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Kauf ciner Immobilie

Der Kauf einer Immobilie in Montenegro ist relativ schnell und einfach,
insbesondere im Vergleich zu Deutschland.

Der Ablauf ist wie folgt:

1.Vereinbaren Sie mit dem Verkaufer einen Preis, prufen Sie alle
erforderlichen Dokumente wie Eigentumsurkunden usw. und
verhandeln Sie die Vertragsbedingungen.

2.Der Makler nimmt dann eine Anzahlung entgegen, um die Immobilie
vom Markt zu nehmen.

3.Der Vertrag wird dann bei einem vereinbarten Notar unterzeichnet.
Sowohl der Kaufer als auch der Verkaufer missen anwesend sein. Ist
dies nicht moglich, kann der Vertrag von einer Person mit Vollmacht
unterzeichnet werden.

4.Nach Unterzeichnung des Vertrags muss der Restkaufpreis entweder
direkt an den Verkaufer oder in einigen Fallen an das Treuhandkonto
des Notars gezahlt werden. Dies hangt davon ab, was im Vertrag
vereinbart wurde. Es wird auch eine vereinbarte Frist festgelegt,
innerhalb derer Sie die Zahlung abschlieBen mussen.

5.Sobald die vollstandige Zahlung beim Verkaufer eingegangen ist,
werden die Dokumente vom Notar versandt, damit die Anderung der
Eigentumsverhaltnisse bearbeitet werden kann.

6.AnschlieBend muss innerhalb von 15 Tagen eine Kaufsteuer in Hohe
von 3% entrichtet werden (Stempelsteuer).

7.Danach kénnen Sie alle Versorgungsrechnungen usw. auf Ihren
Namen umschreiben lassen.
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Zusatzkosten

Beim Kauf einer Immobilie fallen neben dem endgultigen Kaufpreis immer
einige zusatzliche Gebuhren an. Die wichtigsten Gebuhren sind die
Kaufsteuer (Stempelsteuer) in Hohe von 3 % des Immobilienwertes sowie
die Notar- und Anwaltskosten. Die NotargebUhren variieren je nach Notar
und Immobilienwert. Diese liegen in der Regel zwischen 400 € und 800 €,
kdnnen aber héher ausfallen, wenn der Immobilienpreis deutlich héher
ist. Die Anwaltskosten beginnen in der Regel bei etwa 1.500 €, hangen
aber wiederum davon ab, in welchem Umfang Sie den Anwalt
beauftragen. Eine weitere Gebuhr, die Sie beachten sollten, sind etwaige
Bankgebuhren, wenn Sie Geld aus einem anderen Land nach Montenegro
uberweisen. Diese variieren ebenfalls je nach Land und Bank. Wenn der
Kaufer nicht aus Montenegro stammt und die Sprache nicht spricht, muss
bei der Vertragsunterzeichnung ein Ubersetzer anwesend sein. Die
Kosten hierfir hangen wiederum vom jeweiligen Ubersetzer ab, kdnnen
aber bei mindestens 50 € pro Stunde liegen. Eine Ubersetzung des
Vertrags ist ebenfalls erforderlich und kann ab 15 € pro Seite kosten.

Einen Anwalt beauitragen

Wenn Sie zum ersten Mal eine Immobilie in Montenegro kaufen und sich
nicht sicher sind, wie der Ablauf sein wird, oder keine Zeit haben, in
Montenegro zu sein, um alle Dokumente zu unterzeichnen oder
abzuschlieBen, dann empfehlen wir Ihnen auf jeden Fall, einen Anwalt zu
beauftragen, da dieser alles fur Sie erledigen kann, von der Aushandlung
der Vertragsbedingungen uber die Vertretung als Ihr Bevollmachtigter bis
hin zur Umschreibung der Urkunden und Versorgungsrechnungen auf
Ihren Namen nach dem Kauf. Die Beauftragung eines Anwalts gibt Ihnen
auch die Gewissheit, dass alles rechtzeitig und korrekt erledigt wird.
Allerdings ist ein Anwalt in Montenegro beim Kauf einer Immobilie nicht
unbedingt erforderlich. Wenn Sie Einheimische kennen, die diesen
Prozess selbst durchlaufen haben und Ihnen Ratschlage geben kénnen,
oder wenn Sie gerne wahrend des gesamten Prozesses in Montenegro
sind und alles selbst erledigen méchten, dann ist die Beauftragung eines
Anwalts nicht notwendig.



Steuern

Eines der schwierigsten Dinge beim Kauf einer Immobilie oder beim
Umzug ins Ausland kann es sein, die Steuern zu verstehen. Wer zahlt?
Wann? Wie viel?

Naturlich hat jedes Land seine eigenen Regeln und Steuersatze, aber in
Montenegro ist es im Vergleich zu vielen anderen Landern relativ einfach
und gunstig. Montenegro wird bald der EU beitreten und hat deshalb fur
2022 eine Steuerreform angekindigt. Der Steuersatz in Montenegro ist
jedoch nach wie vor sehr niedrig, insbesondere im Vergleich zu
westeuropaischen Landern, und liegt sowohl fur die Einkommensteuer als
auch fur die Kérperschaftsteuer zwischen 9 % und 15 %, wobei ein
steuerfreies Einkommen von bis zu 700 € gilt.

Beginnen wir mit den Grundsteuern in Montenegro.

Steuern auf Immobilien in Montenegro werden sowohl von Kaufern und
Verkaufern als auch von Vermietern und Eigentumern gezahlt.

Wenn Sie eine Immobilie vom Bautrager kaufen, unterliegt die
Ubertragung der Eigentumsrechte einer Mehrwertsteuer von 21 %, die
jedoch im Immobilienpreis enthalten ist und nur far Gebaude gilt, die
nach dem 1. April 2003 erbaut wurden. Danach unterliegen alle weiteren
Verkaufe einer Stempelsteuer in Hohe von 3 % des Marktwerts der
Immobilie. Diese muss innerhalb von 15 Tagen nach Unterzeichnung des
Kaufvertrags bezahlt werden.

Wenn Sie eine Immobilie besitzen, wird eine jahrliche Grundsteuer sowohl
auf Gebaude als auch auf Grundstlucke erhoben. Die
Steuerbemessungsgrundlage hierfur ist der Marktwert der Immobilie und
liegt in der Regel zwischen 0,25 % und 1,0 %. Bei einigen Arten von
Immobilien, wie z. B. Hotels, kann sie bis zu 5,5 % betragen, wobei
Staatsburger und Personen mit standigem Wohnsitz Anspruch auf
ermaBigte Satze haben. Die Grundsteuer wird in zwei Raten gezahlt,
einmal am 30. Juni und dann erneut am 31. Oktober. Die Eigentumer
erhalten bis zum 30. April einen Bescheid uber die Hohe der Steuer.
Mietsteuer

Mieteinnahmen werden mit 15 % besteuert, wobei die Kosten flr den
Unterhalt der Immobilie abgezogen werden kdnnen.



Verkaufersteuer
Jeder Kapitalgewinn, den ein Verkaufer erzielt, wird mit 15 % besteuert.
Die Kapitalertragssteuer wird nicht erhoben, wenn einer der folgenden
Falle vorliegt:

e Ubertragung von Immobilien

e Die Immobilie ist der Wohnsitz des Steuerpflichtigen.

e Die Immobilie wird zwischen Ehepartnern, Eltern oder Kindern

ubertragen.

Staatsburgerschaft durch Investition
Montenegro bietet ein Programm zur Erlangung der Staatsburgerschaft
durch Investitionen an, das fur diejenigen gilt, die eine Immobilie fur
250.000 € oder mehr in der nérdlichen Region oder fur 450.000 € oder
mehr in der Kustenregion erwerben.
Einkommensteuer und Kérperschaftsteuer
Die Steuersatze sind fur Einkommensteuer und Kérperschaftsteuer
gleich. Steuerpflichtige mit Wohnsitz in Montenegro zahlen Steuern auf
ihr weltweites Einkommen, wahrend Nichtansassige nur Steuern auf ihrin |
Montenegro erzieltes Einkommen zahlen. Steuerpflichtige mit Wohnsitz in
Montenegro sind auBBerdem von der Quellensteuer auf Zinsen und
Lizenzgebuhren befreit. Sobald eine Person mehr als 183 Tage in
Montenegro verbringt oder ein in Montenegro eingetragenes
Unternehmen hat, wird sie steuerlich ansassig. Das Geschaftsjahr
entspricht in Montenegro dem Kalenderjahr, die Einkommensteuer fur
Arbeitnehmer wird auf der Grundlage des Monatsgehalts berechnet und
die Einkommensteuer fur Selbststandige auf der Grundlage des
Jahreseinkommens. Jede Gemeinde erhebt auBerdem eine Zusatzsteuer,
die je nach Gemeinde zwischen 13 % und 15 % liegt. Die
Gesamtsteuerbelastung fur Arbeitgeber liegt zwischen etwa 20 % und 32
%. Die Arbeitgeber ziehen auBerdem einen bestimmten Betrag vom
Gehalt ihrer Arbeitnehmer ab, zum Beispiel: - 6 % fur Sozialabgaben, etwa
6 % fur Renten- und Invaliditatsversicherung und weitere 0,5 % fur
Arbeitslosenversicherung.




Aulenthaltsgenchmigungen

Sobald Sie den Kauf abgeschlossen und alle Unterlagen fur lhre
Immobilie erhalten haben, kdnnen Sie eine Aufenthaltsgenehmigung
beantragen. Die folgenden Dokumente mussen Sie fur den Antrag
mitbringen:
1.List Nepokretnosti, die den Eigentumsnachweis fur eine Immobilie
darstellt - diese darf nicht alter als 6 Monate sein.
2.Nachweis Uber einen Betrag von 3.500 € auf einem
montenegrinischen Bankkonto.
3.Nachweis uber eine mindestens 1-monatige Krankenversicherung in
Montenegro.
4.Kopien des Reisepasses.
5.Polizeiliches Fuhrungszeugnis aus dem Herkunftsland als Nachweis
fur die Unbescholtenheit — auch dieses darf nicht alter als 6 Monate
sein und muss amtlich ubersetzt werden.

Sobald alle erforderlichen Unterlagen eingereicht wurden, beginnt das
Verfahren, dessen Abschluss zwischen vier und sechs Wochen dauern
kann. Die Aufenthaltsgenehmigung ist zwolf Monate gultig und muss
jedes Jahr erneuert werden. Wer hat Anspruch auf eine
Aufenthaltsgenehmigung?

e Auslandische Staatsburger mit einem Anteil von mindestens 50 % an
einer Immobilie in Montenegro.

e Kinder und Ehepartner eines Genehmigungsinhabers.

e Jeder, der sich seit mehr als 5 Jahren mit einer befristeten
Genehmigung in Montenegro aufhalt.

Eine Aufenthaltsgenehmigung kann nur mit dem Kauf einer Wohn- oder
Gewerbeimmobilie erworben werden. Dazu gehoren Hauser und
Wohnungen, Hotels oder Gewerbeeinheiten wie Geschafte, Blros usw.
Einzelpersonen konnen innerhalb von etwa 1 bis 2 Monaten ihren
Wohnsitz in Montenegro nehmen und dies auf verschiedene Weise
beantragen: durch den Besitz eines Unternehmens oder einer Immobilie,
durch eine Anstellung bei einem montenegrinischen Unternehmen oder
durch ein Studium an einer Universitat in Montenegro. Im Folgenden
werden wir einige der Grundlagen fur jede dieser Moglichkeiten erlautern.



Voraussetzungen fur den Erhalt einer Aufenthaltsgenehmigung
Um eine Aufenthaltsgenehmigung zu erhalten, mussen Einzelpersonen
wahlen, uber welchen Weg sie ihren Antrag stellen mochten:

e Kauf einer Immobilie

e Grundung eines Unternehmens in Montenegro

e Arbeitsvertrag mit einem montenegrinischen Unternehmen

e Nachweis Uber ein Studium in Montenegro

Wie erhalt man eine Aufenthaltsgenehmigung?

e Beantragen Sie eine befristete Aufenthaltsgenehmigung und
verlangern Sie diese dann jahrlich fur funf Jahre.

e Beantragen Sie nach funf Jahren mit einer befristeten
Aufenthaltsgenehmigung eine dauerhafte Aufenthaltsgenehmigung.

e Nach zehn Jahren - funf Jahre mit befristeter und funf Jahre mit
dauerhafter Aufenthaltsgenehmigung — kbnnen Sie die
Staatsburgerschaft beantragen.

Zeitrahmen fur den Erhalt einer Aufenthaltsgenehmigung

Alle Antragsteller mussen ein ausgefulltes Antragsformular zusammen
mit den GebUhren und allen erforderlichen Unterlagen einreichen.
Erfolgreiche Antragsteller erhalten ihre Genehmigung innerhalb von etwa
1-2 Monaten nach Antragstellung. Die Genehmigung ist ein Jahr lang
gultig und muss jahrlich erneuert werden. Nach funf Jahren mit einer
befristeten Genehmigung kénnen Antragsteller jedoch eine dauerhafte
Aufenthaltsgenehmigung beantragen.

Bitte beachten Sie auch, dass alle Dokumente, die in einem Land
auBerhalb Montenegros ausgestellt und in einer anderen Sprache als
Montenegrinisch verfasst sind, in Montenegro von einem zugelassenen
Ubersetzer Gbersetzt und abgestempelt werden missen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass Sie als grundlegende
Dokumente und Nachweise entweder einen Nachweis uber den Besitz
eines Unternehmens/einer Immobilie oder einen Nachweis dartuber, dass
Sie von einem Unternehmen in Montenegro eingestellt wurden, oder
einen Nachweis daruber, dass Sie in Montenegro studieren werden,
benotigen.



Daueraufenthaltsgenehmigung

Wenn Sie nach funf Jahren mit einer befristeten Aufenthaltsgenehmigung
eine dauerhafte Aufenthaltsgenehmigung beantragen, andern sich einige
Dinge, aber das Antragsverfahren ist fast dasselbe. Sobald Sie eine
dauerhafte Aufenthaltsgenehmigung erhalten haben, kdnnen Sie:
e die gleiche Genehmigung funf Jahre lang behalten, ohne sie erneuern
Zu mussen
e Montenegro fur mehr als einen Monat am Stuck verlassen

Aufenthaltsgenehmigung fur Firmeninhaber

Um durch die Grundung eines Unternehmens eine
Aufenthaltsgenehmigung zu erhalten, muss die Person, die das
Unternehmen grindet, sich selbst zum Geschaftsfihrer ernennen und
sich auBBerdem ein monatliches Gehalt auszahlen. AuBerdem muss
nachgewiesen werden, dass man Buroraume besitzt oder mietet und ein
Privat-/Geschaftskonto in Montenegro hat. Neben einigen weiteren
Anforderungen und einer Gebuhr kann man auf diese Weise relativ
einfach und schnell eine Aufenthaltsgenehmigung erhalten.
Im Folgenden sind einige grundlegende Voraussetzungen aufgefuhrt, die
Antragsteller fur eine Aufenthaltsgenehmigung als Unternehmer erfullen
mussen:
e Grunden Sie ein Unternehmen in Montenegro.
e Ernennen Sie sich selbst zum Geschaftsfuhrer.
e Erdffnen Sie ein persdnliches/geschaftliches Bankkonto in
Montenegro.
e Mieten/kaufen Sie Buroraume, von denen aus Sie lhre Geschafte
tatigen werden — diese durfen nicht mit Ihrem personlichen
Wohnraum identisch sein.

Die jahrlichen Kosten fur die Grindung eines Unternehmens in
Montenegro beginnen bei etwa 3.000 € und steigen je nach
Jahreseinkommen.



Sachversicherung

Nach dem Kauf Ihrer Immobilie in Montenegro ist eine der nachsten
wichtigen Uberlegungen die Sachversicherung. Insbesondere wenn Sie
nicht vorhaben, dauerhaft in der Immobilie zu wohnen, aber auch wenn
Sie dies tun, kann jederzeit unerwartet etwas passieren.

Dinge wie Brande, Uberschwemmungen, Einbriche usw. kdnnen jederzeit
und in jedem Land passieren. Wir empfehlen daher, immer vorbereitet zu
sein und eine gute Versicherungsgesellschaft zu finden, die Ihnen dabei
hilft, Ihre spezifischen Bedurfnisse abzudecken. AuBBerdem liegen etwa 40
% des Territoriums Montenegros in einer Zone mit erwarteter seismischer
Aktivitat, was bedeutet, dass das Land regelmaBig von kleinen Erdbeben
heimgesucht wird. Obwohl diese fast immer geringflgig sind und keine
Schaden verursachen, ist es dennoch sicher und empfehlenswert, sich in
Form einer Sachversicherung abzusichern.

Sachversicherungen in Montenegro

Der Abschluss einer Versicherung in Montenegro ist recht einfach und
bequem, da das Verfahren fur alle gleich ist, unabhangig davon, ob Sie die
Staatsburgerschaft oder eine Aufenthaltsgenehmigung besitzen, im
Ausland leben usw. Bei einigen Versicherungsgesellschaften kdnnen
Policen auch online aus dem Ausland abgeschlossen und bezahlt werden.

In Montenegro gibt es unterschiedliche Policen, je nachdem, ob es sich
bei Ihrer Immobilie um eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus/eine Villa
handelt. Versicherungsgesellschaften decken nicht den Marktwert der
Immobilie ab, sondern immer den Wert des Gebaudes/der Konstruktion
der Immobilie.

FUr Wohnungen ist in der Regel eine kleinere Police erforderlich, da im
Gegensatz zu einem Haus nicht so viele Elemente zu versichern sind. Eine
Versicherungspolice fur ein Haus oder eine Villa kann hingegen alles
abdecken, von Mobeln uber Swimmingpools im Garten bis hin zur Art der
Umzaunung Ihres Grundstucks.



Welche Unterlagen werden fur eine Sachversicherung bendétigt?

e Kopie des Reisepasses oder Personalausweises

e Adresse der Immobilie

e GroBe/Flache der Immobilie

e Baujahr

e Angaben dazu, ob es sich um eine Wohnung oder eine Villa handelt
und ob die Immobilie bewohnt ist oder nicht

Versicherungstarife

Im Allgemeinen werden fur dauerhaft bewohnte Immobilien
Versicherungspramien in Hohe von etwa 1 € pro m? jahrlich erhoben,
wahrend fur Immobilien, die nur gelegentlich oder bis zu einer
bestimmten Anzahl von Monaten pro Jahr bewohnt werden, etwa 50 %
mehr berechnet werden.

Versicherungsgesellschaften

Es gibt eine Reihe von Versicherungsgesellschaften in Montenegro, wir
empfehlen jedoch, sich fur eine unserer Top 3 zu entscheiden: UNIQA,
Lovcen oder Sava Montenegro.



Hypotheken und Darlehen

Leider ist die Vergabe von Hypothekendarlehen an Auslander in
Montenegro ein relativ neues Konzept, was bedeutet, dass nur sehr
wenige Banken diese Option anbieten und in der Regel nur groBere,
internationale Banken Kredite vergeben. Bei den wenigen Banken, die
dies tun, kann es jedoch relativ einfach sein, und aufgrund der Tatsache,
dass der Verkauf von Luxusimmobilien und -projekten zunimmt, kommen
immer mehr Banken auf die Idee, Hypothekendarlehen zu vergeben.

Vor diesem Hintergrund gibt es einige wichtige Dinge, die Sie im Voraus
wissen sollten:
e Die meisten Banken, die einen Kredit anbieten, erheben eine
Bearbeitungsgebuhr von ca. 2 %.
e Kredite betragen in der Regel nur 50 % des Immobilienwertes oder bis
zu 300.000 € - je nachdem, welcher Betrag niedriger ist.
e Die meisten Banken bieten nur Hypotheken mit einer Laufzeit von 10
bis 20 Jahren an.
e Eine private Hypothekenversicherung ist obligatorisch.

Derzeit liegen die Zinssatze bei etwa 5,6 %, je nach Bank, aber im Laufe
der Jahre sind sie bekanntermaBen schon bis zu 9 % gestiegen. Wir
empfehlen daher, zu bedenken, dass der Zinssatz in den nachsten Jahren
wieder steigen konnte.

Die Bedingungen fur Hypotheken fur Auslander unterscheiden sich von
Bank zu Bank. Wir empfehlen Ihnen daher, sich im Voraus mit mehreren
verschiedenen Banken in Verbindung zu setzen. Wenn Sie dennoch eine
Hypothek oder einen Kredit aufnehmen méchten, empfehlen wir Ihnen
die folgenden Banken, die Hypotheken fur Auslander anbieten:

e Erste Bank Montenegro

e LovcCen Bank

e Prva Bank

e Crnogorska Komercijalna Banka (CKB)
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