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Proces litoralizacije Makarskog primorja, kao i naj-
veceg dijela hrvatskog priobalja, neodvojiv je od $irenja
turisticke industrije, pri ¢emu turizam nije jedini ¢im-
benik dinamiziranja socijalne i prostorne transformacije
hrvatske obale. Negdje je aktiviranje obalnog prostora re-
zultat procesa industrijalizacije, negdje intenziviranja pro-
metne funkcije, a unatrag tridesetak godina u znatnom
dijelu priobalja intenzivnu ulogu u tom procesu dobiva i
sekundarno stanovanje. Rije¢ je o stanovanju koje se odvi-
ja u stanovima koji se kolokvijalno nazivaju vikendicama,
dakle realizira se u drugome stanu, izvan mjesta stalnog
boravka, povremenog je karaktera, a pokretacka snaga mu
je najéesce povezana sa zadovoljstvom i uzitkom (Mileti¢,
2011.). U Hrvatskoj je taj fenomen u najve¢oj mjeri orijen-
tiran upravo na priobalno podrugje, a lokalne zajednice ga
nerijetko smatraju pozeljnom praksom jer o¢ekuju da ée
pozitivno utjecati na lokalno gospodarstvo. S druge stra-
ne, sekundarno stanovanje se ¢esto dovodi u kontekst na-
rusavanja krajobraza, $to je najcesée povezano s nac¢inom
izvedbe sekundarnih stanova. Primjerice, iskustvo iz drza-
va gdje se pojavljuje veci broj stanova za odmor (npr. Spa-
njolska i Portugal) pokazuje da se znatni problemi vezu uza
sekundarne stanove smjestene u visestambenim zgradama
(Casado-Diaz, 2004.). Taj se tip gradnje u pravilu pojav-
ljuje grupno, $to znacdi da intenzivno trosi vrlo vrijedan
obalni prostor, a osnovno mu je obiljeze unosenje urbanog
stila stanovanja u ruralni prostor. Naznac¢ena kombinacija
vrlo ¢esto rezultira nepovratnom devastacijom krajobraza.
Istodobno imamo sekundarne stanove koji recikliraju po-
stoje¢e stambene resurse (napustene stanove ili one koji su
se dotad koristili kao primarni stanovi) i koji se smatraju
priliéno korisnom pojavom jer se dozivljavaju kao oblik
autenti¢ne revitalizacije naselja (Gallent i sur., 2005.). No,
bez obzira na izvedbu, ¢injenica je da se sekundarni sta-
novi dominantno realiziraju u ruralnim i rurbanim sredi-

uvoD

123



Geran Marko MILETIC
Osnovna obiljezja
sekundarnog stanovanja
na Makarskom primorju

nama, koje pak sve viSe karakterizira post-produktivistic-
ka paradigma, ¢ime sekundarno stanovanje postaje )edan
od snazmjlh ¢imbenika njihove transformacije. U kOJOJ je
mjeri pak takav proces prisutan u Makarskom primorju,
osnovni je problem kojim se bavi ovaj rad.

NEKOLIKO NAPOMENA O SEKUNDARNOM STANOVANJU
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Pojednostavljuju¢i uvodnu definiciju, moze se kaza-
ti kako je sekundarno stanovanje u svojoj biti oblik pri-
vremene migracije, najée$é¢e potaknut Zeljom za uzitkom.
Reducirajuéi pri¢u iskljucivo na ta dva elementa, lako je
sekundarno stanovanje izjednaciti s turizmom, $to se vrlo
Cesto i ¢ini. Tako se, kada se govori o sekundarnom stano-
vanju, koriste termini poput trajni turisti (Jaakson, 1986.),
specijalni turisti (Urbain, 2002.), marginalni turisti (Co-
hen, 1974.), dokoli¢arski turizam (Williams i Kaltenborn,
1998.) ili pak rezidencijalni turizam (Alfier, 1987.). Do-
datan argument za takav pristup svakako se nalazi i u ¢i-
njenici da se radi o praksama koje se vrlo ¢esto vremenski
i prostorno preklapaju. No, u toj potrazi za sli¢nostima iz
fokusa izlazi nekoliko elemenata, koji su, posebice iz socio-
logijske perspektive, prili¢no relevantni za cjelovito razu-
mijevanje i sekundarnog stanovanja i turizma, i koji, $to je
posebno vazno, ¢ine bitnu razliku medu njima. Razlika na
koju se zeli skrenuti pozornost uo¢ljiva je ve¢ na pojmov-
noj razini — s jedne strane imamo privremeno/povremeno
stanovanje, a s druge privremeni/povremeni boravak. Da-
kle, rije¢ je o opreci stanovanje — boravljenje.

Stanovanje je jedna od temeljnih antropoloskih kate-
gorija, koja je kao i vedina ljudskih aktivnosti obiljezena
tzv. porivnim viskom (Rogi¢, 1990.). Drugim rije¢ima,
posrijedi je djelovanje koje nadilazi potragu za fizickom
sigurno$¢u i lokaliziranjem fizioloskih potreba. Razlike
stanova, prije svega njihove unutrasnjosti, izravan su re-
zultat takvog djelovanja pod utjecajem porivnog viska. U
podlozi tih razlika jest zelja za samoostvarenjem, za upro-
storenjem neke individualne posebnosti — kroz taj proces
bivanje u nekom prostoru postaje obitavanje, a stan po-
staje dom. I takvo stanovanje, koje je poprimilo elemente
obitavanja, nesto je Sto daje red nasem zivotu, rutinizira
nasu svakodnevicu i pruza Cesto toliko potreban osjecaj
stabilnosti, umnogome olaksavaju¢i svakodnevno nosenje
s izazovima. Isto tako, stanovanja je neodvojivo i od Covje-
kove potrebe za pripadanjem, te u tom smislu stanovanje
podrazumijeva i ukorjenjivanje u neki prostor i u neku za-
jednicu, dakle ima vaznu ulogu u oblikovanju identiteta.



Na izvedbenoj razini postoje bitne razlike izmedu pri-
marnog i sekundarnog stanovanja, no na sadrzajnoj razi-
ni, dobar dio prethodno spomenutih elemenata primarnog
stanovanja prisutan je i kod onog sekundarnog. U prvom
redu rije¢ je o stanu gdje pojedinac ima mnogo vise pro-
stora za realizaciju vlastitih prohtjeva, zatim sekundarno
stanovanje vrlo Cesto nastaje kao opreka tom ,zbrkanom,
lode izgradenom i meteznom® svakidasnjem (Foucault,
1996. 14), a kod njega je cesto prisutno i stvaranje nove
zavi¢ajnosti. Imaju¢i na umu te elemente, o sekundarnom
stanovanju je moguce govoriti kao o specifi¢noj taktici ha-
bitata, koja u nekim slu¢ajevima nastoji kompenzirati ne-
dostatke, a u nekima pak nadopunjuje iskustvo stanovanja
na prvoj adresi.

Upravo iz ovoga prethodno iznesenog proizlazi te-
meljna razlika izmedu sekundarnog stanovanja i turizma,
odnosno turistickog boravka, prakse koja je u svojoj osno-
vi zapravo potraga za dozivljajem. Naime, turizam u ve-
likoj mjeri karakterizira neponavljanje odredista, $to pak
proizvodi odredenu distanciranost s prostorom i zajedni-
com u kojoj se privremeno boravi. Biti turist znac¢i uzeti
odmor od obveza — biti u zajednici, ali bez odgovornosti
za nju (Svenson, 2004.). Tako nesto je na neki nacin u
suprotnosti s idejom sekundarnog stanovanja, koja podra-
zumijeva ipak odredenu razinu uklopljenosti u lokalnu
stedinu. Moze se kazati kako je sekundarno stanovanje
dobrim dijelom upuéeno na pustanje korijena i ulaganja
sebe u mjesto (Williams i Kaltenborn, 1998.).

Cijeli smisao inzistiranja na razlikovanju sekundarno
stanovanje — turisticki boravak jest skretanje pozornosti
na to da ta dva tipa djelovanja imaju razli¢ite u¢inke na
promjene u prostoru, ali jo$ viSe na promjene lokalnog so-
cijalnog ambijenta. Ponajprije stoga $to vlasnici sekundar-
nih stanova vrlo ¢esto Zele aktivno participirati u zivotu
lokalne zajednice, dok su turisti najces¢e tek pasivni pro-
matraci. Ta razlika se svakako mora imati na umu kada
se upusta u analiziranje utjecaja ovih dvaju fenomena na
razvoj nekog podrucja, tako da ¢e ona biti uzeta u obzir i
u analizi koja slijedi.

U ovom radu dotaknut ¢e se samo jedan aspekt se-
kundarnog stanovanja, odnosno o tom ¢e se fenomenu
progovoriti kroz analizu znacajki objekata koji su nami-
jenjeni takvom tipu stanovanja. Pritom je cilj istrazivanja
koje se prezentira u ovom radu utvrditi dinamiku kretanja
broja stanova za odmor, zatim intenzitet i karakter njihova
ulaska u prostor te osnovna obiljezja tih objekata u poje-
dinim jedinicama lokalne samouprave s podru¢ja Makar-
skog primorja.
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ANALIZA POPISNIH POKAZATELJA
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Metodoloska napomena

S obzirom na prethodno naznadene ciljeve istraziva-
nja, kao predmet analize odredeni su podaci o stanovima
prema nacinu koristenja te podaci o stanovima za odmor
prema broju soba i vrsti zgrade prikupljeni popisom sta-
novni$tva, kucanstva i stanova u razdoblju od 1971. do
2011. godine za naselja na podru¢ju danasnjih op¢ina
Brela, Baska Voda, Tucepi, Podgora i Gradac te Grada
Makarske. Pritom za razdoblje od 1971. do 2001. godine
postoje cjeloviti podaci, dok su oni prikupljeni popisom
iz 2011. godine objavljeni tek kao prvi rezultati. Rije¢ je
o preliminarnom izvjes¢u koje daje tek djelomican uvid;
to znaci da su glede stanova dostupni samo podaci o broj-
nosti stambenih jedinica ukupno te o brojnosti kategorije
‘stanovi za stalno stanovanje’. Siromastvo dostupnih po-
dataka bitno ogranicuje preciznost uvida i ostavlja prostor
tek za grubu skicu recentnih obiljezja fenomena koji je u
fokusu istrazivanja. To znaci da se provedena analiza osla-
njala na procjene, odnosno projekcije podataka o brojnosti
pojedinacnih kategorija stanova u 2011. godini. Procjena
brojeva pojedinih kategorija stanova izvedena je preslika-
vanjem proporcija zabiljezenih popisom iz 2001. godine
na dostupne podatke prikupljene popisom iz 2011. godine,
a u nekim sluc¢ajevima izvedene su dodatne korekcije pro-
cjena, npr. broj ku¢anstava evidentiranih u 2011. godini
posluzio je za procjenu broja nastanjenih stanova.

Dinamika kretanja broja stanova
za odmor u razdoblju 1971.-2011.

Sekundarni stanovi se u popisnoj terminologiji nazi-
vaju stanovima za odmor, a u tu kategoriju potpadaju oni
stanovi koji se isklju¢ivo koriste za odmor i rekreaciju, bilo
povremeno bilo viSe mjeseci u godini. Ta se vrsta stanova
na prostoru Hrvatske popisom evidentira kao zasebna ka-
tegorija od 1971. godine. U tablici koja slijedi prikazano
je kretanje broja stanova za odmor te ostalih vrsta stanova
na podruc¢ju Makarskog primorja u posljednjih ¢etrdese-
tak godina.

Iz prikazane razdiobe razvidno je da je ukupan stam-
beni fond u naseljima na podru¢ju Makarskog primorja
u stalnom porastu; 1971. godine bilo je 5858 stambenih
jedinica, da bi 2011. godine na tome prostoru bilo evi-
dentirano njih 23.495. Najbrojniji su bili stanovi koji se
nalaze u skupini jedinica za stalno stanovanje; u tu skupi-
nu se ubrajaju nastanjeni stanovi, privremeno nenastanjeni
stanovi i napusteni stanovi. Ukupno je u te tri kategorije
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1971. 5858 4573 77 106 920 182 /
1981. 8354 5923 215 84 2070 62 /
1991. 12.236 7189 653 179 2928 175 1112
2001. 14.386 8504 1653 167 2250 64 1748
2011.* 23.495 9400 3340 376 5749 164 4466
Tablica 1.

* Navedeni brojevi za 2011. godinu su procjene

2011. godine bilo popisano 13116 jedinica. Procjena teme-
ljena na evidentiranom broju privatnih ku¢anstava u 2011.
godini te na projiciranju proporcija iz popisa iz 2001. godi-
ne otkriva da bi se u kategoriji nastanjenih stanova moglo
ocekivati oko 9400 stambenih jedinica, privremeno nena-
stanjenih stanova oc¢ekuje se oko 3340, dok bi napustenih
moglo biti oko 380 jedinica. Iznesenu procjenu moze se
smatrati prilicno pouzdanom jer se temelji na kombinira-
nju dvaju parametara, $to nazalost nije moguce kod pro-
cjene broja stanova za povremeno stanovanje te procjene
broja stanova u kojima se samo obavljala djelatnost. U oba
slucaja moguce se tek osloniti na projiciranje proporcija
zabiljezenih 2001. godine na ukupan broj jedinica eviden-
tiran u tim kategorijama popisom iz 2011. godine. Prema
toj procjeni, broj stanova za odmor kretao se oko 5800,
stanova koristenih u vrijeme sezonskih radova u poljopri-
vredi bilo je oko 160, a prema procjeni bilo je i oko 4500
stanova u kojima se samo obavljala djelatnost. Ocekuje se
da se u ovoj posljednjoj kategoriji, s obzirom na to da je
osnovna gospodarska grana na Makarskom primorju turi-
zam, uglavnom radi o tzv. apartmanima koji se iznajmlju-
ju turistima.

U sagledavanju dinamike kretanja broja pojedinih ka-
tegorija stanova prikazanoj u Tablici 1 posebnu pozornost
plijene dvije stvari. Prvo, unatrag cetrdeset godina popi-
sima se biljezi kontinuirani rast broja stanova za odmor,
uz iznimku razdoblja 1991.-2001. Popisno evidentiranje
manjeg broja stanova za odmor u tom razdoblju svakako

Ukupni broj stanova

po pojedinim kategorijama
na Makarskom primorju u
razdoblju 1971.-2011.
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Tablica 2.

Udio pojedinih vr-
sta stanova u uku-
pnom stambenom
fondu Makarskog
primorja, po popi-
snim godinama

treba gledati u kontekstu turbulentnih zbivanja iz 1990-ih
(rat, ekonomska tranzicija). Pritom se smanjenje od gotovo
700 jedinica ne bi trebalo jednozna¢no tumaciti kao rezul-
tat nekog smanjenog interesa za vikendice na Makarskom
primorju. Naime, znakovito je da se u istom razdoblju
pojavilo znatno poveéanje broja, apsolutnog i relativnog
(vidjeti Tablicu 2), stambenih jedinica u kategoriji ‘pri-
vremeno nenastanjeni stanovi’ te u kategoriji ‘stanovi u
kojima se samo obavljala djelatnost’, a da pritom nije za-
biljezen znatniji porast broja zapustenih stanova. Drugim
rije¢ima, u promatranom razdoblju nije doslo do velikog
napustanja stanova za odmor, a kako je porast broja nasta-
njenih stanova slican onome iz prethodnog medupopisnog
razdoblja (1981.-1991.), moze se pretpostaviti da je dobar
dio stambenih jedinica koje su 1991. godine evidentirane
kao stanovi za odmor, deset godina kasnije, 2001. godi-
ne, evidentiran ili kao stan u kojem se samo obavljala dje-
latnost ili kao privremeno nenastanjen stan. No njihovo
preimenovanje ne znaci da se ti stanovi nisu vise koristili
i kao sekundarni stanovi. Rezimirajudi, na osnovi dostu-
pnih podataka mogude je s velikim stupnjem pouzdanosti
ustvrditi da je sekundarno stanovanje praksa koja je na
Makarskom primorju vrlo prisutna te da je u posljednjem
medupopisnom razdoblju znatno porastao broj stanova za
odmor na tom prostoru.

Stanovi koristeni

. .. Stanoviu
. . Privremeno P . u vrijeme ..
Nastanjeni . . Napusteni Stanoviza . kojima se
. nenastanjeni . sezonskih .
stanovi . stanovi odmor samo obavljala
stanovi radova u .
s . djelatnost
poljoprivredi

1971. 78,1% 1,3% 1,8% 15,7% 3,1% /
1981. 70,9% 2,6% 1,0% 24,8% 0,7% /
1991. 58,8% 5,3% 1,5% 23,9% 1,4% 9,1%
2001. 59,1% 11,5% 1,2% 15,6% 0,4% 12,2%
2011.* 40,0% 14,2% 1,6% 24,5% 0,7% 19,0%

* Navedeni brojevi za 2011. godinu su procjene
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Drugo, prema procjeni za 2011. godinu, stanovi za
odmor dostigli su znatan udio u ukupnom broju stanova
na podruc¢ju Makarskog primorja. Naznacena situacija se
jos jasnije vidi u Tablici 2. Iz prikazane razdiobe u toj ta-
blici uocava se kako je udio stanova za stalno stanovanje
smanjen s 81,2% u 1971. godini na 55,8% u 2011. godini,
pri ¢emu je 2011. (procijenjeni) udio nastanjenih stanova



iznosio ,,samo” oko 40%. Udio stanova za odmor u nazna-
¢enom je razdoblju oscilirao i kretao se od 15,7%, koliko je
zabiljezeno 1971. godine, do 24,8%, koliko je zabiljezeno
deset godina kasnije, a procjena udjela za 2011. godinu
iznosi oko 24%. Spomenuti treba i da je udio stanova u
kojima se samo obavlja djelatnost kontinuirano rastao te
je, po procjeni, u 2011. godini dosegnuo oko 19%.

Analizirajuéi trendove u kretanju broja stanova za
odmor, potrebno se jo$ jednom vratiti na procijenjeni ap-
solutni i relativni broj priviemeno nenastanjenih stanova
u 2011. godini. Naime, ta kategorija zabiljezila je znatan
(procijenjeni) porast u razdoblju 2001.-2011., a moze se
pretpostaviti da ¢e dobar dio tih stanova, kada se aktivi-
raju (kada ih njihovi vlasnici odlude koristiti), zavrsiti kao
stanovi za odmor.

Prisutnost stanova za odmor po jedinicama lokalne
samouprave

Spustajudi analizu na razinu opéina i grada, zanimlji-
vo je prvo za svaku jedinicu pogledati bilancu promjena,
odnosno razmjere porasta broja sekundarnih stanova. Na
sljedecoj slici prikazani su podaci o promjeni broja stanova
za odmor u razdoblju 2001.-2011. (brojevi za 2011. samo
su procjena stanja), po primorskim op¢inama i u Makar-
skoj. Na toj slici moze se uoditi kako se, prema procijenje-
nim podacima, najveéi porast dogodio na podrucju opéine
Baska Voda; procjena je da je broj stanova za odmor po-
rastao za oko 1150 stambenih jedinica, a znatnije se po-
vecanje broja stanova za odmor procjenjuje i na podrudju
op¢ine Podgora, oko 950 jedinica, te na podrucju opéine
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* Navedeni brojevi za 2011. godinu su procjene
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Slika 1.

Promjena broja stanova
za odmor u razdoblju
2001.-2011., po primor-
skim opc¢inama

i u Makarskoj
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Slika 2.

Udio stanova za odmor
u srediSnjem naselju,
po jedinicama lokalne
samouprave (2011.)*
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Gradac, gdje se na temelju projekcija ocekuje da je broj
stanova za odmor porastao za oko 850 stambenih jedini-
ca. Nesto vedi porast broja stanova za odmor, na osnovi
dostupnih podataka, procjenjuje se i za podrué¢je Grada
Makarske, pretpostavka je da bi tamo broj te vrste stano-
va mogao porasti za oko 450 jedinica u odnosu na stanje
iz 2001. godine. Najmanji porast je procijenjen u opéini
Tucepi, s osamdesetak novih stanova za odmor, te op¢ini
Brela, gdje je procjena da je novih jedinica bilo oko 250.

Na Slici 1 moze se i$¢itati i odgovor na pitanje gdje se
na podrudju Makarskog primorja najintenzivnije zbiva se-
kundarno stanovanje. Opéine za koje se procjenjuje da su
ostvarile najveéi porast broja stanova za odmor ujedno su
i op¢ine s najve¢im procijenjenim brojem takve vrste sta-
nova i, drzedi se te procjene, moze se ustvrditi da su Baska
Voda, Gradac i Podgora najatraktivnije lokacije za sekun-
darno stanovanje na podruéju Makarskog primorja — u sve
tri izdvojene opéine procjena broja stanova za odmor kreée
se od 1400 do gotovo 1700 jedinica.

Kada se analizira prostorni razmjestaj stanova za od-
mor na Makarskom primorju, interesantno je dotaknuti
se i dimenzije sredi$te-periferija, odnosno pitanja koliko
sekundarnih stanova se nalazi u sredi$njem naselju opéine/
grada, a koliko ih se nalazi u rubnim naseljima.

BadkaVoda

Makarska

96,9%

Tuéepi 100,0%

Podgora 37.3%

Gradac

23.T%

* Navedeni brojevi su procjene

Na prethodnoj slici prikazani su procijenjeni podaci o
udjelu broja stanova za odmor koji su se nalazili u sredis-
njem naselju op¢ine/grada. Na slici se jasno uocava kako
se Tucepi i Makarska bitno razlikuju od ostalih jedinica
lokalne samouprave, no ta razlika je rezultat teritorijalnog
ustroja. Naime, Tucepi su opéina sa samo jednim nase-
ljem, dok je Makarska grad s ukupno dva naselja, od kojih
je ono drugo (Veliko Brdo) po broju stanovnika dvadese-
tak puta manje od sredi$njeg. Od ostalih opéina, prema



procijenjenim podacima za 2011. godinu, u Brelima (op-
¢ina se takoder sastoji od dva naselja, ali je razlika medu
njima po broju stanovnika bitno manja) je najvise stanova
za odmor smjesteno u sredisnjem naselju, oko 70%, dok su
se u preostale tri opéine na podrudju Makarskog primorja
(Baska Voda, Podgora, Gradac) stanovi za odmor cesce
smjestali izvan sredi$njeg naselja.

Prema do sada iznesenim procjenama broja stanova
za odmor u 2011. godini proizlazi da se na prostoru nekih
op¢ina Makarskog primorja dogodio znatan porast bro-
ja tih jedinica. Zanimljivo je pogledati kako se taj porast
odrazio na strukturu stambenog fonda, odnosno vidjeti
koji su razmjeri prisutnosti sekundarnog stanovanja po po-
jedinim jedinicama lokalne samouprave. Dakako, i dalje
se radi samo o progjeni, a ona pokazuje da je udio stanova
za odmor u ukupnom stambenom fondu porastao u svim
promatranim op¢inama i gradu. Najveéi relativni porast
dogodio se na podrucju Baske Vode, gdje se pretpostavlja
da je dosegnuta najve¢a gustoca sekundarnih stanova, a
procjena udjela stanova za odmor u ukupnom stambenom
fondu penje se s oko 25% u 2001. godini na 44% u 2011.
godini; slican dostignuti udio procjenjuje se i u Gradcu,
oko 40%, no tamo je relativni porast u odnosu na 2001.
godinu bio ne$to manji, oko desetak postotnih bodova.
Prema iznesenim procjenama znatniji porast udjela stano-
va za odmor zbio se jo$ u Podgori - s priblizno 23% udio
raste na oko 37%, te u Brelima, gdje se procjenjuje da je
udio porastao s 19% na oko 33%. Na podrudju Grada Ma-
karske i op¢ine Tucepi procjena takoder upuduje na porast
udjela stanova za odmor, no porast je osjetno manjeg in-
tenziteta.

o 2001 SIS
& 2011 2
=g 2001 NSRS
S5 2011 | 2SS
% 2001. SEEEAE%
S 20 [EEENEE%
5 2001 SRS 27.7%
= 2011° S 2%
S 2001 |IEEEEENNNN 0650
% 2011 SEEE— 30,7%
g 2001 [N TR
5 20 O
= stanovi za odmor = stanovi u kojima se samo obavijala djelatnost

* Navedeni brojevi za 2011. su procjene
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Slika 3.

Udio stanova za odmor
te stanova u kojima se
samo obavljala djelatnost
u ukupnom stambenom
fondu, po jedinicama
lokalne samouprave
(2001.i2011.)
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Slika 4.

Usporedba procjena
broja stanova za odmor
te nastanjenih stanova,
po jedinicama lokalne
samouprave (2011.)
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Na prethodnoj slici osim podataka o stanovima za
odmor prikazani su i podaci o udjelu stanova u kojima
se samo obavljala djelatnost. Time se htjela skrenuti po-
zornost na Cinjenicu da su u nekim opé¢inama kapaciteti
za prihvat obje kategorije privremenih stanovnika (ku¢an-
stva u klasi¢nim vikendicama te turista u apartmanima)
prili¢cno nadmasili broj nastanjenih stanova — u Baskoj
Vodi stanovi za odmor i stanovi u kojima se samo obavlja-
la djelatnost ¢ine oko 72% ukupnog stambenog fonda, u
Podgori oko 67%, zatim u Brelima ne$to manje od 60%, a
u Tucepima i Gradcu njihov udio je nesto manji od 50%.
Dakle, na cijelom podru¢ju Makarskog primorja jedino je
u Gradu Makarskoj viSe nastanjenih stanova nego viken-
dica i apartmana zajedno.

Ipak, imajuéi na umu uvodno naznadenu distinkciju
sekundarnog stanovanja i turistickog boravka, prema kojoj
se akteri tih dviju praksi medusobno razlikuju u odnosu
prema sredini u koju ulaze, vazno je usporediti i procije-
njeni broj stanova za odmor te nastanjenih stanova. Po-
sebice uzme li se u obzir da brojnost korisnika stanova za
odmor izravno mijenja socijalni ambijent te odnos izmedu
povremenih i stalnih stanovnika (Rogi¢ i Zimmermann,
2006.).

Na Slici 4 prikazane su procjene broja stanova za od-
mor i nastanjenih stanova, a po njima, omjer izmedu tih
dviju stambenih kategorija, odnosno dviju grupa socijal-
nih aktera, jedino je u Makarskoj te donekle u Tucepi-
ma jo$ uvijek ostao znatno u korist stalnih stanovnika. S
druge strane, stanovi za odmor u Baskoj Vodi, Podgori i
Gradcu znatno su nadmasili broj nastanjenih stanova, ¢ak
do te mjere da se moze govoriti o invaziji (Rogi¢ i Zimmer-
mann, 2006.) povremenih stanovnika — omjer stanova za
odmor i nastanjenih stanova kreée se oko 60 naspram 40.
U Brelima se pak broj stanova za odmor prili¢no priblizio
broju nastanjenih stanova.

Brela - e

580

1682
BaskaVoda 1008

Makarska - 128
M 23
Tutepi | 657

I 1306
Podgora 994

4886

1487

Gradac 1265

m stanovizaodmor @ nastanjeni stanovi

* Navedeni brojevi su procjene



Analizirajudi brojnost stanova za odmor na podrucju
Makarskog primorja, zanimljivo je pogledati i procjenu
prosje¢nog broja stanova za odmor po kvadratnom kilo-
metru. Iz razdiobe u Tablici 3 proizlazi da su stanovi za
odmor najgusc¢e smjesteni u Baskoj Vodi, u prosjeku ih na
kvadratni kilometar ima oko 90; nadalje, prema procjeni,
na podrudju Brela, Makarske, Podgore i Gradca ima ih
izmedu 25 i 30 po kvadratnom kilometru, dok ih je naj-
manji broj procijenjen na podrudju Tucepi, oko 15-ak po
kvadratnom kilometru.

opcina/grad broj stanova za odmor po km*
Brela 24
Bagka Voda 89
Makarska 26
Tucepi 15
Podgora 27
Gradac 30

* Navedeni brojevi su procjene

Osnovna obiljezja stanova za odmor

Analiza obiljezja stanova za odmor usmjerena je na
njihovu veli¢inu te tip objekta u kojem se nalaze. Ni za
ova obiljezja nisu dostupni recentni podaci (oni prikuplje-
ni popisom iz 2011. godine), no ovaj put nema niti eleme-
nata koji bi mogli posluziti kao okvir za procjenu stanja.
Stoga ¢e u analizi biti prikazani podaci iz 2001. godine,
uz napomenu da je zbog procijenjenog udvostrucenja broja
stanova za odmor u razdoblju 2001.-2011. moglo do¢i do
znatnijih promjena u promatranim obiljeZjima.

opc¢ina/grad prosjecna povrsina stana za odmor
Brela 1154 m*
Baska Voda 94,8 m?
Makarska 73,5 m*
Tucepi 70,9 m”
Podgora 80,9 m”
Gradac 87,0 m?
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Tablica 3.

Procjena prosje¢nog broja
stanova za odmor po km?,
po jedinicama lokalne
samouprave (2011.)*

Tablica 4.
Prosje¢na
povrsina stana

za odmor, po
jedinicama lokalne
samouprave
(2001))
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Podaci u Tablici 4 pokazuju da su se najkomforniji
stanovi za odmor 2001. godine nalazili na podru¢ju Brela,
a prosje¢na povrsina bila im je 115 kvadratnih metara. U
drugim naseljima prosje¢na je povrsina bila neSto manja,
ali jo$ uvijek se radilo o prili¢cno komfornim stanovima.
Tako je na podrudju Baske Vode prosjecan stan za odmor
imao oko 95 kvadratnih metara, na podru¢ju Gradca 87,
zatim Podgore oko 80, a najmanji su stanovi u prosjeku
bili na podru¢ju Tudepi, s povrsinom oko 71 kvadrat-
nog metra, te Makarske, s povr§inom oko 74 kvadratna
metara.

Sljedecda tablica sadrzi podatke o vrsti zgrade u ko-
joj se nalazi stan za odmor. Popisnom metodologijom
razlikuje se tri vrste stanova za odmor: u vikend-kuéi, u
naslijedenoj obiteljskoj kuéi te u drugoj vrsti zgrade. Pri
¢emu su oni u vikend-kuéi namjenski gradeni za odmor
i rekreaciju, oni u naslijedenoj obiteljskoj kuéi rezultat su
transformacije primarne u sekundarnu adresu, dok su u
trecoj kategoriji stanovi za odmor koji su u visestambenim
zgradama.

u vikend-kudi u naslijedenoj u ostalim
obiteljskoj kudi viSestambenim zgradama
Brela 78,9% 21,1% 0,0%
Bagka Voda 89,4% 5,0% 5,6%
Makarska 40,0% 23,4% 36,6%
Tucepi 39,0% 61,0% 0,0%
Podgora 81,2% 18,8% 0,0%
Gradac 81,4% 17,5% 1,1%
Tablica 5.

Razdioba stanova za
odmor po vrsti zgrade u
kojoj se nalaze, po jedini-
cama lokalne samoupra-
ve (2001.)
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Situacija zabiljezena 2001. godine bila je sljedeca.
Najvise stanova za odmor u vikend-ku¢i bilo je u Baskoj
Vodi, gotovo 90%, a u ostale dvije kategorije u toj op¢ini
bilo je po 5% stanova za odmor. I u Brelima, Podgori i
Gradcu dominirali su stanovi za odmor u vikend-kuéi, no
imali su nes$to manji udio, dok se pove¢ao udio stanova
za odmor u naslijedenim obiteljskim ku¢ama (kreée se iz-
medu 17 i 21%), a u tim opéinama stanova za odmor u
viSestambenim zgradama gotovo i nema ili ih ima u ne-
znatnom udjelu. U Makarskoj i Tuéepima slika je bitno
drukdija, tamo se udio stanova za odmor u vikend-ku¢ama
kretao oko 40%, pritom je ostatak stanova za odmor u Tu-
¢epima (njih 61%) bio u naslijedenim obiteljskim ku¢ama;
u Makarskoj je bilo oko 23% stanova za odmor u katego-
riji naslijedene obiteljske kuce, dok ih je u viSestamebnim

zgradama bilo oko 36%.



Provedena analiza omogudila je tek grubu skicu raz-
mjera i osnovnih obiljezja fenomena sekundarnog stano-
vanja na Makarskom primorju. Skica nije ni mogla biti
preciznija jer se temelji na preliminarnim i nepotpunim
podacima prikupljenima popisom iz 2011. godine. Medu
dostupnim podacima prikupljenima tim popisom nema
onih koji se odnose na stanove za odmor, ali oni koji su
dostupni (ukupan broj stanova te broj stanova za stalno
stanovanje) iskori$teni su kao osnova za procjenu broja sta-
nova za odmor. No, kod obiljezja stanova za odmor nije
bilo dovoljno elemenata ni za procjenu, tako da se u analizi
oslanjalo isklju¢ivo na podatke iz 2001. godine. Stoga je i
domet ove analize tek evidentiranje osnovnih trendova u
sirenju sekundarnog stanovanja na podru¢ju Makarskog
primorja.

Rezimirajudi, analiza je ponudila nekoliko nalaza koje
je vazno istaknuti. Najvazniji uvid jest da je u posljednjem
medupopisnom razdoblju doslo do znatnog povecanja bro-
ja stanova za odmor na Makarskom primorju, procjena je
da se njihov broj udvostrucio. Najveéi porast je procijenjen
na podrudju op¢ine Baska Voda (oko 1150 novih stano-
va za odmor), a najmanji u op¢ini Tucepi (oko 80 novih
jedinica). Istodobno, procjena pokazuje da je na cijelom
podrué¢ju Makarskog primorja znatno porastao broj sta-
nova u kategoriji privremeno nenastanjeni stan, a izgledno
je da ¢e se dio tih jedinica, kad udu u funkciju, koristiti
kao stanovi za odmor. Dakle, vrlo je vjerojatno da ¢e se
trend rasta broja sekundarnih stanova nastaviti i u blizoj
budu¢nosti.

Sagledavajui situaciju na Makarskom primorju u cje-
lini, procijenjeni porast broja stanova za odmor premasio
je porast broja nastanjenih stanova — u nekim op¢inama
do te mjere da su stanovi za odmor u njima postali najbroj-
niji tip stanova. Takva promjena zasigurno se reflektirala i
na njihovu naseljsku svakodnevicu. Naime, moze se oceki-
vati da skupina povremenih stanovnika porastom brojno-
sti postaje relevantni drustveni akter i pritom se lako moze
dogoditi da ta skupina nema iste interese kao stalno sta-
novni$tvo glede odredivanja lokalnih razvojnih prioriteta.

Nadalje, analiza podataka iz 2001. godine otkriva da
su na Makarskom primorju medu stanovima za odmor
dominirali oni u vikend-ku¢ama; rije¢ je o kuéama na-
mjenski gradenima za odmor i rekreaciju. Ipak, postoje
i neka odstupanja od naznadene pravilnosti: na podrucju
Grada Makarske znatan je broj stanova za odmor bio u vi-
$estambenim zgradama (takvih je bilo nesto vise od jedne
tre¢ine svih stanova za odmor), a u Tucepima su domini-
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rali stanovi za odmor u naslijedenim obiteljskim ku¢ama
(u toj kategoriji je bilo oko tri petine stanova za odmor).
Spomenuti svakako treba i da su po podacima iz 2001.
godine stanovi za odmor na podrucju Makarskog primorja
u prosjeku bili prilicno prostrani, a najveéi su bili u Bre-
lima (prosje¢no oko 115 kvadratnih metara). U drugim
mjestima prosjecne povrsine bile su nesto skromnije, ali i
dalje prili¢cno komforne, od 70 do 95 kvadratnih metara.
Usporedujuéi naznacene dimenzije s nacionalnim prosje-
kom, koji je 57 kvadratnih metara (Mileti¢, 2011.), na-
mede se teza da se na Makarskom primorju pretezito radi
o stanovima za odmor boljestoje¢ih ku¢anstava. Ova teza
dakako izlazi iz okvira ovoga rada, ali svakako bi je bilo
zanimljivo ispitati, no prvo bi trebalo vidjeti je li popisom
2011. godine zabiljezena kakva promjena povezana s time.
I na kraju, treba se dotaknuti i pitanja svih pitanja,
onoga o koristima i $tetama sekundarnog stanovanja za
lokalnu zajednicu. Na to pitanje nema kategorickog od-
govora jer na mogucée ishode povecanja broja sekundarnih
stanova utje¢e mnogo ¢imbenika. Situacija se razlikuje od
mjesta do mjesta te svako od njih iziskuje zasebnu analizu
mogutih ishoda intenziviranja priljeva sekundarnih stano-
va. Analiza prikazana u ovome radu nije ni imala ambicije
odgovoriti na pitanje donosi li sekundarno stanovanje bla-
godati ili nevolje u sredinu u koju intenzivnije ulazi, nego
opisati osnovne karakteristike sekundarnog stanovanja na
podru¢ju Makarskog primorja. Sukladno tome, ovim je
radom napravljen prvi korak u sagledavanju fenomena, a
bavljenje ekoloskim i(li) socijalnim otiskom koji sekundar-
no stanovanje ostavlja iza sebe, tema je za neki drugi rad.
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