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SAZETAK Autori polaze od premise da je sekundarno stanovanje vazno pitanje u ra-
zvoju lokalne zajednice, napose kada je rije¢ o otoku koji je pod snaznim utjecajem
ogranicenosti prostora. Namjera je rada ukazati na ¢imbenike koji su utjecali na evo-
luciju sekundarnog stanovanja na otoku Ciovu kao i na posljedice tog fenomena. Za
potrebe ovog istraZivanja prikupljena je dokumentacija turisticke zajednice, fotodoku-
mentacija i provedeni su polustrukturirani dubinski intervjui s mjesnim informatorima.
Na osnovu podataka autori su evoluciju sekundarnog stanovanja na Ciovu podijelili
u pet osnovnih faza, koje kronoloski prate razvoj fenomena od 1960-ih godina do
suvremenog razdoblja. Tijekom razli¢itih faza mijenjali su se motivi odabira Okruga
Gornjeg kao destinacije za sekundarno stanovanje — od ocuvanosti okolisa, ugodne
klime, mira, zatim prenamjene drugog doma u primarni dom i u suvremenom razdo-
blju do shvacanja drugog doma kao investicije i potvrde drustvenog statusa. Zakljucuje
se na osnovu intervjua da su promjene i razvoj sekundarnog stanovanja ocijenjeni
uglavnom pozitivno.

Kljucne rijeci: sekundarno stanovanje, otok Ciovo, Okrug Gornji, hrvatski otoci, oto¢na za-
jednica, lokalna zajednica.
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1. Uvod

Sekundarno stanovanje (u znacenju posjedovanja drugog stana i njegovog povre-
menog koriStenja za odmor i rekreaciju) posebno je znacajna praksa na hrvatskim
otocima. To dokazuje i statisticki podatak prema kojem se od ukupnog broja stano-
va za odmor u Hrvatskoj njih 29% (Drzavni zavod za statistiku [DZS], 2011.) nalazi
upravo u oto¢nim naseljima. Dvojbe oko Sirenja sekundarnog stanovanja nesto su
§to dominira u literaturi od samoga pocetka istrazivanja i vrlo se ¢esto kao negativni
primjeri navode lokacije u kojima je Sirenje bilo neplansko, Sto je onda proizvelo
razlicite probleme i stalnom i povremenom stanovnistvu (Caldarovic, 1989.; Miletic,
2011.; Miller, 2011.). Takvih lokacija u Hrvatskoj je, napose u njezinom priobalnom
i oto¢nom dijelu, velik broj i za razumijevanje problema s kojima se njihovi stanov-
nici susrecu u svakodnevnom zivotu neophodno je poznavati lokalne specifi¢nosti.
Dosadasnja istrazivanja sekundarnog stanovanja na hrvatskim otocima bila su fo-
kusirana na a) prostorne aspekte Sirenja sekundarnog stanovanja (Faricic, Grao-
vac i Cuka, 2010.; Miletic, 2006.; Opacic, 2009.a; 2009.b), b) motivacijske aspekte
povezane s odabirom pojedinih otoka (Opacic, 2010.; Perackovic, Mileti¢ i Mrcela,
2018.), ©) utjecaj sekundarnih stanovnika na socijalnu zbilju oto¢nih zajednica (Mile-
tic, 2013.), d) istrazivanja strukturnih obiljezja vikendasa s obzirom na mjesto stalnog
prebivaliSta (Opacic, 2008.a; Opacic, 2013.) te e) ekonomske aspekte Sirenja (Mile-
tic, Zmuk i MiSetic, 2018.; Opacic, 2008.b). Kako je sekundarno stanovanje aktivnost
koja je na pojedinim oto¢nim lokacijama na djelu ve¢ nekoliko desetljeca, ¢ini nam
se potrebnim u istrazivacki fokus ukljuciti i povijesno-razvojnu dimenziju, koja do
sada nije bila dostatno istraZzena. Naime poznato je kako destinacije za sekundarno
stanovanje, sli¢no kao i ostale turisticke destinacije, s viemenom prolaze razlic¢ite ra-
zvojne faze (Aledo i Mazon, 2004.; Butler, 1980.; Nouza, Olafsdoéttir i Miiller, 2013.).
Zivotni ciklus turisticke destinacije (Butler, 1980.) zapocinje inicijalnim turistickim
L,otkricem®, koje je praceno sve intenzivnijim razvojem mjerenim brojem posijetitelja,
a koji kulminira fazom konsolidacije — tockom u kojoj je dosegnut maksimum turi-
stickih posjeta. Tu fazu nuzno prati stagnacija, koja se pak moze zavrsiti ili pomla-
divanjem i novim razvojnim ciklusom ili propascu destinacije.

Evolucijski prikaz razvoja pomaZze nam izluciti lokalne i globalne ¢imbenike koji su
djelovali na Sirenje, odnosno na smanjivanje interesa za odredenu destinaciju. Osim
Sto imaju tu eksplikativnu funkciju, takvi modeli pomazu i u predvidanju buducih
faza razvoja odredista, ali mogu utjecati i na planiranje i usmjeravanje razvoja novih
lokacija (Aledo i Mazon, 2004.:29). Stoga u ovom radu na temelju studije slucaja na-
selja Okrug Gornji na otoku Ciovu analiziramo proces transformacije tog naselja od
malog agrarnog i ribarskog mjesta do jednog od posjecenijih turistickih i vikendas-
kih odredista u Hrvatskoj. Ostali istrazivacki ciljevi ticu se prepoznavanja osnovnih
razvojnih faza i klju¢nih aktera u razvoju sekundarnog stanovanja u Okrugu Gor-
njem te posljedicama tog fenomena na buduci razvoj naselja i samog otoka. Ciovo
je primjer otoka sa znacajnim brojem stanova za odmor (udio od 31,3% u ukupnom
stambenom fondu 2011. godine) i s dugom tradicijom takvog tipa stanovanja, stoga
nam se uc¢inio pogodnom lokacijom za istrazivanje (DZS, 2014.).
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2. Sekundarno stanovanje na hrvatskim otocima

Iako je sekundarno stanovanje bilo prisutno i u proslim povijesnim razdobljima (o
¢emu svjedoce brojni rimski i renesansni ljetnikovci), takvo stanovanje s danasnjim
odlikama na otocima (kao uostalom i na cijelom podrucju Hrvatske) moZemo inten-
zivnije pratiti pocevsi od 1960-ih godina. Sirenje istraZivanog fenomena na otocima
bilo je pripomognuto i postojanjem velikog broja oto¢nih iseljenika koji su obno-
vom, izgradnjom, dogradnjom ili kupovinom kuce zadrzavali povezanost s mjestom
podrijetla. Pad znacenja poljoprivrede nakon Drugog svjetskog rata upotpunjen je
propascu ionako oskudnih proizvodnih pogona na hrvatskim otocima nakon Do-
movinskog rata. Stoga se turizam iskristalizirao gotovo kao jedina razvojna grana
za velik broj lokalnih zajednica. Vec je 2001. godine na otocima zabiljezeno vise
stanova za odmor i rekreaciju nego stalno nastanjenih stanova, Sto, prema nekim
autorima, upucuje na porast turisticko-rekreacijske i pad radno-stambene funkcije
otoka (Faricic, Graovac i Cuka, 2010.; Opacic, 2009.b:66). Istovremeno, na nacional-
noj razini sve je vise rasla svijest o vaznosti odrzivog razvoja otoka, te je 1999. go-
dine donesen i Zakon o otocima, kojim ih se stavlja pod osobitu nacionalnu zastitu
(Zakon o otocima, NN 34/1999).

Promatrano prostorno, sekundarno stanovanje nije jednako zastupljeno na svim
hrvatskim otocima. Najveci je udio stanova za odmor na kvarnerskim, sjeverno-
dalmatinskim i srednjodalmatinskim otocima, odnosno na velikim, premostenim ili
otocima blize kopnu. Od ukupnog broja stanova za odmor na hrvatskim otocima
58,6% smijesteno je upravo na premostenim otocima, a ako gledamo podatak za
cijeli prostor Hrvatske, taj udio iznosi 17%. Naravno, to ne znaci da sekundarno
stanovanje nije vazan faktor transformacije i na manjim otocima. Kako navode Fa-
ricic, Graovac i Cuka (2010.), manji otoci pod snaZnijim su pritiskom depopulacije,
stoga sekundarno stanovanje, iako u skromnijem opsegu, mozda i dramati¢nije mi-
jenja oto¢ni socijalni i fizicki okoli§. Perackovic, Mileti¢ i Pokos (2016.) zakljucuju
kako na otocima ,istovremeno djeluju regresivni i razvojni procesi“: s jedne strane
biljezimo negativne demografske pojave, dok s druge strane jaca njihova turisticka
atraktivnost. Depopulacija na otocima oslobada odredeni fond praznih stanova, koji
se prenamjenjuju u stanove za odmor i rekreaciju. Primjer drasticno izmijenjenog
prirodnog okolisa jednog hrvatskog otoka — otoka Vira analizirao je Miletic (2006.),
a u javnosti se kao primjer intenzivno izgradenog otoka percipira i Ciovo.

3. Okrug Gornji - glavna obiljezja prostora istrazivanja

Otok Ciovo pripada skupini srednjodalmatinskih otoka i povrine je 28,8 km? te
je jednim mostom povezan izravno s kopnom, a drugim kracim sa starim otoc-
nim srediStem Trogira. Naselje Okrug Gornji nalazi se na zapadnom dijelu otoka
i administrativno pripada opcini Okrug, koja je dio Splitsko-dalmatinske Zupanije
(slika 1).
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Slika 1.
Geografski poloZzaj naselja Okrug Gornji
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Opcina Okrug formalno je samostalna od 1997. godine, kada se odvojila od Grada
Trogira. Kako je otok Ciovo mostovima spojen s kopnom, i Okrug Gornji naslanja se
na glavne prometne pravce u Hrvatskoj. Nedaleko se nalaze zra¢na luka Split, auto-
cesta i trajektna luka. Na razvoj sekundarnog stanovanja napose u samim pocecima
utjecala je blizina gradskog podrudja Splita. StanovniStvo se u proslosti dominantno
bavilo poljoprivredom i ribarstvom, dok je turizam danas temeljna gospodarska dje-
latnost. Broj ostvarenih turisticki nocenja i dolazaka na samom je hrvatskom vrhu: u
2016. godini u opcini Okrug zabiljeZzeno je 557 687 nocenja i 72 742 dolaska (DZS,
2017.). Ovdje nabrojeni podaci o dolascima i nocenjima ostvaruju se uglavnom kroz
koriStenje velikog broja stanova za odmor, koji su prevladavajuci oblik smjestajnih
kapaciteta u Okrugu Gornjem. Zanimljivo, cijelo naselje, kao ni ostala naselja na
otoku, nema razvijene hotelske smjestajne kapacitete, §to je prema nekim autorima
upravo jedno od glavnih obiljezja tzv. zrele destinacije za sekundarno stanovanje
(Garcia-Andreu, Ortiz i Aledo, 2015.:502). Isti autori kao ostale najznacajnije odred-
nice zrele sekundarne destinacije prepoznaju sezonalnost — izrazito veliku razliku
izmedu broja stanovnika u zimskim i ljetnim mjesecima, veliku gustocu izgradenih
stambenih objekata, spontan i disperziran prostorni razvoj, neznatnu popratnu tu-
risticku ponudu, znacajne promjene u okoliSu i u krajoliku te veliku ovisnost o
gradevinskom sektoru. Takoder, u zreloj fazi destinacije za sekundarno stanovanje
znacenje turizma postaje toliko izrazeno da se ogleda u svim aspektima lokalne re-
alnosti. Sve te odrednice moguce je prepoznati i u Okrugu Gornjem.
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Za razliku od kopnenih, oto¢ni prostorni resursi i unato¢ premoscivanju, kao u
slucaju Ciova, ostaju ograniceni. Turizam, tako i onaj povezan s velikim brojem sta-
nova za odmor u znacajnoj mjeri trosi prostor, uvelike ga mijenja u fizickom, ali i u
drustvenom smislu (Krippendorf, 1986.). U tablici 1 dani su podaci o kretanju broja
stanovnika i stambenih jedinica za naselje Okrug Gornji od 1971. do 2011. godine.
Vidljivo je kako je broj stanovnika od 1971. naovamo kontinuirano rastao, kao i
ukupni broj stanova, dok je broj stanova za odmor u periodu izmedu 1991. i 2001.
godine pao, §to je vjerojatno posljedica prenamjene tih stanova za stalno stanovanje
u vrijeme ratnih zbivanja.

Tablica 1.
Kretanje broja stanovnika i stambenih jedinica u naselju Okrug Gornji 1971. — 2011. godine.

Udio stanova za

Godina Broj stanovnika Stanovi za odmor Ukupno stanova odmor u ukupnom

broju stanova (%)
1971. 909 38 272 13,9
1981. 1044 372 752 49,4
1991. 1514 1442 2148 67,1
2001. 2767 1100 2463 44,6
2011. 3081 1779 5678 31,3

Izvor: Popis stanovniStva i stanova 1971.; Popis. stanovnistva, domacinstava i stanova 1981.; Popis
stanovnistva, domacinstava, stanova i poljoprivrednih gospodarstava, 31. 3. 1991.; Popis stanovnistva,
kucanstava i stanova 31. 3. 2001., Popis stanovniStva, kucanstava i stanova 31. 3. 2011.

Statisticki podaci o migracijskim obiljezjima stanovnika Okruga Gornjeg za 1971. i
2001. godinu dani su u tablici 2. Vidljivo je kako se povecao broj doseljenika, tako
da za razliku od 1971., kada je velika vecina stanovnika od rodenja stanovala u
Okrugu Gornjem, trideset godina kasnije broj starosjedilaca pao je na jednu trecinu.

Tablica 2.
Migracijska obiljeZja stanovniStva u naselju Okrug Gornji 1971. i 2001. godine.

0d rodenja stanuju u Doseljeni iz naselja Doseljeni iz naselja Doseljeni iz
istom naselju iste opcine druge opcine inozemstva
Godina
Aps % Aps % Aps % Aps %
1971. 813 89,4 47 5,2 25 2,8 19 21
2001. 855 30,9 - - 970 35,1 916 33,1

Izvor: Interna baza Drzavnog zavoda za statistiku
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4. Metodologija

U ovom istrazivanju, koje je ujedno eksplorativno i deskriptivnho, prostorna speci-
ficnost i relativna neistrazenost fenomena vodili su nas prema odabiru kvalitativne
metodologije. U pripremi istrazivanja provedena je analiza dostupnih statistickih
pokazatelja, inicijalni obilazak terena (rujan 2015. godine), fotografiranje zatecenog
stanja i prikupljanje fotografija naselja iz ranijih razdoblja kada je razvoj sekundar-
nog stanovanja bio u svojim pocecima.

Kao glavna istrazivacka metoda koriStena je metoda polustrukturiranog intervjua sa
zadanim temama, unutar kojih su razgovori vodeni bez strogo odredenog redosli-
jeda pitanja (usp. Bryman, 2004.:314). Time se osiguravalo da ispitanici samostalno
iniciraju neke od podtema koje su smatrali vaznima u obja$njenju nastanka feno-
mena sekundarnog stanovanja na otoku Ciovu. Nastojalo se sagledati fenomen iz
vise razlicitih perspektiva, stoga smo u istrazivanje ukljucili formalne lokalne aktere
(iz tijela Opcine Okrug), poznavatelje lokalnih prilika, stalne stanovnike (starosjedi-
lacku populaciju i noviju doseljenicku vecinom iz Bosne i Hercegovine) i vlasnike
stanova za sekundarno stanovanje. Istrazivacki uzorak bio je namjerni, a ispitanici su
izabrani metodom ,grude snijega“. Odabir formalnih aktera vrSen je preko javno do-
stupnih sluzbenih kontakata. Osim ispitanika koje su nam sugerirali formalni lokalni
akteri tijekom istraZivanja dolazili smo i do drugih sugovornika, ¢ime se izbjegavala
potencijalna pristranost u odabiru ispitanika.

Intervjui su provedeni u razdoblju od rujna 2015. do veljace 2016. godine. Prije
provedbe intervjua ispitanici su bili upoznati s temom istrazivanja, povijerljivoscu
postupka, jamstvom anonimnosti i dobrovoljnoscu sudjelovanja u istrazivanju. Uku-
pno je intervjuima obuhvaceno 16 sugovornika. Okosnice razgovora bile su sljedece
Cetiri teme: povijesni pregled razvoja, sadadnje stanje, odnos unutar lokalne zajed-
nice te buduci razvoj. Na taj nac¢in dobiveni su uvidi u kronologiju Sirenja naselja,
ocjenu dotadasnjeg razvitka, zatim obiljeZja lokalnih drustvenih odnosa te u obrise
buduceg razvoja. Nakon provedenih intervjua potvrdila se ispravnost odabira kva-
litativne metodologije zbog mogucnosti da se istraze osjetljiva pitanja koja nije bilo
moguce predvidjeti formulacijom zatvorenih pitanja. Sli¢na istrazivanja sekundarnog
stanovanja u drugim zemljama cesto su koristila kvalitativinu metodologiju (Dykes
i Walmsley, 2015.; Farstad i Rye, 2013.), Sto ostavlja mogucnost njihove djelomic¢ne
komparacije.

5. Osnovne faze u evoluciji sekundarnog stanovanja u Okrugu Gornjem

Evolucija sekundarnog stanovanja u Okrugu moZe se podijeliti u pet faza kao sto je
prikazano na slici 2. Radi se o pocetnoj a) fazi skromnih pocetaka, zatim b) fazi po-
stupnog porasta, ¢) zaustavljanju i smanjenju d) fazi intenzivnog porasta te e) nakon
2008. godine fazi stagnacije. U nastavku cemo poblize opisati svaku od tih etapa.
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Slika 2.
Periodizacija evolucije sekundarnog stanovanja u naselju Okrug Gornji

. 5. faza:

. stagnacija
4. faza: (2008. do 2015.)
intenzivan porast
. (prvo desetljece 21.
3. faza: st.)
zaustavljanje i
smanjenje rasta
. (1990-ih)
2. faza:

postupan porast
(1970-ih i 1980-ih)

1 faza:

skromni pocetak
(herojsko razdoblje,
sredina 1960-ih)

Ta periodizacija temelji se na podacima koje smo prikupili intervjuima, a biljeZi pro-
mjene koje su se zbile u vremenu izmedu nastanka dviju ortofotokarata prikazanih
na slici 3, tj. u periodu izmedu 1960-ih i 2015. godine.

Slika 3.
Usporedne digitalne ortofotokarte Okruga Gornjeg nastale 1968. i 2011. godine

Informacijski sustav prostornoga uredenja
MINISTARSIVO GRADITELISIVA 1 PROSTORNOGA UREDENIA
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Izvor: Informacijski sustav prostornoga uredenja. Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja https:

ispu.mgipu.hr/

5.1. Prva faza: skromni pocetak (herojsko razdoblje, sredina 1960-ih godina)

Iako postoje neki rani podaci iz 17. stoljeca o ljetnikovcima aristokratskih obitelji u
Okrugu (Juri¢, 2005.; Radic, 2007.), razvoj sekundarnog stanovanja kao masovnog
fenomena novijeg je datuma. Pojava sekundarnog stanovanja u svojim pocecima na
otoku Ciovu bila je obiljezena skromnijim stambenim jedinicama prvenstveno za
osobne potrebe, dok se s intenzivnim turistickim razvojem sekundarno stanovanje
preoblikovalo i razvijalo paralelno s turistickim potrebama. Prvi objekti gradeni su
sredinom 1960-ih u zoni uvale Mavarc¢ica/Mavarstica s juzne strane otoka. Blizina
urbanog srediSta Splita pokazala se kao vazan ¢imbenik u inicijalnoj etapi razvoja,
Sto je bilo vidljivo i kroz strukturu prvih vlasnika, koji nisu bili povezani zavic¢ajno
s Ciovom, uglavnom su dolazili iz Splita, bili su visokoobrazovani i predstavnici
tadasnje drustvene elite.
Nastao je napad na to nase zemljiste od strane ljudi iz Splita, a i iz Sire Jugo-
slavije u to vrijeme ukljucujuci oficire, inZenjere, doktore, znaci visoka strucna
sprema koja je imala nesto. Nisu to bile bogate kupovine, to su bile cestice od 500
- 000 kvadrata, 400, 300 kvadrata, znaci, iskljucivo za male vikendice... (M,
60, stalni stanovnik)

Pocetak fenomena sekundarnog stanovanja, kao i njegov razvoj, nije imao nikakve
organizacijske oblike vec je obiljeZzen spontanoscu, vanjskom potraznjom zaintere-
siranih kupaca i inicijativnom odozdo poduzetnijih mjestana. Navedeno podrucje
unutar kojeg su poceli nicati prvi objekti za sekundarno stanovanje bilo je odvojeno
od sredi$njeg naselja nepostojanjem infrastrukture (pristupne ceste, vode, elektri¢ne
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energije). U postojecim uvjetima gradevinski se materijal dovozio morskim putem, a
neasfaltirana cesta probija se znatno kasnije.
Prve vikendice bile su u uvali Mavarcica, materijal se dopremao brodovima.
Bilo je nekoliko manjib lokalnib gradevinara i ljudi su isli nadnicariti kada bi
se neka kuca gradila jer trebalo je puno radne snage. (M, 85, stalni stanovnik)

Rije¢ je o mikrolokacijama biranim ciljano za odmor upravo zbog kombinacije pri-
rodne netaknutosti, nenaseljenosti, pristupacnosti cijene, ali i zbog prometne pove-
zanosti i blizine otoka Ciova kopnu, odnosno Trogiru i Splitu.

Bas' su trazili divljinu, ono bas za odmor. (M, 60, stalni stanovnik)

Vidili su mirnocu mista, sve to, Trogir povezano, most. Oni su prepoznali to.
Onda je to bilo bagatelno, jeftino. (M, 56, stalni stanovnik)

Pa to mi je bilo zgodno. Zato sto je na otoku, a nije otok na nacin da moras doc
brodom nego mozes doc autom. I to je ona uvala koja gleda prema otvorenom
moru, prema Solti, a ne ova prema gradu. Tako da grad nekako izbrisem iz sje-
canja kad sam tamo. (M, 69, povremeni stanovnik)

U literaturi posvecenoj sekundarnom stanovanju smjestanje i Sirenje zona za sekun-
darno stanovanje uobicajeno je objaSnjavati ovim skupom ¢imbenika: dostupnoscu,
raspolozivosti slobodnog zemljista i nekretnina te udaljenoscu izmedu mjesta
primarnog stanovanja i rekreacijskog podrucja (Nouza, Olafsdéttir i Miiller, 2013.:23-
24). Tome treba pridodati i ¢etvrti faktor, a to je prisustvo prirodnih, kulturnih, po-
vijesnih ili nekih drugih pogodnosti u odredenom kraju. Na primjeru Ciova vidljivo
je kako su klju¢ni bili blizina kopna, ali i prirodne ljepote otoka, posebice s njegove
juzne strane. Prvim vlasnicima zbog relativne blizine bile su dostupne iskustvene
informacije o kvaliteti okolisa, rekreacijskim mogucnostima, prometnoj dostupnosti,
kulturnim znamenitostima i drugim ¢imbenicima. Poduzetniji mjestani prepoznali
su potencijal i atraktivnost lokacije, koja je do tada bila tek minimalno iskoristena
za ograni¢ene poljoprivredne aktivnosti, za pocetni kapital i daljnje investicije. Isto-
dobno se ukljucuju kao najamna radna snaga koja je sudjelovala u izgradnji prvih
objekata i infrastrukture. Prvi vlasnici bili su medij koji je utjecao na Sirenje informa-
cija o jeftinom i atraktivnom zemljistu uz ¢isto more, 5to je privlacilo sve vise ljudi i
dovelo do vece potraznje.

5.2. Druga faza: postupan porast (1970-ih i 1980-ih godina)

Nakon skupine prvih vlasnika, koji su potjecali iz blize okolice, prije svega Splita,
kroz razlicite izvore informacija, ali i pojavu osobnih turistickih iskustava rastao je
broj zainteresiranih kupaca i graditelja objekata za odmor. Za tu je fazu karakte-
risticno da se javljaju i druga emitivna podrucja vlasnika domova za sekundarno
stanovanje, iz razli¢itih dijelova Hrvatske, Bosne i Hercegovine i Srbije. Sugovornik
pojasnjava:

To su uglavnom bili iz Bosne dok su uz more bili iz Splita, Zagreba. To je pocelo

izmedu 1975. i 1980-ib, dolaze isto kao vikendasi. Dolazili bi liti kad je sezona.

(M, 56, stalni stanovnik)
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U istom razdoblju pojavljuju se ¢asnici tadasnje JNA kao zastupljenija skupina gra-
ditelja, a njihovo se prisustvo objasnjava blizinom vojne baze Divulje. Predstavnici
drustvene elite tadasnje drzave, koji se javljaju kao pioniri gradnje domova za od-
mor, nastavili su trend gradnje. Bili su to direktori aerodroma, velikih poduzeca,
lije¢nici, odvjetnici i dr. Gradnja se prosirila na vise zona. U to vrijeme gradilo se
uglavnom s potrebnim dozvolama, a prostorni plan Trogira, kojemu je Okrug pri-
padao, predvidao je kao zone vikend-stanovanja Mavarcicu i Planikovicu. Prvi pravi
ekonomski migranti takoder doseljavaju u tom razdoblju, podrijetlom uglavnom iz
Dalmatinske zagore. Lokalno stanovnistvo steceni kapital od prodaje investiralo je u
gradnju novih kuca i pritom se novi objekti pocinju spustati iz staroga dijela naselja,
na poviSenom dijelu otoka udaljenom od obale, u zone blize moru.

5.3. Treca faza: zaustavljanje i smanjenje (1990-ih godina)

Jedan od klju¢nih ¢imbenika koji je djelovao na stagnaciju turizma i sekundarnog
stanovanja u Hrvatskoj bio je rat na njezinom i teritoriju susjedne Bosne i Hercego-
vine. U naselju je pocetkom 1990-ih bio prisutan veliki broj izbjeglica, uglavnom iz
srediSnje Bosne i Hercegovine, i prognanika iz Hrvatske (Kijevo, Vukovar), koji su
dolazili u posjed vikendica bilo kupovinom bilo zamjenom objekata s vlasnicima,
drzavljanima drugih jugoslavenskih republika. Kao vazan ¢imbenik usmjeravanja
izbjeglickog vala na otok Ciovo pokazali su se objekti drzavljana Bosne i Hercego-
vine, iako je u naselju bio i znacajan broj osoba koje nisu imale svoje nekretnine.
Kada je dosao Domovinski rat situacija se pocela mijenjati tako da sada imate
mijesano viasnistvo — imate ljude iz BiH koji su onda to kupovali ili mijenjali za
nesto drugo tako da se struktura tib vikendasa promijenila. To je sto se tice via-
snistva. Ono sto je kasnije postalo bitno je da to vise nije ono vikendasko naselje
u malom, nego je taj rat ucinio da su se ljudi masovno doselili. (7, 58, stalna
stanovnica)

Medu bosanskohercegovackim izbjeglicama dominirali su etnicki Hrvati, koji su u
znacajnom broju odlazili na privremeni rad u Njemacku i Austriju, odakle su nakon
stjecanja kapitala kontaktirali vlasnike iz i od njih kupovali nekretnine. Objekti su
u tom razdoblju prenamijenjeni za primarno stanovanje, Sto je vidljivo u medupo-
pisnom razdoblju 1991. — 2001. godine, kada se biljezi pad stanova za odmor za
23,7% (tablica 1.), da bi u kasnijim godinama bili prosirivani te postali ekonomska
osnova za trajni ostanak doseljenog stanovnistva koje se ukljucilo u razvoj mjesnog
turizma. U pocetku je medu izbjeglicama bilo i dosta BoSnjaka, ali oni su kasnije
emigrirali u Svedsku, Kanadu i druge zemlje. Turbulentne prilike iz 1990-ih ubrza-
vale su rasprodaju zemljiSta. Jedan od sugovornika navodi okolnosti u kojima se
odvijala rasprodaja:
Rat je onemogucio ljude da rade, mnoge firme su se pocele gasiti, i onda su sami
i mjestani, viasnici parcela, a Zivot ide dakako dalje, bili prisiljeni prodavati ta
svoja zemljista i to cak i za male novce, da bi mogli Zivjeti, svoju djecu skolovati.
I na kraju krajeva, i da bi adaptirali te svoje kuce koje su bile stare. (7, 58, stalna
stanovnica)



G.-M. Mileti¢, M. Bara, M. Marinovi¢ Golubi¢: Sekundarno stanovanje i transformacija naselja...

Bosanskohercegovacki Hrvati pozivali su svoje suzavicajnike, koji su uz stambeni
prostor poceli graditi i objekte za iznajmljivanje. Poslije rata i stabilizacije politickih
i ekonomskih prilika u Hrvatskoj pocinje brojnija gradnja viSekatnica koje su gradili
,gastarbajteri“ stec¢enim kapitalom na radu u Njemackoj i Austriji.

5.4. Cetvrta faza: intenzivan porast (prvo desetljece 21. stoljeca)

ZavrSetak ratova i stabilizacija odnosa u okruzenju Hrvatske blagodatno je djelovala
na oZzivljavanje turizma i povecani interes za sekundarnim stanovanjem na otoku.
U Okrugu turizam postaje dominantna gospodarska aktivnost, postojece se kuce
adaptiraju i grade se novi apartmani za iznajmljivanje. Protok kapitala, raspodjela
dobiti i Zelja za poboljSanjem vlastitog razvoja vodila je Okrug Gornji i susjedno
naselje Okrug Donji 1997. godine u izdvajanje u zasebnu opcinu iz dotadasnjeg
Grada Trogira. Prvi strani drzavljani (izvan okvira nekadasnje Jugoslavije) pojavljuju
se vec krajem 1990-ih nakon stabilizacije sigurnosnih prilika u Hrvatskoj i susjednim
drzavama.

Osim NorveZana ima i drugib stranaca kao na primjer Rusa, Ukrajinaca. Dola-

ze avionom. (Z, 55, stalna stanovnica).

Blizina zra¢ne luke i velikih gradova koji se nalaze na UNESCO-voj listi svjetske
kulturne bastine sigurno su pridonijeli dolasku veceg broja stranaca, a za ocekivati
je da ce dodatni most tom trendu pridonijeti jos i vise.
Aerodrom, cisto more, lucica im je, sve im je na dobvat. Split je blizu, Trogir je
blizu, gradovi, UNESCO gradouvi, sve to je blizu. (M, 50, stalni stanovnik)

Ima ib dosta, tesko bi mi bilo reci, priko sto obitelji je vec tu, priko stotinjak. Istra-
ziva¢: ,Bas Norvezana ili stranaca opcenito?* NorveZana je sada momentalno
najvise, ali ima i drugib nacija. Ima Talijana koji su u pocetku kupovali stare
kuce, Irci su kupovali stare kuce, Englezi su kupovali, pa su ib renovirali. (M, 60,
stalni stanovnik)

Intenzivnija gradnja pocinje ve¢ 2000. godine, a katalizator je bila konverzija nje-
macke marke u euro, pa su mnogi devizne ustedevine investirali u zemljista u strahu
od gubitka vrijednosti ustedevina. Najintenzivnija gradnja odvijala se u razdoblju od
2003. do 2008. godine (kada je nastupila kriza), u ¢emu su veliku ulogu odigrale
banke, koje su relativno lako odobravale kredite. Te tvrdnje sugovornika dokazuju i
statisticki podaci, naime u razdoblju izmedu popisa 2001. i 2011. godine broj stano-
va za odmor porastao je za 679 jedinica (tablica 1.). Gradnja se odvijala uglavnom
s potrebnim dozvolama, ali predvideni se gabariti najc¢eSce nisu postivali. U gradnju
novih objekata ukljucile su se sve skupine aktera, podjednako doseljenici i domaci,
ali i strani drzavljani. U pocetku su nekretnine kupovane za vlastite potrebe (odmor
ili stalno stanovanje), ali vrlo se brzo trend okrece i prilika za zaradu postaje snazan
¢imbenik rasta gradnje, prvo turizma, a onda i trzista nekretnina.

Vazni su motivi za sudjelovanjem u nekim aktivnostima povezanima s podrucjima
ugodnosti potreba za neposrednim kontaktom s prirodom, zatim Zelja za osigura-
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vanjem mjesta za provodenje praznika, mogucnost okupljanja obitelji, svojevrsna
investicija, potvrda statusa i osiguravanje mjesta za Zzivot u mirovini (Hall i Miller,
2004.:11). Kupnja je nekretnine za sekundarno stanovanje ,jedan od koraka“ (Ca-
sado-Diaz, 2012.) prema trajnoj ili sezonskoj migraciji (Hall i Muller, 2004.; Miiller,
2002.; Williams i sur., 2000.). Ne samo da vlasnici stanova i kuca za odmor nakon
umirovljenja mogu ¢edce boraviti u njima vec, u nekim slucajevima, drugi stan ili
kuca omogucuju uvjete za trajne promjene u zivotnim stilovima pa i odluku za po-
kretanje migracije (Muller, 2002.).

5.5. Peta faza: stagnacija (od 2008. do 2015. godine)

Ekonomska kretanja na globalnim trzistima ostavila su snaznog traga na dotadasnju
dinamiku gradnje objekata. Od 2008. godine gradnja je usporena:
Od kad je kriza stalo je, ne kupuju se zemljista, pala je i cijena. (M, 60, stalni
stanovnik)

Gradevinski je sektor pretrpio velike gubitke zbog neostvarenih investicija i kre-
ditnih zaduZenja. Evidentan je veliki broj neprodanih nekretnina (oko 500), Sto je
potvrdeno obilaskom terena i konzultacijom ponude agencija za nekretnine (vlasti-
to istrazivanje 2015. godine). Unato¢ nepovoljnim trendovima i slabom oporavku
trzista nekretnina, gradi se i dalje. Tijekom obilaska terena uoceno je vise aktivnih
gradilista na lokacijama koje bi mogle biti atraktivhe zbog otvorenog pogleda na
more. Uvrijezeno je misljenje da se stranim kupcima najbolje prodaje pogled na
more. Istovremeno Okrug Gornji i dalje ostvaruje znacajan broj nocenja. Iako je
naselje bez hotelskih kompleksa, prema ostvarenom broju nocenja moze se svrstati
uz neka poznata turisticka odrediSta na hrvatskoj obali. Promijenjene su strukture
zainteresiranih za stjecanjem objekata, pa se ponovno povecava dolazak stranaca iz
ekonomski stabilnih zemalja, kojima su cijene nekretnina u Hrvatskoj prihvatljive,
¢ak i za iznimno atraktivne objekte u neposrednoj blizini mora. Ponajprije je rije¢ o
norveskim drzavljanima, koji se pojavljuju kao brojnija skupina u podrucju Planiko-
vica, §to osim samih sugovornika potvrduju i dokumenti opcinske uprave (Opcina
Okrug Gornji, n.d.) te nacelnik u medijskim istupima (Dragun, 2012.).

Dogodila se znacajna prenamjena objekata starijih vlasnika koji su gradili objekte za
odmor u razdoblju prije 1990-ih godina iskljucivo za osobne potrebe. To nam poka-
zuje da su sve skupine aktera koje posjeduju objekte danas manje ili vise ukljucene
u iznajmljivanje. Kako navodi sugovornik:
Danas svaki objekat ima apartmane. Znaci oni ostaju u Splitu, a iznajmljuju
kuce ode. Ili imaju u prizemiju, stoje oni, a kat iznajmljuju. Svaka kuca ima
apartmane. (M, 56, stalni stanovnik)
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6. Lokalni drustveni odnosi

Tri su velike skupine aktera zastupljene u drusStvenim odnosima: mjestani starosje-
dioci, mjestani doseljenici i vlasnici stanova za odmor. Iako smo tijekom istrazivanja
naiSli na primjere teritorijalizacije stanovanja prema podrijetlu drzavljana iz kojih
su vlasnici nekretnina, radi se o relativno novijem fenomenu. Rije¢ je o nekoliko
apartmanskih zgrada ¢iji su vlasnici uglavnom drzavljani Norveske i pojedinim dije-
lovima naselja u kojima su grupirani doseljenici podrijetlom iz Bosne i Hercegovine.

U sredinama gdje je veci broj sekundarnih stanova dogadaju se odredene konfliktne
situacije izmedu povremenih i stalnih stanovnika (Paris, 2006.). Takvi su problemi
posebno akutni u slucajevima kada vlasnici stanova i kuca dolaze iz drugih drZzava.
Konfliktne su situacije nerijetko povezane s percepcijom stranaca kao kolonizatora
koji stalnom stanovniStvu uskracuju neka prava ili predstavljaju opasnost pri njihovu
koriStenju (Miletic, 2011.:95). Jedan od takvih primjera sukoba percepcija je vlasnika
stanova za sekundarno stanovanje kao izravne konkurencije u iznajmljivanju:
Problem je i to sto su mnoge kuce i aparimani prodani strancima. I onda ti
stranci nakon Sto iskoriste svoj godisnji, koji ne moze trajati duze od mjesec
dana, iznajmljuju. I ne placaju opcini nista, drzava i opcina nemaju nikakve
koristi od toga. Zaraduju, a citava Hrvatska nema nista od toga. Kupuju preko
odvjetnika, ali oni su kao i mi. Ljiudi su ljudi. Misle, lako cemo u Hrvatskoj. (Z,
58, stalna stanovnica)

Jedan od problema povezanih s porastom potraznje za stanovima i kucama u obal-
nom podrudju utjecaj je na povecanje cijene nekretnina na lokalnom trzistu. Ogra-
nic¢eni stambeni fond podize cijene nekretnina, sto moZze dovesti do neravnopravne
kompeticije lokalnoga i stranog stanovnistva. U takvim odnosima lokalno stanovnis-
tvo uglavnom je ekonomski inferiornije od imucnijih potencijalnih kupaca iz drugih
regija i drzava, pri ¢emu se mogu javiti i socijalne tenzije. U nekim odgovorima
sugovornika ekonomske razlike i izvor tenzija pripisuje se i doseljenicima iz Bosne i
Hercegovine koji iznajmljuju apartmane te u njima vide konkurenciju:

Dosli su kao izbjeglice, kupili parcele i sagradili kuce. Istrazivac: ,0d ¢ega zive?”

To se i mi mjestani pitamo. Dosli su kao izbjeglice, a sagradili vile. (M, 85, stalni

stanovnik)

Navodi se da su uglavnom doseljenici vlasnici ugostiteljskih objekata, da imaju veli-
ke kuce s pet ili Sest katova, s velikim brojem apartmana i bazena.
Malo Okrucana to ima. (M, 85, stalni stanovnik)

Brojne otoc¢ne zajednice u svijetu i u Hrvatskoj biljeze depopulaciju, pa stoga iska-
zuju visok stupanj svijesti o demografskoj ugrozenosti svojih zajednica i zelju da se
one odrze (Podgorelec i Klempi¢ Bogadi, 2013.:103). U naselju se smanjuje udio
starosjedilaca i povecava broj doseljenika (tablica 2.), zbog ¢ega je kod dijela sugo-
vornika izrazen strah od nestajanja mjesnog idioma i kulture:
Mi cemo nestati. Mjestani ce nestati. Oni imaju vise djece, mi smo ostali jedno,
dvoje. (M, 85, stalni stanovnik)
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Za razliku od integracije ekonomskih imigranata drugacijeg etnolingvistickog podri-
jetla, u imigracijskim zemljama u slu¢aju Okruga rijec je o istoj jezi¢noj i konfesional-
noj skupini, 5to moZze biti prednost u integraciji. Integracija migranata u lokalne za-
jednice ovisi o brojnim ¢imbenicima (poznavanje jezika sredine, prethodno iskustvo
Zivota na otoku, duzina boravka imigranata na otoku, osobne perspektive povratka
u zemlje ili regije podrijetla), ali prije svega o naporu koji imigranti ulazu u integra-
ciju. Da integracija novodoseljenog stanovnistva nije proces bez poteskoca te da jos
uvijek postoje odredene kulturne specifi¢nosti vidljive u razli¢itim domenama drus-
tvenog zivota izmedu dviju skupina stanovnistva potvrduju nam nasi sugovornici:
Njihove kuce koje izgledaju kao da su iz Bosne, s kosim krovovima kao da tu
ima snijega tako da se taj mentalitet pridoslica, umjesto da se one sljube s nama
i s nasom kulturom, s nasom tradicijom, ne, oni namecu svoje. (Z, 58, stalna
stanovnica)

S druge strane neki sugovornici nam isti¢u da je percepcija drustvenih odnosa bitno
oblikovana generacijskim razlikama, lokalnim politickim odnosima te da je kod sta-
rijih stanovnika prisutnija netrpeljivost:
Nema problema, to jedino moZe biti politicki kad se digne na drugu razinu.
Medusobni su brakovi sa starosjediocima to su sve misani brakovi. (M, 56, stalni
stanovnik)

U povezivanju dviju skupina stanovniStva vaznu ulogu imao je mjesni Zupnik. Po-
kretanjem niza druStvenih aktivnosti koje su ukljucivale obje skupine stanovnistva
medu mjeStanima su uspostavljeni odnosi koji imaju obiljezja zajedniStva:
Svecenik je bio kljucna osoba za izgradnju ideje o identitetu mjesta. (7., 57, po-
vremena stanovnica)

Treca skupina drustvenih aktera vlasnici su objekata za sekundarno stanovanje.
Na njihovu ukljucenost u drustveni Zivot znatno utjecu njihovi motivi boravka u
lokalnoj zajednici, duZzina boravka, frekventnost ,integracijskih kanala“ (prostora
zajednickih aktivnosti), koji mogu biti oteZani raznim barijerama (npr. jezi¢nim, kul-
turnim), te stupanj ukorijenjenosti u lokalnu sredinu. To napose moze biti izrazeno
u manjim sredinama s manjim brojem stanovnika, u kojima je socijalna kontrola jaca,
a stupanj intimnosti, tj. osobnog poznavanja ¢lanova zajednice visi.

Za lokalnu zajednicu vazna je implikacija kupuju li ,rezidencijalni turisti“ nekretni-
ne za kratke, sezonske odmore ili s namjerom da u njima borave dulje ili tijekom
cijele godine s mogucnoscu da im to kasnije, u umirovljenickim danima, postane
primarno mjesto stanovanja (Casado-Diaz, 1999.). E. Cohen (1974., prema Miiller,
2002.:67) naziva vlasnike stanova i kuca za odmor ,marginalnim turistima® ukazujuci
na nedostatak nekih osobina njihova turistickog ponasanja. Takoder, oni su sudio-
nici specifi¢nog oblika turizma koji se temelji na posjeti prijatelja i rodbine (visiting
Jriends and relatives tourism), ali dio ih se ukljuc¢uje kao iznajmljivaci poput svih
ostalih aktera u Okrugu Gornjem.

U drustvenim aktivnostima vikendasi se dosta angaZiraju oko ekoloskih tema (¢istoca
okolisa, vode). Naime obje prakse, turizam i sekundarno stanovanje, imaju odredene
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dodirne tocke. Obje su nastale kao rezultat svojevrsne potrage za zadovoljstvom i

uzitkom proizaslim iz dokolice, za koje su vazne kvaliteta prometne povezanosti,

klimatska i ekoloska atraktivnost destinacije, prirodne i kulturne znamenitosti. Mje-

Stane i povremene stanovnike zblizili su neki zajednicki interesi, koji su vidljivi kroz

protivljenje nekim razvojnim planovima kao $to je gradnja marine u uvali Mavarcica:
Mi smo upoznali mnoge ljude bas sada zbog svib tib dogadanja oko zatvaranje
vale. To nas je povezalo. (7, 57, povremena stanovnica)

Kao 3to brojna istrazivanja pokazuju, stanovnici turistickih sredina nisu homoge-
na grupa i njihove su reakcije na utjecaj turizma i ,rezidencijalnih turista“ razlicite
(Moyle, Croy i Weiler, 2010.). Oko strukturne ukljuc¢enosti vikendasa u aktivnosti
lokalne zajednice sugovornici navode razlicite odgovore, koji su u znatnoj mjeri
obiljezeni njihovom ulogom u lokalnim drustvenim odnosima.
Nema nekog kontakta izmedu lokalne zajednice, celnika opcine i vikendasa. (7,
57, povremena stanovnica)

Ima kontakata, kako da ne, mi smo prema strancima uvijek ljubazni bili, stranci
i domaci nema to razlike. Bio on NorveZanin, Svedanin, bio on Bosanac ili Ame-
rikanac, nema nikakve razlike. Istina, nema zajednickib akcija, davno prije je
bilo akcija dok se radio vodovod. (M, 56, stalni stanovnik).

Medu stalnim stanovnistvom postoji svijest o tome da su neki vikendasi svojim
drustvenim mrezama i utjecajem dosta pomagali lokalnoj zajednici i Opcini, te da
ih se moze smatrati socijalnim kapitalom. Takoder, dijelu vikenda3a vaZzan je osjecaj
pripadanja zajednici:
Vikendasi mogu puno pridonijeti lokalnoj zajednici ako ib se integrira na pravi
nacin. (Z, 57, povremena stanovnica)

Mozemo zakljuciti da stupanj prihvacanja doseljenika i vikendasa ovisi o vise ¢imbe-
nika. Lak3a integracija moze biti posljedica braka ili veze s osobom koja je zavicajna
u lokalnoj zajednici, viSegodidnjih kontakata, izgradene drustvene mreZze, drustvenih
i kulturnih konteksta koji diktiraju normativna ocekivanja u vezi s ulogama razli¢itih
aktera, osobnih karaktera i aktivnog pristupa u integraciji, koji znatnim dijelom leZzi
na pojedincima.

7. Percepcije posljedica razvoja — loSe i dobre strane

Drustvene, ekonomske i ekoloske posljedice razvoja sekundarnog stanovanja osje-
¢aju se u brojnim mediteranskim podru¢jima. Medu njima se izdvajaju pozitivne, kao
Sto su novi financijski tokovi i otvaranje novih radnih mjesta, ali i negativne, kao $to
su devastacija prirodnih ljepota, neplanirana izgradnja, opterecenje infrastrukture,
poteskoce s druStvenom integracijom vikendasa i doseljenika (Huete i Mantecon,
2012.; Mantecon i Huete, 2011.).

Turisticki razvoj Okruga pratio je sve veci broj nocenja, koji se povecavao iz godine
u godinu. Zbog velikog broja gostiju stvara se guzva u prometu jer je preopterecena
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postojeca prometna infrastruktura. Preopterecena je i komunalna infrastruktura, koja
je gradena 1980-ih godina prema tadasnjim potrebama stanovnistva, zbog ¢ega do-
lazi do povremenih redukcija vode i nestanka elektri¢ne energije u vrhuncu sezone
kada je najveca potrodnja. Potencijalni su veliki ekoloski problem i septicke jame.
Postojeca infrastruktura pod stalnim je pritiskom zbog novih prikljucaka, a i vizual-
ni identitet mjesta trajno je narusen velikim brojem visokih zgrada i guste gradnje,
navode sugovornici:

Giganti koji nikako ne pripadaju ovom okruZju. (7, 57, povremena stanovnica)

Lokalna kuca je podrum i prizemlje. A pored nje kuca pet, sest katova?! Za to su
krivi urbanisti. (M, 85, stalni stanovnik)

Sli¢ne negativne posljedice Sirenja sekundarnog stanovanja na prostoru opcine Ma-
linska na otoku Krku detaljno je opisao Opacic, a kao najznacajnije navodi upravo
tizionomske promjene (2009.:307). U Okrugu Gornjem prirodni preduvijeti za razvoj
poljodjelstva bili su mali jer je to podrucje skromnih obradivih povrsina. Usporedba
koju je dao jedan sugovornik otkriva poslovno razmisljanje i praksu velikog broja
mjeStana:
Masline koje bi mogle rasti na takvom terenu i koristi koje bi one mogle donijeti
ne mogu se usporediti s pribodom koji se ostvaruje s nekoliko apartmana na
istoj toj povrsini... U iznajmljivanju je najslade zaraden novac. (M, 60, stalni
stanovnik)

Opcina prema misljenju sugovornika nema razvojnih resursa za bilo §to drugo osim
turizma:
Nitko vise ne obnavlja zemlju... zemlja se prodala, nema vise na njoj rada, bo-
rovi dominiraju. (M, 85, stalni stanovnik)

Dosta mladih dnevni su migranti koji rade u Splitu, pa tamo s vremenom ostaju i Zi-
vjeti. Okrug ne nudi mnogo prilika za zaposljavanje izvan turizma, koji je sezonskog
karaktera, zbog ¢ega je prisutna emigracija u druge europske zemlje:
Miladi idu dosta vani, ima ib dosta koji idu u Njemacku, Norvesku. Koji ostanu
bave se oko turizma, nesto privaino i tako. (M, 60, stalni stanovnik)

Sugovornici buducnost vide u daljnjem razvoju turizma i novom razvojnom momen-
tu posebno zbog izgradnje novog mosta.

8. Rasprava

U ovom radu usredotoceni smo na proces Sirenja sekundarnog stanovanja. Nazna-
¢eni problem analiziran je na primjeru Okruga Gornjeg, oto¢nog naselja u Splitsko-
dalmatinskoj Zupaniji u kojem je zabiljeZena velika gustoca sekundarnog stanovanja.
Provedeni intervjui sa 16 sugovornika, stalnih i povremenih stanovnika ponudili su
nekoliko uvida korisnih za razumijevanje kako evolucije sekundarnog stanovanja u
Okrugu tako i povezanosti toga fenomena s razvojem naselja.
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Prvo, sekundarno stanovanje u Okrugu Gornjem ima polustoljetnu tradiciju. Na djelu
je bilo postupno Sirenje fenomena, pri ¢emu je bilo duZzih razdoblja rasta, ali isto tako
bilo je i razdoblja u kojima je rast zaustavljen, a u pojedinim periodima ¢ak je dola-
zilo i do pada broja stanova za odmor (tablica 1.). U osnovnim se crtama dinamika
evolucije sekundarnog stanovanja u Okrugu poklapa s ciklusima ekonomskog rasta
i ekonomskih kriza na nacionalnom nivou. Intenzivna gradnja stanova za odmor u
Okrugu zapocinje krajem sedamdesetih i poc¢etkom osamdesetih godina prosloga
stoljeca, u vrijeme kad se biljezi znatan rast bruto drustvenog proizvoda u Hrvatskoj
(Tica, 2004.), dok je interes za sekundarno stanovanje bitno reduciran ratnih 1990-
ih, ali i od 2008. godine naovamo, dakle u razdobljima u kojima je i nacionalno
gospodarstvo bilo u velikoj krizi. Taj nalaz o osjetljivosti potraZnje za sekundarnim
stanovanjem na ekonomski kontekst nije hrvatska specifi¢nost. Tako primjerice Bar-
ke (2007.) sugerira da je dio suvremenog porasta broja stanova za odmor u Spanjol-
skoj rezultat ekonomskog rasta i posljedi¢ne promjene Zivotnog stila te okretanja
ka konzumerizmu. Nekoliko autora upozorava na jos jednu dimenziju povezanosti
ekonomskog okruzenja i sekundarnog stanovanja. Paris (2009.) analizirajuci porast
broja stanova za odmor u Irskoj otkriva da je investicijski potencijal ¢esto snazan
motiv za stjecanje drugoga stana. Na slican moment upozoravaju i Rogic¢ (1990.) i
Caldarovic (1989.) sugerirajuci da mogucnost da stan za odmor bude i izvor rente od
iznajmljivanja turistima bitno pridonosi irenju sekundarnog stanovanja u Hrvatsko;.

Drugo, retrospekcija otkriva da na samom pocetku pojave vikendastva u Okrugu,
negdje sredinom 1960-ih godina, imamo tek nekoliko pojedinaca koji otkrivaju otok,
a prve vikendice grade na lokacijama izvan granica tadasnjeg naselja. U tom ranom
razdoblju dominira gradnja skromnih objekata, kako po dimenzijama tako i po nji-
hovoj opremljenosti. Medutim gradnja manjih i priru¢nih objekata nije nikako rezul-
tat manjka htijenja. Naprotiv, gradnja na izoliranim lokacijama bez pristupnih putova
i ikakve infrastrukture predstavlja izniman napor i svojevrstan je gradevinski podvig.
No vrlo brzo s porastom broja vikendasa dolazi i do napustanja takvog obrasca. Od
sredine 1970-ih godina, kada pocinje intenzivnija gradnja koja zahvaca i samo nase-
lie, sve se ¢eSce grade i ambiciozniji objekti. Spomenimo samo da se u to vrijeme u
Okrugu Gornjem pojavljuju i ladanjske kuce koje projektira ugledni splitski arhitekt
Frane Gotovac (Perkovic, 2005.). Porast broja vecih objekata sugovornici pripisuju
zelji vikenda$a da i oni uzmu dio turistickog kolac¢a. Simbiotski odnos razvoja turiz-
ma i sekundarnog stanovanja nije rijetkost u destinacijama koje obiluju prirodnim
ugodnostima (Casado-Diaz, 2004.; Priestley i Mundet, 1998.). Problem nastaje kada
takav razvoj izmakne kontroli. Tada dolazi do gradnje stanova za odmor velikih
volumena i(li) gustoce, odnosno intenzivnijeg troSenja prostora, sto pak dovodi do
prevelikog opterecenja lokalne komunalne infrastrukture (Farstad, 2016.; Garcia-
Andreu, Ortiz i Aledo, 2015.; Miletic¢, 2006.), a upravo se to dogodilo i u Okrugu.

Trece, kao prvi graditelji vikendica spominju se obitelji splitskih lije¢nika te sveuci-
lisnih profesora. Nakon njih, poc¢etkom 1970-ih godina u vecem broju dolaze i oficiri
JNA zaposleni u obliznjoj vojnoj bazi te rukovodeci kadar drustvenih poduzeca iz
blize okolice. Taj je moment karakteristican za pocetke Sirenja sekundarnog sta-
novanja u Hrvatskoj. Naime u prvim desetljecima socijalizma stanovi za odmor jo§
uvijek imaju status klasne privilegije, 5to u praksi znaci da svi nemaju jednak pristup
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takvoj praksi (Rogic, 2006.). Dakle radi se o vremenu u kojem je sekundarno stano-
vanje dostupno gotovo iskljucivo drustvenoj eliti. Tek kasnije, nakon $to su drustve-
ne reforme dopustile odredenu dozu pluralizma u nekim aspektima zivota gradana
dolazi do oslobadanja rastucih individualnih aspiracija za odmorom i razonodom,
sto dopusta i ,obi¢nom® gradaninu da posegne za vikendicom (Rogic, 2006.).

Cetvrto, sugovornici navode sekundarno stanovanje kao jedan od ¢imbenika porasta
broja stanovnika u Okrugu Gornjem. Naime tijekom ratnih godina u naselju je
doslo do transformacije dijela stanova za odmor u stalne adrese stanovanja. Manji
dio prenamijenili su sami vlasnici, dok je veci dio prenamjene rezultat prodaje
stanova za odmor osobama koje su u Okrug dosle kao izbjeglice ili prognanici i
tu odlucili nastaviti zivjeti. ITako se tu radi o specifi¢cnim okolnostima u kojima su
prisilni migranti dominantni segment unutar useljenickog kontingenta u Okrugu,
pozitivna povezanost razvijenosti sekundarnog stanovanja s indeksom kretanja broja
stanovnika na nacionalnoj razini u Hrvatskoj poznata je od prije (Mileti¢, Zmuk i
Miseti¢, 2018.). Usto, na povezanosti visoke gustoce sekundarnog stanovanja sa
repopulacijom lokalne zajednice upozorile su i neke studije slucaja iz Spanjolske
(Casado-Diaz, 2004.; Garcia-Andreu, Ortiz i Aledo, 2015.) i Svedske (Marjavaara,
2007.).

Peto, sugovornici otkrivaju da je u novije vrijeme u Okrugu primjetna znatnija poja-
va transnacionalnog sekundarnog stanovanja. Transnacionalna dimenzija sekundar-
nog stanovanja sve je izrazenija u europskom kontekstu i ¢esto se dovodi u vezu
sa Sirenjem Europske unije te liberalizacijom trgovine nekretnina, jeftinijim avion-
skim letovima te rastom prihoda (Ellingsen i Hidle, 2013.; Miller i Hoogendoorn,
2013.). Sli¢ne razloge navodi Opacic¢ (2012.) objasnjavajuci porast potraZnje stranih
drzavljana za nekretninama u Hrvatskoj, pridodajuci navedenom i da je Hrvatska u
meduvremenu postala jedna od pozeljnijih globalnih turistickih destinacija te da su
u usporedbi s konkurencijom u Hrvatskoj jos uvijek niZe cijene nekretnina. Tome
mozemo dodati da su agencije za nekretnine prepoznate kao vazan dionik u Sirenju
sekundarnog stanovanja u Okrugu Gornjem, a upravo one imaju vaznu ulogu u
usmjeravanju transnacionalnog sekundarnog stanovanja (Muller, 2004.).

9. Zakljucak

Obrisi slike nastale na temelju prikupljenih elementa otkrivaju da je sekundarno
stanovanje bitan element razvoja Okruga Gornjeg. Od prve pojave sekundarnog
stanovanja do danas Okrug je pro$ao put od malog agrarnog i ribarskog naselja do
jednog od najatraktivnijih turistickih odredista u Hrvatskoj. Osnovni je dojam koji
se stjece analizom provedenih razgovora da najveci broj sugovornika smatra kako
je upravo Sirenje sekundarnog stanovanja usmjerilo razvoj Okruga Gornjeg. Neza-
hvalno je govoriti o uspjesnosti samoga lokalnog razvoja jer stru¢na i lokalna javnost
najcesce razlicito vide koristi i Stete. Tako je iz prikupljenih iskaza razvidno da je
lokalno stanovniStvo u Okrugu svjesno negativnih aspekata razvoja, u prvom redu
okolnosti da su sekundarno stanovanje i turizam proizveli veliku gustocu izgrade-
nosti koju nije pratila izgradnja adekvatne komunalne infrastrukture. Medutim medu
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sugovornicima prevladava pozitivan stav o postignutom. Iz njihove je perspektive
sekundarno stanovanje, ali i turizam u ¢jelini, prije svega izvor prihoda za lokalno
gospodarstvo. Usto, porast broja stanovnika lokalnoj je zajednici osigurao i vrlo
konkretnu korist u vidu postanskog ureda, ljekarne, ambulante i Skole. U konacnici,
na krilima razvoja doslo je i do administrativhog osamostaljenja te je Okrug dobio
status opcine, a stanovnistvo mogucnost lokalne samouprave.

MoZzemo na kraju zakljuciti kako je zacetak razvoja sekundarnog stanovanja u Okru-
gu Gornjem najviSe bio potaknut sljedecim lokacijsko-situacijskim ¢imbenicima -
mostom, blizinom veceg gradskog sredista te ljepotom prirodnog okolisa. Iako su
navedeni ¢imbenici na djelu bili i na drugim oto¢nim lokacijama u Hrvatskoj, ovdje
prikazane razvojne faze, upotpunjene analizom lokalnih aktera i dogadaja, specific-
ne su za Okrug Gornji, te sluze kao ishodidna toc¢ka buducim sli¢nim istrazivanjima.
Za izradu opce skice razvoja sekundarnog stanovanja na (vecim) hrvatskim otoci-
ma u istrazivanje bi trebalo ukljuciti dodatne lokacije, nakon ¢ega bi se omogucila
komparacija.
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Second Homes and the Transformation of Okrug Gornji on the Island of Ciovo,
Croatia: the Local Perspective

Abstract

The authors start from the premise that the presence of second homes is an important de-
velopment issue in local communities, especially those with clear spatial and demographic
limitations, such as island communities. The purpose of this paper is to point out the factors
that have influenced the evolution and growth of second homes on the Croatian island of
Ciovo as well as the consequences of this phenomenon. The study is based on data collected
from multiple sources: the tourist board statistics, photographs and semi-structured in-depth
interviews with the locals. Based on our findings, we divided the evolution of second homes
on Ciovo into five stages, from the 1960s beginnings to modern-day rapid growth. At various
stages different motives can be observed behind the selection of Okrug Gornji for second
homes. At first, it was mostly because of the well preserved nature, pleasant climate and
peaceful atmosphere of the island. Later, more future oriented motivation for obtaining sec-
ond homes came into focus, such as the possibility to convert them into primary residence
later in life. Also, it was a financial investment and a way to show a higher social status. In
conclusion, the interviews show that changes and developments connected with the second
home growth in Okrug Gornji are generally described in positive terms.

Key words: second homes, island Ciovo, settlement Okrug Gornji, Croatian islands, island
community, local community.
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