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M a t j a ž J e r š i č 

SEKUNDARNA POČITNIŠKA BIVALIŠČA V SLOVENIJI IN 
ZAHODNI ISTRI 

Uvod 

V občasno preživljanje prostega časa izven kraja stalnega biva-
lišča se vključuje vse večji del prebivalstva. Migriranje prebivalstva, 
ki ob koncu delovnega dneva, tedna, ob prazniku in v času letnega 
dopusta zapušča in se zopet vrača v kraj stalnega bivališča, se intezi-
ficira tudi v slovenskem prostoru. Pod vplivom teh tokov se zlasti v 
ciljnih področjih javlja tudi vse več učinkov v preoblikovanju pro-
stora. Različni objekti nastajajo predvsem ali celo samo za zadovolje-
vanje različnih potreb prebivalstva v času njihovega potovanja ali 
občasnega bivanja izven kraja stalnega bivališča, bodisi da se l judje 
podajo na pot zaradi želje ali potrebe po spoznavanju drugih pokrajin 
ali ljudi, počitka, zabave, zdravljenja, uživanja prirodnih ali kulturnih 
vrednot ali celo zaradi same želje po potovanju. 

Ob proučevanju učinkov turizma v nekaterih področjih Slovenije 
je bila posebej proučena tudi funkcija individualnih počitniških biva-
lišč, ki jih ponavadi označujemo z imenom »počitniška ali weekend 
hišica«. Sondna proučevanja so pokazala, da ima »počitniška hišica« 
ponekod dovolj pomembno funkcijsko in fiziognomsko vlogo, da jo 
kaže kot specifično, zlasti pa za novejši čas značilno obliko učinkov 
turističnih tokov posebej proučiti, še posebno ker »počitniške hišice« 
v redni turistično-statistični evidenci do sedaj niso bile registrirane in 
je zato učinek tega prostorskega pojava ostal kvalitativno in kvantita-
tivno neproučen. 

Cilj v naslednjem predstavljene raziskave je torej bil: ugotoviti 
obseg, oblike in razporeditev »počitniških hišic« ter proučiti dejavnike 
njih nastajanja in razmeščanja. Ker ima lahko funkcijo »počitniške 
hišice« tudi le eno stanovanje v večstanovanjski hiši, smo za objekte 
ali dele objektov s to funkcijo uporabili izraz sekundarno počitniško 
bivališče. S tem izrazom imenujemo torej statistično neregistrirano 
skupino objektov, ki so v lasti zasebnikov (redkeje tudi ustanov) s 
stalnim bivališčem v drugem kraju in služijo za občasno zadovolje-
vanje rekreativnih ali kulturnih turističnih potreb kot so odmor, osve-
žitev, restitucija, doživljanje in kontaktiranje. 
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Ker smo v raziskavo želeli vključiti vse interesno področje gradi-
teljev sekundarnih-počitniških bivališč iz Slovenije, smo poleg repub-
like Slovenije zajeli tudi območje Zahodne Istre, torej del teritorija 
SR Hrvatske. 

Razvoj sekundarnih počitniških bivališč 

Y preteklem zvezku »Geografskega Vestnika« je iz članka o vplivu 
razvoja turizma na Bledu razvidno, da so si posamezni tujci v okolici 
Blejskega jezera že v prejšnjem stoletju pričeli graditi vile za občasno, 
predvsem poletno bivanje. Omembe vredno število sekundarnih počit-
niških bivališč pa je do druge svetovne vojne nastalo le »a Bledu in 
v Bohinju, medtem ko so bili v drugih področjih Slovenije zgrajeni 
le posamezni primeri, v kolikor ne upoštevamo med temi objekti tudi 
vinogradniških zidanic tujih, nekmečkih lastnikov. Le-te so bile do 
druge svetovne vojne značilne za vinogradniška področja Slovenskih 
Goric in Haloz. Premožnejši tuji nekmečki posestniki so si namreč 
poleg viničarije, namenjene za stanovanje delovne sile ter za 8ргал-
ljanje orodja in pridelkov, zgradili tudi posebne, često enonadstropne 
hiše urbanega videza. Ti objekti, ki so služili za bivanje »gospode«, so 
imeli vsaj delno funkcijo sekundarnega-počitniškega bivališča, saj ob-
časni obisk nekmečkega lastnika na vinogradniškem posestvu ni imel 
le gospodarskega namena, temveč je bil povezan s počitkom, zabavo 
in podobno. 

Sekundarna počitniška bivališča pa se sicer v Sloveniji do druge 
svetovne vojne niso pomembneje razširila. Po vojni so pričela ponovno 
nastajati po letu 1950, toda njihovo število se je pričelo hitreje večati 
šele po letu 1961. 

V začetku leta 1967 smo v Sloveniji in v hrvatskem delu zahodne 
Istre registrirali skupno 3.190 sekundarnih počitniških bivališč, od teh 
1.859 v območju Slovenije in 1.131 v hrvatskem delu Zahodne Istre. 
V obdobju od leta 1962 do 1967 je bilo v Sloveniji zgrajenih ali adap-
tiranih iz drugih objektov letno poprečno 200 do 250, v hrvatskem delu 
zahodne Istre pa poprečno okrog 150 sekundarnih počitniških bivališč. 
Med njimi lahko razlikujemo objekte, ki so bili zgrajeni prav za to, 
ter objekte, ki so prvotno služili drugim namenom. Tako je bilo leta 
1967 v Sloveniji 1.280 ali 68,9% sekundarnih počitniških bivališč v 
objektih, ki so bili zgrajeni v ta namen in 579 ali 31.1 % v objektih, 
ki so imeli prvotno funkcijo stalnega stanovanjskega ali gospodarskega 
poslopja. Y hrvatskem delu zahodne Istre pa je na prvi tip odpadlo 
814 ali 61,2 %, na drugi pa 517 ali 38,8 % sekundarnih počitniških 
bivališč. 

Glede na položaj do drugih naselij so se sekundarna počitniška 
bivališča formirala deloma kot »čista naselja« ali posamezni objekti, 
torej izven območja drugih stalnih ali sezonskih naselij, (na primer 
zaselki sekundarnih počitniških bivališč Spina pri Umagu, Rakov 
Škocjan), deloma pa so nastala v območju drugih naselij, kjer so 
lahko v obliki skupine oblikovala posebno četrt (na primer v Anka-
ranu), ali pa so se posamezni objekti pomešali med druge objekte 
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stalnega (na primer v Portorožu in Piranu) ali sezonskega naselja (na 
primer na Uskovnici in v Ukancu). 

V naslednjem podajamo regionalni pregled sekundarnih počit-
niških bivališč. Posebej so označene tiste večje skupine sekundarnih 
počitniških bivališč, ki tvorijo samostojne zaselke ali vsaj posebne 
četrti. 

Področje 

Sekund, 
počitn. 

bivališča 
grajena v 
te namene 

število 

Sekund, 
počitn. 

bivališča 
preurejena 
iz drugih 
objektov 
število 

Skupno 
število 

I. Julijske Alpe 213 67 280 
večje skupine 
Goreljek 21 3 24 
Talež 10 4 14 
Ukane 25 21 46 
Pibčev Laz* 39 39 
Stara Fužina 10 10 
Gozd Martuljek 36 36 
Kranjska gora 15 4 19 
11. Zahodne Karavanke 59 9 68 
večje skupine 
Planina pod Golico 19 19 
Podljnbelj* 10 10 
Svarje 15 — 15 
III. Savinjske Alpe in 

Vzhodne Karavanke 118 17 135 
večje skupine 
Krvavec 19 12 31 
Vel. Planina* 69 69 
Zg. Jezersko 12 2 14 
IV. Gorenjske dobrave in ravnine 116 4 120 
večje skupine 
Bled 78 78 
Predvor 11 1 12 
V. škofjeloško hribovje 44 14 58 
večje skupine 
Zminec* 8 8 
Gorenja vas* 12 2 14 
VI. Polhograjsko hribovje 31 — 31 

* Samostojni zaselki ali četrti sekundarnih počitniških bivališč. 
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Področje 

Sekund, 
počitn. 

bivališča 
grajena v 
te namene 

število 

Sekund, 
počitn. 

bivališča 
preurejena 

iz drugih 
objektov 

število 

Skupno 
število 

VII. Ravtarsko 59 — 59 
večje skupine 

22 Strmica* 22 — 22 
Jamnik* 22 — • 22 
Zaplana* 11 — 11 

VIII. Osrednje ravnine 
Ljubljanske kotline 81 — 81 

večje skupine 
17 Vikrče in Pirniče 17 — 17 

IX. Posavsko hribovje 35 53 88 

X. Sp. Savinjska dolina 9 11 20 

XI. Savinjsko predgorje 2 — 2 

XII. Pohorsko Podravje 100 — 100 
večje skupine 
Pod Bolfenkom* 13 — 13 
Pod Poštarskim domom* 20 — 20 
Mariborsko jezero* 46 — 46 

XIII. Nizki Dolenjski Kras 18 18 36 

XIV. Kraške planote in polja 146 6 152 
večje skupine 
Rakitna* 67 3 70 
Iška 35 — 35 
Rakov Škocjan* 25 — 25 

XV. Kraški rob 14 — 14 

XVI. Novomeška pokrajina 24 29 53 
večje skupine 
Stražka gora 4 12 16 
Trška gora 6 17 23 

XVII. Krško-brežiška kotlina 10 18 28 

XVIII. Slovenske gorice 6 22 28 

XIX. Haloze 1 7 8 

XX. Goričko 1 3 4 

XXI. Lendavske in Strehovske gorice 34 19 53 
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Področje 

Sekund, 
počitn. 

bivališča 
grajena v 

te namene 
število 

Sekund, 
počitn. 

bivališče 
preurejena 

iz drugih 
objektov 

število 

Skupno 
število 

XXII. Pomurska ravnina 

XXIII. Bela Krajina 

XXIV. Koprsko primorje 
večje skupine 
Ankaran* 
Simonov zaliv 
Portorož 
Fiesa 
Piran 
Zahodna Istra 
v SR Hrvatski večje skupine: 
Crveni bok* 
Crveni križ* 
Gamboc* 
Spina* 
Sv. Ivan* 
Daj la* 
Karpižan* 
Novigrad 
Poreč 
Vrsar 
Rovinj 

3 

• 27 

131 

26 
11 
28 
24 
7 

814 

70 
100 
40 

254 
52 
105 
45 

19 
1 

38 

1 

60 

221 

29 
14 

135 
511 

60 
36 
90 

179 

4 

87 

352 

26 
11 
57 
38 

142 
1.331 

70 
100 
40 

254 
52 

107 
45 
60 
55 
91 

217 

Kot je razvidno iz številčnega pregleda, so čista naselja sekundar-
nih počitniških bivališč v manjšini, več pa je primerov vključevanja 
teh objektov v druga naselja ali vsaj v njihovo neposredno območje. 
Karakteristična je tudi regionalna razmestitev sekundarnih počitniških 
bivališč po prirodno različnih regijah Slovenije. Koncentracija je sicer 
največja v primorskem obalnem področju, -toda tudi v alpskih, pred-
alpskih in celo v kraških pokrajinah notranje Slovenije sekundarnih 
počitniških bivališč ni malo. 

Navedeni pregled zastavlja vprašanje, kateri dejavniki sö vplivali 
na dosedanje nastajanje in razmeščanje sekundarnih počitniških biva-
lišč. Te dejavnike lahko razdelimo v inicialne in disperzivne. Prvi de-
lujejo v kraju stalnega bivališča investitorja oziroma lastnika sekun-
darnega bivališča, drugi pa v območju graditve teh objektov. 
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Inicialni dejavniki ùastajanja sekundarnih počitniških bivališč 

1) Rekreativna potreba. Za nastajanje sekundarnih počitniških 
bivališč je nedvomno elementarna rekreativna potreba, do katere 
pride pri prebivalstvu, živečem v urbaniziranih in industrializiranih 
področjih. Rekreativna potreba, želja po sprostitvi in počitku pa ima 
običajno večji učinek v spremenjenem okolju. Iz te želje izvirajo 
različne oblike preživljanja prostega časa, med njimi tudi težnja po 
zgraditvi in občasnem bivanju v sekundarnem počitniškem bivališču. 

Na realizacijo te želje pa vpliva vrsta drugih dejavnikov. V pro-
učevanem področju smo ugotovili tele dejavnike, katerih vpliv pa je 
pri posameznih investitorjih različno močan. 

2) Sposobnost investitorja. Finančna sredstva pri sedanji stopnji 
življenjskega standarda omogočajo samo delu prebivalstva graditi 
sekundarno-počitniško bivališče, zato sposobnost investiranja nepo-
sredno pogojuje njih nastajanje. Dosedanje nastajanje sekundarnih 
počitniških bivališč se je zato vezalo predvsem na sloj prebivalstva z 
višjimi osebnimi dohodki. 

3) Stopnja obče izobrazbe in kulture. Kot kažejo rezultati socio 
loških raziskovanj s področja turizma, ima stopnja splošne izobrazbe 
in turistične kulture pomemben vpliv na oblike turističnega zado-
voljevanja. Vpliv vseh teh dejavnikov lahko dokumentiramo s temi-le 
tremi pokazatelji*: 

a) Absolutno število lastnikov sekundarnih počitniških bivališč iz 
posameznih slovenskih naselij leta 1967: 

Število sekundarnih 
Stalno bivališče počitniških bivališč 

v Sloveniji 

Ljubljana 1098 
Maribor 45 
Kranj 45 
Jesenice 29 
Celje 28 
Koper, Izola 19 
Novo mesto 31 
Kamnik 21 itd. 

Število sekundarnih 
Stalno bivališče počitniških bivališč 

v hrv. Zah. Istri 

Ljubljana 725 
Ostali slovenski kraji skupaj 102 

* Pregled je statistično nedosleden, zaradi netočnih odgovorov. 
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b) Relativna primerjava: 

Kraj stalnega bivališča 
Število prebivalcev 

naselja na 1 sek. počit, 
bivališče 

Ljubljana 166 
861 
555 
548 

3.300 

Maribor 
Kranj 
Jesenice 
Trbovlje 

c) Struktura lastnikov sekundarnih počitniških bivališč v treh raz-
ličnih zaselkih (po anketi, v katero je bilo zajetih 109 lastnikov). 

Navedeni pokazatelji kažejo na vpliv navedenih inicialnih dejav-
nikov. Ce bi na primer odločala zgolj potreba po rekreaciji, bi se se-
kundarna počitniška bivališča enako močno razvijala pri lastnikih 
različnih urbaniziranih naselij. Večjega absolutnega števila in rela-
tivnega deleža ljubljanskih lastnikov ter socialne strukture lastnikov 
ne moremo tolmačiti zgolj kot posledico rekreativne potrebe zaradi 
večje površine zazidanih površin, večje gostote prometa ali podobnih 
dejavnikov, zaradi katerih naj bi bila v Ljubljani rekreativna potreba 
večja, temveč predvsem kot skupni učinek delovanja zgoraj naštetih 
treh dejavnikov. 

Od ekonomskih dejavnikov pa sta vplivala še dva in sicer težnja 
po naložbi denarja v stvarne vrednosti in težnja po zaslužku z odda-
janjem sekundarnega počitniškega bivališča. Postopni razvoj turizma 
je v posameznih turistično zanimivih področjih vplival tudi na po-
stopno zvišanje cene zemljišč. Realna vrednost sekundarnih počitniških 
bivališč se je zato v takih področjih lahko celo povečala. Poleg tega 
pa je bilo v dosedanjem obdobju možno sekundarno počitniško biva-
lišče oddajati, s čemer so se posameznim lastnikom vračali investirani 
stroški ali stroški vzdrževanja. 

Končno pa je med inicialnimi dejavniki imel pospeševalno vlogo 
tudi dejavnik mode in socialnega ugleda. V fazi ko je omogočena gra-
ditev sekundarnega bivališča samo delu prebivalstva, lahko namreč 
prinaša tako lastništvo tudi socialni ugled, kar prav tako vpliva na 
odločitev investitorja. 

— Poklici z visoko izobrazbo 
— Uslužbenci na vodilnih delovnih mestih 
— Zasebni obrtniki 
— Oficirji JLA in LM 
— Upokojenci 
— Gospodinje 
— Nejasni odgovori (uslužbenec) 

43,0 % 
8,3 % 
4,2 % 
5,5 % 
4,2 % 
2,9% 

27,9 % 
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Disperzivni dejavniki nastajanja in razporejanja sekundarnih 
počitniških bivališč 

1. Prirodni pogoji. Izhodiščni indikator nastajanja sekundarnih 
počitniških bivališč je nedvomno potreba po rekreaciji. Le-ta se uspeš-
neje realizira v okolju, ki je drugačno od vsakodnevnega delovnega 
in stanovanjskega okolja. Za tako okolje pa so pomembni predvsem 
prirodni elementi, ki imajo lahko fiziološki ali psihološki učinek. Tudi 
razporejanje sekundarnih počitniških bivališč se zato veže na ustrezno 
prirodno okolje. Redkokje pa je za izbiro lokacije odločilen le en ele-
ment (na primer le voda ali le klima), temveč ponavadi združitev več 
privlačnih prirodnih elementov. Privlačevalno silo pa imajo tudi kul-
turni elementi. Tako na primer lahko privlačuje gradnjo svojstvena 
kulturna izraba zemljišča, na primer planinski pašniki ali vinogradi. 

Prirodni in kulturni rekreativni motivi so sicer osnovni privlačni 
dejavniki, toda zaradi istočasnega delovanja drugih nimajo absolutne 
vrednosti. Sicer bi se nastajanje sekundarnih počitniških bivališč pro-
storsko prav gotovo bolj osredotočilo v prirodno najviše cenjenih pod-
ročjih. Pri nastajanju in razporejanju sekundarnih počitniških bivališč 
so bistveno soodločali še drugi dejavniki. 

2. Razdalja izhodiščnih centrov do privlačnih področij. Za gradi-
telja je lahko pri izbiri lokacije odločilnega pomena razdalja od kraja 
stalnega bivališča. Moč tega dejavnika je razvidna iz podatkov o raz-
daljah med kraji stalnega bivališča in lokacijami pripadajočih sekun-
darnih počitniških bivališč. 

Iz teh podatkov se vidi, da se sekundarna počitniška bivališča 
ljubljanskih lastnikov nahajajo skoraj v celoti v razdalji med 10 do 
160 km. (Izven tega območja je po oceni relativno manj lastnikov iz 
Ljubljane). Y oddaljenosti do 60 km se nahaja 31,8 %, od 61 do llOkin 
13,7% in od 111 do 160 km 52,2% sekundarnih počitniških bivališč 
Ljubljančanov. Pri drugih slovenskih izhodiščnih centrih pa se kaže 
še večji delež sekundarnih počitniških bivališč v bližnji coni do 60 km, 
kjer jih je kar 71,9 %. 

Posedovanje sekundarnega počitniškega bivališča v območju do 
60 km omogoča pogostejšo uporabo (tudi ob koncu tedna), aktivno sode-
lovanje pri gradnji objekta ter morebiti tudi cenejši odkup zemljišča 
zaradi boljšega poznavanja lokalnih razmer. 

V območju do 60 km iz Ljubljane so na primer nastala sekundarna 
počitniška bivališča v predalpskih pokrajinah (v škofjeloškem hri-
bovju, v Polhograjskih dolomitih, v Posavskem hribovju, osrednjih 
ravninah Ljubljanske kotline), v področju kraških planot (na Rakitni) 
in v področju Gorenjskih ravnin (okrog Predvora). V območju, od 61 
do 111 km, so gradili ljubljanski investitorji predvsem v alpskih pokra-
jinah, v tretjem območju nad 111 km daleč pa skoraj v celoti le v pri-
morskem obalnem področju. 

Ta primer kaže, da se z oddaljenostjo in s stopnjevano razliko od 
vsakodnevnega okolja veča vrednost rekreativnih motivov, manjša pa 
možnost večkratnega obiska. Navedeni pregled pa kaže tudi, da se je 
doslej edino okrog Ljubljane kot izhodiščnega centra izoblikovala 
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širša disperzivna cona in to v prirodno različnih regijah. Iz drugih 
slovenskih naselij se je relativno velik delež investitorjev odločal za 
gradnjo predvsem sorazmerno blizu kraja stalnega bivališča. 

3. Razvoj prometnih sredstev in poti. Na razporeditev sekundarnih 
počitniških bivališč je vplivala tudi rast števila osebnih motornih vozil 
ter modernizacija ali gradnja novih cest ali žičnic. Do leta 1960 so na-
stajala sekundarna počitniška bivališča predvsem v tistih krajih, ki so 
bili relativno lahko dostopni z javnimi prometnimi sredstvi ali celo s 
kolesi. Z uveljavljanjem osebnih motornih vozil in razširitvijo cest-
nega omrežja pa so se lahko razširila mnogo bol j razpršeno. Interes 
se je tako povečal tudi za redkeje naseljena in z javnimi prometnimi 
sredstvi slabše povezana področja, kot so na primer Rakitna, Zaplana, 
Golo in dr. v bližini Ljubljane. Tudi zgradnja žičnic je marsikje vpli-
vala na povečano zanimanje investitorjev. Najbolj karakteristični pri-
meri tega vpliva so zaselki na Veliki Planini, Voglu in Krvavcu, kjer 
se je po zgraditvi žičnic razmahnila tudi gradnja sekundarnih počitni-
ških bivališč. Na močno koncentracijo sekundarnih počitniških biva-
lišč v obmorskem področju na ozemlju občin Novigrad in Umag je s 
prometnega vidika delno vplival tudi relief, ki dovoljuje brez večjih 
investicij dostop z motornimi vozili do morske obale. Na drugi strani 
pa je tehnično slaba cestna zveza soodločala, da so nekateri prirodno 
visoko cenjeni predeli ostali skoraj brez sekundarnih počitniških bi-
vališč. To velja na primer za Zgornjo Savinjsko dolino, delno pa tudi 
za Zgornjo Soško dolino. 

SI. 1: Gručasto naselje s počitniškimi hišami v Ankaranu. Zaradi pomanjkanja 
prostora ob slovenski obali nastajajo sekundarna počitniška bivališča tudi 

nekoliko vstran od obale. (Foto M. Jeršič) 
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4. Družbeno-ekonomske razmere v privlačnih področjih. Za eko-
nomsko-družbeni razvoj Slovenije po drugi svetovni vojni je značilna 
poklicna preslojitev kmečkega prebivalstva. Zaradi nje za marsikatero 
gospodinjstvo zemljiška posest ni več edini ali poglavitni življenjski 
vir. Vzporedno s tem se je spremenila tudi vrednost zemljišča, saj za 
preslojene posestnike posamezni, zlasti slabše rodovitni ali bol j od-
daljeni deli zemljišča ne predstavljajo več nujni eksistenčni del kme-
tije. Pri marsikom pa se j e spremenila tudi nekdanja miselnost o po-
trebi ohranjevanja celotnega posestva. 

Vse to je pospeševalo nastajanje sekundarnih počitniških bivališč, 
saj je bilo možno marsikje za relativno nizko ceno kupiti zemljišče 
za gradnjo počitniške hiše. Prav tako marsikateri preslojeni in v 
»mesto« odseljeni potomec v domačem kraju deduje kos zemljišča, na 
katerem pa si, če je posest v turistično atraktivnem področju, želi 
zgraditi počitniško hišo ali pa posest v ta namen prodati. 

Ponekod so zaradi hitrega odseljevanja kmečkega prebivalstva 
ostali neizkoriščeni stanovanjski ali kmečki gospodarski objekti. Tudi 
te lahko v atraktivnem področju odkupijo posamezni nedomačini, da 
jih preurede v sekundarno počitniško bivališče. Ker so za adaptacijo 
in vzdrževanje velikih kmečkih poslopij potrebni relativno visoki fi-
nančni izdatki, je bilo v zadnjih letih odkupljenih v počitniške namene 
zlasti več manjših objektov kot so na primer zidanice, planinski sta-
novi in hlevi. Močnejše zanimanje za odkup večjih objektov pa je 
značilno za obalno istrsko področje. 

V Sloveniji smo v začetku leta 1967 registrirali 372 sekundarnih 
počitniških bivališč preurejenih iz drugih objektov in sicer: 84 iz nek-
danjih stalnih stanovanjskih hiš, 68 iz planinskih hlevov in stanov in 
220 iz zidanic. V Zahodni Istri na področju SR Hrvatske pa smo ugoto-
vili 491 sekundarnih počitniških objektov, ki so nastali iz prvotno 
stalno naseljenih, predvsem stanovanjskih hiš. Na slovenskem obalnem 
področju ta proces ni bil posebno močan, saj so se slovenska obalna 
mesta pričela preje in močneje gospodarsko krepiti, zaradi česar se j e 
v izpraznjene hiše vselilo novopriseljeno stalno prebivalstvo. V mestih 
Koper, Izola in Umag, ki so se industrializirala, skoraj ni primerov se-
kundarnih počitniških bivališč v starih objektih. Omembe vredno šte-
vilo starih hiš pa je bilo preurejenih v sekundarna počitniška biva-
lišča v Piranu (135), v Portorožu (44), v Novigradu (60), v Poreču (36), 
v Vrsarju (90), v Rovinju (179) in v Balah (56). V večini naštetih naselij 
pa je relativni delež hiš s to funkcijo vendarle majhen. V Piranu na 
primer znaša delež hiš, ki so bile iz starejših objektov preurejene v se-
kundarna počitniška bivališča, le 5,9 % od vseh hiš naselja. Pomemb-
nejši relativni delež zavzemajo taki objekti v hrvatskih naseljih \ rsar 
in Bale. Proces preurejevanja starejših objektov v sekundarna počit-
niška bivališča se je v obalnem pasu Zahodne Istre skoraj zaključil, 
saj je večina neposeljenih hiš že dobila novega uporabnika. 

Odkup ali najem starih objektov za počitniške namene je bil v 
primorskem področjii najintenzivnejši v razdobju od leta 1953 do 1961. 
Občinski organi so bili tedaj zaradi propadanja nenaseljenih hiš za-
interesirani za prodajo. V zadnjih letih pa se je v nekaterih od naštetih 
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SI. 2: Gručasto naselje počitniških hiš Ribičev laz v Bohinju. (Foto S. Benigar) 

naselij število stalnega prebivalstva tako povečalo, da je pričelo celo 
primanjkovati stanovanj zanj. To je izzvalo težnjo stalnega prebival-
stva, da bi se sekundarna počitniška bivališča, urejena v starejših ob-
jektih, ponovno preuredila v stalna bivališča. 

Ne samo opuščanje objektov, temveč tudi zemljišč, je vplivalo na 
razmeroma močno gradnjo sekundarnih počitniških bivališč v področju 
med Piranom in Novigradom. Zaradi odseljevanja kmečkega prebival-
stva so bila obalna zemljišča ponekod neizkoriščena. Pa tudi močnejši 
razmah komercialnega turizma se je tu pričel šele v zadnjih petih letih. 
Pred letom 1960 je bilo zato za gradnjo sekundarnih počitniških bivališč 
možno dobiti zemljišče za ceno, ki je predstavljala le formalno od-
škodnino. 

Zaradi intenzivnejšega industrijskega in turističnega razvoja pa se 
je vrednost obalnih zemljišč v novejšem času spremenila; dvignila se 
je cena zemljišču, pričelo pa se je tudi omejevanje gradenj. Družbeno-
ekonomske razmere v atraktivnih področjih lahko torej pomembno 
vplivajo na rast obravnavanih objektov. Ob tem lahko navedemo tudi 
primer z alpskega področja. Bled je bil na primer pred drugo svetovno 
vojno edini slovenski kraj s pomembnejšim številom sekundarnih po-
čitniških bivališč. Po vojni se je interes za te vrste gradnjo zmanjšal 
in prenesel v druge alpske kraje. Y okolici Blejskega jezera je bilo 
po drugi svetovni vojni zgrajenih le 22, v okolici Bohinjskega jezera 
pa 77 sekundarnih počitniških bivališč. Območje Bleda je zaradi po-
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vojne urbanizacije in graditve stalno naseljenih hiš postalo manj pri-
vlačno za postavitev sekundarnih počitniških bivališč kot na primer 
Bohinj ali Martuljek, kamor je prava urbanizacija le malo posegla. 

V kontinentalnem delu Slovenije so najštevilnejši primeri preure-
ditve kmečkih objektov v sekundarna počitniška bivališča v vinograd-
niških področjih ter na planinah. Posamezni nekmečki prebivalci v vi-
nogradniških krajih teže za odkupom zidanice z manjšo parcelo vino-
grada. Zidanica pa jim ne služi samo kot gospodarsko poslopje ali klet 
za vino, saj si večina nekmečkih lastnikov v objektu uredi tudi prostor 
za daljše ali krajše bivanje. Novi lastniki praviloma vzdržujejo tudi 
še vinograd. Dejstvo, da stroški pridelave vina v »lastni kleti« za pre-
cejšen del lastnikov niso bistveno nižji od vina, ki bi ga lahko kupili, 
potrjuje mnenje, da lahko večino takih zidanic prištevamo kot po-
seben tip sekundarnega počitniškega bivališča. Največ primerov pre-
hoda zidanic v roke nekmečkega prebivalstva in njihove preureditve 
smo ugotovili v Beli Krajini (nad 60 primerov, Semiška gora, Stražni 
vrh), ob dolini Krke (nad 50 primerov, Trška gora, Stražka gora), ob 
dolini Mirne (7 primerov), v občini Trebnje (21 primerov) in v občini 
Gornja Radgona (17 primerov). 

Planinske stanove, hleve ali senike so preuredili v sekundarna po-
čitniška bivališča predvsem na Gorenjskem, kjer se je prebivalstvo v 
dolini poklicno že močno preslojilo in opuščalo objekte na planinah. 
Največ primerov preurejenih planinskih stanov in hlevov (nad 30) smo 
zabeležili v Bohinju in po okoliških planinah, v pobočju Jelovice skup-
no 34, nad Tržičem 19 in v Zgornji Soški dolini 10 primerov. Posamezne 
primere pa najdemo tudi drugod. 

Kot omenjeno pa je bil dosedaj precej manjši interes za odkup in 
predelavo kmečkih stanovanjskih objektov. Vendar smo ugotovili v 
škofjeloškem hribovju 11, v dolini Zgornje Krke 12 in v dolini Zgornje 
Soče 14 primerov, ko so bila izseljena kmetijska poslopja odkupljena 
in preurejena v sekundarna počitniška bivališča. 

5. Upravni ukrepi. Za Slovenijo je bila v zadnjih letih izdana vrsta 
odredb Republiškega sekretariata za urbanizem oziroma posameznih 
občinskih organov, ki urejuje gradnjo sekundarnih počitniških biva-
lišč. Po teh uredbah se predvideva predvsem organizirana gradnja 
sekundarnih počitniških bivališč. Občinske skupščine naj bi po pred-
hodnem soglasju sprejele ustrezne zazidalne načrte za taka naselja, 
medtem ko naj bi se gradnja individualno lociranih počitniških hiš do-
voljevala le z izjemnimi dovoljenji. Do januarja leta 1967 je bilo za 
področje Slovenije izdelanih 44 takih zazidalnih načrtov. V njihovem 
območju je 605 počitniških hiš, kar pomeni 52 % vseh po vojni zgraje-
nih sekundarnih počitniških bivališč. Približno 48 % novo zgrajenih se-
kundarnih počitniških bivališč ter večina tistih, ki so nastale z adapta-
cijo, pa je izven načrtno urejenih območij. V nekaterih občinah je 
večina takih novih bivališč zgrajena v območju naičrtne gradnje, med-
tem ko so drugod izven takih območij. 

Upravni ukrepi bodo vse pomembnejši dejavnik pri razmeščanju 
sekundarnih počitniških bivališč, vendar pa bodo vsi drugi navedeni 
dejavniki še dalje soodločali pri nadaljnji graditvi. Ze dosedaj se je 
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pokazalo, da lahko izdelan in sprejet načrt za gradnjo zaselka sekun-
darnih počitniških bivališč ostane nerealiziran, če ni v skladu z nave-
denimi dejavniki. 

Med dejavniki, ki so imeli pomemben vpliv je tudi odlok, ki omo-
goča graditev hiš tujih državljanov le s posebnim dovoljenjem zveznih 
organov. Dejstvo, da se taka dovoljenja izdajajo le v izjemnih prime-
rih, je prav gotovo vplivalo, da gradnja sekundarnih počitniških biva-
lišč ponekod ni bila intenzivnejša, saj so nekateri naši predeli najbližje 
prirodno rekreativno zaledje Trsta in Gorice. Vsekakor kažejo tujci 
interes za gradnjo sekundarnih počitniških bivališč, saj iščejo infor-
macije o možnostih gradnje. 

Zaključek 
Več kot tri tisoč sekundarnih počitniških bivališč, nastalih večinoma 

v zadnjem desetletju v Sloveniji in v Zahodni Istri, pomeni relativno 
skromen delež med drugimi učinki novejših družbeno-ekonomskih do-
gajanj pri nas. Urbanizacija in z njo povezane spremembe ekonomskih 
pogojev prebivalstva so močneje vplivale na spremembe v delovni in 
stanovanjski sferi človekovega udejstvovanja. Tako je bilo na primer 
v razdobju od leta 1963 do 1965 zgrajenih v Sloveniji 25.253 novih dru-
žinskih stanovanj, med njimi več kot sedem tisoč v enodružinskih 
hišah. V istem času pa je bilo v Sloveniji in hrvatski Zahodni Istri 
zgrajenih ali preurejenih iz drugih objektov le približno tisoč petsto 
sekundarnih počitniških bivališč. Zato poseduje trenutno le 0,7 % slo-
venskih nekmečkih gospodinjstev sekundarno počitniško bivališče. Po-
membnejšo funkcijsko in fiziognomsko vlogo pa imajo ta bivališča med 
turističnimi prostorskimi učinki. Prenočitvene zmogljivosti v sekun-
darnih počitniških bivališčih za dobrih 21 % povečajo prenočitvene 
zmogljivosti v javnih turistično-gostinskih obratih Slovenije. V posa-
meznih občinah ali turističnih krajih je lahko njihova funkcija precej 
pomembna. V centrih kot so Portorož, Piran, Martuljek, Strunjan, Bo-
hinj in Umag zavzemajo prenočitvene zmogljivosti v sekundarnih po-
čitniških bivališčih več kot 20 % celokupnih zmogljivosti. V nekaterih 
občinah so sekundarna počitniška bivališča sploh poglavitni učinek tu-
rizma. Tako v občinah Cerknica, Vrhnika, Ljubljana-Vič, Ljubljana-
Siška in Škofja Loka. 

Sekundarna počitniška bivališča, ki so bila zgrajena prav v ta na-
men, se običajno razlikujejo od drugih zgradb, naj si bo zaradi upo-
rabe svojstvenega gradbenega materiala, velikosti, arhitekturne oblike 
ali tudi zaradi večkrat močno izpostavljenih lokacij izven obstoječih 
naselij (na obali jezer, rek, morja, na razglednih točkah in podobno). 
Zato so taka bivališča, kjer so se združila v obsežnejše zaselke, nov fi-
ziognomsko specifičen tip naselij. 

Današnja razširjenost in predvidena rast števila sekundarnih po-
čitniških bivališč pa ne prinaša le problemov oblikovanega in komu-
nalnega urejanja, temveč tudi problem omejevanja področij, ki naj se 
v bodoče izkoriščajo za ta naselja. V.slučaju, da bi gradnja sekundar-
nih počitniških bivališč postala množičen pojav, bi le-ta zajel relativno 
velike površine privlačnih področij. 
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WEEKEND HOUSES OR DWELLINGS IN SLOVENIA AND ON THE 
WEST-ISTRIAN SHORE 

M a t j a ž J e r š i č 

In Slovenia and on the West-Istrian shore in the last 15 years more than 
5000 private weekend houses or dwellings were new built or adapted from 
objects with primarily other functions. These mostly one or two apartements 
objects, rarely single dwellings in resindential houses, belong to proprietors 
with residence in other places as a rule. Therefore are called secondary-
holiday residences. 

There were in Slovenia and West-Istria in the year 1967 2094 secondary-
holiday houses in objects built for this purpose, 1096 in objects, which origi-
nally were used for other purposes: 808 of them before were resindential 
houses or farm-buildings, 220 wine-cellars in vineyards and 68 former Alpine 
cottages or stables. 

i h e secondary-holiday houses sprang up in different natural regions; 
on the sea-shore zone of West-lstria, in the Alpine regions or on the foot-hills 
of the Alps, on the Karst plateaus and on the Subpanonian hills planted with 
vines. The area of West-Istria and Slovenia represents nearly in whole a dis-
persive sphere of Slovenian settlements, because the majority (81.3 %) of 
secondary-holiday residences belongs to the people with fixed residence in 
Slovenia, among these full two thirds to the inhabitants of the city of Ljub-
ljana. 

The intensivity of building of secondary-holiday residences and the re-
gional disposition of those in the treated area were stimulated through fol-
lowing starting-point factors: the living conditions in the urbanised settle-
ments, the increased capacity to invest money, the desire for investments in 
objects of material value, the possibility of earnings by renting rooms, the 
desire to be respected in society, the degree of general education and culture. 
In the sphere of disposition of the secondary-holiday houses had particulary 
influence: the attractiveness of natural conditions, the distance from the place 
of residence, the conditions of communications, economical and social circum-
stances, legal and administrative regulations. 

The secondary-holiday residences in some tourist places and communities 
have an important tourist function. In Slovenia the beds in secondary-holiday 
residences increase the night-quarters capacities for full 21%, although a 
relative small part of Slovenian house-holds dispose with such beds; (only 
0.7% of Slovenian nonpeasant house-holds). 

The influence of secondary-holiday residences in respect of landscape 
changes in comparison with the direct effects of urbanization on the Slovenian 
country is relative moderate. In the places only, where these objects were 
united to settlements, they form a new kind of specific settlements and physi-
ognomy of those can be easily distinguished from the other settlements. In the 
described area there were in the year 1967 for instance 14 settlements with 51 
to 50 secondary-holiday houses, l i with 51 to 100, 2 with 100 to 200 and 2 with 
over 20Ö residences. Many of these weekènd houses however are arranged 
sporadical or in small groups with 2 or 4 objects. They do not form indepen-
dent settlements and they are dispersed among the other residential or sea-
sonal settlements. 

The present tendency is developing to a futher growing ob objects with 
this function. 
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