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Karadag'da gayrimenkul satin alma sureci bir ilanla : e sag tratejiyle
baslar. o

En guvenli alimlar hicbir zaman tesadufun urint degildir; iyi yonetilmis bir sirecin sonucudur:
acikca tanimlanmig bir amac, gercekgi bir butce, 6zenle secilmis bir konum, kapsamli bir hukuki
inceleme ve titizlikle yapilandiriimis bir islem. Bu rehber, her asamada sakin, bilincli ve tam
hakimiyet icinde nasil satin alma yapilacagini ortaya koymaktadir.

( Not: j

Bu rehber, surece iliskin genel ve bilgilendirici bir cerceve sunmak amaciyla hazirlanmistir.
Nihai hukuki, vergisel ve ticari kosullar her zaman ilgili taginmaz ve somut islem 6zelinde
ayrica teyit edilmelidir.
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1. Mulk edinme amacinizi netlestirin

Her basarili satin alma, acik bir niyetle baslar. Bir sehir, bina ya da daire segmeden once, Karadag'da
neden gayrimenkul satin almak istediginizi net bicimde belirlemeniz gerekir. Ikinci bir konut, tatil
evi, kira getirili bir yatirnm, ailece tasinma plani ya da surekli yagsamak icin bir ev ariyor olabilirsiniz.
Amac bir kez netlestiginde, dogru sehir, dogru mulk turt ve dogru yatirim duzeyi konusunda karar
vermek cok daha kolay hale gelir.

2. Sadece satis bedelini degil,
toplam butceyi planlayin

Saglam bir mulk edinme karari, mali tablonun tamamini gérmeyi gerektirir. Gayrimenkultn
bedeline ek olarak vergiler, noter masraflari, tercime giderleri, banka Ucretleri, olasi hukuki
danismanlik bedelleri ile gelecekte dogacak bakim giderleri ve yillik emlak vergisi de en bastan
hesaba katilmalidir.

Iyi planlanmis bir bitce; ic huzuru, mizakere gliciinii ve strec boyunca giiven hissini beraberinde
getirir.




3. Konumu, arzuladiginiz yasam
tarzina gore secin

Karadag'da sadece bir tasinmaz satin almazsiniz. Ayni zamanda onunla birlikte gelen yasam bicimini
de secersiniz. Bazi alicilar i¢in sahil bolgesi, sundugu yasam keyfi ve kisa donem kiralama potansiyeli
nedeniyle en dogru tercihtir. Bazilari icin Podgorica (Baskent), pratik yapisi ve istikrarli uzun dénem
kiralama talebiyle 6ne cikar. Kimileri icin ise kuzey bolgesi; dogal guzelligi, kayak imkanlari, daha
dusuk giris maliyetleri ve uzun vadeli gelisim potansiyeliyle dikkat ¢eker.

4. Cikarlarinizi kimlerin korudugunu bilin

Ciddi bir satin alma surecinde, satici adina hareket edenlerle alici adina hareket edenleri acik bicimde
ayirt etmek son derece onemlidir. Sizin menfaatlerinize odaklanan profesyonel bir destek aldiginizda,
tum sureg¢ daha guvenli, daha seffaf ve daha verimli ilerler.

Yetkin bir danisman; mulk secimi, muzakereler, inceleme streci ve sonraki adimlarin koordinasyonu
konularinda destek saglayabilir. Bagimsiz bir hukuki degerlendirme ise buna ilave bir koruma
katmani olusturur.

Karadag'da emlak aracisinin komisyonunu gayrimenkultun saticisi 6der.
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5. Yer bakmadan once listenizi kisaltin

Amaciniz, butceniz ve hedef konumunuz netlestikten sonra, siradaki adim gercekten gortulmeye
deger mulklerden olusan bir kisa liste hazirlamaktir. Bu yaklasim, fotograflarda cekici gortinen
fakat gercekte intiyaclariniza uymayan seceneklerle zaman kaybetmenizi onler.

Yerinde inceleme sirasinda yalnizca i¢ mekana ve manzaraya odaklanmak yeterli degildir. Ulasim,
otopark, binanin genel durumu, gurultu seviyesi, yakin ¢evrenin niteligi ve bolgenin gunltk hayat
bakimindan islevselligi de dikkatle degerlendirilmelidir.

6. Herhangi bir taahhutten once hukuki
ve fiili inceleme yapilmahlidir

En guvenli alimlar varsayima degil, dogrulamaya dayanir. Herhangi bir kapora ya da rezervasyon
odemesi yapilmadan 6nce; mulkiyet durumu, kadastro kaydi, mevcut takyidatlar veya sinirlamalar
ve belgelerin taginmazin fiili durumu ile uyumlu olup olmadigr mutlaka teyit edilmelidir.

Evler, arsalar ve gelisime acik parseller bakimindan bu inceleme daha da ayrintili olmalidir. Yeni

projelerde ise 6zellikle gelistirici sirket, ruhsat ve izinler, projenin mevcut agamasi ve aliciyi
koruyan sozlesmeye dayali mekanizmalar dikkatle incelenmelidir.
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7. Yabanci alicilar, yasal cerceveyi iyi anlamalidir

Yabanci alicilar agisindan Karadag'da daire, ev, villa ve ticari gayrimenkul satin almak, cogu
durumda nispeten kolaydir. Ancak bazi arazi turleri ve belirli bolgeler ek kurallara ve
kisitlamalara tabi olabilir.

Bu nedenle arsa, genis parsel ya da 6nemli dlctide arazi iceren bir mulk satin alinirken, isleme
girilmeden once ayrintili bir hukuki analiz yapilmasi sarttir.

8. Muzakere yalnizca fiyattan ibaret degildir

Iyi bir satin alma, yalnizca daha dusuik bir fiyatla degil, acik ve giiclii bicimde kurgulanmis
sartlarla tanimlanir. Muzakere surecinde 6deme takvimi, mulkte kalacak unsurlar, otopark
durumu, garaj alani, depo bolumleri, mobilya ve ekipman ile teslim tarihi net bicimde
belirlenmelidir.

Yeni projelerde ise 6zellikle tamamlanma surelerinin agikca duzenlenmesi ve gecikme
halinde alicinin yeterli sekilde korunmasi btaytk 6nem tasir.




9. Rezervasyon acik ve saglam
bicimde yapilandirilmalidir

Rezervasyon, bir yaptirim unsuru deqil; ticari ve hukuki unsurlar yeterince acikliga kavustuktan sonra
devreye giren koruyucu bir ara¢ olmalidir. Uygulamada kapora ¢cogu zaman tasinmaz degerinin yuzde
5 ila yuzde 10'u arasinda deqisir. Ancak bu oran evrensel degildir ve acik bicimde kararlastiriilmahdir.

Rezervasyon belgesinde; kapora tutari, bu tutarin kimin nezdinde tutulacagi, hangi kosullarda iade
edileceqi, ne zaman satis bedeline mahsup edilecedi ve alici ya da saticinin islemden vazge¢mesi
halinde ne olacagi acikca duzenlenmelidir. Usuline uygun hazirlanmis bir rezervasyon s6zlesmesi
ayrica, inceleme surecinin tamamlanmasi icin bir sure 6ngérmeli ve ciddi hukuki ya da teknik
sorunlarin tespiti halinde dogacak sonuclari belirlemelidir.

10. Esas sozlesme noter huzurunda duzenlenir

Karadag'da satis sozlesmesi noter huzurunda resmiyet kazanir. Alici s6zlesme dilini bilmiyorsa, yeminli
bir adli tercumanin hazir bulunmasi gerekir. Alicinin bizzat katilmasi mumkun degilse, islem usultne
uygun bicimde tasdik edilmis ve gerektiginde apostil ile tercime edilmis bir vekaletname araciligiyla
yuratulebilir.

Bu asama yalnizca sekli bir formalite degildir. Amac, satis bedelinin tamami 6denmeden 6nce alicinin
haklarini, yuktimluluklerini ve koruma mekanizmalarini tam bir acgiklikla belirlemektir.
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satin alma hesabina mutlaka dahil edilmesi gerekir.
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Alici, devir vergisi beyannamesini 15 gun icinde vermekle yukumludur. Ayrica tasinmaz satin
alindiktan itibaren 30 gun icinde, yillik emlak vergisi bakimindan ilgili yerel idare nezdinde kayit
yaptirmalidir.

Yillilk emlak vergisi kural olarak piyasa degerinin %0,25 ile %1,00'i arasinda degisir. Ikinci konut
niteligindeki tasinmazlarda ise belediyeye ve mulkun statustne bagli olarak bu oran %0,3 ile %1,5
arasinda olabilir.

Uluslararasi banka havalelerine iliskin masraflarin hangi tarafca karsilanacagi da en bastan acik

bicimde kararlastirilmalidir. Zira uygulamada satici, sozlesmede kararlastirilan tam tutarin
hesabina eksiksiz ge¢mesini bekler.

HOB 8



12. Odeme, alicinin korunmasi
ilkesine uygun ilerlemelidir

Odemenin yéntemi ve siralamasi, sézlesmenin kendisi kadar 6nemlidir. Uygulamada satis
bedeli cogunlukla banka havalesi yoluyla 6denir; bazi durumlarda emanet hesabi ya da
benzeri kontrollu mekanizmalar da kullanilabilir.

Onemli olan, fonlarin serbest birakilmasinin temel asamalarin usuliine uygun bicimde
tamamlanmasina baglanmasidir: s6zlesmenin imzalanmasi, tescil belgelerinin sunulmasi,
bedelin alindiginin teyidi ve alicinin mulkiyet tesciline imkan veren belgelerin teslimi.
Burada ozellikle 6nem tasiyan husus, “clausula intabulandi” olarak bilinen hukumdur. Bu,
saticinin, daha sonra ayrica bir onaya gerek olmaksizin alicinin malik olarak tesciline acik
riza verdigi anlamina gelir.




13. Satin alma sureci sozlesmenin
imzalanmasiyla sona ermez

Satin alma sureci ancak tescil tamamlandiginda ve guncellenmis mulkiyet belgesi
alindiginda gercekten tamamlanmis sayilir. Kadastro tescili zaman alabileceginden,
yeni malik tam olarak kaydedilene kadar dosyanin durumu yakindan takip edilmelidir.

Islem tamamlandiktan sonra elektrik, su, internet ve diger ortak hizmet abonelikleri
devralinmalidir. Bir tatil tesisi, konut kompleksi ya da ortak kullanim alanlari bulunan
bir binadan satin alma yapiyorsaniz, bakim giderlerinin ayrintih dokUmunu, bunlarin
neleri kapsadigini ve ileride artip artamayacagini satin alma 6ncesinde mutlaka
ogrenin.

S6zlesmenin imzalanmasinin ardindan, Montenegro Real Estate Hub sizin adiniza tum
idari ve pratik streclerin koordinasyonunu ustlenebilir; boylece gerekli belgelerin
hazirlanmasi ve abonelik devir igslemleri sizin icin sorunsuz bir sekilde yuaratalar.
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14. Gayrimenkul sahipligi kendiliginden
oturum hakki vermez

Karadag yabancilar mevzuatina gore, gayrimenkul sahipligi Karadag'da gecici
oturum izni i¢cin dayanak olusturabilir. Uygun mulk turleri arasinda mustakil evler,
tatil evleri, villalar, daireler, konaklama tesisleri, karma kullanimli konut ve ticari
tasinmazlar ile ticari gayrimenkuller yer alir. Basvuru sahibinin mulkin en az
%50'sine sahip olmasi gerekir.

Mulkiyetin ispati genellikle tapu sicil kaydi ile yapilir. Buna ek olarak yeterligecim
imkani, barinma, saglik sigortasi ve gecerli bir seyahat belgesi gibi genel kosullarin
da saglanmasi gerekir.

Ayrica bu temelde verilen gecici oturumun, Karadag ile gercek bir bag kurulmasini
gerektirdigi unutulmamalidir. Yurtdisina uzun sareli cikislar iznin gecerliligini
etkileyebileceginden, tlke disinda uzun sure kalmadan once uygulanacak kurallar
ve yukumlulukler mutlaka teyit edilmelidir.

Bazi u¢cuncu ulke vatandaslari bakimindan mulkin degerinin de ispat edilmesi
gerekir ve bu esik 150.000 avrodur. Bu ek sart, AB vatandaslari ve onlarin aile

bireyleri ile Izlanda, Lihtenstayn, Norvec ve Isvicre vatandaslari icin gecerli degildir.

Izin en fazla bir yil sireyle verilir ve yenilenebilir. Yenileme basvurusu, mevcut iznin
sona ermesinden en erken 60 gun 6nce ve en ge¢ 30 gun once yapiimahdir.

Gayrimenkul sahipligi temelinde alinan oturum izni, tek basina calisma hakki
saglamaz.
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15. Kiraya vermek amaciyla satin aliyorsaniz,
ilk gunden itibaren yatirimci gibi dasunun

Mulka kiraya vermeyi dastnuyorsaniz, bu husus hem konumun hem de tasinmazin
secimi sirasinda en bastan dikkate alinmalidir. Gelir; konum, bina tipi, manzara, otopark,
yonetim, bakim giderleri ve mevsime bagh durumlar gibi unsurlara bagh olacaktir.

Uzun donem kiralamalarda, vergilendirilebilir gelir Gzerinden %15 oraninda vergi alinir.
Giderler ayrica belgelendirilmiyorsa, standart olarak %30 oraninda indirilebilir gider
kabul edilir. Dolayisiyla uygulamada vergi matrahi cogu zaman toplam gelirin yaklasik
%70'i olur. Bu da yillik 10.000 avro gelirde, vergilendirilebilir gelirin yaklasik 7.000 avro,
verginin ise yaklasik 1.050 avro olacagi anlamina gelir.

Kisa donem kiralamalarda ise turizm vergisi, misafir kaydi ve kayit tutma gibi ek
yukumlultkler s6z konusudur. Bu nedenle yatirim amach bir satin alma, iyimser bir brit
gelir tahminine degil, gercekci bir net getiri hesabina dayanmalidr.

Ayrica sermaye kazanci vergisinin bes yil sonra kendiliginden ortadan kalktig
varsayllmamalidir. Bes yilin sonunda otomatik muafiyet saglayan genel bir kural
bulunmamaktadir.




Sonuc¢

Karadag'da gayrimenkul satin almanin en gutvenli yolu, acik ve tutarli bir sirayi takip
etmektir. Once amac, butce ve konum gelir. Ardindan profesyonel destek, kisa liste ve
ayrintili inceleme sureci gelir. Ancak bundan sonra muzakereler, rezervasyon, esas
sozlesme, odeme ve mulkiyet tescili agamalarina gecilir.

Sure¢ dogru sekilde yonetildiginde, gayrimenkul satin almak stresli ya da belirsiz bir

deneyim olmaktan cikar; acik bilgiye, saglam bir yapiya ve alicinin menfaatlerinin
korunmasina dayanan bilincli bir karara donusur.
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/ Montenegro Real Estate Hub, uluslararast alicilarin Karadag'da
daha bilincli ve dogru yerel destekle gayrimenkul satin almasina yar
Odak noktamiz, ne pahasina olursa olsun satis yapmak degil; dikkatli firsat
secimi, kapsamli inceleme, gucli mizakere ve mulkiyet edinme surecinin
tumunun koordinasyonu yoluyla alicinin menfaatlerini korumaktir. Yerel piyasa
bilgimizi, uluslararasi musterilerin bekledigi hizmet standardiyla bir araya
getiriyoruz.

realestatehub.me J

HOB 14


https://realestatehub.me

