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I. ÚDAJE A SKUTEČNOSTI  
podle zákona č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech 
a investičních fondech, vyhlášky č. 244/2013 Sb., o bližší 
úpravě některých pravidel zákona o investičních 
společnostech a investičních fondech, a Nařízení Komise 
v přenesené pravomoci (EU) č. 231/2013, kterým se doplňuje 
směrnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud 
jde o výjimky, obecné podmínky provozování činnosti, 
depozitáře, pákový efekt, transparentnost a dohled 

 
 
A. ÚDAJE O ČINNOSTI OBHOSPODAŘOVATELE 
 ve vztahu k majetku Fondu v účetním období  
 
Fond kolektivního investování s označením Conseq nemovitostních fondů, otevřený 
podílový fond, (dále jen „Fond“) po celé účetní období obhospodařovala společnost 
Conseq Funds investiční společnost, a.s., se sídlem Praha 1, Rybná 682/14, PSČ 
110 05, IČO: 248 37 202, zapsaná v obchodním rejstříku pod spisovou značkou B 
17126 vedenou u Městského soudu v Praze (dále jen „Investiční společnost“). 
 
Smlouvou o svěření obhospodařování ze dne 2. prosince 2013 ve znění jejích 
dodatků Investiční společnost svěřila obhospodařování části majetku Fondu 
sestávající z finančních aktiv, tj. investičních nástrojů a peněžních prostředků, 
společnosti Conseq Investment Management, a.s., se sídlem Praha 1, Rybná 
682/14, PSČ 110 00, IČO: 264 42 671, zapsané v obchodním rejstříku pod spisovou 
značkou B 7153 vedenou u Městského soudu v Praze (dále jen „Portfolio 
manažer“). 
 
V účetním období Portfolio manažer při obhospodařování majetku Fondu dosáhl 
solidního výsledku, když zhodnocení majetku Fondu dosáhlo 4,79 %. Již delší dobu 
totiž dochází k realizaci scénáře Portfolio manažera v podobě snižování rozdílu v 
tržních cenách vůči čisté hodnotě aktiv fondů. Proběhlá finanční krize a změna 
německé legislativy v minulých letech vedly k nutnosti uzavření jednotlivých fondů, 
jimiž vydané cenné papíry jsou obsaženy v majetku Fondu, a jejich postupné 
likvidaci. Nevýhodná pozice těchto fondů jakožto nucených velkých prodejců, 
nemožnost zpětného odprodeje jimi vydaných cenných papírů (pouze 
prostřednictvím výrazně méně likvidního trhu) vedla, i přes deklaraci pravidelně 
vyplácených likvidačních zůstatků, ke vzniku výrazného diskontu tržních cen cenných 
papírů vydaných těmito fondy proti čisté hodnotě jejich aktiv (v minulosti 35-40 %).  

Z pohledu investičních činností Portfolio manažer pokračoval v reinvestici 

inkasovaných likvidačních zůstatků a udržoval likviditní polštář pro případné odkupy 

podílových listů Fondu. 
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Přehled pozic ve Fondu shrnuje následující tabulka: 

 

Pozice ve Fondu* Podíl k 31. prosinci 2016 

CS EUROREAL  31,27 % 

KanAm Grundinvest 15,72 % 

SEB ImmoInvest 14,66 % 

Axa Immoselect 12,36 % 

DEGI International 11,23 % 

*Podíl hodnoty pozice na celkových aktivech Fondu. 

 

Výkonnost k 31. 12. 2016 

 Výkonnost 

1 měsíc 2,16 % 

3 měsíce 4,42 % 

6 měsíců 8,09 % 

1 rok 4,79 % 

Celkem od založení Fondu                   - 28,02 % 

 

Hlavní rizika 

 

Fond dosáhl za účetní období dalšího solidního výsledku. Přesto specifické faktory 

jako je ekonomický cyklus, dlouhodobá vázanost investovaných prostředků 

(a v případě nutnosti jejich získání na více či méně likvidním trhu), velký počet 

i peněžní objem nuceně prodávaných nemovitostí fondy, jimiž vydané cenné papíry 

jsou v majetku Fondu, s tlakem na skutečně realizovanou cenu a nemožnost 

garantovat pravidelnou výplatu likvidačních zůstatků, mohou vést k pomalejšímu 

naplňování (či nenaplnění) scénáře snižování rozdílu tržních cen čisté hodnoty aktiv. 
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Klíčové ukazatele 

 k 31. 12. 2016 

Fondový kapitál na PL 0,7263 

Objem Fondu 33,2 mil. Kč 

Počet titulů v portfoliu 5 

Celková nákladovost 
2,54 % z průměrné čisté hodnoty 

aktiv Fondu 

Maximální výkonnost (1R) 33,58 % 

Minimální výkonnost (1R)                    - 41,11 % 

Volatilita Fondu    9,01 % 

 
 
B. CELKOVÝ POČET PODÍLOVÝCH LISTŮ FONDU, 
 které jsou v oběhu ke konci účetního období a které byly vydány a odkoupeny v účetním 

období 
 
V roce 2016 bylo vydáno 2 766 161 podílových listů a odkoupeno 5 694 832 
podílových listů Fondu. K 31. prosinci 2016 bylo v oběhu 45 253 907 podílových listů 
Fondu. 
 
 
C. FONDOVÝ KAPITÁL PŘIPADAJÍCÍ NA JEDEN PODÍLOVÝ LIST  
 
K 31. prosinci 2016 připadal na jeden podílový list Fondu fondový kapitál ve výši 
0,7263 Kč.  
 
 
D. SKLADBA A ZMĚNY SKLADBY MAJETKU FONDU  
 

Podíl v % na aktivech celkem 31. prosince 2016 31. prosince 2015 

Pohledávky za bankami 14,73 % 18,78 % 

Akcie, podílové listy a ostatní podíly 85,23 % 81,05 % 

Ostatní aktiva   0,04 %   0,17 % 

 

 
E.  VÝVOJ AKTIV FONDU 
 
Aktiva Fondu během sledovaného období poklesla, primárně v důsledku výběrů 
prostředků. Pokles činil 0,42 mil. Kč. 
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F. SROVNÁNÍ CELKOVÉHO FONDOVÉHO KAPITÁLU A FONDOVÉHO 
KAPITÁLU NA JEDEN PODÍLOVÝ LIST 

 za 3 uplynulá účetní období (vždy ke konci účetního období) 
 

Období k NAV (Kč) NAV (Kč) /PL 

31. 12. 2014                32 116 718,44 0,6778 

31. 12. 2015 33 393 329,73 0,6931 

31. 12. 2016 32 867 528,20 0,7263 

 
 
G.  VÝSLEDNÝ OBJEM ZÁVAZKŮ VZTAHUJÍCÍCH SE K TECHNIKÁM, 
 které obhospodařovatel používá k obhospodařování Fondu, ke konci účetního období, 

s rozlišením, zda se jedná o repo obchody nebo deriváty 
 

Typ Nominální hodnota (Kč) Reálná hodnota (Kč) 

Závazky z repo obchodů                 0,00             0,00 

Závazky z FX derivátů 29 316 700,00 - 68 990,00 

 
 
H. ÚDAJE O VŠECH PORTFOLIO MANAŽERECH FONDU 

 v rozhodném období a době, po kterou tuto činnost vykonávali, včetně stručného popisu 
jejich zkušeností a znalostí 

 
Finanční aktiva Fondu po celé rozhodné období obhospodařoval Portfolio manažer. 
Portfolio manažer je obchodníkem s cennými papíry, který od roku 2001 poskytuje 
mimo jiné investiční službu obhospodařování majetku zákazníka, je-li jeho součástí 
investiční nástroj, na základě volné úvahy v rámci smluvního ujednání. Jeho znalosti 
a zkušenosti s obhospodařováním investičních nástrojů jsou zárukou kompetentního 
obhospodařování finančních aktiv Fondu. 
 
Hlavní osoby, podílející se u Portfolio manažera na řízení Fondu: 

Ing. Jan Vedral 
Po absolvování Obchodní fakulty Vysoké školy ekonomické v Praze pracoval 
v Investiční bance. V roce 1992 nastoupil do Agrobanky Praha (dnes MONETA 
Money Bank) a ve funkci hlavního makléře se účastnil prvních transakcí na 
formujícím se českém primárním i sekundárním kapitálovém trhu. Koncem roku 1994 
inicioval založení společnosti Conseq Finance, v jejímž čele působil až do roku 2003. 
Po celou dobu přímo zodpovídal za divizi operací, skupinu obchodování s akciemi 
a skupinu investičního managementu. V Conseq Investment Management pokračuje 
Jan Vedral jako hlavní investiční manažer, který vede investiční tým a stanovuje 
hlavní investiční strategie. Spolu s Hanou Blovskou se podílí na rozhodování 
o obchodní politice firmy a jejím operativním řízení. 
 
Ing. Ondřej Matuška 
Absolvoval Fakultu financí a účetnictví Vysoké školy ekonomické v Praze. Při studiu 
pracoval v Hospodářských novinách jako odborný redaktor pro oblast zahraničních 
kapitálových trhů. Po ukončení studia působil kratší dobu jako analytik v oddělení 
komerčního bankovnictví Erste Bank Sparkassen CR, později České spořitelny. Do 
společnosti Conseq Finance nastoupil v roce 2000. Jako junior portfolio manažer 
zodpovídal za řízení cash-flow klientských portfolií a exekuci investičních rozhodnutí. 
Od roku 2003 působí jako portfolio manažer v Conseq Investment Management, kde 
je primárně odpovědný za dluhopisové složky klientských portfolií a za fondy Conseq 
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Invest Dluhopisový, Konzervativní dluhopisový a Dluhopisů Nové Evropy. 
V investičním týmu s Janem Vedralem se podílí na vytváření investičních strategií. 
V srpnu roku 2008 byl zvolen členem představenstva. 

 
Ing. Jan Schiller 
Absolvoval Fakultu financí a účetnictví Vysoké školy ekonomické v Praze, obor 
Finance, se zaměřením na analýzu finančních trhů. Dva roky před úspěšným 
ukončením oboru nastoupil do společnosti Conseq Investment Management na 
pozici junior analytika. Následně byl plnohodnotně začleněn do týmu na pozici junior 
portfolio manažera zodpovědného za implementaci investičních rozhodnutí 
dluhopisových částí portfolií a institucionálních mandátů a podílejícího se na asset 
alokaci a řízení klientských portfolií. 
 
 
I. ÚDAJE O DEPOZITÁŘI FONDU 

v rozhodném období a době, po kterou činnost depozitáře vykonával 
 
Depozitářem Fondu byla po celé rozhodné období UniCredit Bank Czech Republic 
and Slovakia, a.s., se sídlem Praha 4, Michle, Želetavská 1525/1, PSČ 140 92, 
IČO: 649 48 242, zapsaná v obchodním rejstříku pod spisovou značkou B 3608 
vedenou u Městského soudu v Praze (dále jen „Depozitář“). 

 

 
J. ÚDAJE O OSOBĚ POVĚŘENÉ ÚSCHOVOU NEBO OPATROVÁNÍM 

MAJETKU FONDU,  
pokud je u této osoby uloženo více než 1 % majetku Fondu 

 
Úschovu nebo opatrování majetku Fondu zajišťuje pouze Depozitář. 
 
 
K. ÚDAJE O HLAVNÍM PODPŮRCI 

v rozhodném období a době, po kterou činnost hlavního podpůrce vykonával 
 

Činnost hlavního podpůrce ve vztahu k majetku Fondu nevykonávala v rozhodném 
období žádná osoba. 

 

 
L. IDENTIFIKACE MAJETKU FONDU  

pokud jeho hodnota přesahuje 1 % hodnoty vlastního kapitálu Fondu ke dni, kdy bylo 
provedeno ocenění pro účely této výroční zprávy, s uvedením celkové pořizovací ceny 
a reálné hodnoty na konci rozhodného období: 
 

Majetkové CP v majetku Fondu: 

Název CP (popř. emitent 
CP) ISIN 

Celková pořizovací 
cena (v tis. Kč) 

Celková reálná hodnota 
(v tis. Kč) 

AXAImmoEUR DE0009846451 6 451 4 106 

CSEurorealEUR DE0009805002 6 758 10 390 

DEGIInterEUR DE0008007998 3 610 3 732 

KanAmGrundinvEUR DE0006791809 2 233 5 224 

SEBImmoEUR DE0009802306 2 789 4 871 

 
 

Majetek: Pořizovací cena v tis. Kč Reálná hodnota v tis. Kč k 31.12.2016: 

Pohledávky za bankami 4 896 4 896 
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M. VÝVOJ HODNOTY PODÍLOVÉHO LISTU V ROZHODNÉM OBDOBÍ  
 v grafické podobě; pokud investiční strategie investičního fondu sleduje nebo kopíruje 
určitý index nebo jiný finanční kvantitativně vyjádřený ukazatel (benchmark), uvede se 
i vývoj tohoto indexu v rozhodném období v grafické podobě 

 
 

 
 
 
N. SOUDNÍ NEBO ROZHODČÍ SPORY, KTERÉ SE TÝKAJÍ MAJETKU NEBO 

NÁROKU PODÍLNÍKŮ FONDU, 
 jestliže hodnota předmětu sporu převyšuje 5 % hodnoty majetku Fondu v rozhodném 
období 

 
Fond nebyl v rozhodném období účastníkem žádného soudního nebo rozhodčího 
sporu, jehož hodnota by převyšovala 5 % hodnoty majetku Fondu. 
 

 
O. HODNOTA VŠECH VYPLACENÝCH PODÍLŮ NA ZISKU NA JEDEN 

PODÍLOVÝ LIST  
 
Fond je fondem růstovým, nevyplácí podíly na zisku (dividendy) ani na výnosech 
z hospodaření Fondu, ale tyto jsou reinvestovány a odráží se v hodnotě podílového 
listu Fondu. 
 

 

P. ÚDAJE O SKUTEČNĚ ZAPLACENÉ ÚPLATĚ OBHOSPODAŘOVATELI 
ZA OBHOSPODAŘOVÁNÍ MAJETKU FONDU  

 s rozlišením na údaje o úplatě za výkon činnosti depozitáře, administrátora, hlavního 
podpůrce a auditora, a údaje o dalších nákladech či daních 

 
Za období 1. ledna – 31. prosince 2016 činily náklady na úplatu za obhospodařování 
majetku Fondu 320 tis. Kč.  
 
Za období 1. ledna – 31. prosince 2016 činily náklady na výkon funkce depozitáře 
72 tis. Kč a náklady na ostatní služby depozitáře 45 tis. Kč.  
 
Za období 1. ledna – 31. prosince 2016 činily náklady na služby auditora 85 tis. Kč. 
 
Za období 1. ledna – 31. prosince 2016 činily náklady na právní služby 30 tis. Kč. 
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Za období 1. ledna – 31. prosince 2016 byla vyčíslena splatná daň z příjmů (daň ze 
samostatného základu daně) ve výši 219 tis. Kč. 
 
 
Q. RIZIKA SOUVISEJÍCÍ S DERIVÁTY, KVANTITATIVNÍ OMEZENÍ 

A METODY HODNOCENÍ RIZIK  
 které byly zvoleny pro hodnocení rizik spojených s řízením portfolia a technikami 
obhospodařování Fondu za rozhodné období včetně údajů o protistranách obchodů, 
druhu a výši přijatého zajištění, výnosech a nákladech spojených s použitím těchto 
technik, a informace o investičních limitech ve vztahu k derivátům sjednaným na účet 
tohoto Fondu 

 
Rizika související s deriváty 
 

Tržní riziko souvisí se změnou měnových kurzů v případě FX forwardové transakce, 
kde může nastat kladný nebo záporný rozdíl mezi smluvenou hodnotou měnového 
kurzu v budoucnosti a aktuální hodnotou měnového kurzu v okamžiku vypořádání 
transakce. To samé platí pro cross-currency swapy. U interest rate swapu vyplývá 
tržní riziko ze změn úrokových sazeb podobně jako při pohybu cen dluhopisu 
spojeném se změnami úrokových sazeb. U zmíněných derivátů nastává také riziko 
likvidity, kdy nemusí být k dispozici dostatek likvidity ve Fondu v termínu vypořádání 
transakce, a riziko spojené s protistranou ve smyslu dodržení závazku vyplývajícího 
ze smluvené transakce. Rizika spojená s některými finančními deriváty může 
zvyšovat tzv. pákový mechanismus, kdy malá počáteční investice otevírá prostor pro 
značné procentní zisky a také prostor pro značné procentní ztráty. V přístupu k výše 
uvedeným transakcím s finančními deriváty je uplatňován opatrný a konzervativní 
přístup. Dodržování limitů a dalších parametrů transakcí s deriváty kontroluje 
Portfolio manažer. Riziko spojené s finančními deriváty je malé. 
 
Kvantitativní omezení  
zvolené pro hodnocení rizik spojených s řízením portfolia a technikami obhospodařování Fondu 

 
Fond investuje svůj majetek do cenných papírů fondů kolektivního investování 
a doplňkově do dluhopisů, nástrojů peněžního trhu, do akcií společností, které jsou 
nějakým způsobem činné v oblasti realit a do certifikátů, které používají jako 
podkladové aktivum indexy realitních trhů, koše akcií realitních společností, nebo 
obecně aktivum související s realitními trhy nebo podnikáním na realitním trhu. Akcie 
mohou činit maximálně 20 % hodnoty majetku Fondu, přičemž akcie vydané jedním 
emitentem mohou tvořit maximálně 10 % hodnoty majetku Fondu. Certifikáty mohou 
činit maximálně 20 % hodnoty majetku Fondu. Akciové fondy kolektivního 
investování, akcie a certifikáty mohou tvořit dohromady maximálně 45 % hodnoty 
majetku Fondu. 
 
Cizoměnové expozice Fondu jsou z velké části zajištěny do měny Fondu (CZK). 
Otevřená expozice na cizí měny je stanovena maximálně na 6 % majetku Fondu. 
Fond neinvestuje do cenných papírů vydaných fondem kolektivního investování, 
který není určen pro veřejnost, nebo do cenných papírů vydaných fondem 
kolektivního investování, který investuje více než 10 % hodnoty svého majetku 
do cenných papírů vydaných jiným fondem kolektivního investování. Fond může 
do svého majetku nabýt nejvýše 25 % jmenovité hodnoty nebo počtu cenných papírů 
vydaných jedním fondem kolektivního investování. Fond může investovat nejvýše 
20 % hodnoty svého majetku do cenných papírů vydaných jedním fondem 
kolektivního investování a nejvýše 35 % hodnoty svého majetku do cenných papírů 
německého nemovitostního otevřeného podílového fondu CS EUROREAL, ISIN: 
DE0009805002. 
 
Součet investic do investičních cenných papírů nebo nástrojů peněžního trhu 
vydaných jedním emitentem, vkladu u tohoto emitenta a rizika spojeného s tímto 
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emitentem jako druhou smluvní stranou při operacích s finančními deriváty nesmí 
překročit 35 % hodnoty majetku Fondu. 
 
Fond používá techniky a nástroje, jejichž předmětem je derivát, pouze za účelem 
zajištění efektivní správy jeho majetku. Deriváty jsou obchodovány se schválenými 
protistranami. Otevřená pozice Fondu vztahující se k finančním derivátům nesmí 
přesáhnout v žádném okamžiku 100 % hodnoty vlastního kapitálu ve Fondu. 
 
Rating emitenta dluhopisů v okamžiku nákupu do majetku Fondu musí splňovat 
minimálně investiční stupeň podle hodnotící stupnice mezinárodních ratingových 
agentur (S&P, Moody’s Investors Scheme, Fitch Ratings). Objem dluhopisů emitenta, 
který nemá ohodnocení zmíněných ratingových agentur, může tvořit maximálně 10 % 
hodnoty majetku Fondu. Modifikovaná durace portfolia bude v rozmezí 0 až 3 roky. 
 
Zde uvedená kvantitativní omezení jsou podrobněji vymezena ve statutu Fondu 
v souladu s nařízením vlády č. 243/2013 Sb., o investování investičních fondů 
a o technikách k jejich obhospodařování (dále jen „Nařízení vlády“). 
 
Metody  
zvolené pro hodnocení rizik spojených s řízením portfolia a technikami obhospodařování Fondu  
 
Při řízení rizik vyplývajících z použití investičních nástrojů, které jsou součástí 
majetku Fondu, uplatňuje investiční společnost následující metody:  
 
a) monitorování a kontrola dodržování relevantních pravidel rozložení a omezení 

rizik (investiční limity a pravidla) daných obecně závaznými právními předpisy 
a statutem Fondu,  

b) monitorování vývoje volatility výkonnosti Fondu vyjádřené směrodatnou 
odchylkou z 36 měsíčních výkonností podílových listů Fondu, vyjádřenou jako 
roční odchylka, 

c) monitorování událostí operačního rizika. 
 

Investiční společnost zajišťuje úvěrové riziko u derivátů resp. repo obchodů dle 
pravidel stanovených statutem Fondu a Nařízením vlády. Investiční společnost dále 
sleduje vývoj kreditních ratingů investičních nástrojů. 
 
 
R.  ROČNÍ ODCHYLKA SLEDOVÁNÍ MEZI VÝKONNOSTÍ FONDU 

A VÝKONNOSTÍ SLEDOVANÉHO INDEXU, 
 pokud Fond sleduje určitý index nebo jiný finanční kvantitativně vyjádřený ukazatel 

(benchmark), včetně vysvětlení rozdílů mezi očekávanou a skutečnou odchylkou 
sledování za příslušné období   

 

Fond nesleduje žádný index. 

 

 
S.  PODSTATNÉ ZMĚNY ÚDAJŮ UVEDENÝCH VE STATUTU FONDU, 
 ke kterým došlo v průběhu účetního období  

 

Během účetního období nedošlo k jiným podstatným změnám údajů podle článku 23 
směrnice Evropského parlamentu a Rady č. 2011/61/EU, o správcích alternativních 
investičních fondů a o změně směrnic 2003/41/ES a 2009/65/ES a nařízení (ES) 
č. 1060/2009 a (EU) č. 1095/2010 (dále jen „směrnice AIFMD“), které jsou uvedeny 
ve statutu Fondu. 
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T.  ÚDAJE O MZDÁCH, ÚPLATÁCH A OBDOBNÝCH PŘÍJMECH 
PRACOVNÍKŮ A VEDOUCÍCH OSOB, 

 které mohou být považovány za odměny, vyplácených obhospodařovatelem investičního 
fondu jeho pracovníkům nebo vedoucím osobám v účetním období, členěných na pevnou 
a pohyblivou složku, údaje o počtu pracovníků a vedoucích osob obhospodařovatele 
tohoto fondu a údaje o případných odměnách za zhodnocení kapitálu, které investiční 
fond nebo jeho obhospodařovatel vyplatil  

 
Mzdové a obdobné náklady Investiční společnosti za rok 2016 činily 1 187 tis. Kč. 
Z celkové částky mzdových a obdobných nákladů byla částka ve výši 309 tis. Kč 
pohyblivou složkou. Uvedené částky se vztahují k celkové odměně všech 
pracovníků a vedoucích osob Investiční společnosti. Průměrný počet pracovníků 
a vedoucích osob Investiční společnosti v roce 2016, kterým byla odměna 
vyplacena, byl dva.  

 

Investiční společnost z majetku Fondu nevyplatila žádné odměny pracovníkům 
nebo vedoucím osobám za zhodnocení kapitálu Fondu. 

 

Investiční společnost má upraven systém odměňování osob, jejichž činnost má 
významný vliv na rizika, kterým může být vystavena Investiční společnost nebo 
Fond, včetně vedoucích osob Investiční společnosti, v souladu se zásadami 
stanovenými v příloze II směrnice AIFMD s přihlédnutím k velikosti, vnitřní 
organizaci a povaze, rozsahu a složitosti činností Investiční společnosti a Fondu. 
Systém odměňování Investiční společnosti je podle jejího přesvědčení v souladu 
s řádným a účinným řízením rizik, řízení rizik podporuje a nepovzbuzuje 
k podstupování rizik, které není slučitelné s rizikovým profilem a statutem Fondu. 
Informace o rizikovém profilu a řízení rizik Fondu jsou uvedena na jiném místě 
výroční zprávy. Systém odměňování zahrnuje opatření pro předcházení střetu 
zájmů. Pravidla pro zamezení a řešení střetů zájmů jsou zapracována do vnitřních 
předpisů Investiční společnosti. 

 

 
U.  ÚDAJE O MZDÁCH, ÚPLATÁCH A OBDOBNÝCH PŘÍJMECH 

PRACOVNÍKŮ NEBO VEDOUCÍCH OSOB, 

vyplacených obhospodařovatelem Fondu těm z jeho pracovníků nebo vedoucích osob, 
jejichž činnost má podstatný vliv na rizikový profil Fondu, 

 

Mzdové náklady a náklady na odměny vedoucích osob a dalších pracovníků 
Investiční společnosti, jejichž činnost má podstatný vliv na rizikový profil Fondu, 
nebyly v roce 2016 realizovány. 
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II. ÚDAJE A SKUTEČNOSTI 
podle § 21 zákona č. 563/1991 sb., o účetnictví 

 
A. FINANČNÍ A NEFINANČNÍ INFORMACE O SKUTEČNOSTECH,  

které nastaly až po rozvahovém dni a jsou významné pro naplnění účelu výroční zprávy  
 

Po rozvahovém dni nenastaly finanční a nefinanční informace, které by byly 
významné pro naplnění účelu výroční zprávy, kromě skutečností uvedených v bodě 
16 přílohy účetní závěrky. 
 
 
B. INFORMACE O PŘEDPOKLÁDANÉM VÝVOJI ČINNOSTI FONDU 

 
Fond v roce 2017 očekává, že bude pokračovat zpeněžování majetku německých 
nemovitostních fondů, jimiž vydané cenné papíry jsou v majetku Fondu. 
Předpokládané termíny ukončení likvidace nejsou známy. V první fázi zpeněžení 
prostředků fondů a výplaty podílníkům probíhá v působnosti investičního manažera 
fondu. Po uplynutí zákonné lhůty poté nastává oficiální počátek likvidace majetku 
fondů, která je již řízena depozitářem fondu a spěje k úplnému ukončení činnosti 
fondu a distribuci všech prostředků jednotlivým podílníkům.  
 
V současnosti se tři fondy stále nacházejí v první fázi zpeněžení prostředků, dva 
fondy již přešly do režimu řízené likvidace pod dohledem depozitáře fondu: 
 
Axa Immoselect již v likvidaci; 

CS EUROREAL  duben 2017; 

DEGI International březen 2018; 

KanAm Grundinvest již v likvidaci; 

SEB ImmoInvest již v likvidaci. 

 
Celý průběh zpeněžování majetku a vyplácení podílníkům probíhá pod dohledem 
německého regulátora a v souladu s německými zákony upravujícími kolektivní 
investování.  
 
C. INFORMACE O RIZICÍCH  

vyplývajících z použití investičních instrumentů a o cílech a metodách jejich řízení  
 
Cílem řízení rizik Fondu je minimalizace rizik souvisejících s činností Fondu při 
dodržení investiční strategie Fondu. 
 
Za účelem hodnocení rizik spojených s technikami a nástroji k efektivnímu 
obhospodařování Fondu byly zvoleny metody identifikující jednotlivá podstatná rizika, 
kterými jsou: 
 

a) Tržní riziko (úrokové, měnové, akciové) – investiční společnost řídí toto riziko 
monitorováním a dodržováním výše zmíněných kvantitativních limitů 
a využitím derivátů. 

b) Úvěrové riziko – toto riziko investiční společnost minimalizuje zejména 
výběrem protistran dosahujících určitou úroveň ratingu, nastavením 
objemových limitů na pohledávky vůči jednotlivým protistranám, diverzifikací 
a vhodnými smluvními ujednáními. 

c) Riziko vypořádání – tato rizika jsou minimalizována zejména výběrem 
kredibilních protistran, vypořádáváním transakcí s investičními nástroji 
v rámci spolehlivých vypořádacích systémů a v případě transakcí 
s nemovitostními aktivy ošetřením kvalitními právními instituty. 
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d) Riziko likvidity – investiční společnost řídí toto riziko udržováním minimálního 
objemu likvidních prostředků ve Fondu a dalšími opatřeními v souladu 
s obecně závaznými právními předpisy. 

e) Riziko související s investičním zaměřením Fondu na určité průmyslové 
odvětví, státy či regiony, jiné části trhu nebo určité druhy aktiv - toto 
systematické riziko je řešeno diverzifikací, tj. rozložením investic. 

f) Riziko ztráty majetku svěřeného do úschovy nebo jiného opatrování - 
majetek Fondu je svěřen do úschovy nebo, pokud to povaha věcí vylučuje, 
jiného opatrování depozitáři Fondu, kterým je renomovaná banka. 

g) Riziko operační, které spočívá ve ztrátě vlivem nedostatků či selhání 
vnitřních procesů nebo lidského faktoru anebo vlivem vnějších událostí - toto 
riziko je omezováno udržováním odpovídajícího řídícího a kontrolního 
systému investiční společnosti. 

 
D. INFORMACE O AKTIVITÁCH V OBLASTI VÝZKUMU A VÝVOJE 

 
Fond nevyvinul během rozhodného období žádné aktivity v oblasti výzkumu a vývoje. 
 
E. INFORMACE O NABYTÍ VLASTNÍCH AKCIÍ NEBO VLASTNÍCH PODÍLŮ 
 
Fond nenabyl vlastní akcie ani vlastní podíly. 
 
F. INFORMACE O AKTIVITÁCH V OBLASTI OCHRANY ŽIVOTNÍHO 

PROSTŘEDÍ A PRACOVNĚPRÁVNÍCH VZTAZÍCH 
  
Fond nevyvinul během rozhodného období žádné aktivity v oblasti ochrany životního 
prostředí a pracovně právních vztahů. 
 
G. INFORMACE O TOM, ZDA ÚČETNÍ JEDNOTKA MÁ ORGANIZAČNÍ 

SLOŽKU PODNIKU V ZAHRANIČÍ 
 
Fond nemá organizační složku podniku v zahraničí. 
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ROZVAHA 

K 31. PROSINCI 2016 

 
Aktiva 

tis. Kč Poznámka 31. prosince 2016 31. prosince 2015 

Pohledávky za bankami  3 4 896 6 318 

v tom: a) splatné na požádání  4 896 6 318 

Akcie, podílové listy a ostatní podíly 4 28 322 27 272 

Ostatní aktiva 5 11 58 

Aktiva celkem  33 229 33 648 

 

 

Pasiva 

tis. Kč Poznámka 31. prosince 2016 31. prosince 2015 

Ostatní pasiva 6 362 255 

Emisní ážio 7 7 054 6 096 

Kapitálové fondy 7 45 254 48 183 

Nerozdělený zisk/neuhrazená ztráta 

z předchozích období 7 - 20 886 - 21 589 

Zisk/ztráta za účetní období 7 1 445 703 

Pasiva celkem  33 229 33 648 

 

 

 

PODROZVAHA 

K 31. PROSINCI 2016 

 

tis. Kč Poznámka 31. prosince 2016 31. prosince 2015 

Pohledávky z pevných termínových operací  14 

  

29 276 

  

29 133 

v tom: b) s měnovými nástroji  29 276 29 133 

Hodnoty předané k obhospodařování 8 32 867 33 393 

Podrozvahová aktiva celkem  62 143 62 526 

    

tis. Kč Poznámka 31. prosince 2016 31. prosince 2015 

Závazky z pevných termínových operací  14 

 

29 317 

 

29 160 

v tom: b) s měnovými nástroji  29 317 29 160 

Podrozvahová pasiva celkem   29 317  29 160 
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VÝKAZ ZISKU A ZTRÁTY 

ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2016 

 

tis. Kč Poznámka 31. prosince 2016 31. prosince 2015 

Výnosy z akcií a podílů 9 10 719 8 273 

Náklady na poplatky a provize  - 12  - 12  

Zisk nebo ztráta z finančních operací 10 - 8 491 - 6 864 

Správní náklady 11 - 552 - 559 

Zisk/ztráta z běžné činnosti před zdaněním  1 664 838 

Daň z příjmů 12 - 219  - 135  

Zisk/ztráta za účetní období po zdanění  1 445 703 
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PŘEHLED O ZMĚNÁCH FONDOVÉHO KAPITÁLU 

ZA ROK KONČÍCÍ 31. PROSINCE 2016 
 

tis. Kč Poznámka 

Emisní 

ážio 

Kapitálové 

fondy 

Nerozdělený 

zisk/ 

neuhrazená 

ztráta 

Zisk/ztráta 

běžného 

období Celkem 

Zůstatek  

k 1. lednu 2015  6 326 47 380 - 28 993 7 404 32 117 

Rozdělení výsledku 

hospodaření 
7 0 0  7 404 - 7 404 0 

Prodeje podílových 

listů 
7 - 822 2 654 0 0  1 832 

Odkupy 

podílových listů 
7 592 - 1 851 0 0 - 1 259 

Čistý zisk/ztráta za 

účetní období 
7 0 0 0 703 703 

Zůstatek  

k 31. prosinci 2015  6 096 48 183 - 21 589 703 33 393 

 

 

tis. Kč Poznámka 

Emisní 

ážio 

Kapitálové 

fondy 

Nerozdělený 

zisk/ 

neuhrazená 

ztráta 

Zisk/ztráta 

běžného 

období Celkem 

Zůstatek  

k 1. lednu 2016  6 096 48 183 - 21 589 703 33 393 

Rozdělení výsledku 

hospodaření 
7 0 0  703 - 703 0 

Prodeje podílových 

listů 
7 - 895 2 766 0 0   1 871 

Odkupy podílových 

listů 
7 1 853 - 5 695 0 0 - 3 842 

Čistý zisk/ztráta za 

účetní období 
7 0 0 0 1 445 1 445 

Zůstatek  

k 31. prosinci 2016  7 054 45 254 - 20 886 1 445 32 867 
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1 VŠEOBECNÉ INFORMACE 

 

Údaje o Fondu 

 

Conseq nemovitostních fondů, otevřený podílový fond (dále jen „Fond“) byl vytvořen na základě 

rozhodnutí Komise pro cenné papíry ze dne 18. listopadu 2005, které nabylo právní moci dne 

24. listopadu 2005, pod názvem Credit Suisse Realitní fond fondů otevřený podílový fond, CREDIT 

SUISSE ASSET MANAGEMENT investiční společnost, a.s. Fond byl následně na základě rozhodnutí 

České národní banky ze dne 11. února 2010, které nabylo právní moci dne 12. února 2010, v souvislosti 

s převodem účasti na obhospodařující investiční společnosti přejmenován na WOOD & Company Real 

Estate Fund otevřený podílový fond, WOOD & Company investiční společnost, a.s.  

 

Rozhodnutím České národní banky ze dne 25. listopadu 2010, které nabylo právní moci dne 26. listopadu 

2010, byl povolen převod Fondu z WOOD & Company investiční společnosti, a.s., do obhospodařování 

Conseq investiční společnosti, a.s. (později přejmenované na QI investiční společnost, a.s.). K převodu 

došlo dne 1. ledna 2011. Rozhodnutím České národní banky o schválení změn statutu Fondu ze dne 

6. května 2011, které nabylo právní moci dne 9. května 2011, byla schválena změna názvu Fondu na 

Conseq nemovitostních fondů, otevřený podílový fond, Conseq investiční společnost, a.s. Rozhodnutím 

České národní banky ze dne 20. června 2011, které nabylo právní moci dne 20. června 2011, byl povolen 

převod Fondu v rámci skupiny Conseq z Conseq investiční společnosti, a.s., do obhospodařování Conseq 

Funds investiční společnosti, a.s. K převodu došlo dne 29. června 2011.  

 

Fond je podílovým fondem ve smyslu § 102 a násl. zákona č. 240/2013 Sb., o investičních společnostech 

a investičních fondech (dále jen „Zákon o investičních společnostech a investičních fondech“). Podílový 

fond nemá právní osobnost. Vlastnické právo k majetku v podílovém fondu náleží společně všem jeho 

podílníkům a vykonává je vlastním jménem a na účet podílového fondu jeho obhospodařovatel (viz Údaje 

o obhospodařovateli Fondu).  

 

Účelem Fondu je shromažďování peněžních prostředků vydáváním podílových listů a společné 

investování shromážděných peněžních prostředků na základě určené investiční strategie na principu 

rozložení rizika ve prospěch vlastníků těchto podílových listů a další správa tohoto majetku. Investiční 

strategii Fondu upravuje jeho statut.  

 

Fond byl vytvořen na dobu neurčitou.  

 

Údaje o obhospodařovateli Fondu 

 

Investiční společností, která v souladu se Zákonem o investičních společnostech a investičních fondech 

obhospodařuje Fond a provádí jeho administraci, je Conseq Funds investiční společnost, a.s. (dále jen 

„Společnost“), se sídlem Rybná 682/14, Praha 1, PSČ 110 05. Společnost byla zapsána do obchodního 

rejstříku dne 11. května 2011, IČO: 248 37 202. 
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1 VŠEOBECNÉ INFORMACE (POKRAČOVÁNÍ) 

 

Informace o pozastavení činnosti Fondu 

 

Představenstvo Společnosti rozhodlo o prodloužení pozastavení vydávání a odkupování podílových listů 

Fondu dne 24. srpna 2012, a to návazně na předchozí rozhodnutí představenstva Conseq investiční 

společnost, a.s., v návaznosti na předešlá rozhodnutí představenstva WOOD & Company investiční 

společnost, a.s., které o pozastavení rozhodlo poprvé dne 11. června 2010. 

 

Důvodem prodloužení pozastavení bylo trvající pozastavení zpětného odkupování podílových listů 

vydávaných německými nemovitostními fondy (AXA Immoselect, CS EUROREAL, DEGI International, 

KanAm grundinvest a SEB ImmoInvest), které představovaly více než 81 % hodnoty majetku Fondu, 

v důsledku čehož Fond nedisponoval potřebnou likviditou na výplatu žádostí o zpětný odkup podílových 

listů Fondu. 

 

Představenstvo Společnosti v souladu se statutem Fondu rozhodlo, že po dobu pozastavení vydávání 

a odkupování podílových listů Fondu budou majetek a dluhy Fondu oceňovány a aktuální hodnoty 

podílového listu a fondového kapitálu Fondu uveřejňovány ve dvoutýdenním cyklu (počínaje prvním 

oceněním v roce 2011 provedeným k datu 10. ledna 2011). 

 

Informace o otevření Fondu 

 

Představenstvo Společnosti rozhodlo o ukončení pozastavení vydávání a odkupování podílových listů 

Fondu, a to s účinností ode dne 26. listopadu 2012. Ještě v druhém pololetí r. 2012 stále nebylo možné 

vyloučit, zda nedojde k otevření dvou největších podkladových nemovitostních německých fondů (CS 

EUROREAL a SEB ImmoInvest). Tím by došlo k výraznému navýšení likvidity Fondu, což by umožnilo 

Fond otevřít. Žádný z podkladových fondů však otevřen nebyl a bylo rozhodnuto o likvidaci všech 

podkladových fondů. 

 

Vzhledem k výraznému prodloužení časového horizontu, v němž lze očekávat získání prostředků 

z podkladových fondů, a názoru České národní banky (dále jen „ČNB“), že by Fond neměl být již nadále 

uzavřen pro vydávání a odkupování podílových listů Fondu, rozhodla se Společnost pro jediné možné 

řešení, jak získat dostatek likvidity pro otevření Fondu, a tím byl prodej podílových listů podkladových 

fondů na sekundárním trhu, tedy prostřednictvím burzy. 
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2 ÚČETNÍ POSTUPY 

 

(a) Základní zásady vedení účetnictví 

 

Účetní závěrka byla připravena na základě účetnictví vedeného v souladu se zákonem o účetnictví 

a příslušnými nařízeními a vyhláškami platnými v České republice. Závěrka byla zpracována na 

principech časového rozlišení nákladů a výnosů a historických cen, s výjimkou vybraných finančních 

nástrojů oceňovaných reálnou hodnotou. 

 

Tato účetní závěrka byla připravena v souladu s vyhláškou MF ČR č. 501 ze dne 6. listopadu 2002, 

ve znění pozdějších předpisů, kterou se stanoví uspořádání a obsahové vymezení položek účetní závěrky 

a rozsah údajů ke zveřejnění pro banky a některé finanční instituce.  

 

Částky v účetní závěrce jsou uvedeny v tisících korun (tis. Kč), není-li uvedeno jinak.  

 

Tato účetní závěrka je nekonsolidovaná. 

 

Reálné hodnoty kótovaných investic na aktivních trzích jsou založeny na aktuálních poptávkových 

cenách (finanční aktiva) nebo nabídkových cenách (finanční závazky). V případě, že neexistuje aktivní 

trh pro finanční nástroj, Společnost stanovuje reálnou hodnotu finančních nástrojů Fondu za použití 

oceňovacích metod, které zahrnují použití ocenění za běžných tržních podmínek, analýzy diskontovaných 

peněžních toků, opční cenové modely a ostatní oceňovací metody běžně používané účastníky trhu. 

Oceňovací metody odrážejí současné podmínky na trhu v den ocenění, které nemusí odpovídat 

podmínkám na trhu před nebo po dni ocenění. Ke dni sestavení účetní závěrky vedení Společnosti 

posoudilo použité metody, aby se ujistilo, že dostatečně odrážejí současné podmínky trhu včetně relativní 

likvidity trhu a úvěrového rozpětí.  

 

Účetní závěrka Fondu byla připravena v souladu s následujícími důležitými účetními metodami: 

 

(b) Okamžik uskutečnění účetního případu 

 

V závislosti na typu transakce je okamžikem uskutečnění účetního případu zejména den výplaty nebo 

převzetí oběživa, den nákupu nebo prodeje valut, deviz, popř. cenných papírů, den provedení platby, den 

zúčtování příkazů Fondu, den připsání (valuty) prostředků podle výpisu z účtu, den sjednání a den 

vypořádání obchodu s cennými papíry, devizami, opcemi, popř. jinými deriváty. 

 

Finanční aktiva a závazky se zachytí v okamžiku, kdy se Fond stane smluvním partnerem operace.  

 

Finanční aktivum nebo jeho část Fond odúčtuje z rozvahy v případě, že ztratí kontrolu nad smluvními 

právy k tomuto finančnímu aktivu nebo jeho části. Fond tuto kontrolu ztratí, jestliže uplatní práva na 

výhody definované smlouvou, tato práva zaniknou nebo se těchto práv vzdá. 

 

Finanční závazek nebo jeho část zanikne, když je povinnost definovaná smlouvou splněna, zrušena nebo 

skončí její platnost a účetní jednotka již dále nebude finanční závazek nebo jeho část vykazovat 

v rozvaze. Rozdíl mezi hodnotou závazku v účetnictví, resp. jeho části, který zanikl nebo byl převeden na 

jiný subjekt, a mezi částkou za příslušný dluh uhrazenou se zúčtuje do nákladů nebo výnosů.  
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2 ÚČETNÍ POSTUPY (POKRAČOVÁNÍ) 

 

(b) Okamžik uskutečnění účetního případu (pokračování) 

 

Spotové nákupy a prodeje finančních aktiv jsou v účetnictví zachyceny podle metody dne vypořádání. 

 

(c) Cenné papíry oceňované reálnou hodnotou proti účtům nákladů a výnosů  

 

Cenné papíry oceňované reálnou hodnotou proti účtům nákladů nebo výnosů jsou cenné papíry, které 

byly pořízeny s cílem realizovat zisk z krátkodobých cenových fluktuací. Fond investuje pouze do 

cenných papírů, které splňují tuto definici.  

 

Cenné papíry oceňované reálnou hodnotou proti účtům nákladů nebo výnosů jsou nejprve oceňovány 

pořizovací cenou zahrnující vedlejší pořizovací náklady vynaložené na jejich pořízení. Následně jsou 

oceňovány reálnou hodnotou na základě tržních cen. Veškeré související nerealizované zisky a ztráty 

z přecenění cenných papírů oceňovaných reálnou hodnotou proti účtům nákladů nebo výnosů 

a realizované zisky a ztráty při prodeji jsou zahrnuty v  „Zisku nebo ztrátě z finančních operací“. 

 

Reálná hodnota cenného papíru je stanovena jako tržní cena kótovaná příslušnou burzou cenných papírů 

nebo jiným aktivním veřejným trhem, pokud Společnost prokáže, že za tržní cenu je možné cenný papír 

prodat. Reálná hodnota podílového listu je stanovena jako hodnota fondového kapitálu na podílový list 

vyhlašovaná investiční společností spravující daný fond. V ostatních případech je reálná hodnota 

odhadována jako čistá současná hodnota peněžních toků zohledňující úvěrová a likvidní rizika. 

 

Společnost používá ve svých modelech určených ke zjištění reálné hodnoty cenných papírů Fondu pouze 

dostupné tržní údaje. Oceňovací modely zohledňují běžné tržní podmínky existující k datu ocenění, které 

nemusí odrážet situaci na trhu před nebo po tomto dni. K rozvahovému dni vedení Společnosti tyto 

modely přezkoumalo a ujistilo se, že adekvátním způsobem zohledňují aktuální tržní podmínky včetně 

relativní likvidity trhu a úvěrového rozpětí.  

 

V souvislosti s ukončením pozastavení vydávání a odkupování podílových listů Fondu došlo během roku 

2012 k přecenění cenných papírů vydaných nemovitostními fondy, které Fond držel ve svém portfoliu, 

tržními cenami kótovanými příslušným regulovaným trhem namísto dosavadního ocenění dle fondového 

kapitálu připadajícího na cenné papíry vydané těmito nemovitostními fondy. Důvodem k tomuto kroku 

bylo jednak doporučení České národní banky a dále fakt, že nemovitostní fondy, jimiž vydané cenné 

papíry Fond drží ve svém portfoliu, jsou uzavřené pro úpisy a odkupy, a tudíž není v současnosti možné 

za publikovanou hodnotu fondového kapitálu na podílový list realizovat jejich odkup. 

 

(d) Výnosové a nákladové úroky z dividend 

 

Úrokové výnosy především zahrnují úroky z termínovaných a běžných vkladů. Výnosové a nákladové 

úroky jsou vykazovány na akruálním principu s využitím lineární metody.  

 

Dividendové výnosy jsou účtovány k datu účinnosti nároku na jejich výplatu. Dividendové výnosy jsou 

zachyceny před odpočtem srážkové daně. 
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2 ÚČETNÍ POSTUPY (POKRAČOVÁNÍ) 

 
d) Výnosové a nákladové úroky z dividend (pokračování) 

 

V důsledku likvidace podkladových německých nemovitostních fondů je Fond příjemcem likvidačních 

zůstatků. Výnosy z likvidačních zůstatků jsou účtovány k datu účinnosti nároku na jejich výplatu. 

 

(e) Pohledávky  

 

Pohledávky se vykazují v nominální hodnotě snížené o opravnou položku. Nedobytné pohledávky se 

odepisují po skončení konkurzního řízení dlužníka.  

 

Pohledávky jsou posuzovány z hlediska návratnosti. Na základě toho jsou vytvářeny k jednotlivým 

pohledávkám opravné položky. Tvorba opravné položky se vykazuje jako náklad, její použití je vykázáno 

společně s náklady nebo ztrátami spojenými s úbytkem aktiva ve výkazu zisku a ztráty. Rozpuštění 

opravné položky pro nepotřebnost se vykazuje ve výnosech. 

 

(f) Tvorba rezerv 

 

Rezerva představuje pravděpodobné plnění, s nejistým časovým rozvrhem a výší. Rezerva se tvoří, pokud 

jsou splněna následující kritéria:  

 

 existuje povinnost (právní nebo věcná) plnit, která je výsledkem minulých událostí, 

 je pravděpodobné nebo jisté, že plnění nastane a vyžádá si odliv prostředků představujících 

ekonomický prospěch, přičemž slovo „pravděpodobné” znamená pravděpodobnost vyšší než 

50 %, 

 je možné provést přiměřeně spolehlivý odhad plnění. 

 

(g) Přepočet cizí měny 

 

Transakce vyčíslené v cizí měně jsou účtovány v tuzemské měně přepočtené devizovým kurzem platným 

v den transakce. Aktiva a pasiva vyčíslená v cizí měně společně s devizovými spotovými transakcemi 

před dnem splatnosti jsou přepočítávána do tuzemské měny v kurzu vyhlašovaném ČNB platném k datu 

rozvahy. Výsledný zisk nebo ztráta z přepočtu aktiv a pasiv vyčíslených v cizí měně, kromě majetkových 

účastí v cizí měně, případně položek zajišťujících měnové riziko plynoucí ze smluv, které ještě nejsou 

vykázány v rozvaze Fondu, nebo očekávaných budoucích transakcí, je vykázán ve výkazu zisku a ztráty 

jako „Zisk nebo ztráta z finančních operací”. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




























