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Sazetak

U radu se najprije prikazuju odredena teorijska polazista o &imbenicima odabira mjesta sekundarnog
stanovanja od kojih se adekvatnim pokazao Opalicev koncept dviju skupina faktora priviacnosti:
rekreacijsko — atrakcijska osnova receptivnog vikendaskog podruja i ostali resursi. Polazeci od tog
koncepta, uz spoznaje o lokalnim specificnostima dobivenim u prethodnom kvalitativnom istraziva-
nju na lokacijama u samom Okrugu, kreiran je istraZivacki instrumentarij s dva glavna indikatora:
prirodne ugodnosti i situacijske okolnosti koji su operacionalizirani u nekoliko varijabli koje su ispi-
tanici procjenjivali. Ukratko je prikazan i razvoj Okruga od razdoblja ruralne izolacije do danasnje
poZeljne destinacije za sekundarno stanovanje uz kraci prikaz faza razvoja sekundarnog stanovanja.
Glavni cilj empirijskog dijela rada jest istraZiti koje okolnosti odnosno specifiéni motivi previadavaju
pri izboru Okruga te u kojoj su mjeri utjecali na odabir ove lokacije za mjesto sekundarnog stano-
vanja. Bit ce prikazani i podaci o osnovnim obiljeZjima sekundarnog stanovanja u Okrugu koji
su u analizi ujedno i nezavisne varijable. U analizi ée biti koriSteni podaci prikupljeni anketnim
istraZivanjem provedenim u Okrugu Gornjem u proljece i ljeto 2016. na probabilistickom viseetapno
stratificiranom uzorku vikendasa. Od rezultata, najvazniji su oni koji pokazuju da su prirodne ugod-
nosti znatno Cesce od situacijskib okolnosti utjecale na odluku o odabiru Okruga Gornjeg za mjesto
sekundarnog stanovanja. Povoljna klima, &isto more, i blizina plaze tri su najvagnija cimbenika, dok
su kao tri najmanje vazna (imbenika povolina cijena nekretnine / zemljista, zavicajna povezanost te
ocekivani porast cijena nekretnine.

Kljuéne rije¢i: Ciovo, Okrug Gornji, sekundarno stanovanje, vikendastvo

1. UVOD!

lako je sekundarno stanovanje u Hrvatskoj kao dru$tveni i prostorni fenomen ima-
lo svoj razvojni zamah ve¢ prije gotovo pola stoljeca, temeljitija istrazivanja i domaci
znanstveni radovi o toj temi pojavljuju se tek unazad 20-ak godina. Sam pojam podra-
zumijeva stanovanje koja se realizira u drugom stanu, drugoj kuci, ne u mjestu stalnog

1 Ovaj rad financirala je Hrvatska zaklada za znanost projektom UIP-11-2013-1875.
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boravka i ne za stalno, nego za priviemeno stanovanje (Caldarovié, 1989:105). Ta potraga
za drugim prostorom (Mileti¢, 2011) najprije uklju¢uje izbor neke konkretne lokacije ra-
zlicite od primarnog stanovanja s obzirom na neka od klimatskih, prirodno-geografskih
i socio-prostornih (Opaci¢, 2011) a ponekad i socio-kulturnih obiljezja, osim ako se
radilo o nekoj naslijedenoj nekretnini u zavi¢aju predaka. Stoga sekundarno stanovanje
u ovom smislu ne znadi samo puku ¢injenicu posjedovanja druge nekretnine (primjerice
drugi stan ili kuca u istom mjestu ne ulazi u tu kategoriju prema navedenoj definiciji),
ve¢ znadi i izbor druge ili drugacije lokacije, pa je to kao $to naglasava Caldarovi¢ upra-
vo neprimarno stanovanje koje nije u mjestu stalnog boravka te ono ima prije svega i
obiljezje privremenosti. U tim ranijim radovima pojavljuje se i pojam engl. second home
tj. drugi dom, drugi stan, druga kuca ili druga stambena scena (Miseti¢, 2006), a u novije
se vrijeme spominje i pojam visestruki dom (engl. multiple home) (Barke, 2008; Paris,
2009), jer postmoderna drustva karakteriziraju brojne prakse horizontalnih i mreznih
modela stanovanja pa se govori ¢ak i o heterotopi¢noj praksi (Halfacree, 2011).?

U svojoj, danas, ve¢ klasi¢noj analizi funkeija izvangradskih sekundarnih rezidencija,
Coppock (1977) istice kako je upravo odabir lokacije i njezinih obiljezja u pozadini glav-
nih motiva za posjedovanje druge kude, jer su to lokacije uglavnom izvan grada te ozna-
Cavaju zapravo bijeg od pritiska urbanoga nacina Zivota, odnosno kontraurbanizaciju i
podrazumijevaju sudjelovanje u nekim aktivnostima koje su povezane s ruralnim resursima,
Zelju za obnovom ili odrZavanjem veza s mjestom podrijetla, osiguravanje mjesta za provode-
nje praznika, svojevrsnu investiciju, potvrdu statusa i osiguravanje mjesta za Zivot u mirovini
(Coppock, 1977:9, u: Mileti¢ i Miseti¢, 2006:62). U pregledu novije literature Mileti¢ i
Miseti¢ prikazuju takoder i koncept Zivotnog stila koji nije mogucée realizirati u primar-
noj rezidenciji te se moze prakticirati u razli¢itom mjestu od primarnog obitavalista, Sto
postaje jedan od vaznijih pokretaca Zelje za sekundarnim stanovanjem, a to je takoder
povezano i sa sve ve¢com ulogom putovanja, slobodnog vremena, turizma i mobilnosti u
suvremenom svijetu. Hall i Miiller naglasavaju upravo tu vaznost premjestanja ili inverzije
od svakodnevnog urbanog zivota, polaze¢i od Chaplinove teze o bijegu koji osigurava
ravnotezu u zivotu (Chaplin, 1999), kao i od Kalternbornovog isticanja potrage za auten-
ticnim ili stvarnim svijetom (Kaltenborn, 1998). No ono $to je osobito vazno i za ovaj rad
koji je fokusiran na izbor konkretne lokacije, takvo posjedovanje i koristenje druge kuce
oni razmatraju kao ritualnu praksu povratka na isto mjesto ¢ime ono postaje mjesto redo-
vitog ponavljanja istih aktivnosti.” U navodenju razloga za posjedovanje stana za odmor
ne smije se zanemariti ni ¢injenica da na odluku o stjecanju sekundarnog stana te osobito i
o odabiru specifi¢ne lokacije utje¢u i strukturalni ¢imbenici poput poveéanja raspolozivih

2 U stranoj literaturi izraz second home doslovno znaéi drugi dom, a domoéi autori za isti pojam koriste vise
izraza: sekundarno stanovanje, stanovi i kuée za odmor, vikendice itd. Tako i u ovom radu koristimo vise
izraza za taj isti pojam kao npr.: sekundarni stan, dom, kuca ili stambena jedinica.

3 Bavedi se takoder motivima, Norris i Winston izdvajaju sli¢ne, tri osnovne grupe razloga za posjedovanje
sekundarnog stana, a to su prema njihovom misljenju: bijeg, investiranje i umirovljenje (Norris i Winston,
2010). Osim tih u literaturi se esto kao motiv spominje i kompenzacija, pri ¢emu ta interpretacija se-
kundarno stanovanje vidi kao pokusaj nadoknadivanja nedostataka stanovanja na prvoj adresi (Coppock,
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prihoda kucanstva, fleksibilnijeg radnog vremena, unaprjedenje prometne povezanosti, ali
i sve prisutnija kultura konzumerizma (Paris, 2009).

U ovom radu ne¢emo ulaziti u temeljitiju analizu samog fenomena sekundarnog stano-
Vanjal,4 kao ni u istraiivanje same motivacije ve¢ ¢emo se fokusirati upravo na istraziva-
nje ¢imbenika za izbor sekundarnog stana na jednoj konkretnoj lokaciji u Hrvatskoj,
u mjestu Okrug Gornji na otoku Ciovu, jednom od onih mjesta u kojima se dogodio
veliki porast broja stanova za odmor u zadnjem medupopisnom razdoblju.’ U radu
¢emo najprije prikazati neka teorijska polazista o ¢imbenicima odabira mjesta sekundar-
nog stanovanja kao i konceptualnu razliku izmedu odabira mjesta i same motivacije za
sekundarnim stanovanjem, potom ¢emo se osvrnuti na sam razvoj Okruga® od razdoblja
ruralne izolacije do danasnje pozZeljne destinacije za sekundarno stanovanje uz kraci
prikaz faza razvoja sekundarnog stanovanja u ovom oto¢kom naselju. Zatim ¢emo pri-
kazati rezultate empirijskog istrazivanja o ¢imbenicima odabira tog mjesta kao pozeljne
lokacije za sekundarno stanovanje te kroz analizu pokusati dati odgovor na pitanje zasto
odabrati Okrug za svoj drugi dom.

2. CIMBENICI ODABIRA MJESTA SEKUNDARNOG STANOVAN]JA:
TEORIJSKO-KONCEPTUALNI OKVIR

Ve¢ iz ovih osnovnih uvida o elementarnoj motivaciji za sekundarnim stanovanjem,
istrazivadi su uodili i klju¢no obiljezje tog drugog doma, a to je povremenost upotrebe,
najcesée za odmor ili rekreaciju. Prema tome, mozemo uociti da je (pod pretpostavkom

1977). Pojedini autori koji sekundarno stanovanje dovode u kontekst teorije Zivotnih stilova, stan za odmor
percipiraju kao okosnicu heterolokanog (Halfacree, 2012) ili pak dokolicarskog (Huijbens, 2012) Zivotnog
stila. Ne ulazedi u temeljitiji pregled literature o motivima za sekundarno stanovanje, $to je zasebna tema,
potrebno je mozda izdvojiti jo§ neke iz kojih se mogu razluciti i ¢imbenici odabira same lokacije: ravnoteza
izmedu zivotne rutine i novotarija, povratak prirodi, potraga za identitetom, sigurnost, elitizam, bijeg,
djeca, posao, ekonomski isplativiji odmor i dr. (Quinn, 2004).

4 U knjizi U potrazi za drugim prostorom — Sociologijski aspekti sekundarnog stanovanja u Hrvatskoj, prikaza-
ne su temeljito suvremene sociologijske teorije o sekundarnom stanovanju, a ¢etvrto je poglavlje fokusirano
na evoluciju sekundarnog stanovanja u Hrvatskoj. Najprije je prikazana kratka povijest prisutnosti stanova
za odmor u Hrvatskoj, od skromnih poéetaka prije II. svjetskog rata, potom kroz prva desetljece socijalizma
u kojima se o¢itovala drustvena nepozeljnost stanova za odmor, zatim u razdoblju ekspanzije sekundarnog
stanovanja od 1971. do 1991. godine i na kraju u razdoblju prijelaza iz 20. u 21. stolje¢e. U drugom su
dijelu ovog poglavlja prikazane osnovne znacajke te prostorni razmjestaj stanova za odmor u Hrvatskoj
prema Popisu iz 2001. godine prema kategorijama opremljenosti i karakteristika stanova za odmor te raz-
mjedtaja stanova za odmor. Na kraju se raspravlja o koristima i $tetama od $irenja sekundarnog stanovanja
u Hrvatskoj te definira aktere i njihovu motivaciju za sekundarno stanovanje u Hrvatskoj (Mileti¢, 2011).
5 Prema podacima Popisa stanovni$tva u 2011. na podrudju opé¢ine Okrug 2011. godine evidentirano je
2047 stanova za odmor te 1284 nastanjena stana, odnosno oko 159 stanova za odmor na 100 stalno na-
stanjenih stanova (Drzavni zavod za statistiku, 2011). Pritom je broj stanova za odmor u odnosu na 2001.
godinu porastao za gotovo 33% (Drzavni zavod za statistiku, 2001).

6 Danasdnja opé¢ina Okrug sastoji od Okruga Gornjeg i Okruga Donjeg, a ovo istrazivanje je provedeno
u Okrugu Gornjem. Zbog &estih ponavljanja, nadalje ¢e se navoditi samo naziv Okrug, pri ¢emu ée se
podrazumijevati Okrug Gornj.
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financijskih moguénosti) i u pozadini odabira konkretne lokacije za sekundarno stano-
vanje, bez obzira je li rije¢ o kupnji ve¢ gotove nekretnine ili o izgradnji na kupljenom
zemlji$tu, upravo razlicitost prostora u odnosu na primarni, iz ¢ega pak proizlazi i razli-
¢ita funkcija odnosno svrha drugog stana (bududi da je u vecini slucajeva rije¢ o stanu za
odmor), kao i nacina djelovanja odnosno aktivnosti koje pojedinci prakticiraju za vrije-
me boravka u sekundarnom stanu i drugadijem prostoru. I u ranijim domadim istraziva-
njima sekundarnog stanovanja kao bitno obiljezje fenomena istaknuta je upravo potraga
za drugim i drugadijim prostorom. Rogi¢ (1990) tako smatra da je sekundarno stanova-
nje, izmedu ostalog, i svojevrsni pokusaj negacije industrijskoga grada, a na tom tragu je
i Caldarovi¢ (1989) kad navodi da je dio sekundarnog stanovanja zasigurno motivirano
bijegom iz betonske dzungle i(li) nekomfornog gradskog stana. Rogi¢ zaklju¢uje kako
poticaje za sckundarno stanovanje na drugacijoj lokaciji od primarne mozemo razvrstati
u Cetiri kategorije: 1) kao opreku industrijskoj svakodnevici; 2) kao nostalgiju koja tezi
rekonstrukciji zavi¢ajnog identiteta; 3) kao autorsku negaciju industrijskog grada i 4)
kao alternativnu $tednju (Rogi¢, 2006).” Stoga mozemo reci da su ¢imbenici odabira
lokacije latentno prisutni ve¢ i u samoj motivaciji za sekundarnim stanovanjem, budu¢i
da su obiljeZja toga mjesta najcesée suprotna onima u mjestu primarnog stanovanja $to
artikulira i djeluje na samu motivaciju.

Medutim, domaca literatura koja je primarno fokusirana na istrazivanje ¢imbenika od-
nosno okolnosti koje su utjecale na odabir lokacije za gradnjom ili kupnjom sekun-
darnog stana vrlo je oskudna, i ta se tema uglavnom spominjala u sklopu drugih tema
o sekundarnom stanovanju. Stoga ¢emo prikazati neke strane autore koji su ovu temu
obradivali u svojim istrazivanjima. Tako npr. Hall i Muller (2004) isticu da lokacija
sekundarnog stana ne ovisi samo o vremenu putovanja izmedu prve i druge adrese, ve¢
i o razini ugodnosti koju neka lokacija nudi kao i o troskovima stjecanja i odrzavanja
nekretnine. Uz ove kako ih Hall i Muller (2004) nazivaju primarno ekonomske ¢im-
benike, kao razloge smjestanja stana za odmor na odredenoj lokaciji identificirali su jos
i zavicajne (Jaakson, 1986; Muller, 2004; Rogi¢, 1990) i prijateljske veze (Pitkdnen,
2008) te odnos lokalne vlasti prema prostornom razvoju (Gallent, 2007). U nedostatku
socioloskih teorijskih koncepata o ¢imbenicima odabira lokacije za sekundarno stano-
vanje, kao jedan od moguéih pristupa moze posluziti Opaci¢ev model push-pull koji
integrira s jedne strane motive za sekundarno stanovanje koje naziva pokretacki fakrori
vikendastva® (faktori potraznje) i (imbenike odabira mjesta sekundarnog stanovanja koje
pak naziva faktori priviainosti receptivnoga vikendaskog podrucja (faktori ponude) koji

znacajno utje¢u na povecanje potraznje za sekundarnim stanovanjem (Opaci¢, 2011).

7 U svojoj analizi razvoja sekundarnog stanovanja u Hrvatskoj, Rogi¢ promatra razdoblje od 1945. do
2005. s posebnim osvrtom na socijalisticko i na tranzicijsko razdoblje. Bududi da se sekundarno stanovanje
intenzivnije pojavljuje u doba socijalisticke modernizacije i industrijalizacije, Rogi¢ motivaciju za potragom
drugadijeg prostora u tom vremenu vidi upravo kao opreku industrijskom prostoru i industrijskom gradu
(Rogi¢, 2000).

8 I Opaci¢ takoder isti¢e kako adekvatnog pojma koji bi jednom rije¢ju obuhvatio fenomen sekundarnoga
rekreacijskog stanovanja u rje¢nicima hrvatskoga jezika nema, pa drzi se da bi pojam ,,vikendastvo” mogao
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Opaci¢ smatra kako se, slicno kao u turizmu, i u vikendastvu mogu razlikovati te dvije
osnovne skupine faktora koji utjeu na njegov postanak i razvoj: a) pokretacki faktori
(push faktori, faktori potraznje) te b) faktori privla¢nosti (pull faktori, faktori ponude)
receptivnoga vikendaskog podrudja. Skupinu pokretackih faktora dijeli na objektivne
(neovisne od ponasanja pojedinca) i subjektivne faktore (motivacija za posjedovanje
vikendice). Skupinu faktora privla¢nosti sckundarnoga stanovanja dijeli takoder na dvi-
je podskupine: rekreacijsku atrakcijsku osnovu receptivnoga podrugja te ostale resurse
receptivnoga podrudja. Bududi da se obje te podskupine faktora privla¢nosti odnose
na elemente ponude receptivnog vikendaskog podrudja, Opaci¢ zakljucuje da navedene
grupe faktora utjeéu na izbor lokacije vikendice posto je odluka o stjecanju vikendice vel
donesena, pa ih se moze poistovjetiti s lokacijskim faktorima vikendastva (Opaci¢, 2011:
184). Drugim rijec¢ima, ti lokacijski faktori su vazan ¢imbenik odabira mjesta, nakon
$to je netko donio odluku i spreman je na kupnju ili gradnju vikendice, a jo$ ne zna
gdje. Rekreacijsku atrakcijsku osnovu dijeli na prirodne pogodnosti tj. atrakcije (npr.
geomorfoloska, klimatska, hidrografska, vegetacijska i faunisticka obiljezja te blizina za-
$ticenih podrudja) i drustvene (antropogene) atrakcije (npr. kulturno-povijesna bastina,
kulturne i vjerske ustanove, manifestacije, kultura Zivota i rada te turisticka / rekreacij-
ska ,suprastruktura”). U ostale resurse receptivnog podrué¢ja Opaci¢ ubraja kvalitetu
i o¢uvanost okolisa, prometno-geografski polozaj i turisticko-geografski polozaj, broj
ostalih pretendenata na rekreacijske zone, prometnu dostupnost i lokalnu povezanost,
razvijenost komunalne infrastrukture, ukupnu uredenost, opskrbljenost uslugama, stav
prema vikendasima u svim strukturama lokalne zajednice, situaciju na lokalnom trzistu
nekretnina, tretman vikendastva u prostorno-planskoj regulativi, politicku i pravnu sta-
bilnost te osobnu sigurnost (Opaci¢, 2011:185).

Prije svega, ovom Opaci¢evom modelu treba pristupiti kriticki jer primjerice u ostale
resurse ubraja Citav niz razlic¢itih okolnosti koje bi se mogle svrstati u barem nekoliko
zasebnih kategorija (geografske, turisticke, prometne, komunalne, trzi$ne itd). Stoga,
od njegovog modela mozemo eventualno zadrzati pojam faktora priviacnosti receptivnog
vikendaskog podrucja, no nuzino ga je rekonceptualizirati u dva osnovna indikatora po-
godna za daljnju operacionalizaciju u varijable. Cilj je empirijskog dijela rada istraziti
koje su to bile okolnosti odnosno specifi¢ni motivi odabira Okruga te u kojoj su mjeri
utjecali na odabir te lokacije za gradnju ili kupnju sekundarnog stana. Te okolnosti,
sukladno Opaci¢evom konceptu koji sadrzi dvije navedene skupine faktora privla¢no-
sti (rekreacijsko-atrakeijsku osnovu receptivnoga podrudja i ostale resurse) uvazavaju-
¢i specifi¢nosti lokacije i spoznaje dobivene u prethodnom kvalitativnom istrazivanju
(Mileti¢ i sur., 2016) o ¢emu ¢e biti vise rije¢i u narednom poglavlju, grupirali smo

kvalitetno nadomjestiti taj manjak jer je razumljiv i jasan. Pod pojmom ,,vikendastvo” razumijeva se fenomen
vikendica (stambenib jedinica za odmor i rekreaciju), tj. fenomen sekundarnoga stanovanja. Moze oznacivati
vikendice kao rasirenu pojavu te organiziranu djelatnost / aktivnost vikendasa, odnosno ukupnost svibh pojava i
procesa povezanih s pojmovima ,vikendica’, ,objekt za odmor i rekreaciju’, ,drugi dom” te ,sekundarno (povre-
meno) stanovanje (Opaci¢, 2011:198).
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kroz dva glavna indikatora koja ée biti operacionalizirana u nekoliko varijabli koje su
ispitanici procjenjivali: a) prirodne ugodnosti (npr. Cisto more, mnostvo zelenila i Suma,
nezagadeni okolis, blizina plaza, ljepota prirodnog krajolika, povoljna klima); b) situa-
cijske okolnosti (npr. sredeni imovinsko-pravni odnosi i sigurnost kupnje, blizina stalne
adrese stanovanja, povoljna cijena nekretnine / zemljista, podrijetlo (osobno ili ¢lana
kucanstva) iz ovoga kraja, preporuka prijatelja i oéekivani porast cijena nekretnine).
Prije prikaza rezultata istrazivanja, ukratko ¢emo se osvrnuti na razvoj Okruga i identifi-
cirati ¢imbenike koji su s viemenom postali rekreacijsko-atrakcijska osnova Okruga kao
receptivnog podru¢ja sekundarnog stanovanja.

3. OSVRT NA RAZVO]J OKRUGA: OD RURALNE IZOLACIJE DO
POZELJNE DESTINACIJE ZA SEKUNDARNO STANOVANJE

Predmet analize ove studije, naselje Okrug Gornji, dio je Op¢ine Okrug, koja se sastoji od
dva naselja (drugo je Okrug Donji). Op¢ina prema Popisu 2011. broji 3349 stanovnika
te tako spada u kategoriju hrvatskih op¢ina srednje veli¢ine. Danasnja op¢ina Okrug je
kroz povijest najéesée bila pod jurisdikcijom grada Trogira, a najstariji pisani dokument u
kojem se spominje naselje Okrug datira iz 1228. godine. U kontekstu problema suvreme-
ne gradnje u Okrugu gornjem, zanimljivo je da trogirski kroni¢ar Andreis (17. st.) navodi
kako je Statutom grada Trogira na cijelom otoku Ciovu bila zabranjena izgradnja koja je
bila na snazi sve do 1416. godine kada je gradnja dopustena pustinjacima i gubavcima
(Andreis, 1977). Dolaskom mletacke vlasti 1420. i zbog ¢estih turskih napada, mletacka
vlast 1451. dopusta stanovnicima dalmatinskog kopna naseljavanje na obliznje otoke, a
mletacki je senat na molbu trogirskih gradana ukinuo prijasnju zabranu iz 1467. i dopu-
stio da se na susjednoj ¢iovskoj obali moze stanovati te graditi kuce. Zbog navala Turaka,
od 15. stolje¢a broj se stanovnika Ciova povecavao doseljavanjem izbjeglica s kopna, a
tijekom 17. i 18. stolje¢a trogirsko plemstvo gradi svoje ljetnikovce na otoku pa moze-
mo reci da je ve¢ od tada mjesto atraktivno upravo za sekundarno stanovanje.” Okrug je
administrativno odvojen od grada Trogira 1997. godine kada postaje samostalna op¢ina.
Glavninu gospodarstva do prije 30-ak godine ¢inili su poljodjelstvo (maslina, vinova loza,
smokva, bademi, roga¢, agrumi, ljekovito bilje) te ribolov, a mnogi su muski stanovnici
nalazili posao i u obliznjem brodogradilistu (Radi¢, 2007). No, zbog blage klime, bujne
mediteranske vegetacije i sigurnih luka Okrug se s vremenom sve vise okre¢e turizmu.'

9 Iako je nedovoljno poznato, Okrug ima vrlo bogatu kulturnu bastinu koju ¢ine brojne crkve i crkvice,
ljetnikovci i kastele od kojih su najvazniji: crkva Sv. Teodora (Sv. Tudora), crkva Sv. Karla Boromejskog,
crkva Sv. Mavra, crkvica Sv. Ivana Krstitelja, crkva Sv. Eufemije (na oto¢i¢u Fumija), obiteljska kapelica sv.
Antuna, ljetnikovac obitelji Andreis, ljetnikovac obitelji Racetin, ljetnikovac obitelji Paitoni, ljetnikovac
obitelji Luci¢, Kastel sv. Ivana. Radi¢ istice kako je njegova tradicijska arhitektura zasticena kao spomenik
ruralnog graditeljstva, te ga kao takovu treba sacuvari (Radi¢, 2007:1181).

10 Pretrazivanjem baza znanstvenih i stru¢nih radova, o mjestu Okrug pronaden je samo jedan ¢lanak gj.
poglavlje u knjizi iz 2007. Gradovi i opéine Republike Hrvatske (pod urednitvom Slavka Sislera) autorice
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Za odgovor na pitanje koje su okolnosti pridonijele tome da Okrug Gornji postane nase-
lje visoke gustode izgradenosti, vazno je uzeti u obzir dijakronijsku perspektivu jer razvoj
sekundarnog stanovanja na Okrugu traje ve¢ pedesetak godina. Naime, analiza evoluci-
je sekundarnog stanovanja u Okrugu temeljena na intervjuima s povremenim i stalnim
stanovnicima (Mileti¢ i sur., 2016) otkrila je da gradnja vikendica na prostoru Okruga
pocinje krajem 1960-ih godina." Prve su vikendice gradene u zoni uvale Mavarcica (juzna
strana otoka) koja je u to vrijeme bila odvojena od sredi$njeg naselja i nije imala nikakvu
infrastrukturu (pristupne ceste, vodu, elektri¢nu energiju). Prva zemljista kupovale su vi-
sokoobrazovane osobe, uglavnom lije¢nici iz Splita, koje nisu bili zavicajno povezane sa
Ciovom nego ih je u Okrug privukao krajobraz iznimne ljepote. I 1970-ih nastavlja se
postepeno Sirenje sekundarnog stanovanja u Okrugu kada tadasnji pripadnici drustvene
elite, u prvom redu oficiri federalne vojske te rukovodioci drustvenih poduzeéa, pocinju
kupovati zemljista i graditi vikendice. Pritom dolazi do premjestanja gradnje i u druge
zone, sada blize sredi$njem naselju. No, znadajan porast izgradnje zapocinje 1980-ih kada
stanovi za odmor postaju dostupni i prosje¢nom kucanstvu, a broj stanova za odmor u
Okrugu je u samo deset godina (1981.-1991.) porastao s 446 na 1722. Tijekom 1990-
ih godina dolazi do zaustavljanja $irenja sekundarnog stanovanja. Veliki dio stanova za
odmor mijenja vlasnika, a neki i namjenu. Naime, u to vrijeme doseljava se veliki broj
izbjeglica iz sredi$nje Bosne i Hercegovine kao i prognanika iz Kijeva i Vukovara koji kroz
kupovinu ili zamjenu s drzavljanima drugih republika bivse Jugoslavije postaju novi vla-
snici vikendica. Prema informacijama prikupljenima od sugovornika (tijekom intervjua),
medu izbjeglicama prevladavaju Hrvati koji s vremenom odlaze na privremeni rad u Nje-
macku i Austriju, a nakon stjecanja kapitala kupuju nekretnine u Okrugu te pozivaju svo-
ju rodbinu i prijatelje iz zavi¢aja koji uz stambeni prostor grade i objekte za iznajmljivanje.
Lancano Sirenje jedan je od snaznijih ¢imbenika intenziviranja gradnje u Okrugu u pr-
vim godina 21. stolje¢a. U tom razdoblju dolazi do adaptacije i dogradnje velikog broja
postoje¢ih stambenih objekata, a popisni podaci otkrivaju da je samo izmedu 2001.
i 2011. registrirano oko 1000 novih stanova namijenjenih za obavljanje djelatnosti.
Rije¢ je o objektima koji su najc¢esée koristeni za iznajmljivanje smjestaja, $to upucuje
na znacaj turizma za gospodarski razvoj Okruga. Najintenzivniji porast gradnje bio je
u razdoblju 2003.-2008. pri ¢emu su, prema saznanjima dobivenim kroz spomenute
intervjue, veliku ulogu imale banke koje su omogucavale lakse dobivanje kredita. Grade

Danke Radi¢, pod naslovom Opcina Okrug. Autorica ukratko opisuje povijest, kulturnu bastinu (spome-
nike, crkve, kapelice, ljetnikovee i kastele) razvoj skolstva, kulturu i sport te gospodarstvo opéine Okrug.
11 Spomenuti intervjui provedeni su u jesen 2015. godine kao prva faza empirijskog istrazivanja o sekun-
darnom stanovanju u Okrugu. Kori$tena je tehnika polustrukturiranih intervjua, a intervjuirali smo uku-
pno 15 stalnih i povremenih stanovnika. Izbor ispitanika vrien je metodom grude snijega pri ¢emu smo u
prvom koraku ciljano trazili osobe za koje smo, s obzirom na njihovu ulogu u lokalnoj zajednici, o¢ekivali
da bolje poznaju problematiku evolucije seckundarnog stanovanja u Okrugu te stanje i perspektive lokalnog
razvoja. Te su spoznaje prezentirane na medunardonoj konferenciji Mediterranean Islands u rujnu 2016. a
nisu objavljene dosad kao ¢alanak, pa se navedena referenca odnosi na sazetak iz knjige sazetaka (Mileti¢ i
sur., 2016).

33



Soc. ekol. Zagreb, Vol. 27 (2018.), No. 1 5
KreSimir Perackovic et al.: ... Sekundarno stanovanje: naselje Okrug Gornji na otoku Ciovu

podjednako doseljenici i domadi, ali i stranci koji su znacajnije prisutni od 2005. ¢emu
svakako pridonosi blizina aerodroma'?. Iako se u poc¢etku nekretnine kupuju ili grade za
vlastite potrebe, bilo za odmor ili stalno stanovanje, taj se trend ubrzano mijenja i prilika
za zaradu postaje snazan ¢imbenik rasta gradnje, prvo zbog turizma, a onda i poslovanja
s nekretninama. U razdoblju 2001.-2011. ukupni stambeni fond opéine povecan je 2,2
puta pri ¢emu je broj stanova za odmor porastao s 1377 na 2047. Od 2010. intenzitet
se gradnje smanjuje, prvenstveno zbog velikog broja neprodanih nekretnina, iako se
gradi i dalje u manjem obimu. S druge strane, broj se turisti¢kih dolazaka povecava iz
godine u godinu pa je tako u 2015. bilo oko 640.000 registriranih noéenja, a ukupni
broj raspolozivih lezajeva sugerira da tijekom ljetnih mjeseci u Okrugu boravi i vise od
20.000 turista (Ostroski, 2016).

Slika 1. Pogled na Ciovo i Okrug Gornji

Uz ovako veliki broj posjetitelja povezani su i ¢esti problemi u opskrbi elektri¢cnom ener-
gijom i u opskrbi vodom kao i redovite prometne guzve. Uzrok je tome velika gustoca
gradnje koju nije pratila izgradnja adekvatne infrastrukture $to uocava i Opéinsko vijece
u svom Programu mjera za unapredenje stanja u prostoru opéine Okrug (2007.). Glavno
je obiljezje koristenja prostora koncentracija stambenih i turistickih objekata koji za-
uzimaju najveéi dio Opéine uz nisku razinu urbaniteta, vidljivog u deficitu urbanih
sadrzaja, komunalne i urbane opreme uz neadekvatnu prometnu mrezu i manjak javnih
povrina te prevladavanje obiljezja predgrada. Navedeni opis stanja u prostoru opéine

12 Rije¢ je o zraénoj luci Split, koja se nalazi se na predjelu Resnik zapadno od Kastel Stafili¢a, udaljena 6
km od Trogira, odnosno 10 km od Okruga.
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Okrug otvara mnoga pitanja od kojih je u fokusu nasega istrazivackog interesa pitanje
o razlozima posjedovanja stana za odmor u naselju koje karakterizira visoka gusto¢a
izgradenosti.

4. EMPIRIJSKO ISTRAZIVANJE: ZASTO LJUDI IZABIRU OKRUG
KAO MJESTO SEKUNDARNOG STANOVAN]JA?

4.1. Ciljevi i metodologija istraZivanja

Kao sto je navedeno, glavni cilj empirijskog dijela rada je istraziti koje okolnosti odno-
sno specifiéni motivi (grupirani kroz dva glavna indikatora: prirodne ugodnosti i situacij-
ske okolnosti) prevladavaju pri odabira Okruga te u kojoj su mjeri utjecali na odabir ove
lokacije za gradnju ili kupnju sekundarnog stana. Takoder ¢e biti prikazani i podaci o
osnovnim obiljezjima sekundarnog stanovanja kao i neka obiljezja vikendasa u Okrugu
koji u analizi predstavljaju nezavisne varijable.

U analizi ¢e biti koristeni podaci prikupljeni anketnim istrazivanjem provedenim u
Okrugu Gornjem. "

Tablica 1. Osnovna demografska i socioekonomska obiljezja uzorka

Varijabla Kategorija %
Muskarci 53,3
Spol -
Zene 46,7
18-39 10,0
Dob 40-64 64,6
65 ivise 25,4
Manje od 2.000 kn 1,6
2.000-4.000 kn 59,2
Prosje¢na mjese¢na primanja po ¢lanu 4.001-6.000 kn 223
kuéanstva
6.001-8.000 kn 7,1
Vise od 8.000 kn 9,8
Osnovna skola 3,8
Obrazovanje Srednja skola 66,0
Visoko obrazovanje 30,1

13 Pripremajudi anketno istraZivanje proveli smo seriju intervjua na nekoliko lokacija u kojima smo se
detaljno dotakli i pitanja ¢imbenika odabira lokacije sekundarnog stanovanja (naznaceno u fusnoti 10).
Upravo su nam uvidi dobiveni kroz otvorena pitanja u intervjuima posluzili kao okvir za formuliranje
zatvorenog pitanja koriStenog u anketnom upitniku.
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Istrazivanje je provedeno u proljece i ljeto 2016. godine na probabilistickom viSeetapno
stratificiranom uzorku mje$tana i vikendasa. U prvoj etapi, izbor adresa bio je stratifici-
ran po statistickim krugovima. U drugoj i tre¢oj etapi proveden je slu¢ajan izbor kucan-
stva (koristenjem tablice slucajnih brojeva) te ispitanika unutar kucanstva (koristenjem
metode prvog rodendana). Anketiranje je obavljeno osobno, licem u lice na adresi stana.
U ovoj analizi ciljana su populacija povremeni stanovnici. Uzorkom u provedenom
istrazivanju obuhvaceno je 211 povremenih stanovnika. U tablici 1. prikazana su osnov-
na demografska i socio-ekonomska obiljezja uzorka vikendasa.

S obzirom na navedene ciljeve empirijskog dijela rada, u analizi ¢e biti koristeni podaci
o obiljezjima stana za odmor, konkretno, o nacinu stjecanja vikendice, povrini stambe-
nog prostora, razdoblju stjecanja vikendice, zavicajnoj povezanosti kucanstva koje kori-
sti vikendicu s Okrugom ili Ciovom, udaljenosti izmedu vikendice i adrese stanovanja,
prosje¢nom broju dana koristenja vikendice te radi li netko iz ku¢anstva sezonske poslo-
ve u Okrugu i iznajmljuju li vikendicu turistima. Osim toga, analizirat ¢emo odgovore
koji opisuju razloge odabira Okruga kao odredista sekundarnog stanovanja. Konceptua-
lizacijom su utvrdene dvije osnovne dimenzije odabira lokacije, jedan se odnosi na same
prirodne datosti prostora tj. prirodne ugodnosti, a druga na situacijske okolnosti zbog
kojih neko mjesto moze osobama u kucanstvu biti pogodnije za sekundarno stanovanje.
Svaka od navedene dvije dimenzije operacionalizirana je kroz Sest varijabli, a ispitanici
su pojedinacno ocjenjivali njihov utjecaj na odabir Okruga kao odredista sekundarnog
stanovanja. Ocjena utjecaja mjerena je na skali od pet stupnjeva: uopée ne (1), malo (2),

donekle (3), prili¢no (4) i izrazito (5).

Tablica 2. Razlozi koji opisuju dvije mjerene dimenzije (prirodne ugodnosti i situacijske
okolnosti) odabira Okruga kao odredista sekundarnog stanovanja

Dimenzija Varijabla

¢isto more

mnostvo zelenila i Suma

nezagadeni okoli§

Prirodne ugodnosti
blizina plaza

ljepota prirodnog krajolika

povoljna klima

sredeni imovinsko-pravni odnosi i sigurnost kupnje

blizina stalne adrese stanovanja

povoljna cijena nekretnine / zemljista

Situacijske okolnosti - — -
podrijetlo (osobno ili ¢lana kudanstva) iz ovoga kraja

preporuka prijatelja

ocekivani porast cijena nekretnine
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4.2. Anketno istraZivanje: rezultati i interpretacija

4.2.1. Osnovna obiljezja sekundarnog stanovanja u Okrugu

Osnovna obiljezja sekundarnog stanovanja u Okrugu prikazana su u tablici 3 . U istraziva-
njem obuhva¢enom uzorku najvise je bilo ku¢anstva koja su vikendicu gradila u vlastitom
aranzmanu, njih 47,4%, dok je 34% kucanstva vikendicu kupilo, a 18,7% je vikendicu
naslijedilo. S obzirom na veli¢inu vikendica, podaci otkrivaju da dominiraju one srednje
veli¢ine. Medu anketiranim kudanstvima njih 20,7% ima vikendicu s povr§inom do 100
m?, nadalje 46,1% ima vikendicu povr$ine izmedu 101 i 200 m?, dok njih oko jedne
tre¢ine ima vikendice ¢ija povrsina prelazi 300 m?. Razdioba odgovora na pitanje o godini
stjecanja vikendice pokazuje da je u Okrugu vikendicu do 1980. godine steklo 16,8%
anketiranih kucanstava, zatim njih 18,8% je vikendicu steklo u 1980ima, dok je relativ-
no najve¢i udio kucanstava, 33,7%, vikendicu u Okrugu steklo 1990-ih godina proslog
stolje¢a (pretezito nakon zavrSetka Domovinskog rata), a uz to znatan je udio kucanstava
30,8% koja su vikendicu stekli u razdoblju od 2001. do 2016. godine. Obnova zavicaj-
nosti ili pak odrzavanje veze s mjestom porijekla nesto je $to se moze povezati s manjim
brojem anketiranih kucanstava. Naime, osobna zavi¢ajna povezanost ili zavicajna pove-
zanost nekog ¢lana kucanstva s Okrugom ili Ciovom prisutna je kod 27,6% kucanstava,
dok ostala kucanstva, dakle, velika ve¢ina nema rodbinskih veza s tim krajem. Analiza
udaljenosti izmedu vikendice i stalne adrese stanovanja otkriva da gotovo polovina anke-
tiranih kudanstava vikendicu ima na udaljenosti do 50 kilometara od stalne adrese stano-
vanja, njih 19,8% na udaljenosti izmedu 50 i 400 kilometara dok 30,4% stalnu adresu
stanovanja imaju udaljenu 400 i vise kilometara od Okruga. Udaljenost izmedu prve i
druge adrese reflektira se i na dinamiku koritenja $to potvrduju prikazani rezultati prema
kojima veliki broj ku¢anstava koristi vikendice i izvan ljetne sezone. Vidljivo je to iz poda-
taka da 34% kudanstava prosjecno koristi vikendice izmedu 91 i 120 dana u godini, a njih
28,6% cak i vise od 121 dana; do 60 dana vikendice koristi 19,7% kucanstava, a izmedu
61 1 90 dana njih jos 17,7%. Anketni rezultati upucuju na to da je kod dijela ku¢anstava
sekundarno stanovanje prilika za stvaranje dodatnih prihoda za ku¢ni budzet; kod 27,6%
kucanstava koja imaju vikendicu u Okrugu barem jedan ¢lan radi sezonske poslove, a njih
38,8% kazalo je da vikendicu ponekad iznajmljuju.

Tablica 3. Osnovna obiljezja sekundarnog stanovanja u Okrugu

Varijabla Kategorija %
sami gradili. 47,4
Nadin stjecanja vikendice: objekt koji koristimo kao "
. . kupili. 34,0
vikendicu smo...
naslijedili. 18,7
-100 20,7
101-200 46,1
Povrsina vikendice (m?)
201-300 19,7
301 i vise 13,5
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-1980. 16,8
1981.-1990. 18,8
Razdoblje stjecanja vikendice
1991.-2000. 33,7
2001.-2016. 30,8
Zavicajna povezanost kucéanstva koje koristi Da 27,6
vikendicu s Okrugom ili Ciovom Ne 72,4
. . . . . . 1—50 49’8
Udaljenost izmedu vikendice i adrese stanovanja 51-400 19.8
(km)
>400 30,4
do 60 19,7
61-90 17,7
Prosje¢an broj dana koristenja vikendice
91-120 34,0
121 i vise 28,6
Da 27,6
Radi li netko iz kudanstva sezonske poslove u Okrugu
Ne 72,4
da 38,8
Iznajmljivanje vikendice
ne 61,2

4.2.2. Analiza timbenika odabira Okruga kao odredista sekundarnog stanovanja

Analiza ocjena razloga odabira Okruga kao odredista sekundarnog stanovanja pokazala
je da su toj odluci znatno vi$e pridonijele prirodne ugodnosti u Okrugu nego same situ-
acijske okolnosti. To¢nije, razdioba prikazana na slici 2 pokazuje da je svih Sest elemena-
ta koji se odnose na prirodne ugodnosti znatno ¢esée oznaceno kao prili¢no ili izrazito
vazan razlog za posjedovanje vikendice u Okrugu od onih elementa koji upucuju na
pragmati¢nost u odabiru Okruga. Naj¢es¢e su kao prilican ili izraziti razlog odabira
Okruga oznaceni povoljna klima (86,1%), ¢isto more (83,3%) te blizina plaza (80,4%).
Zanimljivo je da za ponudene ,,pragmati¢ne” razloge ve¢ina ispitanika smatra kako nisu
imali veliko znadenje pri odabiru Okruga kao odredista u kojem ¢e imati stan za odmor.
Nesto je viSe ispitanika tek blizinu stalne adrese stanovanja (49,3%) te sredene imovin-
sko-pravne odnose (41,2%) oznadilo kao prili¢no ili izrazito utjecajan razlog za odabir
Okruga. Povoljna cijena nekretnine ili zemljiSta, podrijetlo te ocekivani porast cijena
nekretnine kao prili¢no i izrazito vazan razlog navodilo je samo oko 23% ispitanika.

U sljede¢em koraku bili smo usredotoéeni na utvrdivanje faktorske strukture ponudenih
razloga odabira Okruga kao odredista sekundarnog stanovanja te smo u tu svrhu proveli
analizu glavnih komponenti. U ovoj analizi koriStene su vrijednosti koje su ispitanici
izvorno atribuirali varijablama, a testiranje unutarnje konzistentnosti tako priredenog
instrumenta upucuje na njegovu visoku statisticku pouzdanost (a=0,897). Opisanom
analizom faktorske strukture uz kori$tenje rotacije varimax u literaturi se redovito na-
vodi ispred, iako je mozda lektorski neispravno izdvojili smo dva faktora sa svojstvenim
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vrijednostima ve¢im od 1. Izdvojeni faktori ukupno objasnjavaju 65,16% varijance, od
toga faktor 1 objasnjava 54,97%, dok faktor 2 objasnjava 10,26% varijance.

povofna kima | <.
T =——]:7
bizina plza. | <.+
g
oezagadeniokol | 79
—— I
blizina stalne adrese stanovanja _ 493
stedeni imovinsko-pravni odnosi i sigumost kupnje _ 412
preporuka prijatelie |GG 29
povoljna cijena nekretnine/zembjista _ 230
podrijetlo (osobno li élana kuéanstva) iz ovoga kraja | 225

otekivani porast cijena nekretnine [N 225

Slika 2. Razlozi odabira Okruga kao odredista sekundarnog stanovanja — udio (%)
odgovora prilicno i izrazito

U tablici 4 prikazane su projekcije varijabli s vrijednostima ve¢im od 0,5 na dva izdvo-
jena faktora. Ukupno je devet varijabli imalo ve¢u projekciju na faktoru 1, medu njima
je svih Sest koje se odnose na prirodne ugodnosti (¢isto more, mnostvo zelenila i Suma,
nezagadeni okolis, blizina plaza, ljepota prirodnog krajolika, povoljna klima) te jo§ tri
koje se odnose na pragmati¢ne razloge za odabir Okruga kao odredista sekundarnog sta-
novanja (sredeni imovinsko-pravni odnosi i sigurnost kupnje, blizina stalne adrese sta-
novanja, povoljna cijena nekretnine / zemljista). Analiza korelacija s faktorom 1 poka-
zuje da varijable koje se odnose na prirodne ugodnosti kao razlog odabira Okruga imaju
ve¢u saturaciju od spomenutih varijabli koje se odnose na pragmati¢ne razloge odabira
Okruga. Karakter varijabli okupljenih na faktoru 1 sugerira da prirodne ugodnosti jesu
dominantan ¢imbenik pri odabiru Okruga kao odredista sekundarnog stanovanja. Ipak,
kod odluke o lociranju vikendice ispitanici nisu vodili racuna isklju¢ivo o lijepoj vizuri
i obilju prirodnih ugodaja ve¢ im je bilo bitno da je ulaganje sigurno, da im vikendica
bude na dohvat ruke te da nije skupa.

Na faktoru 2 sljedece su tri varijable imale projekeiju veé¢u od 0,5: podrijetlo (osobno ili
¢lana kudanstva) iz toga kraja, preporuka prijatelja, o¢ekivani porast cijena nekretnine.
Rije¢ je o preostale tri varijable koje se odnose na pragmati¢ne razloge odabira Okru-
ga kao odredista sekundarnog stanovanja. Dakle, rezultati provedene faktorske analize
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omogucavaju nam dvije neovisne interpretacije: jednu u kojoj je smjestanje sekundar-
nog stana u Okrug u prvom redu rezultat potrage za mjestom koje obiluje prirodnim
ugodnostima pri ¢emu se traZi i ispunjenost nekoliko prakti¢nih (pred)uvjeta; drugu, u
kojoj je odabir Okruga rezultat iskljucivo nekih pragmati¢nih razloga.

Tablica 4. Faktorska struktura razloga odabira Okruga kao odredista sekundarnog
stanovanja — matrica ekstrahiranih faktora nakon provedene transformacije
varimax ibid.

Faktori
Varijable
1 2
cisto more 0,883
mnostvo zelenila i Suma 0,829
nezagadeni okolis 0,883
blizina plaza 0,887
ljepota prirodnog krajolika 0,920
povoljna klima 0,876
sredeni imovinsko-pravni odnosi i sigurnost kupnje 0,630
blizina stalne adrese stanovanja 0,564
povoljna cijena nekretnine / zemljista 0,599
podrijetlo (osobno ili ¢lana kucanstva) iz ovoga kraja 0,755
preporuka prijatelja 0,617
ocekivani porast cijena nekretnine 0,668

4.2.3. Bivarijatna analiza povezanosti odabira Okruga kao odredista sekundarnog stanova-
nja i pojedinih obiljezja sekundarnog stanovanja
U nastavku smo analizirali povezanost osnovnih obiljezja sekundarnog stanovanja s utvr-
denom latentnom strukturom razloga odabira Okruga za sekundarno stanovanje. Za iz-
dvojena dva faktora izracunate su prosje¢ne skalne vrijednosti te je za svaki faktor anali-
zirana signifikantnost razlika obzirom na nadin stjecanja, prosje¢nu povrsinu te razdoblje
stjecanja sekundarnog stana, i zatim jo$ s obzirom na prosjecan broj dana koristenja, radi li
netko iz kucanstva sezonske poslove u Okrugu te iznajmljuje li ku¢anstvo sekundarni stan.
Prikazana razdioba u tablici 5 otkriva nekoliko statisticki znacajnih razlika u ocjeni
razloga odabira Okruga kao odredista sekundarnog stanovanja. Kod faktora 1, onoga
u kojem su razlozi dominantno prirodne ugodnosti Okruga u kombinaciji s nekoliko
prakti¢nih razloga, utvrdena je razlika tek kod dvije varijable: povrsina vikendice te pro-
sje¢an broj dana koristenja vikendice. Ispitanici s najveé¢im vikendicama (povrsine vece
od 300 m?) u vecoj mjeri su kao razloge odabira Okruga kao odredista sekundarnog
stanovanja isticali varijable okupljene oko faktora 1. Sezonalnost koristenja vikendice
takoder se pokazala povezanom s analiziranim razlozima odabira Okruga: razlozi oda-
bira Okruga za mjesto sekundarnog stanovanja okupljeni oko faktora 1 nesto su vazniji

40



Soc. ekol. Zagreb, Vol. 27 (2018.), No. 1 5
KreSimir Perackovi¢ et al.: ... Sekundarno stanovanje: naselje Okrug Gornji na otoku Ciovu

ispitanicima cije vikendice se koriste 90 i vi$e dana u godini nego onima u ¢ijim viken-
dicama se boravi rjede od 60 dana.

Kod faktora 2, onoga u kojem najveée projekcije imaju iskljucivo situacijske okolnosti,
utvrdena je razlika s obzirom na nadin stjecanja vikendice, povrsinu vikendice te situaciju
u kojoj netko iz kucanstva radi sezonski posao u Okrugu. Situacijske okolnosti okupljeni
oko faktora 2 ¢esée su bili razlog odabira Okruga za one koji su sami gradili vikendice u
usporedbi s onima koji su naslijedili vikendice, zatim za one koje imaju najveée vikendice

(ve¢e od 300 m?) u usporedbi s onima koji imaju najmanje vikendice (do 100 m?), kao i

za one koji dolaze iz ku¢anstva u kojima netko radi sezonske poslove u Okrugu.

Tablica 5. Razlike u ocjeni dviju izdvojenih latentnih dimenzija odabira Okruga s
obzirom na osnovna obiljeZja sekundarnog stanovanja

Prosje¢na skalna vrijednost | Prosje¢na skalna vrijednost
za faktor 1 za faktor 2
... | Post- .. | Post-
Varijabla Kategorija | M | SD ;\Fi\t]eOSt\;jl; hoc | M | SD EKICOSI\;X hoc
test test
Nacin stjecanja | sami gradili. | 3,91 | 1,00 2,36 | 0,84
vikendice: objekt —
kOJl koristimo kuplh 3,69 0,69 2’175 2,67 0,88 4,683* 1_3*
kao vikendieu |\ disedili. | 3,59 | 1,06 2,86 | 1,25
smo...
-100 3,53 | 3,53 2,31 | 1,09
Povrsina 101-200 | 3,91 3,91 e | 14771 2,73 10,83 - N
vikendice (m?) 201-300 | 3,63 | 3,63 4106 3-4* | 2,46 | 0,89 40377 | 14
301 ivise |4,2214,22 3,04 | 0,99
) -1980. 3,66 | 1,30 2,81 (1,25
Razdoblje 1981.-1990. | 3,88 | 0,87 2,52 | 1,12
stjecanja 0,403 0,963
. . 1991.-2000. | 3,74 | 0,98 2,52 10,90
vikendice
2001.-2016.] 3,82 | 0,65 2,48 | 0,74
Prosiean brof do 60 3,39 | 0,94 2,45 10,90
rosjecan broj 61-90 |3,81]0,74 1-3**] 2,51 | 0,94
.y . b bl XX bl bl
dfma k(.)rlsten]a 91-120 | 3.98]0.68 4,645 14 [2.46 | 0.85 2,547
vikendice —
121 ivise |3,95]0,98 2,88 | 1,08
Radi li netko da 3,99 1,07 3,06 | 1,16
iz kucanstva 2,312 12,053**
sezonske poslove ne 3,71 11,00 2,4510,89
Iznajmljivanje da 3,71 1,00 2,60 | 1,10
vikendice ne 3,80 | 0,92 0,411 2,5110,87 0,406
*p<0,05
5<0,01
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5. ZAKLJUCNA RASPRAVA

Premda mjesto Okrug na otoku Ciovu ne ulazi, primjerice, u konkurenciju ocjenjivanja
turistickih destinacija u raznim suristickim patrolama i sl., ve¢ osnovni pokazatelji o ra-
stuéem broju stanova za odmor kao i npr. o broju turistickih noéenja ukazuju (za razliku
od nekih medijskih percepcija o poZeljnim destinacijama), na znacajan interes i motiva-
ciju upravo za odabir tog mjesta. Za razliku od turista koji se mogu i ne moraju vratiti,
vikendasi su to mjesto trajno izabrali kao svoj drugi dom. Ve¢ sam osvrt na povijesni
razvoj Okruga, podsjeéa nas da postoji visestoljetna tradicija odabira Ciova kao ladanj-
skog prostora tada$nje aristokracije te ukazuje takoder i na brojne kulturno-povijesne
spomenike, koji su nedovoljno pozicionirani i prepoznati kao kulturni proizvodi koji uz
prirodna obiljezja mogu postati znacajan turisticki potencijal tog odredista daju¢i mu
dodanu vrijednost i kroz taj aspekt atraktivnosti prostora.

Unato¢ mogucoj apriornoj konstrukeiji o turistickoj neatraktivnosti, ali i nepozeljnosti
tog mjesta zbog rastuce apartmanizacije i prostorne zagusenosti, ovo je istrazivanje prije
svega pokazalo da oni koji su Okrug odabrali kao mjesto gdje ¢e kupiti ili graditi ku¢u
ili stan za odmor, ne razmatraju to kao negativne okolnosti koji bi ih mogle demotivirati
pri odabiru. Upravo suprotno, kao $to i pokazuje ovo istrazivanje, tj. analiza rezulta-
ta anketnog istrazivanja koja je ponudila nekoliko zanimljivih spoznaja. Prvo, ocjene
pojedina¢nih ¢imbenika odabira lokacije pokazuju da su prirodne ugodnosti znatno
esce od situacijskih okolnosti utjecale na odluku o odabiru Okruga Gornjeg za mjesto
sekundarnog stanovanja. Povoljna klima, ¢isto more, blizina plaZe, to su tri najvaznija
¢imbenika, dok su kao tri najmanje vazna ¢imbenika oznaceni povoljna cijena nekret-
nine / zemljiSta, zavicajna povezanost te o¢ekivani porast cijena nekretnine. Pritom o
iznimnoj vaznosti prirodnih ugodnosti za odabir Okruga Gornjeg vise od navedenih
rangova govori razlika u udjelu; da su kod odluke prva tri ¢imbenika prili¢no ili izrazito
bila vazna kazalo je preko 80% anketiranih, dok je manje od 25% ispitanika druga tri
oznacila kao prili¢no ili izrazito vazna za tu odluku.

Drugo, iako su prirodne ugodnosti oznac¢ene kao dominantan ¢imbenik odabira Okru-
ga za mjesto sekundarnog stanovanja, faktorska analiza upucuje na to da su oni ipak u
dobroj mjeri isprepleteni i s nekim situacijskim okolnostima. Naime, faktorskom anali-
zom su izdvojena dva faktora. U prvom faktoru, koji objasnjava i najveéi dio varijance,
okupljene su sve Cestice koje se odnose na prirodne ugodnosti te jo§ tri koje se odnose
na situacijske okolnosti (sredeni imovinsko-pravni odnosi i sigurnost kupnje, blizina
stalne adrese stanovanja, povoljna cijena nekretnine / zemljista). Drugi faktor okupio je
preostale tri Cestice koje se odnose na neke situacijske okolnosti (podrijetlo iz tog kraja,
preporuka prijatelja ili o¢ekivani porast cijena nekretnine). Navedena razdioba otkriva
da je dio sekundarnih stanova u Okrugu Gornjem smjesten iskljucivo iz pragmati¢nih
razloga ali prije svega upucuju na visedimenzionalnost fenomena odabira lokacije stana
za odmor. Tako nesto i nije neuobicajeno jer gotovo svaka odluka o kupovini rezultat
je odredenog kompromisa (Mileti¢ i Miseti¢, 2006). Pritom, nasa analiza sugerira da
lociranje sekundarnog stanovanja, bez obzira $to je rije¢ o praksi koja je u jednom svom
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dijelu odraz bijega od svakodnevice, nije vodeno isklju¢ivo Zeljom nego su bitne i mo-
gu¢nosti. Konkretno, osim same ugodnosti koje mjesto nudi, prilikom odabira Okruga
Gornjeg nasi su ispitanici vodili racuna i o sigurnosti te o troskovima kupnje kao i o
tome da im stan za odmor ne bude predaleko od stalne adrese stanovanja.

Trece, analiza povezanosti izdvojenih faktora s odabranim obiljezjima sekundarnog sta-
novanja otkrila je odredene statisticki znacajne razlike. Razlozi okupljeni oko faktora 1,
a u kojima smo vidjeli da prevladavaju prirodne ugodnosti, bili su vazniji ispitanicima
s raskosnijim vikendicama te ispitanicima ¢ija ku¢anstva vikendice ¢esto koriste i izvan
ljetne sezone. Do sli¢nih su nalaza dosli i Hall i Muller (2004) ¢iji su rezultati pokazali
da odabir lokacije vie ovisi o razini ugodnosti koju neka lokacija nudi kao i o trosko-
vima stjecanja i odrzavanja nekretnine sekundarnog stana nego o vremenu putovanja
izmedu prve i druge adrese. Situacijske okolnosti (varijable okupljene oko faktora 2)
kao razloge odabira Okruga za mjesto sekundarnog stanovanja pokazale su se vaznijima
ispitanicima koji su naslijedili vikendicu, zatim ispitanicima s rasko$nijim vikendicama
te onima koji dolaze iz kucanstva u kojima netko radi sezonske poslove u Okrugu. Pre-
ma tome, situacijske okolnosti postaju ¢imbenik odabira Okruga vise kod onih koji su
obiteljski i zavicajno povezani, a takva povezanost se pokazala i u rezultatima kod nekih
drugih istrazivanjima (npr. Jaakson, 1986; Muller, 2004; Rogi¢, 1990).

Mozemo na kraju re¢i da se u nedostatku adekvatnijih, Opaci¢ev model od kojeg se
inicijalno krenulo, a koji sadrzi dvije navedene skupine faktora privla¢nosti za odabir
lokacije sekundarnog stanovanja, pokazao pogodnim kao teorijsko polaziste za empi-
rijsko istrazivanje, uz odredenu modifikaciju odnosno kroz operacionalizaciju u dva
indikatora, koja smo doradili tj. dopunili uvazavajudi specificnosti lokacije i spoznaje
dobivene u prethodnom kvalitativnom istrazivanju. Primjena i prosirenje tog modela
kroz koristeni instrumentarij, mogu posluziti i kao znanstveni doprinos za budu¢a em-
pirijska istraZivanja o sekundarnom stanovanju. Osim prikazanih spoznaja vezanih za
odabir Okruga, mozemo uvidjeti kako iskustvo sekundarnog stanovanja iz perspektive
samih korisnika nipo$to nije homogeni fenomen ¢ak niti na razini jedne lokacije, jer su
razli¢ite okolnosti utjecale na strukturu samih korisnika, motivaciju za odabir i percep-
ciju mjesta te u konacnici njihovo iskustvo. Medutim, ovo istrazivanje ima ogranicenje
za mogucu generalizaciju istrazivane pojave prije svega zbog samog uzorka te samo jedne
lokacije na kojoj je provedeno. Stoga je ovaj rad o odabiru naselja Okrug Gornji na oto-
ku Ciovu tek jedan od priloga analizi ¢imbenika odabira mjesta sekundarnog stanovanja
i eventualno moze posluziti kao polazi$na osnova za bududa istrazivanja te tematike, a
za jednu $iru sliku potrebno je ukljuditi vise lokacija uz komparativnu analizu rezultata.
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CONTRIBUTION TO THE ANALYSIS OF THE FACTORS INVOLVED
IN CHOOSING A PLACE OF SECONDARY RESIDENCE: AN
EXAMPLE OF THE SETTLEMENT OKRUG GORNJI ON THE
ISLAND OF CIOVO

Kres$imir Perac¢kovié, Geran-Marko Miletié¢ and Dora Mr¢ela

Summary

The theoretical part of the paper discusses the factors involved in choosing a place of secondary residence.
Especially useful is the concept developed by Opacic, which includes two groups of pull factors: recreational
attraction as the basis for choosing the weekend residence, together with other resources. A research instru-
ment was developed by relying on this concept, as well as on the information about local specificities derived
Jfrom an existing qualitative research in different locations within the settlement Okrug Gornji. The research
instrument consisted of two main indicators: natural and situational factors, which were operationalized
as variables, and evaluated by the respondents. In the paper, firstly a brief overview will be given of the
development of the settlement Okrug from the time of its rural isolation until its current status as a desirable
destination for secondary residence, together with a short overview of the phases of its development as a place
of secondary residence. Next, the empirical part of the paper wil explore the motives which drive the choice
of this place as a secondary residence. The data on key characteristics of the secondary living in Okrug, as
independent variables, will be presented. The analysis will also include the data gathered by conducting a
survey in Okrug Gornji in spring and summer 2016 on a probabilistic multi-level stratified sample of the
weckenders. The most important results reveal that natural rather than situational factors affect the choice
of Okrug Gornji as a place of secondary residence. The three most important natural factors include: mild
climate, clean sea and the closeness to the beach, while the three least important factors are: favourable
real-estate / land priced, connectedness with the native region, and the expected rise in real-estate prices.

Key words: Ciovo, Okrug Gornji, secondary residence, weekenders

EINE BEILAGE ZUR ANALYSE DER FAKTOREN FUR DIE AUSWAHL
DES ORTES FUR EINE SEKUNDARWOHNUNG: BEISPIEL DER
SIEDLUNG OKRUG GORN]JI AUF DER INSEL CIOVO

Kres$imir Perac¢kovié, Geran-Marko Mileti¢ und Dora Mrcela

Zusammenfassung

In der vorliegendenn Arbeir werden zuerst bestimmte theoretische Ansitze tiber Faktoren der Auswahl
des Ortes ﬁir sekunddres Wohnen darge:tel[t, eines davon, nimlich Opaciés Konzept von zwei Gruppen
von Anziehungsfaktoren hat sich als adiquat gezeigt: Die Erbolungs- und Anziehungsbasis der rezeptiven
Wochenendregion und andere Ressourcen. Von diesem Konzept ausgehend, mit Erkenntnissen iiber lokale
Besonderheiten, zu denen wir durch die vorherige qualitative Forschung in Okrug selbst gekommen sind,
wurde ein Forschungsinstrumentarium mit zwei Hauptindikatoren kreiert: Die Annehmlichkeiten der
Natur und situative Umstinde, die in einigen Variabeln operationalisiert und von Befragten bewertet
wurden. Im Kurzen wurde auch die Entwicklung von Okrug von der Zeit der lindlichen Isolierung bis
zum heutigen wiinschenswerten Reiseziel fiir sekunddires Wohnen beschrieben, auch Entwicklunbsphasenuz
des sekundiren Wohnzieles wurden kurz beschrieben. Das Hauptziel des empirischen Teil der Arbeit ist es,
herauszufinden, welche Umstinde bzw. spezifische Motive bei der Auswahl von Okrug ausschlaggebend
sind und in welchem AusmalS sie die Auswahl dieses Standortes zum Ort fiir sekundiires Wohnen beeinflufSt
haben. Es werden auch Angaben iiber Grundmerkmale des sekundiren Wohnens in Okrug dargestellt, die
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in der Analyse zugleich unabhingige Variablen sind. In der Analyse werden auch die Angaben benutzt, die
durch eine im Friihling und Sommer 2016 in Okrug Gornji durchgefiibrten Umfrage an einem in me-
hreren Etappen probabilistisch stratifizierten Muster von Wochenendurlaubern gesammelt wurden. Unter
Ergebnissen sind diejenigen die wichtigsten, die zeigen, dass die Annehmlichkeiten der Natur wesentlich of-
ter als die situativen Umstinde den EntschlufS beeinflufSt haben, Okrug Gornji zum Ort fiir das sekundiire
Wohnen auszuwihlen. Angenehmes Klima, sauberes Meer, Strand in der Nihe sind die drei wichtigsten
Faktoren, wihrend als die weniger wichtigen Faktoren giinstiger Immobilien | Grundstiickspreis, Verbin-
dung mit dem Heimatort oder eine erwartete Steigerung des Immobilienpreises genannt wurden.

Schliisselworter: Ciovo, Okrug Gornji, sekundires Wohnen, Wochenendreisen
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