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V fijnu 2011 byla provedena oprava informace na strané 98 v odstavci Zakladni kapital.
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Profil

[ e

Hypotecni banka, a.s., vznikla jiz 10. ledna 1991. Své sidlo ma v Praze a pobocky po celé

Ceské republice. Z celkového poctu 27 pobocek je 13 regionalnich. V zahrani¢i Hypote¢ni

banka poboc¢ky nemd. Od roku 2007 se Hypotecni banka drzi na absolutnim vrcholu

hypoteéniho trhu v Ceské republice. Je lidrem v oblasti nové poskytnutych hypote¢nich 6 v k
Gvérh pro obcany. Soucasné drZi prvenstvi v celkovém objemu hypotecnich tvérd FO 0c€ *
poskytnutym obcandm.

Z historie
[ e
Hypotecni banka, a.s., plisobi na ¢eském trhu jiz témér 21 let. Z toho Sestnact let se
specializuje na hypotéky a pomaha svym klientlim realizovat jejich predstavy o bydleni.
ZaloZena byla jako univerzalni banka regiondlniho charakteru. V roce 1994 se jejim hlavnim
akcionafem stala Investi¢ni a Postovni banka, a. s. (IPB) a banka opé&t zménila sv{j nazev,
tentokrat na Ceskomoravska hypoteéni banka. Spolu s tim presunula své sidlo z Hradce
Krélové do Prahy. V Fijnu 1995 ziskala jako prvni z tuzemskych bank licenci na vydavéni
hypotecnich zastavnich listd. O pét let pozdé&ji — po prodeji IPB — se novym majoritnim
akcionarem stéva CSOB, a.s., kter4 je ovladana belgickou KBC Group NV. Pod sou¢asnym
nézvem existuje Hypote¢ni banka od roku 2006. Od roku 2009 je CSOB, a.s., jedinym
akciondrem Hypotecni banky.
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Hlavni ¢innost
|y
Hypotecni banka je specialistou na poskytovani hypotecnich dvér(i na ¢eském trhu.
Hypotéky poskytuje prevainé fyzickym osobdm. V jeji pobockové siti najdou klienti
bankovni sluzby souvisejici s hypote¢nim financovanim; banka vede i b&Zné korunové ucty
souvisejici s poskytovanim a spladcenim hypoték. Kromé sité pobocek nabizi Hypotecni
banka své sluzby také prostrednictvim strategickych partnerd — CSOB, Postovni spofitelny
a Ceskomoravské stavebni spofitelny. Hypote¢ni banka spolupracuje s Fadou externich
hypotecnich ¢i finan¢nich poradct. Pro financovani své ¢innosti vydava banka hypotecni
zastavni listy, dale provadi transakce v korunach na mezibankovnim penéznim trhu

a pfijima i vklady velkodeponentl v doméaci méné.

Bilan¢ni suma Zisk/ztrata po zdanéni Kapitalova primérenost
(v mil. K¢&) (v %)
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Jak si hypotecni banka vedla v nelehkém roce 2010, co ji ¢ekd v roce 2011? Jak se vyvijel
trh s nemovitostmi v Ceské republice a kam se jeho vyvoj bude ubirat v pFistim obdobi?
Kde se pohybuji ceny nemovitosti? S ¢im se museli potykat externi finan¢ni poradci

a jak duleZit4 je jejich role pro Hypotecni banku? Jaky se o¢ekéva vyvoj trokovych sazeb
hypoteénich Gvéri? Co nejvice prospélo hypote¢nimu trhu v CR v pribéhu jeho existence?

Na tyto a mnohé dalsi otazky na nésledujicich strankach odpovidaji ¢tyfi ¢lenové
predstavenstva Hypotecni banky. Nabizime zasvécené nazory zkusenych bankérd Jana
Sadila — predsedy predstavenstva a generalniho feditele, Petra Hlavace — mistopredsedy
predstavenstva a ndméstka generalniho reditele pro véci ivérové, Vlastimila Nigrina —
¢lena predstavenstva a ndméstka generdlniho feditele pro véci obchodni a Martina Vaska —
¢lena predstavenstva a ndméstka generalniho feditele pro véci finanéni.

Hypotecni banka je jiZ 15 let specialistou
na hypotéky. V dobé, kdy vznikla, byly
hypote¢ni tivéry na okraji zajmu verejnosti.
Hypotecni banka mé vyznamny podil

na tom, Ze v sou¢asné dobé tento

produkt hraje v oblasti bydleni naprosto
klicovou roli.

Hypotecni banka, a.s.
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Jan Sadil: Nas tym umi vzit za praci

Jak se vyvijel hypotecni trh v roce 2010?

Zacal sice pomaleji, nez jsme cekali, ale druhé pololeti nase ocekéavani predcilo. Jsme
spokojeni, protoze nakonec dopadl velmi dobre. Napfiklad objem novych obchodi dosahl
presné té trovné, kterou jsme predpokladali.

A co ¢eka hypotecni trh v roce 2011?

To je vidycky tézké odhadnout. Urcité nds ceka silny konkurenéni boj, v némz chceme obhdjit
svou pozici jednicky na hypotecnim trhu. Nebude to jednoduché, takze rok 2011 pfinese
kaZdoroc¢né hodné prace. Nastésti to pro nds neni nic neobvyklého, jsme zvykli tvrdé pracovat.

Byl uplynuly rok pro Hypotecni banku Gspésny a v ¢em?

Rok 2010 pro nés byl rozhodné tspésny, a to témér ve viech ohledech. Podarilo se ndm nejen
naplnit, ale dokonce prekrocit financni cile, zvladli jsme Gspé&sné spravu stavajiciho portfolia,
podafilo se ndm udrzet vysoky trzni podil, stejné jako pozici jedni¢ky na trhu. Ceho si velmi
cenim, je fakt, Ze nase vysledky neukazuji na Zadnou oblast, kde bychom vyloZzené neuspéli.

Proc to tak je?

Myslim si, Ze je to dano nasi jasnou strategii a samoziejmé vykony nasich lidi, ti jsou
zdkladem naseho Uspéchu. Mezi sebou navzéajem, ale i s nasimi obchodnimi partnery

a klienty vytvareji dlouhodobé vztahy zaloZené na nasich hodnotéch. To ndm hodné pomaha.

Co zasadniho se podle vas za 15 let hypotecniho trhu zménilo?

Zda se mi, Ze se zménilo Uplné vSechno. Pred patnacti lety byly ctyfi poskytovatelé hypotecnich
Gvérl a hypotecni trh se teprve rozvijel. Zatimco dnes je tu 17 poskytovateld, a diky vyspélosti
a poucenosti klientll se hypotecni trh dostal na troven rozvinutého evropského trhu. Jsme hrdi
na to, Ze jej od zacatku formovala a také vyznamné podporovala pravé Hypotecni banka.

Chystate néjaké zasadni strategické zmény?

Strategie neni neménna a stejné jako jiné spolec¢nosti, i my urcité zmény ¢as od casu
déldme. Nasi strategii v3ak zasadné nevychyluji. Jsme a chceme zlistat bankou
specializovanou na hypotecni tvéry. To je asi to nejpodstatné;jsi.

Co vam osobné udélalo v loriském roce nejvétsi radost?

Radost mi déla Hypotecni banka takova, jaka je — nasi lidé, nase kultura i prostredi, které
sdilime. Nemohu zapomenout na celobankovni outdoor, protoZe to byla ta nejlepsi ukazka,
jak nas tym umi vzit za préci, a to nejen v bance, ale treba i v tézkém terénu. To mé velmi
potésilo, byl to pro mé skutecné silny zazitek.
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Petr Hlava¢: Rizeni rizika pod vlivem zkusenosti
z uplynulych let.

Co zasadniho pfinesl rok 2010 v oblasti fizeni rizik?

V roce 2010 pokracoval trend roku 2009. Na strané fizenf rizika jsme udélali fadu opatreni,
zejména v oblasti schvalovani Gvér(, kterad vedla k omezeni v poskytovani rizikovéjsich
Gvérh. S odstupem casu lze fici, Ze jsme se vydali spravnym smérem a obezretny pfistup
zachovame i do budoucna.

Hodné se mluvilo o stabilizaci cen nemovitosti. Jaky byl podle vas vyvoj v roce 2010?
V loriském roce doslo jednoznacné k celkové stabilizaci cen nemovitosti. JeSté na konci
roku 2009 situace naznacovala, Ze ceny nemovitosti budou dal klesat. Realita je ale

méreni, protoZe uz rok sledujeme na strukturovanych datech index vyvoje cen nemovitosti.
V nékterych segmentech vidime, Ze doslo k poklesu, ale ty zmény jsou opravdu malé.

U pozemk( ceny dokonce minuly rok vzrostly.

Co lze ocekavat od nékolika pristich let?

To je sloZita otazka. Uvidime, zda ceny nemovitosti néjak ovlivni planovana zména DPH

a s ni souvisejici urychlena poptavka po novych nemovitostech, ale v zadsadé by ceny
nemovitosti mély zdstat stabilni s potencidlem mirného ristu.

,,,,,,

Uz pred dvéma lety jsme vytvofili podminky pro celkovy redesign procesu vymahani

a lorisky rok byl klicovy z pohledu implementace téchto zmén. Soustredili jsme se zejména
na pozdni vymahani, tzv. ,late collections”. Vytvorili jsme novy tym slozeny predevsim

z pravnikd, ktefi se specializuji na vymahani. Prvni vysledky ukazuji, Ze to byl krok
spradvnym smérem.

Jak se zménilo Fizeni rizika za téch poslednich pét let, kdy pracujete v Hypoteéni bance?
Zmeénilo se toho pomérné dost. Nejvétsi zmény prinesla implementace standardl Basel

II. I diky tomu dnes vyuZivdme scoringové systémy, modely pro uréeni o¢ekavanych
Gvérovych ztrat. Mdme také vyprecizovanou metodiku tvorby opravnych polozek

na pokryti rizik a vérovych ztrat atp. To jsou praktické véci, které Basel Il do fizeni rizika
bank pfinesl. Do budoucna lze ocekavat pokracovani v podobé Basel IlI, které bude mimo
jiné reflektovat i poznatky z nedavné finan¢ni krize.
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Vlastimil Nigrin: Spoluprace s nezavislymi finanénimi
poradci je pro distribuci dominantni

A jaky byl ten rok pro vasi vlastni obchodni sit?

Nase pobocky jsou orientovany na spoluprdci s externimi partnery, a proto i je ovliviiovala
nélada na trhu financnich poradct. Prodali jsme meziro¢né vice hypoték, pojistek

i otevienych uctd. Nasi sit jsme vyrazné posilili otevienim nové regionalni pobocky

v Praze 5, které se od zacéatku dafi. Pravé prazsky trh pro nas z(stéava klicovy. Pozitivni
zmény jsme udélali napt. i v Mladé Boleslavi, kde jsme rozsifili obchodni prostory, nebo

ve Znojmé, kde jsme otevreli Gplné novou pobocku.

Jaky byl rok 2010 z pohledu nezavislych financ¢nich poradcii?

Diky tomu, Ze se hypotecni trh ve 2. pololeti 2010 rozjel naplno, byl to tspé3ny rok i pro né.
Tim, Ze meziro¢né doslo dokonce k nérlstu celkové poskytnutych hypotecnich dvérd, zavladl
v prostredi tfetich stran optimismus. Rad bych fekl KONECNE, protoze roky 2008—2009 pro
nezavislé finanéni a hypotecni poradce nebyly jednoduché a dochazelo mezi nimi k velkym
zméndm. V roce 2010 jiz bylo vidét, Ze se stabilizuji a maji chut do novych projekta.

Zmeénila se néjak role poradcl na ¢eském hypotecnim trhu od jeho vzniku?
Samoziejmé ano a zdsadné, protoze plvodné se se tfetimi stranami v distribuci hypoték
moc nepocitalo. Pomalu se objevovaly prvni subjekty, jeZ se zamérovaly jen na urcity
segment trhu, napr. developersky. Podobné jako na trhu pojisténi, stavebniho sporeni

nebo treba penzijnich fondl se finanéni poradci do tohoto byznysu prosazovali stéle vice

a dnes sem patfi uz zcela prirozené. Umi dokonale posoudit nabidky z vice bank, a to ma
pro zdjemce o hypotéku velkou pridanou hodnotu. Také pro nas, bankére, jsou zkusenf
externi prodejci velmi dilezZiti. Konzultujeme s nimi procesy i parametry nasich bankovnich
produktd.

Chystate pro né néjaké novinky?

V nasi strategii mame heslo Partner partnerd. Aby to nezlstalo jen na papire, nastartovali
jsme v roce 2010 rozsahly Program Partner Partnerd (PPP). V tomto roce uZ jsou vidét
prvni vysledky. Napfiklad nové Hypolisty pro externisty, pokracovani segmentace
prodejcli, nové benefity, prace se zpétnou vazbou ¢i méné reklamaci pfi vyplaté provizi.
Chystame se také na dalsi zlepSeni procest pri samotném zpracovéni hypoték. Nejsou to
zmény vymyslené na centrdéle, ale posbirané v terénu, ze setkdni s témi nejlepsimi, nebot
jednani byvaji velmi inspirativni a oteviena. Spolupréce se tfetimi stranami zlstava pro
nasi distribuci dominantni.
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Martin Vasek: Lidem se vratila duvéra v rozumné
zadluzZovani

Jaké bylo podle vas to hlavni téma, které loni hybalo hypotecnim trhem?

Hypotecni trh je v jistém slova smyslu zrcadlem stavu ekonomiky, proto byl silné ovlivnén
zlepSenim vyhledu celého ekonomického vyvoje, stabilizaci pfedchoziho poklesu HDP

i zastavenim rlstu nezaméstnanosti. Zmizel pesimismus, klesaly trokové sazby a ze strany
bank vzrostla ochota k Gvérovani. Co je neméné dulezité, lidem se vratila divéra v rozumné
zadluZovani, a to v3e prispélo k pozitivnimu kurzu celého hypotecniho trhu. Co se tyka
Grokovych sazeb, na podzim se jejich pokles zpomalil a ke konci roku se pak témér zastavil.
Ma to svoji logiku — od fijna zacala rist cena dlouhych penéz, a tim rostly naklady bank

na refinancovani.

A jaky vyvoj u trokovych sazeb hypotecnich tvéra ¢ekate pro nadchazejici obdobi?
Ani my v Hypotecni bance neméame kristalovou kouli, ale zda se ném, Ze prostor pro pokles
sazeb uzZ je vycerpdn. Zékladni sazby centralnich bank jsou na historickych minimech,
infla¢ni tlaky prinuti centralni banky reagovat a zménit sazby smérem nahoru. Vazba
zakladnich drokovych sazeb a hypotecnich Gvérl je pomérné rozvolnénd, ale cena dlouhych
penéz uZ fadu tydnd roste. Lze tedy ocekdvat, Ze i Groky z hypotecnich dvérd zamiri
vzhiru.

Kde ziskava zdroje Hypotecni banka?

N&s mix financovani se oproti roku 2009 nijak vyznamné nezménil. Primarni jsou pro nés
finan&ni zdroje z dlouhodobych emisi hypoteénich zastavnich listli (HZL). Pro investory jsou
hypoteéni zastavni listy bezpe¢nym a vyhleddvanym zdrojem vynosd, pro nas osvédcenym
zdrojem financovani. Kone¢né jsme nejen nejvétsim poskytovatelem hypotecnich Gvér,
ale i nejvétsim emitentem HZL. Vedle toho se financujeme mezibankovnimi tvéry

a mezibankovnimi depozity, primarné z matefské skupiny CSOB.

Co podle vas nejvice prospélo ceskému hypotecnimu trhu béhem patnacti let
historie?

Hypotec¢nimu trhu myslim nejvic prospélo, Ze hypotecni Gvéry nasly Sirokou popularitu

u svych klientd. Lidé prisli hypotékam na chut, protoze zjistili, Ze je to nejlepsi zplsob, jak
si poridit vlastni bydleni, a tim si splnit svij sen. To je podstatnd zména v myslenf lidi, ktera
zdsadné proménila ¢esky hypotecni trh.
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Cesky hypoteéni trh byl v roce 2010 poznamenan dopadem hospodarské krize roku
predeslého. Zejména v prvnich mésicich roku 2010 dochézelo k meziroénimu poklesu

v poctu i objemu poskytnutych hypotecnich Gvérl. Na strané poskytovatelll hypotecnich
Gvérh byl zfetelny zdjem o Gvérovani, ale zejména medidlni nalada a na ni navazujici
sniZeny apetit klientd k zadluZovani 3ly proti tomuto z&jmu. V prvnim ctvrtleti roku

2010 doslo k meziro¢nimu poklesu poskytnutych hypote¢nich Gvérl o 10 %. Ke zméné
klesajiciho trendu poskytnutych hypotecnich tvérd doslo v kvétnu 2010, kdy objem
poskytnutych novych tvérl meziro¢né vzrostl. Nejednalo se o kratkodobou zménu,

trend rlstu zlstal zachovén po zbytek roku 2010. Druhé ctvrtleti roku 2010 skoncilo

v meziro¢nim srovnani s drobnym rlistem 2 % v objemu poskytnutych hypotecnich dvérd.
Treti ¢tvrtleti vykazalo rlst ve vysi 26 % a posledni kvartal roku 2010 doséahl vysokého
meziro¢niho ridistu ve vysi 44 %. Vysoké tempo rlstu v zévéru roku je vysledkem rady
faktord, zejména rlstu zajmu o nové bydleni a nizké srovnavaci zékladny konce roku 2009.

Zakladni 2T reposazba vyhlasovana CNB, kter4 je urcitym indikatorem Grokové hladiny

v ekonomice, v kvétnu 2010 poklesla o 25 bps. na hodnotu 0,75 %. Na vy3i relnych
trokovych sazeb hypotecnich tGvéri viak nema bezprostredni vliv. Na historickém minimu
se udrzela po zbytek roku 2010. V pribéhu roku 2010 dochézelo k poklesu Grokovych
sazeb nové poskytnutych hypotecnich tvérd, a to zejména diky ¢etnym akénim nabidkédm
poskytovatell hypoték. Primérna trZni drokova sazba novych hypotecnich tvérd dle
statistik Hypoindexu v lednu 2010 ¢inila 5,52 % p.a., zatimco v prosinci téhoZ roku doséhla
hodnoty 4,23 % p.a. Tempo poklesu vy3e trokovych sazeb v pribéhu roku kolisalo, ke konci
roku v3ak dochéazelo k jeho zpomaleni.

Celkovy objem nové poskytnutych hypotecnich Gvérh dle statistik Ministerstva pro

mistni rozvoj doséahl vy3e 84,8 miliardy korun, coZ predstavuje 15% meziro¢ni riist. Pocet
poskytnutych hypotecnich Gvéri vzrostl rovnéz o 15% a dosahl poctu 50 775. Primérna
vySe hypotéky se témér nezménila a v roce 2010 ¢inila 1,67 milionu korun. Rok 2010 byl

historii tuzemského hypotecniho trhu.

V pribéhu celého roku stéla v cele trhu nové poskytnutych hypotecnich tvérd Hypotecni
banka. Jeji trzni podil se v priibéhu roku 2010 pohyboval nad hranici 30 % a na konci roku
2010 ¢inil 31,9 %. Dvojkou v poskytovani hypotecnich tivérli na ¢eském trhu byla Komeréni
banka s podilem ke konci roku 2010 ve vysi 23,2 %. Tretim nejvétSim poskytovatelem
novych hypoteénich avért v Ceské republice je Ceska spofitelna s trinim podilem ve vysi
17,1 % ke konci roku 2010. Soucet trinich podill 4 nejvét3ich poskytovatell novych
hypoték v Ceské republice ¢inil na konci roku 86,6 % podle statistik Ministerstva pro mistni
rozvoj.



Vzhledem k tomu, Ze v roce 2009 priimérna trokova sazba novych hypotecnich tvérd
¢inila vice nez 5% p.a., i v roce 2010 mohli mladi lidé do 36 let véku pocitat se statni
podporou k novym hypotecnim Gvérim. Prispévek dosahl vyse jednoho procentniho bodu
z Urokové sazby a byl poskytovédn na koupi starsiho domu nebo bytu. Vyse statni podpory
byla omezena, v pripadé koupé bytu cinilo podporované maximum 800 000 korun,

u rodinného domu s jednim bytem byl podporovan tvér nejvyse do 1 500 000 korun.

V roce 2010 stat takto podpofil 1 561 hypoték v objemu mirné presahujicim 2 miliardy

korun. \de“‘l.gk‘l/ ha '{-"l’“ﬁa

Od poc¢atku ¢innosti bank bylo dle statistik Ministerstva pro mistni rozvoj v Ceské republice Hﬁ’ '51‘%
poskytnuto ob&anlim celkem 501 545 hypotecnich tvérd v souhrnné vysi 748,3 miliardy -
korun. Dle stejného zdroje Cinila ke konci roku 2010 vy3se nesplacenych jistin hypotecnich

Gvérh poskytnutych obcanim 481,1 miliardy korun, pricemz vyse nesplacenych jistin ‘ 7
hypotecnich Gvér poskytnutych obaniim na bydleni dosahla vy3e 426,4 miliardy 7% ke
korun. Hypotecni bance v této oblasti nélezelo ke konci roku 2010 prvni misto mezi k® ‘1.5% o
tuzemskymi poskytovateli hypote¢nich Gvérl s podilem 28,4 % v oblasti nesplacenych /‘Wﬁ <

jistin hypotecnich Gvérl poskytnutych ob¢anlim, respektive s podilem 29,9 % v oblasti
nesplacenych jistin hypotecnich Gvér poskytnutych obc¢andim na bydleni.

V roce 2010 nedoslo k zdsadnim zmé&ndm v oblasti refinancovéani Hypotecnich Gvéra.
Nenaplnily se pesimistické predpoklady, Ze klienti, ktefi si sjednali hypotecni tvér v silnych
letech 2005 nebo 2007, budou hromadné refinancovat své uvéry do jinych bank. Naopak
se potvrdilo, Ze podil refinancovani je stabilni a Ze poskytovatelé hypoték nabizeji svym
klientm solidni obchodni podminky a sluzby.

V roce 2010 se ceny nemovitosti stabilizovaly. U vybranych typl nemovitosti

a v nékterych lokalitdch doslo k poklesu redlnych cen nemovitosti, v jinych lokalitach
doslo naopak k rlstu. Celkové lze vyvoj cen nemovitosti oznacit jako stagnaci, respektive
stabilizaci. Od 2. ¢tvrtleti roku 2010 doslo k mirnému oZiveni poptévky po nemovitostech.

Produktova nabidka v oblasti hypoteéniho financovani nedoznala v pribéhu roku 2010
zasadnich zmén. Nékteri poskytovatelé predstavili produkty na bazi variabilnich
Urokovych sazeb. U prevainé vétsiny nové poskytnutych hypotecnich tvérd je trokova
sazba stanovena fixné, nejcastéji na 3 nebo 5 let. V roce 2010 se néktefi poskytovatelé
vréatili k predkrizové praxi a do svych produktovych portfolii zaradili rizikovéjsi produkty
jako Gvéry se 100% hodnotou zéstavy, hypotéky bez prokazovani pfijmu atp. Stavajici
produktova nabidka hypote¢nich avért v CR je natolik iroka, e klientGm umozriuje fesit
veskeré potreby v oblasti financovani bydleni.

V oblasti Gvérl ze stavebniho sporeni, které jsou v urcitém ohledu konkuren¢nim

produktem k hypotékdm, doslo v roce 2010 k rlistu trokovych sazeb, zejména ’
u preklenovacich tvérd, a celkovému poklesu poskytnutych Gvérd. Pocet i objem )
poskytnutych tvérl ze stavebniho spofeni v roce 2010 meziro¢né poklesl o 12 %. Celkové

bylo v roce 2010 poskytnuto 113 611 tvérl nestavebniho sporeni v objemu 57,8 miliardy

korun.

Ke konci roku 2010 poskytovalo v Ceské republice hypote¢ni ivéry celkem 17 subjektd.

V roce 2010 uplynulo 15 let od faktického startu hypotec¢niho financovani. Hypotéky
prosly velmi dramatickym vyvojem, ktery urcovaly nejen regulatorni instituce

a poskytovatelé hypotecnich uvérq, ale predevsim klienti. Bezpe¢né a pohodlné bydleni
je snem kazdého raciondlné uvazujiciho ¢lovéka. Ne nutné to musi byt bydleni vlastni,
protoZe ndjemni bydleni bylo, je a bude svébytnou alternativou k bydleni vlastnickému.
Ale i tak se té3i vlastnické bydleni stale vétsi oblibé.
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Na pocatku hypotecniho Gvérovani stdla Hypotecni banka, tehdy jesté pod jménem
Ceskomoravska hypoteéni banka, kterd jako prvni z tuzemskych bank ziskala v zafi

1995 licenci k vydavani hypotecnich zastavnich listl. Hypotecni banka ukazala smér

dalSim ceskym bankdm a v pribéhu uplynulych patnacti let udavala tén v hypotecnim
bankovnictvi. Zasadni zmény se v pribéhu casu tykaly nabidky produktd a sluzeb,

vyse urokovych sazeb, klientského servisu, trovné poradenstvi, poctu pozadovanych
dokumentd, doby schvalovani Gvéru, priimérné vyse hypotecnich Uvérd a v neposledni fadé
i poctu a objemu poskytnutych hypotecnich dvérd. Vysoce konkurencni prostredi, které
Cesky hypotecni trh predstavuje, umozZnilo zmény, z kterych profitoval zejména klient.

V nékterych prepoctenych parametrech, jako jsou napfiklad vyse hypotecnich tvérd

na hlavu ¢i vyse hypotecnich dvérl k HDP, esky hypotecni trh stéle zaostava za vyspélymi
evropskymi zemémi. Je to déno predevsim jeho kratkou historii. Na druhou stranu
dynamika, se kterou se ¢esky hypotecni trh vyspélym evropskym trhl pribliZuje, je
dokladem, Ze tuzemské hypotecni prostredi je nejen funkeni, ale v mnohém i inspirativni
pro jiné evropské ci svétové trhy. Je pozitivni, Ze historie ¢eského hypotec¢niho trhu nebyla
doprovazena zadnymi mimoradnymi otfesy, Ze trh nemovitosti zlstal uchranén pred
nepfirozenym cenovym vyvojem a vznikem bublin. To vSe svéd¢i o mimoradné kvalitnim
prostredi, které se podarilo vybudovat poskytovatelim hypotecnich Gvérl, nezavislym
finan¢nim poradctim, klientdim a Siroké odborné verejnosti.

Vyxér&w&’ f?@r@w\e'fry
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generalni feditel
a predseda predstavenstva
GEPARD FINANCE a.s.

Patnact let je docela podstatna doba, jak v Zivoté ¢lovéka, tak

v Zivoté spolec¢nosti. Za patnact let vyroste z novorozence
stfedoskolak. Za patnact let vyrostl z Ceskomoravské hypoteé¢ni
banky leader hypotecniho trhu, specializovany bankovni tstav,
jehoz vyznam je dén nejenom velikosti bilan¢ni sumy, ale predevsim
formovénim a rozvojem ¢eského hypotecniho trhu.

Pokud vzpomenu na dobu pied 15 lety, jsem rad, Ze jsem osobné
mohl byt u poc¢atku formovani novodobého hypotecniho trhu

v CR, tehdy jako zéstupce feditele odboru hypotecnich obchodii

v Agrobance Praha. V profesnim Zivoté mé vyznamné ovlivnila prace
pro Ceskomoravskou hypoteéni banku.

Bez prace a aktivity vSech lidi, ktefi v Hypotecni bance pracovali

a pracuji, by ¢esky hypotecni trh nebyl takovy, jaky je. Bez klient(,
kteri dali Hypotecni bance dlvéru pri svém zasadnim Zivotnim
rozhodnuti, bez spoluprace externich partnerti by Hypotecni banka
nebyla takov4, jaka je.

Preji Hypotecni bance mnoho spokojenych klientli a partnerd, stejné
jako aktivni, tvlrci a spokojené zaméstnance a akcionare. Do dalSich
let pak mnoho obchodnich Gspéchi, vydrz, pokoru a odhodlani byt
v konkurenci hypotecniho trhu jednickou. Ze stfedoskolaka pak bude
student vysoké hypotecni Skoly stfedoevropského formatu.
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Rok 2010 byl pro Hypote¢ni banku jednoznacné rokem tspé3nym. Hypotecni banka
naplnila své ambice — s prehledem obhjila své postaveni coby nejvétsiho poskytovatele
novych hypote¢nich tvérl a jeSté zvyraznila své prvenstvi v oblasti celkové bilance
hypotecnich tvérd. Postaveni jasné jednicky na trhu hypoték méa Hypotecni banka

nejen v celostatnim méfitku, ale také ve viech regionech Ceské republiky. Ukazuje se, ze
obchodni politika multibrandu je nejen unikatni, ale i efektivni. Mezi jeji nejpodstatné;si
synergické efekty patfi dostatec¢né pokryti trhu, vytézeni obchodnich pfileZitosti a zajiSténi
spokojenosti klientdl, zaméstnanct, obchodnich partner(i a akcionérd. Hypotecni banka
prédvem pouZivala titul Hypotecni jednicka.

Multibrand
[N e
V roce 2010 doslo v politice multibrandu k zaméreni na spoluprdci se strategickymi
partnery ze Skupiny CSOB. Hypote¢ni banka poskytuje hypote¢ni Givéry prostrednictvim
vlastni pobockové sité s celorepublikovou plsobnosti. Pobo¢ky Hypote¢ni banky nabizi

f' sluzby jak koncovym klientlim, tak externim obchodnim partner@im. Vedle tradi¢nich forem
distribuce Hypotecni banka rozviji i pfimy obchod prostfednictvim internetu, zejména
pod znackou Hypotéka po webu. Strategické partnerské znacky CSOB, Postovni spofitelna
a CMSS poskytuji hypoteéni Givéry ve vlastnich obchodnich sitich, Hypoteéni banka pro né
funguje jako specializovana hypotecni ,tovarna“. V roce 2010 doslo k dalSimu rozvoji tohoto
obchodniho modelu, zejména v oblasti zvy3eni kvality a efektivity obchodni spoluprace.
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Hypotecni banku na cesté za splnénim ndrocnych obchodnich i financnich cilll ¢ekala

v pribéhu roku 2010 tvrda prace. Hypotecni trh nabiral tempo postupné a do meziro¢nich
rlstovych srovnani se dostal az v druhé poloviné roku 2010. Hypotecni banka jako lidr
celého pelotonu poskytovatell hypotecnich dvérd byla vystavena tvrdé konkurenci. Néktefi
mensi, ale i nékteri tradi¢né silni hraci ve snaze ukousnout z pomyslného hypotecniho kolace
vétsi sousto pristupovali k agresivni cenové politice sniZzovani trokovych sazeb. Hypote¢ni
banka v této sloZité hre uspéla, za coZ vdéci zejména svym zaméstnanclim. Bez nich by
nebyla kvalitni produktové nabidka pokryvajici kompletni potreby financovani bydleni. Diky
odbornosti, zkusenosti a motivaci bylo mozno rozvijet dlouhodobé vztahy s obchodnimi
partnery zaloZené na bazi dGvéry, spolehlivosti a transparentnosti. Bez zaméstnancti by
Hypotecni banka nebyla jednickou ve svém oboru a respektovanym specialistou poskytujicim
Spickovy servis svym klientim a obchodnim partnerdim.

Produkty

Produktové portfolio Hypotec¢ni banky nedoznalo v roce 2010 Zadnych vyznamnych zmén.
Hypotecni banka prosla krizovym obdobim let 2008 a 2009 bez zdsadni redukce nabidky
produktl, coZ ocenili nejen klienti Hypote¢ni banky, ale zejména obchodni partnefi. Proto
je pochopitelné, Ze v roce, kdy ekonomika zacala nabirat rlistové tempo, Hypotecni banka
zachovala své produkty v nezménéné podobé. Hypotecni banka nabizi optimalni spektrum
produktll hypotecniho tvérovani, které umozriuje klientim a obchodnim partneriim
pohodlné vyresit veskeré potreby v oblasti financovani bydleni. Je to jednou ze zndmek
specializace, kterd Hypotecni banku odliSuje od konkurence.

Hypotecni Gvér je stfednédoby az dlouhodoby Uvér, jehoz splaceni véetné drokd je zajisténo
zastavnim pravem k nemovitosti, a to i rozestavéné. Lze jej vyuZit na koupi, rekonstrukci ¢i
vystavbu nemovitosti, dale na vyporadani majetkovych poméri spojenych s nemovitosti
nebo s druzstevnim podilem ¢i na prevod ¢lenskych prav a povinnosti nebo splaceni
¢lenského podilu (druZstevni podil). Hypoteéni banka nabizi i moZnost spojeni hypote&niho
Uvéru s kapitalovym Zivotnim pojisténim, investi¢nim Zivotnim pojisténim nebo v kombinaci
s investici do portfolia cennych papirQ. Hypotecni Gvér je mozné vyuzit i neticelové, tedy

na pofizeni ¢ehokoli. V tom pripadé jde o takzvanou , Americkou” hypotéku.

Hypotecni banka jako specialista nabizi klientdim Siroké moznosti vybéru volitelnych o ﬁf%, 100
parametr(, a to zejména vy3e hypotéky, typu splaceni, typu hypotéky apod. Hypotéka LTV F0°7
mizZe byt poskytnuta do 70 %, 85 % ci 100 % zastavni hodnoty nemovitosti. Dalsi \\
moznosti je Hypotéka na druZstevni bydleni, tzn. G&elovy Gvér na koupi druzstevniho

podilu nebo rekonstrukci druzstevniho bytu. Pfedmétem zajiSténi musi ale v tomto pripadé . %lf
byt vidy jind nemovitost nez objekt tvéru. Dal3i moZnosti je Hypotéka bez dolozeni NE'JXP\STE']
prijma, u niz klient nedoklada standardnim zplsobem prijmy pro jeji splaceni. U Hypotéky

bez poplatkll zase klient nehradi poplatky spojené s uzavienim a spravou tvéru. Ty jsou

zohlednény primo v trokové sazbé, a lze je tak zahrnout do darfiového odpoctu.

K dispozici jsou klientim také rizné typy splaceni — klasické anuitni splatky, progresivni
splatky ci degresivni splatky. Pomérné vyuzivanym doplrikem byla také Dopliikova ¢ast
hypotec¢niho tvéru. Umozniuje k hypotéce zaroven ziskat ¢ast financi na cokoliv, a to

za stejnou Urokovou sazbu. Tuto &ast klient mlzZe na zékladé Zékona o spotrebitelskych
uvérech kdykoliv bez jakychkoliv sankci bance splatit.

Hypotecni banka, a.s. 21



22

LSO
~ Hypot NI bankg

g

Vyrocni zpréava 2010

Organizace

Organizacni struktura Hypoteéni banky je pomérné stabilni. V roce 2010 vznikl novy odbor
Marketingovych analyz, jehoZ poslanim je sbirat, analyzovat a vyhodnocovat informace

o trznich podminkach a klientském portfoliu Hypotecni banky. Rovnéz doslo ke vzniku
odboru Uvérové politika a rizika, ktery je odpovédny za metodickou podporu a dohled

nad rizikem produktt a sluZeb. V ¢ervnu 2010 oteviela Hypote¢ni banka druhou prazskou
regionalni pobo¢ku (Praha 5), ¢imzZ se opét pribliZila klientdm a obchodnim partneram.
Tyto organizacni zmény symbolizuji smér pozornosti Hypotecni banky — vice pozornosti
klientlim, obchodnim partnerdim i rizikdm.

Rizeni rizika

V oblasti fizeni rizika Hypotecni banka téZila ze zmén, které zapocala uz v predchozich
letech. Vznik nového odboru Uvérova politika a rizika, kapacitni posileni Gtvard, které

se vénuji rizikovym obchodiim, prenastaveni proces(i vymahani pohledavek a kvalitni
systémova a aplikac¢ni podpora predstavuji jen ¢ast internich opatreni, kterd byla nezbytna
pro uspésné zvladnuti vyvoje kvality tvérového portfolia. Dlsledné sledovani a predvidavé
fizeni vSech podstupovanych rizik patfi mezi zakladni piliFe cinnosti jakékoliv banky, a to
zejména v soucasné nejisté ekonomické situaci. Cilend identifikace potencialnich rizik
poskytuje v€asna varovani a umozniuje vyhnout se nebezpeci, které by mohlo banku
ohrozit. Z tohoto diivodu Hypotecni banka jiz tradi¢né vénuje oblastem identifikace,
sledovani a omezovani podstupovanych rizik zna¢nou pozornost. Veskera opatreni

a procesy souvisejici s Fizenim rizik vychazeji z prfedstavenstvem schvdlené a kazdoro¢né
aktualizované Strategie Fizeni rizik, jejiZ dil¢i body jsou podrobnéji rozpracovény v internich
dokumentech.

Pro své interni potreby ¢leni Hypotecni banka rizika, s nimiz se pfi své cinnosti setkava,

do nékolika kategorii: Gvérové riziko, urokové riziko, likviditni riziko, operaéni riziko, trzni
riziko a riziko koncentrace. Vzhledem k produktovému portfoliu a segmentdm trhu, na néz
se Hypotecni banka zaméruje, se mezi nejdileZitéjsi radi dvérové, trokové a operacni riziko.

Identifikaci, pribéznému sledovéni, vyhodnocovani a feseni rizik se v Hypotecni bance
vénuji odbory Rizikové obchody, Rizeni rizik a compliance a Uvérova politika a rizika.
Vykonnou slozku pro aktivni Fizeni bilance vykonava odbor Finan¢ni fizeni. Pfedstavenstvo
je o vyvoiji rizikové pozice banky informovéno prostrednictvim pravidelnych zprav.

Uvérové riziko banky a jeho fizeni spada do kompetence odbor( Rizikové obchody

a Uvérova politika a rizika, které se v prvé Fadé snazi predchazet samotnému vzniku
Gvérového rizika. V kompetenci odboru Rizikové obchody je sprava a vedeni ohrozenych
pohledavek. Uzka spolupréce s dal$imi odbory banky vede k trvalému zkvalitfiovani
Gvérového procesu a ke snizovani rizik, jez banka pri své ¢innosti musi podstupovat. Zpravy
o vyvoji rizikovosti Uvérového portfolia jsou pravidelné predmétem jednani predstavenstva
a dozor¢i rady. Navic Hypoteéni banka pfi Fizeni Gvérového rizika tizce spolupracuje s CSOB
a KBC.

Neméné dulezité drokové riziko je vyvoldno nepredvidatelnymi pohyby trokovych

sazeb na finan¢nich trzich, které mohou zplsobit neocekdvany pokles tdrokovych

vynostl v dUsledku rozdilné ¢asové struktury drokové citlivych aktiv a pasiv. Pro méreni
podstupovaného urokového rizika se v Hypote¢ni bance vyuzivd metody pasmového BPV,
ktera vychazi z metodiky pouzivané v rdmci skupiny CSOB. P¥i fizeni a udrzovani prijatelné
miry trokového rizika se v pribéhu roku 2010 uplatfiovalo vyhradné vnitini zajisténi, které
spociva v aktivnim ovliviiovani objemu a ¢asového rozloZzeni poloZek na aktivni i pasivni
strané bilance tak, aby byla v rdmci limit( zachovéna co nejtésnéjsi provazanost mezi
trokové citlivymi aktivy a pasivy v jednotlivych ¢asovych pasmech.






Likviditni riziko je pro Hypotecni banku méné vyznamné a soustreduje se na zajisténi
likvidity pro vyplaceni splatnych hypotecnich zéstavnich listl a jinych zdroji pouzivanych
pro refinancovani tGvérd. Ke sledovani likviditniho rizika se vyuzivd metody kumulativniho
likviditniho GAPu a zéroveri se jako indikétory likviditni situace banky pocitaji stanovené
ukazatele likviditni krize. Vklady od klientd se standardné nepfijimaji (s vyjimkou vkladd
velkodeponent( a jako zajisténi Gvérovych produktd) a rovnéz nejsou nabizeny béiné
operace souvisejici s platebnim stykem. Cinnost pobocek banky je pFevazné obchodniho
charakteru (sjedndvani novych avér(, poskytovéni informaci atp.), a Hypoteéni banka tak
neni vystavena riziku nenadalého odlivu depozit.

Operacni riziko se prolind prirezové viemi ¢innostmi banky a zahrnuje podle své definice
ztraty vyvolané nepfimérenosti nebo selhanim vnitinich procesd, lidského faktoru nebo
systémi ¢i riziko ztraty banky vlivem vnéjsich udalosti vcetné rizika ztraty v dasledku
poruseni nebo nenaplnéni pravni normy. Vsichni zaméstnanci jsou povinni disledné
dodrZovat nastavené vnitrobankovni interni predpisy a postupy a chovat se tak, aby
predchazeli vzniku ztrat pro banku. Zarover jsou povinni nahlasit nastalé udalosti
operacniho rizika prislusnému Gtvaru. Agendu operacniho rizika zastreSuje centralné odbor
Rizeni rizik a compliance, ktery sleduje zaznamenané udalosti a poskytuje metodickou
podporu. Ve vybranych exponovanych ttvarech byla zfizena pozice lokalnich manazerd
operaéniho rizika (LORM), ktefi zodpovidaji za monitorovani a identifikaci operaénich rizik
a spolupracuji na dal3ich aktivitach v oblasti opera¢niho rizika.

Banka je pfi své Cinnosti samoziejmé vystavena i dalSim rizikm. Jde napfiklad o obchodni
a strategicka rizika. Ta obchodni zahrnuji nebezpeci nenadalého vyznamného poklesu
trznich pfileZitosti a z toho plynouciho propadu vynost. Strategicka rizika mohou
znamenat trvalé zmény v organizacni strukture banky nebo v jeji pozici na financnich trzich
a trhu nemovitosti. Banka muéze byt dale ohrozena ztratou dobré povésti, zménou dariové
soustavy ¢i riziky spojenymi s nemovitostmi. V3echna tato rizika peclivé sleduje a ridi
predstavenstvo banky.

Trzinim rizikdm, tzn. riziku ztraty obchodniho portfolia v disledku zmén cen, kurzl a sazeb
na finan¢nich trzich, Hypote¢ni banka nenfi vystavena, nebot nemé obchodni knihu
a veskeré jeji operace jsou denominovény v ¢eskych korundch.

Kvalita uvérového portfolia vykazovala v roce 2010 hodnoty srovnatelné s primérem
celého finan¢niho trhu. Hypotecni bance se podafilo v této oblasti dosdhnout uspokojivych
vysledkd, coz je dokladem sprévnosti opatreni, které Hypotecni banka v oblasti Fizeni rizika
podnikla a dale podnika.
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Znacka Hypotecni banka

Pred 15 lety se hypotecni Gvéry krcily na okraji zajmu klientl i odborné verejnosti.
Hypotecni banka sehrala klicovou roli pfi vzestupu zdjmu o financovéni bydleni.

Po ,zkraceni* svého obchodniho jména a priblizeni se cilovym skupindm pokracovala
v budovani povédomi o hypotecnich tvérech.

Silici popularita hypotecnich tvérd jde ruku v ruce s rostouci znalosti znacky Hypotecni
banka, kterd v roce 2010 dosahla u verejnosti hodnot srovnatelnych se silnymi
univerzalnimi bankovnimi domy. Jesté vys3si prestiz si ziskala znacka hypotecnich
specialistll u odborné obchodni verejnosti — nezavislych financnich poradct

a zprostredkovatell. Napomohly k tomu cilené reklamni kampané vyuZivajici nejen A
tradi¢nich medialnich formatd, ale i netradi¢nich forem komunikace, zejména v digitalnich

médiich. Webové stranky Hypotecni banky ziskaly jiz 4x v fadé ocenéni za nejlepsi \A/éPTO P00
webovou prezentaci prestizni soutéZze WebTop100. Kromé vitézstvi v oborovych kategoriich y
ziskala Hypotecni banka rfadu ocenéni za jednotlivé marketingové néstroje podporujici

obchod. Za vsechny je tfeba vyzdvihnout Hypotéku po webu, kterd doznala v roce 2010 v/
dalsich inovaci, které zjednodusuji proces sjednani hypotec¢niho Gvéru po internetu. (fx Sk\/f‘/f-

Hypotecni banka je vnimana jako banka specializovana, vstficna a divéryhodna.
Charakteristicky ilustrovany styl, ktery Hypotecni banka vyuziva v komunikaci s klienty,
predevsim profiluje. Zelend barva, kterd je jednou ze zékladnich konstant komunika¢niho
stylu Hypotecni banky, jen potvrzuje, Ze Hypotecni banka je bankou svézi a moderni. Silnd
znacka je jednim z pilifd obchodniho Gspéchu Hypotecni banky.
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Zameéstnanci

Pilifem kaZdé Gspésné spolecnosti jsou jeji lidé. Ne jinak tomu je i v pfipadé Hypotecni
banky. Stabilni a sehrany tym hypotecnich specialistll ma oporu v jasné formulovanych

a komunikovanych zékladnich principech banky. Poslani a vize Hypotec¢ni banky plati jiz vice
nez 5 let a drtiva vétsina zaméstnancl je nejen zn4, ale vyuziva je. V roce 2009 k nim pribyly
i hodnoty Hypotecni banky, které se staly prirozenym voditkem pfi kazdodenni praci.

Aby byl soubor zakladnich principd dplny, v roce 2010 Hypotecni banka aktualizovala svoji
strategii na nejbliZsi 3 roky. Strategii formulovanou v roce 2006 na léta 2007-2009 se
podarilo naplnit ve vSech klicovych oblastech. Revidovana strategie na roky 2010-2012

se od té plivodni zasadné nelisila. Hypotecni banka bude i nadéle poskytovat hypotecni
Gvéry ob&anlim na bydleni, m& ambici byt i nadéle lidrem trhu, pozornost bude vénovat
svym externim zaméstnancim, externim partnerdim, klientim nové pfichozim i stavajicim
a zaméstnanclim. V neposledni fadé Hypotecni banka bude svoji ¢innosti usilovat

o zvySovani hodnoty banky. Lze fici, Ze v oblasti strategie nedoslo k Zadné zésadni

zméné, podstatné v3ak je, Ze v roce 2010 byla strategie srozumitelné predstavena viem
zaméstnanciim, a to zdbavnou formou kratkého filmu, ve které vrcholové vedeni banky
zhodnotilo uplynulé obdobi z pohledu naplnéni strategickych cill a predstavilo strategii,
kterd bude napomahat naplnéni cild na dalsi 3 roky.

A protoze spravna strategie musi prolnout celou organizaci, nemohly chybét ve filmovém
provedeni ani strategie jednotlivych Gtvarl banky. Takto komplexné byli v3ichni
zaméstnanci sezndmeni s tim, co Hypotecni banku cekd. A protoze firemni kultura
otevrenosti, smysluplnosti, spoluprace, spolehlivosti, ambici, respektu, uznéni, radosti

a optimismu je pro Hypotecni banku typicka, vSichni zaméstnanci méli prilezitost

o strategii promluvit se ¢leny predstavenstva. Diskuze byla spontanni, coz svéd¢i

o tom, Ze Hypotecni banka skutecné Zije svymi hodnotami, Ze strategie je to, ¢emu lidé
z Hypotecni banky ddvéruji a co je pro né cennym voditkem v kazdodenni praxi.

Hypotecni banka vénuje prioritni pozornost vzdélavani svych zaméstnancd, ktefi

maji pristup k verejnym &i internim odbornym 3kolenim, workshoplm, konferencim,
jazykovym kurztim atp. Komplexni vzdélavaci systém obsahuje standardni formy rozvoje
odbornych, osobnostnich i manazerskych dovednosti. Vedle vzdélavani Hypotecni banka
podporuje rozvoj tymové spoluprace prostfednictvim neformalnich pracovnich vyjezdi
a mimopracovnich setkani.

Program zaméstnaneckych vyhod, ktery Hypotecni banka nabizi svym zaméstnancdim,
obsahuje také praktické vyhody, jako napf. pristup ke zvyhodnénym finan¢nim produktim
a sluzbadm Skupiny CSOB a partnerskych dodavatel(l. V zaméstnaneckém programu
Hypotecni banky je zvlastni pozornost vénovana zdravi zaméstnanct. Banka jim nabizi
preventivni zdravotni sluzby od smluvniho zdravotnického zafizeni, rozdava vitaminy

a prispivad na masaze.

Pro posilovéni hodnot Hypotecni banky je dlileZité nachézet aktivity, které jsou jejich
jasnou deklaraci a projevem. Jako kazdy rok i v roce 2010 mohli zaméstnanci oteviené
vyjadfit vzdjemnou zpétnou vazbu pomoci tzv. hodnoceni 360. Bylo usporadano nékolik
on-line chattl s vedenim banky. Ani v roce 2010 nechybélo jiz tradi¢ni vano¢ni setkani
zaméstnancy, které se vidy nese v pratelském a neformalnim duchu a jehoZ soucasti je
vystoupeni hudebni skupiny Hypoband slozené ze zaméstnanci banky.
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Vyjimeénym zézitkem byl pro vice nez polovinu zaméstnanci banky i celobankovni outdoor,
ktery mél tentokréte filantropicky nddech a byl plny dobrovolnické prace a pomoci. V zafi
vyrazilo 250 zaméstnancl banky na pomoc brnénskému stétnimu hradu Vevefi. Béhem
dvou dnd se vénovali hlavné Gpravé okoli hradu, a to rekultivaci zelenych ploch v okoli
hradu, odstrariovéni néletovych drevin a dal$im podobnym aktivitdm s krumpaci a lopatami.
Podarilo se jim spolecnou praci nejen posilit kolektiv a dobrou néladu, ale také pripravit
celou stran v bezprostredni blizkosti hradu k oseti. Hypotecni banka také finan¢né podporila
zatravnéni téchto ploch. Pro Hypotecni banku se jednalo o prvni spole¢nou dobrovolnickou
aktivitu, kterou pro své zaméstnance usporadala. Slo o akci velice Uspé&snou.

Partner partneri

Spolupréace Hypotecni banky s externimi obchodnimi partnery je témér stejné dlouha

jako cela jeji historie. Je jednim z pilifQ, na kterych stoji soucasny Uspéch Hypotecni

banky na trhu. Protoze hypotéka je pomérné komplikovany finan¢ni produkt, poskytuje
Hypotecni banka nejen zaméstnancdm, ale i externim obchodnim partnerim Spickovou
rychle a v Gplné mife detailu. V prvé fadé jsou externi partnefi pravidelné skoleni v oblasti
produktl hypotecniho financovani. Samozrejmosti je poradani Skoleni v regionech tak, aby
byla dostupnd vSem obchodnim partnerim prfimo v misté jejich plsobnosti. Vedle Skoleni
Hypotecni banka provozuje telefonickou linku metodické podpory.

Hypotecni banka vénuje vyznamnou péci také komunikaci s externimi partnery. Osobni
vztahy reditelll pobocek, feditell specializovanych tymu centrély i nevyssiho vedeni
Hypotecni banky jsou podporovany on-line portalem, kde externi partnefi najdou radu
praktickych informaci pro efektivni vytéZovani obchodniho potencialu. Hypoteéni banka
pro své nejlepsi partnery porada radu akci, kde jsou prezentovany kli¢ové informace ze
Zivota Hypotecni banky, trendy hypotecniho trhu a ekonomického vyvoje.

Pro efektivni obchodni spolupraci jsou vsichni obchodni partnefi Hypoteéni banky
zafazeni do segmentd, které zohlednuji jejich potfeby a obchodni postaveni na trhu.
Specialisté z tymu Strategické aliance se vénuji pfedevsim rozvoji obchodni spoluprace
ve Skupiné CSOB. O partnery, ktefi maji vytvoreny své vlastni obchodni sité, at jiz
specializované na hypotéky nebo univerzalni spole¢nosti nabizejici svym klientdm Siroké
finan¢ni poradenstvi, se staraji key account manazefi z tymu Externich siti.

Partnerlim s regionalni plsobnosti je vénovana péce specialistdl na pobockach Hypotecni
banky. Tito obchodni partnefi jsou ¢lenéni do segmenti zohledriujicich miru obchodni
spolupréce. V segmentu Bronzovi partnefi jsou ti, kdo maji zajem o spolupraci s Hypotecni
bankou, ale dosud ji dostatecné nerozvinuli. Mezi Stfibrnymi partnery jsou soustredéni
externisté se slibnym potencialem. Ti, ktefi jsou schopni potencial proménit v kvalitni
spolupréci s Hypotecni bankou, postoupi mezi Zlaté partnery. Zvlastni pozornost vénuje
Hypotecni banka nejvykonnéjsim externim partnerdim, kterym je urcen Platinovy klub.

Zadny ze segment( externich obchodnich partnerii Hypoteéni banky neni uzavien, naopak
cesta do klubu vy33i Urovné je otevrend. Rozhodujici je pouze mira a kvalita spoluprace

s Hypotecni bankou. Z ¢€lenstvi v segmentech Hypotecni banky plynou partnerdm vyhody.
Tém nejlepsim jsou urceny specialni benefity, jako napfiklad: specidlni slevové akce,
moznost zfizovat zvlastni poradenskd mista, marketingova a komunikac¢ni podpora, Gcast
na workshopech, spolecenskych akcich a setkanich se ¢leny predstavenstva banky, pristup
k zaméstnaneckym vyhodam Hypoteéni banky a Skupiny CSOB a mnoho dalsich benefitd.

Hypotecni banka si ceni spoluprace se svymi obchodnimi partnery. Dosazené vysledky
potvrzuji, Ze je to spoluprace Gspésna. Hypotecni banka je partnerem partnerd.



Skupina

Profil CSOB a skupiny CSOB

Z historie CSOB

1964 CSOB zaloZena statem jako banka pro poskytovéni sluzeb v oblasti financovéani
zahrani¢niho obchodu a volnoménovych operaci s plisobnosti na ceskoslovenském
trhu.

1993 Pokracovani aktivit CSOB na &eském i slovenském trhu i po rozdéleni
Ceskoslovenska.

1999 Privatizace CSOB — majoritnim vlastnikem CSOB se stala belgické KBC Bank.

2000 Prevzeti podniku Investi¢ni a postovni banky (IPB).

2007 KBC Bank se stala jedinym akcionafem CSOB po odkoupeni minoritnich podilti.

2007 Nova ekologicka budova tstredi v Praze — Radlicich pro 2 600 zaméstnancd (Stavba
roku 2007).

2008 Slovenska organizaéni slozka CSOB transformovéna k 1. lednu do samostatné
pravnické osoby, ovladané spole¢nosti KBC Bank prostrednictvim 100% podilu
na hlasovacich pravech.

Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., (CSOB) piisobi jako univerzalni banka v Ceské
republice. PFedstavuje hlavni entitu finan¢ni skupiny CSOB a sama je 100% ovladéana
spole¢nosti KBC Group.

V retailovém bankovnictvi v CR spole¢nost piisobi pod dvéma zékladnimi obchodnimi
znackami — CSOB a Postovni spofitelna. Poskytuje své sluzby viem klientskym segmentéim,
tj. fyzickym osobam, malym a stfednim podnikdm a korporatnim a institucionalnim
klientm. Klienti jsou obsluhovani prostfednictvim pobocek CSOB, Financnich center
Postovni spofitelny a obchodnich mist Ceské posty. CSOB nabizi sou¢asné se svymi
produkty a sluzbami i ucelenou nabidku produkti a sluzeb celé skupiny CSOB. Sluzby pod
znackou CSOB i Postovni spofitelna jsou dale poskytovany prostiednictvim distribu¢nich
kanald v ramci skupiny CSOB a réiznych distribuénich kanald piimého bankovnictvi.

CSOB se jako subjekt ¢eského préva fidi pravnimi predpisy platnymi na dzemi Ceské
republiky. Jeji ¢innost je regulovana zejména Zakonem o bankdach, Zakonem o podnikani
na kapitalovém trhu a Obchodnim zakonikem.
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Skupina CSOB

Skupina CSOB je ptednim poskytovatelem finanénich sluzeb v Ceské republice. CSOB je
univerzalni bankou, kterd svym zakaznikm nabizi Sirokou skalu bankovnich produktd

a sluzeb veetné produkt(i a sluzeb ostatnich spole¢nosti skupiny CSOB. Do produktového
portfolia skupiny CSOB pat¥i financovani potfeb spojenych s bydlenim (hypotéky a pajeky
ze stavebniho spofeni), pojistné produkty a penzijni fondy, produkty kolektivniho
financovani a sprava aktiv i specializované sluzby (leasing a factoring). Skupina CSOB

na ceském trhu plsobi prostrednictvim svych dcefinych spolecnosti a ¢tyr hlavnich
obchodnich znacek, konkrétné CSOB, Postovni sporitelna, Hypotecni banka a CMSS. Své
sluzby skupina CSOB poskytuje viem typtim zakaznikd, a to jak fyzickym osobam, tak
malym a stfednim podnikéim a korporéatni a institucionalni klientele. Skupina CSOB d&li své
obchodni ¢innosti do nasledujicich segment(: retailova klientela a malé a stfedni podniky
(SME); korporétni klientela; ALM a finanéni trhy; centréla skupiny.

Od roku 1999, kdy se vlastnikem CSOB stala KBC, se prohlubuije integrace obou

skupin, kterd umozniuje vyuzivat obchodni synergie, napr. zékaznické distribuc¢ni kanaly,
integrace systémf, predavavani znalosti a zkuSenosti a zavddéni novych produktd. Tato
integrace rovné? zahrnuje prechod CSOB na Gcetni vykaznictvi dle IFRS, uplatfiovani
politik KBC v oblasti manazZerského ucetnictvi, fizeni rizik a vnitfniho auditu. Jednim

z nejvyznamnéjsich integrac¢nich prvki je poskytovani sluzeb ICT skupiné CSOB a centralné
fizeny systém ICT pro celou skupinu KBC, k jehoZ zavedeni doslo v roce 2009.

Svymi celkovymi aktivy vykazanymi k 31. prosinci 2010 ve vysi 885,1 mld. K¢

a celkovym ¢istym ziskem za rok 2010 ve vysi 13,6 mld. K¢ se skupina CSOB fadi mezi
tfi nejvyznamnéjsi bankovni skupiny pisobici na Gzemi Ceské republiky. K 31. prosinci
2010 vykazovala skupina CSOB vklady celkem ve vy3i 596,1 mld. K¢ a Gvérové portfolio
v objemu 401,9 mld. K¢.

Vyroéni zpravy a dalsi informace o CSOB a skupiné CSOB jsou k dispozici na webovych
strdnkach www.csob.cz.

Skupina CSOB v ¢islech

Zameéstnanci (pfepocteny stav)? 7 641
Klienti >4 miliony
Platebni karty (Banka) 2 043 tisic
Pobocky a poradenska centra 581
Retail/SME pobo¢ky CSOB 237
Korporétni pobocky CSOB 1
Financni centra PS 53
Ostatni? 280
Obchodni mista Ceské posty cca 3 260
Bankomaty? 782
Poznamky:

1) Pfepocteny stav (FTE). Po¢et zaméstnancl nezahrnuje zaméstnance, ktefi pfesli do KBC GS CZ.

2) Zahrnuje pobotky Hypoteéni banky, poradenska centra €MSS, pobocky CSOB Leasingu a CSOB Pojistovny.

3) Klienti si mohou vybrat hotovost i na pokladnach supermarketd Albert a COOP a erpacich stanic CEPRO EuroOil
prostrednictvim sluzby CashBack.

30 Vyrocni zpréava 2010



Profil skupiny KBC
|5y
CSOB je stoprocentni dcefinou spole¢nosti KBC Bank. Jedinym vlastnikem spole¢nosti

KBC Bank je KBC Group.

Skupina KBC je integrovana bankopojidtovaci skupina, kterd se zaméfuje prfedevsim

na klientelu v oblasti fyzickych osob, malych a stfednich podnikl a stfedné velkych
korporaci. Skupina plsobi predeviim na svych domdcich trzich — v Belgii a péti zemich
stfedni a vychodni Evropy (v Ceské republice, na Slovensku, v Polsku, Madarsku

a Bulharsku) — a pasobi i v dal3ich zemich a regionech celého svéta.

Na konci roku 2010 obsluhovala skupina KBC zhruba 12 miliond klient(i na svych domacich
trzich a zaméstnavala vice nez 50 tisic zaméstnancl (pfepocteny stav).

Akcionari KBC Group

(k 31. prosinci 2010) (%)
KBC Ancora 23
i B
. RBB(sd R [cu) .................................................................................................................. o
S o
spo[eénosuskupmyKBc .......................................................................................................................... :
S o
L o

Zdroj: www.kbc.com

KBC Group v cislech

(k 31. prosinci 2010)
Celkova aktiva mld. EUR 320,8

Pomér nakladt a vynost (C/I, udrzitelny) % 56

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

Dlouhodoby rating

(k 31. prosinci 2010)

Dlouhodoby rating Fitch Moody'’s S&P
P — — N R
P T v — S A
KBCGroupA ............................... A

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

Hypotecni banka, a.s.
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CSOB jako osoba ovladana a ovladaijici

[N e
V rémci skupiny KBC a skupiny CSOB piisobi CSOB jako osoba ovladana i osoba ovladajici
ve smyslu nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004.

CSOB je osobou ovladanou. Jedingym akcionafem spole¢nosti CSOB je spole¢nost

KBC Bank NV (IC 90029371). Jedinym akcionafem spole¢nosti KBC Bank je KBC Group NV
(1€ 90031317). KBC Bank i KBC Group maji sidlo na adrese: Havenlaan 2, B-1080 Brussels
(Sint-Jans Molenbeek), Belgie.

KBC Bank a KBC Group ovladaji CSOB na zékladé dispozice se 100 % hlasd, jak plyne

z G¢asti KBC Bank ve spole¢nosti CSOB. Banka disledn& dodrzuje pravni predpisy platné
na tizemi Ceské republiky, které zabrafiuji zneufZiti této kontroly. V obdobi od 1. ledna

do 31. prosince 2010 CSOB nedrzela 7adné vlastni akcie ani akcie KBC Bank ¢& KBC Group.

CSOB je zaroveh osobou ovladajici. Udaje o spole¢nostech ovlddanych CSOB
k 31. prosinci 2010 ve smyslu § 66a Obchodniho zékoniku jsou uvedeny v kapitole
Spole¢nosti skupiny CSOB.

CSOB neni zavisla na 7adné jiné spole¢nosti ve skuping.

Vyznamné spolecnosti skupiny Akcie volné Kmenovi
e . bchod é kcionafi
KBC v Ceské republice onoconn -

(k 31. prosinci 2010) “%?

59% "2

100 % 100 % 100 % 100 %
KBL EPB KBC Bank KBC Insurance KBC GS
99,84 % II
! ©
=
o
KBC Securities 1 =
&
I s
100 % 1

KBC GS CZ

£ .
gesﬁd/repwwi&b

WAL .
Fy R 25 ¢
Patria Finance /. // C¢soB

Poznamky:

Ciselné daje ve schématu predstavuji podil na zakladnim kapitélu spole¢nosti.

1) Zdroj: www.kbc.com

2) V&etné 5% akcii vlastnénych spole¢nostmi skupiny KBC

3) Podil na hlasovacich pravech CSOB Pojistovny je nésledujici: 40 % CSOB, 60 % KBC Insurance.

Podrobny prehled spolecnosti skupiny KBC je uveden ve Vyro¢ni zpravé KBC Group za rok 2010.
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Zprava predstavenstva o podnikatelské cinnosti
spolecnosti a o stavu jejiho majetku za rok 2010

Hypotecni banka byla prvni bankou, kterd si v roce 1995, tehdy jesté pod jménem
Ceskomoravska hypote¢ni banka, pozadala o povoleni poskytovat hypoteéni Gvéry

a opravnéni vydavat HZL. Z univerzalni banky se tak stala banka specializované pouze

na hypotecni Gvéry. Strategii specializace od té doby banka neopustila. Rok 2010 potvrdil
spravnost tohoto rozhodnuti. Hypotecni banka upevnila svoji pozici jednicky na tuzemském
hypoteénim trhu, a to hned podle dvou kritérii. Udrzela si svoji vedouci pozici dle nové
poskytnutych Gvérd, kdyz v roce uzavrela tvéry v celkovém objemu 28 629 mil. K¢

a zaznamenala tak 32% trZni podil. Od 3. ¢tvrtleti roku 2009 drZi prvenstvi i v celkové
bilanci hypote¢nich Gvérd. Podle Gidajii Ministerstva pro mistni rozvoj je nyni vice nez 28 %
hypote¢nich Gvéri poskytnutych v Ceské republice v Hypoteéni bance. V roce 2010 navic
Hypotecni banka doséhla historicky nejvy3siho ¢istého zisku po zdanéni, a to 1 848 mil. K¢.

Makroekonomické prostredi

[N e
Rok 2010 byl ve znameni rGstu HDP. Ceska ekonomika sice nerostla tak rychle jako
napfiiklad némecka, ale i u nds v roce 2010 pokracoval rlst zapocaty ve druhé poloviné
roku 2009. Tempo rlstu ¢eského HDP doséhlo ke konci roku 3,2 %. Napomohlo tomu
predevsim oziveni zahrani¢ni poptéavky v nékterych zemich, které bylo z pocatku
podporované vladnimi stimula¢nimi balicky. Dvojcifernym tempem tak zacaly narlstat
nové zakazky primyslovych firem, a to se nasledné projevilo i v rychlém oZiveni prdmyslu
a také v nérlstu exportu.

Na rozdil od priimyslu v3ak stavebnictvi — které recese alespon zpocatku tvrdé nezaséhla
— pokracuje i v roce 2010 v soustavném poklesu. Stoji za nim omezovani soukromych

i vefejnych stavebnich projektl motivované dsporami rozpoctovych vydajt. Az ke konci
roku 2010 se opét objevily nové projekty developerské vystavby reziden¢niho bydleni, ale
pouze na mistech s nejvétsi poptavkou po novém bydleni — na praiském a brnénském trhu.
Jinde museli zajemci o nové bydleni vybirat z jiz dokoncenych developerskych projektd
nebo nabizenych starsich nemovitosti.

Ekonomické oZiveni se v roce 2010 podilelo i na stabilizaci tuzemského trhu préace. Mira
nezaméstnanosti se pomérné stabilizovala a na konci roku dosahovala 9,5 %. Presto viak
oZiveni ekonomiky nebylo natolik silné, aby dokézalo generovat dostate¢né mnozstvi
novych pracovnich mist, pripadné podnitit vzestup redlnych mezd v ekonomice. Névrat



ekonomiky k rGstu dosud nevyvolal vyznamné infla¢ni tlaky. Inflace se sice v zavéru roku
uz drzela na drovni cile centralni banky, bylo to oviem predevsim v disledku rostoucich
cen zemédélskych a energetickych komodit. | proto mohla CNB ponechat i svoji hlavni
Urokovou sazbu na minimalni drovni 0,75 %, kam ji sniZila jiz v kvétnu. Ceska koruna v roce
2010 posilila z drovni okolo 26 CZK/EUR k 25 korundm za euro.

Rok 2011 by mél byt ve znameni pokracujiciho ekonomického oZiveni. Rozpoctové

Skrty v socialnich vydajich i omezovani investic vSak tempo HDP nejspiSe zpomali. Také
pravdépodobné odezni i cyklus dopliiovani zasob, a hlavni roli tedy bude mit sila zahrani¢ni
poptavky. S vyraznéjsim zlepSenim na trhu prace se ani v roce 2011 ovSem pocitat ned3,
pravdépodobné je dokonce snizeni primérné redlné mzdy. Inflace by se neméla pfili3
odchylit od cilové trovné, nicméné obdobi rekordné nizkych trokovych sazeb pomalu
konci, predevsim diky rdstu nakladd na dlouhodobé financovani.

Hypotecni banka v roce 2010

V roce 2010 zaznamenal hypotecni trh po dvou letech poklesu mirné oziveni. Objem
poskytnutych Gvérad dle statistiky Ministerstva pro mistni rozvoj meziro¢né vzrostl

0 14,8 %. Oziveni hypotec¢niho trhu zapocalo v kvétnu a meziro¢ni riist objemu novych
obchodi bylo mozné pozorovat po viechny dalsi mésice roku. Za celkovym rlstem
hypotecniho trhu v roce 2010 tak staly hlavné Gvéry uzaviené ve druhé poloviné roku.

Hypotecni banka poskytla ob¢andim v roce 2010 celkem 17 439 hypotecnich tvérd

ve vysi 28 629 mil. K¢. Podle tidaji Ministerstva pro mistni rozvoj se ji podafilo udrzet
prvenstvi na trhu novych hypotecnich tvérd s kumulativnim podilem 32 %. Banka také
splnila své stanovené financni cile. V roce 2010 Hypotecni banka doséhla poprvé prvenstvi
v celkovém objemu poskytnutych hypotecnich Gvérl. Podle Gdajd Ministerstva pro mistni
rozvoj k 31. 12. 2010 méla Hypote¢ni banka 28% podil celkovych bilanci poskytnutych
hypotecnich tGvéra.

V roce 2010 doslo k nékolika zménam v organizacni strukture banky. V dubnu 2010
vznikl odbor Marketingové analyzy. V listopadu 2010 vznikl novy odbor Uvérova politika
a rizika, ktery kromé metodické podpory produktl a sluzeb dohlizi na fizenf rizika

u téchto produktd. V prosinci vzniklo oddéleni Rizeni aktiv a pasiv, které spada pod odbor
Finan¢niho fizeni.

Hypoteéni banka i v roce 2010 (zce spolupracovala se Skupinou CSOB. Diileit4
byla predevsim soucinnost v oblasti obchodu, bankovniho rizika, rizikovych obchodi
a refinancovani.

Hypotecni banka byla prvni bankou, kterd si v kvétnu 1995 pozédala o licenci k vydavani
HZL a také ji 14. zari 1995 ziskala. Prvni emisi HZL tak mohla vydat jiz za¢dtkem roku
1996. Dlouhodobé je Hypotecni banka nejvétsim emitentem hypotecnich zéstavnich listd
v Ceské republice. K 31. prosinci 2010 tvorily hypoteéni zastavni listy emitované Hypoteéni
bankou 33 % v3ech hypoteénich zastavnich listd v ob&hu v Ceské republice. V pribéhu roku
2010 vydala banka nové hypotecni zastavni listy v objemu 500 mil. K&. K 31. prosinci 2010
Cinil celkovy objem hypotecnich zastavnich listl v jeji rozvaze 87 025 mil. K& nominalni
hodnoty. Celkovy nomindlni objem hypotecnich zastavnich listd, které Hypotecni banka
vydala od roku 1996, doséhl jiz vySe 138 400 mil. K¢.

Al
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Obchodni strategie

[N e
Hypotecni banka se jiz v roce 2006 rozhodla v obchodni strategii vyuzit sily multibrandu.
Jiz nékolik let se tak produkty a sluzby Hypotecni banky prodavaji pod vice znackami.
Produkty Hypotecni banky byly v loriském roce dostupné kromé vlastni obchodni sité

i na poboc¢kach materské CSOB, Postovni spotitelny a Ceskomoravské stavebni spofitelny.
Znatky CSOB, Postovni spofitelna/Era a CMSS jsou jedinymi strategickymi partnery
multibrandové obchodni politiky Hypotecni banky. Kromé strategickych partner(
spolupracuje Hypotecni banka s fadou nezévislych poradct. Kvalita spoluprace s externimi
obchodnimi partnery je pro Hypotecni banku klicovym faktorem obchodniho Gspéchu.

Hypotecni banka pokracovala ve vyuzivani internetového prodejniho kanalu. Novinek

v oblasti designu i Gpravy parametri se dockala v kvétnu roku 2009 spusténa Hypotéka
po webu. Diikazem, Ze se vyvoj novych prodejnich kanall vyplaci, jsou i ocenéni, ktera
Hypotecni banka v roce 2010 posbirala. Pravé inovovana Hypotéka po webu stala

za ocenénim Hypotéka roku 2010 v soutézi Fincentrum Banka roku. Uznéni ziskala tato
unikétni sluzba u odborné poroty v soutézi WebTop 100, kde podruhé v fadé obsadila
druhé misto v kategorii marketingovych néstrojl. Tato ocenéni Hypotecni banku nejen tési,
ale do jisté miry i zavazuji. Banka se bude i nadéle vénovat rozvoji tohoto dopliikového
nastroje prodeje hypotecnich Uvérd. Cenné ocenéni ziskala Hypotecni banka také za své
webové stranky. JiZ po ¢tvrté v fadé byly v soutéZi WebTop 100 ocenény jako nejlepsi

v kategorii Finance. Stale v3ak plati, Ze vice neZ tato ocenéni jsou pro Hypotecni banku
dileZiti spokojeni klienti a externi partnefi. Tém je urcena rada riznych marketingovych
kampani a obchodnich akci, které probihaly i v priibéhu celého roku 2010.

A

WEBTOP100

Banka roku®
2010



Hospodariské vysledky

Hospodarsky vysledek Hypotec¢ni banky za rok 2010 podle Mezinarodnich standardi
Gcetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (EU IFRS) doséhl pied zdanénim
hodnoty 2 288 mil. K¢ a po zdanéni 1 848 mil. K¢. Tato ¢isla predstavuji 32% meziro¢ni
nardst zisku pred zdanénim a 33% po zdanéni. Tak jako v predchozich letech se i v roce
2010 podafilo zvysit produktivitu prace. Pomérovy ukazatel ndkladd k vynostim poklesl
z 0,20 v roce 2009 na 0,17 v roce 2010. Podilela se na tom vy3si dynamika nardstu
provoznich vynost (o 33 %) oproti provoznim nakladiim (rist o 9 %).

Objem aktiv k 31. prosinci 2010 predstavoval 163 243 mil. K¢, oproti 164 811 mil. K&

ke konci roku 2009. Ddvodem meziro¢niho poklesu aktiv bylo snizeni objemu vkladi
Hypotecni banky v jinych bankach. Bilan¢ni objem tvér( a pohledavek za klienty

k 31. prosinci 2010 ¢inil 145 070 mil. K¢ a meziro¢né vzrostl o 6 %. Velikosti bilanéni sumy
se Hypoteéni banka fadi mezi $est nejvétsich bank v CR. PFevainou ¢ast rozvahy tvofi
hypotecni Gvéry fyzickym osobam.

Vyvoj kvality dvérového portfolia v Hypotecni bance odpovidal vyvoji celého trhu
Financovani bydleni sledovaného CNB. PFi Fizeni rizik banka (zce spolupracuje s CSOB
a jejim vétsinovym vlastnikem — belgickou KBC Bank NV. Také v roce 2010 banka
maximalné vyuZivala sluzeb registra klientskych informaci CBCB a CRU.

Na zékladé rozhodnuti jediného akcionare doslo v roce 2010 k vyplaté dividendy v objemu
130K¢ na jednu akcii v celkovém objemu 1 319 mil. K¢ odpovidajicim cistému zisku za rok
2009 po povinném pridélu do rezervniho fondu.

Stav majetku

V zlistatkové hodnoté dosahl celkovy objem nehmotnych aktiv, pozemkd, budov a zafizeni
Hypotecni banky k 31. prosinci 2010 vyse 206 mil. K& Nehmotna aktiva banky cinila

v zlstatkové hodnoté 49 mil. K¢, coz v porovnani s rokem 2009 predstavuje setrvaly

stav. Oproti minulému roku, kdy podil software ¢inil 92 % nehmotnych aktiv banky,

tento pomér stoupl na 98 %. Banka tak nadale udrzuje hodnotu téchto svych aktiv, kdyz
vyznamné investovala do rozvoje informacnich technologii v minulych letech. Pozemky,
budovy a zafizeni tvorily v zlstatkové hodnoté 157 mil. K&, coZ znamena mezirocni pokles
o 3 mil. K¢, tedy o 2 %. Podil nehmotnych aktiv, pozemk, budov a zafizeni na celkovych
aktivech banky byl k poslednimu dni v roce 0,13 %.

Informacni technologie

Hypotecni banka se v roce 2010 v oblasti informacnich technologii vénovala prevainé
aktivitam s cilem zvysit dostupnost informacnich systému banky pro uZivatele a zkvalitnit
aplikaénl’ podporu uiivatelﬁm Déle zefektivnila i proces rozvoje aplikaci av neposlednl’

za rok 2010 patfila obména serverové |nfrastruktury pro hlavni transak¢ni systém banky.
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Kliéova role zaméstnancu

Stabilita Hypotecni banky a jeji postaveni na trhu se odrazily v zaméstnanecké politice
banky a zérover ve stabilité tymu. Svédci o tom skutecnost, Ze pocet zaméstnancl se
proti roku 2009 vyrazné nezménil. Ke konci roku 2010 pracovalo v Hypotecni bance
426 zaméstnancd, coz je o 1,8 % méné nez na konci roku 2009. O kvalité personalni
politiky navic svéd¢i i minimalni fluktuace zaméstnanct.

Prioritou zaméstnanecké politiky je i nadale oblast vzdélavani. Hypotecni banka

organizuje pro zaméstnance rlizna odborna skoleni, workshopy ¢i jazykové kurzy,

at jiz prostfednictvim lektord, nebo ve spolupraci se Skupinou CSOB ¢&i externimi
dodavateli. V roce 2010 banka rozsifila moznosti vzdélavani pro dllezité zaméstnance

v nemanazerskych pozicich. Nezapomind ani na dalsi rozvoj védomosti a dovednosti
manazerd, pro které byl zaveden samostatny vzdélavaci modul. V zaméstnaneckém
programu Hypotecni banky je zvlastni pozornost vénovana zdravi zaméstnanct. Banka jim
nabizi preventivni zdravotni sluzby od smluvniho zdravotnického zafizeni, rozdava vitaminy
a prispiva na masaze. Zaméstnanci pracuji v modernim prostredi, a to pfi dodrzovani zésad
bezpecnosti prace a poZarni ochrany, které jsou bankou respektovany a provérovany dle
zdkonem stanovenych pozadavkl a v fadnych terminech. Banka také podporuje motivacni
tymové ¢i tymové pracovni vyjezdy nebo zajmovou cinnost zaméstnancd.

Pro posilovéni hodnot Hypotecni banky je diileZité nachéazet aktivity, které jsou jejich
jasnou deklaraci a projevem. Jako kazdy rok i v roce 2010 mohli zaméstnanci oteviené
vyjadfit vzajemnou zpétnou vazbu pomoci tzv. hodnoceni 360. Bylo usporadano nékolik
on-line chatd s vedenim banky. Ani v roce 2010 nechybélo jiz tradi¢ni vanocni setkani
zaméstnancy, které se vidy nese v pratelském a neformalnim duchu a jehoZ soucasti je
vystoupeni hudebni skupiny Hypoband slozené ze zaméstnanci banky.

Vyjime¢nym zaZitkem byla pro vice nez polovinu zaméstnanct banky i celobankovni
team-buildingova akce, ktera byla plnd dobrovolnické prace pfi rekultivaci zelenych ploch
a odstranovani néletovych drevin v okoli hradu Veveri. Hypote¢ni banka také financné
podporila zatravnéni téchto ploch.




Odpovédny pristup

Hypotecni banka z povahy svého podnikani nevytvafi pro Zivotni prostredi Skodlivé latky.

| presto ale prostrednictvim odbornych ttvarl sleduje dopad cinnosti na Zivotni prostredi
a v maximalni mife zmen3uje moZné negativni vlivy. Chova se ekologicky a snazi se
minimalizovat své naroky na spotfebu energie. Zaméstnance vede ke tfidéni odpadll pfimo
na pracovistich banky. Kromé bézného odpadu dbé i na separaci pouZitého spotrebniho
materidlu z tiskaren, fax{, kopirek, psacich strojd, baterii do kalkulacek apod. Pri uzavirani
smluv s dodavateli banka dbd na oblast tfidéni, recyklaci a ekologické likvidace odpadt
vzniklych pfi stavebnich cinnostech v pobockové siti.

Také v roce 2010 se Hypotecni banka podilela na charitativni pomoci détem z SOS
détskych vesnicek. Za kazdou uzavienou smlouvu o tvéru banka prispiva na jejich konto
dvacetikorunou z vlastnich prostrfedk(. Hypotecni banka tak i v détském svété naplriuje

své poslani a ,pomahd bydlet". V loriském roce Hypotecni banka darovala na konto SOS
vesnicek ¢astku 348 780K¢. Od pocatku spolupréce v roce 2001 tak jiz vénovala détem bez
tradi¢niho rodinného zdzemi vice nez 2,5 mil. K¢.

Vyhled do roku 2011

V roce 2011 bude Hypotecni banka usilovat o pokracovéni ve svém tspésném pusobeni
na ceském hypotecnim trhu. | nadéle zde chce zlstat jednickou, jak podle nové
poskytnutych Gvérl fyzickym osobdm, tak dle celkového objemu Gvérl v bilanci. | v roce
2011 bude posilovat osvédéeny multibrandovy model a jako specialista nabidne svym
klientim a obchodnim partnertim ty nejlepsi hypotecni Givéry. | nadale bude Hypotecni
banka peclivé sledovat kvalitu svého Gvérového portfolia.

| do budoucna bude Hypotecni banka délat to, co umi, co se ji osvédcilo a co prinasi dobré
vysledky nejen ji, ale také klientim a akcionarim. Spokojenost klient(i bude pro Hypote¢ni
banku vidy na prvnim misté, stejné jako dobré vztahy s obchodnimi partnery. Hypotecni
banka bude také klast ddiraz na kvalitu, stabilitu a profesni rlst svych zaméstnanci. K tomu
budou bance pomahat jeji hodnoty, které ve svych cinnostech pro zaméstnance neustale
podporuje. Jsou jimi smysluplnost, spolupréce, otevienost, spolehlivost, respekt a uznani,
ambice, optimismus a radost.

Hypotecni banka, a.s.
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Predstavenstvo
Stav k 31. prosinci 2010

Jan Sadil

predseda predstavenstva a generalni reditel

Od roku 1995 pracoval v Komer¢ni bance, naposledy na pozici reditele odboru tvérd pro
obcany. V Hypotecni bance plsobi od roku 2001, kdy byl jmenovan ¢lenem predstavenstva
a naméstkem generdlniho reditele pro véci obchodni. Od 17. 12. 2003 je predsedou
predstavenstva a generalnim reditelem spolecnosti.

Petr Hlavac

mistopredseda predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci tivérové
Své zkusenosti postupné ziskal v Komeréni bance (1991-1999), kde pisobil jako feditel
odboru uvéra fyzickym osobam, v Bank Austria Creditanstalt Czech Republic (1999-2001)

a v Ceské spofiteln& (2001-2004). V Bank Austria Creditanstalt Czech Republic spoluvytvarel
hypoteéni projekt Majordomus a vedl| odbor Mortgage Factory. V Ceské sporitelné se podilel
na fizeni mobilni prodejni sité a naposledy fidil prodej spotrebitelskych Gvéra Sporoservis.
Od 17. 1. 2005 je mistopredsedou predstavenstva a ndméstkem generalniho reditele pro véci
Gvérové Hypotecni banky.

Martin Vasek

clen predstavenstva a naméstek generalniho feditele pro véci financni

Martin Vasek po ukonceni studia na Vysoké skole ekonomické nastoupil v roce 2000 do prazské
kancelaFe PWC. Od roku 2005 zastéval v CSOB porzici feditele ttvaru Podpora finan¢nich trhd
se zodpovédnosti za agendy fizeni podpory systém{ pro obchodovéni a vyporadani, vyporadani
operaci s produkty financnich a kapitalovych trhi a Fizeni procest produkt financnich

a kapitalovych trhl. Od roku 2007 v CSOB vedl nové vzniklou divizi Zpracovani operaci.

Vlastimil Nigrin

clen predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci obchodni

Svoji profesni dréhu zahdjil v Komeréni bance, kde pracoval v letech 1987-2002, naposledy v pozici
vykonného reditele zodpovédného za Provoz. Poté v letech 2002-2004 pUsobil jako vykonny
feditel pro provoz a ¢len predstavenstva eBanky, kde byl mj. zodpovédny za oblast zahrani¢niho

a tuzemského platebniho styku banky. V ramci svého plsobeni ve skupiné PPF v letech 2002-2006
byl zodpovédny za zpracovani komplexniho business modelu spole¢nosti Home Credit Finance
Bank Moskva. V letech 2006-2008 zastdval pozici Feditele tseku externiho prodeje a kooperace
Ceské spotitelny, a.s., kde byl zodpovédny za fizeni externiho prodeje vybranych produkt( skupiny
S. Od 1. 6. 2008 Vlastimil Nigrin v Hypote¢ni bance zastévé pozici ndméstka generélniho feditele
pro véci obchodni a odpovida za celou oblast prodeje hypotecnich produkta.



Dozorci rada

|5y

Stav k 26. unoru 2011

Petr Hutla

vrchni feditel

a clen predstavenstva CSOB,
predseda dozor¢i rady

Martin Jarolim

vykonny teditel Rizeni
pobockové sité Retail CSOB,
¢len dozor¢i rady

David Borges

vykonny teditel Rizeni aktiv
a pasiv CSOB,

¢len dozor¢i rady

Koen Wilmots
vrchni feditel
a ¢len predstavenstva CSOB

Martin Brabenec
¢len dozor¢i rady
zvoleny zaméstnanci

Vaclav Moravec
¢len dozor¢i rady
zvoleny zaméstnanci

Hypotecni banka, a.s.
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Predstavenstvo jako Fidici organ spolecnosti a také dozor¢i rada trvale dbaji na zvySovani
standardil sprévy a fizeni spole¢nosti. Jejich ¢innost je v prvé fadé podminéna zakonnymi
poZadavky.

Kromé nich je v této Cinnosti vyznamny Kodex spravy a fizeni spole¢nosti zaloZeny

na principech OECD (2004), ktery doporucuje Ceska narodni banka. Jeji navrhy

a doporuceni Hypotecni banka priibézné a pfimérené aplikuje ve své Cinnosti. Prihlizi

pri tom k potfebam vyvoje trhu, spolecnosti, jejich klicovych produktt a klientskych
segmentd. V dozorci radé banky nejsou s ohledem na velikost podilu majoritniho akcionare
zastoupeni neexekutivni ¢lenové. Banka dodrZuje rezim radného fizeni a spravy spolecnosti
(Corporate Governance).

Organy spolecnosti

[N e
Statutérni organ spole¢nosti (pFedstavenstvo) je slozen z odbornik(, jejichz pfedchozi,
prevainé bankovni praxe a kvalitni vzdélani jsou dobrym predpokladem pro to, aby

se orientovali v systémovych a rizikovych souvislostech bankovnich operaci, obchodi

a rozhodovacich, pripadné kontrolnich mechanizmd. Rozdéleni zodpovédnosti v rdmci
predstavenstva za jednotlivé Useky cinnosti banky se kryje s liniovymi fidicimi funkcemi,
které vykonavaji generdlni feditel a jeho ndméstci. Spojeni funkci ¢lendl predstavenstva

a generdlniho reditele, resp. jeho ndméstkl vychazi z praxe exekutivniho predstavenstva,
jak to vyZaduje ¢esky zékon o bankach. Clenové predstavenstva byli pro vykon svych
funkci schvéleni Ceskou narodni bankou. Dozoréi rada je sestavena, s vyjimkou dvou

Clent, ktefi byli zvoleni zaméstnanci a ktefi jsou sami zaméstnanci Hypotecni banky, ze
zaméstnancl CSOB zastévajicich vysoké Fidici funkce ve struktufe matefské banky. Dozoréi
rada se schézi pravidelné a predseda predstavenstva je v béZném kontaktu s predsedou
dozor¢i rady.

Volba ¢tyr ¢lenti dozoréi rady je v plisobnosti jediného akcionare. Clenové predstavenstva
jsou jmenovani a hodnoceni dozor¢i radou.

Clenové organil banky maji dostatecny pFistup k informacim potfebnym pro vykon svych
funkci, resp. v pripadé ¢lendl predstavenstva a jejich liniovych funkci jsou sami témi
funkcionari banky, ktefi za pristupnost, spravnost, v€asnost a Uplnost informaci odpovidaji.
Podporu ¢innosti orgédnl banky poskytuje odbor Kancelar banky.

Dozord¢i rada i predstavenstvo se schézi pravidelné v terminech stanovenych stanovami
banky. Dozor¢i rada nejméné Ctyrikrat roc¢né a predstavenstvo dvakrat do mésice.

Ve skutec€nosti se viak ¢lenové predstavenstva schazi ¢astéji a jednaji i mimo formalni
schiize, zejména z titulu svych liniovych funkci.



Vztahy s akcionari

Od 4. 5. 2009 méa Hypoteéni banka jediného akcionéfe, je jim spole¢nost Ceskoslovenska
obchodni banka, a.s. Tento jediny akcionar — s ohledem na ustanoveni § 190 obchodniho
zakoniku — vykonava plsobnost valné hromady banky.

Vybor pro audit

Na zakladé zékona €. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zakond (zakon

o auditorech) byl s G¢innosti k 8. 12. 2009 rozhodnutim jediného akcionafe zfizen Vybor
pro audit. Tento novy organ spolecnosti je dle stanov Hypotecni banky koncipovan jako

triclenny a svoji pisobnost bude vykonavat v intencich vy3e uvedeného zdkona, stanov

spolec¢nosti a schvéleného jednaciho radu.

Informacni otevrenost

Hypotecni banka plni veskeré informacni povinnosti vyplyvajici z prislusnych zdkond. Navic
pravidelné informuje verejnost o svych aktivitach, obchodnich a hospodarskych vysledcich
a vyznamnych udalostech prostfednictvim médii a svych webovych stranek. Na nich

je také dostupna Siroka paleta udaji nad zékonny radmec. Uvnitf banky je provozovan
intranet, jehoZ prostrednictvim maji zaméstnanci pfistup k rfadé informaci.

Stiret zajma

Hypotecni banka dbd, aby nedochézelo ke zneuzivani vnitfnich informaci. Souc¢asné banka
dodrZuje bezpecnost zpracovavanych informaci, a to jak z hlediska moZnosti zneuZziti
informaci v obchodg, tak z hlediska ochrany osobnich dat a ddajd. Uvéry poskytované
vedoucim zaméstnanclim banky v3ech stupnil podléhaji specifické schvalovaci procedure
zavrsené schvalovanim v predstavenstvu spolecnosti. Je sledovana vzajemna propojenost
fyzickych i pravnickych osob.

Politika spolecnosti viici zainteresovanym stranam

Hypotecni banka se fidi zdsadami, které vedou k plnéni role dobrého ,korporatniho"
obcana. Svym klientim nabizi spolehlivé tGivérové produkty a sluzby, které jsou zpracovany

a poskytnuty na miru kazdému klientovi. Zaméstnanciim, kromé spravedlivé odmény 'D(ou‘\ﬂo/oéa/ FOW\OQ
za jejich préaci, nabizi kvalitni Zaméstnanecky program a pfijemné, zdravotné nezédvadné

pracovni prostiedi. Charitativné se podili na podpore programu SOS détskych vesnicek, coz I
souvisf s jeji celkovou orientaci na podporu bydleni. Investofi si mohou zakoupit hypotecni SO N
zastavni listy, které jiz svou podstatou patfi mezi bezpecné a velmi transparentni nastroje

Vv =7,
kapitalového trhu. Marketingové kampané a vztahy s vefejnosti a médii jsou vedeny Veswakdw\

korektné. Celkova komunikace ze strany banky odpovida jejim postojiim a jeji roli na trhu.
Hypotecni banka je specializovanou instituci, kterd poskytuje kvalitni a rychlé sluzby
klientlim, jichZ si vazi. Medialni obraz spolecnosti je korektni a pozitivni. Veskera Cinnost
spolecnosti a jejich zaméstnanci je podrizena zasadam Etického kodexu.

Hypotecni banka se koncem roku 2005 pfihlésila ke Kodexu chovéni mezi bankami

a klienty doporu¢enému Ceskou bankovni asociaci. Hypote¢ni banka rovné? jako

prvni v Ceské republice pristoupila k tzv. Code of Conduct (Hypoteéni kodex) — jde

o formuldr Evropské komise, o ktery mize klient pozadat a porovnat podminky hypotéky
v jednotlivych zemich EU.

Hypotecni banka, a.s.
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Zprava o kontrolni ¢innosti dozorci rady

Dozor¢i rada se pravidelné schézela v souladu se stanovami spolecnosti. V roce 2010 se sesla celkem ctyrikrat a na svych
jednanich se v souladu se schvédlenym ro¢nim planem pravidelné zabyvala mj. vysledky hospodareni banky a vyvojem
klasifikovanych avérd, sledovala pfipravu obchodniho a finanéniho planu banky, jakoz i aktualizovanou strategii Hypotecni
banky, agendu fizenf rizik, zprdvu compliance, vysledky ¢innosti vnitfniho auditu a nejvyznamnéjsi pravni spory vedené
bankou. Dozor¢i rada rovnéz prezkoumala Zpravu o vztazich mezi propojenymi osobami.

V tvodu roku 2010 doslo ke zméné ve slozeni dozor¢i rady Hypotecni banky. Od ledna 2010 je ¢lenem dozor¢i rady
Petr Hutla, ktery je od Ginora 2010 rovnéz jejim predsedou. V tnoru 2010 ukoncil své ¢lenstvi v dozor¢i radé Ladislav Mach,
jehot ve funkci nahradil Koen Wilmots.

Od ledna 2010 rovnéz fungoval nové ustanoveny Vybor pro audit, ktery se ve sloZeni Michal Babicky, jako nezavisly clen,
Koen Wilmots a David Borges zabyval agendu urcenou ndrodni legislativou i pravidly skupiny KBC. Dozor¢i rada byla
o zavérech jednani vyboru pribéiné informovana na svych zasedanich.

Pozornost dozor¢i rady byla standardné vénovéna oblasti Corporate Governance, vnéjsimu auditu, a v detailni mire
rovnéz i vyvoji obchodl a hospodareni banky. Soustfedénd pozornost byla vénovana oblasti kvality Gvérového
portfolia a Givérovych rizik. Dozor¢i rada se trvale zabyva i otazkami kooperace v ramci Skupiny CSOB. Dozor¢i rada
konstatuje, Ze ji pfedstavenstvo informovalo o vSech zésadnich otazkach vyvoje spolecnosti a Ze ji umoznilo Fadny
vykon dozor¢i funkce.

Spolupréace a komunikace mezi dozor¢i radou a predstavenstvem byla obdobné jako v minulych letech zabezpecena tGcasti
¢lenl predstavenstva na jednénich dozor¢i rady a setkdvanim predsedy dozorci rady a predsedy predstavenstva. Vzdjemné
komunikaci rovnéz pfispiva sdileni sidla Hypotecni banky s mateiskou spolec¢nosti v Praze- Radlicich a zapojeni Hypote¢ni
banky do Fady vybord a pracovnich skupin napfi¢ finanéni skupinou CSOB.

Dozor¢i rada se sezndmila s Gcetni zavérkou za rok 2010 auditovanou auditorskou firmou Ernst & Young Audit, s.r.o.,
ze dne 14. bfezna 2011 a s vyrokem auditora, ktery skoncil bez vyhrad.

Dozor¢i rada s potésenim konstatuje, Ze i pfes ekonomicky obtizny rok 2010 vynaloZené Usili predstavenstva banky,
manazerl a vSech zaméstnanci banky prineslo svij vysledek. Stanovené tkoly finan¢niho planu byly prekroceny

a hospodareni banky skoncilo za rok 2010 ¢istym ziskem — podle Mezindrodnich standardd Ucetniho vykaznictvi ve vysi
1847,7 mil. K¢.

Na zékladé vyse uvedenych skute¢nosti predklada dozorci rada jedinému akciondri Hypotecni banky, a.s., ktery v souladu

s ustanovenim § 190 odst. 1 obchodniho zakoniku vykonava pisobnost valné hromady, tento navrh:

1. Dozor¢i rada v souladu se Zpravou nezavislych auditorl akcionardim Hypotecni banky, a.s., vypracované auditorskou
firmou Ernst & Young Audit, s.r.o., ze dne 14. bfezna 2011, nema vyhrady k ovérené Gcetni zavérce spolecnosti za rok 2010
(rozvaha, vykaz zisku a ztréty, pfehled o zménéach vlastniho kapitalu, pfehled o pen&znich tocich, pfiloha Gcetni zavérky).

2. Pri posuzovani ¢innosti spolecnosti, kterou dozor¢i radé ukladaji pravni predpisy a stanovy spolecnosti, nebyly dozor¢i
radou v ¢innosti Hypote¢ni banky, a.s., shledédny nedostatky.

3. V souladu s § 66a, odst. 10 Obchodniho zdkoniku dozor¢i rada prezkoumala Zpravu o vztazich mezi propojenymi
osobami a nema k ni vyhrady.

4. Dozor¢i rada doporucuje jedinému akcionari schvalit ro¢ni dcetni zavérku Hypotecni banky, a.s., k 31. prosinci 2010
v€etné navrhu na rozdéleni hospodarského vysledku za rok 2010 tak, jak ho k rozhodnuti predklada predstavenstvo.

Schvéleno dozor¢i radou dne 21. dubna 2011.
Za dozor¢i radu spole¢nosti Hypotecni banka, a.s.

TS tudle,

Petr Hutla
predseda dozor¢i rady
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Zprava nezavislych auditora
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionafim spoleénosti Hypote&ni banka, a.s.:

L. Ovéfili jsme uletni zdvérku spoleénosti Hypoteéni banka, a.s., k 31. prosinci 2010 uvedenou na stranéch
49 - 85, ke které jsme 14. bfezna 2011 vydali vyrok nasledujiciho znénf:

Ovérili jsme pfiloZenou ucetni zavérku spolecnosti Hypotecni banka, a.s., sestavenou k 31. prosinci 2010
za obdobi od 1. ledna 2010 do 31, prosince 2010, tj. vykaz finanéni pozice, vykaz o souhrnném vysledku,
pFehled o zméndach vlastniho kapitdlu, pfehled o penéZnich tocich a pfilohu, véetné popisu pouZivanych
vyznamnych Géetnich metod. Udaje o spoletnosti Hypoteéni banka, a.s., jsou uvedeny v bod& 1 piilohy

této Gcetni zavérky.
Odpovédnost statutdrniho organu ucetni jednotky za ucetni zavérku

Statutarni organ je odpovédny za sestaveni Ucetni zavérky a za vérné zobrazeni skutecnosti v ni v souladu
s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi prijatymi prdvem Evropské unie azatakovy vnitinf
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zdvérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Nasim dkolem je vydat na zékladé provedeného auditu vyrok k této G&etni zdvérce. Audit jsme provedli
v souladu se zdkonem o auditorech, Mezindrodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikaénimi
dolozkami Komory auditord Ceské republiky. V souladu s témito predpisy jsme povinni dodrfovat etické
normy a naplanovat a provést audit tak, abychom ziskali pfiméfenou jistotu, Ze ifetni zdvérka neobsahuje
vyznamné nespravnosti.

Audit zahrnuje proveden( auditorskych postupl, jejichZ cilem je ziskat dlkazni informace o &astkich
a skute¢nostech uvedenych v Géetni zdvérce. Vyb&r auditorskych postupl zévisi na Usudku auditora,
véetné toho, jak auditor posoud rizika, Ze (€etni zévérka obsahuje vyznamné nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou. Pfi posuzovani téchto rizik auditor prihlédne k vnitfnim kontroldm, které jsou
relevantni pro sestaveni ucetni zavérky a vérné zobrazeni skuteénosti v ni. Cilem posouzeni vnitinich
kontrol je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli vyjédfit se k U¢innosti vnitfnich kontrol. Audit
zahrnuje téZ posouzeni vhodnosti pouZitych Gcetnich metod, prfiméFenosti Ucetnich odhadl provedenych
vedenim spole¢nosti i posouzeni celkové prezentace Gcetni zavérky.

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

Vyrok auditora

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka ve viech vyznamnych souvislostech vérné a poctivé zobrazuje aktiva,
pasiva a financni situaci spole¢nosti Hypotecni banka, a.s., k31. prosinci 2010 avysledky jejiho
hospodareni a penézni toky za obdobi od 1. ledna 2010 do 31. prosince 2010 v souladu s Mezinarodnimi
standardy ucetniho vykaznictvi pfijatymi pravem Evropské unie."

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, s.r.0. with its registered office at Karlove ndmesti 10, 120 00 Prague 2,
has bean Incorporated In the Commercial Reglster administered by the Municipal Court

in Prague, Section C, entry no. 88504, under identification No. 26704153,
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Ovéfili jsme téz soulad vyrocni zpravy s vySe uvedenou Ucetni zavérkou. Za sprdvnost vyroéni zpravy je
zodpovédny statutarni orgdn. Nasim U(kolem je vydat na zdkladé provedeného ovéfeni stanovisko
0 souladu vyro&ni zprévy s Gcetni zavérkou.

Ovéfeni jsme provedli vsouladu s Mezindrodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikaénimi
dolozkami Komory auditorii Ceské republiky. Tyto standardy vyZaduji, aby auditor naplanoval a provedl
ovéreni tak, aby ziskal priméfenou jistotu, Ze informace obsaZené ve vyroéni zpravé, které popisujf
skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v (¢etni zavérce, jsou ve viech vyznamnych souvislostech
v souladu s pFisludnou Ucetni zavérkou. Ugetni informace obsaZené ve vyroéni zpravé jsme sesouhlasili
s informacemi uvedenymi v Uc¢etni zavérce k 31. prosinci 2010. Jiné neZ ucetni informace ziskané z Ucetni
zavérky a z ucetnich knih spole€nosti jsme neovéfovali. Jsme presvédleni, Ze provedené ovéieni poskytuje
pfiméreny podklad pro vyjadieni vyroku auditora.

Podle na3eho ndzoru jsou Géetnl informace uvedené ve vyroéni zprévé ve viech vyznamnych souvislostech
v souladu s vy3e uvedenou Géetnf zavérkou.

Provéfili jsme déle vécnou spravnost Gdaji uvedenych ve zprdvé o vztazich mezi propojenymi osobami
spole¢nosti Hypote&ni banka, a.s., k 31. prosinci 2010 uvedené ve vyro&ni zpravé na stranédch 86 - 89. Za
sestaveni a vécnou spravnost této zprdvy o vztazich je zodpovédny statutdrni orgdn spoleénosti Hypote&ni
banka, a.s. Nasim Ukolem je vydat na zdkladé provedené provérky stanovisko k této zprévé o vztazich.

Provérku jsme provedli v souladu s Mezindrodnim standardem pro provérky a souvisejicim auditorskym
standardem & 56 Komory auditord Ceské republiky. Tyto standardy vyZaduji, abychom plénovali
a provedli provérku scilem ziskat stfedni miru jistoty, Ze zprava o vztazich neobsahuje vyznamné
nespravnosti. Provérka je omezena predevsim na dotazovéni pracovnikli spoletnosti a na analytické
postupy a vyb&rovym zplsobem provedené prové&feni vécné spravnosti (dajl. Proto provérka poskytuje
niZsi stupen jistoty neZ audit. Audit zpravy o vztazich jsme neprovadéli, a proto nevyjadfujeme vyrok
auditora.

Na zdkladé nasi provérky jsme nezjistili Zddné vyznamné vécné nesprdvnosti Udajd uvedenych ve zpravé
o vztazich mezi propojenymi osobami spolenosti Hypoteéni banka, a.s., k 31. prosinci 2010.

Ernst 2 ?auﬂ?/
Ernst & Young Audit, s.r.o.
osvédceni €. 401

zastoupeny

Roman Hauptfleisch
auditor, osvédceni ¢. 2009

29. dubna 2011
Praha, Ceské& republika

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Ernst & Young Audit, 5.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 No. 26704153,



Vykaz financni pozice k 31. 12. 2010

Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 14 21 19
Investi¢ni cenné papiry 15 9 832
Uvéry a pohledavky za bankami 16 17 906 26 949
Uvéry a pohledavky za klienty 17 145 070 136 759
Nehmotna aktiva 18 49 50
Pozemky, budovy a zafizeni 18 157 160
Ostatni aktiva 19 29 39
Néklady a piijmy pristich obdobi 2 3
Aktiva celkem 163 243 164 811
Zavazky vici bankdm 20 39 700 32 596
Zévazky vGci klientdm 21 455 494
Zavazky z dluhovych cennych papirti 22 101 566 110 852
Ostatni zavazky 23 216 170
Rezervy 10 0 3
Odlozend dan 12 106 78
Zavazek ze splatné dané z pfijmi 115 59
Zavazky celkem 142 158 144 252
Zakladni kapital 24 5076 5076
Emisni aZio 13 864 13 864
Rezervni fondy 296 226
Fondy z precenéni 0 3
Nerozdéleny zisk 1849 1390
Vlastni kapital celkem 21085 20 559
Zavazky a vlastni kapital celkem 163 243 164 811

Ucetni zavérka byla sestavena dne 14. 3. 2011.

Jore Sme =

Jan Sadil Martin Vasek
predseda predstavenstva Clen predstavenstva a ndméstek
a generalni feditel generalniho reditele pro véci finan¢ni
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Vykaz o souhrnném vysledku za rok kongcici 31. 12. 2010

Vynosy z troki a podobné vynosy
Néklady na droky a podobné néklady
Cisty vynos z troki

Vynosy z poplatkd a provizi
Naklady na poplatky a provize
Cisty vynos z poplatkei a provizi
Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni néklady

Spréavni naklady

Ztraty ze snizeni hodnoty aktiv
Zisk pred zdanénim

Daii z piijmi

Cisty zisk za Géetni obdobi

Zékladni a zfedény zisk na akcii (v K& na akcii)

Cisty zisk/(-)ztrata z precenéni realizovatelnych cennych papir

Celkovy souhrnny vysledek za ticetni obdobi

11

12

24

13

8647
-4 985
3662
408
17
391
165
-163
674
-1093
2288
-440
1848
182,02

1845

Prehled o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31. 12. 2010

Zustatek k 1. 1. 2009 5076
Celkovy souhrnny vysledek 0
Emise akcii 0
Vyplata dividendy 0
Pridél do rezervniho fondu 0
Zustatek k 31. 12. 2009 5076
Celkovy souhrnny vysledek 0
Vyplata dividendy 0
Pridél do rezervniho fondu 0
Zustatek k 31. 12. 2010 5076
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13 864

168

58
226

70
296

-3 4130
6 1389
0 0
0 -4 071
0 -58
3 1390
-3 1848
0 -1319
0 -70
0 1849

7637 |
4954
2683
367
-16
351
14

-618
-690
1737
-348
1389
136,82

1395

17 235
1395
6 000 |

4071

20 559
1845

-1319

21085



Prehled o penéinich tocich za rok koncici 31. 12. 2010

2010 2009
Pozn. mil. K¢ mil. K¢
Penéini tok z provozni ¢innosti
Zisk pred zdanénim 2288 1737
opravnepoloikykuvé,-umapohledavkam .............................................................................. 1 1 ................................ 1 093 .................................... 708
OpravnepOIOZkYkostatmmbUdovamPozemkumazaﬁzem ............................................................................................ 0 .................................... : 13
Odplsy ...................................................................................................................................... 1 3 ..................................... 5 2 ...................................... 41
AmomzacedISkontubeZkuponovyChdIUhoplsuaostathh ............................................................................................................................................
cennych papirt prijimanych k refinancovani -8 -34
 Amortizace diskontd, prémii a asové rozlisen trokii vydanych cennychpapirs 3679 4070
Cista ztrata (zisk) 2 prodeje pozemk, budov, zafizeni anehmotnych aktiv - 1)
(Zvyseni)/snizeni provoznich aktiv
Uvéry a pohledavky za bankami 9051 -10 152
UvéryaPOhledakazakllenty ................................................................................................................................... _9405 .............................. : 17655
Ostatmaktwa ..................................................................................................................... 1 914 ....................................... 7 ...................................... _1
Nak |ady a anmypﬁgt,ch Odebl ........................................................................................................................................ 1 ........................................ 2
Zvyseni/(snizeni) provoznich zavazk
Zavazky vici bankam (terminované) 6927 13150
ZavaZkyvuélkhentumm ................................... _39 .................................. _100
Ostatm ZavaZky vcetn é daﬁovyCh ZavaZku ....................................................................................................................... 4 4 .................................... : 45
Cisty penéini tok z provozni &innosti pred zdanénim dani z pfijmu 13689  -8200
C|StyPenéimtokzesplatnedanézpfumu ................................................................................................................... _355 ................................... _313
(:,stypenéimtokzprovozmannost, ................................................................................................................... 13334_3612
Penéini tok z investicni ¢innosti
Nékup pozemkd, budov, zafizeni a nehmotnych aktiv 18 -48 -61
p,:umyzprodeje,nvest,émchcennychpaplru323 ................................... 527
Pﬁjmyzpmdejehmomehoanehmomehomajetku .......................................................................................................... 11
(':,styPenéimtokzmvest,ém(:mnost,781 .................................... 467
Penéini tok z financni cinnosti
Navyseni zakladniho kapitalu
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty ke konci obdobi
Provozni penéini toky z trokii
Urok placeny -6 063 -5241
Umk Pﬁjaty ................................................................................................................................................................. 7 413 ................................ 7509
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Priloha acetni zavérky k 31. 12. 2010

Hypotecni banka, a.s. (déle ,Banka"), vznikla dne 10. 1. 1991. Ma sidlo v Praze, na adrese Radlicka 333/150, PS¢ 150 57,
Praha 5, a k 31. 12. 2010 se ¢lenila na Gstredi a 27 pobocek, z toho 13 regionalnich. Zahrani¢ni pobocky Banka nema.

V &ervnu roku 2000 doslo k vyznamné zméné majoritniho akcionare, kdy? dne 19. 6. 2000 ziskala Ceskoslovenska
obchodni banka, a.s. (,CSOB") 55,3 % akcii a tim i majoritni podil v Bance. Po postupném navy3ovani zakladniho kapitélu
Banky a dokoncenim procesu vykupu akcii (viz pozndmka 24) se v roce 2009 CSOB stala jedingym akcionafem Banky.

Pfedmétem cinnosti Banky je poskytovani hypotecnich tGvérd a Gvérl na né navazujicich véetné ostatnich bankovnich
¢innosti a sluzeb nezbytnych k realizaci hypotecnich obchodi v souladu se zdkonem o bankach. Dale pak i vydavani
hypotecnich zéstavnich listd podle zvlastniho zakona.

Banka se profiluje jako specializovana banka s celostatni plisobnosti. Je prvni ¢eskou bankou, kterd ziskala povoleni vydavat
hypoteéni zastavni listy a jejich nejvétsim emitentem v Ceské republice.

Vyroéni zpravy a dalsi informace o Bance jsou k dispozici na webovych strankdch www.hypotecnibanka.cz.

CSOB plisobi na ¢eském trhu. 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.

¢SOB ma sidlo v Praze 5, Radlicka 333/150, PSC 150 57.
KBC Bank NV je matefskou spole¢nosti CSOB.

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

(A) Zékladni zdsady vedeni u&etnictvi

Ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy déetniho vykaznictvi — International Financial Reporting
Standards — ptijatymi Evropskou Unii (EU IFRS). U&etni zavérka byla sestavena na zékladé ocenéni v pofizovacich cenach
upravenych o precenéni realizovatelnych finan¢nich aktiv.

Céstky v Gcetni zavérce jsou vykazany v milionech &eskych korun (mil. K&), neni-li uvedeno jinak. Banka je zahrnuta
v konsolidované Gcetni zavérce materské spolecnosti, Ceskoslovenské obchodni banky, a.s., sestavené podle EU IFRS. Banka
nevlastni Zadné investice do dcefinych nebo pridruzenych spole¢nosti.

Priprava Gcetni zavérky v souladu s EU IFRS vyZaduje pouziti urcitych zasadnich tcetnich odhadil a predpokladi
uplatnénych vedenim Banky pfi aplikaci Gcetnich postuptl Banky. Oblasti vyZadujici vysoky stuper uplatnéni tsudku
vedeni Banky, komplexni oblasti nebo oblasti, ve kterych jsou odhady a predpoklady vyznamné ve vztahu k tcetni zavérce
Banky, jsou popsény v poznamce 4.

(B) Vykazovani podle segmentu

Banka vykazuje nasledujici segmenty: fyzické osoby, pravnické osoby, treasury a ostatni. Provozni segmenty jsou
definovéany jako rozpoznatelné slozky banky, které se zabyvaji poskytovanim produktd a sluzeb a které generuiji zisky
a ztraty. Vysledky provoznich segmentd jsou pravidelné sledovany a vyhodnocovany bankou.
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(C) Cizi mény

Polozky zahrnuté v Gcetni zavérce Banky jsou ocefiovany s pouzitim mény primarniho ekonomického prostredi, ve kterém
Banka vyviji svou ¢innost (,funkéni ména"“). Banka predklada svoji i¢etni zavérku v korunach ceskych, které jsou funkéni
ménou a zérovernt ménou vykazovani Banky.

Transakce v cizich ménéch jsou prepocteny do funkéni mény s pouzitim sménnych kurzl platnych ve dnech uskutecnéni
transakci. Kurzové zisky nebo ztraty vznikajici z vyporadani téchto transakci nebo z prepoctu penéznich aktiv nebo zavazkl

uvedenych v cizich ménéch jsou k datu sestaveni Gcetni zavérky vykazany ve vykazu zisk( a ztrat.

(D) Finanéni aktiva

Banka klasifikuje finan¢ni aktiva s obvyklym terminem dodani do nésledujicich kategorii: Gvéry a pohledavky, finan¢ni
aktiva drZend do splatnosti a realizovatelna financni aktiva. Klasifikace zaleZi na Gcelu, pro ktery byla financni aktiva
pofizena.

Nékupy a prodeje finan¢nich aktiv se vykazuji k datu vyporadani obchodu. Pfi pouZiti data vyporadani je financni aktivum
v rozvaze zalctovano nebo oduictovano ke dni, kdy je fyzicky prevedeno na Banku nebo z Banky. Datum, ke kterému
Banka vstupuje do smluvniho vztahu v rdmci ndkupu finan¢niho aktiva nebo datum, ke kterému Banka ztréci kontrolu nad
smluvnimi pravy na zékladé prodeje tohoto finan¢niho aktiva, se obecné nazyva , datum uskutecnéni obchodu®.

Pro realizovatelna finanéni aktiva se pohyby realné hodnoty mezi “datem uskute¢néni 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 néklady. Finanéni aktiva jsou
oductovana z vykazu financni pozice, jestlize pravo obdrZzet penéini toky z finan¢nich aktiv vypr3elo nebo bylo prevedeno
a Banka prevedla v podstaté veskera rizika a odmény plynouci z vlastnictvi.

Uvéry a pohledavky

Uvéry a pohledavky jsou nederivatova financni aktiva s danymi nebo predpokladanymi platbami, ktera nejsou kétovéana
na aktivnim trhu. Vznikaji tehdy, kdyZ Banka poskytne penéini prostredky, zboZi nebo sluzby pfimo dluznikovi, aniz by
pléanovala 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 Gvéri a pohledavek jsou vykazovany ve vykazu ziskil a ztrat v poloice
+Vynosy z Grok( a podobné vynosy". Ztraty ze znehodnoceni z Gvérl jsou vykazovany ve vykazu ziskll a ztrat v polozce
+Ztraty ze snizeni hodnoty aktiv".

Financni aktiva drZzena do splatnosti
Finan¢ni aktiva drZena do splatnosti jsou nederivatova finan¢ni aktiva s danymi nebo predpoklddanymi platbami
a s pevnou splatnosti, které vedeni Banky zamysli a zérover je schopno drZet aZ do jejich splatnosti.

Finan¢ni aktiva drzena do splatnosti jsou ndsledné vykazovéna v zistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni trokové
miry. Vynosy z finan¢nich aktiv drzenych do splatnosti jsou vykazovany ve vykazu ziskd a ztrat v poloice ,Vynosy z trokl
a podobné vynosy".

Realizovatelna financni aktiva

Realizovatelna finan¢ni aktiva jsou drzena s timyslem drzby po neomezenou dobu, kterd mohou byt prodana v disledku
fizenf likvidity, zmén drokovych sazeb, sménnych kurzli nebo cen akciovych nastrojd. Realizovatelna finanéni aktiva
predstavuji finan¢ni aktiva, kterd nesplriuji charakteristiku finan¢nich aktiv v redlné hodnoté vykazanych do zisku nebo
ztraty, uvérd a pohledavek ani finan¢nich aktiv drzenych do splatnosti.

Realizovatelna finanéni aktiva jsou nasledné vykazovéana v redlné hodnoté. Nerealizované zisky a ztraty vyplyvajici ze

zmén redlné hodnoty cennych papirt klasifikovanych jako realizovatelné se vykazuji v ostatnim souhrnném vysledku,
realizované zisky a ztraty jsou vykazovany ve vykazu zisk( a ztrat v poloZce ,Ostatni provozni vynosy".
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V pripadé, Ze cenné papiry klasifikované jako realizovatelné jsou prodany nebo dojde ke sniZeni jejich hodnoty, kumulované
Upravy redlné hodnoty jsou zahrnuty do vykazu ziskl a ztrat jako zisky a ztraty z realizovatelnych cennych papir(.
Urokové vynosy z realizovatelnych aktiv jsou vypocteny s pouZitim efektivni irokové miry a jsou vykazovany ve vykazu
ziskl a ztrat v poloZce ,Vynosy z trokd a podobné vynosy".

Redlné hodnoty kotovanych financnich aktiv jsou zaloZeny na aktudlni poptévce. Pokud trh pro urcité financni aktivum
neni aktivni (a v pfipadé nekdtovanych cennych papirt), redlnou hodnotu uréuje Banka za pouZiti oceriovacich technik.
Tyto techniky predstavuji napriklad pouziti neddvno realizovanych transakci za obvyklych obchodnich podminek,
odkazovani na jiné nastroje, které jsou ve své podstaté totoZné, analyza diskontovanych penéznich tokd a expertni
metody.

(E) Zapocet finanénich aktiv a finanénich zavazkd

Financni aktiva a finan¢ni zavazky jsou vzéjemné zapoctena a v cisté ¢astce vykdzana v rozvaze pouze v pripadé, kdy
m4a Banka pravné vymahatelny narok vykazané ¢astky zapocist a ma v imyslu vyporadat prislusné aktivum a prislusny
zdvazek v Cisté vysi nebo realizovat prislusné aktivum a zaroven vyporadat pfislusny zavazek.

(F) Vynosové a ndkladové droky
Vynosové a nakladové Uroky ze v3ech nastroji oceriovanych zlstatkovou hodnotou jsou vykazovany s vyuZitim metody
efektivni drokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu zistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finan¢niho zévazku

a alokace urokového vynosu nebo trokového néakladu za dané obdobi. Efektivni Grokovéd mira je sazba, kterd presné
diskontuje odhadované budouci penéini platby nebo pfijmy prostrednictvim ocekavané doby trvani finanéniho nastroje
nebo pripadné krat3iho obdobi na Cistou tcetni hodnotu finan¢niho aktiva nebo finan¢niho zavazku.

Pri vypoctu efektivni irokové miry Banka odhadne penéini toky s uvédzenim viech smluvnich podminek finan¢niho
nastroje (napfiklad predplacené, call a podobné opce), ale nebere v tGivahu budouci Uvérové ztraty. Vypocet zahrnuje
vSechny poplatky a troky, které jsou placeny nebo pfijaty mezi smluvnimi stranami, a které jsou nedilnou soucasti
efektivni drokové miry, transakéni ndklady a vSechny ostatni prémie a diskonty.

Poté, co je financni aktivum nebo skupina podobnych financnich aktiv odepséna z dGivodu ztraty ze sniZzeni hodnoty, je
zalctovan urokovy vynos s pouZitim trokové miry pouzivané k diskontovani budoucich penéZnich tokl za icelem ocenéni
ztréty ze snizeni hodnoty.

(G) Vynosy a néklady z poplatkii a provizi

Poplatky a provize jsou obecné vykazany jako ¢asové rozliSené podle okamziku poskytnuti Gvéru. U dvérd jsou veskeré
inkrementdlni poplatky a provize ¢asové rozlisené a vykazané jako uprava efektivni irokové sazby uvéru. Poplatky

a provize, které inkrementalni nejsou, poplatky a provize vzniklé z transakci pro treti stranu nebo poplatky za jednorazové
transakce a podobné jsou vykdazany pfi uzavieni podkladové transakce.

(H) Znehodnoceni finanénich aktiv

Finan¢ni aktiva Gctovana v zdstatkové hodnoté

Ke kazdému datu sestaveni Ucetni zavérky Banka posuzuje, zda existuji objektivni diikazy potvrzujici, Ze hodnota
finanéniho aktiva nebo skupiny financnich aktiv byla snizena. Hodnota finan¢niho aktiva nebo skupiny finan¢nich aktiv se
sniZila nebo ke ztratdm ze sniZeni hodnoty doslo pouze tehdy, kdyZ existuje objektivni dlikaz sniZeni hodnoty v disledku
jedné nebo vice udalosti, ke kterym do3lo po prvotnim zatG¢tovani aktiva (,ztratova udalost"), a kdyz tato ztratova udalost
(nebo udalosti) ma dopad na odhadované budouci penézni toky finanéniho aktiva nebo skupiny finan¢nich aktiv, které lze
spolehlivé odhadnout. Objektivni diikazy o tom, Ze doslo ke sniZzeni hodnoty finanéniho aktiva nebo skupiny aktiv, zahrnuji
zjistitelné informace, které ma drzZitel aktiva k dispozici a které svéd¢i o:

(@) vyznamnych finanénich problémech emitenta nebo dluZnika;

(b) poruseni smlouvy, jako napt. prodleni s platbami drokd nebo jistiny ¢i jejich nezaplaceni;

(c) ulevé udélené véritelem dluznikovi z ekonomickych ¢&i jinych pravnich diivodi souvisejicich s finanénimi obtiZzemi
dluinika, kterou by jinak véritel neudélil;

~
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(d) pravdépodobnosti konkurzu ¢i jiné finan¢ni restrukturalizaci dluznika;

(e) zaniku aktivniho trhu pro toto finan¢ni aktivum z dGvodu finan¢nich potiZi; nebo zjistitelnych ddajich znadicich, ze
doslo k méfitelnému poklesu odhadovanych budoucich penéZnich tokd ze skupiny financnich aktiv od doby prvotniho
zauctovani téchto aktiv, prestoze zatim neni moziné tento pokles zjistit u jednotlivych finan¢nich aktiv ve skupiné, vcetné:
i) nepfiznivych zmén v platebni situaci dluznikd ve skuping; nebo
ii) hospodarskych podminek, které koreluji s prodlenimi u aktiv ve skupiné.

Banka nejprve posoudi, zda individualné existuje objektivni dilkaz o snizeni hodnoty pro individudlné vyznamna finan¢ni
aktiva, a individualné nebo spolec¢né pro finanéni aktiva, ktera nejsou individudlné vyznamna. Jestlize Banka zjisti, zZe
neexistuje zadny objektivni diikaz o sniZzeni hodnoty individualné hodnoceného aktiva, at jiZ je vyznamné nebo nikoli,
zahrne toto aktivum do skupiny financnich aktiv s podobnymi charakteristikami Gvérovych rizik a spolec¢né je posoudi
ohledné snizeni hodnoty. Aktiva, kterd jsou jednotlivé posuzovana ohledné snizeni hodnoty, a u kterych je nebo nadale
bude Gctovéna ztrata ze snizeni hodnoty, nejsou ve spole¢ném posuzovani snizeni hodnoty zahrnuta.

JestliZe existuje objektivni dlikaz o tom, Ze doslo ke ztraté ze snizeni hodnoty u Gvérl a jinych pohledavek nebo investic
drzenych do splatnosti, jeZ jsou vedeny v zistatkové hodnoté, vyse ztraty se méri jako rozdil mezi icetni hodnotu aktiva
a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéZnich toki (vyjma budoucich Gvérovych ztrat, ke kterym nedoslo)
diskontovanych pévodni efektivni tirokovou mirou finan¢niho aktiva. U¢etni hodnota aktiva se snifuje s pouitim G¢tu
opravné polozky. Castka ztraty se zal¢tuje do zisku nebo do ztraty.

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

Vypocet souc¢asné hodnoty ocekdvanych budoucich penéznich tokd zajisténého finan¢niho aktiva zohledriuje penéini 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 seskupovéana na zékladé podobnych ryst Gvérovych
rizik svéd¢icich o dluZnikové schopnosti zaplatit celou splatnou ¢astku podle smluvnich podminek (napf. na zakladé
zhodnoceni Gvérového rizika nebo procesu tfidéni, 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 svéd¢i o dluzinikové schopnosti zaplatit celou splatnou ¢astku podle
smluvnich podminek posuzovaného aktiva.

Budouci penéini toky ve skupiné financnich aktiv, které jsou kolektivné posuzovény z hlediska sniZzeni hodnoty, jsou
odhadovény na zékladé smluvnich penéznich tok( z aktiv ve skupiné a na zakladé historické zkuSenosti se ztrdtou u aktiv

s charakteristikami Uvérového rizika s podobnymi skupinovymi rysy. Historickd zkusenost se ztratou je prizplsobena na zékladé
béznych dostupnych tdajd za ticelem zohlednéni ucinkd soucasnych podminek, které neovlivnily obdobi, ke kterému je
historickd zkuenost vztaZena, a za Ucelem odstranéni Gc¢inkd podminek historického obdobi, které v sou¢asnosti neexistuji.

Odhady zmén budoucich penéznich tokil odraZeji zmény v souvisejicich zjistitelnych tdajich za rizna obdobi (jako jsou napf.
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 zm&nami fizené konzistentni. Metodika a pfedpoklady pouZité pro odhad
budoucich penéinich toku jsou pravidelné prezkoumavany s cilem zmensit rozdily mezi odhady ztrét a skute¢nymi ztratami.

Pokud je to moZné, banka preferuje restrukturalizaci Gvéru pred pristoupenim k realizaci zaji$téni Gvéru. Restrukturalizace
Uvérd mlzZe znamenat zmény ve splatkovém kalendari nebo zmény v tvérovych podminkach. Banka pribézné
vyhodnocuje, zda véfitel plni veskeré podminky Uvéru po restrukturalizaci a zda je pravdépodobné ziskani vSech budoucich
plnéni tj. zda nedoslo k sniZzeni hodnoty restrukturalizovanych dvérd.

Pokud je Gvér nedobytny, je odepsén proti souvisejici opravné poloZce vytvorené na snizeni hodnoty tohoto uvéru. Uvéry

jsou odepséany po ukonceni viech nezbytnych procedur a po urceni ¢astky ztraty. Nasledné vynosy z dfive odepsanych
Uvérd sniZuji ztraty ze snizeni hodnoty financ¢nich aktiv ve vykazu ziskd a ztrat.
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Pokud v nésledujicim ucetnim obdobi ztrata ze snizeni hodnoty poklesne a tento pokles je mozné objektivné vztahnout
k udalosti, ktera nastala po rozpoznani snizeni hodnoty (jako napf. zvy3eni tvérového ratingu dluznika), bude tato udélost
vykazéna ve vykazu ziskl a ztrat.

Finan¢ni aktiva Gictovana v realné hodnoté

Ke kazdému datu sestaveni tGcetni zavérky Banka posuzuje, zda existuji objektivni diikazy potvrzujici, Ze hodnota
finan¢niho aktiva nebo skupiny finan¢nich aktiv byla sniZena. V pripadé investice do majetkového néstroje klasifikovaného
jako realizovatelné finan¢ni aktivum je objektivnim dliikazem sniZeni hodnoty vyznamny nebo dlouhotrvajici pokles realné
hodnoty pod jeho pofizovaci hodnotu.

Pokud existuji néjaké takové dikazy v pripadé realizovatelnych finan¢nich aktiv, kumulovana ztrata — definovana jako
rozdil mezi pofizovaci cenou a soucasnou redlnou hodnotou, po odecteni ztraty ze snizeni hodnoty tohoto finanéniho
aktiva plvodné zachyceného v ostatnim souhrnném vysledku je presunuta z ostatniho souhrnného vysledku a zachycena
ve vykazu zisk( a ztrat. Ztraty ze snizeni hodnoty majetkovych nastroji vykézané ve vykazu ziskd a ztrat nejsou nasledné
prostrednictvim vykazu zisk( a ztrat ruseny.

Jestlize se v nasledujicim obdobi zvysi redlnd hodnota dluhového néstroje klasifikovaného jako realizovatelny a toto
zvyseni lze objektivné vztahnout k udalosti, ke které doslo po zaulctovani ztraty ze sniZzeni hodnoty do zisku nebo ztréty,
bude tato udalost vykazana ve vykazu zisk( a ztrat.

(i) Nehmotna aktiva, pozemky, budovy a zafizeni
Nehmotnd aktiva, pozemky, budovy a zafizeni jsou ocenéna pofizovaci cenou véetné dané z pfidané hodnoty a jsou
odepisovana rovnomérné po dobu jeho predpokléddané Zivotnosti:

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

Pozemky se neodepisuji.

Ndsledné vydaje jsou zahrnuty do tcetni 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 porizovaci cena polozky je spolehlivé méritelna. Veskeré opravy a udrzba jsou zaluctovéany do vykazu ziskd

a ztrat v ramci ucetniho obdobi, ve kterém vzniknou.

Zlstatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana a v pripadé potreby upravena ke kazdému datu sestaveni icetni
zavérky. V pripadé, Ze je Gcetni hodnota aktiva vy3si nez jeho zpétné ziskatelna hodnota, sniZi se ucetni hodnota tohoto
aktiva okamzité na jeho zpétné ziskatelnou hodnotu. Zpétné ziskatelnd hodnota je vys33i z redlné hodnoty aktiva snizené

o prodejni néklady a uZitné hodnoty aktiva.

Licence porizené k pocitacovému softwaru jsou aktivovany na zékladé vydajd vynalozenych na pofizeni konkrétniho
softwaru a jeho uvedeni do pouzivani. Tyto naklady jsou odepisovény po dobu jejich predpokladané Zivotnosti.

Vydaje spojené s vyvojem nebo Gdribou pocita¢ovych softwarovych programi jsou vykazéany jako naklady v okamzZiku
jejich vynalozeni. Vydaje, které pfimo 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. Naklady na vyvoj pocitacového softwaru uznané jako aktiva se odepisuji po dobu jejich
predpokladané Zivotnosti.
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(J) Leasing

Banka je najemce

Banka uzavird zejména leasingové smlouvy na operativni prondjem. Celkové platby uhrazené za operativni prondjem se
Gctuji do vykazu ziskl a ztrat rovnomérné po dobu trvani prondjmu a vykazuji se v polozice ,Sprévni naklady".

V pripadé ukonceni operativniho prondjmu pred uplynutim doby trvani prondjmu se jakékoliv platba, kterd je poskytnuta
pronajimateli jako smluvni pokuta, Gctuje do nékladli icetniho obdobi, ve kterém doslo k ukonceni smlouvy.

Banka je pronajimatel

Banka pronajima ¢ast svych budov tfetim strandm formou operativniho prondjmu. Aktiva pronajimana tfetim stranam
formou operativniho prondjmu jsou zahrnuta v rozvaze do polozky ,Pozemky, budovy a zafizeni". Tato aktiva jsou
odepisovana po dobu jejich predpokladané Zivotnosti pri uplatnéni stejnych odpisovych sazeb jako u obdobnych
pozemkd, budov a zafizeni vlastnénych Bankou. Vynos z pronajmu (snizené o pobidky poskytnuté najemcim) je vykazan
rovnomérné po dobu trvani pronajmu ve vykazu ziskl a ztrat v poloZce ,Ostatni provozni vynosy".

(K) Pené&ini prostiedky a penéini ekvivalenty

Penéini prostredky a penéini ekvivalenty pro Gcely vykazu penézinich tokd zahrnuji pokladni hotovost a vklady

u centralnich bank, statni bezkupénové dluhopisy a ostatni cenné papiry prijimané k refinancovéni, Gvéry a pohledavky
za bankami splatné na pozadani a zévazky vici bankdm splatné na pozédani. Nezbytnou podminkou pro zarazeni téchto
polozek do penéinich prostredki a penéznich ekvivalentd je jejich splatnost do tfi mésicl od data pofizeni. Nejsou
zahrnuty povinné minimalni rezervy, které je Banka povinna drzet u Ceské narodni banky.

(L) Dan z pfidané hodnoty
Banka je skupinové registrovanym platcem dané z pfidané hodnoty (déle jen ,DPH").

Nehmotnd aktiva, pozemky, budovy a zafizeni jsou ocefiovany pofizovaci cenou vcéetné prislusné DPH. Banka uplatriuje
v souladu s platnou legislativou DPH na vstupu ve vy3i 1 % vzhledem k tomu, Ze koeficient plnéni podléhajicich DPH
je niz3i nez 1% celkovych plnéni Banky. DPH na vstupu (s vyjimkou nehmotnych aktiv, pozemkd, budov a zafizeni)

je okamZité uctovana do nékladd.

(M) Dan z pfijmu
Dan z pfijmu se skladd ze splatné a odloZzené dané.

OdloZeny dariovy zavazek se vykazuje u viech prechodnych rozdild mezi zistatkovou hodnotou aktiva nebo zavazku
v rozvaze a jejich dariovou hodnotou s pouZitim Uplné zavazkové metody. OdloZzend dariova pohledévka je zachycena
ve vysi, kterou bude pravdépodobné mozno realizovat proti o¢ekdvanym zdanitelnym ziskim v budoucnosti.

Pro vypocet odlozené dané se pouziva schvalena dariovd sazba pro obdobi, v némz Banka ocekéva realizaci odlozené
dariové pohledavky nebo vyrovnéni odlozeného dariového zavazku.

Odlozend dariova pohledavka/zavazek vznikly z titulu pFecefiovani realizovatelnych financnich aktiv na redlnou hodnotu, je
stejné jako precenéni realizovatelnych finan¢nich aktiv i¢tovano proti vlastnimu kapitélu.

Splatna dan zahrnuje predpoklddanou vysi penéinich prostredkd, které byly nebo budou zaplaceny nebo navraceny jako
dan z pfijmu v relevantnim ¢asovém obdobi. Vypocet splatné dané je zalozen na sazbé dané z pfijmu a dariové legislativé
platné ke dni Gcetni zavérky.

(N) Naklady na zamé&stnance, penzijni pFipojisténi zaméstnanci
Néklady na zaméstnance jsou soucasti spravnich naklad( a zahrnuji odmény ¢lentim predstavenstva, dozor¢i rady

a vyboru pro audit.

Banka prispiva svym zaméstnanclim na penzijni pfipojisténi do prispévkové definovanych penzijnich fondd. Tyto prispévky
placené Bankou na penzijni pfipojisténi jsou uc¢tovany primo do nédkladd a vykazovany v ramci “Naklad(i na zaméstnance".
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(O) Spfiznéné strany

Spfiznéné strany zahrnuji:

- Cleny statutarniho organu, vedouci zaméstnance Banky a osoby blizké vedoucim zaméstnanciim Banky,

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

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

Ostatni spriznéné strany dle definice IAS 24 jsou pro Banku irelevantni. V pozndmkach 5, 7, 8, 9, 16, 17, 19, 20, 22, 23, 24

jsou uvedeny tyto zlstatky a transakce se spfiznénymi stranami:

- souhrnna vyse Gvérl poskytnutych Bankou ¢lendim predstavenstva, dozor¢i rady, vyboru pro audit, zaméstnanctim
podilejicim se na Fizeni Banky a ostatnim spriznénym osobam,

- pohledévky a zédvazky za spole¢nostmi pfimo nebo nepfimo kontrolujicimi Banku,

- pohledévky a zdvazky za spole¢nostmi pfimo nebo nepfimo kontrolovanymi nebo spole¢né kontrolovanymi
spole¢nostmi, které pfimo nebo nepfimo kontroluji Banku,

- vynosy z UGrok( a naklady na troky vzniklé z transakci se spriznénymi stranami,

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

- naklady na zaméstnance vzniklé ve vztahu ke spfiznénym strandm.

Transakce se spriznénymi stranami podléhaji stejnym podminkdm jako srovnatelné transakce s tfetimi stranami.

(P) Finanéni zavazky

Pri vychozim zachyceni se prijaté zavazky Gctuji v redlné hodnoté snizené o transak¢ni néklady. V nésledujicich obdobich
se vykazuji v zlstatkové hodnoté; rozdil mezi pfijatym plnénim (minus transakéni naklady) a nominélni hodnotou zavazku
se vykazuje ve vykazu ziskl a ztrat postupné po celou dobu trvani zavazku s pouZitim metody efektivni irokové miry.

Finan¢ni zévazky jsou oductovany z vykazu finanéni pozice v pripadé, jestlize povinnost poskytnout penézini toky
v souvislosti s finanénim zavazkem vyprsela, byla zruSena nebo prevedena.

Finan¢ni zévazky zahrnuji zdvazky vici bankam, zavazky vici klientim, zavazky z dluhovych cennych papird.

(Q) Rezervy

Rezerva se zauc¢tuje v okamziku, kdy je pravdépodobné, Ze nasledkem minulé udélosti vznikne bance (smluvni nebo
mimosmluvni) povinnost poskytnout plnéni protistrang, jehoZ vysi lze spolehlivé odhadnout. Odhadovana &astka je
zalctovana do vykazu zisk( a ztrat. V okamziku realizace plnéni se oductuje rezerva a zauctuji skutecné vzniklé néklady.

(R) Vyvoj vykaznictvi podle EU IFRS

Prijaté ucetni politiky jsou v souladu s politikami pouzitymi v prfedchozim finan¢nim roce s tou vyjimkou, Ze Banka pfijala
nésledujici standardy, dodatky a interpretace G¢inné nejpozdéji od 1. 1. 2010. Jejich pfijeti nemélo Zadny vliv na vykaz
zisku a ztraty nebo vykaz o finan¢ni situaci. Tyto nové prijaté standardy, dodatky a interpretace v3ak vedly v nékterych
pripadech k dodate¢nému zverejnéni informaci.

IFRS 1 Prvni pfijeti IFRS (Dodatek) platny pro G&etni obdobi zadinajici po 1. 1. 2010. Dodatek se zabyva aktivy vznikajicimi
v souvislosti s téZzbou ropy a zemniho plynu. Déle resi otdzku, zda dohoda obsahuje leasing.

IFRS 2 Uhrady vazané na akcie (Dodatek) platny pro t¢etni obdobi za¢inajici po 1. 1. 2010. Dodatek objasfiuje rozsah
plsobnosti a i¢tovani uhrad vézanych na akcie vyporadanych v hotovosti. Tato novela zahrnuje interpretaci IFRIC 8
(Rozsah pasobnosti IFRS 2) a IFRIC 11 (IFRS 2 Vlastni akcie a transakce s akciemi v rdmci skupiny).

IFRS 3 Podnikové kombinace (Dodatek) platny pro tcetni obdobi zacinajici po 1. 7. 2009. Dodatek roz3ifuje rozsah
plsobnosti plivodniho standardu, upravuje definici podnikovych kombinaci, méni ocenéni nekontrolnich podill a Gctovani
transakénich nakladd.

Podnikové kombinace budou precenény na realnou hodnotu nabyvaného podniku a naklady v souvislosti s podnikovymi

kombinacemi nebudou zahrnuty do pofizovaci ceny nabyvaného podniku. Nabyta aktiva a prevzaté zévazky budou
precenény na redlnou hodnotu v den akvizice.
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IAS 27 Konsolidované a individualni u&etni vykazy (Dodatek) platny pro Géetni obdobi zaginajici po 1. 7. 2009. Dodatek
se tykd ucetnictvi nekontrolniho podilu a ztraty kontroly dcefiného podniku. Novela poZaduje, aby zmény ve vlastnickém
podilu dcefiného podniku (bez ztraty kontroly) byly zat¢tovany jako transakce s vlastniky. Takovéto transakce nepovedou
ke vzniku goodwillu nebo zisku a ztraté.

IAS 39 Finanéni nastroje: U¢tovani a ocefiovani — pripustné zajisténé polozky (Dodatek) platny pro Gcetni obdobi
zacinajici po 1. 7. 2009. Dodatek podava dalsi navod k urceni moznych zajisténych polozek. Entita mize urcit ¢ast zmén
redlné hodnoty nebo variability penéznich tokd finan¢niho nastroje jako zajisténou polozku.

IFRIC 17 Distribuce nehotovostnich aktiv vlastnikm platny pro Gcetni obdobi zacinajici po 1. 7. 2009. Interpretace

poskytuje ndvod k zaictovani transakci, v nichZz dochazi k distribuci nehotovostnich aktiv akcionarim. Mize se jednat
o distribuci rezerv nebo dividend.

IFRIC 18 Prevody aktiv od zékazniki platny pro Gcetni obdobi zacinajici po 1. 7. 2009. Interpretace se zabyva prevodem
aktiv, které jsou pouzity k pripojeni zdkazniku k siti v oblasti verejnych sluzeb.

Zdokonaleni IFRS, vydano v dubnu 2009 s cilem odstranit nekonsistence a vyjasnit formulace. Pro kazdy standard plati
zvl&stni data ucinnosti.

Byly zverejnény urcité nové standardy, dodatky a interpretace, zavazné pro sestaveni Gcetni zavérky Banky za obdobi
pocinaje 1. 1. 2011 nebo pozdéji, které nebyly Bankou predcasné prijaty.

Banka ocekava jejich prijeti v souladu s datem jejich platnosti. Pokud neni vyslovné uvedeno, nové standardy, dodatky
a interpretace nebudou mit vyznamny vliv na finanéni vykazy.

IFRS 1 Prvni pfijeti IFRS (Dodatek) platny pro Géetni obdobi za&inajici po 1. 7. 2010. Dodatek popisuje omezenou zménu
z vykazovani srovnatelnych obdobi standardu IFRS 7 pro spolec¢nosti prvotné pfijimajici IFRS.

IFRS 9 Finanéni nastroje (prvni faze) je platny pro d¢etni obdobi za&inajici po 1. 1. 2013. Tento standard je3té nebyl
schvalen Evropskou unii. Projekt nahrady souc¢asného standardu IAS 39 Finanéni nastroje: U¢tovani a ocefiovéni byl
rozdélen do tfi fazi. Prvni faze se zaméruje na klasifikaci a oceriovani finan¢nich nastrojd. Novy standard redukuje pocet
ocefovacich kategorii aktiv ze ¢tyF na dvé. Finan¢ni aktiva jsou klasifikovdna bud' do kategorie zlstatkové hodnoty, nebo
redlné hodnoty podle nésledujicich kritérii:

- Ekonomicky model, ktery ucetni jednotka pouZiva pro Fizeni financnich aktiv.

- Rysy, jimiz se vyznacuji smluvni penéini toky z finanéniho aktiva plynouci.

Dluhové nastroje lze preceriovat zlstatkovou hodnotou, jestlize budou splnény obé podminky:

- Ugetni jednotka ma pro dané finan&ni aktivum takovy ekonomicky model, jeho? cilem je inkasovat penéini toky z néj
plynouci.

- Smluvni podminky finan¢niho aktiva dévaji vzniknout penézinim tokdm, které odpovidaji pouze platbé jistiny a trokl
z jistiny.

Reklasifikace mezi témito dvéma kategoriemi aktiv je pozadovéna, kdyZ dojde ke zméné ekonomického modelu tcetni
jednotky. IFRS 9 zachovava fair value option. Pfi prvotnim zadctovani se jednotka mulzZe rozhodnout zalc¢tovat financni
nastroje redlnou hodnotou, prestoze by jinak mohla klasifikovat nastroj do kategorie ziistatkové hodnoty. IFRS 9

rusi pozadavek oddélovat vloZeny derivat od hostitelské smlouvy a poZaduje ohodnoceni celého nastroje podle vyse
uvedenych podminek.

V3echny kapitalové nastroje jsou oceriovény redlnou hodnotou bud do ostatniho tplného vysledku, nebo do zisku a ztrat.
Finan¢ni zévazky jsou klasifikovény a oceriovany bud v nabéhlé hodnoté nebo v redlné hodnoté pres vykaz ziskl nebo
ztréat. Financni zavazek mulzZe byt jednotkou urcen a oceriovan readlnou hodnotou pres vykaz zisk(l nebo ztrat, pokud toto
pocinani vede k vérnéjsimu vykazovani, protoze:

- Odstranuje se nebo se omezuje nekonzistentni oceriovani nebo zaictovani.

- Skupina finan¢nich zévazkd je fizena a jeji vykonnost je hodnocena na zékladé realné hodnoty.
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Plvodni pozadavky na oductovani financnich aktiv a zavazk( obsaZené v IAS 39 jsou prevedeny beze zmény do IFRS 9.

Novy standard bude mit vyznamny dopad na finanéni vykazy Banky. Tento dopad nelze odhadnout kv(li nejistotdm
panujicim ohledné dalSich dvou fazi projektu, které jesté nebyly vydany. IASB stéle pracuje na druhé fazi projektu o snizeni
hodnoty financ¢nich nastrojd a na treti fazi tykajici se zajistovaciho tcetnictvi. Dokonceni celého standardu je oc¢ekavano

v roce 2011.

IAS 24 Zverejnéni spriznénych stran je platny pro Gcetni obdobi zacinajici po 1. 1. 2011. Tato novela upravuje definici
spriznénych stran, statu a jeho spfiznénych stran a poZadavky na zverejnéni transakci a vztahi se statem.

IAS 32 Financ¢ni nastroje: Vykazovani je platny pro tcetni obdobi zacinajici po 1. 2. 2010. Dodatek se tyké upresnéni
klasifikace narokové emise akcii.

IFRIC 14 Limit aktiva definovanych pozitktli, pozadavky na minimalni financovani a jejich interakce je platny pro tcetni
obdobi zacinajici po 1. 1. 2011. Dodatek se tyka spolecnosti, na které jsou kladeny poZadavky na minimalni financovani
a které plati predcasné splatky na pokryti téchto pozadavkl. Takovéto splatka mlze byt vykazana jako aktivum.

IFRIC 19 Splaceni finan¢nich zavazki kapitalovymi nastroji je platny pro ucetni obdobi zacinajici po 1. 7. 2010. Tato
interpretace popisuje postupy umoreni finan¢nich zdvazkd vlastnimi akciemi.

Zdokonaleni IFRS, vydano v kvétnu 2010 s cilem odstranit nekonsistence a vyjasnit formulace. Pro kazdy standard plati
zvl&stni data Ucinnosti.

(A) Organizace fizeni rizik
Predstavenstvo
Predstavenstvo zodpovida za vieobecné pristupy Banky k fizeni rizik a schvaluje strategie a postupy tykajici se fizeni rizik.

Rizenim Gvérového rizika stejné jako rizika koncentrace je povéten odbor Uvérova rizika a politika. Operaéni riziko, Grokové
riziko a riziko likvidity sleduje odbor Rizeni rizik a compliance.

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

Vybor pro audit

Vybor pro audit je orgdnem Banky, ktery hodnoti Gc¢innost vnitfnich kontrolnich systémd, vnitfniho auditu, systému
fizeni rizik, sleduje proces auditu tcetni zavérky a posuzuje nezavislost auditora. Vybor pro audit rovnéz dohlizi na to, aby
procesy spole¢nosti odpovidaly zakondim a dalSim ustanovenim.

Interni audit

Procesy tykajici se Fizeni rizika jsou pravidelné kontrolovédny odborem Interniho auditu. Kontroly se tykaji nastaveni
procesl 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.

(B) Strategie uZivani finanénich néstrojt

Hypotecni banka je specializovanou bankou zamérenou na poskytovani hypotecnich tGvérl a to predevsim segmentu
fyzickych osob (od roku 2008 vyhradné). Uvérové obchody jsou primarné financovany emisemi hypotecnich zastavnich listd
(,HZL") a stfednédobymi vklady z mezibankovniho trhu. V roce 2009 bylo rozhodnuto postupné opustit financovani aktivit
Banky prostednictvim emisi HZL a v rozhodujici mite vyuZivat finanénich zdroja CSOB prostiednicvim Gvérd a vkladd. Jako
doplrikovy zdroj je vyuzivan kapital banky a doc¢asné kratkodobé vypuijcky z mezibankovniho trhu. Banka nepfijima primarni
vklady od klientd s vyjimkou individualné sjednanych ulozek velkodeponentt a prostredkd klientl urcenych k thradé splatek
hypotecnich Gvérd. Podil primarnich vkladil na celkovych pasivech banky je dlouhodobé nizsi nez 1%.
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Pri zajistovani financnich zdroji Banka vychazi v rdmci aktivniho fizeni bilance z ¢asové struktury tvérového portfolia
podle fixace Urokové sazby a z pldnovaného objemu novych obchodU. Banka timto postupem usiluje o sniZovani urokového
rizika plynouciho z ¢asového nesouladu mezi aktivni a pasivni stranou bilance. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze HZL predstavuji
dominantni zdroj finan&nich prostfedkd (se sniZujicim se vyznamem do budoucna) a rozhoduijici &ast hospodéafského
vysledku banky je tvorena rozdilem mezi Grokovymi vynosy z poskytnutych Gvérl a trokovymi naklady na finan¢ni zdroje,
odvozuje banka svou trokovou politiku od vyse sazeb HZL a nakladl svych zdrojt s prihlédnutim k podminkam vysoce
konkuren¢niho trhu hypotecnich Gvérh.

Pro fizeni likviditniho rizika a plnéni stanovenych limit( banka nakupuje statni pokladni¢ni poukdazky 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 ceskych korunéch.

(C) Uvérové riziko
Banka je vystavena Gvérovému riziku, které predstavuje moznou ztratu plynouci z neschopnosti protistrany splatit své
zdvazky vcas a v plné vysi.

Pro ziskani informaci pro Fizeni Gvérovych rizik jsou vyuZivany jak interni, tak externi zdroje. Mezi interni patfi vlastni
portfolio, mezi externi zejména pak tGvérové registry, které v rdmci schvalovaciho procesu automatizované poskytu;ji jak
pozitivni, tak negativni data. Datova zakladna je plné vyuZivéna a slouZi jako podklad pro modelovani ivérového rizika,
schvalovaci proces, vymahani pohledavek a vypocet financ¢nich dopadd.

Méreni tvérového rizika

Pro vypocet kapitalového pozadavku pouZiva Banka pfistup Internal Rating Based (IRB) a to jak pro retailové, tak
neretailové expozice. Uvérové riziko je tak méfeno, sledovano a Fizeno na zakladé principt tohoto pfistupu. Pro stanoveni
retailovych PD, LGD a EAD jsou vyvinuty statistické modely, jejichzZ rizikové faktory jsou zaloZeny na skupinach
angaZovanosti se stejnym sklonem k riziku (tzv. pooly). Jednotlivé modely jsou validovany a pfehodnocovany

v pravidelnych intervalech.

Statistické modely, jejichz cilem je odhadnout pravdépodobnost selhéni dluznika, jsou vyuzivany i pro schvalovaci proces
v podobé tzv. aplika¢ni skérovaci karty, zaloZzené na bodovém hodnoceni na riziko citlivych charakteristik.

Monitorovani Gvérového rizika je provddéno na agregovanych datech a sledovén je zejména vyvoj defaultu v rliznych
podskupinach podle produktového, distribu¢niho nebo klientského profilu. Sledovani probiha nejméné na mési¢ni bazi
a mimo jiné je vyuzivan pohled na rozdil okamzZiku selhani a mésice, kdy byl Gvér poskytnut — tzv. vintage ukazatele
(Banka touto formou ma k dispozici informace o vyvoji portfolia z riiznych ¢asovych obdobi).

Limity angaZovanosti a riziko koncentrace

Banka vyvazuje Grover podstupovaného tGvérového rizika stanovovanim limitd rizik akceptovatelnych ve vztahu k jednomu
dluznikovi, skupiné dluznikd. Tato rizika jsou periodicky sledovana a prezkoumdévéna ro¢né, v pfipadé negativnich signall

i Castéji. Bankou stanovené limity jsou schvalovany jejim predstavenstvem.

Uvérové portfolio banky lze charakterizovat jako zna¢né diferencované, a to zejména s ohledem na jednotlivé Gvérové
dluzniky. Jedna se o velké mnozZstvi malych Gvérh klientdm z rznych odvétvi, obord a region( s tim, Ze tito klienti jsou
soucasné rdznych vékovych skupin, profesi a kvalifikace. Vyjimku tvofi pouze Gvér poskytnuty spolecnosti ve skuping,
Centrum Radlicks, a.s., ve vy3i 1 802 mil. K& (2009: 1 802 mil. K¢). Z tohoto pohledu lze tedy konstatovat, e mimo
vyse jmenovaného pripadu Bance nehrozi zvy3ené riziko vyplyvajici z koncentrace Givérové angazovanosti vici jednomu
subjektu nebo urcité provazané skupiné subjektd.

Schvalovaci proces

Schvalovaci proces je v ramci retailového portfolia pro nové klienty zalozen na aplika¢ni skdrovaci karté a individualnim
posouzeni. Vypocet skdre je pro kazdého klienta plné automatizovan. V rdmci schvalovaciho procesu jsou vyuzivany
uvérové registry obsahujici jak pozitivni, tak negativni data a dalsi externi zdroje informaci.
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Zajisténi a zplGsob analyzy hodnoty zajisténi

Banka vyuziva jako vhodné zajisténi poskytovanych Gvéri bézné obchodovatelné nemovitosti a jednotky — zejména
rezidencni. Mezi hlavni zastavy 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.

Pri analyze hodnoty zajisténi jsou pouzivény principy triniho ocefiovani, kdy banka stanovuje obvyklou cenu i dlouhodobé
platnou zastavni hodnotu nemovitosti. Analyzu zajiSténi provadi vyskoleni a povéreni zaméstnanci banky nebo vybrani
spolupracujici externi odhadci.

Trini hodnota zajisténi je pravidelné monitorovana a Banka v souladu se smlouvou o Gvéru pozaduje dodatecné zajisténi
v pripadé, kdy hodnota poklesne pod pozadovanou Uroveri.

Vymahani pohledavek za dluzniky

Pri feSeni problémovych pohledavek vyuziva Banka mimosoudnich i soudnich forem feseni. Jedna se zejména o Gpravy
splatkovych reZim(, zmény v osobé dluznika, odprodeje pohledavek, restrukturalizacni opatreni, drazby zastav
(nemovitosti) a jejich pfimé prodeje, navrhy na vydani platebnich rozkazt a soudni prodej nemovitosti, konkursni fizeni
atd. Banka rovnéz vyuziva sluzeb soukromych exekutorl. Banka v zasadé preferuje rfeSeni mimosoudni.

Analyza financnich instrumentd
NiZe uvedena analyza predstavuje strukturu financnich aktiv Banky podle jejich splatnosti a klasifikace.

Castky uvedené v poloice ,Celkem” predstavuji maximalni tivérové riziko spojené s danou t¥idou aktiv. V pripadé aktiv
vykazovanych v redlné hodnoté je v tabulce uvedeno soucasné tvérové riziko, budouci maximalni Gvérové riziko maze byt

vys3i v dlsledku budoucich zmén reédlnych hodnot aktiv.

31.12. 2010

Pokladni hotovost a vklady

u centralnich bank 21 0 0 0 0 21
Investi¢ni cenné papiry 9 0 0 0 0 9
— realizovatelné cenné papiry 9 0 0 0 0 9
Uvéry a pohledavky za bankami 17 906 0 0 0 0 17 906
Uvéry a pohledéavky za klienty 130 052 7 956 3049 2 449 1564 145 070
— Fyzické osoby 125 628 7929 3005 2 448 1560 140 570
— Pravnické osoby 4 424 27 44 1 4 4 500
Celkem 147 988 7 956 3049 2449 1564 163 006
Uvéry a pohledavky za klienty z budoucich
pohledavek z nedocerpanych tvéra 6 855 400 42 15 5 7317
— Fyzické osoby 6 855 400 42 15 5 7317
— Pravnické osoby 0 0 0 0 0 0
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31. 12. 2009

Pokladni hotovost a vklady u centralnich bank 19 0 0 0 0 19
Investi¢ni cenné papiry 832 0 0 0 0 832
— realizovatelné cenné papiry 413 0 0 0 0 413
— cenné papiry drzené do splatnosti 419 0 0 0 0 419
Uvéry a pohledavky za bankami 26 949 0 0 0 0 26 949
Uvéry a pohledavky za klienty 123 566 7 563 2614 2516 500 136 759
— Fyzické osoby 118 711 7 547 2493 2514 498 131763
— Pravnické osoby 4 855 16 121 2 2 4996
Celkem 151 366 7 563 2614 2516 500 164 559
Uvéry a pohledavky za klienty z budoucich
pohledavek z nedocerpanych tvéra 6 866 335 132 39 3 7 375
— Fyzické osoby 6 866 335 132 39 3 7375
— Pravnické osoby 0 0 0 0 0 0

Kritéria pro zarazeni pohledavek do portfolii

Instrumenty, které nejsou znehodnocené

Finan¢ni instrument je povaZovan za neznehodnoceny v pripadé, Ze splatky jistiny nebo pfislusenstvi aktiva nejsou
po splatnosti déle nez 30 dn(, pokud jsou informace o finan¢né — ekonomické situaci dluznika k dispozici, resp. nejsou
k dispozici méné neZ 60 dnli a pokud alespori 24 mésicl nedoslo k jeho restrukturalizaci.

Sledované pohledavky

Uvérové pohledavka je zafazena mezi sledované pohledavky v pripadé, e splatky jistiny nebo pfislusenstvi aktiva jsou
po splatnosti déle nez 30 dnli a méné nez 91 dnd, nebo informace o finan¢né — ekonomické situaci dluznika nejsou

k dispozici déle nez 60 dnll a méné nez 91 dnil a v predchozich 6 aZ 24 mésicich doslo k restrukturalizaci pohledavky.

Pochybné pohledavky

Uvérova pohledavka je zafazena mezi pochybné pohledéavky v ptipadé, e splétky jistiny a pfislusenstvi jsou po splatnosti
déle nez 90 dnli a méné nez 361 dn(, nebo informace o finan¢né — ekonomické situaci dluznika nejsou k dispozici déle
nez 90 dnli a méné nez 361 dnl, nebo Ze v poslednich 6 mésicich doslo k restrukturalizaci. V této kategorii jsou zahrnuty
i pohledavky dluznikd, s nimiz je vedeno spravni Fizeni s vyjimkou Fizeni konkursniho, vyrovnavaciho nebo exeku¢niho

a likvidace.

Ztratové pohledavky

Uvérova pohledavka je zafazena mezi ztratové pohledavky v pripadé, ze splatky jistiny a pFisludenstvi jsou po splatnosti
déle neZ 360 dnd, informace o finan¢né — ekonomické situaci dluznika nejsou k dispozici déle nez 360 dnli nebo je

na dluznika podan nédvrh na konkursni, vyrovnéavaci nebo exekucni fizeni pripadné je v likvidaci.
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Ucetni hodnota restrukturalizovanych finanénich instrumentd, které by jinak byly po splatnosti

— Fyzicka osoba 1029 440
— Pravnicka osoba 24 18
Celkem 1053 458

(D) Trini riziko
Banka je z trznich rizik vystavena pouze Urokovému riziku vyplyvajicimu z rozdilné ¢asové struktury aktiv a pasiv. Banka
neni vystavena ménovému a akciovému riziku. Podrobné;jsi popis k jednotlivym trinim rizikim ndsleduje nize.

(E) Finanéni derivaty
Banka neprovadi Zadné operace s finan¢nimi derivéaty.

(F) Ménové riziko
Financni pozice a penéini toky Banky nejsou vystaveny riziku pohybl ménovych kurzl, nebot veskeré operace provadéné
Bankou jsou denominovany v ceskych korunach, kromé omezeného poctu provoznich operaci.

(G) Urokové riziko
Finan¢ni pozice a penéini toky banky podléhaji riziku zmény trznich drokovych sazeb, coz je vyvoldno nesouladem
v Casové strukture Urokové citlivych polozek na aktivni a pasivni strané vykazu financni pozice.

Zakladni metodou pro odhad a sledovéni expozice banky vii trokovému riziku je metoda Basis Point Value (déle jen
,BPV"). Hodnota ukazatele BPV je tydné sledovéna, pfi¢emz limitni vy3i odpovidajici akceptovatelnému riziku stanovuje
predstavenstvo Banky. Metoda BPV je zaloZena na vypoctu soucasné hodnoty rozdild mezi aktivy a pasivy véetné
urokovych cashflow v ¢asovém rozloZeni ur¢eném jejich splatnosti, resp. precenénim.

Podstatou metody BPV je porovnani souc¢asné hodnoty vyse uvedenych rozdill pri stavajici vynosové krivce a vynosové
kiivce paraleln& posunuté o +10 bps (viz tabulka).

Pro operativni fizeni a detailné&;jsi analyzu urokové pozice se v Bance vyuziva metoda padsmovych BPV, které vznikaji
rozpadem celkového BPV do dil¢ich ¢asovych pasem. Sledovéani pasmového BPV je provadéno tydné, pficemz na vybrand
¢asovd pasma se uplatniuji limity schvalované predstavenstvem Banky.

Ve shodé s metodikou mater'ské spolec¢nosti se mezi pasivni polozky promitd simulované cashflow z kapitalovych fond
a odhad cerpéni schvélenych Gvérd. V poloice ostatni pasiva se zohledfiuje emisni prémie z hypotecnich zéstavnich listd
emitovanych nad par, kterd se pfifazuje vidy k terminim vyplaty kupénu pfislusnych emisi HZL.

Za Ucelem kvantifikace potencidlni vy3e ztrat v pripadé nepfiznivého vyvoje tdrokovych 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 rozdill mezi drokové citlivymi aktivy a pasivy v jednotlivych
¢asovych pasmech pri posunu vynosové kfivky, pricemz celkovy dopad urokového Soku by nemél zpisobit pokles kapitalu
o vice nez 20 %. Pfi vypoctu se uvazuji mési¢ni pAsma a paralelni posun vynosové krivky o 200 bps.

Ve vztahu k trokovému riziku se v Bance priibézné provadi analyza pred¢asného splaceni tvérd. Mési¢ni objem
mimoréadnych splatek mimo termin pravidelné refixace Grokové sazby se pohybuje pod 1% bilan¢niho objemu tvéri

a tedy na relativné nevyznamné drovni. U nejb&zné&jsich produktt (hypoteéni Gvér pro fyzické osoby) se nadto uplatiiuje
sankce v podobé poplatku za predc¢asné splaceni, ktery slouZi jako kompenzace za trokové riziko nesené bankou.

Ndsledujici tabulka shrnuje hodnoty pasmového BPV, které se pouZivaji pro operativni sledovéni a fizemi Urokového rizika
a dokumentuji expozici banky vici trokovému riziku.
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31.12. 2010

Hodnota BPV v mil. K¢ 0 0 0 4 4 -8 1 1 2 1 0
Celkové BPV (v mil. K¢&) 5

31. 12. 2009
Hodnota BPV v mil. K¢ 0 0 0 3 8 -11 5 0 1 1 0
Celkové BPV v mil. K¢ 7

Ndsledujici tabulka zobrazuje citlivost Cistého trokového vynosu a vlastniho kapitélu vii¢i zménam trznich drokovych mér
za predpokladu, Ze ostatni trini podminky zlstanou neménné.

Citlivost cistého trokového vynosu predstavuje zménu cistého drokového vynosu za obdobi jednoho roku v désledku
pohybu trokovych sazeb financnich aktiv a pasiv trocenych pohyblivou trokovou sazbou drzenych Bankou k 31. 12. 2010
(resp. 31. 12. 2009).

Citlivost vlastniho kapitalu predstavuje zménu v precenéni realizovatelnych financnich aktiv Grocenych pevnou trokovou
sazbou v disledku moznych zmén trZnich drokovych sazeb. Analyza citlivosti vlastniho kapitalu zohledriuje i splatnost
finan¢nich instrumentd. Celkova citlivost vlastniho kapitalu je zaloZzena na predpokladu rovnomérnych/paralelnich zmén
vynosovych kfivek, zatimco analyza podle splatnosti financnich instrumentl zobrazuje jejich citlivost vici neparalelnim
zménam vynosovych kfivek.

31.12. 2010
10 0,2 0 0 0
-10 -0,2 0 0 0
31. 12. 2009
10 -0,6 -0,32 0 0 0 -0,32
-10 0,6 0,32 0 0 0 0,32

(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 provadi Banka pravidelny monitoring ocekavanych budoucich penéZnich toku a likvidity.

Banka celi kazdodennimu odlivu volnych penéznich zdroji zejména z titulu cerpani poskytnutych hypotecnich dvérd

a splatnych mezibankovnich obchodt. Banka neudrzuje trvale penéini zdroje pro uspokojeni viech téchto potreb, nebot
na zakladé jejich zkuSenosti s rozlozenim cerpani poskytnutych Gvérl a splatek mezibankovnich obchodt lze stanovit
bezpecnou Urovern refinancovéni splatnych zdrojl. Mésicné je sledovan kumulativni likviditni GAP pro uréené splatnosti
a kontroluje se plnéni schvalenych limitd. O téchto limitech rozhoduje predstavenstvo Banky.
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Nésledujici tabulka ¢leni aktiva a zavazky Banky podle pfislusnych pasem splatnosti na zékladé smluvni zistatkové doby
splatnosti k datu ucetni zévérky.

31.12. 2010

Do 1-3 3-12 Vice Nespecifi-
1 mésice meésice mésicl 1-5 let nez5 let kovano Celkem
Aktiva mil. Ké mil. Ké mil. Ké mil. Ké mil. Ké mil. Ké mil. Ké
Pokladni hotovost a vklady u centralnich bank 21 0 0 0 0 0 21

Budouci pohledavky z nedocerpanych tvért 124 312 2 357 4520 4 0 7317

Zavazky

Zévazky celkem 4163 3114 8 138 35950 90 622 171 142 158

Cista vyse aktiv / zavazkd (-) -2015 -1470 -1816 -3334 36972 65 28 402

31.12. 2009

Do 1-3 3-12 Vicenez Nespecifi-
1 mésice mésice mésich 1-5let 5let kovano Celkem
Aktiva mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 19 0 0 0 0 0 19
|nve Stlém ce n n epaplry ............................................................ 0 .................... 0 ................ 823 .................... 0 .................... 0 .................... 9 ................ 8 32 ]

Uveryapoh[edav kyza b a n kam, ....................................... 1435 ............. 4564 ............. 3090 ............. 2130 ........... 10630 .................... 0 ........... 2 6 949 ]

UvéryaPOhlEdav kyza k [,enty .......................................... 1665 ............. 1220 ............. 4081 ........... 19352 ......... 1 10441 .................... 0 ......... 136 759 ]

Jmaaktwa']o .................... 014 .................... 0 .................... 0 ................ 228 ................ 252

Aktwa celkem ................................................................. 3 179 ............. 5 734 ........... 1 3 008 21 532 121 071 ................ 2 37 ........ 154 811 ]

BUdouqPOhledakaznedoéerpanyChuvéru143 ................ 369 ............. 2678 ............. 4185 .................... 0 .................... 0 ............. 7375
Zavazky

Zavazky vici bankdm 156 146 3294 28 800 200 0 32 596
ZavaZky V u 5 , k[,en tum ......................................................... 491 .................... 0 .................... 0 .................... 0 .................... 3 .................... 0 ................ 4 94 ]
ZavaZky Z d[uhovych cennYCh pap, ru ................................ 2100 ............. 2733 ............. 5782 ............. 6101 ........... 94136 .................... 0 ......... 110 852 ]
ZavaZEkzesplatnedanéZPhjmu ............................................ 0 .................... 0 59 .................... 0 .................... 0 .................... 0 .................. 59
JmezavaZky ........................................................................... 36 .................. 62 .................... 4 .................... 0 .................... 0 149 ................ 2 51
Zavazkyce[kem ............................................................... 2 783294191393490194339 ................ 149 ........ 144252
Cista vyse aktiv / zavazka (-) 539 3212 6 547 -9 184 26 732 88 27 934

66 Vyrocni zpréava 2010



Nésledujici tabulka predstavuje analyzu smluvnich nediskontovanych penézinich tokd z finan¢nich aktiv a zavazk

31.12. 2010

Do 1-3 3-12 Vicenez Nespecifi-
1 mésice mésice mésich 1-5let 5let kovano Celkem
Aktiva mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 21 0 0 0 0 0 21
|nvestl5n, Cennepaplry ............................................................ 0 .................... 0 .................... 0 .................... 0 .................... 0 .................... 9 .................... 9 ]
UvéryaPOhledakazabankaml12178 ................ 420 ............. 9507 ........... 14832 .................... 0 ........... 2 4999
Uvé,«yapohledav kyza k l,enty .......................................... 1 983 ............. 2 937 ............. 9 658 ........... 49321 ......... 192 683 .................... 0 ......... 2 55 592 ]
Fmanemakt.vace[kem201531151008858828 ........ 207555 .................... 9 ........ 281521
Finanéni zévazky
Zavazky vici bankdm 3614 2 556 3524 33344 325 0 43 363
ZavaZky v u 5 ,k[,en tum ......................................................... 452 .................... 0 .................... 0 .................... 3 .................... 0 .................... 0 ................ 4 55 ]
ZavaZkyZ d[uhovych c ennyCh pap, ru ....................................... 0 ................ 572 ............. 7253 ........... 19770 ......... 130577 .................... 0 ......... 158172 ]
Fmane",zavazkycelkem405531281077753117130902 .................... o ........ 201990
Cista vyse financnich aktiv / zavazk( (-) -2 050 -13 -689 5711 76 663 9 79 631
31. 12. 2009
Do 1-3 3-12 Vicenez Nespecifi-
1 mésice mésice mésich 1-5let 5 let kovano Celkem
Aktiva mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 19 0 0 0 0 0 19

Finanéni aktiva celkem 3329 9017 28 412 47 747 179 154 9 267 668

Financni zavazky

Zavazky vici bankdm 162 178 3751 32 198 333 0 36 622
Financ¢ni zavazky celkem 2737 3048 12 271 55870 153 940 0 227 865
Cista vyse finanénich aktiv / zavazkd (-) 592 5969 16 141 -8 123 25214 9 39803
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Nésledujici tabulka predstavuje analyzu o¢ekavanych splatnosti aktiv a zavazk(

31.12. 2010

Do 1roku Vice nez 1 rok Celkem
Aktiva mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 21 0 21

Aktiva celkem 39 247 123 996 163 243

Zavazky

Zavazky celkem 15415 126 743 142 158

Cista vy3e aktiv / zavazkd (-) 23832 -2747 21085

31.12. 2009

Do 1roku  Vice nez 1rok Celkem

Aktiva mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 19 0 19
|nvest|(‘fmcennepap|ry ............................................................................................................................... 823 ............................ 9 ........................ 332
UvéryaPOhIEdakazabankaml ............................................................................................................ 14139 ................... 12810 ................... 26949
UvéryaPOhledakazakhenty ............................................................................................................... 53217 ................... 33542136759
Jmaaktwa ..................................................................................................................................................... 24 ........................ 223252
Aktwacelkemsgzzzgssgg ................. 1 54811
Zavazky

Zavazky vici bankdm 3596 29 000 32 596
Zavazkyvuak[.entum ................................................................................................................................ 491 ............................. 3 ........................ 494
Zavazkyzdluhovychcennychpap,ru ..................................................................................................... 10615 ................. 100237110352
ZavazekzesplatnedanézPhjmu ................................................................................................................. 59 ............................ 059
JmezavaZky ................................................................................................................................................ 102 ........................ 149251
zavazkyce[kem .................................................................................................................................... 1 4363129389 ................. 1 44252
Cista vy3e aktiv / zévazkd (-) 53359 -32 800 20 559
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(A) Znehodnoceni tivéra a pohledavek

Banka posuzuje své tivérové portfolio na mési¢ni bazi. Pravidelné provéruje, zda v rdmci portfolia existuji méfitelné vykyvy
v predpokladdanych budoucich penéznich tocich pred tim, nez mlze dojit ke sniZeni hodnoty individualniho Gvéru 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 regionalnim
ekonomicko-socidlnim prostredi, ve kterém se klienti pohybuji a které mohou korelovat s poklesem hodnoty skupiny

aktiv. Pri hodnoceni poklesu kvality portfolia management Banky vyuziva hodnot zaloZenych na historickych datech jeho
ztratovosti.

(B) Finanéni nastroje driené do splatnosti

Banka v souladu s IAS 39 a s nim souvisejicimi opatrfenimi 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 néstroj pred jeho splatnosti prodala v jinych neZ specifickych pfipadech — napf. prodej nevyznamného
objemu tésné pred splatnosti nastroje — byla by nucena reklasifikovat celé portfolio jako realizovatelné finan¢ni nastroje.
Potom by tyto investice nebyly oceriovany v zlstatkové hodnoté, ale v jejich redlné hodnoté.

K 31. 12. 2010 Banka nedrzela ve svém portfoliu tyto nastroje. Dopad z tohoto precenéni financ¢nich néstroji drzenych
do splatnosti na redlnou hodnotu k 31. 12. 2009 by predstavoval zvyseni vlastniho kapitdlu o 6 mil. K¢.

(C) Realizovatelné finanéni nastroje

Banka povazuje realizovatelné finan¢ni néstroje za znehodnocené, pokud existuje vyznamny nebo dlouhodoby propad

v redlné hodnoté pod jejich pofizovaci hodnotu. Urceni, co je vyznamné nebo dlouhodobé, vyzaduje odhad. Rovnéz pfi
stanoveni znehodnoceni majetkovych financnich nastrojd je relevantni financni zdravi emitenta, primyslova a sektorova
vykonnost, technologické zmény, operacni a finan¢ni cash flow.

Uroky z Gvér a pohledavek za klienty 7 855 6914
Uroky z investi¢nich cennych papird 8 34
— realizovatelnych cennych papir 2 12
— cennych papirli drzenych do splatnosti 6 22
Uroky z vkladi centrélnich bank a Gvér(i a pohledévek za bankami 784 689

8 647 7637

Soucasti urokovych vynost byly i vynosy z irokl ze znehodnocenych Gvérl a pohledavek, které za rok koncici 31. 12. 2010
dosahovaly vy$e 502 mil. K¢ (za rok kon¢ici 31. 12. 2009: 194 mil. K¢).

V roce 2010 vynosy z Groki zahrnovaly 784 mil. K& od CSOB (v roce 2009: 689 mil. K&) a 70 mil. K& od Centrum
Radlicka a.s. (v roce 2009: 70 mil. K&).
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Néklady na aroky a podobné naklady

2010 2009

mil. K¢ mil. K¢

Uroky ze zévazkii z dluhovych cennych papirti 3679 4062
Urokyzezavazkuvuc|k[.entum .......................................................................................................................................... 0 1
Urokyzezavazkuvuabankam .................................................................................................................................... 1 306 .................................... 391
4985 4954

Naklady na droky v roce 2010 vii¢i CSOB, Ceskomoravské stavebni spofitelng, a.s. (,CMSS"), CSOB Investment Banking
Services, a.s. (,CSOB IBS"), (v roce 2009 i ke spole¢nostem CSOB Investi¢ni spole¢nost, a.s. (,CSOB IS"), a Auxilium, a.s.)
zahrnovaly 4 610 mil. K& (v roce 2009: 4 223 mil. K& vici CSOB, CMSS, CSOB IBS, CSOB IS a Auxilium, a.s.).

6 Vynosy a naklady z poplatkii a provizi

2010 2009

mil. K¢ mil. K¢

Poplatky z tvérovych produkti 401 361
Prov|zeodM|n|5ter5tvaProm|5tn|rozvoJ ........................................................................................................................... 7 ....................................... 6 i
vynosyzpoplatkuaprovmcelkem ........................................................................................................................... 408 ................................... 357
Provize 7a zprostiedkovani a prodej produkt Banky a ostatni poplatky a provize 716
Nak[adynaPoplatkyaprov.zece[kem ......................................................................................................................... 1 7 ..................................... 15
Cisty zisk z poplatk a provizi 391 351

7 Ostatni provozni vynosy

2010 2009

mil. K¢ mil. K¢

Vynosy z prondjmu 6 4
Vynosyzprodejemajetku .................................................................................................................................................. 11
vynosyzPfedeasnehoukon@mmez,[,ankovn,chdepc,z,t .............................................................................................. 1 51 ........................................ 0
ostatm vynosy ................................................................................................................................................................... 4 ....................................... 9 i
Rozpugtém/Poui.t.reze,—v(Poznamka10) ......................................................................................................................... 3 ........................................ 0 i
165 14

Veskeré smlouvy o prondjmu se tykaji prondjmu nebo podnajmu nemovitosti a jsou uzavieny na dobu neurcitou, proto
nelze vyd¢islit hodnotu pfijatych budoucich minimélnich plateb vzniklych z téchto smluv.

Veskera pred¢asné ukongend mezibankovni depozita byla uzaviena s CSOB.

Ostatni provozni naklady

2010 2009

mil. K¢ mil. K¢

Naklady z predc¢asného ukonceni mezibankovnich depozit 160 0
ostatmnak[ady .................................................................................................................................................................. 3 ........................................ 3 N
163 3

Veskera pred¢asné ukonéend mezibankovni depozita byla uzaviena s CSOB.
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8 Spravni naklady

2010 2009

mil. K¢ mil. K¢

Néklady na zaméstnance (pozndmka 9) 410 376
Marketmgapub[.cre[atmns65 ...................................... o
Odplsynehmom yc hakt,\, Po Zemku L ( Po S, 18) ............................................................................ e o
Nak[adynaoperatwmpronajem42 ...................................... -
ostatn.nak[adynabudovy ................................................................................................................................................. . .
S ( POZ S 10) ............................................................................................................................................. .
Jmesp.—avmnak[ady .......................................................................................................................................................... o oo
674 618

V roce 2010 naklady spojené s provozem vozidel viici CSOB Leasing, a.s. (,CSOB L") dosahly vyse 3 mil. K&
(2009: 4 mil. K&). Vyse nakladd na operativni pronajem viici CSOB byly realizovéany ve vysi 21 mil. K& (2009: 22 mil. K¢)
a na ostatni sluzby ve vy3i 11 mil. K& (2009: 7 mil. K¢&)

Budouci minimalni platby ze smluv o provoznim najmu

2010 2009

mil. K¢ mil. K¢

Do jednoho roku 10 8
od J edno ho . rOku do pétllet ............................................................................................................................................. 15 ........................................ 3
Nadpétlet ......................................................................................................................................................................... 0 ....................................... 0 ]
25 16

Vy3e uvedena data vyplyvaji ze smlouvy o prondjmu nebytovych prostor na dobu urcitou. Veskeré ostatni smlouvy
o prondjmu se také tykaji prondjmu nebo podnajmu nemovitosti, ale jsou uzavreny na dobu neurcitou, proto nelze vycislit
hodnotu poskytnutych budoucich minimalnich plateb vzniklych z téchto smluv.

9 Naklady na zaméstnance

2010 2009

mil. K¢ mil. K¢

Mzdy a platy 217 206
MZd ya Odm é nyaenu predstavenstva .............................................................................................................................. 2 9 ...................................... 24
Mzdyaodmény(;[enudozore,,—adyavybomproaud,t ...................................................................................................... 2 1
MZdyaOdményostathhElenuvedem47 ..................................... 42
Soqa[mazdravotmP0J|§tén| ............................................................................................................................................ 9 3 ...................................... 83
ostatn,nak[adynazaméstnance ...................................................................................................................................... 2 2 ...................................... 20
410 376
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Statistika zaméstnanct

Primérny pocet zaméstnancl 426 436
Pocet ¢lenl predstavenstva 4 4
Pocet ¢lend dozor¢i rady

Pocet ¢lend vyboru pro audit 3 0

Mzdy a odmény clen( statutdrnich orgédnl zahrnuji prijmy ze zaméstnaneckého poméru a prijmy spojené s vykonem
funkce ¢lena statutarniho organu.

Rezerva na restrukturalizaci byla vytvorena v roce 2009 ve vysi 2 mil. K¢ z dGvodu vyznamné zmény bankovniho procesu
v oblastech korespondence a ¢asti procesu elektronického zpracovéni uzavienych tvérovych smluv. Zména byla spojena

s outsourcingem téchto sluzeb materské spole¢nosti CSOB. Vyznamna &ast restrukturalizace byla provedena v roce 2009,
dokonceni probéhlo v prvnim pololeti roku 2010, kdy byla rezerva z vyznamné &asti pouzita a nepouZitd ¢ast rozpusténa.

Rezerva na soudni spory byla vytvorena v roce 2009 ve vysi 1 mil. K& z dlivodu rizika vzniku plnéni. Spor byl ukonéen
v roce 2010, ¢imz pominuly ddvody pro tuto rezervu.

Pocatecni ziistatkova hodnota 0 0 0
Tvorba rezerv 2 1 3
Rozpousténi rezerv 0 0 0
Pouziti rezerv 0 0 0
Kone¢na zhstatkova hodnota 2 1 3
Pocatecni ziistatkova hodnota 2 1 3
Tvorba rezerv 0 0 0
Rozpousténi rezerv -1 -1 -2
Pouziti rezerv -1 0 -1
Kone¢na zhstatkova hodnota 0 0 0
Banka vykazovala nasledujici opravné polozky k aktiviim
Opravna polozka k tivérdm a pohledévkam za klienty (poznamka 17) 1857 843
Celkem opravné polozky k finan¢nim aktiviim 1857 843
Opravna polozka k ostatnim aktiviim (poznamka 19) 1 0
Celkem opravné polozky k ostatnim aktivim 1 0
Celkem opravné polozky 1858 843
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Zménu stavu opravnych polozek lze analyzovat takto:

) Uvéry
Uvéry a pohledavky  Budovy, pozemky
a pohledavky za klienty - a zafizeni - Provozni aktiva
za klienty — individualné individualné - individualné
kolektivné tvorené tvorené opravné tvorené opravné tvorené opravné
opravné polozky polozky polozky polozky Celkem
mil.K¢ mil.K¢ mil.Ké mil.K¢ mil.K¢
K 1. 1. 2009 86 185 18 0 289
PouZiti opravnych polozek -10 -126 0 0 -136
Rozpusténi opravnych polozek -36 -31 -18 0 -85
Tvorba opravnych polozek 149 626 0 0 775
Presuny mezi kategoriemi -24 24 0 0 0
K 31. 12. 2009 165 678 0 0 843
Poutziti opravnych polozek -2 -83 0 0 -85
Rozpusténi opravnych polozek -73 -117 0 0 -190
Tvorba opravnych polozek 200 1089 0 1 1290
Presuny mezi kategoriemi -4 4 0 0 0
K 31.12.2010 286 1571 0 1 1858
2010 2009
mil. K¢ mil. K¢
Cisté zvyseni opravnych polozek na snizeni hodnoty aktiv -1015 -554
Inkasa z dfive odepsanych pohledavek 1 0
Odpisy a Cistd ztrata z postoupeni pohledavek -79 -136
Ztraty ze snizeni hodnoty aktiv -1093 -690

12 Dan z prijmt

Zisk pred zdanénim

Efektivni dafiova sazba 19,23 % 20,02 %
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Cistd odlozen4 dafiova pohledavka / zévazek zahrnuje nésledujici polozky

Zrychlené dariové odpisy 7 6
Aplikace efektivni trokové miry na ivérovych pohledavkach 103 72
110 78

Cisty zisk/(-)ztrata z precenéni realizovatelnych finan¢nich aktiv (pozndmka 15) 0 -1
Tvorba rezerv 0 1
Ostatni 4

4 0
Cisty odlozeny darovy (-) zévazek / (+) pohledavka -106 -78
Pocate¢ni stav -78 -41
Zména ve zrychlenych dariovych opravkach -1 0
Zména v efektivni irokové mife na tvérovych pohledavkach -31 -32
Zména Cistého zisku/(-)ztraty z precenéni realizovatelnych cennych papirt 1 -2
Zména precenéni pozemkd, budov a zafizeni 0 -4
Zména ve vySsi rezerv -1 1
Zména v ostatnich polozkach 4 0
Konecny stav -106 -78

Dariova sazba pro rok 2010 byla 19% (2009: 20 %).

OdloZend dar z pfijmu je vypoctena u viech prechodnych rozdild pri pouZziti zdvazkové metody s uplatnénim zékladnich
dariovych sazeb ve vy3i sazby 19 % uzakonéné pro rok 2010 a pro dalsi roky.

Banka ocekava, ze v budoucnu plné realizuje Cistou odloZenou dariovou pohledéavku proti budoucim zdanitelnym ziskGm.

vvvvvv

Cisty zisk / (-)ztrata z precenéni realizovatelnych cennych papir(i obsahuje nerealizovany zisk nebo nerealizovanou ztratu
ze zmény realné hodnoty realizovatelnych cennych papird, ktera v roce 2010 doséhla vyse -3 mil. K¢ (2009: 6 mil. K¢).
Nerealizované zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty nevstupovaly do vypoctu dané z pfijmu, ale byly zahrnuty
do kalkulace odlozené dané (poznadmka 12).

Povinné minimalni rezervy 21 19

Povinné minimalni rezervy predstavuji povinné vklady Banky u CNB, kterymi Banka nemiize bézné disponovat. Tyto vklady
jsou uroceny repo sazbou pro ¢eskou korunu, které ¢inila 0,75 % p.a. k 31. 12. 2010 (k 31. 12. 2009: 1,00 % p.a.).
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Statni dluhopisy zaknihované 0
Akcie

Realizovatelné cenné papiry celkem 9

Statni dluhopisy zaknihované 0

Cenné papiry drzené do splatnosti celkem

Investicni cenné papiry celkem 9

404

413

419

419
832

V roce 2006 Banka nabyla 9% podil ve spole¢nosti LEXXUS, a.s., ve vy3i 9 mil. K¢ a klasifikovala jej jako realizovatelné cenné
papiry. Jedna se o nekotovany kapitalovy néstroj a jeho redlnou hodnotu nelze spolehlivé urcit z nasledujicich diivodu:

- Na burze nenfi kotovana spolecnost, jejiZz obchodni charakteristiky jsou obdobné obchodnim charakteristikdm

spolec¢nosti LEXXUS, a.s.
- Spole¢nost LEXXUS, a.s., nevyplaci dividendy.

- Pro modely urcujici redlnou hodnotu nastroje na zakladé diskontovanych budoucich cash flow nelze tato budouci cash

flow s potrebnou presnosti odhadnout.

Z téchto dlvodl Banka vykazuje ucetni hodnotu investice rovnou jeji pofizovaci hodnoté. Vedeni Banky je presvédceno, ze

tato hodnota je blizka redlné hodnoté investice.

Statni dluhopisy, které Banka drzela, se obchodovaly na Burze cennych papirti Praha (,,BCPP"), pokladni¢ni poukazky,
které banka drzela, se obchodovaly na mimoburzovnich trzich (,OTC"). Realizovatelné statni dluhopisy byly pfecenény

na redlnou hodnotu dle cen kotovanych na BCPP ke dni Géetni zévérky.

B&Zné ucty u bank (poznamka 26) 10
Terminové vklady u bank 17 896
17 906

Veskeré bézné Ucty i terminové vklady Banky jsou vedeny u CSOB.

Hypote¢ni Gvéry 146 601
Uvéry ostatni 326
Opravné polozky k uvértim a pohledavkam za klienty (poznamka 11) -1857
Celkem 145 070

26 946
26 949

136 724
878
-843
136 759

Banka ma v evidenci pfijaté zastavy k poskytnutym hypote¢nim Gvérim ve vysi 140 756 mil. K& k 31. 12. 2010 (131 872 mil. K&
k 31. 12. 2009). Tyto zastavy se sestavaly téméF vyhradné z nemovitosti a tivérové pohledavky ma jimi zajistény. Nemovitosti

jsou ocenény redlnou hodnotou a evidovany v nizsi z ¢astek redlné hodnoty a celkové vyse pohledévky, kterou zajistuiji.
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Uvéry spfiznénym stranam

Uvéry a pohledavky za klienty zahrnuji tyto Gvéry spfiznénym strandm:

31.12.2010  31. 12. 2009

mil. K¢ mil. K¢
Spolecnosti ve skupiné
Centrum Radlicka a.s. 1802 1802
Vedouci zaméstnanci Banky
Clenové predstavenstva 16 10
(\jlenovedozorg,rady ...................................................................................................................................................................... 26
Ostatni vedouci zaméstnanci 8 33
Ce[kem .................................................................................................................................................................................... 1358 .................. 1351

Hodnota zéstav k hypote¢nim tvérim poskytnutym spriznénym osobam doséahla vyse 1 853 mil. K¢ k 31. 12. 2010
(1851 mil. K¢ k 31. 12. 2009).

18 Nehmotna aktiva a pozemky, budovy a zafizeni

Nehmotna aktiva

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

K 1.1.2009
Pofizovaci cena 183 9 192
OPraka .......................................................................................................................................................... _158 ........................ _g .................... _16 6
ZustatkovahOanta ........................................................................................................................................ 25 ......................... 125
Rok konc¢ici 31. 12. 2009
Pocatecni zistatkova hodnota 25 1 26
Pﬁrustky ............................................................................................................................................................ 33 ......................... 442
odp|5y .............................................................................................................................................................. : 17 ........................ _1 ...................... _18
Koneénazustatkovahc’dn‘)ta ......................................................................................................................... 45 ......................... 450
K 31.12.2009
Pofizovaci cena 221 13 234
Opraka .......................................................................................................................................................... _17 5 ........................ _9 .................... -18 4
ZustatkovahOdHOta ........................................................................................................................................ 45 ......................... 450
Rok kon¢ici 31.12. 2010
Pocatecni zlstatkova hodnota 46 4 50
Pﬁrustky ............................................................................................................................................................ 311 ........................ 3 2
Vyfazem .............................................................................................................................................................. 0 ........................ _4_4
odp|5y .............................................................................................................................................................. _28 ........................ -1 ...................... _29
Kon e 5 na zustatkova hOdno ta ......................................................................................................................... 49 ......................... 0 ....................... 49
K 31.12.2010
Pofizovaci cena 252 10 262
OPraka .......................................................................................................................................................... _203 ...................... _10 .................... _213
Zusta tkovahOdn o ta ........................................................................................................................................ 49 ......................... o ....................... 49

76 Vyrocni zpréava 2010



Pozemky, budovy a zafizeni

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

K 1.1.2009
Pofizovaci cena 165 119 42 326
opraka ..................................................................................................................................................... _59 ............... _94 ............... _26_179
ZustatkovahOanta ............................................................................................................................... 106 ................ 2515147
Rok kong¢ici 31. 12. 2009
Pocétecni zlstatkova hodnota 106 25 16 147
Phrustky‘] ................. 1 80 ................. 19
vyrazem .......................................................................................................................................................................... _8 ................. _6_15
VYFazem_opraka ....................................................................................................................................... o ................. 1 22 ................. 14
Odplsy ......................................................................................................................................................... _3 ............... _17 ................. _3_23
Ztratyzesmiemhodnotaktw(poznamka11)180 ..................................... 18
Koneénazustatkovamdmta ................................................................................................................ 121 ................ 30 .................. 9 160 ]
K 31.12.2009
Pofizovaci cena 165 129 36 330
opraka ..................................................................................................................................................... _44 ............... _99 ............... _27_170
ZustatkovahOdmta ............................................................................................................................... 121 ................ 30 .................. 9 160 ]
Rok kon¢ici 31.12. 2010
Pocétecni zlstatkova hodnota 121 30 9
Kone¢na zistatkova hodnota 117 29 11 157
K 31.12.2010
Pofizovaci cena 165 128 39 332
oprakaaZtratyzesmiemhOantaktw .................................................................................................. -43 ............... _99 ............... _28 _175 ]
ZustatkovahOanta ............................................................................................................................... 117 ................ 2911157

Banka nema hmotna aktiva ziskana formou finan¢niho leasingu a nema zadna nehmotné aktiva ani pozemky, budovy ¢i
zafizeni poskytnutd do zastavy.

19 Ostatni aktiva

31.12. 2010 31. 12. 2009

mil. K¢ mil. K¢

Poskytnuté provozni zalohy 4 4
DOhadneuétyaktwm ....................................................................................................................................................... 1311
Pohledévky z prodeje dvérd apohledavek o m
Pohledavky 7 provini vidi zprostiedkovatelom s 3|
ostathOhledaka ............................................................................................................................................................ 710
29 39

Ostatni aktiva k 31. 12. 2010 obsahuji pohledavky za CSOB ve vysi 15 mil. K& z titulu cross-sellingu avérd (k 31. 12. 2009:
10 mil. K¢ z titulu cross-sellingu avérad).
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20 Zavazky vici bankam

31.12. 2010 31.12. 2009

mil. K¢ mil. K¢

Zévazky k bankdm splatné na poZzadani (pozndmka 26) 208 31
S Zavazkyvue. b soaey s
39700 32 596

Veskeré zavazky viiei bankam jsou zévazky vici CSOB

o we

21 Zavazky vuci klientiim

31.12. 2010 31. 12. 2009

mil. K¢ mil. K¢

Zavazky splatné na pozadani 452 491
Termmove uety sesp[atnost. ............................................................................................................................... 3 ..................................................... 3
455 494

22 Zavazky z dluhovych cennych papirt

Efektivni arokova sazba

% %
2010 2009

31.12.2010 31.12.2009
mil. K¢ mil. K¢

- HZL42, CZ0002001076, 28 let (float)
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- HZL43, CZ0002001092, 30 let (float)
- HZL44, CZ0002001100, 30 let (float)
- HZL45, CZ0002001118, 30 let (float)
- HZL46, CZ0002001167, 30 let (float)
- HZL47, CZ0002001183, 30 let (float)
- HZL48, CZ0002001217, 30 let (float)
- HZL49, CZ0002001233, 20 let (fix)

- HZL50, CZ0002001241, 15 let (fix)

- HZL51, CZ0002001258, 30 let (float)
- HZL52, CZ0002001266, 30 let (float)
- HZL53, CZ0002001308, 30 let (float)
- HZL54, CZ0002001621, 30 let (float)
- HZL55, CZ0002001738, 30 let (float)
- HZL56, CZ0002001712, 30 let (float)
- HZL57, CZ0002001720, 30 let (float)
- HZL58, CZ0002001936, 30 let (float)
- HZL59, CZ0002001944, 30 let (float)
- HZL60, CZ0002001951, 30 let (float)
- HZL61, CZ0002001969, 30 let (float)
- HZL62, CZ0002001977, 30 let (float)
- HZL63, CZ0002002256, 5 let (fix)

Z celkového objemu hypoteénich zéstavnich list sptiznéné strany CSOB, CMSS a CSOB IBS (v roce 2009 i CSOB IS
a Auxilium, a.s.) vlastnily 92 509 mil. K& k 31. 12. 2010 (v zGstatkové hodnoté) (95 876 mil. K& k 31. 12. 2009).

2,40
2,27
2,23
2,16
4,04
2,25
4,68
4,60
4,38
2,26
4,25
2,36
4,21
2,20
4,00
4,29
2,90
4,12
2,75
2,33
3,00

3,96
4,07
4,06
3,81
3,99
3,98
461
4,54
432
3,92
4,19
4,06
4,15
3,92
3,95
4,23
4,19
4,06
4,14
4,13

3129
2 501
1853
2 475
2 268
1848

597

576

618
2218
1689
2 457
1549
5604
5707
7 443
8 766
7709
7 545
7517

501

101 566

3167
2530
1874
2 499
2298
1863
600
581
621
2 256
1711
2471
1572
5695
5794
7 469
8 897
7738
7 655
7642
0
110 852

U hypotecnich zéstavnich listd, u kterych neni uvedena efektivni irokova sazba, se jednd o dosud nevyplacené kupony

emisi, které jiz byly splatné.

Dohadné ucty pasivni
Zavazky z nevyporadanych transakci s cennymi papiry
Z4vazky z ostatnich nevypofadanych finanénich transakei (platebni styk, ¢erpani Gvéru)

Ostatni zavazky

108
0
48
60
216

67

65
37
170

Banka neméla ostatni zdvazky za spfiznénymi stranami mimo zavazk( z titulu nevyplacenych mezd a odmén ¢lenlim

predstavenstva ve vysi 13 mil. K¢ k 31. 12. 2010 (11 mil. K¢ k 31. 12. 2009).

Banka neméla k 31. 12. 2010 a k 31. 12. 2009 po splatnosti Zddné ostatni zavazky.
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Zakladni kapital

Upsany a splaceny 5076 5076
Emise akcii
snizeni nominalni hodnoty akcif 17.7.2002 500 1328373 664
XI. emise 13. 8.2003 500 1310 060 655
XIl. emise 1. 9. 2004 500 2 631044 1316
XIll. emise 25. 1. 2007 500 1646 737 823
XIV. emise 11. 4. 2008 500 3236 442 1618
XV. emise 11.12. 2009 500 6 0
Celkem k 31. 12. 2009 10 152 662 5076
Celkem k 31. 12. 2010 10 152 662 5076

V3em emisim akcii byl pridélen stejny ISIN CZ0008030509.

Struktura zékladniho kapitalu banky zlstala k 31. 12. 2010 oproti stavu k 31. 12. 2009 nezménéna. K posledni zméné
zakladniho kapitélu doslo v roce 2009, kdy jediny akcionar Banky rozhodl dne 20. 11. 2009 o zvyseni zdkladniho kapitalu.
Zvyseni zakladniho kapitalu bylo provedeno tpisem 6 kusti kmenovych akcii na majitele, vydanych v zaknihované podobé
o jmenovité hodnoté 500K¢ kazda a nabylo tcinnosti 11. 12. 2009. Celkova emisni hodnota upsanych a splacenych akcii
véetné emisniho aZia ¢inila 6 000 mil. K¢&.

Akcionéri
Struktura akcionarld Banky je nasledujici:

¢soB 100,00 100,00
100,00 100,00

CSOB byla k 31. 12. 2010 pfimo kontrolovana KBC Bank NV - jeji podil v CSOB ¢&inil 100% (100 % k 31. 12. 2009).
KBC Bank NV byla ke stejnému datu kontrolovéna skupinou KBC Group NV. KBC Group NV tedy nepfimo uplatriuje
kone¢nou kontrolu nad Bankou.

Dne 4. 5. 2009 nabylo G¢innosti rozhodnuti valné hromady spolec¢nosti ze dne 9. 9. 2005 o vykupu viech ostatnich
akcii majoritnim akcionafem v souladu s ustanovenim § 183i a nasl. obchodniho zakoniku. Od tohoto data je jedinym
akcionafem Banky spole¢nost CSOB.

V3echny akcie Banky byly registrovény pro obchodovani v RM-Systému do 4. 5. 2009. Od tohoto data jsou z obchodovéni
v RM-Systému vyrazeny.

Rezervni fond

Banka je v souladu s obchodnim zékonikem povinna pridélit vidy 5% ro¢niho zisku do zdkonného rezervniho fondu, ktery
nelze pouZit na vyplatu dividend, dokud zistatek tohoto fondu nedoséhne 20 % zéakladniho kapitalu.
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Rozdéleni zisku
O rozdéleni zisku roku 2010 dosud nebylo rozhodnuto. Rozdélenf zisku za rok 2009 a 2008 je uvedeno v prehledu

o zménach vlastniho kapitélu.

Zakladni a zfedény zisk na akcii
Zakladni a zfedény zisk na akcii je vypocitany jako podil Cistého zisku a vaZzeného priméru emitovanych kmenovych akcii
béhem roku s vylouc¢enim primérného poctu akcii drzenych Bankou jako vlastni akcie.

Cisty zisk (mil. K¢) 1848 1389
Vézeny pramér emitovanych kmenovych akcii (mil. kusd) 10,152 10,152
Zékladni a zfedény zisk na akcii (v K& na akcii) 182,02 136,82

Dividendy na akcii
V roce 2010 doslo k vyplaté dividend v celkové vysi 1 319 mil. K& (2009: 4 071 mil. K¢&), dividenda na akcii pfedstavovala
130K¢ (2009: 401 Kg).

Rizeni vlastniho kapitalu

Primarnim cilem Banky je zajistit takové fizeni kapitalu, aby jeho vy3e a struktura odpovidala zdkonnym pozadavkim
(zméném v ekonomickych podminkach a aktivitdm Banky). Vy3e kapitélu banky je sledovana podle pravidel a ukazateld
definovanych basilejskym Vyborem pro bankovni dohled (Basel Il) a prevzatymi Ceskou narodni bankou (vyhlaska CNB
¢islo 123/2007 Sb., platné od 1. 7. 2007).

V roce 2010 a 2009 Banka vyhovéla regulatornim pozadavkim na vysi kapitalu.

Kapital — Tier 1 19 188 19 118
Kapitdl — Tier 2 275 3
Odecitatelné polozky 0 -305
Kapitdl celkem 19 463 18 816
Minimalni kapitalovy pozadavek 4003 3742
Kapitalova primérenost podle Tier 1 38,35% 40,87 %
Kapitalova primérenost 38,90 % 40,23 %

Kapitél banky se sklada z ¢asti Tier 1 a Tier 2. Tier 1 se sklada ze zékladniho kapitélu, emisniho aZia, nerozdéleného zisku
a rezervniho fondu. Tier 2 obsahuje kladny oceriovaci rozdil ze zmén realné hodnoty cennych papiri a prebytek v kryti
ocekdvanych tvérovych ztrat u IRB.

Banka neméla k 31. 12. 2010 a k 31. 12. 2009 Zadné potencidlni zdvazky vici tietim strandm.

Nevycerpané Gvérové ramce zahrnuji nasledujici zlstatky:

Nevycerpané tvérové ramce klientim 7317 7375
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Nevycerpané rdmce predstavuji smluvni zavazek poskytnout nebo obnovit Gvér, zpravidla v pevné stanoveném casovém
intervalu. Nevycerpané tGvérové rdmce nemusi byt plné vyuZzity, proto jejich smluvni hodnota nemusi nutné reprezentovat
celkovou vysi budoucich zévazkd.

Uvéry a pohledavky za bankami (poznamka 16) 10 3
Zévazky k bankam splatné na pozadani (poznamka 20) -208 -31
-198 -28

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

Cenné papiry drzené do splatnosti 0 0 419 425
Uvéry a pohledavky za bankami 17 906 18 034 26 949 26 648
Uvéry a pohledavky za klienty 145 070 152 040 136 759 147 285
Zavazky vici bankdm 39 700 40 138 32 596 33229
Zévazky vici klientdm 455 454 494 493
Zavazky z dluhovych cennych papiri 101 566 105 095 110 852 108 310

Banka pfi stanoveni redlné hodnoty finan¢nich aktiv a zdvazki vychézela z nasledujicich predpokladl a metod:

Cenné papiry drzené do splatnosti

Redlné hodnoty cennych papirli drienych do splatnosti jsou zaloZeny na kotovanych trznich cenédch. Tyto kotace jsou
ziskavany z idaja prislusnych burz, pokud se burzovni aktivita u konkrétniho cenného papiru pokldda za dostate¢né
likvidni. Banka nenakupuje cenné papiry, které vyse uvedené podminky nesplriovaly.

Uvéry a pohledavky za bankami

Zlstatkové hodnoty stavl na béznych Gctech se ze své podstaty shoduji s jejich redlnymi hodnotami. Realné hodnoty
terminovych vkladi uloZenych u ostatnich bank jsou stanoveny jako sou¢asna hodnota diskontovanych budoucich
penéinich tokd za pouZiti soucasnych trinich sazeb na mezibankovnim trhu.

Uvéry a pohledavky za klienty

Redlné hodnoty uvérd klientlim jsou stanoveny jako souc¢asnd hodnota diskontovanych budoucich penézinich tokd, pricemz
pouzity diskontni faktor odpovida sou¢asnym trinim sazbam. Redlnd hodnota tvérl a pohledavek za klienty zohledriuje

i ocekdvané budouci ztraty, zatimco zlistatkovd hodnota zahrnuje pouze jiZ nastalé ztraty k datu sestaveni vykazu finan¢ni
pozice.

82 Vyrocni zpréava 2010



Zavazky vici bankam
Redlné hodnoty mezibankovnich depozit jsou stanoveny jako soucasna hodnota diskontovanych budoucich penéznich tokd,
pricemzi pouZity diskontni faktor odpovida souc¢asnym trinim sazbam na mezibankovnim trhu.

Zavazky vici klientdm

Redlné hodnoty béznych Gctl a terminovych depozit se zbytkovou splatnosti do jednoho roku se blizi jejich zlstatkové
hodnoté. Realné hodnoty ostatnich terminovych depozit jsou stanoveny jako souc¢asnd hodnota diskontovanych budoucich
penézinich tokd, pficemz pouZzity diskontni faktor odpovidd sazbdm v soucasné dobé platnym pro vklady s podobnymi
charakteristikami a s podobnou zbytkovou splatnosti.

Zavazky z dluhovych cennych papirt

Vydané obligace jsou verejné obchodovény a jejich redlné hodnoty jsou zaloZeny na kotovanych trznich cenach. Pokud
nejsou k dispozici kotované trini ceny, stanovi se redlné hodnoty odhadem z kotovanych trinich cen srovnatelnych
néstrojii nebo expertnimi oceriovacimi modely.

Banka provadi veskeré své operace v Ceské republice, proto jsou pro Banku relevantni pouze oborové segmenty.

Definice segmentd:

- Préavnicka osoba — obchodni spole¢nost zaloZzena za Gcelem podnikéni nebo obec.

- Fyzické osoba — osoba Zadajicim pod rodnym cislem.

- Treasury — zahrnuje veskerd aktiva a zavazky kromé dvérid a pohledévek za klienty a zdvazkd za klienty, které slouzi
k financovani, ukladani volnych penéznich prostredki apod.

- Ostatni — zahrnuje v3e, co neni zahrnuto v predeslych segmentech.

Zisk segmentd pravnickych osob a fyzickych osob, vytvoreny vynosy z poskytnutych Gvérl je ¢astecné kompenzovén
ztrdtou segmentu treasury tvorenou zejména financovanim téchto uvérd.
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Vedeni Banky pouziva nasledujici ¢lenéni:

31.12. 2010

Pravnické Fyzické
osoby osoby Treasury Ostatni Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 0 0 21 0 21
|nvest,5mcennepap,ry ....................................................................... 0 .............................. 0 .............................. 9 .............................. 0 .......................... 9 -
UvéryaPOhledakazabankaml ......................................................... 0 .............................. 0 ..................... 17906 .............................. 0 ................. 1 7906
UvéryaPOhledakazakhenty ..................................................... 4 500 ................... 140570 .............................. 0 .............................. 0 ............... 1 45070
Jmaaktlva ........................................................................................... 0 .............................. 0 .............................. 0 .......................... 237237
Aktwace[kem450014057017936 .......................... 2 37 .............. 163243
Neéerpaneuvéry ................................................................................ 0 ....................... 7317 .............................. 0 .............................. 07317
Zavazky a vlastni kapital
Zavazky vici bankdm 0 0 39 700 0 39 700
ZavaZkyvuakhentum ...................................................................... 56 .......................... 399 .............................. 0 .............................. 0455
Zavazkyzd[uhovychcennychPap,ru ................................................. O .............................. 0 ................... 101566 .............................. O ............... 1 01566
! Zavaz ek Ze . Sp[atne dané . Zpﬁjmu ....................................................... 0 .............................. 0 .............................. 0 .......................... 1 15 ...................... 1 1 5 ]
OdIOienadaﬁo .............................. 00106 ....................... 106
OstatmzavaZkyo .............................. OO .......................... 216216
V[astn,kapltalo .............................. 00 ..................... 2108521085
ZavaZk y a V[astm . kap|ta[ Ce[k em ................................................... 56 .......................... 399 ................... 141 256 ..................... 2 1 522 ............... 163 243 ]
Phjatezaﬂ §té n , ............................................................................ 4 6 10 ................... 136 146 .............................. 0 .............................. o ............... 1 4 0 . 756 ]
Pravnické Fyzické
osoby osoby Treasury Ostatni Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Vykaz souhrnného vysledku
Vynosy z troki a podobné vynosy 238 7617 792 0 8 647
Nak[adynaurokyapodobnenaklady ........................................................... 0 ......................... 0 ................. _4985 ......................... 0 ................. _4985

C,styvynostzu,-oku ................................................................................. 238 .................. 7617 ................. _4193 ......................... 03662

Vynosyapoplatkyzpro\,,z, .......................................................................... 2 ..................... 405 ......................... 0 ......................... 0408

Nak [ady na Poplatkya Pro v ,Ze ...................................................................... 0 ...................... _17 ......................... 0 ......................... 0 ...................... _17

(‘;,styvynoszpop[atkuaprov,z, ................................................................... 2 ..................... 389 ......................... 0 ......................... 0391
Ostatmprovozmvynosy ............................................................................... 0 ......................... 015114 ...................... 1 55
Ostatm provom , . nak[ad y .............................................................................. 0 ......................... 0 .................... _1 60 ........................ _3 .................... _16 3 .
Spravm na k [ady ............................................................................................ 0 ......................... 0 ......................... o .................... _67 4 .................... -6 74
Ztraty Ze Smiethd nOty a kt,v .................................................................... 0 ................. _1 093 ......................... 0 ......................... 0 ................. _1 . 0 93 .
le”ztratasegmentu .............................................................................. 240 .................. 5913_4202_653 .................. 2233
Daﬁzpmmu ................................................................................................. 0 ......................... 0 ......................... 0 .................... _440 .................... _440
Cisty zisk segmentu za cetniobdobi 240 6913  -4202 1103 1848
! Rea[,z ovate[ne Cen ne pap,ry - 5, Sta Ztrata . precen é m .................................................................................................................................................
Gctovana primo do kapitalu 0 0 -3 0 -3
Cellovy sourony visledek segmentuza abdobi a0 eonams s ves
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31. 12. 2009

Pravnické Fyzické
osoby osoby Treasury Ostatni Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢
Aktiva
Pokladni hotovost a vklady u centrélnich bank 0 0 19 0 19
|nvest,cmcennepap,ry ................................................................................. 0 ......................... 0 ..................... 832 ......................... 0332

UvéryaPOhledakazabankaml ................................................................... 0 ......................... 0 ................ 25949 ......................... 026949

UvéryaPOhledakazakhenty ............................................................... 4995131764 ......................... 0 ......................... 0 ............... 1 35759

Jma aktlva ..................................................................................................... 0 ......................... 0 ......................... 0 ..................... 25 2 ...................... 2 52

! Ak twa ce | kem ...................................................................................... 4 995 .............. 1 31 754 ................ 2 7800 ..................... 252 .............. 164 81 1 ]

Negerpaneuvéry .......................................................................................... 0 .................. 7375 ......................... 0 ......................... 07375
Zavazky a vlastni kapital
Zavazky vici bankdm 0 0 32 596 0 32 596

Prijaté zajisténi 126 860

Pravnické Fyzické
osoby osoby Treasury Ostatni Celkem
mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢ mil. K¢

Vykaz souhrnného vysledku

Vynosy z trok( a podobné vynosy 255 6 659 723 0 7637
o ladynauroky - podobne naklady .......................................................... e S s S et
Clstyvynoszuroku ................................................................................... R s i G s
Vynosyapoplatkyzprowu .......................................................................... o o S G
o ladynapoplatky i Prowze ...................................................................... G o G R B
Custyvynoszpoplatkuaprovm .................................................................... s L S R
ostatmprovozmvynosy ............................................................................... G R R o
Ostatnlprovozmnaklady .............................................................................. G s G e o
Spravm naklady ............................................................................................. R G . e o
ZtratyzesmzemhOantyaktW ..................................................................... S e G e o
ZISkmratasegmentu ............................................................................... e e e o S
Danzprumu .................................................................................................. e e G T e
Clsty1|sksegmentuzaucetnlobdobl ..................................................... e e e e e
Reahzovatelnecennepaplry—astaztratazprecenem .................................................................................................................................................

Uctovana primo do kapitalu 0 0 6 0 6
Celkovy souhrnny vysledek segmentuzaobdobi 2% 6314 4224 951 1305
29 Nasledné udalosti
Mezi datem, ke kterému je pfipravovéna Gcetni zdvérka Banky a mezi datem jejiho vydéni nedoslo k Zddnym néslednym
udélostem, které by mély vyznamny vliv na informace uvedené v této Ucetni zavérce.
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Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

podle ustanoveni § 66a) zakona ¢. 513/1991 Sb., Obchodni zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu, (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 rejstriku 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 Sb. za posledni Gcetni obdobi,
tj. za obdobi od 1. 1. 2010 do 31. 12. 2010 (déle jen Rozhodné obdobi).

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

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

Centrum Radlicka a.s., IC: 26760401

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 Investi¢ni spole¢nost, a.s., ¢len skupiny CSOB, IC: 25677888
CSOB Factoring, a.s., IC: 45794278

Bankovni informaéni technologie, s.r.o., IC: 63987686

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

KBC Global Services Czech Branch, organiza¢ni slozka, I&; 28516869

4  Vztahy mezi propojenymi osobami

4.1 Zakladni bankovni obchody
Poznédmka: Zistatky transakci téchto obchodt jsou uvedeny v tcetni zavérce za rok 2010

(A) Ucty

Hypoteéni banka v Géetnim obdobi uzaviela s CSOB smlouvy, jejich pfedmétem byly sluzby spojené s vedenim réiznych druhii
Ucth — béznych, loro Gctl, mezibankovnich depozit a Gvérd, resp. byly tyto sluzby poskytnuty v Gcetnim obdobi na zakladé
smluv vzniklych v minulych Géetnich obdobich. Za tyto sluzby byly uhrazeny poplatky a troky dle sazebniku. Smlouvy byly
uzavreny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu plnéni téchto smluv Hypotecni bance nevznikla Zadna djma.

(B) Platebni karty

Hypoteéni banka uzavtela v Gc¢etnim obdobi s CSOB smlouvy o vydani platebnich karet, resp. doslo v Gicetnim obdobi

k jejich vydani na zdkladé smluv vzniklych v minulych ucetnich obdobich. Smlouvy byly uzavieny za obvyklych obchodnich
podminek a z titulu plnéni téchto smluv Hypotecni bance nevznikla Zadna djma.
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(C) Elektronické bankovnictvi

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

(D) Uvérové produkty

Hypoteéni banka v G¢etnim obdobi uzaviela s CSOB smlouvy o kontokorentnim avéru, resp. byly tyto sluzby poskytnuty
v rozhodném obdobi na zékladé smluv vzniklych v minulych Gcetnich obdobich. Centru Radlickd byl v minulych tcetnich
obdobich poskytnut hypotecni Gvér a uzavieny smlouvy z tohoto vztahu vyplyvajici. Veskeré smlouvy byly uzavieny

za obvyklych obchodnich podminek a z titulu plnéni téchto smluv Hypotecni bance nevznikla Zédna Gjma.

(E) Investi¢ni produkty

Hypoteéni banka uzavrela v G¢etnim obdobi s CSOB smlouvy o obstarani, koupi, prodeji cennych papirti, o Gischové

a uloZeni cennych papiru, o vyporadani obchodl s tuzemskymi cennymi papiry a jejich spravé, resp. byly tyto sluzby
poskytnuty v rozhodném obdobi na zdkladé smluv vzniklych v minulych dcetnich obdobich. Protiplnéni, které poskytly
propojené osoby, spocivala ve vyporadani obchodl. Smlouvy byly uzavieny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu
plnéni téchto smluv Hypotecni bance nevznikla Z&dna Gjma.

(F) Hypoteéni zastavni listy

Hypotecni banka uzavrela v Gcetnim obdobi s propojenymi osobami mandatni smlouvy o obstarani emise HZL vydanych
na domacim trhu v rémci dluhopisového programu, smlouvu o upséni a koupi hypotecnich zastavnich listl, smlouvy

o spravé emise a obstaravani plateb, resp. byly tyto sluzby poskytnuty v rozhodném obdobi na zékladé smluv vzniklych

i v minulych tGcetnich obdobich. Ze strany propojenych osob bylo provedeno vydani emisi, nékupy HZL a zajisténi vyplaty
vynosl z HZL. Smlouvy byly uzavreny za obvyklych obchodnich podminek a z titulu plnéni téchto smluv Hypotecni bance
nevznikla Zadna djma.

4.2 Ostatni vztahy
Poznamka: Zlstatky transakci téchto obchod jsou uvedeny v Gcetni zévérce za rok 2010

(A) Smlouvy o najmu a pronajmu

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

(B) Pojistné smlouvy

Hypoteéni banka uzaviela v Gi¢etnim obdobi s CSOB Pojistovnou pojistné smlouvy, resp. pojisténi bylo poskytnuto

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

(C) Smlouvy o spolupraci — zaméstnanecké benefity
Hypoteéni banka m4 uzavienou se spole¢nostmi skupiny CSOB mnohostrannou smlouvu o spolupréci — poskytovani
benefitl nebo samostatné smlouvy o spolupréci. Z titulu plnéni téchto smluv Hypotecni bance nevznikla Zadna djma.

(D) Smlouva o spolupréci — prodej produkti a sluieb

Hypoteéni banka uzaviela v Gi¢etnim obdobi s nékterymi z propojenych osob smlouvy o spolupraci, jejichz pfedmétem
byla zejména spoluprace v oblasti prodeje produktd, zprostfedkovani prodeje produkti, v podpore prodeje produktd,
resp. v Uicetnim obdobi poskytly propojené osoby plnéni na zédkladé smluv v minulych Gcetnich obdobi. Protiplnéni,
kterd poskytly propojené osoby, spocivala v prodeji produktd, spolupraci nebo smluvni provizi. Smlouvy byly uzavieny
za obvyklych podminek a z titulu plnéni téchto smluv Hypote¢ni bance nevznikla Zadna djma.
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(E) Smlouva o spoluprici v oblasti dani
Hypotecni banka ma uzavrenou s nékterymi z propojenych osob smlouvu o spole¢né registraci ve vztahu k DPH. Skupina je vici
finan¢nimu Gradu povaZovéna za jednu samostatnou osobu. Uzavienim této smlouvy nevznikla Hypotecni bance Zadnd djma.

(F) Smlouvy o zachovani davérnosti
Hypoteé&ni banka méa uzaviené se spole¢nostmi skupiny CSOB smlouvy o zachovani dGvérnosti informaci a mléenlivosti,

smlouvy o zpracovani osobnich Gdaju. Z titulu plnéni téchto smluv Hypotecni bance nevznikla Zddnd djma.

(G) Ostatni smlouvy

I.  Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., IC: 00001350, Praha 5, Radlicka 333/150 PSC 150 57

Protiplnéni na zdkladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi:

Provédéci smlouva ¢. 1 Auditni prace a sluzby k Rdmcové smlouvé audit, Skoleni nevznikla
o vnitropodnikovych sluzbéach
Smlouva a poskytovani SluZeb v oblasti digitalizace dokument poskytnuti sluzby nevznikla
Smlouva o poskytnuti Sluzeb v oblasti podatelny poskytnuti sluzby nevznikla
Protiplnéni na zdkladé smluv uzavrenych pred Rozhodnym obdobim:
Smlouva o spolupraci v oblasti Compliance spoluprace nevznikla
Smlouva o spolupraci pfi poskytovani informaci o spolecnosti poskytovani informaci  nevznikla
v Call Centru CSOB vé. dodatkii o nabidce
Smlouva o spolupraci v oblasti vnitiniho auditu audit nevznikla
Smlouva o spolupraci v oblasti fizeni Gvérovych rizik spoluprace nevznikla
Ramcové smlouvy (o podminkéch poskytovéani pomoci pfi vymahani problémovych spolupréce nevznikla
pohledavek)
Smlouva o poskytovani sluzeb back officovych systémi a procest véetné dodatku smluvni sluzby nevznikla
Smlouva o poskytovani sluzeb v oblasti informacnich systém( a technologii sluzby IT nevznikla
Smlouva o poskytovani administrativnich sluzeb sluzby nevznikla
Jiné pravni dkony:
Vyplata dividendy nevznikla
Il. CSOB Leasing, a.s., IC: 63998980, Praha 4, Na Pankraci 310/60, PSC 140 00
Protiplnéni na zdkladé smluv uzavrenych pred Rozhodnym obdobim:
Smlouva o outsourcingu spravy vozového parku sluzby nevznikla
Prevod smlouvy CCS karet na leasing sluzby nevznikla
Rdmcova smlouva o tpravé pravnich vztahi sluzby nevznikla
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lll. KBC Global Servis Czech Branch, organizacni slozka; IC: 28516869, Praha 5, Radlicka 333/150, PSC 150 57
Protiplnéni na zdkladé smluv uzavrenych pred Rozhodnym obdobim:

Dohoda o prevzeti zdvazk( a prav (Smlouva o poskytovani sluZeb v oblasti informa¢nich sluzby IT nevznikla
systému a technologii a Smlouva o zpracovéni osobnich tdaja)

5 Zavér
Predstavenstvo Spolecnosti konstatuje, Ze vynaloZilo péci fadného hospodare ke zjisténi okruhu propojenych osob pro
Ucely této zpravy, a to zejména tim, Ze se dotdzalo osoby ovladajici na okruh osob, které jsou touto osobou ovladany.

Predstavenstvo Spolecnosti prohlasuje, Ze penéZitd plnéni, resp. protiplnéni, ktera byla poskytnuta na zékladé vyse
popsanych vztah(i mezi propojenymi osobami, byla v obvyklé vysi.

V Praze dne 14. 3. 2011

Predstavenstvo spolec¢nosti Hypotecni banka, a.s.:

Jocr pec

Ing. Jan Sadil
predseda predstavenstva a generalni reditel

M/

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

e

Ing. Vlastimil Nigrin
Clen predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci obchodni

Ing. Martin Vasek
Clen predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci financni
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Organizacni struktura

Zakladnimi organiza¢nimi jednotkami Hypotecni banky jsou Ustredi, regiondlni pobocky a pobocky. Generalni reditel
a jeho ndmeéstci fidi stanovené odbory, oddéleni a tymy, popf. regionalni pobocky, poboc¢ky a oddéleni.

Predstavenstvo

Generdlni Feditel NGR pro véci livérové NGR pro véci obchodni NGR pro véci finanéni

EKanceléF banky Uvérova rizika a politika gExterni sité éFinanéni fizeni

Marketingova komunikace Nemovitosti Strategické aliance Ucetni

Marketingové analyzy Zpracovani obchodti Ri'zenl' pobocek éSprévni

éRizeni rizik a compliance Klientské sluzby Re'giona'lni pobocky ;Informaéni technologie
Rizikové obchody Pobocky Projekty a procesy

90 Vyrocni zpréava 2010



Analyza financnich vysledkd

Celkova finan¢ni situace Hypotecni banky je stéle dobra s pozitivnim vyhledem v nasledujicich letech. Hypotecni bance
se podarilo udrzet prvenstvi na mirné rostoucim trhu hypotecnich GvérQ s témér tfetinovym podilem na nové produkci.
V roce 2010 Hypotecni banka také dosahla poprvé prvenstvi v celkovém objemu poskytnutych hypoték s 28% podilem
na trhu. Stabilné rostouci pocet a objem poskytnutych hypotecnich dvérd v bilanci banky a s tim souvisejici rdst
provoznich vynost byl v roce 2010 doprovazen obezietnosti pfi fizeni provoznich nakladi. Ukazatel C/I proto v roce 2010
meziro¢né poklesl o témér 4 procentni body a dosahl rekordné nizké hodnoty 16,63 %.

Hypotecni banka je dostatecné kapitélové vybavena — kapitalova primérenost dle pravidel Basel Il doséhla k 31. 12. 2010
hodnoty 38,90 %. V roce 2010 doslo rozhodnutim jediného akcionare banky k k vyplaté dividendy v celkovém objemu
1 319 mil. K& odpovidajicim cistému zisku za rok 2009 po povinném pridélu do rezervniho fondu.

Jak je zfejmé z tabulky ,,Charakteristika / Financni a provozni ukazatele", dochézelo ve sledovaném obdobi ke stalému
meziro¢nimu rlistu hospodarského vysledku. Za rok 2010 doséhla Hypotec¢ni banka 33% nérist cistého zisku ve srovnani
s rokem 2009. Dlivodem byl zejména vyrazny rist Cistého trokového vynosu banky. Tento pozitivni efekt byl z ¢asti
negativné kompenzovan meziro¢nim ristem nakladl souvisejicich s pokrytim tvérovych rizik. BlizSi komentar

k jednotlivym slozkdm hospodérského vysledku je uveden dale v této ¢asti vyrocni zpravy.

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

z poskytnutych dvérd k 31. 12. 2010 ¢inily 89 % celkovych aktiv. Od jejich objemu se odviji vy3e provozniho vysledku
banky tvorena ¢istym drokovym vynosem a vynosy z poplatkd, a rovnéz opravné polozky k tvérovym pohledavkam.
Na objemu a poctu poskytnutych hypotecnich tvéri také vyznamné zévisi provozni néklady. Vyvoj objemu nové
poskytnutych Gvérl a objemu bilan¢nich zlistatkd Gvérd v jednotlivych letech je ziejmy z tabulky ,Charakteristika /
Finan¢ni a provozni ukazatele”, pfi¢emz objem nové poskytnutych Gvérl v roce 2010 meziro¢né stoupl o 1% a objem
pohledavek z dvérh klientim v tomto roce vzrostl o 6 %.

Na vynosech Hypotecni banky se klicovou mérou podileji vynosy z poskytnutych hypotecnich tvérd, jejichz vyvoj v bilanci
banky byl jiz vy3e komentovan.

Z Gdajl uvedenych v Gcetni zavérce za rok koncici 31. 12. 2010 a komentovanych niZe v této ¢asti vyroc¢ni zpravy je
zfetelné, Ze rozhodujici mérou se na hospodarském vysledku banky podili rozdil mezi Grokovymi vynosy a trokovymi
naklady (Cisté trokové vynosy) spolu se spravnimi naklady. V roce 2010 do3lo k 36% r(istu ¢istych trokovych vynost

ve srovnani s 33% rlstem v roce 2009. Nérist v ¢istych trokovych vynosech byl zplisoben meziro¢nimi prirdistky objemu
pohledavek z poskytnutych dGvért (6 % v roce 2010 a 14 % v roce 2009) a také pfiznivou trovni nakladd na financovani
zaznamenanou zejména v prvni poloviné roku.

Pozitivné se vyvijel téz ¢isty vynos z prijatych a placenych poplatkll a provizi, ktery v roce 2010 meziro¢né vzrostl

0 11 %. V souvislosti s pfechodem na EU IFRS od 1. 1. 2005 s pouZitim metody efektivni Grokové sazby nejsou

do vynosU z poplatkl zapocitavany poplatky za zpracovani Gvéru pfi jeho poskytnuti a néklady z provizi vyplacenych
externim zprostredkovateldm poskytovanych Gvér(; tyto jsou ¢asové rozliseny do trokovych vynost po celou dobu
predpokladaného trvani dvéru.

Oproti vyznamnému rlstu provoznich vynost dosédhl meziro¢ni rdst spravnich nékladid v roce 2010 hodnoty 9 %.
Objemové byl tento rlst tazen zejména kategoriemi osobnich a vSeobecnych provoznich nakladil a z¢asti odrazel niZzsi

srovnavaci zékladnu a jednorazové Uspory dosazené v predchozim roce.

Vyznamnym faktorem, ktery v roce 2010 negativné prispél k tvorbé zisku byl nardst nékladli souvisejicich s fizenim
avérovych rizik banky (tzv. credit costs). Meziro¢ni naridst nakladi v této oblasti (Cista tvorba opravnych polozek
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k pohledavkém a ¢isty dopad odepsanych a postoupenych pohledavek) vzrostl o 385 mil. K& na 1 093 mil. K& Tento nérust
souvisi s vyvojem celkové ekonomické situace v CR v predchozich letech (hospodatsky pokles), ktery ma negativni vliv

na schopnost klientd banky splacet své zavazky. Dlsledkem je mirné rostouci podil klasifikovanych tvérd v portfoliu banky
a také opatrny pristup banky pfi tvorbé opravnych polozek na potencidlni rizika v ivérové oblasti.

V roce 2010 doséhla bilan¢ni suma objemu 163 243 mil. K¢ a meziro¢né tak klesla o 1% ve srovnani s ristem o 19 %

v roce 2009. Objem tvérovych pohledéavek za klienty se pfitom zvysil o 6 %, pficemz ke konci roku vice nez 99 % z nich
tvorily pohledéavky z hypotecnich dvérd. Narudst Gvérh byl v roce 2010 financovan predevsim prostrednictvim stfedné

a dlouhodobymi vklady a dvéry od bank (meziro¢ni nardst o 22 %).

Hlavnimi polozkami aktiv Hypotecni banky k 31. 12. 2010 byly:

Pohledavky za bankami

Meziro¢né tato polozka bilance klesla 0 9 043 mil. K¢ na 17 906 mil. K¢ coZ predstavovalo 34% pokles. Z hlediska struktury
se jednalo predevsim o stfedné a dlouhodoba depozita, kterd banka aktivné vyuZivala pfi Fizeni své Grokové pozice. Tyto
obchody byly bankou provadény vyhradné s CSOB.

Uvéry a pohledavky za klienty

Za rok 2010 se objem Gvérl klientdm zvysil o 8 311 mil. K¢ a k 31. 12. 2010 dosahl hodnoty 145 070 mil. K¢, kdyz nové
poskytnuté Gvéry cinily 28 629 mil. K. Nérlst objemu Gvérl v bilanci predstavovaly zejména hypotecni tvéry fyzickych
osob, objem nehypotecnich tvér(i predstavovany zejména predhypote¢nimi ivéry meziro¢né klesl o 63 %.

Nehmotna aktiva, pozemky, budovy a zafizeni
K 31. 12. 2010 dosahovala nehmotna aktiva, pozemky, budovy a zafizeni Hypotecni banky zidstatkové ceny 206 mil. K¢, coz
predstavuje pokles o 4 mil. K¢ proti konci predchoziho roku.

Hlavni slozky pasiv Hypotecni banky k 31. 12. 2010 tvorily:

Zavazky vuci bankam

V roce 2010 Hypote¢ni banka vyuzivala jako hlavni zdroj svého financovani stfedné a dlouhodobd depozita a Gvéry
od ostatnich bank. Do3lo tak ke zméné oproti predeslym rokdim, kdy byly primarnim zdrojem emise HZL. Zavazky
k ostatnim bankam proto vzrostly oproti roku 2009 o 7 104 mil. K& na kone¢nych 39 700 mil. K¢ k 31. 12. 2010.

Zavazky vuci klientim

Zavazky vici klientdm na konci roku 2010 byly 455 mil. K& a z nich 99% predstavovaly zavazky splatné na pozadani.
Oproti roku 2009 klesly zavazky ke klientdm o 39 mil. K¢ Hypotecni banka s vyjimkou vkladd na dctech urcenych
ke splaceni Gvérh primarni vklady nepfijima.

Zavazky z dluhovych cennych papirt

V roce 2010 banka emitovala pouze jednu novou emisi HZL v objemu 500 mil. K&. Uplné splaceny byly ¢tyfi emise HZL

v celkovém jmenovitém objemu 8 500 mil. K& a ¢ast v objemu 15 mil. K& z nevefejné 24. emise HZL (vydana ve vysi

300 mil. K&) podle podminek této emise. V bilanci tak objem hypoteénich zéstavnich listt v nominalnich hodnotéch klesl
0 8 015 mil. K¢ na celkovych 87 025 mil. K&, veetné alikvotniho Grokového vynosu a emisniho aZia dosahl 101 566 mil. K¢.
Na konci roku 2010 ¢inil podil HZL na celkovych zavazcich banky 71% a meziro¢né tak poklesl o 6 procentnich bodd.

Vlastni kapital
Celkova vyse vlastniho kapitalu k 31. 12. 2010 dosahla 21 085 mil. K&, coz znamenda meziro¢ni rlist o 526 mil. K¢.

Ddvodem bylo kromé jiz zminéné rozhodnuti akcionare vytvoreni zisku po zdanéni ve vysi 1 848 mil. K¢ z rok 2010.

Na zékladé rozhodnuti jediného akcionére doslo v roce 2010 k vyplaté dividendy v objemu 130K¢ na jednu akcii
v celkovém objemu 1 319 mil. K¢.
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Nerozdéleny zisk vcetné zisku ve schvalovacim fizeni ¢inil k 31. 12. 2010 1 849 mil. K¢, z ¢ehoz hospodéarsky vysledek
za Ucetni obdobi roku 2010 tvofil 1 848 mil. K¢ a je blize komentovan v nésledujici kapitole.

Kapitalova primérenost
V priibéhu celého roku 2010 Hypotec¢ni banka s velkou rezervou plnila ukazatel kapitélové pfiméfenosti (minimalni

pozadovana vyse 8 %), ktery k 31. 12. 2010 dosahl vy3e 38,90 %.

31.12. 2010

b)
9
d)
e)
31.12. 2010
1.
1.1, Kap.
Kap.
1.2. Kap.
1.2.1. Kap.
1.2.2. Kap.
Kap.
Kap.
Kap.
Kap.
1.2.3. Kap.
1.2.4.
2.
3.

Souhrnna vy3e pavodniho kapitalu (Tier 1)

Splaceny zékladni kapital zapsany v obchodnim rejstiiku

Vlastni akcie

Emisni azio

Rezervni fondy a nerozdéleny zisk

Zisk za béiné ucetni obdobi

Ztrata za bézné ucetni obdobi

Cisty zisk z kapitalizace budouc. pfijmd ze sekuritizace

Zisk/ztrata z ocenéni zavazk( v RH z titulu Gvér. rizika

Dalsi odcitatelné polozky z pivodniho kapitalu

Souhrnna vy3e dodatkového kapitalu (Tier 2)

Souhrnna vy3e kapitalu na kryti triniho rizika (Tier 3)

Souhrnna vyse odcitatelnych polozek

Nedostatek v kryti ocekavanych tvérovych ztrat u IRB

Souhrnna vyse kapitélu po zohlednéni odcitatelnych polozek
od plivodniho a dodatkového kapitélu a stanovenych limitl poloZek kapitalu

Kapitalové pozadavky celkem

Vyse jednotlivych kapitdlovych pozadavki

k dvérovému riziku celkem

poz

. k avér. riziku p¥i STA celkem

Z. pri STA v IRB k akciovym expoz.

. k avér. riziku pfi IRB celkem

z. k avér. riziku pfi IRB k ostatnim expozicim

. k avér. riziku pfi IRB k vybr. expozicim celkem

Z. pfi IRB k podnikovym expoz.

. pfi IRB k retailovym expoz.

Z. pri IRB k expoz. viici centr. vladdm a bankam

. pfi IRB k expoz. viidi institucim

. k avér. riziku pfi IRB k akciovym expozicim

Kap.poz. k tvér.riziku pfi IRB k sekuritizovanym expozicim

Kap. poz. k opera¢nimu riziku celkem

Kap.pozadavky ostatni a pfechodné

19 188
5076

13 864
297

19 463

4003
3811
3810
15
3795
248

3059

488

192
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31.12. 2010

Pomérové ukazatele

a) Kapitéalova pfiméfenost (%) 38,90
b) Rentabilita primérnych aktiv (ROAA) (%) 1,12
9] Rentabilita primérného pivodniho kapitalu (ROAE) (%) 9,64
d) Aktiva na jednoho zaméstnance 382
e) Spravni naklady na jednoho zaméstnance 1
f) Zisk nebo ztrata po zdanéni na jednoho zaméstnance 4

Urokové vynosy a naklady
Nejvyznamnéjsi vliv na vysledek Hypotecni banky v roce 2010 mély jako v predchozich letech trokové vynosy a naklady.
Urokové vynosy ve vysi 8 647 mil. K& zaznamenaly meziro¢ni narGist o 1 010 mil. K& a Grokové naklady 4 985 mil. K& byly

meziro&né& pouze o 31 mil. K& vy33i. Cisty trokovy vynos tak prevysil skutecnost roku 2009 o 979 mil. K& (36 %) a dosahl
hodnoty 3 662 mil. K¢.

Pozitivni vysledek v ¢istém Grokovém vynosu byl ovlivnén jednak meziro¢nim rlistem objemu pohledévek z Gvérd klientdm
0 6 % a také priznivym vyvojem nékladd na financovéani béhem roku 2010.

Vynosy a naklady z poplatkl a provizi

Vynosy z pfijatych poplatkl a provizi Cinily 408 mil. K¢, coz znamena meziro¢ni rist o 41 mil. K¢. Placené poplatky

a provize dosahly 17 mil. K¢ a €isty vynos z poplatkd a provizi tak ¢inil 391 mil. K&, coz je o 40 mil. K& (11 %) vice ne
v roce 2009.

Spravni naklady

Spravni naklady banky v roce 2010 dosahly 674 mil. K&, to znamena meziro¢ni rast o 56 mil. K& (9 %). Niz3i dynamika
spravnich nakladt oproti provoznim vynostim banky se promitla do poklesu poméru nakladd k vynosam (C/1) na 16,63 %
proti 20,41 % v roce 2009.

Ztraty ze snizeni hodnoty aktiv

Dopad tvorby, rozpousténi a pouziti opravnych poloZek k pohledavkdm, vynosti z odepsanych pohledavek a odpisi
pohledavek do hospodérského vysledku v roce 2010 ¢inil -1 093 mil. K¢ ve srovnani s -708 mil. K¢ v roce 2009, kdyz narist
byl zplisoben zejména meziro¢nim riistem podilu klasifikovanych Gvérd v dvérovém portfoliu na 6,07 % z hodnoty 4,70 %.
V roce 2009 doslo rovnéZ k rozpusténi opravné polozky k nefinan¢nim aktivim v objemu 18 mil. K¢.

Hospodarsky vysledek

Hypotecni banka za rok 2010 dosahla hospodérského vysledku pred zdanénim 2 288 mil. K¢ a meziro¢né tak zlepsila svij
vysledek o 551 mil. K& (32%). Zisk po zdanéni ¢inil 1 848 mil. K&, coz znamena narlst proti pfedchozimu roku o 459 mil. K&
(33%). Za pozitivnim vyvojem zisku stoji pfiznivy vyvoj v provozni oblasti, ¢aste¢né kompenzovany negativnim dopadem

v oblasti Uvérovych rizik.

Na jiném misté vyrocni zpravy je uveden vykaz tcetni zavérky Prehled o penéznich tocich. Nejvyznamnéjsimi penézinimi
toky Hypotecni banky jsou toky spojené s ¢erpanim a splacenim Gvérd (toky z provozni ¢innosti) a toky spojené

s financovéanim avérd, které Hypoteéni banka zajidtuje prostfednictvim emisi HZL (toky z finan&ni €innosti) a v rostouci
mife také stfedn& a dlouhodobymi depozity a Uvéry od ostatnich bank (toky z provozni &innosti). Banka ukladé kratkodob&
piebyte¢nou likviditu na mezibankovnim trhu, anebo si zde naopak pujcuje kratkodobé zdroje (toky z provozni ¢innosti).
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Rostouci portfolio hypotecnich Gvérl s sebou prinasi stabilné rostouci objem téchto toku. K zajisténi ukazateld likvidity
a nahradniho kryti HZL banka ¢&st prostredki prilezitostné investuje do likvidnich aktiv v podobé statnich dluhopist
a statnich pokladni¢nich poukazek (toky z investi¢ni ¢innosti).

V roce 2010 ¢inil podle EU IFRS objem ¢istého penézniho toku z provozni ¢innosti 13 334 mil. K& ( -8 612 mil. K¢ v roce
2009), pficemz penéini toky spojené s ¢erpanim/splacenim Gvérd predstavovaly -9 405 mil. K& (-17 655 mil. K& v roce
2009). PrevaZovalo tedy, stejné jako v minulych letech, ¢erpani Gvér(, jejichz objemy prodejl jsou podrobnéji uvedeny

na jiném misté této vyrocni zpravy v kapitole tykajici se rozvahy. Zaroven v3ak v souvislosti s fizenim trokové pozice
banky byly penézni toky ovlivnény poklesem pohledavek za bankami o 9 051 mil. K&. S financovanim hypotecnich dvérd

a fizenim Urokové pozice souviselo ¢isté zvyseni zadvazkd vici bankdm o 6 927 mil. K& (13 150 mil. K& v roce 2009). Penéini
tok z investi¢ni &innosti v objemu 781 mil. K& (467 mil. K& v roce 2009) byl spjat s maturitou a neobnovenim investic zbylé
c¢asti portfolia statnich dluhopistl. Penézini tok z finan¢ni ¢innosti dosahl zéporné hodnoty a klesl na -14 285 mil. K¢

(8 163 mil. K& v roce 2009). Hodnota splacenych HZL pfevysila objem nové emise o 12 966 mil. K& (negativni dopad

do pené&iniho toku z finanéni &innosti) oproti opa¢né situaci v roce 2009, kdy byl vykazan kladny rozdil mezi hodnotou
emitovanych a splacenych HZL (6 234 mil. K&). Penéini tok z finanéni ¢innosti byl v roce 2010 déle ovlivnén vyplatou
dividendy ve vy3i 1 319 mil. K& (4 071 mil. K& v roce 2009). Celkové penéZni prostfedky v roce 2010 klesly o 170 mil. K&
oproti jejich zvyseni v roce 2009 o 18 mil. K¢. Penézni prostrfedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi Cinily -198 mil. K¢
(-28 mil. K& v roce 2009).

Hypoteéni banka financuje sva aktiva prevainé z hypoteénich zastavnich listli (62% podil na pasivech k 31. 12. 2010), ze
zévazk( vici bankam (24% podil) a z vlastnich zdrojd (13% podil). Podil primarnich vkladi je zanedbatelny (0,3% podil).
Jednotlivé emise HZL jsou vidy parametrizovény s ohledem na ¢asovou strukturu hypotecnich dvérd, které slouzi k fadnému
kryti téchto HZL, a pfi jejich splatnosti jsou zajiStény dostatecné prostredky k vyplaté drziteldm téchto cennych papira.
Pritom k 31. 12. 2010 predstavoval objem v3ech tvérovych pohledavek za klienty 89 % v3ech aktiv banky. S ohledem

na strukturu své bilance, kdy doba trvani a penézni toky spojené s vétsinou aktiv a pasiv jsou smluvné sjednany a prfedem
znamy, je Hypotecni banka schopna zajistit svou platebni schopnost a v kazdém okamziku dostét svym splatnym zavazkdm.

V roce 2011 Hypotecni banka ocekava i nadale pokracujici zvySovani zajmu o hypotecni produkty jak ze strany uZivateld,
tak ze strany poskytovatel, v zavislosti na ekonomickém prostiedi zemé a opétovném oZiveni hypotecniho trhu
zapocatém od 2. poloviny roku 2010. Celkovy vyvoj hypotecniho trhu ovlivni vysledky hospodareni banky, i pres cil
zachovat sv(j podil na trhu. | nadéle bude pokracovat zvyseny konkuren¢ni tlak na trhu hypoték a zéroven rlst trznich
urokovych sazeb tlaceny zvysujici se inflaci. Disledkem bude pokles trokovych marzi na nové a preceriované produkci.
Zvysené pozadavky na zajisténi likvidity banky a kreditniho rizika spojeného s poskytovanymi hypotecnimi tvéry budou
kromé konkurence dal$im faktorem ovliviiujicim vysi drokovych marZi.

To vse bude mit vliv na dynamiku vyvoje objemu ¢istého trokového vynosu, jehoz meziro¢ni riist bude taZen spiSe prodeji
predeslych let a zvySenou priimérnou bilan¢ni hodnotou sumy hypoték, nez vyraznym rlstem objemu novych prodejd.
Vzhledem k réiznym obchodnim akcim a slevam, kterymi jednotlivé banky budou usilovat o ziskani konkurenéni vyhody
pri boji o zmen3seny trh novych klientd, dojde i ke sniZeni celkového objemu vybranych poplatkll i objemu poplatk
pripadajicich na jeden hypotecni tvér.
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Souhrnna vysvétlujici zprava

Souhrnna vysvétlujici zpréva dle § 118, odst. 4, pism. b), ¢), €) a j) a odst. 5, pism. a) az l), Zakona o podnikani
na kapitdlovém trhu ¢&. 256/2004 Sb., v platném znéni. (Novela zakona ¢&. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu.)

Odst. 4 pism.:

b)

informace o zésadach a postupech vnitrni kontroly a pravidlech pfistupu emitenta a jeho konsolida¢niho celku

k rizikim, kterym emitent a jeho konsolida¢ni celek je nebo mize byt vystaven ve vztahu k procesu tcetniho
vykaznictvi; tyto informace zacleriuje emitent do vyroé¢ni zpréavy nebo konsolidované vyroc¢ni zpravy jako ¢ast
samostatné &asti, do niz zaclefuje informace uvedené v pismenu j),

Ve vztahu k rizikiim vyplyvajicim z procesi tcetniho vykaznictvi ma banka implementovény standardni postupy
odpovidajici financni instituci jeji velikosti a vyznamu. Provadi celou radu aktivit zajistujicich, Ze financni vykazy

ve vSech vyznamnych ohledech popisuji vérné financni situaci banky a vysledky jejiho hospodareni a podévaji' z tohoto
pohledu uceleny obraz o spolecnosti. Lze jmenovat napr- standardizované a automatizované ucetni postupy, kontroly
Ctyr oci, systém pravidelnych kontrol davajicich ujisténi o spravnosti stavii a vyvoje jednotlivych dactd, automatizované
postupy pro sestavovani vykazi, koordinované postupy a také kontroly provedenych vykazu. Je rovnéz zajisténa funkce
monitoringu vyvoje legislativy v této oblasti a standardu tcetniho vykaznictvi. Tyto postupy a procesy zajistuji, Ze
financnivykazy banky jsou v souladu s legislativou a standardy platnymi pro tuto oblast. V pfipadé udalosti operacniho
rizika jsou bankovni procesy a pléany nastaveny tak, aby nebylo ohroZeno zpracovani financnich vykazii v potrebné kvalité
a terminech.

popis postupl rozhodovani a slozeni statutarniho organu, dozorciho orgénu ¢i jiného vykonného nebo kontrolniho
orgénu emitenta, a jsou-li zfizeny, také jejich vybord,

Standardni rozhodovaci postupy v souladu s obchodnim zakonikem a stanovami spolecnosti. Podrobnéji uvedeno v casti
Statutdrni orgdny a vedeni spolecnosti a Sprava a fizeni spolecnosti.

e) popis postupti rozhodovani a zakladniho rozsahu plsobnosti valné hromady emitenta nebo obdobného shromazdéni
vlastnikd cennych papird predstavujicich podil na emitentovi,
Standardni rozhodovaci postupy v souladu s obchodnim zakonikem a stanovami spolecnosti. Podrobnéji uvedeno v cdsti
Spravni, fidici a dozor&i orgdny a vrcholové vedeni a v ¢asti Spolecenskd smlouva a stanovy. Od kvétna 2009 vykondva
plsobnost valné hromady jediny akciondr:

j)  informace o kodexech Fizeni a spravy spole¢nosti, které jsou pro néj zdvazné nebo které dobrovolné dodrzuje,
a informaci o tom, kde je mozno do kodexu nahlédnout; popiipadé informaci o tom, Ze nékteré ustanoveni takového
kodexu nedodriuje, nebo o tom, Ze Zadny kodex nedodrZuje v¢etné zdlivodnéni, pro¢ toto ustanoveni nebo zadny
kodex nedodrzuje; tyto informace zacleriuje emitent do vyrocni zpravy nebo konsolidované vyro¢ni zpravy jako jeji
samostatnou cast,
banka dodrZuje Kodex spravy a fizeni spole¢nosti OECD.

Odst. 5 pism.:

a) informace o struktufe vlastniho kapitalu emitenta, véetné cennych papir nepfijatych k obchodovani na regulovaném
trhu, se sidlem v ¢lenském staté Evropské unie a pripadného urceni riiznych druhd akcii, prdva povinnosti spojenych
s akciemi téhoz druhu a podilu kazdého druhu akcii na zékladnim kapitalu,
zdkladni kapitdl spolecnosti ¢ini 5 076 331 000KC. Je rozdélen na 10 152 662 akcii na majitele o jmenovité hodnoté
500Ke.

b) informace o omezeni pfevoditelnosti cennych papird,
24dné akcie spolecnosti nemaji omezenou prevoditelnost.

¢) informace o vyznamnych p¥imych a nepfimych podilech na hlasovacich pravech emitenta,
jedinym akciondrem Hypotecni banky je CSOB.

d) informace o vlastnicich cennych papirQ se zvla3tnimi pravy, véetné popisu téchto prav,
akcie se zvlastnimi pravy emitovany nejsou.

e) informace o omezeni hlasovacich prav,
spolecnost neemitovala akcie s omezenymi hlasovacimi prévy.

f)  informace o smlouvach mezi akcionafi, které mohou mit za nasledek ztiZeni pfevoditelnosti akcii nebo hlasovacich

prav, pokud jsou emitentovi znamy,
nenizndmo, Ze by existovaly takovéto smlouvy.
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h)

informace o zvlastnich pravidlech urcujicich volbu a odvolani ¢len(i predstavenstva a zménu stanov spolec¢nosti nebo
obdobného dokumentu emitenta,

zvlastni pravidla nejsou.

informace o zvlastnich pravomocich ¢lenl predstavenstva, zejména o povéreni podle § 161a a § 210 obchodniho
zakoniku,

zvlastni pravomoci nejsou.

informace o vyznamnych smlouvéch, ve kterych je emitent smluvni stranou a které nabudou Gcinnosti, zméni se
nebo zaniknou v pripadé zmény ovladéni emitenta v disledku nabidky prevzeti, a Gc¢incich z nich vyplyvajicich,

s vyjimkou takovych smluy, jejichZ uverejnéni by bylo pro emitenta vaziné poskozujici; tim neni omezena jina
povinnost uverejnit takovou informaci podle tohoto zédkona nebo zvlastnich pravnich predpis,

uvedené smlouvy uzavreny nejsou.

informace o smlouvach mezi emitentem a ¢leny jeho statutarniho orgdnu nebo zaméstnanci, kterymi je emitent
zavazan k plnéni pro pfipad skonceni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti,

uvedené smlouvy uzavreny nejsou.

informace o pripadnych programech, na jejichz zakladé je zaméstnanclim a ¢lendim predstavenstva spole¢nosti
umoznéno nabyvat tcastnické cenné papiry spolecnosti, opce na tyto cenné papiry i jina prava k nim

za zvyhodnénych podminek, a to o tom, jakym zplisobem jsou préva z téchto cennych papirl vykonédvéna,
uvedené programy spolecnost zavedeny nema.

informace o Ghradach placenych stétu za pravo tézby, pokud rozhodujici ¢innost emitenta spociva v téZzebnim
pramyslu,

ustanoveni se banky netyka.
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Dopliujici informace podle legislativnich pozadavki

Zakladni kapital

K 31. 12. 2010 ¢&inil z&kladni kapital Hypotec¢ni banky 5 076 mil. K¢ a byl rozdélen do 10 152 662 kust kmenovych akcif

o jmenovité hodnoté jedné akcie 500K¢. V3echny akcie jsou zaknihované 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 uréené vydani akcii nebo predkupni pravo na akcie v jmenovité hodnoté v nich urcené.
Hypotecni banka nevlastni Zadné vlastni akcie. Na akcie Hypotecni banky nebyla vydana zadna opce.

Emise akcii

Hypoteéni banka v souladu s rozhodnutim valné hromady dne 30. 5. 1996 a na zakladé povoleni Ministerstva financi Ceské
republiky k emisi akcii a k verejnému obchodovani s nimi, vydala 1 128 373 akcii o jmenovité hodnoté 1 000 K¢ znéjici

na majitele, v zaknihované podobé, ISIN CZ0008030509.

Hypotecni banka v souladu s rozhodnutim valné hromady dne 24. 6. 1999 navysila zakladni kapitél tpisem novych
akcii dne 18. 2. 2000 o celkem 200 000 ks kmenovych akcii o jmenovité hodnoté 1 000 K¢ na majitele, na hodnotu

1 328,373 mil. K& Rozhodnutim Komise pro cenné papiry ze dne 31. 5. 2000 bylo nové emisi akcii pridéleno stejné ISIN
CZ0008030509 a povoleno verejné obchodovani.

Valna hromada akcionard rozhodla na svém jednani dne 30. 11. 2001 o sniZeni zdkladniho kapitalu na 664,186 mil. K¢.
Divodem byla dhrada kumulované ztraty z predchozich let, kterd vznikla z prevaziné ¢asti v disledku likvidace $patnych
aktiv byvalé Regiobanky a jeji transformaci. Snizeni zakladniho kapitélu bylo provedeno sniZzenim jmenovité hodnoty akcii
z 1 000K¢ na 500K¢. Toto snizeni bylo zapsano do obchodniho rejstfiku dne 18. 7. 2002.

V souladu s rozhodnutim valné hromady dne 11. 3. 2003 bylo v ¢ervnu 2003 upsano a v souladu s podminkami

Upisu splaceno celkem 1 310 060 kust akcii o jmenovité hodnoté 500K¢. Celkovd nominalni hodnota Upisu ¢inila

655 030 000K¢. Do obchodniho rejstfiku bylo toto zvyseni kapitalu zapsano dne 13. 8. 2003. Rozhodnutim Komise pro
cenné papiry ze dne 24. 9. 2003 bylo nové emisi akcii pridéleno stejné ISIN CZ0008030509. Nové vydané akcie byly
zaregistrovany ve Stfedisku cennych papirt dne 23. 10. 2003.

V souladu s rozhodnutim valné hromady dne 7. 5. 2004 bylo v ¢ervenci 2004 upséno a v souladu s podminkami Upisu
splaceno celkem 2 631 044 kust o celkové nominalni hodnoté 1 316 mil. K& (nominélni hodnota jedné akcie byla 500 K¢).
Do obchodniho rejstfiku bylo toto zvy3eni kapitalu zapsdno dne 1. 9. 2004. Rozhodnutim Komise pro cenné papiry ze
dne 12. 10. 2004 bylo nové emisi akcii pridéleno stejné ISIN CZ0008030509. Nové vydané akcie byly zaregistrovény

ve Stredisku cennych papird dne 29. 11. 2004.

V souladu s rozhodnutim valné hromady Banky dne 30. 10. 2006 bylo v prosinci 2006 upséno a v souladu s podminkami
tpisu splaceno celkem 1 646 737 kust akcii o celkové nominalni hodnoté 823 mil. K& (nominalni hodnota jedné akcie byla
500 K¢&). Do obchodniho rejstiiku bylo toto zvy3eni kapitélu zapsano dne 25. 1. 2007. Rozhodnutim Ceské narodni banky
ze dne 16. 2. 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
Upisu splaceno celkem 3 236 442 kust akcii o celkové nomindlni hodnoté 1 618 mil. K& (nominalni hodnota jedné
akcie byla 500 K¢&). Do obchodniho rejst¥iku bylo toto zvy$eni kapitalu zapsano dne 11. 4. 2008. Rozhodnutim Ceské
narodni banky ze dne 14. 5. 2008 bylo nové emisi akcii pridéleno stejné ISIN CZ0008030509. Nové vydané akcie byly
zaregistrovany ve Stredisku cennych papirt dne 11. 7. 2008.
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Predstavenstvo CSOB, a.s., na svém 41. zasedani dne 20. 11. 2009 z pozice 100% akcionéare Hypotecni banky, a.s., rozhodlo
o zvyseni kapitalu Hypotecni banky, a.s. 0 3 000K¢. Navyseni bylo realizovano dpisem 6ks akcii o jmenovité hodnoté
500Ke&. Do obchodniho rejstiiku bylo toto zvy3eni kapitalu zapsano dne 11. 12. 2009. Rozhodnutim Ceské narodni banky ze
dne 19. 1. 2010 bylo nové emisi akcii pridéleno stejné ISIN CZ0008030509.

Nebyly vydany 7adné akcie, které by nepredstavovaly kapitél. Hypoteéni 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 uréené. Zadné akcie Hypote&ni banky nejsou v drzeni Hypoteéni banky nebo
v drZeni jejim jménem ¢&i v drzeni jejich dcefinych spolec¢nosti. Hypotecni banka nevydala prevoditelné cenné papiry,
vyménitelné cenné papiry nebo cenné papiry s opcnimi listy. Hypotecni banka nevydala, nenabyla a nevlastni zadné
zatimni listy. Na akcie Hypotecni banky nebyla vydéna Zadna opce nebo uzaviena dohoda o opci.

Emise hypotecnich zastavnich listt
Informace o emisich Hypotecnich zastavnich listll jsou uvedeny v kapitole Hypotecni zastavni listy.

Prehled v3ech emisi HZL, které Hypotecni banka vydala k 31. 12. 2010:

HZL 1 CZ0002000011 1000 11,00 % 5.9. 1996 5.9.2001

HZL 2 CZ0002000029 700 11,00 % 20. 12. 1996 20. 12. 2001 S
HZL 3 CZ0002000060 1000 12,00 % 19. 6. 1998 19. 6. 2003 §3
HZL 4 CZ0002000094 3600 8,90% 8.2.1999 8. 2.2004 g_
HZL 5 CZ0002000136 2 000 8,20% 24. 6. 1999 24. 6. 2004 ?
HZL 6 CZ0002000144 2 000 6,40 % 19. 5. 2000 19. 5. 2005 4
HZL 7 CZ0002000169 4 000 6,85% 7.12. 2000 7.12.2005

HZL 8 CZ0002000193 2 000 6,85% 16. 5. 2002 16. 5. 2007

HZL9 CZ0002000219 1000 Pribor12M + 2% 4.12. 2002 4. 12. 2007

HZL 10 CZ0002000227 1500 3,00% 20. 2. 2003 20. 2. 2008

HZL 11 CZ0002000243 2 500 2,71% 19. 6. 2003 19. 6. 2008 E
HZL 12 CZ0002000284 1500 3,60% 25.9.2003 25.9. 2008 E,
HZL 13 CZ0002000300 2 000 4,40% 27.11. 2003 27.11. 2010 E—
HZL 14 CZ0002000318 2 500 4,30% 9. 2.2004 9.2.2009 -:
HZL 15 CZ0002000334 2 000 Pribor12M - 0,33 % 25. 3. 2004 25.3.2014 g
HZL 16 CZ0002000367 2 000 4,95% 24. 6. 2004 24. 6. 2009 \S
HZL 17 CZ0002000375 1000 Pribor12M + 2% 24. 6. 2004 24. 6. 2009 :f'%
HZL 18 CZ0002000425 2 500 4,50% 11.11. 2004 11.11. 2007 s
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 CZ0002000532 2 500 4,45% 19. 5. 2005 19.5.2010
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HzL 22
HzL 23
HzL 24
HzL 25
HzL 26
HzL 27
HzL 28
HzL 29
HzL 30
HzL 31
HzL 32
HzL 33
HzL 34
HzL 35
HzL 36
HzL 37
HzL 38
HZL 39
HzL 40
HzZL 41
HzL 42
HzL 43
HZL 44
HzZL 45
HZL 46
HzL 47
HzL 48
HZL 49
HZL 50
HzL 51
HzL 52
HzL 53
HZL 54
HzZL 55
HZL 56
HzL 57
HzL 58
HZL 59
HZL 60
HzL 61
HzL 62
HzL 63

CZ0002000581
CZ0002000607
CZ0002000615
CZ0002000656
CZ0002000714
CZ0002000722
CZ0002000730
CZ0002000748
CZ0002000789
CZ0002000797
CZ0002000821
CZ0002000839
CZ0002000862
CZ0002000870
CZ0002000938
CZ0002000961
CZ0002000979
CZ0002000987
CZ0002001001
CZ0002001019
CZ0002001076
CZ0002001092
CZ0002001100
CZ0002001118
CZ0002001167
CZ0002001183
CZ0002001217
CZ0002001233
CZ0002001241
CZ0002001258
CZ0002001266
CZ0002001308
CZ0002001621
CZ0002001738
CZ0002001712
CZ0002001720
CZ0002001936
CZ0002001944
CZ0002001951
CZ0002001969
CZ0002001977
CZ0002002256

2 500
2 000

300
3 000
1000
2 000
3 000
1000
2 000
2 500
1500
1000
1500
2 000
2 000
2 000
1000
1800
2 000
1000
1000
2 500
2 000
1500
2 000
2 000
1500

500

500

500
2 000
1500
2 000
1500
5000
5000
6 000
7 000
6 000
6 000
6 000

500

Swap 3Y

Swap 3Y

4,00 %

Pribor 12M + 1%
Swap 3Y

Swap 5Y

Swap 3Y

Swap 5Y

4,15%

4,60%

Pribor 12M + 2%
4,35%

4,70%

4,75%

4,55%

4,25%

4,65%
Swap 5Y + 1,5%
Swap 3Y + 1%
4,90%
Swap 4Y + 1,5%
Swap 3Y+1,5%
Swap 3Y+1,5%
Swap 3Y+1,4%
Swap 3Y + 1,4%
Swap 5Y + 2%
Swap 3Y + 1,4%
6,30 %

6,20 %

Swap 10Y + 1,4%

Swap 3Y + 2%
Swap 5Y + 2%
Swap 3Y + 1,4%
Swap 5Y + 1,6 %
Swap 3Y + 2,0%
Swap 5Y + 2,0%
Swap 5Y + 1,4%
Swap 3Y + 1,4%
Swap 5Y + 1,4%
Swap 3Y + 1,4%
Swap 3Y + 1,4%
3,00 %

21.7.2005
15.9. 2005
15.9. 2005
27.10. 2005
24.11. 2005
24.11. 2005
7.12.2005
7.12. 2005
26. 4. 2006
4. 5. 2006

10.
10.
30.
27.
29.
21.
22.
26.
16.
24.
13.
21.
24.

7
7
8
9
11

2
3
4
5
5
6
6
7

2006
2006
2006
2006
. 2006

. 2007
. 2007
. 2007

2007

. 2007
. 2007
. 2007
. 2007

9. 8. 2007
23. 8. 2007
13.9. 2007
27.9. 2007

1.
1.
1.
25.
15.
22.
14.
20.
20.
20.
19.
20.
19.
19.
25.

. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2007
. 2010

21.

7.

2035

15.9. 2035
15. 9. 2020
27.10. 2015
24.11. 2035
24.11. 2035
7.12.2035
7.12. 2035
26. 4. 2009
4.5.2011

10.
10.
30.
27.
29.
21.
22.
26.
16.
24.
13.
21.
24.

7.
7.
8
9
11

2
3
4
5
5.
6
6
7

2016
2009
2011
2011
.2011

. 2010
. 2012
. 2017
. 2037

2012

. 2035
. 2037
. 2037

9. 8.2037
23. 8. 2037
13.9. 2037
27.9. 2037

1.
1.
1.
25.
15.
22.
14.
20.
20.
20.
19.
20.
19.
19.
25.

2
7
3
4
1

. 2027
. 2022
. 2037
. 2037
. 2037
. 2037
. 2037
. 2037
. 2037
. 2037
2037

2037

2037

2037

. 2015

vydano v ramci 2. dl. programu

K 31. 12. 2010 bylo prvnich ¢trnact emisi, 16.—-21. emise, ¢ast 24. emise, 30. emise, 33. emise a 37. emise HZL v souladu

s emisnimi podminkami fadné splaceno a ¢tyfi emise (15, 32, 35 a 36) byly v souladu s emisnimi podminkami zrueny

predcasné.
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Emise HZL 25, 31, 34, 38, 41, 47, 52-53 a 56-57 jsou zaknihované, kétované cenné papiry a znéji na dorucitele. Jsou
obchodovany na oficialnim volném trhu Burzy cennych papirl Praha, a.s., a kromé HZL 41, 47, 52, 53, 56 a 57 také
v RM-Systému.

Emise HZL 22-24, 26-29, 39-40, 42-46, 48-51, 54-55 a 58-63 jsou listinné, nekétované cenné papiry a znéji na dorucitele.

Emise HZL 8-21 (v€etn& nekétovanych) byly vydéany v ramci prvniho dluhopisového programu Hypoteéni banky, ktery
19. 3. 2002 schvélila Komise pro cenné papiry svym rozhodnutim ¢&.j. 45/N/468/2002/1. Soucasné schvalila i prospekt
vypracovany pro dluhopisovy program. Nejvyssi objem nesplacenych dluhopist vydanych v ramci dluhopisového
programu cini tficet miliard korun. Doba trvani dluhopisového programu je deset let. Splatnost jakékoli emise vydané
v rdmci dluhopisového programu je nejvyse deset let.

Emise HZL 22-63 byly vydany v rdmci druhého dluhopisového programu Hypotecni banky, ktery 9. 5. 2005 schvalila
Komise pro cenné papiry svym rozhodnutim ¢.j. 45/N/36/2005/1. Soucasné schvdlila i prospekt vypracovany pro
dluhopisovy program. Nejvyssi objem nesplacenych dluhopisti vydanych v rdmci dluhopisového programu ¢ini sto miliard
korun. Doba trvéni dluhopisového programu je tficet let.

Kryti zdvazka z HZL

Na zakladé zékona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpisd, a na zakladé opatreni Ceské narodni
banky, vede Hypotecni banka evidenci kryti zavazk( z ji vydanych HZL, které jsou v béhu. Za timto ucelem prijala banka
vnitfni predpis, ktery tuto oblast upravuje.

ProstFednictvim svého odborného ttvaru priib&iné sleduje a analyzuje vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice. Realna situace
na trhu se okamzité promitd do provadénych ocenéni a supervizi nemovitosti. U stavajicich zéstav se provadéji pravidelna
precenéni v souladu s metodikou banky. Pfi schvalovani Gvérd se pro stanoveni zastavni hodnoty nemovitosti aplikuji
koeficienty, které dle typu a umisténi nemovitosti zohledriuji mozny pokles trzni ceny nemovitosti z dlouhodobého hlediska.

V rdmci fizeni kryti zavazk( z emitovanych HZL stanovila Hypotecni banka vnitrni limity, jeZ jdou nad rémec zakonnych
pozadavkd. Limitovéany jsou, napf. objemy aktiv ur¢enych k ndhradnimu kryti nebo objemy hypotecnich tGvér
refinancovanych jinymi zdroji nez HZL.

Hypotecni banka v souladu s opatfenim Ceské narodni banky a na zakladé (dajti ze svého informacniho systému vyhotovuje
pribézné prehled pohledéavek z hypotecnich avérd, které slouZi ke kryti zdvazk( z HZL. Na zakladé téchto dat zpracovava
sestavu, ve které eviduje zdvazky z HZL, rddné kryti HZL a prehled aktiv pro nahradni kryti. Pfislusny Gtvar provadi priibéiné
kontrolu stavu kryti. Podle vysledkl téchto kontrol prijme banka opatieni smérujici k ndpravé stavu, pokud budou nutna.

K 31. 12. 2010 ¢inily zavazky z emitovanych emisi HZL (jistina véetné nab&hlého pomérného trokového vynosu)
88 477 mil. K¢ a objem fadného kryti k tomuto datu cinil 124 318 mil. K¢.

Prehled kryti zavazkl z HZL k 31. 12. 2010 je uveden v nasledujicich tabulkach.

Kryti celkem 124 317
R&dné kryti (pohledévkami po ocenéni) 124317
Nahradni kryti — celkem 0
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Ré&dné kryti emisi HZL

Pocet tvérovych smluv na HU k Fadnému kryti HZL (ks) 102 836
Zastavni hodnota zastavenych nemovitosti 246 762
Nesplac. pohledévky z HU ke kryti (aktual. vy3e) — jistina 124 567
Nesplac. pohled. z HU ke kryti (aktual. vy$e) — prislusenstvi 195
Nesplac. pohled. z HU ke kryti (po ocenéni) — jistina 124 044
Nesplac. pohled. z HU ke kryti (po ocenéni) — pisluenstvi 273

Predstavenstvo

Jan Sadil

predseda predstavenstva a generalni reditel

Pracovni adresa: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5

Od roku 1995 pracoval v Komer¢ni bance, naposledy na pozici feditele odboru Gvérli pro obcany. V Hypotecni bance
plsobi od roku 2001, kdy byl jmenovén ¢lenem predstavenstva a ndméstkem generalniho Feditele pro véci obchodni.
Od 17. 12. 2003 je predsedou predstavenstva a generalnim reditelem spolec¢nosti.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: za poslednich pét let ¢lenem dozor¢iho vyboru Ceské bankovni asociace a ¢&len
spravni rady Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

Petr Hlavac

mistopredseda predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci ivérové

Pracovni adresa: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5

Své zkudenosti postupné ziskal v Komer&ni bance (1991-1999), kde pusobil jako Feditel odboru avérd fyzickym osobam,
v Bank Austria Creditanstalt Czech Republic (1999-2001) a v Ceské spofitelné (2001-2004). V Bank Austria Creditanstalt
Czech Republic spoluvytvarel hypotecni projekt Majordomus a vedl odbor Mortgage Factory. V Ceské spofitelné se
podilel na fizeni mobilni prodejni sité a naposledy fidil prodej spotrebitelskych tvérd Sporoservis. Od 17. 1. 2005 je
mistopredsedou predstavenstva a naméstkem generélniho reditele pro véci tvérové Hypotecni banky.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 74dné.

Martin Vasek

¢len predstavenstva a ndméstek generdlniho reditele pro véci finan¢ni

Pracovni adresa: Radlick& 333/150, 150 57 Praha 5

Martin Vasek po ukonceni studia na Vysoké Skole ekonomické nastoupil v roce 2000 do prazské kanceldre PWC. Od roku
2005 zastaval v CSOB porzici feditele Gtvaru Podpora finanénich trh(i se zodpovédnosti za agendy fizeni podpory systémidi
pro obchodovani a vyporadani, vyporadani operaci s produkty financnich a kapitalovych trhi a fizeni procestl produktt
finan¢nich a kapitalovych trhil. Od roku 2007 v CSOB vedl nové vzniklou divizi Zpracovéni operaci.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 74dné.

Vlastimil Nigrin

Clen predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci obchodni

Pracovni adresa: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5

Svoji profesni dréahu zahdjil v Komer¢ni bance, kde pracoval v letech 1987-2002, naposledy v pozici vykonného reditele
zodpovédného za Provoz. Poté v letech 2002—-2004 plsobil jako vykonny feditel pro provoz a ¢len predstavenstva eBanky,
kde byl mj. zodpovédny za oblast zahrani¢niho a tuzemského platebniho styku banky. V rédmci svého plisobeni ve skupiné
PPF v letech 2002—-2006 byl zodpovédny za zpracovani komplexniho business modelu spole¢nosti Home Credit Finance
Bank Moskva. V letech 20062008 zastaval pozici Feditele Gseku externiho prodeje a kooperace Ceské sporitelny, a.s., kde
byl zodpovédny za fizeni externiho prodeje vybranych produktt skupiny €S. Od 1. 6. 2008 Vlastimil Nigrin v Hypoteéni
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bance zastava pozici ndméstka generélniho reditele pro véci obchodni a odpovida za celou oblast prodeje hypotecnich
produkt.
Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 74dné

Dozor¢i rada

Petr Hutla

vrchni Feditel a ¢len pFedstavenstva CSOB, ¢len dozoréi rady (od 13. 1. 2010, predseda dozoréi rady (od 25. 2. 2010)
Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Absolvoval CVUT-FEL. V letech 1983-1993 pracoval v Tesle Pardubice, od roku 1991 jako ekonomicky ndméstek v Tesle
Pardubice-RSD. Od roku 1993 je v CSOB — nejprve jako Feditel pobo¢ky Pardubice a hlavni pobo¢ky Hradec Krélové

a v letech 1997-2000 jako reditel hlavni pobocky Praha 1. Od roku 2001 pUsobil jako vrchni Feditel Gtvaru Korporatni
klientela (do roku 2005), vrchni feditel pro Personalni a strategické Fizeni (2005-2006). Od roku 2006 byl vrchnim
feditelem Utvaru Lidské zdroje a sluzby, od roku 2009 je vrchnim feditelem Gtvaru distribuce.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: ¢len predstavenstva CSOB, ¢len spravni rady CVUT a spravni rady Nadace

Karla Pavlika.

Ladislav Mach

Feditel Zpracovéni operaci, CSOB, ¢len dozor¢i rady (do 25. 2. 2010)

Pracovni adresa: Radlicka 333/150, 150 57 Praha 5

Absolvent fady odbornych tuzemskych a zahrani¢nich kurzl. V bankovnictvi pracuje od roku 1991 a od ledna 2000 pUsobi
v CSOB na riiznych fidicich pozicich. V soucasnosti je vykonnym reditelem ttvaru Zpracovani operaci CSOB.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: ¢len dozoréi rady Czech Banking Credit Bureau, a.s.

Martin Jarolim

vykonny Feditel Rizeni pobockové sité Retail, CSOB, ¢len dozoréi rady

Pracovni adresa: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5

V letech 1990 aZz 1995 absolvoval MFF UK Praha se specializaci Optimalizace a matematicka ekonomie a nésledné v letech
1995 a7 2000 vystudoval UK Praha, Center for Economic Research and Graduate Education (CERGE) — Ph.D. Diserta¢ni
prace na téma Piimé zahrani¢ni investice a zahrani¢ni obchod. Kromé toho absolvoval ¢etné odborné a manazerské kurzy.
V roce 2000 nastoupil do CSOB, kde pracoval v riiznych odbornych a fidicich funkcich. Od roku 2006 byl vykonnym
feditelem retailovy marketing, nyni zastava pozici feditele segmentu RETAIL/SME.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: CERGE- EL — ¢len dozor¢i rady.

David Borges

vykonny Feditel Rizeni aktiv a pasiv, CSOB, ¢len dozoréi rady

Pracovni adresa: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5

Absolvoval VSE Praha, fakultu mezinarodnich vztaht. Svoji pracovni kariéru od pocatku spojil se spole¢nosti CSOB, kde
v letech 1994-1997 ziskal zkuSenosti v oblasti back office a financ¢nich trhi. V letech 1997-2002 zastaval manazerské
pozice v oblastech Middle office a Treasury. V obdobi 2002-2005 vykondval ¢innost programového manaZera pro oblast
Basel 2. V letech 2005-2008 postupné Fidil Gtvary Uvérové modelovani a reporting a Korporatni tivéry. Od roku 2008
zastavéa v CSOB porzici vykonného feditele ttvaru Rizeni aktiv a pasiv.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: CSOB Factoring — ¢len dozor¢i rady.

Koen Wilmots

vrchni feditel a ¢len predstavenstva CSOB, ¢len dozor¢i rady (od 26. 2. 2010)

Pracovni adresa: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5

Absolvoval pravnickou fakultu na univerzité v belgické Leuvenu se specializaci na evropské pravo. Pisobil jako poradce
mistopredsedy belgické vlady a na rliznych manazerskych pozicich v bankach v Belgii a Némecku. Od roku 1999 plsobi
v CSOB, a to na vedoucich pozicich v Gtvarech Corporate banking a Credits. Od roku 2005 zastava pozici vykonného
Feditele Gtvaru Uvéry, CSOB.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: ¢len predstavenstva CSOB.
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Martin Brabenec

¢len dozor¢i rady zvoleny zaméstnanci

Pracovni adresa: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5

Vy33i obchodni podnikatelskou Skolu absolvoval v roce 1997. V bance pracuje od tinora téhozZ roku, nejdrive na pozicich
ekonom a metodik. V sou¢asné dobé jako bankovni specialista v odboru Rizeni externich siti se zaméteni pfedevsim

na provizni systémy.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: zadné.

Vaclav Moravec

¢len dozor¢i rady zvoleny zaméstnanci

Pracovni adresa: Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5. V roce 1988 absolvoval Vysokou 3kolu 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 tivérovém oddéleni pro malobankovnictvi. Od roku 1995 pracuje v (Ceskomoravské) Hypoteéni bance

v rliznych i vedoucich pozicich. V té dobé& zastupuje banku na jednénich o SFP na MF CR a MMR CR, 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 staz u Bank of Scotland a fadu odbornych Skoleni.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 74dné.

Z&dny ¢len predstavenstva a dozoréi rady nebyl odsouzen za podvodné ¢i jiné trestné ¢iny v uplynulych péti letech.

Zadny ¢len predstavenstva a dozoréi rady nebyl v poslednich péti letech Gi¢asten konkurznich Fizeni, sprav nebo likvidaci
z titulu funkci.

Z&dny ¢len predstavenstva a dozoréi rady nebyl v poslednich péti letech vefejné obvinén, vystaven sankcim ani soudné
zbaven zpUsobilosti k vykonu funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo dozorcich organt kterékoli firmy nebo funkce ve vedeni
nebo provadéni cinnosti kterékoli firmy.

Neexistuje stret zajm0 ¢lenl predstavenstva, dozorci rady a osob s fidici pravomoci a neexistuje Zadné verejné uredniho
obvinéni nebo sankce proti takové osobé& (nebo organu) ze strany statutarnich nebo regulatornich organl. Zadna z vyse
uvedenych osob nebyla nikdy v poslednich péti letech soudné zbavena zpUsobilosti k vykonu funkce ¢lena spravnich,
fidicich nebo dozor¢ich organti kteréhokoli emitenta nebo funkce ve vedeni nebo provadéni ¢innosti kteréhokoli emitenta.

Vybor pro audit

Michal Babicky

nezavisly ¢len Vyboru pro audit

Pracovni adresa: Na Prikopé 21, 110 00 Praha 1

V letech 1993-1997 absolvoval Slezskou Univerzitu v Opavé. Od roku 2001 do roku 2004 pracoval jako asistent auditora
v KPMG, nésledné do roku 2007 jako Vedouci oddéleni General Ledger Shared Service Centre (SSC) ve spoleénosti JCI. Od
roku 2007 plsobi ve spole¢nosti Alpig, nejprve jako Vedouci Gcetniho oddéleni pro region CEE a od roku 2010 jako externi
konzultant v oblasti Gcetnictvi a finan¢niho fizeni.

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti: 74dné.

David Borges
viz Dozor¢i rada

Koen Wilmots
viz Dozord¢i rada
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Postupy spravnich, fidicich a dozorcich organt

Jan Sadil 1.9. 2001 1.9.2011
Petr Hlavac 17. 1. 2005 16.1.2010
Vlastimil Nigrin 13. 2. 2009 13.2.2014
Martin Vasek 29. 5. 2009 29.5.2014
Petr Hutla 13.1.2010 13.1. 2015
David Borges 6. 5. 2009 6.5.2014
Koen Wilmots 26.2.2010 26. 2. 2015
Ladislav Mach 16. 11. 2005 25.2.2010
Martin Jarolim 2.9. 2006 22.11. 2011
Martin Brabenec 7.2.2007 7.2.2012
Véclav Moravec 25. 4. 2007 25.4.2012

Banka mé s vrcholovym vedenim banky, tj. zaroven se ¢leny predstavenstva, uzavieny pracovni smlouvy. Tyto smlouvy
neobsahuji jiné nez zékonné nebo obvyklé naroky pri ukonceni zaméstnani. Dle uzavienych smluv na vykon funkce ¢lena
dozord¢i rady neposkytuje banka Zadné vyhody po ukonceni vykonu funkce ¢lena dozor¢i rady.

Dozor¢i rada, s ohledem na maly pocet ¢len(, nerozhoduje ve vyborech, ale ve sboru. S tcinnosti k 31. 12. 2009 byl zfizen
Vybor pro audit, ktery vykonava svoji plisobnost v intencich zdkona ¢. 93/209 Sb., stanov spole¢nosti a schvéleného
jednaciho radu.

Principy odménovani

Dozor¢i rada
ClenGim dozor¢i rady naleZi vyplata mési¢ni odmény za jejich kontrolni ¢innost, (i¢ast na zasedanich dozor¢i rady, fadnou

pripravu na tato zasedani a za dalsi ¢innosti spojené s vykonem funkce ¢lena dozor¢i rady. V3ichni ¢lenové dozorci rady se
vzdali vy3e uvedenych odmén.

Predstavenstvo

Spolecnost vyplaci ¢lenlim predstavenstva pevné mési¢ni odmény za jejich Fidici ¢innost, Gcast na zaseddnich orgénu,
fadnou pfipravu na tato zasedani a za dal3i ¢innosti spojené s vykonem funkce ¢lena predstavenstva. Zasady odmérnovani
byly schvéleny valnou hromadou akcionarl konanou dne 30. 11. 2001 a jsou kaZdoro¢né revidovany dozor¢i radou.

Vyplata pohyblivé ¢asti odmény ¢lenll predstavenstva je zavisla na hospodarskych a obchodnich vysledcich banky za dané
Ucetni obdobi a kvalité vyroku vnéjsiho auditora. Ukazatele stanovuje a vyhodnocuje dozorci rada tak, Ze vyhodnocuje
uloZené konkrétni tkoly jednotlivych ¢lendim predstavenstva za hodnocené obdobi. Pohyblivé slozka odmény dosahuje az
60 % pevné slozky.

Osoby s Fidici pravomoci

Management banky je odménovan dle standardnich manazerskych smluv a dle podminek obvyklych v bankovnim sektoru.
Zéasady odménovani stanovuje predstavenstvo spolec¢nosti. Vyplata pohyblivé ¢asti odmény managementu je zavisla

na hospodarskych a obchodnich vysledcich banky za dané Gcetni obdobi a kvalité vyroku vnéjsiho auditora. Ukazatele
stanovuje a vyhodnocuje predstavenstvo tak, Ze vyhodnocuje ulozené konkrétni tkoly jednotlivych ¢leniim managementu
za hodnocené obdobi. Pohyblivé slozka odmény dosahuje zpravidla 30 % pevné slozky.
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Stret zajmu na Urovni spravnich, fidicich a dozorcich organt

Bance nejsou zndmy 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 pfi pfipadném stretu zajmu
postupovat.

Bance nejsou zndma z4dnd ujednéni nebo dohody s hlavnimi akcionafri, zakazniky, dodavateli ¢i jinymi subjekty, podle
kterych by byla osoba v predstavenstvu, dozorci radé vybrana jako ¢len spravnich, fidicich a dozorcich organi nebo ¢len
vrcholového vedeni.

Nikdo ze soucasnych ¢lenl dozor¢i rady ani predstavenstva nevykonava hlavni ¢innosti mimo svou cinnost pro banku,
které mohou mit vyznam pro posouzeni Banky.

Vzhledem k tomu, Ze Z4dna z osob na Urovni spravnich, fidicich a dozorcich orgdnli neni vlastnikem akcii, resp. prav
k akciim, nemohou byt sjednana Zzadna omezeni s jejich disponovanim.

Drzeni tGcastnickych cennych papird emitenta a opce
Predstavenstvo, dozor¢i rada, osoby s fidici pravomoci ani osoby blizké nemaiji v drzeni Zadné Gcastnické cenné papiry
Hypotecni banky, ani opce a srovnatelné investi¢ni nastroje a ani nemaji uzavieny zddné podobné smlouvy.

Akcie a akciové opce ve vlastnictvi ¢lenti spravnich, fFidicich a dozorcich organa

Nikdo z ¢lenli predstavenstva ani ¢lenli dozorci rady nevlastni akcie Hypotecni banky ani opce, na jejichz zakladé tyto
osoby mohou ziskat dal3i tcastnické cenné papiry Hypotecni banky nebo uskutecnit jejich prevody. Hypotecni bance neni
znamo, Ze by osoby blizké vyse uvedenym osobdm vlastnily akcie Hypote¢ni banky ani vySe zminéné opce.

Pohledavky za pfedstavenstvem a vedoucimi pracovniky (v mil. K¢)

Predstavenstvo 13
Dozor¢i rada 7
Vedouci zaméstnanci 40
Celkem 60
Pfedstavenstvo 16
Dozor¢i rada 2
Vedouci zaméstnanci 38
Celkem 56

Vyse plnéni za posledni ticetni obdobi v K¢ od osob ovladanych emitentem
Hypotecni banka neovlada zadné spolecnosti.

Ujednani o ucasti zaméstnanci na kapitalu banky
Zaméstnanci Hypoteéni banky, s vyjimkou ¢&lendl predstavenstva a zaméstnanc( oddéleni Rizeni aktiv a pasiv, se mohli

Gcastnit na zdkladnim kapitalu Hypotecni banky standardnim nakupem akcii banky prostrednictvim RM-Systému.
Od kvétna 2009 je v3ak jedinym akcionafem banky CSOB a byla ukonéena registrace akcii k obchodovani na RM-Systému.

1 06 Vyrocni zpréava 2010



Dalsi idaje o spolecnosti
Hlavni trhy

Hypotecni banka jako specialista na hypotecni financovani od 1. 1. 2010 pokracovala v rozvoji svych aktivit na trhu
hypotecnich Gvérd, vyhradné v segmentu Gvérd pro fyzické osoby. Tak jako v minulych letech Hypotecni banka
poskytovala hypote¢ni Givéry pouze v ¢eskych korunach a na trhu v Ceské republice. Blizsi informace jsou uvedeny
v kapitole ,,Hypotecni banka".

Podil pohledavek z poskytnutych hypotecnich tdvéri doséhl na konci roku 2010 vy3e 89 % z celkového objemu aktiv banky,
pricemz objem pohledavek z poskytnutych hypotecnich Gvérl pro fyzické osoby na konci roku 2010 stoupl proti roku 2009
0 0,6 % a rovnal se 97 % z celkového tvérového portfolia banky. Podil prijml z poskytnutych hypotecnich tvérl dosahl
91,2 % z celkovych provoznich pfijmi banky.

Stav majetku

V zlstatkové hodnoté dosahl celkovy objem nehmotnych aktiv, pozemkd, budov a zafizeni Hypote¢ni banky k 31. prosinci
2010 vyse 206 mil. K&. Nehmotnd aktiva banky, tvorena z 100 % softwarem, v zlstatkové hodnoté cinila 49 mil. K¢, coz
predstavuje meziro¢ni pokles o 1 mil. K¢, tedy o 2 %. Pozemky, budovy a zafizeni tvorily v zlistatkové hodnoté 157 mil. K¢,
coz znamend meziro¢ni pokles o 3 mil. K¢, tedy o 2 %. Podil nehmotnych aktiv, pozemkd, budov a zafizeni na celkovych
aktivech banky byl k poslednimu dni v roce 0,13 %.

Rozpis spravnich nakladti — ndklady na audit, pravni a dafiové poradenstvi

Sluzby auditora — audit 2 2
Pravni a notérské sluzby 3 3
Celkem 5 5

Nemovitosti, stroje a zarizeni
Prehled nemovitosti, které Hypotecni banka vlastnila k 31. 12. 2010, je uveden v ndsledujici tabulce:

Hradec Krélové 61 41 707
Rychnov nad Knéznou 21 14 769 0
Kolin 22 15 1481 1
Jihlava 18 12 580 0
Celkem 122 82 3537

Ovéreni historickych roc¢nich financ¢nich adaji
Zprava o vztazich, financni Udaje, véetné historickych finan¢nich tdajd, a soulad finan¢nich informaci ve vyro¢ni zpravé
s Ucetni zavérkou byly ovéreny auditory.

Ucetni zavérky Hypote¢ni banky za roky 2006, 2007, 2008, 2009 a 2010 byly auditovany:
Obchodni firma: Ernst & Young Audit, s.r.o.

Cislo osvédceni: KA CR 401

Sidlo auditora: Karlovo nam. 10, 120 00 Praha 2

IC: 26704153

Auditor v roce 2010: Roman Hauptfleish, ¢. osvédceni 2009
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Investice

Hlavni nefinanéni investice

V roce 2010 investovala Hypotecni banka do hmotného a nehmotného majetku celkem 52 mil. K¢. Nejvétsi polozkou
byly investice do informacnich technologii ve vysi 47 mil. K¢, ostatni investice zahrnujici zejména investice do rozvoje
pobockové sité a obnovu autoparku ¢inily 5 mil. K¢.

V roce 2009 investovala Hypotecni banka do hmotného a nehmotného majetku celkem 61 mil. K& Nejvétsi polozkou byly
investice do informacnich technologii ve vysi 50 mil. K&, ostatni investice Cinily 6 mil. K¢.

Hlavni financni investice
V oblasti finan¢nich investic Hypotecni banky doslo v roce v roce 2010 pouze k prodeji a splaceni zbylé ¢asti portfolia
statnich dluhopist a v priibéhu roku nedoslo k Zddné nové investici. Od roku 2006 banka drzi minoritni 9% majetkovy

podil v realitni spole¢nosti LEXXUS, a.s., s cilem rozsifeni spektra svych sluZeb klientdm o nabidku nemovitosti.

Budouci investice

V roce 2011 Banka plénuje nefinancni investice v objemu zhruba 113 mil. K&. Nejvétsi polozkou budou opét investice

v oblasti informa¢nich technologii (vyvoj informacnich systém, ndkupy hardware a software a elektronické zpracovani
dokumentu), které budou pfedstavovat cca 82 mil. K& Zbyvajicich 31 mil. K¢ budou tvofit pfevazné investice do obnovy
vozového parku a rovnéz do zhodnoceni a Gprav nemovitosti.

Mimo potencidlnich investic do statnich dluhopist a statnich pokladni¢nich poukazek banka neplanuje drzet jiné cenné
papiry a finan¢nf investice.

Transakce se spfiznénymi stranami
Udaje o transakcich se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v P¥iloze Gcetni zavéry za rok kongici 31. 12. 2010 a Zpréavé
o vztazich mezi propojenymi osobami.

Povinné minimalni rezervy

Hypotecni banka s vyjimkou vkladl na béznych Gctech urcenych ke splaceni dvérd primarni vklady nepfijima. V pribéhu
roku 2010 tak primarni vklady neprekrocily 1% podil na bilan¢ni sumé Hypotecni banky. BEhem tohoto obdobi Hypotecni
banka pozadovanou vysi povinnych minimalnich rezerv (nyni 2 %) vidy plnila.
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Informace o trendech

Od druhé poloviny posledniho finan¢niho roku jsme zaznamenali postupné silici oZiveni poptavky po novych tvérech,
doprovéazené vsak i nadéle zvysenou obezretnosti Hypotecni banky pri hodnoceni Gvérovych rizik. Informace o trendech
jsou uvedeny zejména v kapitolach ,Hypotecni banka", ,Zprava predstavenstva" a ,Analyza finan¢nich vysledkd".

Udaje o majetkovych t¢astech

Hypotecni banka k 31. 12. 2010 nedrzela Z&dny jiny majetkovy podil nez v LEXXUS, a.s. Banka nema pfimou nebo
nepfimou Ucast na osobé, jez ¢ini nejméné 10 % jejiho vlastniho kapitalu nebo 10 % cistého rocniho zisku nebo ztraty
banky. Mimo uvedeného banka neplanuje drZet jiné majetkové tcasti.

Faktory ovliviiujici provoz banky

Informace o vladni, hospodarské, rozpoctové, ménové ¢i obecné politice nebo faktorech, které podstatné ovlivnily nebo
mohly podstatné ovlivnit, pfimo ¢i nepfimo, provoz banky jsou uvedeny zejména v kapitoldch Hypotecni trh v roce 2009
a Zprava predstavenstva.

Vyznamné smlouvy

Banka nema uzavreny takové smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zdvazkid nebo naroku kteréhokoli ¢lena skupiny, ktery
by byl podstatny pro schopnost banky plnit své zavazky. Stejné tak ji neni zndmo, Ze by kterykoli €len skupiny uzavrel jiné
smlouvy, které by obsahovaly jakékoli ustanoveni, podle kterého ma kterykoli ¢len skupiny jakykoli zavazek nebo narok,
které jsou k datu zpracovani vyro¢ni zpravy pro skupinu podstatné.

Realizace nabidek prevzeti
Nabidky k prevzeti nejsou Bance zndmy.

Organizacni slozky v zahranici
Banka nema organizacni slozky v zahranici.

Patenty a licence

Hypote¢ni banka je majitelem nékolika ochrannych zndmek zapsanych u UFadu priimyslového vlastnictvi ve vztahu
predevsim k oznaceni spolecnosti a jejim produktim, dalsi jsou pfihlaseny k zapisu do rejstfiku. Hypote¢ni banka nenf
vlastnikem Zadnych patentd a licenci.

Udaje o statnich, soudnich nebo rozhod¢ich fizenich

Banka neni k datu vyhotoveni vyro¢ni zpravy ucastnikem zadnych soudnich, spravnich ani rozhod¢ich fizeni na a mimo
izemi Ceské republiky, které by mohly zasadné negativné ovlivnit jeho finanéni situaci a které by zaroveri byly vyznamné
v souvislosti s vyddnim vyro¢ni zpravy.

Udaje tretich stran a prohlaseni znalcii a prohlaseni o jakémkoli zajmu

Do vyroc¢ni zprdvy neni zafazeno kromé zprav auditortl Zddné prohlaseni nebo zprava osoby, kterd jedna jako znalec.
Informace pochdézejici od tretich stran jsou ve vyro¢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 vynechany zadné skutecnosti, kvili kterym by reprodukované informace byly
nepresné nebo zavadéjici.

Zverejnéné dokumenty

Plné znéni povinnych auditovanych finanénich vykazd banky vcetné 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 ctvrtletni informacni prehledy.

Veskeré dalsi dokumenty a materidly uvddéné ve vyrocni zprévé a tykajici se Banky jsou rovnéz k nahlédnuti v sidle
spole¢nosti. Zde je téZ mozné nahlédnout do stanov banky.
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Zaméstnanci Hypotecni banky

Evidencni 426 436 440 0,98 0,99
Prepocteny 422 434 433 0,97 1,00

Dvé tfetiny zaméstnanct (bankovnich Gfednik() pracuji v prazském ustfedi a jedna tfetina v obchodni siti rozmisténé
na celém uzemi Ceské republiky.

Odpovédné osoby za vyrocni zpravu
Za Udaje ve vyrocni zpravé Hypotecni banky, a.s., za rok 2010 je odpovédna Hypotecni banka, a.s., Praha 5,
Radlick 333/150, PSC 150 57.

Hypotecni banka, a.s., prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré primérené péce jsou podle jejiho nejlepsiho védomi tdaje
obsaZzené ve vyroc¢ni zpravé Hypotecni banky, a.s., za rok 2010 sprévné a Ze v ni nebyly zaml¢eny Zddné skutecnosti, které

by mohly zménit vyznam této vyrocni zpravy.

Hypotecni banka, a.s.

Jove Hpe

Jan Sadil
predseda predstavenstva a generalni reditel
Hypotecni banka, a.s.

o

Petr Hlavac
mistopredseda predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci ivérové
Hypotecni banka, a.s.

1
Vlastimil Nigrin
Clen predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci obchodni

Martin Vasek
Clen predstavenstva a naméstek generalniho reditele pro véci financni
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Obchodni mista Hypotecni banky

Stav k 1. 1. 2011

Ceské Budéjovice

Brno

Karlovy Vary

Hradec Krélové

Liberec

Ostrava

Olomouc

Pardubice

Plzen

Praha 1

Praha 5

Teplice

Zlin

Jihlava

Hodonin

Znojmo

Jigin

Rychnov
nad Knéznou

Trutnov

Opava

Ostrava

Svitavy

Kolin

Mlada Boleslav

Usti nad Labem

Kromériz

Uherské Hradisté

Riegrova 2
37001 Ceské Budgjovice

Masarykovo ndmeésti 13
58601 Jihlava

Malinovského namésti 4
66317 Brno

Stefanikova 13
695 01 Hodonin

Horni Ceska 248/19
669 02 Znojmo

Moskevska 2
36021 Karlovy Vary

Ulrichovo ndmésti 735
50002 Hradec Kralové

Jungmannova 1132
50601 Jicin

Sokolovské 1494
51601 Rychnov nad Knéznou

KrakonoSovo namésti 127
54101 Trutnov

Rumunska 655/9
46001 Liberec 4
Nadrazni 81
70200 Ostrava
Dolni namésti 18
74601 Opava
Privozska 3
70200 Ostrava

Riegrova 12
77200 Olomouc

Masarykovo namésti 1458
53002 Pardubice

Namésti Miru 108/28
56802 Svitavy

Klatovska 40
30100 Plzen

Na Pofrici 40/1051
11000 Praha 1

Stefanikova 203/23
150 00 Praha 5

Legerova 148
28002 Kolin

Ceskobratrské namésti 1321
29301 Mlada Boleslav

28.fijna 711/16
41501 Teplice

Masarykova 132
40001 Usti nad Labem

Kvitkova 4323
76001 Zlin

Moravcova 263/1
76701 Kromériz

Na Splavku 1182
68601 Uherské Hradisté

info.cb@hypotecnibanka.cz
info.ji@hypotecnibanka.cz

info.br@hypotecnibanka.cz
info.ho@hypotecnibanka.cz
info.zn@hypotecnibanka.cz
info.kv@hypotecnibanka.cz
info.hk@hypotecnibanka.cz
info.jc@hypotecnibanka.cz

info.ry@hypotecnibanka.cz
info.tr@hypotecnibanka.cz

info.li@hypotecnibanka.cz

info.os@hypotecnibanka.cz
info.op@hypotecnibanka.cz
info.ot@hypotecnibanka.cz
info.ol@hypotecnibanka.cz
info.pd@hypotecnibanka.cz
info.pd@hypotecnibanka.cz
info.pl@hypotecnibanka.cz
info.ph@hypotecnibanka.cz
info.ps@hypotecnibanka.cz
info.ko@hypotecnibanka.cz
info.ph@hypotecnibanka.cz
info.te@hypotecnibanka.cz
info.ul@hypotecnibanka.cz
info.zl@hypotecnibanka.cz

info.kr@hypotecnibanka.cz

info.uh@hypotecnibanka.cz

383 835 311-312
565 659 141

542 422 713 (711)
518 321 886
515294 911

355 329 052-6
495 062 111

493 538 011

494 535 234

499 811 421

484 847 167

599 508 811

553 791 932

596 117 745

588 516 688

464 647 445-9
461 541 054
373 731 822-8
242 419 498-499
257 286 930
321727530

326 326 084
414128 915,
414128 918

475 200 375

577 212 460
(462, 464, 466)

573331093

603 253 815
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383 835 334

542 422 795

355 329 060

495 062 342

499 811 422
484 847 169
599 508 835
739 249 999
596 117 745

588 516 694

737 204 648
373731812

242 419 480

321726 897
326 326 084
414 128 923
475 200 435
577 212 467

573 344 462
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Identifikacni a kontaktni adaje

Obchodni firma: Hypoteéni banka, a.s. (do 31. 12. 2005 Ceskomoravska hypote¢ni banka, a.s.)

Sidlo: Praha 5, Radlicka 333/150

Identifikacni ¢islo: 13584324

Darlové identifikacni ¢islo: CZ13584324

Kéd banky (BANIS): 2100

Den zapisu do obchodniho rejstfiku: 10. 1. 1991

Doba trvéni: spole¢nost byla zaloZena na dobu neurcitou

Rejstrikovy soud: Méstsky soud v Praze

Cislo zépisu u rejstfikového soudu: oddil B, vlozka 3511

Hlavni pravni predpisy, kterymi se banka ridi pfi své ¢innosti: Zékon ¢. 21/1992 Sb., o bankach, Z&kon ¢. 6/1993 Sb.,
o Ceské narodni bance

Pravni forma: akciova spolecnost

Zakladni kapitél: 5 076 mil. K¢ k 31. 12. 2010

Predmét podnikani: Clanek 2 stanov spole¢nosti:

1. Provadéni viech bankovnich obchodi v souladu se zdkonem o bankéch a provadéni dalsich cinnosti v rozsahu
vymezeném obecné zavaznymi pravnimi predpisy, jako? i licenci, povolenimi a souhlasy Ceské narodni banky, pokud jsou
pro vykon téchto cinnosti potrebné.

2. Vydavani hypotecnich zéstavnich listl podle zvlastniho zdkona.

Auditor: Ernst & Young Audit, s.r.o., Praha 2, Karlovo ndm. 10, PSC 120 00

Telefon: 224 116 515

Fax: 224 119 722

E-mail: info@hypotecnibanka.cz

Webové stranky: www.hypotecnibanka.cz
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