07 HOSPODARSKE PROSTREDI

Na celkové obchodni a ekonomické vysledky CMSS maji vliv i vnéjsi ekonomické podminky. Tyto
podminky utvareji prostfedi, ve kterém spofitelna podnikd, a vyrazné ovliviiuji spotfebitelské chovani
klientd. Z pohledu Spofitelny hraje nejvyznamnéjéi roli zejména aktudini bytova situace, kterd ovliviiuje
poptavku po financovani bytovych potfeb prostfednictvim stavebniho sporeni. DalSimi faktory jsou
situace na financnich trzich, celkova zadluzenost domacnosti, vySe poskytované statni podpory, mira
inflace a mira nezaméstnanosti.

CELKOVA EKONOMICKA SITUACE

Ceska republika se v kvétnu stala sou&asti EU, coZ mélo ptiznivy dopad mimo jiné i na nadi ekonomiku
- zlepsily se vysledky v oblasti zahrani¢niho obchodu, zvysil se priliv portfoliovych investic, pfes néktera
’ v v ’ v o svr
omezeni vzrostla moznost Ceskych obCanu pracovat v zahranici apod.

I kdy? statni rozpolet skondil s nizé§im neZ planovanym schodkem a fiskalni politika plsobila spie
proticyklicky, problémy v oblasti vefejnych financi stéle pretrvavaly. Reformy v oblasti verfejnych financi
totiZ nebyly stéle zapocaty, na coZ ¢asto poukazuji i rizné mezindrodni instituce.

Hospodaisky rlst prekvapil svou dynamikou a byl dokonce nejlepsi za posledni ¢tyfi roky. Pfizniva
nebyla ani tak jeho rychlost, ale pfedeviim jeho struktura, protoZe hlavni podil na vysledném rlistu mély
gisté exporty a investice, coz je dlleZité pro dalsi rozvoj ekonomiky. U spotfeby domdacnosti, tahouna
predminulého roku, naopak dodlo ke snizeni tempa rlstu, coZ souviselo se zpomalenim ristu
disponibilnich pfijma.

Ceskd narodni banka (,CNB“) v minulém roce zvysila Urokové sazby o 0,5 %, i kdyZ se plvodné
oCekavalo, ze zvyseni bude vyraznéjsi. Posledni makroekonomicka data vSak ukazala, ze ekonomicky
rlst ani infladni tlaky nejsou tak vysoké, jak se plvodné& predpokladalo. Posileni ¢eské koruny aZ na
nékolikaletd maxima navic zpfisnilo ménové podminky, a potfeba zvysSovani Urokovych sazeb se tak
snizila.

Vyvoj na dluhopisovém trhu byl v prvnim aZ tfetim &tvrtleti ve znameni rlstu vynosd. Ve étvrtém
Ctvrtleti vSak doslo k obratu a dluhopisové vynosy zacaly klesat a koncem roku 2004 jejich vyse dokonce
poklesla pod Urovné z predchazejiciho roku. Za timto poklesem stal vyvoj na dluhopisovych trzich
v zdpadni Evropé& ,poznamenany" predeviim vyraznym posilovanim eura v{& americkému dolaru,
zverejnéni emisniho kalendare na 1. ctvrtleti roku 2005 s nizkym objemem emisi a oddaleni zvysSovani
Grokovych sazeb v CR.

Ceskému akciovému trhu se velmi dafilo, kdyz si za lofisky rok pripsal zisk ve vys$i presahujici 50 %
(méreno indexem PX-D i indexem PX 50).

Prdimérna spottebitelska inflace dosahla hodnoty 2,8 % a byla vyrazné vys&i neZ v roce 2003, presto
véak narlst spotrebitelskych cen nebyl tak vysoky, jak se o&ekévalo. Vyvoj cen byl ovlivnén hlavné
danovymi zménami a nakladovymi faktory (cenou komodit).

Poptavkové inflacni tlaky nebyly vyznamné a ani obavy z rlstu cen v disledku vstupu CR do EU se
nenaplnily.

Zadluzenost domacnosti se i v roce 2004 zvysSila a Uvéry jim poskytnuté predstavovaly nejdynamictéjsi
polozku v rdmci Uvérovani ze strany bankovniho sektoru. Nejvétsi podil téchto Gvérl a zaroven
nejrychleji rostouci polozku, stejné jako v roce 2003, tvofily Uvéry slouzici k financovani bydleni - Uvéry
ze stavebniho sporeni, preklenovaci Uvéry a hypotecni Gvéry. Spotrebitelské Gvéry naopak snizily tempo
svého ristu, coz bylo zplsobeno mj. i rostouci nabidkou jinych forem financovani mimo bankovni sektor.

I pfes vysokou dynamiku zadluzovani doméacnosti jsou Uvéry ve srovnani s majetkem domacnosti stale
nizké.

Diky ¢istym exportlm, investicim a ¢astec¢né i diky opé&tovnému oZiveni spotiebitelské poptavky lze v
roce 2005 oéekavat zrychleni tempa rlstu nadi ekonomiky. Pokles vynos{ a urokovych sazeb zalatkem
letodniho roku zpdsobilo hlavné prekvapivé snizeni trokovych sazeb ze strany CNB a Castecné i vyvoj na
zahrani¢nich trzich. Dali vyvoj vynosl bude zdviset ptredevdim na daldich krocich CNB, situaci na
zahrani¢nich financnich trzich, na pohybu kurzu ceské koruny a v neposledni fadé i na domaci
ekonomické situaci.
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V roce 2005 nas rovnéz Ceka diskuse o penzijni reformé, reformé zdravotniho systému a referendu o
euroustavé.

Ukazatel Mérna jednotka 2001 2002 2003 2004
Hruby domaci produkt Ro¢ni rdst v % 2,60 1,50 3,70 4,00
Stavebni vyroba Roéni rlist v % 9,60 2,50 8,90 9,70
Priimyslova vyroba Ro¢ni rlst v % 10,60 4,80 5,80 9,90
Mira inflace (CPI) Primér obdobi v % 4,70 1,80 0,10 2,80
Mira nezaméstnanosti Konec obdobi v % 8,90 9,80 10,30 10,30
PRIBOR 3M Prdmér obdobi v % 5,18 3,55 2,28 2,36
10Y IRS Primér obdobi v % 6,50 5,07 4,25 4,63
2W repo sazba CNB Konec obdobi v % 4,75 2,75 2,00 2,50

Prameny: CSOB, CSU, CNB

08 TRH STAVEBNiHO SPORENi V CR

Stavebni spofeni je historicky provéfeny a efektivni systém spofeni a nasledného financovani bytovych
potieb jeho Gcastnikl. Dlouhou historii ma zejména u nasich sousedd v Némecku a Rakousku. V Ceské
republice funguje tento systém od roku 1993 a Ize bez nadsazky fict, Ze ma za sebou velmi Uspésné
obdobi. Béhem této doby se u zadné stavebni sporitelny nevyskytly ekonomické potize. Stavebni sporeni
se stalo nejoblibenéjsim financnim produktem na trhu a synonymem stability a bezpedi.

Stavebni spofeni je legislativné upraveno Zdkonem o stavebnim sporeni a statni podpore stavebniho
sporeni ¢. 96/1993 Sb.,ve znéni zakona ¢. 423/2003 Sb.. Novela zakona o stavebnim spofeni ucinna od
1. 1. 2004 rozsifuje obchodni a investi¢ni moznosti stavebnich spofitelen. Jednd se zejména o moznost
nakupovat cenné papiry vybranych zahrani¢nich emitentli a moZnost ukladat volné finanéni prostfedky do
zahranicnich bank se sidlem na Uzemi ¢lenského statu Evropské unie.

Novela zékona dale umoziuje stavebnim spofitelnam vykonavat financni maklérstvi.
Ke konci roku 2004 pisobilo v Ceské republice 6 stavebnich spofitelen.

Stavebni spofeni v roce 2004 potvrdilo pozici nejdlleZitéjdiho a nejdostupnéjsiho prostfedku pro
financovani bytovych potfeb obyvatel. Pozici, kterou CMSS v systému stavebniho spofeni v CR zaujima,
nejlépe charakterizuji trzni podily v jednotlivych segmentech stavebniho spofeni. Od svého zaloZeni
zaujima CMSS trvale vedouci pozici na trhu méfeno jak celkovym objemem cilovych c¢astek smluv
uzavienych v jednotlivych letech, tak i objemem poskytnutych Gvérd v jednotlivych letech. Trzni podily
svéddi o kvalité produktové nabidky a sluzeb CMSS, které jsou pribézné upravovany tak, aby odpovidaly
ménicim se trznim podminkdm. Vzhledem k tomu, Ze jednotlivé stavebni spofitelny v pribé&hu roku 2004
prestaly zverejnovat své vysledky, jsou trzni podily za rok 2004 stanoveny na zakladé expertniho
odhadu.

Podily na trhu podle objemu cilové ¢astky nové uzavienych smluv v letech 1993 - 2004:
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Podily na trhu podle nové poskytnutych Gvért v letech 1997 - 2004:
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09 OBCHODNi VYSLEDKY

Z obchodniho hlediska byl rok 2004 pro CMSS velmi Gspésny. V tomto roce doslo k uzaviteni 253 376
smluv o stavebnim sporeni. Vysledek je velmi uspokojivy, zejména s ohledem k novele zakona
o stavebnim spofeni platné od poc¢atku roku a souvisejici skuteénosti, ze v dlsledku tohoto Fada klientl
uzavrela své smlouvy jesté pred Gcinnosti novely.

K 31. 12. 2004 evidovala CMSS 2 361 442 platnych smluv o stavebnim spofeni (spofici a Gvérové
smlouvy). Celkova cilové ¢astka té&chto smluv dosdhla témér 496 mld. K& Primérna cilova &astka smluv
o stavebnim sporeni uzavienych v roce 2004 dosahla 215,6 tis. K¢ a oproti roku 2003 se zvysila o 8,4 tis.
K&. Vklady klientl presahly 102 mlid. K&.

Pocty platnych smluv o stavebnim spofeni v letech 1993 - 2004:
(smlouvy spofici a Gvérové, stavy k 31.12.)
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Primérna cilova ¢astka nové uzavienych smluv v letech 1993 - 2004:
(v tis. KCE)
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Objemy vkladl klientt v letech 1993 - 2004:
(vmld. K¢ k 31.12.)
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Uspésny byl rok 2004 pro Spofitelnu i v oblasti Uvérové. Bylo poskytnuto celkem 73 073 tvérl (Gvéry
ze stavebniho sporeni a preklenovaci Uvéry) v celkové vyS| 19,5 mld. K¢. Podle kvalifikovaného odhadu
CEMSS doséahla v objemu poskytnutych ﬂnancnlch prostfedkl témér poIOV|cn|h0 podilu na trhu stavebniho
spofeni. Za jedenact let své existence tak EMSS poskytla svym klientdm témé&F 77 mld. K& ve formé
preklenovacich Gvérd a vuvérﬁ ze stavebniho spoteni, co? predstavuje témér &tvrtinu ze viech Uvérd na
bydleni poskytnutych v CR.

CMSS se tak stala nejvétsim poskytovatelem Gvérl na bytové potfeby v Ceské republice.

Aktudlné nabizeny tarif INVEST je pro klienty vyhodny z hlediska nizké Urokové sazby Uvéru ze
stavebniho spofeni (4,8 % p.a.) a minimalni pozadované akontace ve vysi 40 % cilové Castky. Doslo
rovnéZ k daléimu zvyhodnéni podminek v oblasti pozadovaného zajisténi avérd.

Velky zajem klientl o preklenovaci Uvér TOPKREDIT pretrvaval i v roce 2004. Tento produkt vyuZivaji
klienti, ktefi chtéji financovat vyssi objemy, jsou dostatec¢né bonitni a mohou zajistit poskytnuty uGveér
nemovitosti. TOPKREDIT nabizi Cerpani preklenovaciho Gvéru bez nutnosti naspofit urcitou minimalni
Castku pred jeho poskytnutim (akontace = 0 %) a vyhodnou Urokovou sazbu 4,8 % p.a.. Klienti, ktefi
maji naspofeno minimalné 40% cilové c¢astky, mohou ziskat preklenovaci Uvér TOPKREDIT s Urokovou
sazbou 4,3 % p.a..

K 31. 12. 2004 CMSS spravovala 351 462 Gvérd (Gvéry ze stavebniho spofeni a preklenovaci Gvéry)
v celkovém objemu 36,02 mlid. Kc¢.
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Pocty platnych Gavérh ze stavebniho sporeni a preklenovacich Gvérd v letech 1995 - 2004:
(stavy k 31.12.)
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Objemy platnych Gvéri ze stavebniho spofeni a pfeklenovacich uvérd v letech 1995 -
2004:

(stavy k 31.12.)
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Uvéry a preklenovaci Gvéry poskytnuté v roce 2004 byly klienty nejéastéji pouzity na zakoupeni
starsiho bytu nebo domu (36 %), modernizaci (32 %) a pofizeni nového bytu nebo rodinného domu
(24 %), zbyvajicich 8 % bylo investovano do dalsich potfeb spojenych s bydlenim. Z hlediska vyvoje lze
pozitivné hodnotit zejména nardst podilu klientd vyuZivajicich Gvéry na pofizeni nového bytu nebo
rodinného domu. Zde byl oproti roku 2003 zaznamenan narlst o 1,5 procentniho bodu. To dokumentuje
rostouci roli CMSS pfi tvorbé nového bytového fondu.
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Ucel pouziti Gvéra ze stavebniho spoFeni a preklenovacich Gvéra v roce 2004:
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] Uprany a moderniz ace [[] Ostatni bytove potfeby






