Piwer gif
e

Tw—
=
aolni] ) -

gy g

HOB = — = 1



Kupovina nekretnine u Crnoj Gori ne pocinje ogﬁs . je jasnom str:

.
Najsigurnije kupovine nijesu rezultat slucajnosti, ve¢ denog procesa: jasno

definisan cilj, realan budzet, pazljivo odabrana lokacija, temeljna pravna provjera i precizno
strukturisana transakcija. Ovaj vodic pokazuje kako da kupujete mirno, informisano i uz
punu kontrolu svakog koraka.

( Napomena:J

Ovaj vodic je informativan i sluzi kao praktian pregled procesa, dok se konacni
pravni, poreski i komercijalni uslovi uvijek provjeravaju za konkretnu nekretninu
i konkretnu transakciju.
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1. Definisite cilj kupovine

Svaka uspjesna kupovina pocinje jasnom namjerom. Prije izbora lokacije, zgrade ili stana,
vazno je znati zbog Cega kupujete nekretninu u Crnoj Gori. Da li trazite drugi dom,
nekretninu za odmor, investiciju za izdavanje, porodi¢nu relokaciju ili dugoro¢nu bazu za
zivot. Kada je cilj precizno postavljen, mnogo je lakSe donijeti pravu odluku o gradu, tipu
nekretnine i nivou ulaganja.

2. Planirajte ukupan budzet,
ne samo kupoprodajnu cijenu

Pametna kupovina podrazumijeva pregled kompletne finansijske slike. Pored same
cijene nekretnine, potrebno je unaprijed uraCunati poreze, notarske trosSkove, prevode,
bankarske provizije, eventualnu pravnu podrsku, kao i buduce troSkove odrzavanja i
godisnjeg oporezivanja. Dobar budzet daje mir, pregovaracku snagu i sigurnost tokom
cijelog procesa.




3. Birajte lokaciju prema nacinu zivota koji zelite

U Crnoj Gori ne kupujete samo nekretninu, vec¢ i svakodnevicu koja dolazi uz nju. Nekome
odgovara primorje zbog odmora i potencijala za kratkoro¢no izdavanje, nekome Podgorica
zbog funkcionalnosti i stabilnog zakupa, a nekome sjever zbog prirode, skijanja, nize ulazne
cijene i dugoroc¢nog razvojnog potencijala.

4. Vazno je da znate ko zastupa vas interes

U svakoj ozbiljnoj kupovini vazno je jasno razlikovati ko radi za prodavca, a ko za kupca.
Kada imate struc¢nu podrSku usmjerenu na vas interes, cijeli proces postaje sigurniji,
pregledniji i efikasniji. Kvalitetan savjetnik pomaze u selekciji nekretnina, pregovorima,
provjerama i koordinaciji narednih koraka, dok nezavisna pravna provjera donosi dodatni
sloj zastite.
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5. Suzite izbor prije obilaska

Kada su cilj, budzet i lokacija jasno postavljeni, pravi se uzi izbor nekretnina koje zaista vrijedi
pogledati. Time se izbjegava gubljenje vremena na opcije koje dobro izgledaju na fotografijama,
ali ne odgovaraju stvarnim potrebama. Tokom obilaska treba posmatrati Siru sliku: ne samo
enterijer i pogled, vec i pristup, parking, stanje zgrade, nivo buke, kvalitet mikrolokacije i
svakodnevnu funkcionalnost okruzenja.

6. Pravna i prakticna provjera
dolaze prije svake obaveze

Najsigurnije kupovine zasnivaju se na provjeri, ne na pretpostavci. Prije bilo kakvog depozita
ili rezervacije, potrebno je potvrditi vlasnistvo, stanje u katastru, eventualna ogranicenja i
uskladenost dokumentacije sa stvarnim stanjem nekretnine. Kod kuca, zemljiSta i razvojnih
parcela paznja mora biti jo$ detaljnija, dok se kod novogradnje posebno provjeravaju
investitor, dozvole, faza projekta i ugovorna zastita kupca.
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7. Strani kupci treba da razumiju
regulatorni okvir

Kupovina stanova, kuca, vila i poslovnih prostora u Crnoj Gori za strana lica je u velikom broju
slucajeva jednostavna. Medutim, kod odredenih vrsta zemljiSta i posebnih zona mogu
postojati dodatna pravila i ogranicenja. Upravo zato je kod placeva, vecih parcela i nekretnina
sa znacajnijim zemljiStem neophodna detaljna pravna analiza prije ulaska u transakciju.

8. Pregovori obuhvataju mnogo
vise od cijene

Dobra kupovina nije rezultat samo nize cijene, ve¢ dobro definisanih uslova. U pregovorima
je vazno precizno urediti rokove placanja, sadrzaj koji ostaje u nekretnini, status parkinga,
garaze, ostave, namjestaja i opreme, kao i datum primopredaje. Kod novogradnje je
posebno vazno jasno urediti rokove zavrsSetka i zastitu kupca u slucaju kasnjenja.




9. Rezervacija treba da bude jasno uredena

Rezervacija ne treba da bude pritisak, vec¢ instrument zastite kada su komercijalni i pravni elementi
vec dovoljno razjasnjeni. U praksi depozit Cesto iznosi izmedu 5% i 10% vrijednosti nekretnine, ali
taj procenat nije univerzalan i mora biti jasno ugovoren.

Rezervacioni dokument treba precizno da definiSe visinu depozita, ko ga drzi, pod kojim uslovima
se vraca, kada se uraCunava u cijenu i Sta se deSava ako kupac ili prodavac odustane. Dobro
sastavljen rezervacioni ugovor treba da predvidi i rok za zavrsetak provjera, kao i posljedice ako
se otkriju ozbiljni pravni ili tehnicki problemi.

10. Glavni ugovor se zakljucuje kod notara

Kupoprodajni ugovor u Crnoj Gori formalizuje se kod notara. Ako kupac ne govori jezik ugovora,
potreban je ovlasceni sudski tumac. Ako kupac ne moze licno prisustvovati, transakcija se moze
organizovati preko punomodja, uz pravilnu ovjeru i, kada je potrebno, apostil i prevod.

Sustina ove faze nije samo forma, vec potpuno jasno definisanje prava, obaveza i mehanizama
zastite kupca prije isplate pune cijene.




Opama.

0 5C 0 eura placa se 4.500 eura plus 5% na dio izn

ura placa .000 eura plus 6% na dio preko tog prag
)C orodaje novogradnje od investitor ac u pravilu nellaéa por

nego je u cijenu ukljucen PDV, koji je u Crnoj Gori 21%.

Notarski troSkovi su stepenasti i zavise od vrijednosti ugovora. Kod ugovora srednje i viSe
vrijednosti, ukupni notarski troSak moze biti i nekoliko stotina eura, pa ga je vazno
uracunati u ukupnu kalkulaciju kupovine.

Kupac mora podnijeti poresku prijavu za porez na promet u roku od 15 dana, a za godisnji
porez na nepokretnost lokalnoj upravi u roku od 30 dana od sticanja.

GodisSnji porez na nepokretnost najcesce se krece od 0,25% do 1,00% trzisne vrijednosti,
a za sekundarni stambeni objekat moze biti i od 0,3% do 1,5%, u zavisnosti od opstine |

statusa nekretnine.

Na pocetku treba jasno dogovoriti i ko snosi bankarske troSkove medunarodnog transfera,
jer prodavac u praksi obi¢no oCekuje da puni ugovoreni iznos legne na njegov racun.
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12. Placanje treba da prati logiku
zastite kupca

Nacin i redosljed pladanja jednako su vazni kao i sam ugovor. U praksi se kupoprodajna cijena
najcesce pla¢a bankovnim transferom, a u pojedinim slucajevima koristi se i escrow ili drugi
kontrolisani mehanizam.

Klju¢no je da isplata bude vezana za pravilno sprovedene korake: potpis ugovora, podnosenje
dokumentacije za upis, potvrdu prijema novca i dokumenta koja omogucavaju uknjizbu kupca.
Posebno je vazna clausula intabulandi, odnosno izricita saglasnost prodavca da se kupac moze
upisati kao vlasnik bez naknadne dodatne saglasnosti.




13. Kupovina se ne zavrSava potpisom ugovora

Tek kada je upis sproveden i dobijete azuriran dokaz vlasnistva, proces kupovine je zaista
zaokruzen. Upis u katastar moze trajati odredeno vrijeme, pa je vazno pratiti status
predmeta do konacne registracije novog vlasnika. Nakon kupovine treba prenijeti racune
za struju, vodu, internet i druge komunalije.

Ako kupujete u resortu, stambenom kompleksu ili zgradi sa zajednickim sadrzajima,
prije kupovine trazite tacan pregled troSkova odrzavanja, Sta oni pokrivaju i da li postoji
mogucénost njihovog kasnijeg povecanja.

Nakon potpisivanja ugovora, Montenegro Real Estate Hub moze u vaSe ime preuzeti
koordinaciju svih administrativnih i prakticnih koraka, kako biste bez brige uredili svu
potrebnu dokumentaciju i prenos komunalnih usluga.




--------

14. Vlasnistvo nad nekretninom ne znaci
automatski I rezidenciju

Zakon o strancima predvida da vlasnistvo nad nekretninom moze biti osnov za pri
boravak u Crnoj Gori. Kao podobne nekretnine navodi porodicne kuce, vikend k
stanove, ugostiteljske objekte, stambeno-poslovne objekte i poslovne prostore. Neophodno
je biti vlasnik najmanje 50% nepokretnosti.

Kao dokaz vlasniStva najcesce se trazi list nepokretnosti, uz opste uslove kao Sto su sredstva
za izdrzavanje, smjestaj, zdravstveno osiguranje i vazeca putna isprava.

Vazno je znati i da privremeni boravak po ovom osnovu podrazumijeva stvarnu vezu sa
Crnom Gorom. Duze odsustvo moze uticati na vazenje dozvole, pa je prije svakog duzeg
boravka van zemlje vazno provjeriti konkretna pravila i obaveze.

Za odredene drzavljane trecih drzava trazi se i dokaz o vrijednosti nepokretnosti sa
cjenovnim pragom od 150.000 eura. Taj dodatni uslov ne odnosi se na drzavljane EU i
¢lanove njihovih porodica, kao ni na drzavljane Islanda, Lihten3tajna, Norveske i Svajcarske.

Dozvola se izdaje do jedne godine i moze se produzavati. Zahtjev za produzenje se podnosi

najranije 60 dana, a najkasnije 30 dana prije isteka vazece dozvole. Boravak po osnovu
nekretnine sam po sebi ne daje pravo na rad.
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15. Ako kupujete za izdavanje, racunajte
investiciono od prvog dana

Ako nekretninu planirate izdavati, to treba uzeti u obzir vec pri izboru lokacije i same
nekretnine. Na prihod uticu lokacija, tip zgrade, pogled, parking, upravljanje, troskovi
odrzavanja i sezonalnost.

Kod dugorocnog zakupa porez se placa po stopi od 15% na oporezivi prihod. Kada rashodi
nijesu posebno dokumentovani, priznaju se standardni rashodi od 30%, pa je oporezivi dio

u praksi najcesce oko 70% ukupnog prihoda. To znaci da bi na godisnji prihod od 10.000 eura
oporezivi prihod bio oko 7.000 eura, a porez oko 1.050 eura.

Kod kratkoro¢nog izdavanja postoje i dodatne obaveze, ukljucujudi boravisnu taksu, prijavu
gostiju i vodenje evidencije. Zato investiciona kupovina treba da bude zasnovana na realnom
neto prinosu, a ne samo na optimisti¢noj bruto procjeni prihoda.

Takode, ne treba racunati da kapitalna dobit nestaje poslije pet godina, jer ne postoji opste
pravilo da se ona tada automatski ne oporezuje.




Zakljucak

Najsigurnija kupovina nekretnine u Crnoj Gori uvijek prati jasan redosljed. Prvo se definisu
cilj, budzet i lokacija. Zatim se bira strucna podrska, suzava izbor i sprovodi detaljna
provjera. Tek nakon toga dolaze pregovori, rezervacija, glavni ugovor, placanje i upis
vlasniStva. Kada je proces pravilno voden, kupovina nije stresna ni neizvjesna, vec
promisljena odluka zasnovana na jasnim informacijama, dobroj strukturi i zastiti interesa
kupca.
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Montenegro Real Estate Hub pomaze medunarodnim kupc
u Crnoj Gori kupuju sigurnije, promisljenije i uz pravu lokalnu po

Nas fokus nije prodaja po svaku cijenu, vec zastita interesa kupca kroz
pazljivu selekciju prilika, provjere, pregovore i koordinaciju kompletnog
procesa kupovine. Spajamo lokalno trziSno znanje sa standardom
usluge koji medunarodni klijenti ocekuju.

realestatehub.me /
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https://www.realestatehub.me/

