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ИЗВЕШТАЈ НЕЗАВИСНОГ РЕВИЗОРА 

 

 
СКУПШТИНИ АКЦИОНАРА 

НББ НЕКРЕТНИНЕ А.Д. БЕОГРАД 

 
Извештај о финансијским извештајима 

 
Мишљење  

 
Извршили смо ревизију приложених финансијских извештаја „НББ НЕКРЕТНИНЕ“ а.д. 

Београд (у даљем тексту: Друштво) који обухватају биланс стања на дан 31. децембар 

2023. године и одговарајући биланс успеха, извештај о осталом резултату, извештај о 

променама на капиталу и извештај о токовима готовине за годину која се завршава на тај 

дан, као и напомене уз финансијске извештаје. 

 

По нашем мишљењу, финансијски извештаји приказују истинито и објективно, по свим 

материјално значајним питањима, финансијску позицију Друштва на дан  31. децембар 

2023. године као и резултате пословања, промене на капиталу и токове готовине за годину 

која се завршава на тај дан, у складу са рачуноводственим прописима Републике Србије. 
 

Основа за мишљење 

 

Ревизију смо извршили у складу са Међународним стандардима ревизије (МСР). Наше 

одговорности у складу са тим стандардима су детаљније описане у одељку извештаја који 

је насловљен Одговорности ревизора за ревизију финансијских извештаја. Ми смо 

независни у односу на Друштво у складу са Етичким кодексом за професионалне 

рачуновође Одбора за Међународне етичке стандарде за рачуновође (ИЕСБА Кодекс) и 

етичким захтевима који су релевантни за нашу ревизију финансијских извештаја у 

Републици Србији, и испунили смо наше друге етичке одговорности у складу са овим 

захтевима и ИЕСБА Кодексом. Сматрамо да су ревизијски докази које смо прибавили 

довољни и адекватни да нам пруже основу за наше мишљење. 
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ИЗВЕШТАЈ НЕЗАВИСНОГ РЕВИЗОРА (наставак) 

 

СКУПШТИНИ АКЦИОНАРА 

НББ НЕКРЕТНИНЕ А.Д. БЕОГРАД 

 
Извештај о финансијским извештајима (наставак) 
 
Материјално значајна неизвесност повезана са сталношћу пословања 

 

Краткорочне обавезе су, на дан 31. децембар 2023. године, веће од обртне имовине за 

27.759 хиљада динара. Наведена чињеница може да изазове сумњу у способност Друштва 

да настави пословање по начелу сталности. Наше мишљење није модификовано по 

наведеном питању.  

 

Кључна ревизијска питања 

 

Кључна ревизијска питања су питања која су, по нашем професионалном просуђивању, 

била од највећег значаја у нашој ревизији финансијских извештаја за текући период. Ова 

питања су разматрана у контексту ревизије финансијских извештаја у целини и у 

формирању нашег мишљења о њима, и ми нисмо изнели издвојено мишљење о овим 

питањима. Поред питања која су описана у одељку Материјално значајна неизвесност 

повезана са сталношћу пословања, утврдили смо да су доле описана питања кључна 

ревизијска питања која треба да саопштимо у нашем извештају. 

 

Кључна питања ревизије Одговарајућа ревизорска процедура 

▪ Вредновање инвестиционих 

некретнина и права за коришћење 

грађевинског земљишта 

 

Књиговодствена вредност билансних 

позиција инвестиционе некретнине и права 

на коришћење грађевинског земљишта 

износи 479.867 хиљаде динара, односно 

36.724 хиљаде динара. Предметне билансне 

позиције биле су предмет процене од стране 

независног лиценцираног проценитеља са 

стањем на дан 31. децембар 2023. године. 

Ефекти процене инвестиционих некретнина 

и права за коришћење градђевинског 

земљишта, евидентирани су у оквиру 

следећих билансних позиција: у билансу 

успеха у оквиру позиција остали приходи 

евидентиран је износ од 16.969 хиљада 

динара, а у оквиру позиције осталих расхода 

износ од 2.195 хиљада динара.  

 

 

Анализирали смо компетентност, 

способности и објективност независног 

проценитеља ангажованог од стране 

руководства и проверили квалификације 

проценитеља. Такође, разговарали смо о 

обиму рада проценитеља са руководством и 

извршили преглед услова његовог 

ангажовања да бисмо утврдили да не 

постоје питања која би утицала на његову 

објективност или наметнута ограничења 

обима рада проценитеља. Потврдили смо да 

су приступи које је проценитељ применио у 

раду у складу са МСФИ, законским 

нормама и стандардима струке. Користили 

смо рад наших интерних специјалиста да 

бисмо оценили: 

▪ примењене методе процене; 

▪ коришћене претпоставке, 

укључујући дисконтне стопе, стопе 

капитализације и пројекције 

очекиваних прихода; 
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ИЗВЕШТАЈ НЕЗАВИСНОГ РЕВИЗОРА (наставак) 

 

СКУПШТИНИ АКЦИОНАРА 

НББ НЕКРЕТНИНЕ А.Д. БЕОГРАД 
 

Извештај о финансијским извештајима (наставак) 
 

Кључна ревизијска питања (наставак) 

 

Кључна питања ревизије Одговарајућа ревизорска процедура 

Поступак утврђивања фер вредности 

инвестиционе некретнине и права по основу 

коришћења грађевинског земљишта, захтева 

у значајној мери, примену одређених 

претпоставки и техника процењивања, 

услед чега се накнадно вредновање по 

моделу фер вредности предметних позиција 

сматра кључним питањем ревизије, имајући 

у виду значај њиховог стања за финансијске 

извештаје посматране у целини, као и због 

процена и расуђивања која се примењују 

при утврђивању фер вредности. 

 

Непокретности Друштва које су биле 

предмет процене налазе се на различитим 

локацијама и у различитом стању услед чега 

су коришћени различити методи процене за 

утврђивање фер вредности сваке 

појединачне непокретности. 

 

Улазни параметри са најзначајнијим 

утицајем на вредновање, коришћени од 

стране независног лиценцираног 

проценитеља, обелодањени су у Напомени 

4.4 уз финансијске извештаје. 

 

 

 

 

 

Наши интерни стручњаци упоредили су ове 

параметре са тржишним подацима и 

историјским подацима специфичним за 

клијента ревизије да бисмо потврдили 

прикладност и адекватност коришћених 

параметара у процени. Извршили смо 

анализу осетљивости на промене значајних 

претпоставки да бисмо оценили степен 

утицаја на фер вредност. Такође, тестирали 

смо одабране улазне податке на којима се 

заснива вредновање инвестиционих 

некретнина, укључујући приходе од закупа, 

уговорне услове закупа, податке о 

улагањима у основна средства, податке о 

површини (м2), и сл. у односу на 

одговарајућу документацију да бисмо 

оценили тачност, поузданост и потпуност 

тих података. 

 

Наше ревизорске процедуре су такође биле 

усмерене на тестирање процењеног прихода 

од закупа и плаћања закупа поређењем са 

уговорима, плановима пословања и 

историјским резултатима. Установили смо 

да су модели коришћени за вредновање 

различитих категорија инвестиционих 

некретнина адекватни и да су примењене 

дисконтне стопе, односно стопе 

капитализације упоредиве са тржишним, а 

очекивани приходи коришћени у процени 

чине нам се разумним. Установили смо да 

су обелодањивања која се односе на 

накнадно вредновање инвестиционих 

некретнина адекватна. 
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ИЗВЕШТАЈ НЕЗАВИСНОГ РЕВИЗОРА (наставак) 

 

СКУПШТИНИ АКЦИОНАРА 

НББ НЕКРЕТНИНЕ А.Д. БЕОГРАД 
 

Извештај о финансијским извештајима (наставак) 
 

Кључна ревизијска питања (наставак) 

 

Кључна питања ревизије (наставак) 
Одговарајућа ревизорска процедура 

(наставак) 

▪ Признавање, вредновање и 

обелодањивање резервисања 

 

Књиговодствена вредност резервисања за 

судске спорове на дан 31. децембар 2023. 

године износи 58.077 хиљаде динара. 

(Видети следеће Напомене уз финансијске 

извештаје: 3.11. „Дугорочна резервисања“, 

4.14. „Резервисања“, 4.24. „Остали приходи 

и расходи-остала обелодањивања“). 

 

У току редовног пословања, Друштво може 

имати потенцијалне изложености по основу 

судских спорова које води.  

 

Да ли ће Друштво признати неку обавезу 

или обелоданити потенцијалну обавезу у 

финансијским извештајима неизвесно је по 

својој природи и зависи од одређених 

значајних претпоставки, процена и 

расуђивања. Износи о којима је реч су 

потенцијално значајни, а утврђивање износа 

које евентуално треба признати или 

обелоданити у финансијским извештајима је 

веома субјективно. 

 

Извршили смо, између осталих, следеће 

ревизорске процедуре: 

• Извршили смо преглед трошкова у вези са 

судским и другим споровима насталих 

током текуће године и послали писма 

адвокатима ангажованим за пружање 

правних услуга Друштву, у којим смо 

затражили информације о предметима и 

стварним и потенцијалним тужбеним 

захтевима и споровима; 

• Анализирали смо одговоре примљене од 

адвоката на наведене упите и разговарали о 

одабраним питањима са руководством 

Друштва; 

• Упознали смо се садржајем записника са 

састанака руководства и 

управних/надзорних одбора Друштва и 

прегледали кореспонденцију са њиховим 

регулаторима; 

• Критички смо анализирали претпоставке и 

процене Друштва у вези са тужбеним 

захтевима, укључујући обавезе признате и 

потенцијалне обавезе обелодањене у 

финансијским извештајима, процене 

вероватноће негативних исхода спорова и 

поузданост процена обавеза Друштва у 

случају негативних исхода; 

• Оценили смо да ли обелодањивања 

Друштва о значајним судским споровима 

садрже адекватно обелодањене 

потенцијалне обавезе Друштва. 

 

Установили смо да је исказана 

књиговодствена вредност резервисања 

адекватна, као и обелодањивања у вези за 

њима. 
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ИЗВЕШТАЈ НЕЗАВИСНОГ РЕВИЗОРА (наставак) 

 

СКУПШТИНИ АКЦИОНАРА 

НББ НЕКРЕТНИНЕ А.Д. БЕОГРАД 
 

Извештај о финансијским извештајима (наставак) 
 

Одговорност руководства и лица овлашћених за управљање за финансијске извештаје 
 

Руководство Друштва је одговорно за састављање и истинито приказивање приложених 

финансијских извештаја у складу са Међународним стандардима финансијског 

извештавања, као и за оне интерне контроле које одреди као неопходне у припреми 

финансијских извештаја који не садрже материјално значајне погрешне исказе, настале 

услед криминалне радње и грешке.  
 

При састављању финансијских извештаја, руководство је одговорно за процену 

способности Друштва да настави са пословањем у складу са начелом сталности, 

обелодањујући, по потреби, питања која се односе на сталност пословања и примену 

начела сталности пословања као рачуноводствене основе, осим ако руководство намерава 

да ликвидира Друштво или да обустави пословање, или нема другу реалну могућност осим 

да то уради. Лица овлашћена за управљање су одговорна за надгледање процеса 

финансијског извештавања Друштва. 

 

Одговорност ревизора за ревизију финансијских извештаја 

 

Наш циљ је стицање уверавања у разумној мери о томе да финансијски извештаји, узети у 

целини, не садрже материјално значајне погрешне исказе, настале услед криминалне радње 

или грешке и издавање извештаја ревизора који садржи наше мишљење. Уверавање у 

разумној мери означава висок ниво уверавања, али не представља гаранцију да ће ревизија 

спроведена у складу са Међународним стандардима ревизије увек открити материјално 

погрешне исказе ако такви постоје. Погрешни искази могу да настану услед криминалне 

радње или грешке и сматрају се материјално значајним ако је разумно очекивати да ће они, 

појединачно или збирно, утицати на економске одлуке корисника донете на основу ових 

финансијских извештаја. 

 

Као део ревизије у складу са МСР, ми примењујемо професионално просуђивање и 

одржавамо професионални скептицизам током ревизије. Исто тако, ми: 

▪ вршимо идентификацију и процену ризика од материјално значајних погрешних 

исказа у финансијским извештајима, насталих услед криминалне радње илил 

грешке; осмишљавање и обављање ревизијских поступака који су прикладни за те 

ризике и прибављање довољно адекватних ревизијских доказа да обезбеде основу 

за мишљење ревизора. Ризик да неће бити идентификовани материјално значајни 

погрешни искази који су резултат криминалне радње је већи него за погрешне 

исказе настале услед грешке, зато што криминална радња може да укључи 

удруживање, фалсификовање, намерне пропусте, лажно представљање или 

заобилажење интерне контроле; 
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ИЗВЕШТАЈ НЕЗАВИСНОГ РЕВИЗОРА (наставак) 

 

СКУПШТИНИ АКЦИОНАРА 

НББ НЕКРЕТНИНЕ А.Д. БЕОГРАД 
 

Извештај о финансијским извештајима (наставак) 
 

Одговорност ревизора за ревизију финансијских извештаја (наставак) 
 

▪ стичемо разумевање о интерним контролама које су релевантне за ревизију ради 

осмишљавања ревизијских поступака који су прикладни у датим околностима, али 

не у циљу изражавања мишљења о ефикасности система интерних контрола 

ентитета; 

▪ вршимо процену примењених рачуноводствених политика и у којој мери су 

разумне рачуноводствене процене и повезана обелодањивања које је извршило 

руководство; 

▪ доносимо закључак о прикладности примене начела сталности као 

рачуноводствене основе од стране руководства и, на основу прикупљених 

ревизијских доказа, да ли постоји материјална неизвесност у вези са догађајима или 

условима који могу да изазову значајну сумњу у погледу способности ентитета да 

настави са пословањем у складу са начело сталности. Ако закључимо да постоји 

материјална неизвесност, дужни смо да у свом извештају скренемо пажњу на 

повезана обелодањивања у финансијским извештајима или, ако таква 

обелодањивања нису адекватна, да модификујемо своје мишљење. Наши закључци 

се заснивају на ревизијским доказима прикупљеним до датума извештаја ревизора. 

Међутим, будући догађаји или услови могу за последицу да имају да ентитет 

престане да послује у складу са начелом сталности; 

▪ вршимо процену укупне презентације, структуре и садржаја финансијских 

извештаја, укључујући обелодањивања, и да ли су у финансијским извештајима 

приказане основне трансакције и догађаји на такав начин да се постигне фер 

презентација. 

 

Саопштавамо лицима овлашћеним за управљање, између осталог, планирани обим и време 

ревизије и значајне ревизијске налазе, укључујући све значајне недостатке интерне 

контроле које смо идентификовали током ревизије.  

 
Такође, достављамо лицима овлашћеним за управљање изјаву да смо усклађени са 

релевантним етичким захтевима у погледу независности и да ћемо их обавестити о свим 

односима и осталим питањима за која може разумно да се претпостави да утичу на нашу 

независност, и где је то могуће, о повезаним мерама заштите.  
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ИЗВЕШТАЈ НЕЗАВИСНОГ РЕВИЗОРА (наставак) 

 

СКУПШТИНИ АКЦИОНАРА 

НББ НЕКРЕТНИНЕ А.Д. БЕОГРАД 
 

Извештај о финансијским извештајима (наставак) 
 

Одговорност ревизора за ревизију финансијских извештаја (наставак) 

 

Од питања која су саопштена лицима овлашћеним за управљање, ми одређујемо која 

питања су била од највеће важности у ревизији финансијских извештаја за текући период и 

стога су кључна ревизијска питања. Ми описујемо ова питања у извештају ревизора, осим 

ако закон или регулатива искључује јавно обелодањивање о том питању или када, у 

изузетно ретким околностима, утврдимо да питање не треба да буде укључено у извештај 

ревизора, зато што је разумно очекивати да негативне последице буду веће него користи од 

такве комуникације. 

 

Извештај о другим законским и регулаторним захтевима 
 

Друштво је одговорно за састављање Годишњег извештаја о пословању, у складу са 

захтевом Закона о рачуноводству Републике Србије. Наша је одговорност да изразимо 

мишљење о усклађености Годишњег извештаја о пословању са финансијским извештајима 

за пословну 2023. годину, као и да утврдимо постојање материјално значајних погрешних 

исказа. У вези са тим, наши поступци се спроводе у складу са Међународним стандардом 

ревизије 720 - Одговорност ревизора у вези са осталим информацијама у документима који 

садрже финансијске извештаје који су били предмет ревизије. 

 

По нашем мишљењу, Годишњи извештај о пословању је у складу са финансијским 

извештајима који су били предмет ревизије и не садржи материјлно значајне погрешне 

исказе. 

 

 

Београд, 18. април 2024. године 
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