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SEKUNDARNE REZIDENCIJE U JUGOSLAVIJI - PROSTORNI
RASPORED I UTJECAJ NA OKOLINU

Zoran KLARIC*

VoD

lzeradnija sekundarnih rezidencija, odnosno kuéa za odmor, je kao jedan od najdinamié-
nijih i najagresivaijih oblika covickovog napada na visokokvalitetno prirodno okrutenje po-
stala predmetom interesa mnogobrojnih znanstvenih i struénih radova u nasej zemlji, aliiu
svijetu.! Osim geografa, problematikom izgradnje sekundarnih rezidencija bave se takoder
u velikoj mjeri | ekonomisti, sociolozi, kao i struénjaci iz mnogih drugih znansivenih podru-
cja.

lzuzetno velik interes za fenomen sekundarnih rezidencija u Jugoslaviji proizlazi takoder
i iz enormnog porasta broja ovih objekata u nasoj zemlji zadnjih godina, $to nam precizno
potvrduju podaci zadnjih dvaju Popisa stanovnistva, domadinstava i stanova Jugoslavije
1971, i 1981. gadine. U tom se razdoblju naime broj kuéa za odmor u Jugoslaviji povecao od
42,997 na ¢ak 216,204, odnosno vide od pet puta,

0 socio-ckonomskim aspektima ovog povecania, kao i kvalitativnoj strukturi samih kuca
za odmor na ovom mjestu nece se detalinije raspravljati, ved¢ ¢e glavni naglasak biti na pro-
néavanju i obrazovanju aktualnog prostornog rasporeda ovih objekata, te o posljedicama
njihove irgradnje na okolinu, s posebnim naglaskom na turisticki vrijedne prostore? Kao
glavni temelj istrafivanja koristeni su rezultati Popisa stanovnistva, domacinstava i stanova
Jugoslavije po naseljima i opéinama 1971, i 1981, godine, u kojima je za razliku od prethod-
nih popisa prvi put izvriena detaljna statisticka obrada kuéa za edmor na podrucju cijele
Juposlavije po naseljima i opcéinama?

PROSTORNI RASPORED SEKUNDARNIH REZIDENCIJA NA PODRUCJIU
JUGOSLAVIIE

Prostorni raspored sekundarnih rezidencija na podrugju Jugoslavije u 1981, godini ka-
rakterizira izrazita koncentracija u dvije osnovne vrste prirodnog okruzenja — uz obalu Ja-
dranskog mora i u blizoj okolici velikih gradova, a posebno konurbacije Beograd - Novi
Sad. [z tablice 1. i slike 1. tako je vidljivo da se od ukupno 30 naselja u kojima je 1981, godine
bila vise ad 500 kuéa za odmor éak 17 nalazi na obali Jadrana, 9 u podrudju kenurbacije
Beograd - Novi Sad, a samo 4 naselja izvan avih zona (Zagreb, Diviibare, Partizanske Vode i
Ohrid).

Na obali Jadrana primjecuju se zone povedane koneentracije sekundarnih rezidencija na
zapadnoj obali Istre zajedno sa Slovenskim primorjem, zatim na Vinodolskoj rivijeri, jul-
nom dijelu Podvelebitskog primoria zajedno sa Novigradskim i Karinskim marem, na cijeloj

“ Mr. Zoran Klarié, Institul za wrizam, Zagreb, Rukopis primljen u listopadu 1988, Recenzenti dr. Petricn Movosel-Lic,
dr. Zlatko Pepeonik,

1. Mariv sekundama rezidencita (engl. secondary residence, Ir. residence secondaire, njem, Zweitwohnungl se o po
slicdnic vrijeme najvise korsti u svietsko] literatari. Kod nas se jof uvijek uglavaom upotrebljasva termin kuda 2a
gdmor, odnosno stan 2 odmor | rekreaciju (statisticke publikacije), dok se u slobodnom goveru koristi § termin
vikendica. U ovom radu ée se ravnopravna upotrebljavati nazvi sekundarna rezidencija i kuén @ odmor, dok do se
termmin stan za odmor | rekreaciju koristit same prilikom prezentacije statistickih podataka.

2. Sociceekonomaki aspekti izzradnie sekundarnib residencija detaljno su obradeni v Elanku 0. Alfers «Pristaph izu-
cavitnju weroka | posliedica pretjerane irgradnje kuéa ea odmor i rekreacijo na podmacju Jugeslavije s posclinim
csvrtom na Hrvatskue, objavljenom u Zhormika radova s Okruglog stela Ferial 86 Turizam i prostor — choloski as-
pekii konflikinih situacija, v izdanju Instituta g turizam iz Zagreba, Zagreb 1987,

3. Popisi stanovnistva 15710 1981 godine sadrie podatke o broju stanova va cdmor i rekreaciju po naseliima i opdi-
nama, te o njthove] veliding, vremenu gradnje 1 opremljencsti instalacijama. Nisu medutim prikupljan podaci o
porijekly viasnika ovih chickata, Sime je u znatna) mierd sufena mogednost proudavanis socijalno-geograiskih as-
pekats fenomena izgradnje sckundarnih rezidencija
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Tahlica 1. Naselja u Jugoslaviji s vide od 500 stanova za odmor i rekreaciju 1981, godine
Table 1. Settlements in Yugoslavia, with more than 300 vacation and recreation apartments, in 1941,

Broj stanova za Broj stanova e

Maselje odmor i rekreaciju Maselje admor i rekreaciju
1981, podine 15981, godine
I, Crvar 1.578 16, Sibenik 603
2 Cortanovci 1.363 17. Sarajevo ol
3. Grocka 1.230 18, Divéibare 573
4. Fagreh 1.120 19, Baika 572
5 Vodice Y6l 20 Crikvenica 563
&, Slankamenski Vinogr. a1 21. Privlaka 550
7. Kréedin Q08 22. Donji Stoj 542
4. Sremska Kamenica BTG 23, Pirovac 538
3. Roving T3 24, Sremski Karlovei 525
10, Vrdin 731 25. Kruievo 520
[, Movi Virodolski aEl 26. Nin 515
12, Partzanske Vode G 27, Swari Grad 514
13. Punat 657 28, Murier S0
14, Ohrid 63l 29, Beograd 5008

15. Mali Loging 622 30, Cres S003

. — —

[evor: Popis stanovnistva, domacinstva i stanova u 1981 godini, Tabela 196 Stambene jedinice po broju. povriing,
prema koriddenju, svojing, goding izgradnje, opremljencsts, instalacijama i nastanjenosti (SFRJ, SB. SAP,
opitine | nasclja), 5E5, Beograd 1984,

obali Sjeverne i Srednje Dalmacije od Nina do Trogira, na Makarskoj rivijeri, te na cijelom
Crnogorskom primorju ukljucujudi i velik dio Boke Kotorske, Medu jadranskim otocima ve-
com koncentracijom kuéa za odmor isticu se Krk, Lodinj, Pag, Murter i Solta, te zapadni di-
jelovi Brada, Hvara i Kordule,

3 obrirom na znacajke prirodne okoline, u podruéju konurbacije Beograd - Novi Sad na-
jizrazitija koncentracija sekundarnih rezidencija odnosi se na brezuljkasti prostor uz desnu
obalu Dunava (obronci Frudke Gore i sjeverni obronei Sumadijskog pobrda). Ova zona ujed-
no predstavlja i najvecu koncentraciju sekundarnih rezidencija na manjem prostoru u cije-
loj Jugoslaviji.

U podrugju zagrebacke aglomeracije najvise kuéa za odmor ima na obroncima Medved-
nice i Pledivice, dok se u ostalim dijelovima zemlje jade isti¢e jod i planinsko podruéje juino
od Sarajeva (Igman, Trebevi¢ i Jahorina), brdovita okolica Nifa i Skopja, te podrudje oko
Mavrovskog jezera u Zapadnoj Makedoniji. Koncentracija sekundarnih rezidencija na vrlo
ogranicenom prostoru tipiéna je za planinu Maljen kod Valjeva (lokalitet Divéibare), za pla-
ninu Zlatibor jufno od Titovog Ufica (lokalitet Partizanske Vode) i grad Ohrid na Ohrid-
skom jezeru.

Razlike u veli¢ini naselja na podrudju Jugoslavije uvietovale su da ponegdje koncentraci-
ju sekundarnih rezidencija nije bilo moguée ramijetiti, $to se posebno odnosi na brefuljka-
sta podrudja u unutradnjosti zemlje sa malim i rastrkanim naseljima. Analiza podataka iz ta-
blice 2.1 slike 3., gdje su sadrzani podaci o broju kuéa za edmor po opéinama Jugoslavije u
1981, godini ukazuje nam da je znatnija koncentracija kuca za odmor prisutna jod i u prosto-
ru juine Sumadije izmedu Gornjeg Milanovea i Kragujevea, na vinorodnim brezuljcima
Gornje Podravine i Medimurja (okolica Varatdina i Cakovea), u podrucju Dolenjske izmedu
Ljubljane i Novog Mesta htd.

U pogledu dinamike izgradnje, karakteristiéno je da je izgradnja sekundarnih rezidencija
najprije zahvatila obalu i u manjoj mjeri prostore oko najvecih i ekonomski najrazvijenijih
gradova Jugoslavije (Beograd, Zagreb, Ljubljana, Novi Sad), da bi kasnije zahvatila i prosto-
re oko vecih gradova u manje razvijenim dijelovima zemlje (Sarajevo, Skopije, Titograd). Sil-
na dinamika ovog porasta moge se najbolje uogiti usporedbom slike 2. i slike 3., dok nam po-
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Tablica 2. Opéine u Jugoslavi]i s vise od 1.500 stanova za odmor i rekreaciju 1981. godine
Tahle 2. Townships in Yugoslavia, with more than 1300 vacation and recreation apariments, in 1981,

Broj stanova za

Broj stanova &

Opéina odmor i rekreaciju Opéina odmar i rekreacijuo
1981, godine 1951, godine

1. Sibenik 6590 14. Sarajevo” 2162

2. Zadar 5.192 15. Brat 2006

1. Indija 4409 16, Split™ 1,926

4, Krk 4397 17, Kragujevac 1.804

5. Crikvenica 3465 18, Obrenovac 1.756

6. Grocka 3335 19. Hvar 1.750

7. Skopje” 2.800 20, Herceg-Novi 1.672

8. Bar 2722 21. Samobor 1.620

% Cres-Losing 2686 22, Dubrovnik 1.583
10, Barajevo 2526 23. Trogir 1.530
11. Pored 2482 24, Zagreb® 1.514

11 Sopol 2459 25. Valjevo 1509

13, Nis 2182

* Opéine wheg gradskog podrudia ked gradova keji formiraju Gradske zjednice optina tretirane su kao jedlna opdina
— u slucaju Skopja to se odnosi na opéine Centar, Idadija, Kale, Karpod § Kiscla Yoda, u slodaje Sarajeva ne opine
Centar, Hiden, Movi Grad, Mova i Seari Grad, u slugaju Splita na opéine Kadtela, Solin i Split, te u shucaju Zagreba na
aptine Centar, Crnomeres, Dubrava, Maksimir, Medveséak, Movi Zagreb, Pestenica, Susedgrad, Trednjevka i Troje.

Ievor: Popis stonovnidtva, domadinstava i stanova u 1981, godini, Tabela 196 Stambene jedinice po broju, povrding,
prema koriséenju, svojing, godind izgradnje, opremlienosti, instalacijama i nastanjenosti (SERL, SR, SAP, opétine

i nnseljin, 575, Beograd 1984,

Tablica 3. Opéine Jugoslavije u kojima je u razdoblju od 1971. do 1981. godine fzgradenc vise od

1.500 stanova za odmor | rekreaciju

Table 3. Townships in Yugoslavia, in which, during the period 1571 to 1981, was built more than 1500
vacalion and recreation apartments

Broj stanova za

e : o Razlika Povecanje
Opdina odmor i rekreaciju g
[ 1971, l':I'E-lI. 1971-1981. puta
I. Sibenik 2465 6690 4,225 27
2. Zadar 1.397 5.192 1795 37
3 Indija Bdb 4409 3523 5.0
4. Skopje”® 93 2.800 2,707 an,
5. Grocka 693 3335 2,637 4.8
A Krk 1 %66 4397 2.431 rlir
7. Barajevo 231 2526 2.295 10,9
8. Sopot 184 2459 2275 13,4
9. Bar 528 2722 2.194 52
10, Pored 328 2442 2154 T4
11. Sarajevo™ 4| 2.162 2.041 179
12, Nis 1 2182 1.E81 1.2
13, Crikvenica 1.760 3465 1.705 20
14. Kragujevac 04 1.904 1700 a3
15. Obrenovac 209 1.756 1.547 3.4

* T 5
Vidi napomenu uz tablicu 2.

lrvor: Popls stanovniétva i stanowva 1971, Stanovi, knjiga VI - Stanovi za odmor i rekrea-
clju, rezultati pe naseljima | apdinama, 525, Beograd 1973
— Popis stanovnistva, domadinstava | stanova u 1981, goding, Tabela 1%, Stam he-
ne jedinice po broju, povrding, prema koriséenju, svojing, godini izgradnje, opre
mljenosti, instalacijama i nastanjenosti (SFRJ, SR, SAP, opstine | naselja), Beo-

grad 1984
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Slika 1. Naselje SFR Jugoslavije sa 1001 vige stanova za odmor | rekreaciju 1981, godine
Figure 1. Resorts in Yugoslavia with 100 and more secondary residences in 1951,

Prijevod legende: 500 and more
20H) — 4949
FO0 - 1559 i
Stale Boundary
Republic Boundary
Autonomous Province Boundary
Remark: Names are marked onlv for resorts with 500 and more secondary residences
in 1981,

daci iz tablice 3. jasno pokazuju da je unatoé kvantitativno najvedem porastu broja kuda za
odmaor u obalnom podruéju (opcine Sibenik i Zadar), intenzitet porasta daleko vedi y pro-
storu oko velikih gradova u slabije razvijenim prostorima u unutrasnjosti zemlje (osohita
Skopje, te u nedto manjoj mjeri i Sarajevo).

Takoder je karakieristine da su sekundarne rezidencije u po¢etku okupirale najatrak-
tivnije prostore u neposrednoj blizini velikih gradova, da bi kasnije zahvatile i manje atrak-
tivne i od vedih gradova udaljenije prostore, te okolice manjih gradskih sredisia (ispod
100000 stanovnikal, Najbolji primijer za potvrdu ove konstatacije predstavija trend izgrad-
nje kuta za odmor u okolici Beograda koji je vidljiv u tablici 3. - do 1971, godine kuce #a od-
mer gradile su se gotovo isklju®ive uz rijeku Dunav kao najatraktivniji prostor u hlizini Beo-
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Slika 2. Opéine SFR Jugoslavl]e prema ukupnom broju stanova za admor | rekreaciju 1971, godi-
ne

Figure 2. Municipalities in Yugoslavia according to number of secondary residences in 1971

Prijevod legende: drtavna granica = State Boundary
granica SR = Republic Boundary
granica SAP = Autonomous Provinee Boundary
granica opéing = Municipality Boundary

prada (opéine Indija i Grocka), dok su nakon 1981, pradene i podalje od Dunava u Sumadij-
skom pobrdu (opéine Barajevo, Sopot | Obrenovac). Sli¢na situacija vlada i u blitej ckolici
Zagreba, gdie su sekundarne rezidencije najprije okupirale opéinu Samobor i deset opcina
ukeg gradskog podruéja, a kasnije i ostale opéine u okolici grada (posebno Jastrebarsko, Ve-
liku Goricu 1 Donju Stubicu).

Ekstremno visokim trendovima porasta broja kuéa za odmor u razdoblju od 1971, do
1981, godine isti¢e se u SR Hrvatskoj prostor istoéno od Zagreba ukljuéujuci Bjelovarsku i
Sizacku regiju (opéine Ivanic-Grad, Kutina, Krizevci, Bjelovar, Carma i Sisak) i okolica Osi-
jeka (opéine Valpovo | Vukovar), u SR Bosni i Hercegovini okolice najvedih gradskih sredi-
ita Sarajeva, Banja Luke, Zenice i Tuzle (opéine Hadziéi, Trnovo, Banja Luka, Laktasi, Zeni-
ca, Busovaca, Tuzla i Lukavac), u SR Srbiji okolica Leskovea {opéine Bojnik i Crna Trava), u
SR Crnoj Gori najjuznija opéina jadranske obale Jugoslavije Ulcinj, te u SR Makedoniji ved
spomenuta Gradska zajednica opéina Skopija, koja prema silini porasta broja kuca za odmor
rauzima prvo mjesto u nasoj zemlji. U svim gore spomenutim opéinama broj sekundarnih
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Slika 3. Opélne SFR Jugoslavije prema ukupnom broju stanova za odmor i rekreactju 1981, godi-
ne
Figure 3. Municipalities in Yugoslavia according to number of secondary residences in 1981

Prijevod legende: drzavna granica = State Boundary
granica SE = Republic Boundary
granica SAP = Autonomous Province Boundary
granica opdina = Municipality Boundary

rezidencija je u razdoblju od 1971. do 1981. godine porastao vide od dvadeset puta — osim
Skopja, osobito se istitu opéine Kutina (porast od 9 sckundarnih rezidencija 1971, na 852 u
1981, godini), Sisak (od 36 na 835), Ulcinj (od 26 na 821), Had#iéi (od 29 na 788) i Crna Trava
(od 20 kuéa za odmor 1971, na 787 u 1981, godini).

Jedini vedi prostor Jugoslavije gdje se sekundarne rezidencije gotove uopée nisu gradile
Jje SAP Kosovo, iz tega proizlazi da je ujedno Pristina jedini makroregionalni centar nage ze-
mlje £iji se stanovnici nisu bavili izgradnjom ovih objekata. Osim nerazvijenog Kosova, pro-
stranije zone s neznatnom izgradnjom kuéa za odmor nalaze se uglavnom u takoder nerazvis
jenijim dijelovima Jugoslavije udaljenim od veéih gradskih sredigta — u SR Bosni i Hercego-
vini to se odnosi na Cazinsku krajinu (opéine Cazin i Velika Kladusa), podrucje uz gornji 1ok
Wrbasa (opcine Donji Vakuf, Bugojno i Gornji Vakuf), prostor sjeverozapadno od Mostara
topcine Posusje, Grude, Duvno i Prozor) i krajnji istok uz srednji tok Drine (opéine Bratu-
nat, Srebrenica i Han Pijesak), u SR Srbijt na Sand#ak {(opéine Tutin i Sjenica), Homolje {op-
tine Kutevo i Zagubica) i krajnji jug (opcine Bujanovac, Presevo i Bosilegrad), te u Makedo-
niji na skoro cijeli istoéni dio republike. Manje od deset sekundarnih rezidencija 1981, godi-
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ne imale su kosovske opéine Glogovae, Lipljan, Vuéitrn, Srbica, Kadanik, Gnjilane, Klina,
Deéani, Bakovica, Orahovac i Suva Reka, u SR Bosni i Hercegovini opéina Gornji Vakuf, u
SR Srhiji opéine Prefevo, te u SR Makedoniji opéine Probistip, Kocani, Radovi$, Kavadarci i
Valandovo.

U razvijenijim dijelovima Jugoslavije kuéa za odmor nema samo u izrazito neatraktivnim
prostorima, §to se uglavnom odnosi na ravnicarske krajeve i rudarsko-industrijska podrudja
sa ragadenom prirodnom sredinom. U prvu grupu spadaju opéine Lendava u SR Sloveniji,
Ludbreg, Grubiino Polje i Donji Miholjac u SR Hrvaiskoj, te skoro polovica opdina u sasta-
vu SAP Vojvodine, Karakteristiéni primjeri iz druge grupe su opéine Trbovlje, Dravograd i
Ravne na Koroikem u SR Sloveniji, te Breza | Pucarevo u SR Bosni i Hercegovini (koje su
inade okrufene opcinama s velikim brojem sekundarnih rezidencija Sarajevsko-Zenitkog
podruéia kao najrazvijenijeg dijela SR Bosne | Hercegovine). Manje od deset kuca za odmaor
imale su opéine Lendava i Dravograd u SR Sloveniji, te Ba¢ki Petrovac, Titov Vrbas, Kula,
Temerin, Apatin, Od#aci, Ba¢, Backa Topola, Mali Idos, Novi Knefevac, Sefanj i Kovatica u
SAP Vojvodini.

UZROCI AKTUALNOG PROSTORNOG RASPOREDA SEKUNDARNIH
REZIDENCITA

Aktualni prostorni raspored sekundarnih rezidencija dosta nam jasno ukazuje da posto-
je dva osnovna motiva izgradnje - jedan je provodenje gedisnjeg odmora na obali Jadrana, a
drugi provodenje vikenda izvan mjesta stalnog boravka. Bez obzira na to $to se ne raspolaie
podacima o mjestu boravka viasnika kuca za odmor, na temelju prostornog rasporeda kuca
za odmor ofito je da su oni uglavnom stanovnici vecih gradova.

lako je motivacija izgradnje kuca za odmor na obali Jadrana sama po sebi jasna, precizni-
ju analizu ovisnosti intenziteta izgradnje o veli¢ini, ekonomskoj snazi | udaljenosti gradova
odakle dolaze vlasnici nije moguée dati na temelju rasporeda kuca za odmor u priobalju,
nego samo na temelju rasporeda u okolici veéih gradova u unutradnjosti (razlog je neposto-
janje podataka o mjestu stalnog boravka vlasnika kuéa za odmor).

U cilju pojasnjenja ueroka izgradnje sekundarnih rezidencija na kontinentu, u tablici 4.
prikazan je pokusaj stavljanja u meduodnos broja domadinstava u vecim gradskim sredisti-
ma i broja sckundarnih rezidencija. Gravitacijske zone odredene su na temelju pretpostay-
ke da su vlasnici kuéa za odmor u krugu od 50 km u najvedem broju sluéajeva stanovnici ve-
¢ih gradova u centru pojedinih zona - nema logike da npr. stanovnici Zagreba grade sekun-
darne rezidencije u blizoj okolici Sarajeva i obratno. Ova konstatacija ne vrijedi jedino za
podruéie uz obalu Jadrana, zbog ¢ega su gradovi Split i Rijeka iskljuceni iz ove analize.

Priblizna maksimalna udaljenost od 50 km izmedu sekundarnih rezidencija gradenih u
cilju provodenja vikenda i stalnog mjesta boravka vlasnika odredena je na temelju paralel-
ne analize broja sekundarmih rezidencija u pojedinim opéinama u ckolici veéih gradova i
cestovne udaljenosti u km izmedu grada i sredista gravitiraju¢ih opcéina. Pri tome se poseb-
no vodilo ratuna da ne dolazi do preklapanja gravitacije pojedinih gradova, zbog Cega su
izuzeino Beograd i Novi Sad promatrani zajedno.

Tako je npr. u opéini Donja Stubica udaljenoj od Zagreba 38 km bilo 1981, godine ukup-
ne 1.336 sekundarnih rezidencija, a u 40 km udaljenoj opéini Klanjec 1.008. Iste podine je u
pejeazno vrlo sli¢nim, ali od Zagreba po 57 km udaljenim opéinama Pregrada i Krapina bilo
svega 369, odnosno 189 sekundarnih rezidencija. Kako je za pretpostaviti je da su vlasnici
pgromne vecine sekundarnih rezidencija u svim navedenim opéinama stanovnici Zagreba,
{najblizi veci gradovi Maribor, Celje i Varaidin udaljeni su od svih ovih opdina vife od 50
km), etito je da imaginarna granica od 50 km ili 1 sat voinje automobilom ima poprilitnog:
utjecaja na intenzitet izgradnje sekundarnih rezidencija.

Podaci iz tablice 4, ukazuju i na to da veli¢ina grada nema vedep utjecaja na motivaciju
njegovih stanovnika za izgradnju kuca za odmor - primjeri za to su Titograd, Osijek, Mari-

4, U ovo raematranje uveiteni su samo gradovi s vide od 1000000 stanovnika, bududi da bi uvritavanje svib gradeova
bilo nemoguce shog preklapanja gravitacijskih utjecaja. Zhog 1oga u okolici nekih gradove pestoji nesrazmjerno
vielik broj kuda e odmor, $to je posliedica utjecaja drugih manjih gradskib centara, To se najdrasticnije ispoljava u
okolici Niga, (utjecaj Leskovea, Prokuplia | Pirota), u znatnoj mjeri i u okolici Osijeka (utjecaj Vukovara i Vinkova-
cah, te Maribora (utjecaj Celja), a u odredenoj mjeri kod gotovo svih gradova
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Tablica 4. Odnos broja stanova za odmor i rekreaciju u okolicl jugoslavenskih gradova s vige od
100.000 stanovnika i broj domacénstava u tim gradovima 1981, godine

Table 4, Vacation and recreation apartmenis, in the near of vugoslay cities with mare than 100,000 pa-
pulation, and number of households in these cities, ratio, in 1981,

Broj domadinstava Broj stanowva z Broj domacinsiava na
Grad uieg pradskog admaor i t'e‘kl'um'ilu 1 stam za odmor i
il podruéja u krugu 50 km* rekreactju
15971, 1981, 197 1. 1981. 1971 1981
I. Beograd-Novi Sad 318.263 440,789 4765 24 865 G 17.7
2. Zagreb 203,408 230388 2084 14.148 97.6 18,3
3. Skopije 7B.1a87 105446 131 1319 596,7 £}
4, Sarajevo 73.835 1001.710 139 REE 1893 6.6
3. Ljubljana £3.992 834,886 1.824 6,827 35,1 12,4
. Mis 39835 52731 231 a.029 474 b,
7. Maribor 34.089 38.343 17 3.301 47,5 1.6
8. Banja Luka 26,582 37.970 43 1.772 6182 214
9 Subolica 32499 37896 151 10004 215,2 37.7
10 Osijek 31.285 37.232 235 2.801 1331 133
11. Titaprad 14.902 25152 176 2.271 847 11,1

12, Prigting 146813 21.017 41 224 3513 @38

e

® U ovu tablicu nisu uvrdteni gradovi Split i Rijeka koji imaju takoder vise od 1000000 stanovnika, jer bi s sheirom da
njikova okolica abuhvaca ohalu Jadrana hili cbubvaceni | stanovi za rekreaciju Ciji se viasnici vedinem iz drogih
mijesta. Gradovi Beograd @ Novi Sad promatrani su zajedno, bududi da se rhog njihove blizine |1n']-;|.'||1;\'i|,| TSI
gravitacije stanova za odmor i rekreaciju.
Uvrsteni su stanovi za odmor | rekreaciju v apcinama Eiji su centri udaljoni ed navedenih gradova mange od 50 km,
sto po poiedinim slucajevima zgleda ovako: 1. Beograd-Novi Sad: GZ0 Boograd osim Lassrevea i Mladenovea,
GZO Novi Sad, te Beodin, Backa Palanka, Backi Petrovac, Temenin, Titov Vrbas, Srbobran, Becej, Zabalj, Titel, Zre-
njanin, Opovo, Panéevo, Irig, Ruma, Sremnska Mitroviea, Pedinci, Indija, Stara Pazova | Smederevo: 2. Lagreh: GEO
Lagreh, 200 zugrcb i 20 Hrvatskop EZagorja osim Pregrade i Krapine, 1e opéina Bregice; 3. Shopje: GEO Skopje, Ku-
manavao, Tetove | Kadanik; 4. Sarajevo: GEO Sarajevo, Bresm, Vared, Kiseljk, Kretevo, Visoko | Kakanj; 5, Liju-
bljana: GLCG Liubljana, Demiale, Kamnik, Litje, Vehnika, Logatec, Grosuplie, Ribnica, Skolja Loka, Kranj, Trki¢,
Badovljica, Cerknica i Trebnje; 6, Nig: Nig, Aleksinae, Dolievac, Svrljip, Gadiin Han, Meroding, Zitorada, Prokuplje,
Bela Palanka, Leskevae, Bojnik, | Radanj; 7. Maribor: G£0O Maribor, Radlje, Slovenska Bistrica, Puj, Ormod, Le-
narl, Gornja Rudgumt. Slovenske Konjice, 5|:|"|I|u|' 1 Sl:lurgl.' pri Jeldah: B, Ilpn!l Luka: Banja Luka, Lakuséi, Bospn-
ska Gradiska, Srhac, Celinac i Kotor Vares; 9. Subotiea: Suboticn, Backa Topola, Mali Idod, Kanjik, Novi Knebe-
vag, Sentad Coka; 10, Osijek: Osijek, Beli Manastir, Valpove, Dongi Miholjae, Bakovo, Vokovar i Vinkovei: 11, Tlios
grad: Titograd, Danilovgrad i Cetinje; 12, Prigtina: Pristina, Glogovae, Lipljan, Podujevo, Vuditrm, Titova Mitrovi-
¢, Srbica, Urodevac, | Grjilane,
lzvori: - Popis stanovniitva i stanova 197 1, Stanovnistvo, knjiga VI = Stanovnidtve i domacinsiva u 19498, 1953, 19613

19711 stanevi u 1971, rezuliati po naseljima i opstinama, SZS, Beograd 1975

- Popis stanovnidtva i stanova 1971, Stanovi, knjiga VI - Stanovi za odmor i rekreaciju, resaltan po naseljima i

up{:ilmrrl.‘l_ SES, BL'I:lj.[ril.lJ 197 3,

= Popis stanovniftva, domadinstava i stanova u 1981, godini, Tabela 196, Stambene jedinice po broju, povedin,

proma ko enju, svajini, podini izgradnje, opremljenosti, instalacijama i nastanjenosti (SFRT SR, SAP, opdline

i naseljal, 825, Beograd 19454

= Statisticki godidnjak Jugoslavije 1988

LE

bor i osobito Nis, u &ijim okolicama u prosjeku ima vise kuéa za odmor, nego npr. u okolici
Zagreba ili Beograda s Novim Sadom (izuzetno velik broj sekundarnih rezidencija u okolici
Niza posljedica je i preklapanja gravitacije sa manjim gradskim centrima Leskoveem, Pro-
kupljem, Pirotom i Aleksincem).

Iako ekonomska snaga pojedinih gradova ima utjecaja na odluéivanje njegovih stanovni-
ka na izgradnju sekundarnih rezidencija {primjer je r::]lativnn velik broj sckundarnih rezi-
dencija u okolici Ljubljane i Maribora, odnosnoe relativno vrlo mali broj u okelici Pritine),
ni taj motiv nije uvijek presudan. Najbolji dokaz za to je primjer Titograda, koji je kao glavni
grad nerazvijene SR Crne Gore okrufen razmjerno jednakim brojem sekundarnih reziden-
cija kao i Ljubliana i Maribor u najrazvijenijoj jugoslavenskoj republici Sloveniji®

5 Dwdje treba poschno naglasiti da u zonu gravitactje Tiograda ne ulaze obalne opdine, ved samo one na kontinentu
[Tiograd, Danilovgrad | Cetinje). 1o da je utjecaj drugih gradskib sredigia dosta slab.
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Kao glavni razlozi slabe korelacije stupnja ekonomske razvijenosti j intenziteta izgradnje
ku¢a za odmor navode se neograni¢ene moguénosti lakog dobivanja dugoroénih kredita
pod povoljnim uvjetima u vrijeme najveceg sbumas izgradnje kuéa za odmor (uz mnodtvo
zloupotreba od strane pojedinaca, posebno osoba na istaknutim poloZajima u drustvu), za-
tim nepostojanje adekvainih poreza i zakona kojima se reguliraju uvjeti izgradnje i posebno
moguénost posjedovania kude za odmaor uz druftveni stan, te neadekvatna politika tretira-
nia kuca za odmor u druftveno-ckonomskim i prostornim planovima (takoder uz mnodtvo
Zloupotreba i $pekulacija). Isti razlozi su naravno utjecali i na enorman porast broja sekun-
darnih rezidencija u Jugoslaviji opéenito, a osobito u njenim nerazvijenim dijelovima, tako
da je taj broj u izrazitom nesrazmijeru s veli¢inom, brojem stanovnika, ekonomskom razvije-
noséu i stupnjem urbaniziranosti zemlje

Razlozi izgradnje sekundarnih rezidencija u okolicama jugoslavenskih gradova u unu-
traénjosti vrijede naravno i za obalu Jadrana, samo §to je tu zbog nepostojanja podataka o
porijeklu vlasnika mnogo teze utvrditi zone gravitacije sekundarnih rezidencija prema poje-
dinim gradovima iz kojih poticu vlasnici. Ipak, koncentracija izgradnje kucéa za odmor na za-
padnaoj obali Istre sa Slovenskim primorjem, na Kvarnerskoj rivijeri sa otokom Krkom, u
Sjevernoj i Srednjoj Dalmaciji, te na Makarskoj rivijeri i Crnogorskom primorju, ukazuju na
1o da je udaljenocst jedan od glavnih faktora odabira lokacije za izgradnju sekundarnih rezi-
deneija.

Unatod nepostojanju konkretnih podataka, na temelju pojedinih parcijalnih istrazivanja
i nesluzhenih podataka moze se zakljuéiti da u podruéju Slovenskog primorja i Zapadne
Istre vecinu viasnika kuca #za odmor ¢ine stanovnici SR Slovenije (Ljubljana 1 Maribor), u
podrucie Kvarnera i Sjeverne Dalmacije stanovnici SR Hrvatske (preteino Zagreb, a na
Kvarnerskoj rivijeri i Rijeka), u podrugju Makarske rivijere stanovnici SR Bosne i Hercego-
vine (najvie Sarajevo), te u Crnogorskom primerju stanovnici SR Srbije (najvise Beograd).
Podrugje Srednje Dalmacije ¢ini svojevrsnu prijelaznu zonu u kojoj ima viasnika iz razlicitih
republika (Split, Zagreb, Beograd, Osijek, Banja Luka), dok su na udaljenijim otocima zbog
opéenito teie dostupnosti zone gravitacije éesto neovisne s udaljenosti (primjer znatnog
broja vlasnika iz SR Slovenije na Visu i Lastovu)

Osim navedenih razloga, na koncentraciju kudéa za odmor u pojedinim podruéjima, kako
na obali, tako i u unutragnjosti, utjecali su i mnogi drugi faktori, od kojih znatan broj nije
mogude teéno utvrditi. Na neke od ovih faktora ukazuje nam osim prethodno analiziranih
podataka i podaci iz tablica 5. i 6, odnosno slika 4.1 5, na kojima su stavljeni u meduodnos
broj stanova za odmor i rekreaciju po opéinama Jugoslavije, te broj ukupnih stanova i povr-
Sina u km?,

Jedan od primjera utjecaja ovih posebnih laktora je nesrazmjerno visok udio sekundar.
nih rezidencija u ukupnom broju stanova na jadranskim otocima i u nekim opcinama brd-
sko planinskog prostora Jugoslavije (naroéito otoci Krk, Cres-Lodinj i Pag, te planinske op-
¢ine Crna Trava u SR Srhiji i Zabljak u SR Crnoj Gori). § obzirom na to da se ovdje radi
uglavnom o egzodusnim podrudjima, ofito je da je na intenzivniju izgradnju kuda za odmor
utjecala nesto niza cijena zemljista (pogotovo u vrijeme poéetnog sbumas izgradnje), kao i
fleksibilnija politika opéinskih uprava u pogledu omogucavanja same izgradnje {u mnogo
sludajeva se je izgradnja kuca za odmor éak i poticala s ciljem ofivljavanja pojedinih naselja
i alaksavanja izgradnje miesne infrastrukiure kroz sudjelovanje viasnika kuda za odmor),

Moze se takoder pretpostaviti i da znatan broj postojeéih sekundarnih reridencija nisu
novoizgradeni objekti, vec se radi o napustenim biviim stanovima #a stalno stanovanje koje
koristi ili njihov nekadasnji vlasnik, odnosno &lan njegove uke rodbine koji se odselio u dru-
i dio zemlje, ili novi vilasnik koji je kupio takav objekt putem slobodne prodaje.

Ova saznanja djelomiéno objagnjavaju i nesrazmjerno visoke udjele kuda za odmor u ne-
kim podrugjima Jugoslavije gdje se to inage ne bi ocekivalo (npr. okolica Nisa i Titograda), i
ukazuju na jos uvijek dosta intenzivnu povezanost stanovnika nasih gradova sa selom, Na te-

& D, Alfier, «Pristupi fzuéavanju ueroka i posljedica pretjerane izgradnje kuéa @ odmor @ rekreaciju na pedrugiu Ju-
H,tihl.ﬂ.‘- i_i:_‘- 5 pq.\bn_‘-b-ni:n asvriam na Hevatskus, Zhornik radova s Okmuglog stola Ferial 86 Turizam i prostor ckalo-
iki aspekti konflikinih sitwacija, Instituia za wrizam, Zagreb 1987, ser. 249-256.

7. Teriic M., Sckundarna peditniika bivalisca v Slovenijl in Fahodnaj Dstri, Geogralsk: Vesinik XL, Ljubljann 1968,
Pepeonik Z., Some characteristics of vacation dwellings on the island of Hvar, International symposium: Tourism
— factor For national and regional development, International Geographical Union - working group of Geography
of Tourism and Recrention, Sofia 1975
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Tablica 5. Opéine Jugoslavije s udjelom stanova za odmor | rekreaclju u ukupnom broju stanova
vecim od 20 posto u 1981, podind

Table 5 Tewnships in Yugoeslavia, with share of vacation and recreation apartments, in total number of
apartments, bigger than 20%, in 1981,

Udio stanova za odmor Udio stanova za odmar

Opcina i rekreacu u ukupnom Opdina i rekreaciiu v ukupnoem
broju stanova % broju stanova %

1. Krk 4249 16, Biograd 226

2, Cres-Loding 384 17. Zahljak 223

3. Pap E1.%. 18. Budva 221

4, Crikvenica 146 1% Pale 219

5. Obrovac 142 20, Tronovo 21,7

6. Braé 131 21. Beodin i

7. Hvar 314 22. Klanjec 215

8 Barajevo ing 23, Sihenik 214

9. Poreé 1.5 24, Herceg-Novi 21,3

Y, Sopor 27,2 25, Neum 213

11. Crna Trava 26,6 26, Trogir 20,9

12. Bar 26,1 27. Cajetina 208

13, Indija 234 28, Makarska 204

14, Vis 234 29, Kordula 20,1

15. Rab 232 a0, Scnj 20,0

Levar: Popis slanovoistva, domadinstava | stanova u 1981, gudini. Tabela 196, Stambene icl|inic¢ po broju, povrdini,
prema korigéenju, svajini, godin izgradnje, opremijencsti, instalacijama i nastanjenosti (SFRI, SR, SAP, opiting i
naseling, S5, Beograd 1984

Tablica 6. Opéine Jugoslavije s vite od 5,0 stanova za odmor i rekreaciju na km? u 1981, godini

Table 6. Townships in Yugoslavia, with more than 5.0 apartments for vacation and recreation per 1 squ-
are kilometer, in 1951

..... —— —rea

Broj stanova 2a Broj stanova za

Opdina admor i rekreacijo Opcina odmor i rekreaciju
na kmd na km!
I. Piran 17,3 15. Sibenik 6.5
2. Barajevo 11,9 16, Trogir &1
1 Grocka 11,5 17. Samobor 5.6
4, Indija 114 18. Hvar 56
5 Krk 10.3 19. Tzola 5,6
G, Tivat 10,3 20, Bar 5.4
7. Sopot a1 21. Donja Stubica 54
4 Klanjec 8.5 22 Cres-Loginj 5.2
9, Crikvenica 79 23. Budva Ly
10, 7.1 24 Vis 5.2
11, Herceg-Novi 7.1 25, Sarajevo™ B2
12, Pored Tl 26, Zapresic 5,2
13. Beodin T.1 27. Braé 5.1
14. Makarska 65 28. Biograd 5.0

" Widi napomenn uz tablicu 2

[zvor: - Popis stancvnidiva, domadinstava i stanova u 1981 goding, Tabela 198 Stambene jedinice po broju, povrging,
prema koriscenju, svojini, goding izgradaje, opremljenosti, instalaciiama i nastanjencsti (SFR, SR, SAP, opétine
i naseljal, S5, Beograd 1984,
- Siatisticki poditnjak Juposlavije 1988
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Slika 4. Opéine SFR Jugoslavije prema udjelu stanova za odmor i rekreaciju u ukupnom broju
sta-nova 1981, godine

Figure 4. Municipalities in Yugoslavia according 1o the percentage of secondary residences in lotal
number of homes in 1981,
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melju ovih podataka moZe se takoder djelomi¢no revidirati konstatacija o pribliznoj granici
od oko 50 km oko pojedinih gradova u unutragnjosti kao zoni izgradnje kuéa za odmor, jer
je otito da ona ne vrijedi za osobe koji kao stan za odmor i rekreaciju koriste napustenu obi-
teljsku kuéu iz kraja odakle su se doselili, 3to osobito vrijedi za stanovnike najvecih gradova
kao 5to su Beograd, Zagreh, Sarajevo i Skopje.

Ipak, gustoca sekundarnih rezidencija po jedinici povriine (slika 5. i tablica 6.) pokazuje
da su ovi dodatni faktori utjecaja minorni, $to znaéi da podjela na dvije osnovne zone iz-
gradnje kuda za odmor u Jugoslaviji — obalu Jadrana i ckolicu veéih gradova ima dosta évr-
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st osnovu. Jedna znatnija odstupanja odnose se na neke povriinski manje a prirodno vrlo
atraktivne prostore smjestene gotovo iskljucivo u istoénim dijelovima nage zemlje - to su
zimsko-sportski centri Divéibare i Zlatibor, te jezera Vlasinsko, Mavrovske, Ohridsko i De-
jransko.

Glavni razlozi za intenzivniju izgradnju sekundarnih rezidencija na ovim lokalitetima su
relativnoe velika udaljenost od Jadranskog mora i nedostatak osobito privliaénih lokacija za
izgradnju u okolici vecih gradova istocnog dijela zemlje (prvensiveno Beograd, Skopije i
Nig), Ovi razlozi pDSLb]'IU dolaze do izrazaja u sluéaju Skopja i drugih gradl:r'm SKE Makedoni-
je éiji stanovnici stoga koriste Ohridsko i Dojransko jezero, a u manjoj mjeri i Prespanskao i
Mavrovsko jezero, kao mjesto provodenja godifnjeg odmora (u sekundarnim rezidencijama
ili u drugim objektima), odnosno kao lokacije kupalisnog turizma.

UTJECAJ SEKUNDARNIH REZIDENCIJA NA OKOLINU

Proucavanja utjecaja turizma na okolinu u Jugoslaviji pokaezala su da izgradnja sekun-
darnih rezidencija predstavlja jedan od glavnih, ako ne i glavni konflikt izmedu wirizma i
okoline u cijeloj zemlji, a pogotove na Jadranskoj obali kao thristicki daleko najvaznijem
njencim duclu. Nugamnl aspekti izgradnje sckundarnih rezidencija proizlaze prvensiveno iz
ockupacije i privatizacije ogromnih prosiora podoebnih za komercijalou taristicku izgradnju,
zatim iz zagadivanja ckoline #bog neuskladenosti izgradnje sekundarnih rezidencija s pro-
stornim planovima i neprimjerenosti upotrebljavanih arhitektonskih rjesenja, a posredno
dolazi i do znacajnih socijalnih konflikata zbog zemljisnih spekulacija i vrdenja mnogih dru-
gih nezakonitih radnji.?

Reakeije drustva na negativie efekte izgradnje kuca za odmor poéele su se naZalost ispo-
liavati prekasno, tako da su ved sada nepovratno degradirani mnogi potencijalno vrlo atrak-
tivni turisti¢ki lokaliteti. Ove reakcije najiesce su se ispoljile u podrcju Jadrana, i to na pro-
storima gdje su se zbog posasti izggradnje sekundarnih rezidencija poceli ljuljati temelji op-
¢eg turistickog razvoja, Razlike su ipak bile vrlo velike od opéine do opéine - negdje je samo
oprani¢avana nova izgradnja, dok je na drugim mjestima doglo éak do rufenja ved izgrade-
nih ahjekata,

Tako su danas rijetki prostori uz obalu Jadrana gdje sekundarne rezidencije nisu u vedoj
ili manjoj mjeri degradirale okolinu — jedan od takvih prostora je opéina Dubrovnik, u kojoj
zhog odredene doze destimulacije izgradnje kuda #za odmor od strane upravnih organa ovih
objekata ima mnogo manje nego $toe bi se 1o moglo ofekivati s obzirom na izuzetno veliku
duljinu obale i atraktivnost pejzata. U opéinama Pored i Rab izgradnja sekundarnih reziden-
cija bila je intenzivnija, ali je u vecoj mjeri vriena planski, pa je tako imala | manje Steinih
elekata po okolni prostor®

U kontinentalnim dijelovima zemlje, pri cemu se prvenstveno misli na okolice vedih gra-
dova, izrazenijih reakeija na izgradnju sckundarnih rezidencija nije bilo. Prvenstveni razlog
za to je ¢injenica da ti prostori u najvecem broju slucajeva nisu bili predvideni za mmniiu
turisticku izgradnju, a bududi da se uglavnem radi o suburbanim i periurbanim imigracij-
skim opéinama, nisu se postavljale niti prevelike prepreke u pogledu izgradnje od strane
nadleinih opéinskih organa, Pod time se podrazumijeva da je bila v vedéoj mjeri wolerirana i
tev. sdlivljas tzpradnja sekundarnih rezidencija, pogotove u onim opéinama gdje se tolerirala
i sddivljas izgradnja kuda za stalno stanovanje.

Ipak, p]'-:_lhudno navedeni negativni efekti izgradnje kuéa za odmor vrijede kako #a oba-
lu Jadrana, tako i za kontinentalni dio zemlje, pogotovo u prostorima s izratenijom koncen-
['I'.H{;ijl:}m i_:l\"ll'l Uh_]l.,kﬂld | prn.klnrtrn.-: u kﬂJerld JL ]'” lH.:HjIId. l]kl]l.lllnl 'iilhjl.l.l_]-l'l.’]]d. TU _'|L |':|IJ."1L"hILL
vaino --.l-::Ea iLo su p-uj:_dini dijr:lm-i unutrasnjosti napadnuti i:r,gradnjﬂm a:_kum.hrnih t’L'J"l-
vaju F:II:ISLL'I'I'lGI zasticeni dijelovi prirode, visokoplaninska podrudija, te jezera i ruLkL l:]'JUt-Lb
no nezagadene rijeke pogodne za kupanje)'® U tom su smislu zbog prekomjerne iegradnje

& Klari¢ 2., Development of Mediterrancan Tourism Harmonized with the Environment - Yugoslav National Report,
Mediterrancan Action Plan - Priority Action Programme (MAP-PAP), Split 1985, str. 29,

9, Premda je epding Porec po broju sckundarnih rezidencija u samom vrhu Tugoslavije, oka dvije tredine ovih chje-
kara smjestens je u planski izgradenom naseljiu sckundarnih rezidencija Crvar.

10. Prema Kusen E. Klaric £, Turizam i ckologija, Soverni komitet zn turizam, Beograd 1987, postoji Sest osnovaih ks
weperija prosiora prema stupnju osjetliivosti - najosjetljiviji su posebno zafticeni dijelovi pricode, slijede visoko
planinska podrutia, jeeern i rjeke, more, roalng podrodjs § gradsks naselja kao najmange osjetljivi prostori



7 Klarie: Sckundarne rezidencije u  Jugoslaviji - prostorni raspored i utjecaj na okolinu,
ievorni ananstveni rad, Geografski glasnik 51/ 1989, Zogreb, UDK 91, YU ISSN 0016-7258

% #"‘\‘\\\‘l ‘."%" -
PR
. o)

N
Ve

SEOR

sk 3 P AP
o LA R g
ot AT R
(b
N

N
1’3«&.\-‘%&&'{@: -

-
5
% R

:l manje od 0,2

;':';'.'! 8,2 =4,5
Bl 0.5 - 1.0
B 10 - 20
1 B :o-5.0
| - vilie od 8,0
| driavna granica
granlea SR o

= = == granlca BAF
————= granica opfina

Slika 5. Opéine SFR Jugoslavije prema broju stanova za odmor | rekreaciju na km? u 1981. godl-
ni .
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Prijevod legende: less than 0,2
02-05
05-10
1,0=20
20-50
noere than 5,0
State Boundary
Republic Boundary
Autonomous Provinee Boundary
Mumnicipality Boundary

kuca #a odmor posebno ugrozeni lokaliteti kao $to su Divéibare na planini Maljen, Partiza-
nske Vode na planini Zlatibor, te prostori uz obale Vlasinskog, Mavrovskog, Ohridskog i Do-
jranskog jezera.

5 ohzirom na kretanje u razdoblju od 1971, do 1981, godine, moZe se pretpostaviti da se
je broj sekundarnih rezidencija na podrugju Jugoslavije povecao jos i vide, pogotovo u konti-
nentalnom dijelu zemlje, éime je i okolina u jo$ znatnijoj mjeri devastirana. Tempo izgradnje
ipak je zadnjih godina vijerojatno dosta smanjen, ali ne zhog poduzimanja posebnih mjera
protiv izgradnje sekundarnih rezidencija, ve¢ zbog opéenito lofe ekonomske situacije u ze-
mlji [posebno zbog nemoguénosti dobivanja povoljnih dugoroénih kredita)."!

11, Todno stanje nije mogude wivrditi prije pveienja Popisa stanovnistva, domadinstava i stanovi 1991 pudine.
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lako se negativni efekti neée nikada moéi izbrisati, energicne mjere protiv izgradnje se-
kundarnih rezidencija webat ¢e se i dalje poduzimati. Znatan broj mjera ved se je poceo dje-
lomitno provoditi (posebno u domeni ograni¢avanja dalinje gradnje i striktnijeg postivanja
prostornih i urbanistickih planova), ali su potrebne i mnoge druge mjere u cilju spredavania
daljnie devastacije visoko vrijednih prostora nase zemlje.

Kao klju¢ne mjere pomaodu kojih bi trebalo ublaziti negativne efekte izgradnje sekundar-
nih rezidencija na okolinu isticu se;

- donodenje propisa za one dijelove coviekove akaline ¢ija zadtita nije regulirana i osigura-
nje dielotvornog nadzora nad izvrienjem tih propisa (na saveznoj, republicko, pokrajin-
skaj i opéinskoj razini);

- donosenje odgovarajuéih prostornih i urbanistickih planova;

- izrada programa akcija za unapredenje covickove okoline (na saveznaj, republickoj, po-
krajinskoj i opcinskoj razini);

— onemogucavanje svake izgradnje u prostoru kojom bi se pogorsac kvalitet ¢oviekove oko-
line; 4
ispitivanje koji su to pojedinacni i grupnovlasnicki interesi u zahvacanju polozajne, pro-
storne i ekologke rente kaji najvise pridonose neracionalnom koriftenju prosiora, te osi-
guranje odgovarajucih mehanizama za sprecavanja takvog ponasania;

= osiguranje permanentnog pracenja stanja covickove okoline s godignjim tzvjestavanjem.'?

S obzirom na osjetljivost pojedinih dijelova prostora, izgradnju sekundarnih rezidencija
trebalo bi potpuno zabraniti u posebno zadtiéenim dijelovima prirode (nacionalni parkeovi,
rezervati i sL), drasti¢no reducirati ili podvréi posebno restriktivnom refimu u visokopla-
ninskim podruéjima, zabraniti u prostoru neposredno uz ohale rijeka, jezera i mara (predla-
#e se minimalna udaljenost 200 metara od obale), te podveéi posehno strogom refimu po pi-
tanju arhitektonskih rjesenja w seoskim i gradskim naseljima s bogatom kulturno-
povijesnom i arhitektonskom bastinom (zabrana gradnje u neposrednoj blizini spomenika
kulture).

U principu bi se gradnja kuca za odmor smjela tolerirati jedino unutar gradevinskog po-
drutja odredenog prosternim planom koji u takvem podrugju predvida iskljucivu izgradnju
kué¢a za odmor ili njihovu mjesovitu gradnju s kuéama za stalno stanovanje. Planiranje iz
gradnje kué¢a za odmor treba biti prvenstvenc u funkciji osmislienog razvoja turizma ili u
funkeiji koncepceije opéenarodne obrane (izgradnja na udaljenim otocima i u pograniénim
podruéjima izlozenim depopulacijskim procesima).!?

5 aspekta postojeéeg stanja trebalo bi u odredenim situacijama poduzeti eak i akeije ru-
senja vec izgradenih sekundarnih rezidencija ukoliko su one bespravno izgradene unutar
posebno zasti¢enih dijelova prirode ili ako drastiéno narusavaju kvalitetu prirodnog prosto-
ra, odnosno kulturno-povijesne vrednote. Takoder bi trebalo poduzeti akeije oko adekvatni-
jeg oporezivanja, odnosno oko ukljuéivanja potencijalno vrle velikih slobodnih smjestajnih
kapaciteta sekundarnih rezidencija u turisticku ponudu privatnog smjestaja, posebno u tu-
risticki vrijednim prostorima uz obalu Jadrana (stimulacija vlasnika sekundarnih rezidenci-
ja putem porezne politike da iznajmljuju sobe turistima, pojednostavljenje procedure dohbi-
vanja dozvola za iznajmljivanja i sL).

Treba ipak naglasiti da postojeée i buduée mjere nede modi znalnije utjecati na promje-
nu aktualne distribucije sekundarnih rezidencija u prostoru, a ni cilj zajednice ne bi trebalo
biti jedino sprecavanje ovakve gradnje.

Provodenje godidnjeg odmora i vikenda u prirodi je naime prirodna potreba u rhanog
slanovnistva, pa je i logicéno da su pojedinci koji su se zahvaljujuéi svom radu ili sticaju okol-
nosti nasli u pevoljnijoj materijalnoj situaciji odluéili na gradnju kuéa za odmor. Zadatak
drustva trebala bi stoga biti prvenstveno kontrola zakonitosti takve gradnje, pod ¢ime se po-
drazumijeva i stroga kontrola u pogledu sprecavanja negativnih efekata izgradnje sekundar-
nih rezidencija na okolinu.

5 obzirom na te i u prethodnim Jlijelovima rada navedene momente, u buduénosti bi se
mogla otekivati nesto pravilnija dis ribucija sekundarnih rezidencija u prostoru Jugoslavije
opcenito (gradnja u prostorima gdje je do sada nije bilo), jaca koncentracija na specijalnim
lukacijama (posebno odredeni prostori predvideni za plansku izg radnju kuda za odmor), e

12. Kuden E., Klaric £, Turizam i ekologija, Saverni kemitet = turizam, Beograd 1987 sir. 31, 32
13, Isto, ste. 34
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intenzivnije koristenje starih napustenih kuca kao sckundarnih rezidencija (zbog skupoce i
visokih zahtieva po pitanju kvalitete i arhitektonskih rjesenja kod gradnje novih objekata).
No bez obzira na sve pozitivie pomake sigurno je da ée jod dugo vremena sckundarne rezi-
dencije predstavljati jedan od najznacajnijih negativnih aspekata éoviekovog djclovanja na
okolinu opéenilo, a posebno u turisticki vrijednim prostorima nase zemlje,
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Summary

The secondary residences in the Yugoslavia
by
Zoran Klari¢

The number of secondary residences in Yuposlavia increased between 1971, and 1981,
cenzuses from 42,997 1o 216.204, or more than five times. Taking into account that secon-
dary residences implantation has been particularly aggresive in the high quality environ-
ment, it is not surprising that many scientists and experts expressed considerable interest
in this subject. This paper deals with the analysis of actual disposition of secondary residen-
ces in Yugoslavia, points out main conflicts caused by their presence in the environment
and sugpests some measures for the prevention and alleviation of this conflicts.

The main characteristic of spatial disposition of secondary residences in Yugoslavia is
marked concentration in two types of the envirenment — along the coast of Adriatic sea and
near big cities especially near the conurbation Belgrade - Novi Sad. The implantation of se-
condary residences started on the coast and in the most attractive areas in the surroun-
dings of the biggest and economically strongest cities, and afterwards was spread to the sur-
roundings of bigger cities in less developed parts of Yugoslavia, to the surroundings of
smaller cities and towns and to the less attractive locations. Secondary residences were not
built only in Socialist Autonomic Province Kosovo, the most undeveloped region of Yugo-
slavia, in the isolated parts of other undeveloped regions of Yugoslavia, in regions where
plains dominate in the landscape, and in the polluted mining-industrial areas.
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It is very important that the size of the city does not have the greater influence for the re-
lative number of secondary residences, while its economic power has relatively minor im-
portance — this hypothesis is supported by Titograd and Ni§ examples. In the surrounding
af continental cities the distance of 50 kilometers represents the limit of intensive secon-
dary residences implantation and it was observed that the coastal implantation of secon-
dary residences also, respects the distance factor. The citizens of Ljubljana for example
built mostly in the Slovenian coast and Istria, Zagrebians in Kvarner region and North Dal-
matia, Belgradians in Montenegro coast etc.

The margine implantation of secondary residences has mostly negative effects for the
environment, which were primarily manifested through the occupation and the privatisa.
tion of the space suitable for comercial tourist construction, through the devastation of the
environment due to the lack of coordination with spatial plans and disproportional con-
structing solutions, and through the causing of important social conflicts due 1o land specu-
lations and other illegal actions. The Yugoslav society has reacted 1o the secondary residen-
ces implantation rather late, thus allowing irretriable degradation of numerous attractive
locations. Some measures have recently been taken in order 1o insist on the respect of the
legal conditions for construction of secondary residences, in order to the prevention of the
environment degradation through the respect of spatial plans and in order 1o the improving
of tax policies with the aim to encourage the incorporation of secondary residences in the
commercial tourist offer.
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