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Pricao sam i ranije, imam taj plac i vikendicu u Grockoj. Ve¢ s pocetka proleca, pa celo leto i do kasne jeseni
provodimo vikende tamo. Sredili smo dvoriSte po nhasoj meri. Imamo par voc¢hjaka, poneko zimzeleno drvo, ruze
i jo§ neko dekorativno Zbunje, ispred kuée napravismo senik od loze, koja se za ovih nekoliko godina lepo ogu-
vala i razgranala. Svetiljke ukrasne i solarne uz stazicu, Cesmica izmedu staze i kuce. Prosle godine smo uz
veliki trpezarijski sto sa Sest stolica, ubacili i dve leZaljke i ljuljasku.

Deca se raduju da tamo provodimo dane, pa i hama prija. Skupi se drustvo, raspalimo rostilj, muzika i uZivanci-
ja. Samo nedostaje nam ipak nesto da se bolje rashladimo kad upece zvezda. Deci smo kupili bazengi¢ u
hekom Soping centru, naduvavali ga pola dana i punili jo§ pola, ali dobro sluZio je svrsi. Mislio sam da ¢u i ja
stati u to bazende, ali ipak be3e malo, a i deca se ljute. Tako ove zime mastah kako da i meni vreli letnji dani
budu prijatniji, pa po¢eh da istraZujem kako da za nas “matore”obezbedim bazen.

Postoje razne vrste bazena u zavisnosti od vrste materijala, ali i konstrukcije. Postoje samostojeci, montazni,
bazeni od siropornih blokova kao i standardni betonski. Cene su Sarene i prema dubini dZepa. Betonski je naj-
skuplji po kvadratu, odnosno oko 600 eura. Ta cifra ukljucuje gradevinske radove, kao sto su iskopavanje i beto-
hiranje dna i zidova, zatim nadzor, elemente bazenske tehnike, hidroizolaciju i keramiCarske radove. Takav
bazen predstavlja pravi gradevinski poduhvat, zahteva odredeno mesto na parceli i ipak neko vreme da se
izvede. Neophodo je prvo iskopati gradevinsku jamu, sa odgovaraju¢om zastitom i temeljima. Takode, vazno je
voditi raduna o dovodima, odvodima, eventualnim pozicijama fontana i povratnim cevima. Zatim se izvede un-
utrasnji zid, nakon toga unutradnje instalacije i konaéno betoniranje bazena. Veliku ulogu igra hidroizolacija, ali
i zavrani sloj ha unutradnjoj strani. Na unutradnju stranu se nanosi hidroizolacijski sloj, ha cementnoj vodootpor-
noj bazi. Preporuduje se kori¢enje trajno elastiche mase koje garantuje vodonepropusnost &ak i u sluéaju
pojave manjih pukotina. Za unutradnji zavréni sloj mogu se Koristiti keramicke plocice, koje moraju ispunjavati
standard za bazene. Tri puta jeftiniji su bazeni od stiropornih blokova i montazni. Cena se krece od 200 do 250
eur po metru kvadrathom. lzgradnja bazena od stiropornih blokova zahteva iskopavanje i odgovarajucu pri-
premu gradevinske jame i izvodenje gradevinske plo¢e. Nakon toga sledi izgradnja zidova od stiropornih bloko-
va. Takva gradnja je i finansijski povoljnija, ali i lakSe izvodljiva od izgradnje betonskog bazena, posebno ukoliko
Zelite da se sami oprobate u gradnji. Stiroporni blokovi omoguéuju i bolju izolaciju, a za hidroizolaciju se koristi
posebna PVC folija, debljine od 1,5 mm. Varenje i polaganje folije dobro je prepustiti struénjacima. MontaZni
bazen je jednostavniji, a sem same montaZe zahteva podbetoniranje, priklju€ak vode i izradu kanala, dok se uz
izgradnju montira bazenska tehnika. Najjeftiniji je samostojeéi bazen i njegova cena sa bazenskom tehnikom,
izradom vodovodnog priklju¢ka i bez pripreme postolja oko 110 eura po metru kvadrathom. Na kraju kad
razmisljam u istom ko3u, sa viSe uZivanja i ne manje zabavne su i hidromasaZne kade koje su sve popularnije.
| one mogu biti u podu i samostoje¢e, mada samostojece daju vecu mogucnost pozicioniranja. Cena im se
krece od 1.000 do 8.000 eur, mada one eksluzivnije kostaju i oko 12.000 eur. Na cenu utice veli¢ina, opreml-
jenost, mlaznice i dekoracija. | sad kad zamislim moZda i to ne bi bilo loSe, masaZa pod zvezdanim nebom uz
vince... a jednu takvu manju bih mogao da smestim i na terasu. Ipak odluku ostavljam Vama da je donesete
sami shodno svojim moguénostima i Zeljama.

Dragan Stevanovi¢ | autor
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MANJE POZNATI POJMOVI

Objasnjenje poznatih i manje poznatih termina sa kojima se susre¢emo svakodnevno a ticu se elemenata na objektima
izgradenim tokom XX veka.

VESTIBIL - Pristupni ulazni hol.
ERKER - Ispust na fasadi na nekom od spratova. Ima ulogu da povecéa stambeni prostor van regulacione linije ili sluzi
ozZivljavanju dinamike fasade.

= KAVERNE - Udubljenja u kamenu ili betonu, uglavhom nepravilnog obilka.

KALKANSKI ZID - Slepi zid koji zatvara prostor poslednje etaze ispod kosog krova, u nizovima zgrada bez bo&nih prola-
za, najcesce vidljiv na dvoridnim stranama objekata.

KANELURE - Udubljenja (brazde) poreklom sa stabala dorskih stubova. Tokom vremena prene3ene su na razliéite ele-
mente fasade.

KONZOLE - U pocetku konstruktivni element, a viemenom samo dekorativni elementi koje ispod krovnog venca ili ispod
balkona/terase. Stvaraju utisak konstruktivnog elementa, ali i ritmicki prekidaju duge jednoliéne linije.

LUKSFER PRIZMA - Providni stakleni blok koriS¢en za zidanje ili za pregradivanje. Primena uglavnom kod stepenista ili
drugih zajednickih protorija.

MARKIZA - Nadstre3nica nad niZzim delom zgrade, naj€es¢e samo nad prizemljem. MoZe biti i providna, ali je u modernoj
arhitekturi ¢esto izvodena kao puna betonska plo€a.
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OKULUS - Okrugli prozor, obiéno manijih dimenzija, jedan od prepoznatljivih simbola moderne na ovim prostorima. Obli-
kom pravi kontrast pravim linijama modernisticke arhitekture, ¢ime su se nagladavali odredeni delovi fasada.
PERGOLA - Konstrukcija sastavljena od stubova i greda, koja se nalazi na terasi ili ravnom krovu. U pogetku sluzi za st-
varanje senke uz pomoc¢ razlictih biljaka. Kasnije postaje dekorativni element.

PROCELJE - Nasuprot dvori$noj fasadi tj. zagelju, progelje je ,lice” zgrade, njena pojavnost, prvo $to se od zgrade vidi.
RASTER - Niz ritmi¢ki povugenih pravih linija koje formiraju kvadratna ili pravougaona polja.

PILASTRI - Nastali su od stubova prislonjenih uz fasadu, koji su tokom vremena izgubili bilo kakvu konstruktivhu ulogu
i na kraju pretvorili u puki element dekoracije.

PODEST - Deo stepeniSnog prostora predviden za odmor pri usponu ili za pristup ulaznim prostorijama.

PORTAL - Deo fasade oko glavnih ulaznih vrata, manje ili viSe dekorativno obraden i sa arhitektonskim pretenzijama.
SOKL - Deo fasadnog zida najbliZi nivou ulice, drugadije obraden od ostatka fasade, uglavnom rusti¢no, grublje, u jacoj
teksturi. Ponekad je veoma nizak { do 20 cm), ali postoje primeri da dostizu nivo prizemlja.

TRAKT - Deo objekta drugacijeg konstruktivhog sklopa ili pruzanja. NajlakSe se uofava na planovima zgrade. MoZe biti
uliéni ili dvoridni, stambeni ili poslovni, poduZzni i poprecni itd.

JATA

Mladen Kostadinovié | Autor i E .



NAJCESCE GRESKE PRI PRODAJI VASEG DOMA | KAKO IH 1IZBECI

Ukoliko nemate iskustva i po prvi put prodajete Va$ stan ili kuéu, onda je neophodno da se pripremite za dosta
kompleksnu transakciju koja se nalazi u Vasim rukama — ili moZda i ne mora tako biti. Ako ste po prvi put prodavac
VaSeg doma, postoji mogucénost da napravite mnogo pocetni¢kih greSaka, ali uz malo pomoc¢i moZete izbeéi na-
Jvedi broj prepreka koje se mogu pojaviti tokom celog procesa prodaje.

Dejan Stanisin | Autor

Sam proces prodaje moze biti popriliéno mukotrpan i dugotrajan proces. To se najvise odnosi na razli¢ite profile ljudi sa
kojim Cete se susretati na tom putu pronalaska idealnog kupca za vasu nekretninu. Neée biti stresno samo to 5to morate
ugovarati obilazak gde ¢e vam stranci zavirivati u svaki ugao (jo$ uvek) vaseg doma sa kritikom o tome kako ste nesto
mogli bolje i drugadije uraditi, nego 3to ¢e naravno i da vam ponude znatno manju sumu novca od one za koju ste se
nadali da ¢ete dobiti prodajom. Ovaj tekst je upravo i napisan sa ciliem da sve ove procese pojednostavi §to je vise
moguce i da vam ukaze na to kako izbeci najcesdce greske tokom prodaje nekretnine.

B SAVETBR. 1- ANGAZOVANJE AGENTA ZA NEKRETNINE: Ovo smo odabrali kao jedno od prvih pitanja koja se logié-
no postavljaju na samom pocetku procesa prodaje. Naravno da postoje ljudi koji sami prodaju svoj dom bez angazovan-
ja dodatnih agenata i struénjaka. Ono $to se od Vas zahteva u slu€aju da ne angazujete agenta za nekretnine, jeste da
sami izvrsite istrazivanje o tome koliko je bilo nedavnih prodaja na lokalitetu gde se nalazi i Va§ dom. Samim tim éete
imati uvid u ostvarene prodajne cene za nekretnine koje su najsli¢nije Vasoj, sa osvrtom na {injenicu da postoji mo-
guénost da su u te cene obracunate i agentske provizije. Sami ste odgovorni za marketing i oglasavanje Vaseg doma na
internet portalima i drugim vidovima oglasavanja. Takode, morate organizovati i prijem stranaka u Vas dom i pregovore
oko cene sa potencijalnim kupcima, §to dodatno moze biti stresno, emotivno i dugotrajno. Ukoliko niste spremni da se
nosite sa ovim zahtevima, najbolji savet bi ipak bio da angazujete agente za nekretnine. Dobar agent ¢e Vam pomoci da
odredite konkurentnu cenu za Vas dom koja ¢e Vam povecati 8anse za brzu i laku prodaju. Takode, agent Vam moze is-
pregovarati bolju cenu od ponudene cene kupca i pomoéi oko papirologije, vidova ogladavanja i jo§ mnogo toga.
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B SAVETBR. 2 - ODREBIVANJE VREDNOSTI VASEG DOMA: Odredivanje prave cene je zaista kljuéno, bilo da ste an-

gazovali struénjaka ili ne. Ukoliko ste izvrSili pregled i analizu trziSta nekretnina na Vasem lokalitetu i na osnovu nje
doneli odluku, budite uvereni da ¢e isto to uginiti i potencijalni kupci. Imajte na umu da precenjene nekretnine se veoma
sporo prodaju (ili ne prodaju). Isto tako, mozete se odluditi za drugu strategiju — probajte da malo podcenite kuéu, pa
vidite broj ponuda koje ¢ete skupiti. Naravno da ¢e Vam kupci koji su zainteresovani ¢ak i punuditi vece iznose ukoliko
je to realno za Va8u nekretninu, a nize ponude nemojte prihvatati. Naravno da mozete i i¢i suprotno od ove strategije,
precenite Vasu nekretninu (ali ne previse jer ¢e to odbiti veliki broj kupaca), ali budite spremni na korekciju cene, kako
biste bili $to blize Zeljenoj ceni. Ovo su samo neke od najéescih strategija koje se koriste, naravno, to ne znadi da ée se
u Vadem sludaju pokazati kao uspesne. Ono $to ée presudno imati zavrdni uticaj na postignutu kupoprodajnu cenu
VaSeg doma jeste &injenica da li se nalazite na uzlaznom ili silaznom trzistu nekretnina, u kom stanju se nalazi Vasa
nekretnina i naravno...LOKACIJA, LOKACIJA, LOKACIJA.

SAVET BR. 3 — ODREBIVANJE VREMENA | NACINA OGLASAVANJA: Sto se tide odredivanja vremena prodaje, na-
jbolje je da ne podinjete prodaju u zimskom periodu, jer se tad najmanije ljudi sprema za kupovinu. Bilo da je zbog losih
vremenskih uslova ili socijalnih obaveza tokom praznika, zimski period je najsporiji 3to se ti€e prodaje, a $to moze i de-
motiviSuce da deluje na Vas. Takode maniji broj kupaca je raspolozen za razgledanije i obilaske domova, a postoji i maniji
broj kompetitivnih prodavaca na trzitu. U pogledu oglasavanja i marketinga, najbolje je obezbediti $to kvalitetnije slike
Vaseg doma koje neée dovoditi u zabludu potencijalne kupce. Najverovatnije je da ¢e kupci za Vadu nekretninu saznati
preko nekog od internet portala, zato je i u Vadem cilju da fotografije koje ste postavili online budu u zadovoljavajuéem
formatu i kvalitetu i da budu fotografisane u toku dana. Trebalo bi da razmislite i 0 angazovaniju profesionalnog fotografa,
kao i da eventualno dodate virtuelnu turu Vadeg doma.

SAVET BR. 4 — PRIKAZ STVARNOG STANJA: Ono 3to je presudno i §to ¢e odrediti dalji kurs pregovora sa Vasim po-
tencijalnim kupcem jeste da se sve Cinjenice o stanju Vase nekretnine iznesu na samom pogetku pregovora. Posto bilo
koji problem sa Vasom nepokretnosti ¢e najverovatnije biti otkriven tokom inspekcije kupca. Cak iako se to ne moze ut-
vrditi spoljadnjom inspekcijom, postoje klauzule u ugovoru koje ce Vas obavezati da izjavite da ne postoje skrivene
mane. Ako se naknadno utvrde nepravilnosti, mozete sebi napraviti samo dodatne probleme i trodkove. Tako da je na-
jbolje da sve nepravilnosti otkrijete, ispravite i popravite ili izvrsite korekciju cene u skladu sa postojeéim nepravilnostima
i oStecenjima. Na osnovu svega vecé navedenog neophodno je da Vasdu nekretninu spremite za prodaju. To podrazume-
va da angazujete profesionalnu pomo¢ u vidu otkrivanja i vrSenja svih popravki koje su potrebne da ukazu na to da ce
kupac dobiti kvalitetan dom. Ukoliko ne mozete da priusdtite profesionalnu pomo¢, pozabavite se Vi svim tim poslovima
koji ukljuduju zamenu dotrajale kvake na vratima ili prozoru, kre€enja, farbanja, €iS€enja i dr. Ovim Cete sprediti kupca
da pokusava da Vam dodatno snizava cenu.

ZAKLJUCAK: Nabrojali smo samo neke savete koji vam mogu pomoéi u procesu prodaje vaseg doma. lako se vodite
ovim instrukcijama, to ne znadi da ¢ete na kraju biti zadovoljni postignutom prodajnom cenom vaseg doma. Isto tako,
va$ dom moze biti oglasen duzi vremenski period nego Sto ste ogekivali, ili ak mozete imati manje ponuda nego sto ste
oCekivali. Najbolje je da se pripremite i finansijski i mentalno za duzi proces prodaje i da ukoliko vam je celokupni proces
kupoprodaje naporan, da angazujete profesionalnu pomo¢ u vidu prodaje ili ak izdavanja vase nekretnine.



HABU ANALIZA

HABU anallza (Highest and Best Use Analysis) predstavi-
ja analizu najbolje i najisplativije upotrebe nepokretnosti,
odnosno one upotrebe kojom se ostvaruje najveca vred-
nost nepokretnosti zasnovana na konceptu maksimalne
produktivnosti. Ovaj koncept ustanovio je americki ekono-
mista Irving Fisher (1867-1947).

Prema Medunarodnim Standardima procene HABU se
definide na sledeéi nacin:

Trzidna vrednost sredstva ¢e odrzavati njegovu optimalnu
iskoris¢enost. Optimalna iskoridéenost je upotreba sred-
stva koja maksimizira njegovu produktivnost, a pri tome je
fizicki moguca, pravno dopustena i finansijski izvodljiva.”

To je najbolja i najisplativija iskoriséenost neke nepokret-
Qosti koja ¢e odrazavati njenu optimalnu i realnu utrZivost.
Cetiri kriterijuma koja se moraju zadovoljiti su:

1. pravna dopustenost

2. fizitka moguénost

3. finansijska izvodljivost

4. maksimalna produktivnost

1. PRAVNO DOPUSTENO

U analizi najbolje i najisplativije upotrebe treba da
uzmemo u obzir samo one namene koje su zakonski doz-
voljene. Analiza isklju€uje upotrebe koje nisu dozvoljene
zoniranjem, planskim dokumentima, zakonom ili drugim
propisima. Medutim, u analizi moZzemo da istrazimo
namene koje trenutno nisu zakonski moguce, ali postoji
razumna mogucnost da se regulacija, planska dokumen-
ta, propisi, itd. mogu promeniti uz odredenu naknadu.

2. FIZICKI MOGUCE

Svaka upotreba koja se analizira mora biti fizicki moguéa
obzirom na veli€inu, oblik, topografiju i druge karakteris-
tike lokacije. Na primer, tro3ak izgradnje podruma na 3
nivoa na lokaciji sa lod8im podzemnim uslovima mozda
nece biti najbolja upotreba.

3. FINANSIJSKI 1ZVODLJIVO

Najbolja i najisplativija upotreba nepokretnosti mora biti fi-
nansijski izvodljiva. Dakle, svaka predloZena upotreba
mora ne samo da generiSe adekvatne prihode da bi se
opravdali trodkovi izgradnje, veé i ostvariti profit za inves-
titora.

4. MAKSIMALNO PRODUKTIVNO

Potencijalna upotreba mora da generide najvisi prinos.
Najvidi prinos moze znaditi razliite stvari za razliCite
osobe - IRR, NPV, profit ili rezidualnu vrednost zemljista.
Uglavnom se smatra da je upotreba koja generise na-
jveéu neto sadasnju vrednost najbolja i naisplativija upo-
treba, jer uzima u obzir i vremensku vrednost novca i
troskove kapitala.

Testovi fizicke izvodljivosti i pravne dozvoljenosti moraju
se primeniti pre testiranja finansijske izvodljivosti i maksi-
malne produktivnosti. Upotreba moze biti finansijski izvodl-
jiva, ali to je irelevantno ako je zakonski zabranjeno ili fizi¢-
ki nemoguce.

HABU analiza neizgradenog zemljista je relativno jednos-
tavna, ali CeS¢e smo u situaciji da moramo da utvrdimo na-
jbolju i najisplativiju upotrebu postojeceg objekta i identifi-
kujemo eventualna ulaganja kako bi se objekat priveo na-
jproduktivnijoj nameni.

HABU ANALIZA NEIZGRADENOG ZEMLJISTA
TESTIRANJE PRAVNE DOPUSTENOSTI

Potrebno je odrediti koje su namene zakonski dopustene
odnosno videti da li postoje neka ogranicenja koja iskljucu-
ju bilo koju upotrebu:

privatna ograni¢enja

ograni¢enja u vezi sa svojinom

dugoroCni zakupi

gradevinski propisi

specijalna zastita

ekoloska ogranicenja

ook wdn~

Razmatra se upotreba koja je dozvoljena pod trenutnim
planskim dokumentima, mogucénost nove upotrebe u
skladu sa regulativom, moguénost uklanjanja prethodno
pomenutih ograni¢enja i bududi planovi u izradi.

TESTIRANJE FIZICKE IZVODLJIVOSTI
Podrazumeva identifikovanje:

1.fizickih karakteristika lokacije - veli€ine, oblika, terena,
pristupa, fronta, itd.

JATA
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2.kapacitet i dostupnost javnih komunalnih usluga
3.stanje podzemlja (vrsta tla, postojanje podzemnih voda i
sl.

TESTIRANJE FINANSIJSKE 1ZVODLJIVOSTI

Ako je vrednost srazmerna njegovoj ceni i ispunjava pre-
thodna dva kriterijuma, onda je upotreba finansijski izvodI-
jiva. Za nepokretnost koja generise prihod, potrebno je:

1. uraditi analizu traznje i utrzivosti

2. projektovati o€ekivani bruto prihod, umanijiti ga za stopu
upraznjenosti i operativne troskove kako bi se doslo do
oCekivanog neto prihoda za svaku upotrebu

3. izraCunati stopu prinosa na ulozeni kapital za svaku
upotrebu.

Za namene koje ne generisu prihod, treba odrediti koja up-
otreba ima vrednost koja premasuje trodkove gradnje, raz-
voja i marketinga. Vrednost prihoda mora biti veca od
troskova. Za potrebe testiranja finansijske opravdanosti
potrebno je raspolagati relevantnim i kredibilnim trzisnim
podacima, razmatriti vremenski period razvoja projekta i
sve faktore rizika. Procenitelji Cesto nisu u moguénosti da
dodju do svih relevantnih podataka sto je i nedostatak
ovog segmenta HABU analize.

TESTIRANJE MAKSIMALNE PRODUKTIVNOSTI

Ako su prethodna tri testa za datu namenu pozitivha, onda
je ovo konadni test.

Namena koja proizvodi najvecu rezidualnu vrednost zeml-
jista u skladu sa tolerancijom na rizik na trzistu povezan sa
tom namenom i odekivanom stopom prinosa je najbolja i
najisplativija upotreba.

Dragana Mitrovié | Autor




LICENCIRAN PROCENITELJ NEPOKRETNOSTI

Na oshovu novog Zakona o proceniteljima vrednosti
nepokretnosti, licencirani procenitelji moraju da se an-
gaZuju za procenu obezbedenja kredita, za vansudske
izvréne postupke, za potrebe stecaja, kao i procenu ili
verifikaciju rezultata modela masovne procene radi
upisa trZiSne vrednosti nepokretnosti u katastar
nepokretnosti.

Zakonom o proceniteljima vrednosti nepokretnosti se
izmedu ostalog ureduju uslovi i nacin vr§enja procene
vrednosti nepokretnosti od strane licenciranih procen-
itelja. Cilj dono$enja Zakona o uredenju profesije pro-
cenitelja vrednosti nepokretnosti, jeste da dovede do
uskladivanja s evropskim standardima, pouzdanije
procene, vefa odgovornost za one Koji donose
pogresne procene i strucniji procenitelji.

Procenitelj za dobijanje licence mora da ima visoko
stru¢no obrazovanje na studijama drugog stepana, da
je uspesdno prodao strué¢nu obuku, da ima najmanije tri
godine radnog iskustva na poslovima procene, da ima
polozZen ispit za sticanje zvanja licencirani procenitelj,
da mu nije izre€ena zabrana izdavanja licence, da nije
pravosnhazno osudivan za krivicha dela koja ga Cine
nedostojim za obavljanje poslova procene. Licencirani
procenitelj je fizicko lice koje ispunjava uslove prop-
isane ovim zakonom i kome je Ministar izdao licencu
za vrSenje procene vrednosti nepokrethosti. Posao
procenitelja jeste da pruzi objektivno i nepristrasno
mislienje o vrednosti nekretnine klijentima koji je
poseduju, prodaju ili upravljaju njome ili pozajmljuju
novac na bazi obezbedenja hipoteke nekrethinom.
Tacnost procene vrednosti nepokretne imovine
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predstavlja znadajan elemenat finansijske stabilnosti
bankarskog sektora jer su banke neposredno izloZene
riziku promene vrednosti imovine koja sluZi kao os-
novni oblik obezbedenja njihovog plasmana.

U Srhiji trenutno postoje tri akreditovana udruZenja i to
Nacionalno udruZenje procenitelja Srbije ,NUPS®,
UdruZenje procenitelja ,Drudtvo procenitelja Srbije” i
UdruZenje samostalnih sudskih vestaka i procenitelja
vrednosti nepokretnosti. Jedan od poslova akreditova-
nog udruZenja jeste i kontrola rada licenciranih procen-
itelja, u skladu sa Zakonom i Nacionalnim standardima
i kodeksom etike.

Ministarstvo finansija je do sada imenovalo sedam or-
ganizatora stru€ne obuke kod kojih kandidati mogu da
pohadaju struénu obuku, i to Republicki zavod za
sudska vestacenja u Novom Sadu,Poljoprivredni
fakultet u Novom Sadu, NUPS, WMG Advisory iz Beo-
grada, UdruZenje procenitelja Drustvo procenitelja
Srbije iz Beograda, L&A Consulting drustvo sa
ograni¢enom odgovorno3¢éu Beograd i Poslovna aka-
demija PKS d.o.0.iz Beograda. Trenutno u Srbiji imamo
ukupno 178 licenciranih procenitelja.

Vladimir Susa | Autor



POLOZAJ LICENCIRANIH PROCENITELJA

U IZVRSNOM POSTUPKU

Pravni sistem Republike Srbije je u poslednjih nekoliko
godina doziveo znaCajne promene, preciznije, una-
predenja, i to kroz ustanovljanje delatnosti javnih beleZni-
ka, javnih izvrSitelja i licenciranih procenitelja. U ovom
¢lanku ¢emo se posebno osvrnuti na medusobni odnos
sve tri delatnosti sa posebnim osvrtom na licencirane pro-
cenitelj, obzirom da svi aktivnho uestvuju u ekonomski
vrlo bithom trZidtu nekretnina.

Zakonske norme koji ureduju rad licenciranih procenitelja
{Zakon o proceniteljima vrednosti nepokretnosti) ureduju
njihov odnos sa javnim izvrsiteljima i javnim beleznicima.
Clan 3 ovog zakona jasno nalaZe obavezu javnog
beleznika da u tri sluaja — uspostavljanje kreditnog
odnosa, stav 1, utvrdivanja vrednosti u postupku stecaja,
stav 2, i prodaje nepokretnosti u postupku vansudskog
namirenja, obavezno koristi usluge licenciranog procen-
itelja, pod pretnhjom nidtavosti svih ugovora zaklju¢enih
bez odgovaraju¢e procene licenciranog procenitelja.
Dalje, isti ¢lan reguliSe polozaj licenciranog procenitelja i
u izvr8nom postupku, i to ,Licencirani procenitelj moze
vrsiti procenu vrednosti nepokretnosti koja je predmet iz-
vréenja u izvrsnom postupku koji se sprovodi u skladu sa
zakonom kojim se ureduje izvrdenje i obezbedenje.”

Dakle, tumacedéi ovu zakonsku normu, dolazimo do zakl-
jucka da je uCesce licenciranog procenitelju u izvrsnom
postupku, tj. izrada izvestaja o proceni vrednosti
nepokretnosti za potrebe sprovodenja postupka izvrien-
ja, neobavezna, obzirom na klauzulu ,moze vrsiti pro-
cenu...”. Ovako je zakonodavac omogucéio javnim iz-
vriteljima da, a posebno kada se u razmatranje uzme

¢lan 165. Zakona o izvrSenju i obezbedenju, imaju mo-

guénost izbora &ije ¢e usluge koristiti za procenu vrednos-

ti nepokretnosti koja treba da bude predmet obezbedenja.

Naime, pomenuti ¢lan 165. nalaze da ,Javni izvrsitel]
moze odluditi i da se nepokretnost proceni na osnovu pis-
menog obavestenja o ceni koju dobije od odgovarajucih
organizacija, institucija ili pravnih i fizickih lica odgovara-
juce struke.” Ovakvo redenje javnom izvrsitelju daje prili¢-
no odresene ruke prilikom izbora struc¢nih lica za izradu
procene nepokretnosti — odgovarajuée organizacije, insti
tucije ili pravna i fizicka lica odgovarajuce struke. Ovakva
norma je postavljena prilicno neprecizno i prakticno omo-
gucava javnom izvrsitelju da se za odredivanje vrednosti
nepokretnosti koja je predmet izvrSenja obrati, recimo,
Poreskoj upravi (,odgovarajuéa institucija®) ili ,pravnom ili
fiziCkom licu odgovarajuce struke” — dakle, bilo kom licu
koje raspolaze ,odgovarajuéim® znanjima, po proceni
javnog izvrsitelja. Zakon je i8ao toliko Siroko da ¢ak nije
definisano da lica odgovarajuée struke treba da budu
sudski vestaci, dakle suzio krug lica koja mogu da udest-
vuju u postupku. Moramo napomenuti da, iako ne sumn-
jamo u rad Poreske uprave, moramo da ¢esto ,podigne-
mo obrve* kad vidimo neke procene ove drzavne instituci-
je. Ovo, naravno, nije posledica nemara, ve¢ prosto
jenice da je Poreska uprava institucija koja je navikla na

odredeni sistem, prosto ,srasla“ sa odredenim pravilima i
navikama, a koja se temelje na sistemu masovne procene
i statisticke analize, i da, stoga, u vedini sluCajeva, ne
moze da odgovori zahtevima koje pred nju postavlja iz-
vraéni postupak ili, recimo, kreditne institucije. U suprot-
nom, sve banke bi se oslanjale na rad Poreske uprave i
potrebe za licenciranim proceniteljima ne bi ni bilo.

Svedoci smo da u medijima ¢esto mozemo da proditamo
izvestavanja o loSem ili nedovoljno kvalitethom radu iz-
vrditelja, o raznim problemima s kojima se srecu kako
poverioci, tako i duZnici, pa i sami izvrsitelji. Cinjenica je da
je izvrdni postupak komplikovana i osetljiva oblast i da
Cesto zadire u vrlo delikatne odnose, stoga je potrebna
velika preciznost u radu zakonodavaca sa jedne strane, i
veliko znanje i iskustvo kod lica koja vode postupak i
strucnih lica koja u istom ugestvuju. Problemi koji se javlja-
ju ticu se samih izvestaja o proceni koji su ¢esto nedovolj-
no kvalitetni i precizni i koji su tada ¢est predmet ,napada®
od strane bilo zastupnika poverioca bilo duzZnika, a sto, na
kraju, dovodi do produzenja postupka, dodatnih troskova i
usporavanja celog sistema.Takode, neophodno je pome
nuti i da su advokati, pa i sudije jo§ uvek nedovoljno obav-
esteni o radu licenciranih procenitelja, o Zakonu i podza-
konskim aktima koji reguliSu njihov rad, a posebno o Na-
cionalnim standardima, kodeksu etike i pravilima profesio-
nalnog ponasanja licenciranog procenitelja. Upravo zbog
nedovoljne informisanosti dolazimo u situaciju da strane u
izvrnom postupku, tj. njihovi punomocnici — advokati,
Cesto osporavaju samu metodologiju procene, za §ta su
potrebna precizna i detaljna znanja. U smislu svega nave-
denog, a ponajviSe na osnovu dosadadnjeg iskustva u
radu sa javnim izvrsiteljima, smatramo da bi uedce
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licenciranih procenitelja u izvrSnom postupku trebalo da
bude podignuto na nivo obaveznosti, bas kao sto vazii za
postupak kreditiranja, steaj i vansudsko pomirenje. Pre-
ovladavajuée je midljenje u struci da bi se time obezbedio
visi nivo kvaliteta usluge, samim tim i manje moguénosti za
gresdku, prolongiranje i odugovladenje postupka i razne
utemeljene i neutemeljene prigovore. Svesni smo &in-
jenice da je ovakvo zakonsko reSenje uspostavljeno pre
svega zbog toga 3to je broj licenciranih procenitelja jo3
uvek nedovoljan, pre svega u smislu geografske ra-
sporedenosti, ali sve je viSe proceniteljski kuéa koje
zaposljavaju vise procenitelja koji tada, zahvaljujuéi boljoj
organizaciji i logistici mogu da pokriju znatno vecu teritori-
ju.

Na kraju, mozemo da konstatujemo da je rad javnih iz-
vrsitelja sa licenciranim proceniteljima polako usao u fazu
suhodanosti“i da je komunikacija sve lak3a, a rad i rezultati
sve kvalitetniji, ali da i dalje postoje izazovi koje treba sav-
ladavati. Jedan od tih je pomenuto zakonsko resenje koje
¢e, nadamo se, uskoro biti predmet ozbiljnije rasprave, a
zatim i modifikacije.

Milo$ Lipovac | Autor



STOPA KAPITALIZACIJE

Stopa kapitalizacije predstavlja obrazac koji investitori
najéesce koriste kao osnov za procenu investicija u
nekretnine na osnovu jednogodidnjeg stabilnog perio-
da. Trebalo bi da se koristi kao osnov da li je nekretnina
dobra investicija, ali je preporuka da se koristi kao
jedan od alata za procenu nekretnina. Stopu kapital-
izacije koriste investitori nekretnina za procenu inves
ticije i pokazuju njenu potencijalnu stopu povrata, po-
mazudi u odlucivanju da li bi trebali kupiti nekretninu.
Formula za stopu kapitalizacijen je stopa kapitalizacije
= neto operativni prihod / trenutna vrednost imovine.
Stopa kalkulacije se izracunava na osnovu godisnjih
prihoda. To znadi da ako se nekretnina dobro ponasala
ili loSe u toku jedne godine, to se pojavljuje u proracunu
stope kapitalizacije. To takode znaci da investitor ne

dobija perspektivu imovine tokom proteklih nekoliko
godina. Vazno je imati na umu da stopa limita pokazuje
stopu povrata u toku jedne godine, tako da ako je
imovina imala prethodne godine lo$ udinak, stopa
limita mogla bi prevariti u tome 3to pokazuje samo
jednu pozitivhu godinu povrata. To je samo nesto Sta
treba imati na umu dok se dalje analizira investicija.
Stopu kapitalizacije obiéno koriste investitori na duze
staze koji kupuju stambenu ili komercijalnu imovinu.
Stopu kapitalizacije treba uporediti sa sli¢nim svojstvi-
ma u istoj kategoriji nepokretnosti. Stopa kapitalizacije
je odnos neto operativnog prihoda i vrednosti imovine.
Stopa kapitalizacije ne uzima u obzir isplate hipoteke ili
troskove vezane za kupovinu imovine kao $to su nak
nade za zajmodavce i troSkovi zatvaranja.

Zbog toga, zajedno sa stopom kapitalizacije, trebalo bi
da pogledate ukupnu finansijsku sliku investicije, ukl-
judujuci njen povrat na investiciju, novéani tok i ono za
$ta se prodaju i iznajmljuju uporedive nekretnine. Stopa
kapitalizacije je vazan alat za investitore jer im pomaze
da procene nekretnine na osnovu njene trenutne vred-
nosti i neto prihoda od poslovanja (NOI). To im daje
podetni prinos investicije. Investitor moze da pogleda
rastucu stopu kapitalizacije za nekretninu i vidi da pos-
toji rast prihoda u odnosu na njegovu cenu. Nasuprot
tome, pad u visini stope naplate obi¢no ukazuje na
maniji prihod od najma u odnosu na njegovu cenu. Oni
mogu da pogledaju stopu kapitalizacije pre nego $to
odluce da li je imovina vredna kupovine ili ne. U praksi
bi trebalo koristiti “cap rate” kao nagin za procenu
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ulaganja u nekretnine. Obi¢no se koristi pre kupovine
nekretnine, ali se moze koristiti i kada ve¢ dodemo u
posed imovine i pre nego $to se stavi na trziste radi
prodaje. Stopa kapitalizacije je alat koji pomaze da
procenimo nekretninu i da je koriste drugi investitori.
Karakteristiéno je da kupac i investitor koriste “cap
rate” kao i vlasnik. Stopa kapitalizacije se moze koristiti
i za stambene i za poslovne objekte koji se trenutno iz-
najmljuju. Stopa ograni¢enja se moze koristiti za jed-
noporodiéne nepokretnosti, iznajmljivanje stanova i
kuca, investicije u komercijalne nekretnine,
viSeporodi¢ni najam nekretnina, stambene zgrade,
stanodavci koji Zele da procene imovinu koju veé
poseduju, a u nekoj buducnosti Zele da je prodaju.

Bojan Ristanovi¢ | Autor




VREMENSKA VREDNOST NOVCA

Bududéi da novac ima vremensku vrednost, on daje mo-
guénost za koncept interesa. Interesom se moze sma-
trati iznajmljivanje novca za njegovim koris¢enjem u
odredene svrhe. Ako Zelite da koristite odredenu ko-
licinu novca za godinu dana, zahtevace se da platite
naknadu za njegovu upotrebu. I1znos naknade za ko-
ristenje novca naziva se kamatna stopa. Kamata je
cena koja se plac¢a za korid¢enje sredstava banke, uko-
liko je izrazena u procentima onda se koristi termin ka-
matna stopa. Visina kamatne stope zavisi od vrste
kredita, roka na koji se sredstva ustupaju, uslova na
trzistu, konkurencije, stope inflacije, kreditnog rejtinga
zemlje. Buduca vrednost je akumulirani iznos Vaseg in-
vesticionog fonda. DefiniSu se prosti i sloZeni interesi.
Prosti interesi podrazumevaju da zaradujete kamatu
samo nha prvobitno uloZeni iznos, dok sloZeni interes
predstavlja zaradu od kamata koje se automatski rein-
vestiraju po istoj kamatnoj stopi kakva je bila na prvobit-
no ulozeni iznos. Uticaj vremena na vrednost novca se
manifestuje kroz vise vremenskih perioda u buduénosti,
gde se na glavnicu dodaje zaradena kamata. Na primer
ako imate 1.000 RSD i investirate 10% godisnje za 20
godina, vrednost nakon 20 godina je 6.727 RSD.

Ova pretpostavka ostaje ukoliko iznos kamate zaraden
svake godine sa investicijom ne povladite, nego nastavl-
jate da ulazete. Ako iznos kamate uklanjate svake godine,
na kraju 20 godina 1.000 RSD ¢e i dalje vrediti samo
1.000 RSD. Ali ako ostavite investiciju, iznos investicije ¢e
i eksponencijalno rasti. Zasto je tako? Jer Vi svake godine
ulazete novi iznos glavnice uvecan za istu kamatnu
stopu. Izrazeno formulom;

BV = SV*(1 + 1)

BV — buduéna vrednost novca na kraju vremenskog perioda ulaganja
SV — sadasnja vrednost novca na pogetku ulaganja

I — predstavlja kamatnu stopu za navedeni vremenski period

N — vremenski period na koje vrsi ulaganje novca

Neto sadadnja vrednost predstavlja razliku priliva
gotovine i odliva gotovine. Neto sadasnja vrednost je dis-
kontovani neto novéani tok ili slobodan nov&ani tok. Uko-
liko je neto sadasnja vrednost vec¢a od nule, investicija se
prihvata posto je profitabilnost investicije iznad grani¢ne
diskontne stope. Funkcija neto sadasnja vrednost vraca
neto vrednost tokova novca, predstavljenu u dinarima po

danasnjem kursu. Zbog vremenske vrednosti novca,
dinar koji dobijete danas vredi viSe od dinara koji cete
dobiti sutra. Funkcija neto sadasnja vrednost izracuna-
va tu sadasnju vrednost za svaki u nizu tokova novca i
sabira ih kako bi se dobila sadasnja neto vrednost.

Novac koji dobijemo danas vredi nam vise nego ako isti
taj iznos dobijemo za godinu, dve ili tri. Kada imamo
dva razlidita iznosa, kao 3to mi u nasem primeru
imamo, moramo da svedemo oba iznosa na sadasnju
vrednost (SV) da bismo sagledali koliko to sto ¢emo
dobiti u buduénosti zaista vredi danas. Na primer
10.000 dinara koje dobijemo danas jasno je da ima
sadasnju vrednost upravo 10.000 dinara. Da bismo bili
sigurni da je pametnije uzeti novac koji nam se nudi
danas moramo da znamo vredi li Cekati da prode deset
godina da bismo dobili 20.000 hiljada. Ovo izracunava-
mo uvodenjem jos jednog cesto koris¢enog termina u
finansijama — diskontne kamatne stope.

Srdan Mic¢anovi¢ | Autor




OSNOVNI POJMOVI U VEZI SA
ODRZAVANJEM OBJEKATA

Pored bazi¢nih procesa vezanih za Zivotni vek jedne nepokretnosti, koji se odnose pre svega na definisanje potreba,
planiranje, projektovanje i izgradnju objekata, useljenje i pocetak koriséenja, tj. pocetne faze jednog ciklusa postojanja
istih, specijalno se napominje da ona koja posle njih sledi - eksploatacija &ini najduzu fazu u periodu postojanja
nepokretnosti. Kako u vremenskom smislu ima dominantnu komponentu, na teret eksploatacije pada i najveci procenat
troskova jedne nepokretnosti. S tim u vezi, odrZavanje u fazi eksploatacije objekata igra veoma bitnu ulogu. Ne samo da
se ovim projektuju i predvidaju odredeni trodkovi i teZi njihovom smanjenju, veé se istim procesom uti¢e i na to da objekti
sami po sebi obezbede komfor i kvalitet koriSéenja svojim korisnicima. S druge strane, kako velika sredstva uloZena u
izgradnju nekog objekta &ine bitnu komponentu investitoru, racionalno upravijanje ekspolatacijom daje efekta na brzi
povrat uloZenih sredstava. Pojedina istraZivanja su pokazala da troSkovi imovine tokom celog Zivotnog ciklusa su od 5
do 7 puta visi od investicionih troSkova, te na njih posebno treba obratiti paznju.

Na osnovu prethodno izlozenog, moze se izvesti i uza definicija odrzavanja objekata — facility managementa. Facility
management je medunarodno priznat naziv za upravljanje i odrzavanje objekata u fazi eksploatacije. Pored najos-
novnije definicije, facility management se moze definisati i kao osnovna funkcija u svakoj organizaciji koja sluzi kao
podrdka primarnim procesima u organizaciji. Drugi pojmovi koji pomazZu razumevanju procesa odrzavanja objekata
su slededi:

Facility menadzer — Lice koje je odgovorno za obavljanje poslova odrzavanja, odnosno za poslove osiguranja os-
novnih usluga koje bi trebalo da zadovolje potrebe ljudi koji objekat koriste. MenadZeri su odgovorni za usluge poput
Cis¢enja, obezbedenja i parkiranja, kako bi bili sigurni da su ispunjeni odgovarajucéi standardi za zivot i rad. Takode,
isti organizuju i vode racuna o odrzavanju opreme i ugradenih sistema poput grejanja i klimatizacije, odrzavanje pros-
tora za rad i sli¢no.

Facility usluga (Facility service) — Pruzanje podrske osnovnim aktivnostima u jednoj organizaciji od strane internih
i eksternih pruzalaca usluga. Usluge obuhvataju prethodno navedene obaveze koje mora da ispuni facility menadzer
i njegovi zaposleni, sa ciliem organizovanja aktivnosti koje se odnose na proces odrzavanja nepokretnosti.
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B Osnovne delatnosti — Vrienje usluga koje je definisano opstim pravnim aktom (najéesc¢e ugovorom). Delatnost u tom

smislu Cini svaku aktivnhost koja je povezana sa osnovnom svrhom, a to je odrZavanje nepokretnosti i posledi¢no sticanje
profita. Razliku izmedu osnovnih delatnosti i servisa za podrsku konstituise svaka organizacija posebno i moze shodno
prirodi posla biti podlozna promeni.

FM Ugovor (Facility Management Agreement) — Dokument kojim se odreduju uslovi angaZovanja i pruzanja usluga
odrzavanja izmedu pruZaoca usluga i krajnjeg Klijenta.

Ugovoreni nivo usluga (Servise Level Agreement — SLA) — Ugovor o nivou pruzZenih usluga je sporazum dve ili vise
strana, gde je s jedne strane klijent, a sa druge pruzalac usluga, a sve vezano za usluge sa performansama i uslovima
koje podrazumevaiju facility servisi. Moze biti pravno obavezujuéi — formalni ili neformalni ugovor. Ovaj tip ugovora moze
biti zakjucen i sa jednom ili viSe organizacija ili razli¢itim timovima u okviru jedne organizacije. Ukoliko je ugovor zakl-
jucen izmedu pruzaoca usluga i trecih lica, ne moze se zvati SLA-em (jer nivo usluga mora biti definisan od strane Ko-
risnika usluga i Klijenta). Ovakvi SLA ugovori definiSu mnoge komponente, od specifikacije usluga do raskida ugovora.
Vecéina SLA ugovora ostavlja prostora za periodicne pregovore kako bi se napravile odredene izmene.

Kljuéni indikatori (Key Performance Indicator - KPI) — Indikatori kojima se meri nivo postignutih rezultata i na osnovu
kojih se utvrduju informacije da li je odredeni nivo usluga zadovoljen ili nije i u kojoj meri.

Prethodno izlozeni pojmovi definisu iskljucivo opste termine na koje se bazira proces odrZzavanja i upravljanja objektima
(facility management). Odgovornosti i zadaci obuhvaceni ovim terminima postaju sve vise kompleksni i izazovniji.
Samim tim, razumevanje i upravljanje ovim procesima podsti¢e primarne biznise i doprinosi korporativnom uspehu koji
nesumnjivo uticu na krajnji cilj svakog investitora neke nepokretnosti — a to je najcesée sticanje profita.

Maja Nikoli¢ | Autor
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TRAZNJA ZA ZAKUP DRZAVNOG
ZEMLJISTA U PORASTU

Poljoprivredni proizvodaci su u protekloj godini ostvari-
li znagajno manju zaradu nego u 2017 godini. Sektor
poljoprivrede, Sumarstva i ribarstva je 2018. je prema
javhom dostupnim podacima ostvario minus od milijar-
du dinara. 2017 godine ostvaren je profit od 7 milijardi
dinara. Ovako slab rezultat u 2018 godini moZze se pri-
pisati ¢injenici da su najvedi uticaj imale niske cene
poljoprivrednih proizvoda u ¢emu prednjace ratarske
kulture .Cene kukuruza i pSenice bile su na niskom
nivou tokom cele godine, a takode i nezapamdceno
niska otkupna cena jabuke uticala je na prethodno na-
vedeno. Cena pSenice se malo povedéaja tek krajem
godine, a cena kukuruza je i do danas ostala niska.
Zbog otvorenog trzista Srbija sve vide uvozi. izvoz je
cca 3,3 milijarde dolara, ali je sa druge strane pov-
ecan uvoz koje je na cca 2 milijarde dolara. | pored
svega, interesovanje za zakup drzavnog zemljista je u
porastu, a takode i dalje vlada veliko interesovanje za
kupovinu poljoprivrednog zemljidta u Vojvodini. U pos-
lednje tri godine realizovano je viSe velikih transakcija
poljoprivrednog zemljidta, a traznja i dalje ne jenjava,
iako nestabilnost cena ratarskih kultura utiCe na maniji
profit.

Uslovi za dobijanje drzavnog zemljista u zakup su
poostreni, a opstine i gradovi u Srbiji, , ostvarili su do
sada zakupe na najviSe povrsina. Tokom 2018/2019.
godine, u 56 opstina i gradova ostvaren je rekordan
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zakup poljoprivrednog zemlji§ta u drzavnhoj svojini. Uz
zemljidte u Vojvodini, hajveée povriine pod zakupom bile
su u 47 opstina i gradova u centralhoj Srbiji. U pojedinim
krajevima Vojvodine vlada veliko interesovanje za svu
ponudenu zemlju, dok u nekim krajevima Srbije poljop-
rivrednici ne pokazuju interesovanje za zakup zemljista u
drzavnoj svojini. U devet opStina ostvaren je rekord u
zakupu ,a to su Backi Petrovac, Sremska Mitrovica
Sombor, Beoéin, Coka, Opovo, Indija, Pan&evo i Sremski
Karlovci.

U Srbiji je u ponudi za zakup oko 515.000 hektara drzavne
zemlje. Prema poslednjim javno dostupnim podacima
izdato je u zakup oko 300.000 hektara. Uprava za poljop-
riviedno zemljiste je objavila da je prosecna cena zakupa
po hektaru, poslednje tri godine iznosila cca 196 evra za
prosecan kvalitet zemljista.

Pravo preceg zakupa u Srbiji imaju stocari, jer je to i jedna
od strategija drZave za razvoj ove grane poljoprivrede.
Stodari, koji zakupe oranice, na njima moraju iskljucivo da
seju onu kulturu koja im je potrebna za ishranu stoke. To
ranije nije bio slugaj, pa su zabeleZene malverzacije na
nacin da su stogari davali u podzakup oranice ili nisu sejali
kulture koje su im potrebne sa ishranu stoke.

Stodari su ove godine, nha oshovu prava preceg zakupa
dobili 90.000 hektara, bilo je sluajeva da su dobili zemlju
u zakup i ha 30 godina. Tako se bolje planira proizvodnja i
na taj nacin se ¢uva i kvalitet zemljista.

Veliko interesovanje za zakup drZzavnog zemljista uslovlje-
no je i restitucijom &ija realizacija u poslednje vreme utice
na manje slobodne povrSine drZzavnog poljoprivrednog
zemljita, a takode veliki poljoprivredni proizvodadi i dalje
imaju interes da ukrupnjavaju povrdine i nastave industrij-
sku proizvodnju ratarskih kultura.

Vukasin Kovadevi¢ | Autor



