V Ceské spofitelné se podilel na fizeni mobilni prodejni sité a naposledy Fidil
prodej spotiebitelskych Gvért Sporoservis. Od 17. ledna 2005 je mistopredsedou predstavenstva a ndméstkem generalniho reditele pro véci
tvérové Hypotecni banky.

Podrobny Zivotopis Petra Hlavace je uveden v kapitole ,Mame v cele spravné lidi".

Clenstvi v organech jinych spole&nosti: 74dné.

Mgr. Tomas BROUCEK

¢len predstavenstva a naméstek generalniho feditele pro véci finan¢ni (do 31. 12. 2008)

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

V roce 1992 nastoupil do Komercni banky. V ni naposledy zastéaval pozici reditele odboru pfimého bankovnictvi. Poté plsobil jako konzultant
v Deloitte & Touche a od roku 1999 v CSOB, konkrétné pak od roku 2002 jako vykonny feditel pro oblast e-bankingu, platebnich karet

a platebnich operaci. Od 1. ledna 2005 byl ¢lenem predstavenstva a ndméstkem generélniho reditele Hypotecni banky pro véci finan¢ni.
Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 74dné.

Ing. Vlastimil NIGRIN

naméstek generélniho feditele pro véci obchodni (¢len pFedstavenstva od 13. 2. 2009)

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Svoji profesni drahu zahajil v Komer¢ni bance, kde pracoval v letech 1987-2002, naposledy v pozici vykonného reditele zodpovédného za Provoz.
Poté v letech 2002-2004 pusobil jako vykonny reditel pro provoz a ¢len predstavenstva eBanky, kde byl mj. zodpovédny za oblast zahrani¢niho
a tuzemského platebniho styku banky. V ramci svého plisobeni ve skupiné PPF v letech 2002-2006 byl zodpovédny za zpracovani komplexniho
business modelu spolec¢nosti Home Credit Finance Bank Moskva. V letech 2006—2008 zastéval pozici feditele tiseku externiho prodeje

a kooperace Ceské spofitelny, a.s., kde byl zodpovédny za fizeni externiho prodeje vybranych produktd skupiny CS. Od 1. 6. 2008 Vlastimil
Nigrin v Hypotecni bance zastéva pozici naméstka generélniho reditele pro véci obchodni a odpovida za celou oblast prodeje hypotecnich
produktd.

Podrobny Zivotopis Vlastimila Nigrina je uveden v kapitole ,Méame v Cele spravné lidi".

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 2004 — ¢len predstavenstva eBanka, a.s., 2007 a 2008 — ¢len dozor¢i rady Stavebni spofitelny

Ceské sporitelny, a.s. Praha.

Dalsi osoba s fidici pravomoci

Ing. Martin VASEK

S dcinnosti od 1. 2. 2009 naméstek generalniho reditele pro véci financni

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Martin Vasek (*1977) absolvoval Vysokou 3kolu ekonomickou v Praze a absolvoval nékolik manazerskych 3koleni a konferenci. Do Hypoteéni
banky prisel z CSOB, kde pusobil na pozici feditele Zpracovani operaci. Martin Vasek do CSOB nastoupil v lété roku 2005 na pozici Feditele
utvaru Podpora financnich trhd, kde byl zodpovédny za zpracovani a vyporadani obchodl uzavienych na financnich a kapitalovych trzich. Pred
ptisobenim v CSOB pracoval v auditorské a poradenské firmé PricewaterhouseCoopers. Mezi jeho zéliby patfi squash, lyZovéani a basketbal.
Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 74dné.

Dozoréi rada

Philippe MOREELS, predseda dozor¢i rady

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

V Belgii studoval pocitacové a sociélni védy a ziskal diplom v oboru firemniho Fizeni na Solvay Business School. V Unilever Group ptsobil

jako analytik penzijniho fondu a vnitni auditor. Déle sedm let pracoval jako vedouci Back office ve skupiné Standard Chartered Bank /
Westdeutsche Landesbank, od roku 1993 pak ve slovenské Tatrabance, nejprve jako opera¢ni manazer a od roku 1998 jako ¢len predstavenstva.
Od 1. bFezna 2002 je ¢lenem predstavenstva a vrchnim feditelem CSOB.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: pokud je emitentovi zndmo, tak plsobi ve spole¢nosti Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. — ¢len
predstavenstva.

Mgr. Petr JAROS, Dr., MBA, ¢len dozoréi rady

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Absolvoval MFF UK. V letech 1991 a2 1994 ve Fyzikalnim Gstavu AV CR jako vé&decky odborny pracovnik a od roku 1994 v CSOB na réiznych pozicich
v oblasti analyzy finan¢nich trhi. Od roku 2000 vedl Gtvar Rizeni aktiv a pasiv v CSOB, nyni vykonny feditel Inovace a Vyvoj.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: pokud je emitentovi zndmo, tak pisobi ve spole¢nostech AUXILIUM — ¢élen predstavenstva; CSOB Investment
Banking Services, a.s. — ¢len dozor¢i rady.

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Ladislav MACH, clen dozor¢i rady

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Absolvent rady odbornych tuzemskych a zahrani¢nich kurzi. V soucasné dobé studuje na Bankovnim institutu. V bankovnictvi pracuje od roku
1991 a od ledna 2000 plisobi v CSOB na riznych Fidicich pozicich. V sou¢asnosti je vykonnym Feditelem Gtvaru Rizeni segmentu SME.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: pokud je emitentovi zndmo, tak plisobi ve spole¢nostech Czech Banking Credit Bureau, a.s. — ¢len dozor¢i
rady, CSOB Factoring, a.s. — ¢len dozor¢i rady.

Mgr. Martin JAROLIM, Ph.D. ¢len dozoréi rady

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

V letech 1990 az 1995 absolvoval MFF UK Praha se specializaci Optimalizace a matematicka ekonomie a nésledné v letech 1995 az 2000
vystudoval UK Praha, Center for Economic Research and Graduate Education (CERGE), — Ph.D. Diserta¢ni prace na téma Pfimé zahrani¢ni
investice a zahrani¢ni obchod. Kromé toho absolvoval ¢etné odborné a manazerské kurzy. V roce 2000 nastoupil do CSOB kde pracoval
v rtznych odbornych a fidicich funkcich. Od roku 2006 je vykonnym feditelem retailovy marketing a segmenty.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: pokud je emitentovi zndmo, tak plsobi ve spole¢nostech CERGE- EL — ¢len dozor¢i rady,

CSOB Pojistovna, a.s. — ¢len dozoréi rady.

Dipl. ek. Martin BRABENEC, ¢len dozorci rady

Pracovni adresa: Radlické 333/150, 150 57 Praha 5

Vy3si obchodni podnikatelskou Skolu absolvoval v roce 1997. V bance pracuje od tnora téhoz roku, nejdrive na pozicich ekonom a metodik.

V soucasné dobé jako bankovni specialista v odboru 4 Rizeni externich siti se zaméreni predeviim na provizni systémy. Je Zenaty a ma 2 dcery.
Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 74dné.

Ing. Vaclav MORAVEC, ¢len dozor¢i rady

Pracovni adresa: Radlické 333/150, 150 57 Praha 5

V roce 1988 absolvoval Vysokou $kolu ekonomickou v Praze. Poté nastoupil do podniku CSKD — Intrans, kde Fidil praci nové vzniklého Gtvaru
marketingu. V roce 1993 presel do KB, kde pracoval v Gvérovém oddéleni pro malobankovnictvi. Od roku 1995 pracuje v (Ceskomoravské)
Hypoteéni bance v riznych, i vedoucich, pozicich. V té dobé zastupuje banku na jednanich o SFP na MF CR a MMR (R, je ¢lenem subkomise
Bankovni asociace pro hypotéky a stavebni sporeni. Marketingu se v bance vénuje od roku 1999, nyni v pozici specialisty marketingové
komunikace. Absolvoval poznavaci stdz u Bank of Scotland a rfadu odbornych skoleni.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 74dné.

Zadny ¢len predstavenstva a dozor¢i rady nebyl odsouzen za podvodné ¢i jiné trestné ¢iny v uplynulych péti letech.
Zadny ¢&len predstavenstva a dozoréi rady nebyl v poslednich péti letech G¢asten konkurznich fizeni, sprav nebo likvidaci z titulu funkci.
Z4dny ¢len predstavenstva a dozor¢i rady nebyl v poslednich péti letech vefejné obvinén, vystaven sankcim ani soudné zbaven zpisobilosti

k vykonu funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo dozorcich orgénti kterékoli firmy nebo funkce ve vedeni nebo provadéni ¢innosti kterékoli firmy.

Postupy spravnich, fidicich a dozorcich organt

Funkéni obdobi od do
Predstavenstvo

Jan Sadil 1.9.2001 1.9.2011
Petr Hlavac 17. 1. 2005 16. 1. 2010
Tomas Brouek 1. 1. 2005 31. 12. 2008
Vlastimil Nigrin 13. 2. 2009 12.2.2014

Dozor¢i rada

Petr Jaros 25. 8. 2005 25.8.2010
Philippe Moreels 13. 8. 2008 13.8.2013
Ladislav Mach 16. 11. 2005 16.11. 2010
Martin Jarolim 2.9.2006 22.11. 2011
Martin Brabenec 7.2.2007 7.2.2012
Vaclav Moravec 25. 4. 2007 25.4.2012

Predstavenstvo pracovalo po cely rok 2008 v nezménéném slozeni.
Banka ma s vrcholovym vedenim banky, tj. zarover se cleny predstavenstva, uzavieny pracovni smlouvy. Tyto smlouvy neobsahuji jiné
nez zakonné naroky pri ukonceni zaméstnani. Dle uzavrenych smluv na vykon funkce ¢lena dozor¢i rady neposkytuje banka Zadné vyhody

po ukonceni vykonu funkce ¢lena dozor¢i rady.

Dozor¢i rada, s ohledem na maly pocet ¢lend, nerozhoduje ve vyborech, ale ve sboru.

Specialisté '08 9 1



92

FINANCNI CAST

Principy odménovani

Dozorci rada
Spolecnost vypléci ¢lendim dozor¢i rady mési¢ni odmény za jejich kontrolni ¢innost, tcast na zasedénich dozorc¢i rady, fédnou pripravu na tato
zasedani a za dalsi ¢innosti spojené s vykonem funkce ¢lena dozor¢i rady. Polovina ¢lenli dozor¢i rady se vzdala vyse uvedenych odmén.

Predstavenstvo

Spolecnost vypléci ¢lendim predstavenstva pevné mési¢ni odmeény za jejich ridici ¢innost, icast na zasedanich organu, fadnou pripravu na tato
zasedani a za dalsi ¢innosti spojené s vykonem funkce ¢lena predstavenstva. Zasady odmeénovani byly schvaleny valnou hromadou akcionari
konanou dne 30. listopadu 2001.

Vyplata pohyblivé ¢asti odmeény ¢lend predstavenstva je zavisla na hospodarskych a obchodnich vysledcich banky za dané tcetni obdobi
a kvalité vyroku vnéjsiho auditora. Ukazatele stanovuje a vyhodnocuje dozor¢i rada tak, Ze vyhodnocuje ulozené konkrétni tkoly jednotlivych
ClenGim predstavenstva za hodnocené obdobi. Pohybliva slozka odmény dosahuje az 60 % pevné slozky.

Stret zajmi na drovni spravnich, fidicich a dozorcich organt
Bance nejsou znamy mozné strety zajm0 mezi povinnostmi vyse uvedenych osob k bance a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.
Hypotecni banka ma zpracovan Eticky kodex, ktery stanovi, jak pri pripadném stietu zajmi postupovat.

Bance nejsou zndma zadna ujednani nebo dohody s hlavnimi akcionari, zékazniky, dodavateli ¢i jinymi subjekty, podle kterych by byla osoba
v predstavenstvu, dozorci radé vybrana jako ¢len spravnich, Fidicich a dozorcich organt nebo clen vrcholového vedeni.

Nikdo ze soucasnych ¢lenl dozor¢i rady, ani predstavenstva nevykonava hlavni ¢innosti mimo svou ¢innost pro banku, které mohou mit vyznam
pro posouzeni Banky.

Vzhledem k tomu, Ze Zadna z osob na Urovni spravnich, fidicich a dozorcich organt neni vlastnikem akcii, resp. prav k akciim, nemohou byt
sjednéna zadna omezeni s jejich disponovanim.

Akcie a akciové opce ve vlastnictvi ¢lent spravnich, fidicich a dozorcich organt

Nikdo z ¢lenli predstavenstva ani ¢len(i dozor¢i rady nevlastni akcie Hypotecni banky ani opce, na jejichz zékladé tyto osoby mohou ziskat dalsi
Ucastnické cenné papiry Hypotecni banky nebo uskutecnit jejich prevody. Hypote¢ni bance neni znamo, Ze by osoby blizké vyse uvedenym
osobam vlastnily akcie Hypotecni banky ani vyse zminéné opce.

Ujednani o Gcasti zaméstnanch na kapitalu banky

Zaméstnanci Hypotecni banky, s vyjimkou ¢lenl predstavenstva a zaméstnancti odboru HZL a refinancovani, se mohou tcastnit na zakladnim
kapitalu Hypotecni banky standardnim nakupem akcii banky prostrednictvim RM-Systému.

Dal3i udaje o spolecnosti

Primérny pocet zaméstnancu 2008 2007 2006 Index 2008/2007 Index 2007/2006
Evidencni 440 418 388 1,05 1,08
Prepocteny 433 417 386 1,04 1,08

Dvé tretiny zaméstnancl (bankovnich trednikd) pracuji v prazském ustfedi a jedna tfetina v obchodni siti rozmisténé na celém tzemi Ceské
republiky.

Hlavni trhy

Hypotecni banka jako specialista na hypotecni financovani od 1. ledna 2008 pokracovala v rozvoji svych aktivit na trhu hypotecnich dvért
vyhradné v segmentu Gvérd pro fyzické osoby. Tak jako v minulych letech Hypotecni banka poskytovala hypotecni tvéry pouze v ¢eskych
korunéch a na trhu v Ceské republice. Bliz&i informace jsou uvedeny v kapitolach ,Hypoték je méng, ale na vy3si ¢astky" a ,Hypotecni banka
klientdm a partnerm rozumi*.

Podil pohledavek z poskytnutych hypotecnich tvéri doséhl na konci roku 2008 vyse 86 % z celkového objemu aktiv banky, pficemz objem

pohledéavek z poskytnutych hypotecnich tvérid pro fyzické osoby na konci roku 2008 stoupl proti roku 2007 0 2% a rovnal se 92 % z celkového
portfolia banky. Podil pfijml z poskytnutych hypotecnich tdvért dosahl 95 % z celkovych provoznich prijma banky.

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Stav majetku

V ziistatkové hodnoté dosahl celkovy objem nehmotnych aktiv, pozemk, budov a zafizeni Hypotecni banky k 31. prosinci 2008 vyse

173 mil. K&. Nehmotnd aktiva banky, tvorena z 95 % softwarem, v zlistatkové hodnoté cinila 26 mil. K¢, coz predstavuje mezirocni nar(st

o 4 mil. K¢, tedy o 18 %, protoze banka investuje do rozvoje svych informacnich technologii. Pozemky, budovy a zafizeni tvorily v zlistatkové
hodnoté 147 mil. K¢, coz znamené meziro¢ni pokles o 10 mil. K¢, tedy o 6 %. Podil nehmotnych aktiv, pozemkd, budov a zafizeni na celkovych

aktivech banky byl k poslednimu dni v roce 0,13 %.

Rozpis spravnich naklada — naklady na audit, pravni a darfiové poradenstvi

2008 2007
tis. K¢ tis. K¢
Sluzby auditora — audit 1581 1521
Sluzby auditora — dafiova poradenstvi 202 179
Jiné auditorské sluzby 0 0
Pravni a notarské sluzby 2795 3000
Celkem 4578 4700
Nemovitosti, stroje a zafizeni
Prehled nemovitosti, které Hypote¢ni banka vlastnila k 31. prosinci 2008:
Stavby Stavby Stavby
pofrizovaci cena zUstatkova cena Vyméra Pozemky
Oblast tis. K& tis. K¢ m? tis. K&
Hradec Krélové 60 914 44 285 707 5797
Rychnov nad KnéZnou 21005 15 045 769 135
Kolin 22 067 16 340 1481 522
Jihlava 17 528 12 937 580 305
Celkem 121514 88 607 3537 6 759
Investice

Hlavni nefinan¢ni investice

V roce 2008 investovala Hypotecni banka do hmotného a nehmotného majetku celkem 53 mil. K¢. Nejvétsi polozkou byly investice
do informacnich technologii ve vysi 28 mil. K¢, ostatni investice zahrnujici zejména stavebni Gipravy pobockové sité a obnovu autoparku cinily

25 mil. Ke.

V roce 2007 investovala Hypotecni banka do hmotného a nehmotného majetku celkem 40 mil. K& Nejvétsi polozkou byly investice

do informacnich technologii ve vysi 21 mil. K¢, ostatni investice ¢inily 19 mil. K&.

Béhem roku 2006 investovala Hypotec¢ni banka do hmotného a nehmotného majetku celkem 36 mil. K¢. Nejvétsi polozkou byly investice

do informacnich technologii 28 mil. K¢, ostatni investice tvorily 8 mil. K¢.

Pofizovaci cena Umisténi Zpisob

Rok Nazev investice mil. K¢ investice financovani
2008 Bankovni informaéni systém 17 tuzemsko vlastni zdroje
Rekonstrukce pobocky 4 tuzemsko vlastni zdroje

Instalace klimatizace 3 tuzemsko vlastni zdroje

2007 PC, tiskarny a kopirky 8 tuzemsko vlastni zdroje
Informacni systémy banky 7 tuzemsko vlastni zdroje

Elektronicky obéh a sprava dokumentd 2 tuzemsko vlastni zdroje

2006 PC, tiskarny a kopirky 10 tuzemsko vlastni zdroje
Informacni systémy banky 7 tuzemsko vlastni zdroje

Elektronicky obéh a sprava dokumentd 6 tuzemsko vlastni zdroje
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Hlavni financni investice

Finan¢ni investice Hypotecni banky v roce 2008 predstavovaly zejména statni pokladni¢ni poukazky, jejichz objem mezirocné klesl

0 2 468 mil. K¢ kdyz pominula potreba jejich pouZiti jako nahradniho kryti HZL a statni dluhopisy. V roce 2006 banka nabyla minoritni
9% majetkovy podil v realitni spolecnosti LEXXUS, a.s., s cilem rozsireni spektra svych sluzeb klientim o nabidku nemovitosti.

Objemy financnich investic v jednotlivych letech:

31. prosince 2008 31. prosince 2007 31. prosince 2006

Cenné papiry mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Majetkova tcast v LEXXUS, a.s. 9 9 9
Stéatni pokladni¢ni poukéazky 498 2 966 1591
Statni dluhopisy 819 813 825
1326 3788 2426

Budouci investice

V roce 2009 Banka planuje nefinancni investice v objemu zhruba 76 mil. K& Nejvétsi polozkou budou opét investice v oblasti informacnich
technologii (vyvoj informa¢nich systémd, nakupy hardware a software a elektronické zpracovani dokument), které budou predstavovat

cca 58 mil. K¢. Zbyvajicich asi 18 mil. K& budou tvofit prevainé investice do zhodnoceni a tiprav nemovitosti a rovnéz obnovy vozového parku.

Pro naplnéni limitd likvidity bude Banka v budoucnu déle nakupovat statni dluhopisy a statni pokladnicni poukazky. Banka planuje dale drzet
minoritni majetkovy podil v realitni spolecnosti LEXXUS, a.s. Mimo uvedeného Banka neplanuje drzet jiné cenné papiry a financni investice.

Transakce se spriznénymi stranami
Udaje o transakcich se sptiznénymi stranami jsou uvedeny v P¥iloze i¢etni zavéry za rok kongici 31. prosince 2008 a Zpravé o vztazich mezi
propojenymi osobami.

Povinné minimalni rezervy

Hypotecni banka s vyjimkou vklad(i na béznych uctech uréenych ke splaceni ivérl a terminovanych vkladd nad 3 mil. K¢ primérni vklady
nepfijima. V pribéhu roku 2008 tak primarni vklady neprekrocily 2% podil na bilan¢ni sumé Hypotecni banky. BEhem tohoto obdobi Hypotecni
banka pozadovanou vy3i povinnych minimalnich rezerv (nyni 2 %) vzdy plnila.

Udaje o majetkovych Géastech

Hypotecni banka k 31. prosinci 2008 nedrzela Zadny jiny majetkovy podil nez v LEXXUS, a.s. Banka nema primou nebo nepiimou UGcast

na osobé, jez ¢ini nejméné 10 % jejiho vlastniho kapitdlu nebo 10 % cCistého rocniho zisku nebo ztraty banky. Mimo uvedeného banka neplanuje
drzet jiné majetkové tcasti.

Informace o trendech

Od konce posledniho financniho roku probihd ocekavané ochlazeni poptavky, doprovazené zvysenou obezietnosti Hypotecni banky pri
hodnoceni tvérovych rizik. Informace o trendech jsou uvedeny zejména v kapitolach ,Hypoték je méné, ale na vyssi ¢astky", ,Rok 2008 byl pro
Hypotecni banku dalsim rokem vynikajicich vysledkd®, ,, Analyza finan¢nich vysledkid® a , Dopliujici informace podle legislativnich pozadavkd*.

Faktory ovliviujici provoz banky

Informace o vladni, hospodarské, rozpoctové, ménové c¢i obecné politice nebo faktorech, které podstatné ovlivnily nebo mohly podstatné
ovlivnit, primo ¢i nepfimo, provoz banky jsou uvedeny zejména v kapitolach ,Hypoték je méné, ale na vyssi ¢astky" a ,,Rok 2008 byl pro
Hypotecni banku dalSim rokem vynikajicich vysledkd*.

Vyznamné smlouvy

Banka nema uzavreny takové smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zévazki nebo naroku kteréhokoli ¢lena skupiny, ktery by byl podstatny
pro schopnost banky plnit své zavazky. Stejné tak ji neni znamo, ze by kterykoli ¢len skupiny uzavrel jiné smlouvy, které by obsahovaly jakékoli
ustanoveni, podle kterého ma kterykoli ¢len skupiny jakykoli zdvazek nebo narok, které jsou k datu zpracovani vyrocni zpravy pro skupinu
podstatné.

Realizace nabidek prevzeti
Nabidky k prevzeti nejsou Bance znamy.

Organizacni slozky v zahranici
Banka nema organizacni slozky v zahranici.

Vyrocni zprava Hypotecni banky, a.s.



Patenty a licence
Hypoteéni banka je majitelem nékolika ochrannych znémek zapsanych u Uradu priimyslového vlastnictvi ve vztahu predeviim k oznaceni
spolecnosti a jejim produktdm, dalsi jsou prihlaseny k zapisu do rejstriku. Hypotecni banka neni vlastnikem Zadnych patent( a licenci.

Udaje o statnich, soudnich nebo rozhodéich fizenich
Banka neni k datu vyhotoveni vyro¢ni zpravy d¢astnikem zadnych soudnich, spravnich ani rozhodgich fizeni na ni a mimo tGzemi Ceské republiky,
které by mohly zadsadné negativné ovlivnit jeho finanéni situaci a které by zaroven byly vyznamné v souvislosti s vydanim vyro¢ni zpravy.

Udaje tretich stran a prohlaseni znalct a prohlaseni o jakémkoli zajmu
Do vyro¢ni zpravy neni zafazeno kromé zprév auditord Zadné prohlaseni nebo zprava osoby, ktera jedna jako znalec.

Informace pochézejici od tretich stran jsou ve vyroc¢ni zpravé oznaceny jejich zdrojem. Informace poskytnuté od tretich stran byly presné
reprodukovény a podle védomosti Hypotecni banky a v mife, ve které je schopna to zjistit z informaci zverejnénych touto treti stranou, nebyly
vynechédny zadné skutecnosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepresné nebo zavadéjici.

Ovéreni historickych roc¢nich financnich udajt
Zprava o vztazich, finan¢ni idaje vcetné historickych financnich tdajd a soulad financnich informaci ve vyro¢ni zpravé s icetni zavérkou byly
ovéreny auditory.

Ucetni zavérky Hypoteéni banky za roky 2006, 2007 a 2008 byly auditovany:

obchodni firma: Ernst & Young Audit, s.r.o.

&islo osvédeeni: KA CR 401

sidlo auditora: Karlovo ndm. 10, 120 00 Praha 2

IC: 26704153

auditor: Ing. Michaela Kubyova, ¢. osvédéeni 1810, bytem Rimska 29, 120 00 Praha 2, (¢lenstvi v profesnich organizacich: Komora auditor( Ceské
republiky a ACCA)

Zverejnéné dokumenty

PIné znéni povinnych auditovanych financ¢nich vykazl banky véetné priloh a auditorskych vyrokl k nim jsou na pozadani k nahlédnuti v pracovni
dobé v sidle banky a na jejich internetovych strankdch. Tamtéz jsou téz k dispozici vyro¢ni a pololetni zpravy a ¢tvrtletni informa¢ni prehledy.
Veskeré dalsi dokumenty a materidly uvadéné ve vyrocni zpravé a tykajici se Banky jsou rovnéz k nahlédnuti v sidle spole¢nosti. Zde je téz
mozné nahlédnout do stanov banky.

Souhrnna vysvétlujici zprava dle § 118, odst. 3, pism.g) aZ q) Zakona o podnikani na kapitalovém trhu &. 256/2004
Sb., v platném znéni.

(Novela zékona ¢. 256/2004 Sb., o podnikéni na kapitalovém trhu G¢inna od 1. 4. 2008 nové stanovila povinnost emitenta kétovaného cenného
papiru vypracovat souhrnnou vysvétlujici zpravu tykajici se nize uvedenych bodi.):

g) informace o struktufe vlastniho kapitdlu emitenta, vetné& cennych papird nepfijatych k obchodovéni na regulovaném trhu se sidlem
v ¢lenském staté Evropské unie a pripadného urceni riznych druhi akcii, prava povinnosti spojenych s akciemi téhoz druhu a podilu kazdého
druhu akcii na zakladnim kapitalu,
zdkladni kapital spolecnosti ¢ini 5 076 328 000KC. Je rozdélen na 10 152 656 akcii na majitele o jmenovité hodnoté 500K,

h) informace o omezeni pfevoditelnosti cennych papird,
Zadné akcie na jméno nemaji omezenou prevoditelnost,

i) informace o vyznamnych pfimych a nepfimych podilech na hlasovacich pravech emitenta,
hlavnim akciondfem Hypotecni banky je CSOB —99,90% (k 31. 12. 2008),

j) informace o vlastnicich cennych papirG se zvla3tnimi pravy, v€etné popisu téchto prav,
akcie se zvlastnimi prdvy emitovény nejsou,

k) informace o omezeni hlasovacich prav,
spolecnost neemitovala akcie s omezenymi hlasovacimi pravy,

l) informace o smlouvach mezi akcionafi, které mohou mit za nasledek ztiZeni prevoditelnosti akcii nebo hlasovacich prav, pokud jsou

emitentovi znamy,
neni'znamo, Ze by existovaly takovéto smlouvy,
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m) informace o zvlastnich pravidlech urlujicich volbu a odvoléni ¢lent predstavenstva a zménu stanov spole¢nosti,
zvlastni pravidla nejsou,

n) informace o zvlatnich pravomocich ¢lend pfedstavenstva, zejména o povéfeni podle § 161a a 210 obchodniho zakoniku,
zvlastni pravomoci nejsou,

o) informace o vyznamnych smlouvéch, ve kterych je emitent smluvni stranou a které nabudou G¢innosti, zméni se nebo zaniknou v pfipadé
zmény ovladani emitenta v disledku nabidky prevzeti, a tcincich z nich vyplyvajicich, s vyjimkou takovych smluy, jejichz uverejnéni by bylo
pro emitenta vazné poskozujici; tim neni omezena jina povinnost uverejnit takovou informaci podle tohoto zdkona nebo zvlastnich pravnich
predpist,
uvedené smlouvy uzavieny nejsou,

p) informace o smlouvach mezi emitentem a ¢leny jeho predstavenstva nebo zaméstnanci, kterymi je emitent zavazan k plnéni pro pfipad
skoncenti jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti,
uvedené smlouvy uzavieny nejsou,

q) informace o pfipadnych programech, na jejichz zékladé je zaméstnancim a &leniim piedstavenstva spole¢nosti umoznéno nabyvat
Ucastnické cenné papiry spolecnosti, opce na tyto cenné papiry ¢i jina prava k nim za zvyhodnénych podminek, a to o tom, jakym
zpUsobem jsou prava z téchto cennych papirti vykonavana,
uvedené programy spolecnost zavedeny nema.

Odpovédné osoby za vyrocni zpravu

Za (daje ve vyroéni zpravé Hypotecni banky, a.s., za rok 2008 je odpovédna Hypoteéni banka, a.s., Praha 5, Radlicka 333/150, PSC 150 57.
Hypotecni banka, a.s., prohlasuje, Ze pfi vynalozeni veskeré primérené péce jsou podle jejiho nejlepsiho védomi tidaje obsazené ve vyrocni
zpravé Hypotecni banky, a.s., za rok 2008 spravné, a ze v ni nebyly zamlc¢eny zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této vyrocni

Zprévy.

Hypotecni banka, a.s.

Joc Spe

Ing. Jan Sadil
predseda predstavenstva a generalni feditel
Hypotecni banka, a.s.

o™

Ing. Petr Hlavac
mistopredseda predstavenstva a ndméstek generélniho reditele pro véci ivérové
Hypotecni banka, a.s.

e

Ing. Vlastimil Nigrin
Clen predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci obchodni
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Zakladatelska smlouva a stanovy spolecnosti

Spolecnost byla jednorazové zalozena zakladatelskou smlouvou ze dne 28. zafi 1990 na zakladé § 25 zakona ¢. 104/1990 Sb., o akciovych
spolecnostech a zakona ¢. 158/1989 Sb., o bankéch a sporitelnach. Zakladatelskd smlouva obsahuje zékladni tidaje tykajici se sidla, predmétu
podnikéni a zakladniho kapitalu spolec¢nosti. Dale néleZitosti tykajici se tpisu akcii, jejich podoby, poctu, emisniho kurzu a navrh stanov. Stanovy
kromé téchto zékladnich idaju, které déle rozvadéji, obsahuji dalsi nalezitosti upravujici fungovéni spolecnosti a jejich organt. Pravidla postupu
zvysovani ¢i snizovani zdkladniho kapitélu, vydani dluhopist, pravidla jednani jménem spolecnosti a podepisovani za spolec¢nost. Dale fungovani
ucetniho obdobi a Ucetni zavérky, zplsoby zruseni, likvidace ¢i zaniku spolecnosti a dalsi idaje, vSe v souladu s ustanovenimi zdkona. Souhlas se
znénim stanov spole¢nosti byl udélen také Ceskou narodni bankou.

Nasledné uvadéné informace jsou uvedeny ve stanovach spolecnosti, které jsou k dispozici v sidle spolecnosti

Popis predmétu a ucelu cinnosti:

Predmétem podnikani spolecnosti je provddéni vSech bankovnich obchodii v souladu se zékonem o bankach a provadéni dalsich cinnosti

v rozsahu vymezeném obecné& zévaznymi pravnimi predpisy, jako? i licenci, povolenimi a souhlasy Ceské narodni banky pokud jsou pro vykon
téchto &innosti potfebné. Déle vydavani hypoteénich zastavnich listd (viz €lanek 2 stanov).

Souhrn viech ustanoveni spolecenské smlouvy a stanov banky ohledné cleni spravnich, fidicich a dozorcich organt:

Vymezeni predstavenstva, jeho piisobnosti, jednani a rozhodovani véetné fizeni spole¢nosti je obsazeno v ¢lancich 18-22 stanov. Clanek
18 stanov upravuje volbu predstavenstva dozor¢i radou, pocet ¢lentl predstavenstva (3), funkéni obdobi (5 let) a odvoléni/odstoupeni ¢lena
predstavenstva. Cléanek 19 stanov upravuje zakaz konkurence a odkazuje na obecné zavazné préavni predpisy. Pisobnost predstavenstva je
upravena v ¢lanku 20 — do plisobnosti predstavenstva patii v zasadé veskeré zalezZitosti, které nejsou zakonem nebo stanovami svéreny

do pusobnosti valné hromady ¢i dozor¢i rady. Predstavenstvo zabezpecuje obchodni vedeni spolecnosti a rozhoduje mimo jiné o vydani
hypotecnich zéstavnich listt. Cldnek 21 stanov popisuje jednani a rozhodovéni predstavenstva, které se schazi nejméné jedenkrat za mésic.
Dle ¢lanku 22 stanov se zfizuje funkce generalniho reditele a naméstkd generdlniho reditele, ktefi vykonavaji rozhodnuti predstavenstva

a na zékladé povéreni predstavenstva zajistuji vybrané cinnosti spolec¢nosti — tyto osoby tvofi vrcholovy management banky. Zvoleného
predsedu predstavenstva jmenuje predstavenstvo do funkce generélniho feditele. Zvoleného mistopredsedu nebo ¢lena predstavenstva jmenuje
predstavenstvo do funkce naméstka generélniho reditele spolecnosti.

Dozor¢i rada je kontrolnim orgdnem spoleénosti a jeji ¢innost je vymezena v ¢lancich 23-27 stanov. Clanek 23 upravuje zakladni pasobnost

a slozeni dozor¢i rady, kterd mé 6 clent a funkéni obdobi ¢lena dozor¢i rady ¢ini 5 let. Jednu tretinu ¢lent dozorci rady voli zaméstnanci
spolecnosti. Zakaz konkurence pro ¢leny dozor¢i rady je v ¢lanku 24 upraven ve stejném rozsahu jako pro ¢leny predstavenstva. Plisobnost
dozoréi rady je pak podrobnéji upravena v ¢lanku 25 stanov — vyjma béznych kontrolnich ¢innosti se dozoréi rada mimo jiné vyjadruje

k nékterym zaméraim predstavenstva. Napriklad k uzavieni kupni smlouvy, jejimz predmétem je nakup/prodej nemovitosti, jejichz hodnota
presahuje 10 % zakladniho kapitéalu spolecnosti. Jednani a rozhodovani dozor¢i rady upravuje ¢lanek 26 stanov — dozor¢i rada se schézi nejméné
jednou za ctvrtleti. Dozor¢i rada v rdmci svych kompetenci zfizuje vybory jako své poradni a iniciativni organy. Zékladni principy slozeni

a zasedani téchto vyborl upravuje ¢lanek 27 stanov, podrobnosti pak stanovi jednaci fad kazdého prislusného vyboru dozor¢i rady.

Popis prav, vyhod a omezeni platnych pro kazdy druh stavajicich akcii:
Spolecnost vydala pouze jednu formu akcii, a to na majitele, v zaknihované podobé. Akcie jsou registrované. Na kazdou akcii pripada jeden hlas.
Nakladani s akciemi neni omezeno. Nabyvani vlastnich akcii spole¢nost jejich upisovanim je vylouceno (viz ¢lanek 10 stanov).

Popis prav a povinnosti akcionafe obsahuje zejména &lanek 11 stanov (néktera dalsi prava vyplyvaji z Obchodniho zékoniku):
Akcionaf ma pravo na podil ze zisku spole¢nosti (dividendu), ktery valna hromada podle vysledku hospodareni schvélila k rozdéleni. Tento podil
odpovida poméru jmenovité hodnoty jeho akcii k jmenovité hodnoté akcii vSech akcionari. Dividenda je splatnd do 3 mésict ode dne, kdy bylo
pfijato usneseni valné hromady o rozdéleni zisku.

Akciondr je opravnén Ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni, pozadovat vysvétleni o zéleZitostech tykajicich se spolecnost, protestovat
a uplatriovat navrhy a protinavrhy.

Akcionar nebo akcionari, ktefi maji akcie, jejichz souhrnna hodnota presahuje 3 % zakladniho kapitalu spole¢nosti, mohou pozadat
predstavenstvo o svolani mimoradné valné hromady k projednani jimi navrzenych zaleZitosti.

Po zruseni spole¢nosti ma akcionar pravo na podil na likvida¢nim zGstatku. O rozdéleni likvida¢niho zdstatku mezi akcionare rozhoduje valna
hromada podle jejich podilu na zékladnim kapitalu spole¢nosti (¢lanek 38 stanov).
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Déle maji akcionari néktera prava uvedena v Obchodnim zakoniku. Napfiklad pravo na prednostni Upis akcii pfi zvySeni zakladniho kapitalu
penézitymi vklady ¢i pravo pozadat soud o jmenovani znalce za G¢elem pfezkoumani zpravy mezi propojenymi osobami (akcionari, ktefi maji
akcie, jejichz souhrnna hodnota presahuje 3% zékladniho kapitalu spole¢nosti).

Popis postupu nutného ke zméné prav drziteli akcii s uvedenim pripad, ve kterych jsou podminky prisnéjsi, nez vyzaduje zéakon:
Rozhodnuti 0 zméné stanov spada do plsobnosti valné hromady (¢lanek 13). Valna hromada je usnasenischopnd, pokud pfitomni akcionafi maji
akcie, jejichZ jmenovita hodnota presahuje 50 % zakladniho kapitalu spolecnosti. O zméné stanov musi rozhodnout alespori dvé tretiny hlast
pfitomnych akcionafa (¢lanek 16.6 stanov ve spojeni s Obchodnim zakonikem).

Popis podminek upravujicich zplsob, jakym se svolavaji fadné, nahradni a mimoradné valné hromady akcionari véetné podminek
ucasti:

Valna hromada se kona nejméné jedenkrat ro¢né, nejpozdéji viak do Sesti mésicli od posledniho Ucetniho obdobi a svolédva ji predstavenstvo.
Valnou hromadu svolava a oznameni uverejiiuje predstavenstvo ve Lhité nejméné 30 dni pred jejim kondnim v deniku Hospodarské noviny

a v pripadé, ze tento denik prestane vychazet, v deniku Lidové noviny. Pravo tcastnit se valné hromady maji akcionari vedeni k rozhodnému
dni v zékonné evidenci zaknihovanych cennych papir(, ktefi mohou vykonavat hlasovaci pravo a déle ¢lenové predstavenstva a dozorci rady.
Valnou hromadu svolavéa a oznameni uverejiuje predstavenstvo ve lhité nejméné 30 dni pred jejim konanim. Valnou hromadu maze svolat

i dozor¢i rada, jestlize to vyzaduji zajmy spolec¢nosti. Neni-li valna hromada usnasenischopna do jedné hodiny od doby, na kterou byla svoléna
ozndmenim, svola predstavenstvo novym ozndmenim nahradni valnou hromadu. Mimoradnou valnou hromadu je predstavenstvo povinno
svolat, napr. pozada-li o jeji svolani akciondr nebo akcionari, ktefi maji akcie, jejichz souhrnnd jmenovita hodnota presahuje 3 % zakladniho
kapitalu a navrhnou konkrétni zéleZitosti k projednani na této valné hromadé (viz ¢lanky 13-17 stanov).

Stanovy ani zakladatelska smlouva neobsahuji Zadna ustanoveni, ktera by mohla zpisobit zdrzeni, odlozeni zmény kontroly nad
bankou nebo by ji mohla zabranit.

Stanovy ani zakladatelska smlouva neupravuji limit vlastnictvi, pfi jehoz presazeni musi byt zverejnéno jméno akcionare.

Stanovy ani zakladatelska smlouva neobsahuji popis podminek pro zmény kapitalu prisnéji nez pozaduje zakon. Stanovy se drzi
v tomto ohledu presné ustanoveni zakona.
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Obchodni mista Hypotecni banky

Stav k 31. lednu 2009

Regionalni pobocky

Mésto

Adresa

Kontakty

Brno

Ceské Budgjovice

Hradec Krélové

Jihlava

Karlovy Vary

Liberec

Olomouc

Ostrava

Pardubice

Plzeri

Praha

Teplice

Zlin

Malinovského namésti 4
663 17 Brno

Riegrova 2
370 01 Ceské Budgjovice

Ulrichovo namésti 735
500 02 Hradec Krélové

Masarykovo namésti 13
586 01 Jihlava

Moskevska 2, POBOX 156
360 21 Karlovy Vary

Rumunskd 655/9
460 01 Liberec 4

Riegrova 12
772 00 Olomouc

Nédrazni 81
702 00 Ostrava

Masarykovo namésti 1458
530 02 Pardubice

Klatovska 40
301 00 Plzen

Na Pofi¢i 40/1051
110 00 Praha 1

28.tijna 711/16
415 01 Teplice

Kvitkova 4323, POBOX 121
760 01 Zlin

tel.: 542 422 711-25, 727
fax: 542 212 793
e-mail: info.br@hypotecnibanka.cz

tel.: 383 835 313
fax: 387 696 212
e-mail: info.cb@hypotecnibanka.cz

tel.: 495 062 111
fax: 495 513 952
e-mail: info.hk@hypotecnibanka.cz

tel.: 565 659 145
fax: 567 304 547
e-mail: info.ji@hypotecnibanka.cz

tel.: 353 993 102-4
fax: 353 221 094
e-mail: info.kv@hypotecnibanka.cz

tel.: 484 847 163
fax: 482 428 329
e-mail: info.li@hypotecnibanka.cz

tel.: 588 516 691
fax: 585 234 254
e-mail: info.ol@hypotecnibanka.cz

tel.: 596 111 205, 596 111 217
e-mail: info.os@hypotecnibanka.cz

tel.: 464 647 445
fax: 464 647 455
e-mail: info.pd@hypotecnibanka.cz

tel.: 373 731 822-8
fax: 377 220 092
e-mail: info.pl@hypotecnibanka.cz

tel.: 242 419 498-9
fax: 242 419 480
e-mail: info.ph@hypotecnibanka.cz

tel: 414 128 915
fax: 417 538 014
e-mail: info.te@hypotecnibanka.cz

tel.: 577 212 460, 577 212 462,
577 212 464, 577 212 466

fax: 577 212 467

e-mail: info.zI@hypotecnibanka.cz
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Pobocky
Mésto Adresa Kontakty
Hodonin Stefanikova 13 tel.: 518 321 886
695 01 Hodonin mob.: 739 249 998
e-mail: info.ho@hypotecnibanka.cz
Chomutov Mostecka 42 tel.: 474 333 397
430 01 Chomutov fax: 474 333 397
mob: 731 492 250
e-mail: info.cv@hypotecnibanka.cz
Jicin Jungmannova 1132 tel.: 493 538 011
506 01 Jicin e-mail: info.jc@hypotecnibanka.cz
Klatovy Zlatnicka 79 tel.: 376 324 083
339 01 Klatovy fax: 376 382 374
e-mail: info.kt@hypotecnibanka.cz
Kolin Legerova 148 tel.: 321 727 530, 321 727 560
280 02 Kolin fax: 321 726 897
e-mail: info.ko@hypotecnibanka.cz
Kromériz Husovo ndmésti 313 tel.: 573 344 461

Mlada Boleslav

Opava

Ostrava

Praha 1

Rychnov nad KnéZnou

Svitavy

Tabor

Trutnov

Trebic¢

Uherské Hradisté

767 01 Kroméfiz

Ceskobratrské namésti 1321
293 01 Mlada Boleslav

Dolni namésti 18 (OD pasaz)
746 01 Opava

Privozska 3
702 00 Ostrava

Vodi¢kova 11
110 00 Praha 1

Sokolovska 1494
516 01 Rychnov nad Knéznou

namésti Miru 108/28
568 02 Svitavy

Trida 9. kvétna 678 (Slovan)
390 02 Tabor

Krakono3ovo ndmésti 127
54101 Trutnov

Zerotinovo nam. 20/16
674 01 Trebic

Na Splavku 1182
686 01 Uherské Hradisté

fax: 573 344 462
mob.: 603 253 820
e-mail: info.kr@hypotecnibanka.cz

tel.: 326 326 084

fax: 326 326 084

mob.: 602 966 953, 737 214 262
e-mail: info.ph@hypotecnibanka.cz

tel./fax: 553 791 932
mob.: 739 249 999
e-mail: info.op@hypotecnibanka.cz

tel.: 596 117 745
e-mail: info.ot@hypotecnibanka.cz

tel.: 222 512 015
e-mail: info.ph@hypotecnibanka.cz

tel.: 494 535 234
e-mail: info.ry@hypotecnibanka.cz

tel.: 461 541 054
e-mail: info.pd@hypotecnibanka.cz

tel.: 381 276 873

fax: 381 276 873

mob.: 731 545 987

e-mail: info.ta@hypotecnibanka.cz

tel.: 499 811 421
e-mail: info.tr@hypotecnibanka.cz

tel./fax.: 568 421 474
e-mail: info.tc@hypotecnibanka.cz

tel./fax.: 572 557 696
mob.: 603 253 815
e-mail: info.uh@hypotecnibanka.cz
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Kontaktni udaje

Hypotecni banka, a.s.

Adresa ustredi Praha 5, Radlicka 333/150, PSC 150 57
Telefon 224 116 515

Fax 224119 722

E-mail info@hypotecnibanka.cz

Webové stranky www.hypotecnibanka.cz
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