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Petar Arsié’, T. anja Vrbnik-Brkié®, Danilo Arsié®

ZGRADA UPRAVE ZA NEKRETNINE U PODGORICI

Rezime

U radu je predstavljena zgrada Uprave za nekretnine Crne Gore u Podgorici, zavrSena
novembra 2015. U likovnom i oblikovhom smislu, objekat ima dostojanstven i
elegantan opsti izgled, odrazava funkciju vazne drzavne institucije. Koncept i resenje
organizacije spoljnog i unutraSnjeg prostora zasnovani su na prilagodavanju kontekstu,
uslovima lokacije, klimatskim uslovima, zahtevima radnih procesa, kao i neophodnim
savremenim instalacionim sistemima koji podrzavaju funkcionalnost, fleksibilnost, i
energetsku efikasnost objekta.

Kljucne reci

Arhitektonsko projektovanje, materijalizacija, savremene dvostruke ventilirane fasade,
instalacije, energetska efikasnost

MONTENEGRO REAL ESTATE ADMINISTRATION

Summary

The presented work is the new Building for the Montenegro Real Estate Administration
in Podgorica, completed in November 2015. Stylistically and formally, the building has
a dignified and elegant look, projecting the function of an important public institution.
Concept and design of organization of exterior and interior spaces are based on adopting
to context, site conditions, local climate, demands of employees, as well as the
necessary contemporary building services that support functionality, flexibility and
energy efficiency of the building.

Key words

Architectural design, materialisation, contemporary double-skin ventilated facades,
building services, energy efficiency

! M, prof., Univerzitet u Beogradu, Arhitektonski fakultet, Beograd, Srbija, arcoprojekt@gmail.com

2 Dipl.inz.arh.

y Dipl.inz.arh.
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1. UVOD

Zgrada Uprave za nekretnine u Podgorici je projektovana 2011-2013. a izgradnja
zavrsena 2015. godine. Objekat je kompletno zamisljen, projektovan i realizovan kao
poslovni i stvoreni su potrebni i zahtevani uslovi za nesmetan rad oko 220 sluzbenika.
Objekat sadrzi dve suterenske etaze, prizemlje i pet nadzemnih etaza ukupne izgradene
povrsine 7600 m?.

2.  OPIS OBJEKTA

Resenjem se tezilo da se postigne urbani kvalitet objekta i javnih prostora, kao i
povezivanje pesackih kretanja u jedinstveni sistem komunikacija.

Zastita od okolne buke, kao i negativni uticaji insolacije i vetra, u nasem predlogu
reSeni su konceptom duple fasade (double skin).

U oblikovnom smislu spoljni omota¢ objekta resen je u kombinaciji punih povrsina
oblozenih prirodnim kamenom i zastakljenih povrsina.

U prizemnoj etazi projektovana su dva zasebna ulaza sa jedinstvenom kontrolom i
pregledom ulaza/izlaza. Prostor prizemlja i sve prostorije namenjen su za javni servis i radu
sa strankama i posetiocima.

Pesacki prilazi posetilaca, korisnika usluga i gradana objektu su sa spoljnih parkinga
i pesackih spoljnih komunikacija. Kapacitet parkinga je 120 mesta $to je od izuzetnog
znacaja za poslovne zgrade, gde je predvideno parkiranje za zaposlene i posetioce. Pored
spoljnog prostora za parkiranje u objektu se nalazi garaza na drugom nivou suterena
kapaciteta Cetrdeset mesta, samo za potrebe zaposlenih. Takode, omoguéen je prilaz i
nesmetan pristup, kao i koris¢enje celog objekta osobama sa posebnim potrebama.

Na prvom nivou suterena su obezbedeni prostori za tehnicki blok, energetski blok,
snabdevanje kuhinje i neophodni magacinski prostori za restoran i druge potrebe.

Spratne etaze projektovane su kao savremeni fleksibilni kancelarijski prostor,
pogodan za potrebe vise razlic¢itih sadrzaja, sa prate¢im funkcijama i pripadajuéim
komunikacijama.

S obzirom na sisteme koji su projektovani - konstruktivni sistem, modulacija
prostorija, fasadna modulacija, modulacija montazno/demontaznih lakih pregradnih zidova,
zatim nadviseni (dupli) podovi na distancerima, te spusteni plafoni - stvoreni su uslovi za
moguce lake promene i razvojne transformacije sluzbi i radnih mesta, prostora i prostorija,
kao i instalacija koje ¢itavu tehnologiju radnih procesa opsluzuju. Smatramo da je ovakav
pristup reSavanju glavnih prostora namenjenih poslovanju znacajan i neophiodan u
danasnjem vremenu i nacinu poslovanja koje se vrlo brzo menja, transformise i
reorganizuje u tehnologiji, obimu i kapacitetu. Jedan od zahteva projektantima bio je da se
uz kancelarijski prostor locira odredeni broj multimedijalnih, sala sa moguéno$éu promene
veli¢ine i oblika sale sa aspekta lakog i brzog povecavanja ili smanjivanja u odnosu na
trenutne potrebe. Takode je ostvaren jo§ jedan poseban kvalitet a to je medusobna
povezanost sala sa drugim radnim prostorima §to isti¢emo kao dodatni komfor.

U likovnom i oblikovnom smislu, objekat ima dostojanstven i elegantan opsti izgled,
odrazava funkciju vazne drzavne institucije, a njegovo resenje se zasniva na prilagodavanju
uslovima lokacije, klimatskim uslovima i zahtevima radnih procesa.
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Sa aspekta projektovanja i reSavanja fasadnog omotaca autori su ponudili nekoliko
varijanti reSenja savremenog koncepta koji se primenjuju u svetu kod ovakvih tipova
objekata, gde se energetska efikasnost i lako odrzavanje u periodu eksploatacije objekta
podrazumeva i zahteva.

Usvojeni savremeni koncept i reSenje fasade energetski efikasnih objekata, u koje
spada i objekat Uprave za nekretnine Crne Gore u Podgorici, podrazumeva sledece aspekte
i kriterijume koji su zadovoljeni:

= Smanjenje troskova grejanja u zimskom periodu
= Smanjenje troskova hladenja u letnjem periodu
= Sprecavanje pregrejavanja u letnjem periodu

= Prirodna ventilacija objekta

= PoboljSana zvucna izolacija s obzirom da se objekat nalazi blizu optere¢enih
prometnih saobracajnica

= Maksimalno koris¢enje dnevne svetlost

= Adekvatna zastita od sunca

= Komunikacija i povezanost sa spoljasnjim prostorom

= Kontrola dima i vatrootpornost, kao i primena drugih sistema obezbedenja
= Upotreba ekoloskih materijala koji se mogu reciklirati

= Ergonomski aspekt

= Komfor krajnjeg korisnika

3. PRIKAZ OBJEKTA
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Slika 2. Prikaz objekta
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Slika 3. Detalji

4. ZAKLJUCAK

Smatramo da je zgrada Uprave za nekretnine u Podgorici projektovana i izvedena po
svim savremenim principima i trenutno vaze¢im propisima i standardima za objekte
namenjene poslovanju. Ostvareni su skoro svi zahtevi i potrebe investitora koji su bili
postavljeni pred projektantski tim i sve ucesnike u ovom projektu.
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