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ISKUSTVA KUPACA NEKRETNINA U STAROJ GRADSKOJ JEZGRI DUBROVNIKA
EXPERIENCES OF THE BUYERS OF PROPERTY IN THE OLD CITY OF DUBROVNIK
Abstract

The Old City of Dubrovnik is one of the most prominent and the most attractive tourism destinations in Croatia. Residents are moving out of the Old City, wanting to avoid modern pollution in the form of noise and crowds, and mostly foreign investors are buying their estate. This study aims to identify some of their characteristics, using a structured interview, in which five buyers of real estate in the old town of Dubrovnik were involved. The results showed that the real estate buyers show predominantly very mixed impressions on various issues related to the factors of buying real estate, as well as diverse socio-demographic data. Due to the small number of participants, for most of the variables no statistically significant differences were found, and the only differences were found in relation to the sources of information about Dubrovnik obtained by the real estate buyers. It turned out that buyers with a more positive relationship with the local population, as well as those who rarely think of another place to buy property, are also more informed through their friends. However, qualitative analysis of the responses gives an insight into the main determinants of purchasing property in the Old Town of Dubrovnik. Despite the shortcomings, mainly arising from the small number of respondents, this study may serve as a preliminary to a more extensive research in the future.
Keywords: customer characteristics, differences, housing, tourism

Sažetak

Stara gradska jezgra Dubrovnika je možda najistaknutija i najatraktivnija turistička destinacija u Hrvatskoj. Starosjedioci iseljavaju iz gradske jezgre želeći izbjeći moderno zagađenje u obliku buke i gužve, a većinom inozemni ulagači kupuju u njoj nekretnine. Ovo istraživanje ima za cilj utvrditi neke njihove karakteristike, primjenom polustrukturiranog intervjua, u kojem je ispitano petero kupaca nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika. Rezultati su pokazali da kod kupaca nekretnina prevladavaju vrlo miješani dojmovi po različitim pitanjima vezanim uz čimbenike kupnje nekretnina, ali i socio-demografske podatke. Zbog malog broja sudionika, za većinu varijabli nisu pronađene statistički značajne razlike, a jedine razlike pronađene su u odnosu na izvore informacija o Dubrovniku kod kupaca nekretnina. Pokazalo se da se kupci s pozitivnijim odnosima sa starosjediocima te oni koji rjeđe razmišljaju o drugom mjestu za kupnju nekretnina, češće informiraju putem prijatelja. Međutim, kvalitativna analiza odgovora daje uvid u glavne odrednice kupnje nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika. Usprkos nedostacima, proizašlim ponajviše iz malog broja sudionika, istraživanje može poslužiti kao preliminarno za opsežnija buduća istraživanja.

Ključne riječi: karakteristike kupaca, razlike, stanovanje, turizam.
Uvod

          Stara gradska jezgra Dubrovnika vjerojatno je jedna od najistaknutijih i najatraktivnijih turističkih destinacija u Hrvatskoj. Latinska izreka: Non bene pro toto libertas venditur auro! (Sloboda se ne prodaje ni za svo zlato!) stalno je prisutna u dubrovačkoj tradiciji. Slogan libertas upisan je na zastavi koja je i danas simbol grada Dubrovnika. Slobodu je Dubrovnik gubio u svom tisućljetnom vijeku u dva navrata: francuska okupacija 1808. godine i njemačka okupacija 1941. godine. U potrazi za utočištem dalje od modernizacije i industrijalizacije Dubrovnik je danas okupiran na drugačiji način. Moderni turisti iz svih krajeva svijeta nastanjuju se u Dubrovniku u potrazi za slobodom od užurbanog dnevnog ritma i izgubljenom ravnotežom svakodnevnice. Cilj ovog rada je istražiti najnovije tendencije na tržištu turističke potražnje u Dubrovniku i promjene koje nastaju kao posljedica prisustva stranih ulagača u povijesnoj jezgri. Paralelno s globalnim trendovima u turizmu, tržište potražnje u Dubrovniku transformiralo se i pojavila se nova kategorija turista. Novi tip turista želi zapečatiti dolazak u Dubrovnik kupnjom svog komadića spomeničke baštine i trajnim boravkom u staroj gradskoj jezgri. Istraživanje je obuhvatilo proučavanje raspoložive relevantne literature i istraživanje dokumentacije, tj. analizu sadržaja novinskih napisa u lokalnom tjedniku ,,Dubrovački vjesnik''.

Od završetka Domovinskog rata u kojem su Dubrovnik i stara jezgra pretrpjeli znatna oštećenja, stara gradska jezgra polako odumire. Osamostaljenje Hrvatske i nove zakonske regulative izglasane u tijeku utrke za primanjem u Europsku uniju utjecale su na ponovno oživljavanje turizma kao najjače gospodarske grane u Dubrovniku. Politička situacija u regiji smirila se. Samostalna hrvatska vlast, u nastojanju da ostvari uvjete za ulazak u Europsku uniju, donosi nove zakone kojima se omogućuje stranim državljanima kupnja nekretnina u Hrvatskoj i Dubrovniku. Pitanje vlasničkopravnih odnosa regulirano je 1996. godine Zakonom o vlasništvu i drugim stvarnim pravima
. Prema ovom zakonu strani državljani mogu stjecati pravo vlasništva na nekretninama u Republici Hrvatskoj. 

U povijesnoj jezgri raste sekundarno stanovanje (kuće za odmor), povećava se broj radnih mjesta i prodiru turističke i ugostiteljske djelatnosti (Đukić i Jerković, 2008). Otvaraju se mogućnosti i privlače strane interese. Prvo se u bescjenje prodaju prirodna bogatstva i zemljišta, a kada cijene zemljištu napokon porastu, domaće stanovništvo opet ostaje praznih ruku (Krippendorf, 1986; Ritzer, 1999). Isto se događa s nekretninama u povijesnoj jezgri Dubrovnika. Autohtona spomenička cjelina Starog grada predstavlja jedinstveno, atraktivno i elitno mjesto. Pod utjecajem globalnih promjena u turističkim trendovima, Dubrovnik postaje najposjećenija hrvatska luka u koju dnevno uplovljava po nekoliko brodova za kružna putovanja. Ovaj proces prati migracija autohtonog stanovništva iz povijesne jezgre u druge dijelove grada. Stara gradska jezgra danas je postala mjesto u kojem ima više radnih mjesta nego stanovnika. Mijenja se namjena prostora, iz obrtničkih u uslužne djelatnosti, pojedine djelatnosti se gase, a raste broj novih djelatnosti prilagođenih turistima na kružnim putovanjima. Krajem 20. i početkom 21. stoljeća u povijesnoj se jezgri mjesečno gasilo jedno kućanstvo, a jedno se iseljavalo (Planić Lončar, 1980; Đukić i Jerković, 2008). Ukupan broj lokala u gradu Dubrovniku u 2006. godini iznosio je 702 različite djelatnosti. Od toga je u povijesnoj jezgri smješteno njih 392, ili 55,7% od svih djelatnosti u Dubrovniku. To pokazuje kako se povijesna jezgra diferencirala i funkcionalno prilagodila turističkom razvoju, zanemarujući druge procese, pretvarajući se tako u turistički okrug (Đukić i Jerković, 2008).  

Stara jezgra Dubrovnika doživljava stalnu transformaciju i negativan populacijski trend. Starosjedioci iseljavaju iz gradske jezgre želeći izbjeći moderno zagađenje u obliku buke i gužve. Cijene osnovnih živežnih namirnica, prilagođene masovno posjećenoj turističkoj destinaciji, postaju previsoke za stalne stanovnike. Stare kuće građene u srednjem vijeku donose visoke troškove održavanja, osim toga, spomeničku baštinu ne može se održavati po vlastitom nahođenju, postoje pravila. Život u uskim uličicama sa strmim stepenicama postaje sve teži većinskoj starijoj populaciji Grada. Mladi ne žele ostati, jer nema života, sadržaja za mlade. Nekadašnje trgovačko, poslovno i društveno središte odavno to nije. U Gradu je ostalo samo gradsko poglavarstvo i nekoliko gradskih ureda. Potražnja za jedinstvenim nekretninama u spomeničkoj cjelini raste. Malobrojni starosjedioci prodaju kuće i traže prebivalište u drugim dijelovima Dubrovnika, jeftinijim i povoljnijim za život. Novac koji su dobili za djedovinu riješit će možda i stambene probleme njihove djece i unuka. Njihovi se prijašnji stanovi saniraju i pretvaraju u raskošne apartmane i vikendice (Šubić, 2005). 

Pod utjecajem globalizacijskih procesa koji rezultiraju gužvom i degradacijom životnog standarda stanovnika stare gradske jezgre nastaju društvene promjene. Među autohtono stanovništvo dolaze doseljenici – bogati stranci. Sa sobom donose i nove običaje i druga pravila ponašanja. Grad se nekako ,,drugačije koristi''. Novi vlasnici stvaraju troškove, a ne plaćaju doprinose i porez. Doseljenici imaju drugačije zahtjeve za opremu stana, zgrade, okoliša. U trgovinama žele kupiti proizvode na koje su navikli, traže usluge i standarde koje uživaju u svojim zemljama. Dolaze preko vikenda ili ostaju kratko preko ljeta. Ostatak godine kuće su prazne (Štifanić, 2002). Globalni turistički trendovi stalno pomiču granice. Putovanje je u moderno doba postalo pitanje prestiža, pokazuje na kojoj se stepenici društvene ljestvice netko nalazi (Wang, 2000). Usporedo s razvojem tehnologije i modernizacijom suvremeni čovjek neprestano traži nove doživljaje, nešto neponovljivo. Sada se susreti i druženje s prijateljima i obitelji mogu odvijati na najneobičnijim i najprivlačnijim mjestima širom svijeta. Ukoliko se uz to može omogućiti i stjecanje dobiti, tim bolje. Zarada je cilj modernog čovjeka i modernog društva (Štifanić, 2002). Zbog povećane potražnje, cijene nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika krajem 90-ih godina 20. stoljeća naglo rastu. Stranci kupuju kuće i čekaju da cijene narastu, pa ih preprodaju uz dobru zaradu. Drugi ih koriste za iznajmljivanje, pa opet zarađuju. Kao najčešći razlozi prodaje navode se materijalna korist i loši uvjeti života u staroj gradskoj jezgri (Vidak, 2012). Najčešći razlozi kupnje također su materijalna korist u obliku preprodaje ili iznajmljivanja, te za potrebe odmora sebi, prijateljima i obitelji. Prisutnost stranih ulagača u staroj gradskoj jezgri podijelila je stalne stanovnike u dvije struje. Jedna struja ističe pozitivne aspekte novonastale situacije, a druga negativne aspekte. Pozitivne strane ističe manji broj stanovnika, koji su većinom visokoobrazovani. Najčešće se ističe obnova kuća pri kojoj stranci vode računa o starini i autohtonom izgledu. Strani ulagači imaju novaca pa neće pustiti da kuće propadaju. Također se povoljan stav o trendu kupovine nekretnina od strane stranih državljana objašnjava time da nitko ne može odnijeti nekretninu sa sobom. Na raju, zastupnici pozitivne struje o prisustvu novih stranih ulagača u Starom gradu navode argument da je Dubrovnik uvijek bio i trebao ostati kozmopolitski grad (Vidak, 2012). S druge strane, brojnija struja koja ima negativan stav prema novonastaloj situaciji, zbog povećanog stranog utjecaja – života koji diktiraju stranci – osjeća nemoć i ne vidi ništa pozitivnog (Vidak, 2012). Najviše se zamjeraju puste kuće tijekom cijele godine, osim u ljetnoj sezoni. Mnogi emotivno navode i činjenicu da stranci zarađuju na njihovoj djedovini. Gubitak starih običaja, druženja na ,,pjaci'' i u ulicama, mali broj djece koja se igraju na gradskim poljanama, još su neki od argumenata protiv dolaska stranaca. 

Trend kupovine nekretnina od strane stranih ulagača zamjećuju i lokalne i državne vlasti. Prilikom prodaje nekretnine u staroj gradskoj jezgri, prema Zakonu o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara
, svaka prodaja kulturnog dobra mora prvo biti ponuđena Republici Hrvatskoj – Središnjem državnom uredu za upravljanje državnom imovinom, županiji, Gradu Zagrebu, gradu ili općini na čijem se području to kulturno dobro nalazi. Malo je konkretno poduzetih radnji da bi se spriječila rasprodaja nekretnina u Starom gradu. Lokalne vlasti koriste pravo prvokupa i, zbog ograničenog budžeta, kupuju tek mali dio nekretnina koje se nude na prodaju (Vidak, 2012). Osim toga, 1999. godine donesena je Dopuna Zakona o obnovi ugrožene spomeničke cjeline Dubrovnika, temeljem kojega je bilo potrebno upisati založno pravo ili pravo vlasništva na nekretninama na kojima je obnova provedena, radi osiguranja povrata uloženih sredstava. Naime, Grad Dubrovnik je obnovio dio oštećenih kuća u Starom gradu i zauzvrat stavio založno pravo na rok od dvadeset godina na te nekretnine. Na taj način se spriječila prodaja obnovljenih nekretnina u daljnjih dvadeset godina. Čaldarović (1991) navodi da ulagači vide povijesne gradove kao potencijal za ulaganje koje ima dosta prednosti – centralnu poziciju, simboličku vrijednost, itd. U Dubrovniku pretežni dio aglomeracije unutar zidina nema suvremene komunalije, vrijednom starom arhitekturom koriste se stanovnici koji je ne mogu održavati (Prelog, 1973). U spomeničkoj jezgri primjenjuje se ,,konzervativna konzervacija'' (Čaldarović, 1991:171): sve intervencije na starini moraju se izvoditi u skladu sa striktnim zakonskim pravilima, a niti jedna građevinska intervencija ne smije se raditi bez suglasnosti Konzervatorskog odjela. Dozvole za postavljanje vanjskih jedinica za klimatizaciju izdaju se od slučaja do slučaja.
 

Polarizacija mišljenja o prodaji nekretnina u zaštićenoj spomeničkoj cjelini Dubrovnika strancima traje. Želja za zaradom i primanjem u širu političku zajednicu isprepliće se sa željom da se zadrži djedovina i autohtoni turistički resurs. 

U ovom istraživanju analizirali smo sadržaje polustrukturiranih intervjua s kupcima nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika. Na temelju dobivenih rezultata, nastojali smo odrediti kakve se turističke posljedice obzirom na uočene trendove mogu očekivati, te kakve se mjere suzbijanja eventualnih negativnih posljedica globalizacije turizma u srednjovjekovnoj zaštićenoj jezgri mogu poduzeti. Na temelju analize učestalosti zastupljenosti pojedinih kategorija odgovora, definirali smo i ciljeve istraživanja:

1. Utvrditi temeljne deskriptivne karakteristike svih vrsta podataka prikupljenih u intervjuima s kupcima nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika.

2. Utvrditi razlike u zastupljenosti različitih odgovora unutar istih kategorija odgovora kod kupaca nekretnina.

3. Utvrditi razlike i povezanosti u zastupljenosti različitih odgovora između različitih kategorija odgovora kod kupaca nekretnina.


U tumačenju odgovora sudionika, u raspravi ćemo tragati za zanečenjem njihovih odgovora, primjenom kvalitativne metodologije. 
Metode

Sudionici

Istraživanje je provedeno u sklopu većeg istraživanja (Vidak, 2012), na prigodnim uzorcima grupa sudionika kojima su obuhvaćeni različiti predstavnici populacije grada Dubrovnika. Pokušalo se ostvariti kontakte s kupcima nekretnina preko njihovih zastupnika, uglavnom odvjetnika ili javnih bilježnika, koji su bili navedeni u evidenciji u Zemljišno-knjižnom uredu. Metodom polustrukturiranog intervjua i u neformalnom razgovoru pokušalo se potaknuti sudionike na iznošenje vlastitog iskustva, stavova i mišljenja o socijalnoj stvarnosti, posebice imajući u vidu njihovu direktnu uključenost u proces. Istraživanje se temeljilo na principu dobrovoljnosti, informiranosti i povjerljivosti. Svi sudionici unaprijed su obaviješteni o anonimnosti ispitivanja i znanstvenoj svrsi rada. Pokušao se dobiti i audio zapis iz zasebnih intervjua, kako bi se omogućila podrobnija analiza prikupljenih podataka, što se pokazalo neizvedivim zbog straha sudionika od citiranja ili identificiranja u javnosti, uslijed čega su vođeni pisani zapisi i određene jedinice kodiranja. Svi sudionici, bez iznimke, prvenstveno su uvjetovali pristanak na intervju garancijom da će se kroz obradu podataka prikupljenih od njih apsolutno sačuvati anonimnost. Zapravo je riječ o fokus-grupi sudionika koji su bili kupci nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika. Zbog izrazite nevoljkosti kupaca da pristanu na intervjuiranje, ispitan je prigodni uzorak od samo pet kupaca nekretnina na području stare gradske jezgre Dubrovnika, koji su bili svi muškog spola. Jedan sudionik bio državljanin Hrvatske, a dva sudionika državljani SAD, dok je jedan bio državljanin Ujedinjenog Kraljevstva, a jedan Republike Irske. Od pet ispitanih kupaca, tri imaju prebivalište u Dubrovniku. Starosna dob kreće se od 40 do 52 godine starosti. Tri sudionika bila su visokoškolski obrazovana, a dva srednjoškolski.

Postupak prikupljanja podataka

Planirano je vođenje audio zapisa iz zasebnih intervjua, kako bi se omogućila podrobnija analiza prikupljenih podataka. To se pokazalo neizvedivim zbog straha ispitanika od citiranja ili identificiranja u maloj sredini. Ispitanici su trebali iznijeti svoja vlastita iskustva, mišljenja i stavove o promjenama u strukturi stanovništva koje se odvijaju u staroj gradskoj jezgri. Značajan broj potencijalnih ispitanika odbio je sudjelovati u intervjuu. Zbog objektivnih poteškoća, straha od publiciteta i odbijanja suradnje potencijalnih ispitanika, naišlo se na poteškoće pri strukturiranju uzorka, ali ipak se na temelju istog može steći određeni uvid u stanje i tendencije sociokulturnih promjena koje se odvijaju u Starom gradu. Također se mogu dobiti osnovne smjernice na temelju kojih svi segmenti uključeni u procese socijalnih promjena u staroj gradskoj jezgri mogu zauzeti stavove i potaknuti potrebne mjere.

Polustrukturirani intervju obavljen je na prigodnom uzorku kupaca nekretnina koji sadrži trinaest pitanja, od kojih je šest pitanja o sudioniku (državljanstvo, mjesto stanovanja, spol, dob, stupanj obrazovanja, zanimanje), a ostala pitanja vezana su za razloge kupnje (dat izbor od 5 ponuđenih odgovora), namjenu, razloge odabira Dubrovnika, iskustvo boravka i suživota, te sugestije što promijeniti, dodati ili eliminirati.

Zbog nepostojanja preciznih podataka o kupcima nekretnina, posebice podataka koji se odnose isključivo na staru gradsku jezgru, najprije je nabavljen katastarski plan stare gradske jezgre prema kojemu su popisane sve čestice zgrada u Starom gradu (njih ukupno 909). Na temelju dobivenih podataka istraživanje je nastavljeno na Općinskom sudu u Dubrovniku u Zemljišno-knjižnom uredu. Prema broju čestice zgrade pronađeni su brojevi zemljišno-knjižnih uložaka. U svakom ulošku evidentirani su brojevi zgrada, a prema njima pronađeni su vlasnički listovi prema kojima su evidentirani datumi izmjena u istraživanom periodu, identitet kupaca i prodavatelja, i, gdje je takav podatak bio unesen, kvadratura, opis namjene prostora (npr. magazin) i kat. 

Nakon prikupljene evidencije o promjeni vlasništva, popisani su novi vlasnici koji nisu državljani Hrvatske. Zbog tada važećih propisa po kojima strani državljanin nije mogao postati vlasnikom nekretnine u Hrvatskoj, mnogi strani kupci osnivali su trgovačka društva u RH preko kojih su kupovali nekretnine. To se pokazalo kao još jedan otežavajući faktor u evidenciji promjene vlasništva. Pojedina trgovačka društva prepoznata su kao fiktivna zahvaljujući stranom imenu i adresi direktora društva, što se sve moglo pronaći u zemljišno-knjižnim spisima. 

Istraživanje je nastavljeno obilaskom agencija za nekretnine, koje su sve osim jedne odbile davati bilo kakve podatke o kupoprodajnim aktivnostima preko njihove tvrtke, unatoč garancijama o anonimnosti i znanstvenoj svrsi istraživanja. Vlasnik jedine agencije za nekretnine koji je pristao razgovarati insistirao je na anonimnosti i autorizaciji objave dijela teksta u kojem će se on i njegove izjave spominjati. Sljedeći korak bio je sastavljanje polustrukturiranog intervjua, u skladu s ciljevima istraživanja. Podaci o prodavateljima i kupcima nekretnina u staroj gradskoj jezgri koji su prikupljeni prema vlasničkim listovima u Zemljišno-knjižnom uredu uglavnom nisu sadržavali kontakte/adrese prodavatelja i kupaca, te se autor radnje za odabir sudionika iz te dvije kategorije morao služiti isključivo podacima i uputama primljenim od stanovnika Starog grada. Pokazalo se da ni prodavatelji niti kupci najčešće nisu bili voljni odgovarati na pitanja, iako je jamčena anonimnost.

Podaci o namjeni i prenamjeni kupljenih nekretnina autorima ovog istraživanja nisu bili dostupni. Od gradskih vlasti dobivena je informacija da se ne može kontrolirati niti određivati namjena prostora, izuzev u određenim postocima na glavnoj ulici Stradunu.

Intervjui su obavljeni u staroj gradskoj jezgri i na Sveučilištu u Dubrovniku u razdoblju od veljače 2006. do kolovoza 2007. Intervjui s grupama ispitanika kupci, prodavatelji i predstavnici vlasti obavljeni su u staroj gradskoj jezgri
Metode (statističke) obrade

Za odgovor na cilj i probleme istraživanja, opredijelili smo se za kvantitativnu strategiju obrade podataka (Supek, 1981). U tu svrhu, za gotovo sve vrste podataka o kupcima nekretnina, unaprijed smo definirali kvalitativne kategorije, na temelju kojih smo razvrstavali odgovore sudionika odnosno podatke analize sadržaja. U svrhu prikupljanja temeljnih deskriptivnih pokazatelja, izračunali smo frekvencije pojedinih vrsta podataka/odgovora. Na temelju frekvencije zastupljenosti pojedinih kategorija odgovora/podataka, primjenom Hi-kvadrat testa (u daljnjem tekstu χ2-testa) utvrđivali smo statističku značajnost razlika odgovora u pojedinim kategorijama odgovora/podataka (Halmi, 1999), i to: između zastupljenosti različitih odgovora/podataka unutar iste kategorije; u odnosu na demografske i druge potencijalno relevantne varijable. 


U kvalitativnoj obradi podataka, prema podacima prikupljenim u intervjuima s različitim segmentima sastavljeni su transkripti intervjua, a prema transkriptima intervjua utvrđeni su osnovni pojmovi. U skladu s osnovnim pojmovima određena je i interpretirana zastupljenost pojedinih kategorija. 

Rezultati i rasprava
Premda je broj sudionika ovog istraživanja bio mali, čak i kvantitativna analiza ukazuje na određene trendove i učestalost pripadnosti kupaca nekretnina određenim kvalitativnim kategorijama. U tablici 1 vidi se da nema statistički značajnih razlika u dobnoj zastupljenosti kupaca nekretnina, kao ni u pogledu njihova državljanstva, prebivališta i obrazovanja.

Tablica 1. Razlike u zastupljenosti broja odgovora po kategorijama: dob, državljanstvo, prebivalište, obrazovanje
	Dob sudionika
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	45
	2
	40
	40
	0,60
	>,20

	40
	1
	20
	60
	
	

	50
	1
	20
	80
	
	

	52
	1
	20
	100
	
	

	Ukupno
	5
	100
	100
	
	

	Državljanstvo sudionika
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	SAD
	2
	40
	40
	1,80
	>,20

	Hrvatska
	1
	20
	60
	
	

	Engleska
	1
	20
	80
	
	

	Irska
	1
	20
	100
	
	

	Ukupno
	5
	100
	100
	
	

	Prebivalište

sudionika
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	SAD
	1
	20
	40
	0,60
	>,20

	Dubrovnik
	3
	60
	60
	
	

	Engleska
	1
	20
	80
	
	

	Ukupno
	5
	100
	100
	
	

	Obrazovanje

sudionika
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	srednje
	2
	40
	40
	0,20
	>,20

	visoko
	3
	60
	100
	
	

	Ukupno
	5
	100
	100
	
	


Legenda: (2- pretpostavka o jednako zastupljenim kategorijama odgovora

Kao što je vidljivo u tablici 2, nema statistički značajnih razlika u zastupljenosti razloga kupnje kod kupaca nekretnina, kao ni u varijabli vrsta odnosa sa starosjediocima, razlogu izbora Dubrovnika, zastupljenosti razmišljanja o drugom mjestu za kupnju nekretnina te u zastupljenosti izvora informacija o Dubrovniku. Razlike nisu pronađene niti u odnosu na zastupljenost različitih iskustava života u Dubrovniku, niti u zastupljenosti stvari koje bi kupci nekretnina mijenjali.

Tablica 2. Razlike u zastupljenosti broja odgovora po kategorijama: razlog kupnje, vrsta odnosa sa starosjediocima, razlog izbora Dubrovnika, zastupljenost razmišljanja o drugom mjestu za kupnju nekretnina, zastupljenost izvora informacija o Dubrovniku, iskustva života u Dubrovniku 

	Razlog kupnje
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	Stanovanje
	5
	50
	50
	3,60
	>,20

	Iznajmljivanje
	2
	20
	70
	
	

	Odmor
	2
	20
	90
	
	

	Preprodaja
	1
	10
	100
	
	

	Ukupno
	10
	100
	100
	
	

	Odnos sa starosjediocima
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	Neutralan
	1
	20
	20
	1,80
	>,15

	Pozitivan
	4
	80
	100
	
	

	Ukupno
	5
	100
	100
	
	

	Razlog izbora Dubrovnika
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	Sviđa mi se grad
	4
	36,4
	36,4
	2,46
	>,20

	Položaj i klima 
	2
	18,2
	54,6
	
	

	Kvaliteta života
	4
	36,4
	91
	
	

	Mentalitet i ljudi
	1
	9
	100
	
	

	Ukupno
	10
	100
	100
	
	

	Drugo mjesto za nekretnine
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	Ne
	4
	80
	80
	1,80
	>,15

	Da
	1
	20
	100
	
	

	Ukupno
	5
	100
	100
	
	

	Izvor informacija o Dubrovniku
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	Prijatelji
	4
	80
	80
	1,80
	>,15

	Prospekti
	1
	20
	100
	
	

	Ukupno
	5
	100
	100
	
	

	Iskustvo života u Dubrovniku
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	Negativno
	1
	17
	17
	1,00
	>,20

	Neutralno
	3
	50
	67
	
	

	Pozitivno
	2
	33
	100
	
	

	Ukupno
	10
	100
	100
	
	

	Što biste mijenjali
	Frekvencija
	Postotak
	Kumulativni Postotak
	(2-test
	Značajnost

	Manji troškovi
	1
	11
	11
	2,67
	>,20

	Manje buke
	3
	33
	44
	
	

	Bolja čistoća
	1
	11
	55
	
	

	Više privatnosti
	1
	11
	66
	
	

	Bolji turisti
	3
	33
	100
	
	

	Ukupno
	10
	100
	100
	
	


Legenda: (2- pretpostavka o jednako zastupljenim kategorijama odgovora

U tablici 3 je uočljivo da ne postoje statistički značajne razlike u odnosu na državljanstvo kupaca nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika za varijable: obrazovanje, razmišljanje o drugom mjestu za kupnju nekretnina, izvore informacija o Dubrovniku, odnos sa starosjediocima.

Tablica 3. Razlike u zastupljenosti broja odgovora u odnosu na državljanstvo sudionika za kategorije: obrazovanje, razmišljanja o drugom mjestu za kupnju nekretnina, izvore informacija o Dubrovniku, odnos sa starosjediocima
	
	Obrazovanje
	Ukupno

 
	(2-test

	
	SSS
	VSS
	
	2,22

	Državljanstvo 
	SAD
	 
	2
	2
	

	
	Hrvatska
	1
	 
	1
	

	
	Engleska
	
	1 
	1
	

	
	Irska
	1
	
	1 
	

	Ukupno
	2
	3
	5
	

	
	Drugo mjesto za nekretnine
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Ne
	Da
	
	5,00

	Državljanstvo 
	SAD
	2 
	
	2
	

	
	Hrvatska
	1
	 
	1
	

	
	Engleska
	0
	1 
	1
	

	
	Irska
	1
	
	1 
	

	Ukupno
	4
	1
	5
	

	
	Izvor informacija o Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Prijatelji
	Prospekti
	
	5,00

	Državljanstvo 
	SAD
	2 
	
	2
	

	
	Hrvatska
	1
	 
	1
	

	
	Engleska
	0
	1 
	1
	

	
	Irska
	1
	
	1 
	

	Ukupno
	4
	1
	5
	

	
	Odnos sa starosjediocima
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Neutralan
	Pozitivan
	
	5,00

	Državljanstvo 
	SAD
	
	2
	2
	

	
	Hrvatska
	
	1 
	1
	

	
	Engleska
	1
	
	1
	

	
	Irska
	
	1
	1 
	

	Ukupno
	1
	4
	5
	


U tablici 4 je uočljivo da ne postoje statistički značajne razlike u odnosu na mjesto prebivališta kupaca nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika za varijable: obrazovanje, razmišljanje o drugom mjestu za kupnju nekretnina, izvore informacija o Dubrovniku, odnos sa starosjediocima.

Tablica 4. Razlike u zastupljenosti broja odgovora u odnosu na mjesto prebivališta sudionika za kategorije: obrazovanje, razmišljanja o drugom mjestu za kupnju nekretnina, izvore informacija o Dubrovniku, odnos sa starosjediocima

	
	Obrazovanje
	Ukupno

 
	(2-test

	
	SSS
	VSS
	
	2,22

	Prebivalište 
	SAD
	
	1
	1
	

	
	Dubrovnik
	2
	1
	3
	

	
	Engleska
	
	1
	1
	

	Ukupno
	2
	3
	5
	

	
	Drugo mjesto za nekretnine
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Ne
	Da
	
	5,00

	Prebivalište 
	SAD
	1 
	
	1
	

	
	Dubrovnik
	3
	 
	3
	

	
	Engleska
	4
	1 
	5
	

	Ukupno
	8
	1
	9
	

	
	Izvor informacija o Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Prijatelji
	Prospekti
	
	5,00

	Prebivalište 
	SAD
	1 
	
	1
	

	
	Dubrovnik
	3
	 
	3
	

	
	Engleska
	0
	1 
	1
	

	Ukupno
	4
	1
	5
	

	
	Odnos sa starosjediocima
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Neutralan
	Pozitivan
	
	5,00

	Prebivalište 
	SAD
	
	1
	1
	

	
	Dubrovnik
	
	3 
	3
	

	
	Engleska
	1
	
	1
	

	Ukupno
	1
	4
	5
	


U tablici 5 je uočljivo da ne postoje statistički značajne razlike u odnosu na razinu obrazovanja kupaca nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika za varijable: iskustvo života u Dubrovniku, izvore informacija o Dubrovniku te odnos sa starosjediocima.

Tablica 5. Razlike u zastupljenosti broja odgovora u odnosu na razinu obrazovanja sudionika za kategorije: iskustvo života u Dubrovniku, izvore informacija o Dubrovniku, odnos sa starosjediocima
	
	Iskustvo života u Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Neutralno
	Pozitivno
	
	0,14

	Obrazovanje 
	SSS
	1 
	1
	2
	

	
	VSS
	2
	1 
	3
	

	Ukupno
	3
	2
	5
	

	
	Izvor informacija o Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Prijatelji
	Prospekti
	
	0,83

	Obrazovanje 
	SSS
	2
	
	2
	

	
	VSS
	2
	1
	3
	

	Ukupno
	4
	1
	5
	

	
	Odnos sa starosjediocima
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Neutralan
	Pozitivan
	
	0,83

	Obrazovanje 
	SSS
	2
	
	2
	

	
	VSS
	2
	1
	3
	

	Ukupno
	4
	1
	5
	


U tablici 6 je uočljivo da postoje statistički značajne razlike u odnosu na izvore informacija o Dubrovniku kupaca nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika za varijable: razmišljanja o drugom mjestu za kupnju nekretnina te odnos sa starosjediocima. Kupci s pozitivnijim odnosima sa starosjediocima te oni koji rjeđe razmišljaju o drugom mjestu za kupnju nekretnina, više se informiraju putem prijatelja.

Tablica 6. Razlike u zastupljenosti broja odgovora u odnosu na izvore informacija o Dubrovniku sudionika za kategorije: odnos sa starosjediocima te razmišljanja o drugom mjestu za kupnju nekretnina

	
	Izvor informacija o Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Prijatelji
	Prospekti
	
	5,00**

	Odnos sa starosjediocima
	Neutralan
	
	1
	1
	

	
	Pozitivan
	4
	0
	4
	

	Ukupno
	4
	1
	5
	

	
	Izvor informacija o Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Prijatelji
	Prospekti
	
	5,00**

	Odabir drugog mjesta
	Ne
	4
	1
	4
	

	
	Da
	0
	1
	1
	

	Ukupno
	4
	1
	5
	


Legenda: ** značajan uz p<,05

U tablici 7 je uočljivo da razlike nisu statistički značajne, prema iskustvu života u Dubrovniku kod kupaca nekretnina u starom gradu, u odnosu prema varijablama: državljanstvo, prebivalište, odnos sa starosjediocima, izvore informacija o Dubrovniku te razmišljanja o drugom mjestu za kupnju nekretnina.

Tablica 7. Razlike u zastupljenosti broja odgovora u odnosu na iskustvo života u Dubrovniku sudionika za kategorije: državljanstvo, prebivalište, odnos sa starosjediocima, izvore informacija o Dubrovniku te razmišljanja o drugom mjestu za kupnju nekretnina

	
	Iskustvo života u Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Neutralno
	Pozitivno
	
	5,00

	Državljanstvo 
	SAD
	2 
	
	2
	

	
	Hrvatsko
	1
	
	1
	

	
	UK
	
	1
	1
	

	
	Irsko
	
	1
	1
	

	Ukupno
	3
	2
	5
	

	
	Iskustvo života u Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Neutralno
	Pozitivno
	
	2,22

	Prebivalište 
	SAD
	2 
	
	2
	

	
	Hrvatska
	1
	
	1
	

	
	Irska
	
	1
	1
	

	Ukupno
	3
	2
	5
	

	
	Iskustvo života u Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Neutralno
	Pozitivno
	
	1,88

	Odnos sa starosjediocima
	Pozitivan
	
	1
	1
	

	
	Neutralan
	3
	1
	4
	

	Ukupno
	3
	2
	5
	

	
	Iskustvo života u Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Neutralno
	Pozitivno
	
	1,88

	Odabir drugog mjesta
	Ne
	3
	1
	4
	

	
	Da
	
	1
	1
	

	Ukupno
	3
	2
	5
	

	
	Iskustvo života u Dubrovniku
	Ukupno

 
	(2-test

	
	Neutralno
	Pozitivno
	
	1,88

	Izvor informacija o Dubrovniku
	Prijatelji
	3
	1
	4
	

	
	Prospekti
	
	1
	1
	

	Ukupno
	3
	2
	5
	


U ovom istraživanju ispitano je samo pet kupaca nekretnina na području stare gradske jezgre, a i intervjui su obavljeni u staroj gradskoj jezgri. Uz kvantitativne pokazatelje, dajemo i rezultate kvalitativnog istraživanja odgovora ispitanika. Dva sudionika su državljani Sjedinjenih Američkih Država, jedan je državljanin Velike Britanije, jedan sudionik je državljanin Republike Irske i jedan je državljanin Republike Hrvatske. Svi su sudionici muškarci u dobi od 40 do 52 godine starosti. Tri sudionika imaju visoku stručnu spremu, a dva imaju srednju stručnu spremu. Jedan sudionik je pomorac, jedan sudionik je fotograf, jedan je direktor agencije i jedan je građevinar. Jedan sudionik nije se želio izjasniti kojim se zanimanjem bavi.

Na pitanje ,,Koji je Vaš osnovni razlog kupnje'' svi sudionici odgovorili su da im se sviđa Dubrovnik i ljepota kraja. ,,Upitate li nekoga zašto putuje, nemojte se odveć začuditi što će taj navesti upravo sve one razloge koje neprestano ponavljaju turistička propaganda i informacije o slobodnom vremenu i praznicima (Krippendorf, 1986:42). Kupcima je grad lijep i privlačan, a sviđaju im se ljepote ovog predjela. Sudionik broj 1 (Amerikanac, 45 god.) naveo je kao još jedan razlog način života u ovom dijelu svijeta.
 Sudionik broj 4 (Britanac, 50 god., direktor agencije za nekretnine) navodi dobru poslovnu priliku kao jedan od razloga za kupnju.
 On je kupio više stanova u Starom gradu i u drugim dijelovima Dubrovnika, iz čega je vidljivo da se radi o poslu preprodaje ili iznajmljivanja nekretnina. Jedan sudionik kupio je dva stana, a dvojica su kupila nekoliko stanova, ali nisu naveli točan broj. Činjenica da su tri sudionika kupila više od jednog stana mogla bi ukazati na želju da se kupljeni prostori iznajmljuju ili preprodaju. Svi sudionici ističu da im kupljeni stan (ili jedan od njih) služi za stanovanje. Sudionici koji su kupili više stanova kao namjenu drugih stanova navode da će im služiti za prijatelje, rodbinu, poslovne suradnike. Samo jedan sudionik (br. 4, Britanac, 50 god.), koji je ujedno i direktor agencije za nekretnine, navodi preprodaju.
 Ovi podaci možda ukazuju na poslovne prilike u prometu nekretnina koje su strani državljani brzo prepoznali i iskoristili u svrhu profita. Prema Vukoniću (1994) turizam budućnosti, iako ekspandiran u sve kutove zemaljske kugle, razvijat će se prvenstveno pod utjecajem bogatih, njihovih potreba, želja i – interesa.

Na pitanje ,,Kako ste se odlučili za Dubrovnik?'', najčešće su se čule riječi poseban, prekrasan, atraktivan.
 Turisti ,,neprestano traže nove doživljaje'' (Krippendorf, 1986:43). Sviđa im se povijesni ambijent uz moderne pogodnosti, kao i mogućnost života na otvorenome veliki dio godine.
 Jasno je od kakvog je izuzetnog značaja ugodna klima na Mediteranu i bogato nasljeđe kulturno-povijesnih spomenika za turističku potražnju i zadovoljavanje osnovnih potreba iz područja kulture, rekreacije. Upitani od koga su čuli za Dubrovnik, tri sudionika odgovorila su da su čuli od prijatelja. Jedan sudionik je pročitao u novinama, a jedan se rodio u Dubrovniku i ne može zamisliti da igdje drugdje živi. Vidljivo je da je najbolja preporuka Dubrovniku glas onih koji su ga posjetili i koji pozitivna iskustva prenose dalje. Među snagama modernoga društva (Krippendorf, 1986) postoje snage koje pojačavaju težnju za odlaskom. Na primjer, dragi prijatelji i znanci, susjedi i kolege s posla, koji se vraćaju kući i pričaju o svojim doživljajima na putovanju kao da na svijetu nema ničega ljepšeg. 

Odgovori na pitanje ''Kakva su Vaša iskustva života u staroj jezgri?'' bili su različiti. Isprepliću se pozitivna i negativna iskustva. Od prednosti navodi se magična atmosfera, ljepota ambijenta, blizina kafića, prodavaonica, pekarnica. Najkarakterističnija mana koju ističu kupci je buka i gužva ljeti, na što se žale četiri sudionika.
 Skupoća, vlaga, kvaliteta gostiju, veliki zahvati na adaptaciji i loši susjedi još su neki od navedenih loših strana života u staroj gradskoj jezgri.
 Očito je da prevladavaju izmiješani dojmovi, ali ljepota i drevni ambijent privlačni su bez obzira na mane. Prema Krippendorfu (1986), osnovno i presudno je ponuditi sliku oprečnu svakidašnjici, koja izražava opuštenost, slobodu, ugodu, vrijeme koje se zaustavilo, a ipak i stanovitu 'romantiku' i poseban, neobičan doživljaj. Svi sudionici iznijeli su sugestije što bi mijenjali, dodali, isključili u uvjetima života u staroj gradskoj jezgri. Tri sudionika osvrću se na kvalitetu turista koji posjećuju Grad.
 Dva sudionika navode čistoću ulica i trgova kao nešto na čemu bi trebalo poraditi.
 Prema mišljenju jednog sudionika treba poboljšati i ugostiteljske usluge i organizirati sastanke građana kako bi se zajednički našla rješenja.
 Problemi s birokracijom također se spominju kao nešto što bi trebalo mijenjati.
 Na pitanje o odnosu sa starosjediocima, najčešći odgovor je da su u redu, ljubazni, i većina sudionika s njima ima prijateljske odnose.
 Jedan sudionik navodi da zna biti i negativnih iskustava sa starosjediocima. Očito je da uzroke negativnim iskustvima nalazi u razlici u mentalitetu.
 Osim razlike u mentalitetu, isti sudionik spominje i razliku između mlađih generacija i starijih koje su konzervativne. ,,Želja da se stupi u vezu s ljudima u posjećenim područjima negdje je sasvim u pozadini – barem u katalogu istraživanih motiva. Druga istraživanja, naprotiv, daju naslutiti da je broj turista što bi željeli naći put do zemlje u kojoj borave i njezinih stanovnika zapravo mnogo veći nego što se općenito pretpostavlja'' (Krippendorf, 1986:45). 

Na kraju intervjua svim sudionicima ponuđeno je da dodaju neko svoje mišljenje ili razmišljanje koje smo propustili pitati. Kao dodatnu primjedbu, na kraju intervjua, jedan sudionik (br. 4, Britanac, 50 god., direktor agencije za nekretnine) naveo je poteškoće vezane uz kupovinu nekretnina.
 Na kraju zaključuje da ne bi kupovali nigdje drugdje u Hrvatskoj.
 Jedan sudionik preporučio je da se ozbiljno poradi na dugoročnim planovima za turizam.
 Ostali nisu ništa dodatno izjavili. Ovdje bi se moglo napomenuti da je na kulturnom tržištu potražnja za kulturnim proizvodima sve veća. ,,Tako su antropogeni resursi jedan od glavnih čimbenika rastuće potražnje za Dubrovnikom na tržištu kružnih putovanja. Tome se ne treba opirati, već postaviti pravila u gospodarenju povijesnom jezgrom'' (Đukić i Jerković 2008).
Premda je glavni nedostatak istraživanja vrlo mali i nedovoljno reprezentativan uzorak kupaca nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika, istraživanje daje vrijedan doprinos pružanjem orijentacionih informacija o njihovim stavovima i razmišljanjima, ali i socio-demografskim obilježjima. Međutim, činjenica je da su kupci nekretnina, usprkos garantiranoj anonimnosti i znanstvenoj svrsi istraživanja, nerado pristajali na istraživanje, daje nam dodatnu informaciju o njihovim stavovima. U budućim bi istraživanjima bilo pogodno pokušati motivirati što veći broj kupaca nekretnina za sudioništvo u istraživanju.
Zaključci

Kod kupaca nekretnina prevladavaju vrlo miješani dojmovi po različitim pitanjima vezanim uz čimbenike kupnje nekretnina, ali i socio-demografske podatke. Međutim, ljepota i drevni ambijent privlačni su za njih bez obzira na mane. Zbog malog broja sudionika, za većinu varijabli nisu pronađene statistički značajne razlike, usprkos katkad očiglednim različitostima, kao npr. u državljanstvu. Jedine statistički značajne razlike pronađene su u odnosu na izvore informacija o Dubrovniku kod kupaca nekretnina u staroj gradskoj jezgri Dubrovnika, i to za varijable razmišljanja o drugom mjestu za kupnju nekretnina te odnos sa starosjediocima. Kupci s pozitivnijim odnosima sa starosjediocima te oni koji rjeđe razmišljaju o drugom mjestu za kupnju nekretnina, više se informiraju putem prijatelja. Usprkos nedostacima, istraživanje može poslužiti kao preliminarno za opsežnija buduća.
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� ,,Narodne novine”,  br. 91/96.


� „Narodne novine“,  br. 69/99 i 151/03 članak 37.


� ,,Aluminijska stolarija u Gradu ne smije se postavljati, no kada je riječ o klimatizaciji, u pojedinim slučajevima se dopušta, a u nekima ne.''


� ,,Želio sam preseliti u Hrvatsku, i to baš Dubrovnik. Sviđa mi se ljepota ovog kraja i način života u ovom dijelu svijeta, posebno jer nema histerične užurbanosti koja vlada u drugim dijelovima svijeta.''


� ,,U početku mi se činilo zabavno, zanimljivo imati stan u Dubrovniku. Onda se to pretvorilo u biznis.''


� ,,Neke sam kupio za prijatelje i poslovne suradnike, a ostale ću prodati.''


� ,,Ima poseban šarm, to ćete teško naći u svijetu, možda samo par gradova.''


� ,,Kad hodate Starim gradom kao da ste se vratili u prošlost, a opet, imate sve što je potrebno. Veliki dio godine možete živjeti vani, na otvorenome. To se rijetko gdje susreće.''


� ,,Puno je ljepše nego u modernim, velikim gradovima. Ljeti je možda prevelika gužva za ovako malu sredinu, pa je buke i gužve ponekad previše.''


� ,,Prvo je magičan, a onda vidiš da je bučno, užasni susjedi, mačke, pijani turisti. Ipak mi se sviđa.''


� ,,Mijenjao bih tip turista koji posjećuju grad.'' ,,Osjećam da je najveći problem dovođenje turista i kruzera autobusima. Zatrpaju grad i samo zijevaju okolo i ne troše, a zatim odu.''


� ,,Čini mi se da bi se moglo poraditi na čistoći ulica i trgova.''  ,,Potrudio bih se oko održavanja čistoće u Gradu. Razočaravajuće je koliko je otpada svukuda, a ovo je tako prekrasno sagrađeni grad.''


� ,,Ugostiteljske usluge treba poboljšati. Trebalo bi sugerirati sastanak građana gdje bi se rješavali problemi.''


� ,,Bilo bi dobro kad bi bilo manje birokracije. Za sve što želiš napraviti moraš negdje pisati molbu i obilaziti kancelarije. To bih pojednostavnio.''


� ,,Ljudi su ljubazni, ali ja imam mnogo posla pa se ne stignem puno družiti.'' ,,Ljudi su susretljivi. Mislim da nikome ne smeta što sam stranac, ili odakle sam. Nisam to primjetio.'' ,,Upoznao sam dosta ljudi u Dubrovniku, nije to velika sredina. Imam bliske prijatelje koji su Hrvati, a imam i prijatelja stranaca u Dubrovniku.''


� ,,Ima divnih ljudi i nikakvih. Mislim da su me prihvatili, iako je trebalo vremena, ali jer češće dolazimo. Pozivaju me na vjenčanja. Čak i neljubazni su s vremenom ljubazniji. Razlike u mentalitetu polako razumijem, ali još ne sasvim.''


� ,,Prvi put smo pokušali kupiti preko agencije, ali nismo uspjeli pa smo se morali vratiti ponovno. Dozvolu smo čekali godinu i pol dana. Stan u Gradu kupili smo kao hrvatska tvrtka registrirana u Hrvatskoj.''


� ,,Jedino Dubrovnik je jedinstven.''


� ,,Imate prekrasan grad. Ne treba puno truda da ta ljepota potraje što duže, trebalo bi ozbiljno poraditi na dugoročnim planovima za turizam, pobrinuti se da u Dubrovnik dolaze kvalitetniji turisti.''
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