


Gayrimenkul Satin Alma

Karadag'da gayrimenkul satin alma sureci, 6zellikle Birlesik Krallik'taki
surece kiyasla oldukca hizli ve kolaydir.

Surec su sekildedir:

1.Saticiyla fiyat konusunda anlasin ve ardindan tapu belgesi gibi gerekli
tum belgeleri kontrol edin ve s6zlesme sartlarini muzakere edin.

2.Ardindan, emlak¢lt mulku piyasadan ¢cekmek icin bir depozito alacaktir.

3.50zlesme, uzerinde anlasmaya varilan bir noterde imzalanacaktir.
Hem alici hem de satici hazir bulunmalidir; eger biri hazir
bulunamiyorsa, sd6zlesme vekaletname sahibi bir kisi tarafindan
imzalanabilir.

4.S0zlesme imzalandiktan sonra, satin alma bedelinin geri kalani
dogrudan saticlya veya bazi durumlarda noterin ESCROW hesabina
odenmelidir. Bu, sozlesmede kararlastirilanlara bagli olacaktir.
Odemeyi tamamlamaniz icin kararlastirilan bir stire de olacaktir.

5.Satici tam 6demeyi aldiktan sonra, tapu degisikliginin isleme alinmasi
icin belgeler noter tarafindan génderilecektir.

6.Ardindan 15 gun icinde %3 satin alma vergisi ddenmesi gerekecektir.
(damga vergisi)

‘4 7.Dahasonra tum elektrik, su vb. faturalari kendi adiniza

degistirebilirsiniz.
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Ekstra Ucretler

Bir gayrimenkul satin alirken, nihai satin alma fiyatina ek olarak her zaman
bazi ekstra Ucretler vardir. Ana ucretler, gayrimenkul degerinin %3'l olan
satin alma vergisi (damga vergisi) ve ardindan noter ve avukat
ucretleridir. Noter Ucretleri, kullandiginiz notere ve gayrimenkulun
degerine gore degisir. Bu Ucret genellikle ortalama 400 € ile 800 €
arasindadir, ancak mulk fiyati cok daha yuksekse daha fazla olabilir.
Avukat Ucreti genellikle 1.500 € civarinda baslar, ancak yine avukattan ne
kadar hizmet almak istediginize baglidir. Dikkat edilmesi gereken bir diger
ucret, baska bir ulkeden Karadag'a para transferi yapiyorsaniz, banka
ucretleridir. Bu Ucretler de ulkeye ve bankaya gore degisiklik gosterir.
Sozlesmeyi imzalarken, alici Karadagli degilse ve dili konusmuyorsa, bir
terciman bulunmalidir. Bu Ucret yine kullanilan tercumana baglidir,
ancak saat basina 50 €'dan baslayabilir. S6zlesmenin terciimesi de
gereklidir ve sayfa basina 15 €'dan baslayabilir.

Avukat Tutmak

Karadag'da ilk kez bir mulk satin aliyorsaniz ve surecin nasil olacagindan
emin degilseniz veya tum belgeleri imzalamak veya tamamlamak icin
Karadag'da bulunacak vaktiniz yoksa, sdzlesme sartlarini muzakere
etmekten, satin alma isleminden sonra tapulari ve fatura belgelerini sizin
adiniza degistirmek icin vekaletnamenizi imzalamaya kadar her seyi
yapabilecekleri i¢cin kesinlikle bir avukat tutmanizi 6neririz. Bir avukat
tutmak, her seyin zamaninda ve dogru bir sekilde yapilacagina dair size i¢
huzur da saglar.

Bununla birlikte, Karadag'da gayrimenkul satin alirken avukat tutmak
zorunlu degildir. Bu sureci daha dnce yasamis ve size tavsiyelerde
bulunabilecek yerel birini tantyorsaniz veya sure¢ boyunca Karadag'da
bulunmaktan memnuniyet duyuyorsaniz ve her seyi kendiniz
halledebiliyorsaniz, avukat tutmaniz gerekmez.



Vergiler

Gayrimenkul satin almak veya yurtdisina tasinmakla ilgili en zorlu
konulardan biri vergileri anlamaktir. Kim 6der? Ne zaman? Ne kadar?
Elbette her ulkenin kendi kurallari ve oranlari vardir, ancak Karadag'da bu
diger bircok ulkeye kiyasla oldukca kolay ve dusuktur. Karadag yakinda
AB'ye katilacak ve bu nedenle Ulke 2022'de bir vergi reformu acikladi.
Bununla birlikte, Karadag'daki vergi orani, 6zellikle Bati Avrupa tlkeleriyle
karsilastirildiginda hala ¢ok dusuktur ve hem bireysel hem de kurumsal
vergiicin %9 ile %15 arasindadir ve 700 €'ya kadar olan maaslar vergiden
muaftir.

Karadag'daki emlak vergileriyle baslayalim.

Karadag'da gayrimenkul vergileri hem alicilar hem saticilar hem de ev
sahipleri ve mal sahipleri tarafindan édenir.

Gelistiriciden bir gayrimenkul satin aldiginizda, mulkiyet haklarinin devri
%21 KDV'ye tabidir, ancak bu vergi gayrimenkul fiyatina dahildir ve
yalnizca 1 Nisan 2003 tarihinden sonra insa edilen binalara uygulanir.
Bundan sonra, sonraki satislar gayrimenkultn piyasa degerinin %3'U
oraninda damga vergisine tabidir. Bu vergi, satin alma sozlesmesinin
imzalanmasindan itibaren 15 gun icinde ddenmelidir.

Bir mulk sahibi oldugunuzda, hem binalar hem de arsalar i¢in yillik emlak
vergisi 6denir. Bu verginin matrahi, mulkin piyasa degeridir ve genellikle
%0,25 ile %1,0 arasinda degisir. Oteller gibi bazi gayrimenkul turleri
%5,5'e kadar cikabilir, ancak vatandaslar ve daimi ikamet edenler indirimli
oranlardan yararlanabilir. Emlak vergisi iki taksitte ddenir: ilki 30
Haziran'da, ikincisi ise 31 Ekim'de. Mulk sahipleri, 30 Nisan'a kadar
belirlenen vergi tutarini iceren bir bildirim alirlar.

Kira Vergisi

Kira geliri, mulkun isletilmesi icin yapilan masraflarin indirilmesine
ragmen %15 oraninda vergilendirilir.



Satici Vergisi
e Saticinin elde ettigi sermaye kazanci %15 oraninda vergilendirilir.
Asagidaki durumlarda sermaye kazanci vergisi uygulanmaz:
e Gayrimenkul devri
e Mulk, vergi mukellefinin ikametgahi ise
e Mulk, esler, ebeveynler veya ¢cocuklar arasinda devrediliyorsa

Yatirim Yoluyla Vatandaslik

Karadag, kuzey bolgesinde 250.000 € veya daha fazla, kiyi bolgesinde ise
450.000 € veya daha fazla tutarinda gayrimenkul satin alanlara
uygulanan bir yatirnm yoluyla vatandaslik programi sunmaktadir.

Bireysel ve Kurumsal Vergi

Vergi oranlari hem bireysel hem de kurumlar vergisi icin aynidir.
Karadag'da vergi mukellefi olanlar kuresel gelirleri Gzerinden vergi
oderken, vergi mukellefi olmayanlar sadece Karadag'da elde ettikleri gelir
uzerinden vergi 6derler. Vergi mukellefi olanlar ayrica faiz ve telif haklari
Uzerinden stopaj vergisinden muaftir. Bir kisi Karadag'da 183 gluinden fazla
zaman gecirdiginde veya Karadag'da bir sirket kurdugunda vergi mukellefi
olur. Karadag'da mali yil takvim yilidir, istihdam gelir vergisi aylik maastan,
serbest meslek gelir vergisi ise yillik gelirden hesaplanir. Her belediye,
belediyeye bagli olarak %13 ile %15 arasinda degisen bir ek vergi de
almaktadir. isverenler icin uygulanan toplam vergi yaklasik %20 ile %32
arasinda degismektedir. isverenler ayrica calisanlarinin maaslarindan
belirli bir miktar kesinti yapmaktadir, 6rnegin: - Sosyal guvenlik katki payi
icin %6, emeklilik ve maluliyet sigortast igin yaklasik %6 ve issizlik sigortasi
icin %0,5.



Oturma Izinleri

Satin alma islemini tamamladiktan ve mulkinuzle ilgili tum belgeleri
aldiktan sonra, oturma izni basvurusunda bulunma hakkina sahip
olacaksiniz. Basvuru icin yaninizda goturmeniz gereken belgeler sunlardir:

1.Mulkiyetin kaniti olan List Nepokretnosti — bu belge 6 aydan eski
olmamalidir.

2.Karadag'daki bir banka hesabinda 3.500 € tutarinda para oldugu
kaniti.

3.Karadag'da en az 1 aylik saglik sigortasi kaniti.

4.Pasaport fotokopileri

5.Suc¢ kaydinin olmadigina dair mense ulkesinden alinan polis belgesi -
bu belge de 6 aydan eski olmamali ve resmi olarak tercime
edilmelidir.

Gerekli tum belgeler teslim edildikten sonra sure¢ baslayacak ve
sonuglandirilmasi 4-6 hafta surebilir. Oturma izni 12 ay gecerlidir ve her
yil yenilenmesi gerekir.

Kimler oturma izni alabilir?

e Karadag'da bir mulkin en az %50 hissesine sahip yabanci uyruklular.
e izin sahibinin cocuklari ve esi.
e Gegiciizinle Karadag'da 5 yildan uzun suredir bulunan herkes.

Oturma izni sadece konut veya ticari gayrimenkul satin alinarak alinabilir.
Buna evler ve daireler, oteller veya magazalar, ofisler vb. ticari birimler
dahildir.

Bireyler yaklasik 1-2 ay icinde Karadag'da ikamet izni alabilirler ve birkag
farkli yoldan basvuru yapabilirler: bir is veya mulk sahibi olmak, Karadagli
bir sirkette calismak veya Karadag'daki bir tniversitede okumak gibi.
Burada, her birinin temel ozelliklerini inceleyecegiz.



Ikamet izni almak icin gerekli sartlar

Ikamet izni almak icin, bireyler hangi yoldan basvuracaklarini secmelidir:
Gayrimenkul satin almak

e Karadag'da sirket agcmak

e Karadagli bir sirketle is sozlesmesi yapmak

e Karadag'da egitim gordugune dair kanit sunmak

Ikamet izni nasil alinir?

e Gecici oturma izni basvurusunda bulunup, bunu bes yil boyunca her
yil yenileyin.

e Gegiciizinle 5 yil gecirdikten sonra daimi oturma izni basvurusunda
bulunabilirsiniz.

e 10 yilsonra (5 yil gegici, 5 yil daimi oturma izni ile) vatandaslik
basvurusunda bulunabilirsiniz.

Oturma izni alma suresi

Tum basvuru sahipleri, doldurulmus basvuru formunu, Gcretleri ve gerekli =
tiim destekleyici belgelerle birlikte sunmalidir. Basarili basvuru sahipleri, “**
basvurudan yaklasik 1-2 ay sonra izinlerini alacaklardir. izin bir yil
gecerlidir ve her yil yenilenmesi gerekir, ancak gecici izin sahibi olan
basvuru sahipleri bes yil sonra daimi ikamet izni basvurusunda bulunma
hakkina sahip olacaklardir.

Ayrica, Karadag disindaki bir ulkede duzenlenmis ve Karadag dili disinda
bir dilde yazilmis tim belgelerin, Karadag'da lisansli bir cevirmen
tarafindan tercime edilip muhurlenmesi gerektigini lUtfen unutmayin.

Ozetlemek gerekirse, ihtiyaciniz olacak temel belgeler ve kanitlar, bir
sirket/gayrimenkul sahibi oldugunuzu gosteren kanitlar, Karadag'daki bir
sirket tarafindan ise alindiginizi gésteren kanitlar veya Karadag'da egitim
goreceginizi gosteren kanitlardir.



Daimi ikamet

Gecici oturma izninizin 5. yilini doldurduktan sonra daimi oturma izni
basvurusunda bulundugunuzda, bazi degisiklikler olacaktir ancak basvuru
sureci neredeyse aynidir. Daimi oturma izni sahibi oldugunuzda sunlari
yapabilirsiniz:
e Yenilemeye gerek kalmadan ayni izni 5 yil boyunca kullanabilirsiniz.
e Karadag'dan bir seferde 1 aydan fazla streyle ayrilma hakkina sahip
olursunuz.

Sirket sahipleriicin ikamet izni

Bir sirket kurarak oturma izni almak igin, isi acan kisi kendini yonetici
olarak atamali ve kendisine aylik maas 6demelidir. Ayrica, ofis alani sahibi
veya kiracisi olduguna ve Karadag'da kisisel/ticari banka hesabi actigina
dair kanit sunmasi gerekir. Birkag sart ve Ucretin yani sira, bireyler bu
sekilde oldukcga kolay ve hizli bir sekilde oturma izni alabilirler.

Asagida, is sahibi olarak oturma izni almak i¢cin basvuru sahiplerinin
ihtiya¢ duyacagi bazi temel bilgiler yer almaktadir:

Karadag'da bir sirket acin.

Kendinizi yonetici olarak atayin.

Karadag'da kisisel/is amacli bir banka hesabi agin.

isinizi yUrUteceginiz ofis alanini kiralayin/satin alin - bu alan, kisisel
yasam alaninizla ayni olamaz.

Karadag'da bir sirket sahibi olmanin yillik maliyeti yaklasik 3.000 €'dan
baslar ve yillik gelire bagli olarak artar.



Miilkiyet Sigortasi

Karadag'da ev satin aldiktan sonra, dikkate alinmasi gereken en 6nemli
konulardan biri de mulk sigortasidir. Ozellikle mulkte kalici olarak
yasamayi planlamiyorsaniz, ancak kalici olarak yasiyor olsaniz bile, her an
beklenmedik bir¢cok sey olabilir.

Yangin, sel, hirsizlik vb. olaylar her an ve her Glkede meydana gelebilir, bu
nedenle her zaman hazirlikli olmanizi ve 6zel ihtiyacglarinizi
karsilayabilecek iyi bir sigorta sirketi bulmanizi oneririz. Ayrica, Karadag
topraklarinin yaklasik %40'l beklenen sismik aktivite bolgesinde yer
almaktadir, bu da ulkenin periyodik olarak ku¢cuk depremlerden etkilendigi
anlamina gelir. Bu depremler neredeyse her zaman kuguk ¢caplidir ve
hasara yol agmaz, ancak yine de mulk sigortasi seklinde bir koruma
yaptirmak her zaman guvenli ve tavsiye edilir.

Karadag'da mulk sigortasi policeleri

Karadag'da sigorta policesi yaptirmak oldukg¢a kolay ve rahattir; cinku
prosedur, vatandasliginiz, oturma izniniz olup olmadigl, yurtdisinda
yasayip yasamadiginiz vb. durumlardan bagimsiz olarak herkes icin
aynidir. Bazi sigorta sirketlerinde, policeler yurtdisindan cevrimici olarak
da yaptirilabilir ve 6denebilir.

Karadag'da, mulkinuzun apartman dairesi mi yoksa mustakil ev/villa mi
olduguna bagli olarak farkli politikalar uygulanmaktadir. Sigorta sirketleri
mulkin piyasa degerini karsilamamakta, her zaman mulkun
binasinin/ingaatinin degerini karsilamaktadir.

Daireler genellikle daha kuguk bir policeye ihtiya¢ duyar, cunku evlerden
farkli olarak sigortalanacak ¢cok fazla 6zellik yoktur. Oysa bir ev veya villa
icin sigorta poligcesi, mobilyalardan bahgedeki ylzme havuzlarina ve
mulktnuzu cevreleyen citlerin turtne kadar her seyi kapsayabilir.



Mulk sigortasi icin hangi belgeler gereklidir?

e Pasaport veya kimlik fotokopisi

e Mulkun adresi

e Mulkun buayuklugi/alani

e insaatyili

e Mulkun apartman dairesi mi yoksa villa mi oldugu ve yerlesik olup
olmadigl hakkinda bilgi

Sigorta policesi oranlari

Genel olarak, strekli olarak kullanilan mulkler icin sigorta policesi Ucretleri
yillik yaklasik 1 € / m2 olarak uygulanir ve bu, sadece ara sira veya yilda
belirli bir sireye kadar kullanilan mulkler icin yaklasik %50 daha fazladir.

Sigorta sirketleri

e

Karadag'da cok sayida sigorta sirketi bulunmaktadir, ancak bizim onerimiz
ik 3 sirketimizden birini tercih etmenizdir: UNIQA, Lovcen veya Sava
Montenegro.

1 _T{;}% b



Ipotek ve Krediler

Ne yazik ki, yabancilara ipotek kredisi vermek Karadag'da oldukcga yeni bir
kavramdir, bu da ¢cok az bankanin bu secenegi sundugu ve genellikle
sadece buyuk, uluslararasi bankalarin kredi verdigi anlamina gelir. Ancak,
bunu yapan az sayidaki banka ile, bu islem nispeten basit olabilir ve lUks
konut ve gayrimenkul satislarinin artmasi nedeniyle, giderek daha fazla
banka ipotek kredisi verme fikrine sicak bakmaya baslamistir.

Bununla birlikte, dnceden bilmeniz gereken bazi 6nemli noktalar vardir:
e Kredi veren cogu banka, yaklasik %2 oraninda islem Ucreti almaktadir.
e Krediler genellikle bir mulkin degerinin sadece %50'si veya 300.000
€'ya kadar olan tutardan hangisi daha dusukse o tutarda
verilmektedir.
e Cogu banka sadece 10-20 yillik mortgage vadeleri sunmaktadir.
e Ozel ipotek sigortasi yaptirmak zorunludur.

Su anda faiz oranlari bankaya bagli olarak yaklasik %5,6 seviyesindedir,
ancak yillar icinde bu oranin %9'a kadar c¢iktigi bilinmektedir. Bu nedenle,
onUumuzdeki birkacg yil icinde faiz oranlarinin tekrar artabilecegini g6z
onunde bulundurmanizi 6neririz.

Yabancilar icin mortgage kosullari bankadan bankaya farklilik gésterir, bu
nedenle 6nceden birkag farkli banka ile gorusmenizi tavsiye ederiz. Eger
hala mortgage veya kredi almayi dusunuyorsaniz, yabancilara mortgage
sunan ve tavsiye edebilecegimiz birka¢ banka sunlardir:

e Erste Bank Montenegro

e Lovcen Bank

e Prva Bank

e Crnogorska Komercijalna Banka (CKB)
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