
黑山房地产指南
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引言

在黑山购房，起点不是房源，而是一个清晰的策略6

最安全的购房从来不是偶然的结果，而是来自一套管理得当的流程：明确的目标、现实的预算、

精心挑选的位置、全面的法律尽职调查，以及结构清晰的交易。本指南旨在帮助您从容、知情、

并在每个阶段都保持完全掌控的情况下完成购房3

注:

本指南旨在对购房流程提供信息性概述。针对具体房产和具体交易，最终的法律、税

务及商业条款均须另行核实。
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1. 明确购房目的

每一次成功的购房都始于清晰的意图。在选择位置、楼盘或公寓之前，有必要先想清楚自己为

何要在黑山置业。您可能是为了寻找第二居所、度假房产、租赁投资、家庭移居，或者只是安

家之用0

目的一旦明确，选择城市、房产类型以及投资规模就会容易得多/

2. 规划完整预算，而不仅仅是购房价格

明智的购房需要看清完整的财务状况。除房产本身价格外，您还应提前计入税费、公证费、翻

译费、银行手续费、可能的法律服务费，以及未来的维护成本和年度不动产税0

一份周全的预算能带来安心、谈判筹码，以及整个过程中的安全感/
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3. 根据您想要的生活方式选择位置

4. 了解谁在代表您的利益

在任何严肃的购房中，必须清楚区分卖方代表和买方代表。当您获得专注于您利益的专业支持

时，整个流程会变得更安全、清晰和高效¹

一位优秀的顾问可以协助您筛选房产、谈判、尽职调查和协调后续步骤，而独立的法律审查则

提供额外的保障¹

在黑山，房地产经纪人的佣金由卖方支付¸
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5. 看房前先缩小备选名单

一旦目标、预算和位置明确，下一步就是筛选出一份真正值得看的房源短名单。这有助于避免

浪费时间在那些照片看起来不错、但实际并不符合需求的选择上d

6. 先做法律及实务尽职调查，再做任何承诺

最安全的购房基于核实，而非假设。在支付任何定金或预订金之前，必须确认产权、地籍状态、

是否存在任何产权负担或限制，以及文件材料是否与房产实际情况相符d

对于独栋住宅、土地和开发地块，审查需更加详细。对于新建项目，应特别 注开发商、许可文

件、项目进度以及买方可获得的合同保护条款b
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对于外国买家而言，在黑山购买公寓、独栋住宅、别墅和商业用房在很多情况下相对简单。但是，

某些类别的土地和特定区域可能适用额外的规则和限制P

因此，在购买地块、较大面积土地或附带大量土地的房产时，必须在签约前进行详细的法律分析O

8. 谈判涉及的远不止价格

一次成功的购房不仅仅体现在更低的价格上，更体现在条款清晰的结构上。谈判过程中，有必要明

确付款期限、房产内留下的物品、停车位、车库、储藏室、家具及设备的状态，以及交接日期P

在购买新建项目时，尤其需要明确完工期限，并确保在出现延期时有足够的买方保护措施O
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9. 预订条款应清晰明确

预订文件应清晰界定定金的金额、由谁保管、在什么条件下可退还、何时计入购房款，以及若买方或

卖方退出交易分别如何处理。一份起草得当的预订协议还应设定完成尽职调查的截止日期，并明确发

现重大法律或技术问题后的处理方式�

10. 主合同在公证员面前签署

在黑山，买卖协议需在公证员面前正式签署。如果买方不懂合同所用语言，则需要一名经法院认

证的口译员。如果买方无法亲自到场，可通过经过适当认证、必要时经海牙认证及翻译的授权委

托书来完成交易�

这一阶段不仅仅是形式，其目的是在支付全部购房款之前，清晰无误地界定买方的权利、义务和

保护机制�
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11. 签署前了解税费和成本

买方需按累进税率缴纳不动产转让税�

金额不超过150,000欧元的部分，税率为3%h

金额在150,000.01欧元至500,000欧元之间的部分，税款为4,500欧元，另加超出150,000欧元部分

的5%h

金额超过500,000欧元的部分，税款为22,000欧元，另加超出该 槛部分的6%i

在投资者或开发商首次出售新建房产时，买方通常无需缴纳转让税，因为增值税（VAT）已包含在购房

款中。黑山的增值税税率为21%i

公证费按阶梯费率收取，取决于合同金额。在中高价值的交易中，公证费总计可能达到数百欧元，因此

应计入整体购房成本i

年度不动产税一般为市场价值的0.25%至1.00%；如果是第二套住宅，税率可能为0.3%至1.5%，具体

取决于所在城市及房产性质i

从一开始还应明确国际转账的银行手续费由谁承担，因为实务中卖方通常期望合同全额到账h
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12. 付款应遵循保护买方的逻辑
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13. 购房并非签署合同即告结束

只有完成登记并取得更新的产权证明，购房流程才算真正结束。地籍登记可能需要一些时间，

因此必须跟踪案件状态，直至新业主完成全部登记m

购房完成后，应办理电费、水费、网络及其他公共事业账户的更名手续。如果您购买的是度假

村、住宅小区或带共用设施的楼宇中的房产，请在购买前问清楚维护费用的明细、涵盖范围以

及未来是否会增加m

合同签署后，Montenegro Real Estate Hub 可以代表您协调所有行政及实务步骤，处理全部必

要文件及公共事业服务合同的更名事宜，让您完全无需操心l
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14. 拥有房产并不自动获得居留权

黑山《外国人法》规定，房产所有权可作为申请黑山临时居留的依据。符合条件的房产类型包括：

家庭住宅、度假屋、别墅、公寓、餐饮场所、住宅与商业混合用途房产，以及商业用房。申请人必

须持有该房产至少50%的份额Â

产权证明通常采用地籍登记摘录的形式，同时还需满足一般性要求，如充足的生活来源、住所b

健康保险及有效旅行证件Â

还需注意，基于此理由取得的临时居留意味着与黑山存在真实的联系。长期离境可能影响居留许可

的有效性，因此在任何长期离开黑山之前，建议核实适用的规则和义务Â

对于某些第三国公民，还需提供房产价值的证明， 槛为150,000欧元。该额外要求不适用于欧盟公

民及其家庭成员，也不适用于冰岛、列支敦士登、挪威和瑞士的公民Â

临时居留许可有效期最长为一年，可以续签。续签申请须在当前许可到期前60天至30天之间提交。

基于房产所有权的居留本身并不赋予工作权利Á
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15. 若以出租为目的购房，从第一天起就
要像投资者一样思考

如果您打算将房产用于出租，那么在挑选位置和房产本身时就应将该因素考虑在内。收入将取决

于位置、建筑类型、景观、停车条件、管理、维护成本以及季节性等因素�

对于长期租赁，按应税收入的15%缴税。如果费用未单独列支凭证，则按30%的标准扣除额予以

认可，因此实务中应税基数通常约为总收入的70%。这意味着，年收入为10,000欧元时，应税收

入约为7,000欧元，税款约为1,050欧元�

对于短期租赁，还有额外义务，包括 tourist tax（游客税）、客人登记及记录保存。因此，以投

资为目的的购房应基于现实的净收益率，而不仅仅是乐观的毛收入估算�

另需注意，不应想当然地认为五年后资本利得税就不再适用，因为并不存在一项普遍规则规定五

年后自动免税�
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结语

在黑山最安全的购房方式，是遵循一个清晰的顺序。首先是目标、预算和位置。其次是正确的

专业支持、房源短名单和详细的尽职调查。在此之后，才进行谈判、预订、主合同签署、付款

和产权登记e

当流程得到妥善管理时，购房不再是充满压力或不确定的事，而是一个基于清晰信息、合理结

构以及买方利益保护的深思熟虑的决定d

13



Montenegro Real Estate Hub 帮助国际买家更安全、更周全、并借助正确的本地支

持在黑山购买房产9

我们的重点不是不惜一切代价促成销售，而是通过审慎的机会筛选、尽职调查、谈判

及整个购房流程的协调，来保护买方的利益。我们将本地市场知识与国际客户所期望

的服务标准相结合9

realestatehub.m�
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https://realestatehub.me

