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SUMMARY



1. UVOD

1.1. Problem istraZivanja

,Demografska kretanja u svijetu obiljezava trend sve brzeg starenja stanovniStva, rastuce
socijalne nesigurnosti starije populacije zbog niskih primanja i izdvajanje sve viSe
proracunskih sredstava za zbrinjavanje starije populacije. Posebno su ugrozene osobe s niskim
mjesecnim primanjima, kao Sto su umirovljenici, stariji korisnici socijalne pomoci, starije
poljoprivredno stanovni$tvo s niskim mirovinama, ¢esto 1 bez mirovina i opcenito starije

osobe koje nemaju redovita primanja“ (Leko i Tuskan, 2009, str. 133).

Starenje stanovnisva kao demografski trend dovodi i do smanjenja kvalitete Zivota starije
populacije. Razvoj medicine, kvalitetnija zdravstvena zastita i poboljSanje radnih uvjeta doveli
su do produzivanja ljudskog vijeka, ali i potrebe za ispunjavanje primarnih potreba starijih,
kako bi ova populacija aktivno doprinosila vlastitoj dobrobiti i svojoj obitelji (Zganec et al.,
2007, str. 174).

Walker et al. (2006., str. 17) izdvajaju socijalnu iskljuenost kljuéni problem starije
populacije. Fenomen socijalne isklju¢enosti starijih ljudi moze se odnositi na razlicite aspekte
njihovog zivota, a obi¢no ukljucuje dimenziju socijalnih odnosa, participaciju u kulturnim
aktivnostima, pristup sluzbama u lokalnoj zajednici, iskljuCenost iz susjedstva, pristup i

redistribuciju financijskih i drugih materijalnih dobara.

Jedan od glavnih problema mnogim starijim gradanima je kako si priustiti Zivjeti u svojoj kucéi
tijekom mirovine. Stariji gradani zbog unapredenja kvalitete Zivota danas$njeg Covjeka Zive
duze i veéina su vlasnici ku¢a. Mnogi zive od fiksnih prihoda ili privatnih investicija koji u
veéini slucajeva ne pokrivaju njihove financijske potrebe. Potrebni su im dodatni izvori
prihoda kako bi pokrili dnevne troskove ili neke veée troskove kao §to su zdravstvena njega i

ku¢éni popravcei (Wong i Garcia, 1999, str. 4).



»Za osobe koje nemaju dovoljno novca za financiranje tekuce potro$nje i za svakodnevne
zivotne potrebe, ali najéesée posjeduju vrijedne kuce, stanove ili druge nekretnine u svom
vlasni$tvu, u kojima zive i koje ne namjeravaju prodavati, (,,Home Rich — Cash Poor* —
,»Bogati nekretninama — SiromaS$ni novcem®) otvorena je nova moguénost povecanja
mjesecnih prihoda koriStenjem financijske tehnike hipotekarnog kreditiranja — ,,obrnute

hipoteke* (Reverse Mortgage*“)*“ (Leko i Tuskan, 2009, str. 133).

Problem ovog istrazivanja je utvrditi pojavu i nacin primjene modela obrnute hipoteke
u izabranim zemljama. Komparativnom analizom ukazuje se na njene pozitivne/negativne
ucinke, razinu implementacije u promatranim zemljama, utjecaj na stariju populaciju, kreditne
institucije i drustvo u cjelini. Takoder se daje osvrt na situaciju u Republici Hrvatskoj, te $to bi
ona mogla nauciti i primijeniti iz modela obrnute hipoteke, na temelju prakse odabranih

zemalja.

1.2. Predmet istrazivanja

Predmet istrazivanja ovog rada je analiza dosadaSnjih istrazivanja primjene modela obrnute
hipoteke u praksi na primjeru odabranih zemalja, te se utvrduje utjecaj obrnute hipoteke na
ukljucivanje starije populacije u financijski i drustveni aspekt. Komparativnom analizom
odabranih zemalja, cilj je utvrditi sli¢nosti i razlike izmedu modela obrnute hipoteke u tim
zemljama, te ukazati na prednosti/nedostatke, uspjesnost i utjecaj modela obrnute hipoteke na
kvalitetu Zivota starijeg stanovniStva, na financijske institucije i drZzavnu korist. Takoder se
povlaci paralela izmedu promatranih zemalja i Republike Hrvatske, te daje uvid u ocekivanja

od moguceg uvodenja i1 primjene modela obrnute hipoteke.

Mattasi (2003.) zakljuuje da starenje stanovniStva ima negativne posljedice na daljnji
demografski i gospodarski razvoj. U demografskom smislu, proces starenja stanovnistva
negativno utjece na ukupno kretanje 1 strukturu stanovnistva. U gospodarskom smislu, starenje
stanovniStva utjeCe na porast i smanjenje broja stanovnika u radnoj dobi te na stupanj
aktivnosti ukupnog stanovnisStva. Upravo zbog negativnih posljedica koje izaziva, problem

starenja stanovniStva postao je tema raznih rasprava i razmatranja stru¢ne i Sire javnosti.



,Financiranje obrnutom hipotekom prvo se pojavilo u Velikoj Britaniji ranih 1930-ih godina,
tijekom 1970-ih obrnuta hipoteka se prosirila i na ostale dijelove Europe i 1980-ih godina na
SAD. Unato¢ dugoj povijesti postanka obrnute hipoteke, njena upotreba porasla je tek zadnjih
nekoliko godina i danas se najvise primjenjuje na americkom podrucju (SAD, Kanada) u
Velikoj Britaniji, Novom Zelandu i u nekim europskim zemljama, dok se na ostalim trzistima

tek o¢ekuje njeno uvodenje i Sira primjena“ (Leko 1 TuSkan, 2009, str. 134).

Wong i Garcia (1999, str. 6) definiraju obrnutu hipoteku kao vrstu zajma na vrijednost doma
za vlasnike starije od 62 godine pri ¢emu mogu vrijednost kuée pretvoriti u gotovinu
istovremeno zadrzavajuci ku¢u bez da moraju odmah poceti s otplatom. Izraz "obrnuta" odnosi
se na Cinjenicu da umjesto da duznik isplac¢uje mjesecni iznos zajmodavcu, ovaj to isplacuje
duzniku. Ovisno o programu duznik nece morati otplatiti zajam ili obracunatu kamatu dok god
Zivi u svojoj ku¢i ili za odredeni broj godina. To zna¢i da je obrnuta hipoteka zajam S
povecanjem duga, Kako se gotovina isplati unaprijed duzniku, kamata se obracunava i slaze
tako da tijekom vremena ukupan iznos duga znacajno raste. Novac dobiven putem obrnute
hipoteke moze se koristiti za bilo koju namjenu. Najce$¢e duznici koriste novac za

svakodnevne Zivotne troskove, popravke kuce ili kuénu njegu.

Na taj se nacin umirovljenicima, odnosno svim starijim osobama koje posjeduju nekretninu
osigurava novi izvor financiranja u slucaju potrebe za nadopunom teku¢ih prihoda, a
istovremeno im je zajamceno pravo dozivotnog ostanka u vlastitom domu. Stoga je medu

starijom populacijom poZzeljna popularizacija ove financijske usluge (Leko i Tuskan, 2009, str.
142).

1.3. Ciljevi istraZivanja

Temeljni cilj rada je poblize objasniti primjenu modela obrnute hipoteke u praksi, na temelju
odabranih zemalja. Pomo¢ni ciljevi su objasniti pojam obrnute hipoteke, povijesni pregled,
uzrok pojave u navedenim zemljama, osnovnu ideju ovog modela, ograniCenja i rizike
povezane s njim. Pomoc¢ni ciljevi su usmjereni na utvrdivanje sve veceg problema starije

populacije i posljedica koje proizlaze iz toga.



Ovaj rad odgovara na sljedeca istrazivacka pitanja:
«  Sto je to obrnuta hipoteka?
» Koja je osnovna ideja obrnute hipoteke?
» Kaoji su uzroci pojave obrnute hipoteke?
* Koje kategorije stanovnistva je koriste?
» Kako se koriste sredstava obrnute hipoteke?
* Koja su ograni¢enja obrnute hipoteke?
+ Kaoji su rizici obrnute hipoteke?
» Kaoji su parametri odnosa obrnute hipoteke?
* Koje su razlike izmedu obicne i obrnute hipoteke?
» Koje su prednosti i nedostaci obrnute hipoteke?
» Koje su strategije za stariju populaciju Ministarstva socijalne politike i mladih u
Hrvatskoj?
» Koje su prednosti i nedostaci ugovora o dosmrtnom i dozivotnom uzdrzavanju?
« Sto Hrvatska moZe nauciti i primijeniti u modelu obrnute hipoteke od odabranih

zemalja?

Ovaj rad nema istrazivackih hipoteza jer se provodi izvidajno istrazivanje. Odgovorima na
istrazivaCka pitanja 1 komparativnom analizom, dolazi se do cilja ovog rada 1 pruzaju se

informacije za daljnja istrazivanja ove problematike.

1.4. Metode istraZivanja

S obzirom na razli¢itost pojedinih dijelova diplomskog rada, te sukladno potrebama pojedinog
dijela, u ovom radu Koriste se razlic¢ite metode istrazivanja. Zbog pouzdanosti i efikasnosti ove

metode koriste se zajedno.

U prvom teorijskom dijelu rada koriste se opéenite metode istrazivanja, vrsi se analiza
znanstvene 1 strucne literature inozemnih 1 nekolicine hrvatskih autora. Za kvalitetnu
sistematizaciju postojece literature, koriste se metode analize i sinteze. Metodom analize,
pojmovi i zakljucci drugih autora, rastavljaju se na manje cjeline, dok se metodom sinteze

putem sastavljanja manjih cjelina formiraju u vec¢u jedinstvenu cjelinu. Prilikom analiziranja



literature, koristi se deskriptivna metoda kako bi se opisali elementi cjeline, te dobila
empirijska potvrda odnosa i veza. Za preuzimanje tudih rezultata istrazivanja, Stavova i
zakljucaka koristi se metoda kompilacije. Na taj nacin, dobiva se teorijski dio o obrnutoj
hipoteci i prikazuje se analiza dosadas$njih istrazivanja. Zaklju¢ivanje se vrsi induktivnom i
deduktivnom metodom. Induktivnom metodom do zakljucka se dolazi na temelju
pojedinacnih Cinjenica. Deduktivnom metodom iz opc¢ih stavova se izvode pojedinacni

zakljucci.

U empirijskom dijelu rada primjenjuje se komparativna metoda, analizira se model obrnute
hipoteke u izabranim zemljama, usporeduju se iste ili srodne ¢injenice, utvrduju se njihove
slicnosti 1 razli¢itosti. Analiza je potkrijepljena podacima, koji su prikupljeni iz razli¢itih

izvora.

1.5. Doprinos istraZivanja

Doprinos istrazivanja ovog diplomskog rada je uvid u sliku primjene modela obrnute hipoteke
u izabranim zemljama. Istrazivanje proizlazi iz analize dosadasnjih istrazivanja na primjeru
odabranih zemalja i primjene obrnute hipoteke u praksi, te doprinosi boljem shvacanju
fenomena obrnute hipoteke. Analizom dosadasnjih istrazivanja pokazuju se koristi i rizici za

starije stanovni$tvo kao korisnike obrnute hipoteke, za kreditore, ali i druStvo u cjelini.

Komparativhom analizom utvrduje se uspjeSnost modela, prednosti/nedostaci, te slicnosti 1
razlike primjene modela izmedu odabranih zemalja. Takoder se utvrduje u kojoj mjeri su opca
teorijska nacela obrnute hipoteke 1 praksa koriStenja iste povezane u izabranim zemljama. U
konac¢nici povlaci se paralela sa Republikom Hrvatskom 1 ukazuje na potencijal
implementacije obrnute hipoteke, te pretpostavke za naznake njene primjene i uspjesnosti

zazivljavanja u Republici Hrvatskoj.



1.6. Struktura diplomskog rada

Rad se sastoji od pet cjelina.

U prvom dijelu rada definira se problem i predmet istrazivanja, ciljevi te istrazivacka pitanja

na koje ovaj rad daje odgovore. Nakon toga se iznose metode 1 doprinos istrazivanja.

Drugi dio je teorijski pristup tehnike hipotekarnog kreditiranja obrnute hipoteke. Pojmovno se
definira obrnuta hipoteka, njena osnovna ideja te sve potrebne informacije za njeno

provodenje. Takoder se detaljno analiziraju prednosti i nedostaci obrnute hipoteke.

Treci dio rada bavi se globalnim demografskim fenomenima, trendom starenja stanovnistva,
socijalne nesigurnosti i financijske iskljuéenosti, §to ugrozava financijski i drustveni aspekt

starijeg stanovniStva, a izaziva pojavu obrnute hipoteke.

Cetvrti dio rada je temeljni dio rada, empirijski pregled u kojem se prikazuje analiza
dosadasSnjih istraZivanja modela obrnute hipoteke u Velikoj Britaniji gdje se on prvi put
pojavio, te u SAD-u gdje se model najvise primjenjuje. Takoder se analizira nekolicina
dosadasnjih istrazivanja u Indiji, Italiji, Cileu i Spanjolskoj. Komparativnom analizom
prikazuju se sli€nosti i1 razlike modela medu navedenim zemljama, izmedu zemalja gdje je
model ve¢ ostvario popularnost primjene i zemalja gdje je u samim pocecima primjene.
Naposljetku daje se 1 kratak osvrt na moguéi potencijal financiranja obrnutom hipotekom u

Republici Hrvatskoj.

Peti dio posljednji je dio rada i u njemu se nalazi zakljuak. U tom dijelu daju se zavrsni
zakljucci na temelju provedenih istrazivanja. Na kraju rada dan je pregled koriStene literature

te sazetak na hrvatskom i engleskom jeziku.



2. TEORIJSKI ASPEKT MODELA OBRNUTE HIPOTEKE

2.1. Pojam i osnovna ideja obrnute hipoteke

Bogatstvo nekretninom ¢ini vecéinski dio nemirovinskog bogatstva starije populacije. Starije
osobe suocavaju se sa problemom kako iskoristiti stambeno bogastvo za danasnju potrosnju
bez prodaje nekretnine. Mayer i Simsons (2003, str. 235) isticu moguce rjeSenje ovog
problema u relativno neobi¢nom financijskom instrumentu, obrnutoj hipoteci, koja omogucuje

potrosacu odgovarajuéi kapital i nastavak zivota u nekretnini.

Shan (2011, str. 27) smatra da obrnuta hipoteka moze biti privlatna opcija mnogim Starijim
gradanima kojima je potreban dodatni dohodak. Ova opcija, ako se koristi na pravilan nacin,
moze omoguciti starijem gradaninu koji je vlasnik kuée da zadrzi financijsku neovisnost 1
adekvatan standard zivota tako da se nekretnina pretvori u gotovinu oslobodenu poreza.
DuzZnik obrnute hipoteke zadrzava vlasni$tvo nad ku¢om tijekom obrnute hipoteke i ne mora
mjesecno isplacivati davatelja hipoteke. Umjesto toga, obrnuta hipoteka se vraca postupkom

prodaje kuée nakon $to je duznik proda, odseli se ili premine.

,,Kredit za financiranje kupnje stana ili za adaptaciju privatnih stambenih prostora spada pod
zajednicki naziv stambeni hipotekarni krediti. Kupnja stambenog prostora u obliku kuca i vise
obiteljskih stanova daje prednost dugoro¢nom kreditu — o0bi¢no izmedu 15 do 30 godina — Koji
je osiguran samom tom imovinom. Takvi krediti mogu nositi bilo fiksnu kamatnu stopu ili, $to

je vise uobicajeno u posljednje vrijeme, promjenjivu kamatnu stopu* (Rose, 2003, str. 598).

Kod obi¢nih hipotekarnih kredita dug se s vremenom smanjuje otplatama mjesecnih rata, a
raste udjel duznika u vrijednosti kupljene kuce/stana. Kod obrnute hipoteke dug se s
vremenom povecava, a smanjuje se udjel vlasnika u vrijednosti nekretnine. Obi¢na hipoteka je
»opadaju¢i dug, a rastuéa imovina“ dok je obrnuta hipoteka ,rastu¢i dug, a opadajuca
imovina“. Leko i Tuskan (2009, str. 135) objaSnjavaju da korisnik tradicionalnog
hipotekarnog kredita otplacuje kreditoru glavnicu i pripadaju¢e kamate, dok kod obrnute
hipoteke kreditor pri odobrenju kredita isplac¢uje korisniku iznos glavnice u novcu. Dug se s
vremenom obracunava i raste primjenom ugovorenog kamatnjaka na koristeni iznos sredstava,
ali ¢e kreditor glavnicu i kamate naplatiti iz vrijednosti nekretnine tek kod konacnog
zatvaranja kredita. Svrha obic¢ne hipoteke je stjecanje vlasnistva nad nekretninom u dugom
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roku, a kod obrnute hipoteke nekretnina sluzi za dobivanje kredita u novcu za danasnju
potrosnju korisnika. Nekretnina sluzi kao instrument osiguranja isplate kredita, a kreditor se
kod zatvaranja kredita naplacuje iz prodajne cijene zalozene nekretnine. Nekretnina kod
tradicionalnog hipotekarnog kredita sluzi kao kolateral, ali duznik mora imati i redovita
mjesecna primanja i ispuniti druge kreditne uvjete kojima se osigurava otplata kredita. Kod
obrnute hipoteke duznik ne mora ispunjavati uobicajne uvjete za hipotekarne kredite jer nece
otplac¢ivati kredit dok je ziv, dok ne proda nekretninu ili dok koristi nekretninu za stanovanje.
Tradicionalnim hipotekarnim kreditom duznik tek stjece nekretninu, a kod obrnute hipoteke
uvjet odobrenja kredita je ¢isto vlasnis$tvo nad nekretninom. Istekom roka kod obi¢ne hipoteke

duznik vise nista ne duguje, a kod obrnute kredit se naplacuje tek po isteku roka.

Prema Mayeru i Simsonsu (2003, str. 235-238) obrnuta hipoteka ima drugaciji princip
odobravanja za razliku od tradicionalnog hipotekarnog kreditiranja, jer duzniku ne moze biti
odbijen zajam zbog loSe kreditne sposobnosti poSto se to uopée ne uzima u obzir prilikom
odobravanja kredita. Vjerovnik pribavlja kreditno izvjesée, da bi bio siguran da duznik ne
duguje vladi bilo koju sumu. Ukoliko duguje, duznik mora iskoristiti jedan dio svog novca od
obrnute hipoteke kako bi vratio dugove prije nego §to zapocne troSiti novac na svoje potrebe.
Jedna od prednosti obrnute hipoteke je to §to moze pomo¢i isplatiti preostali dug tradicionalne
hipoteke. Vjerovnik odreduje koliko novca moze posuditi, a zatim oduzima iznos koji duznik
jos uvijek duguje iz svojih raspolozivih sredstava. Tim novcem se isplati prvi kredit, a nakon

toga korisnik obrnute hipoteke raspolaze s ostatkom novca.

Rose (2009, str. 3) isti¢e da je za razliku od klasi¢ne hipoteke, obrnuta hipoteka zajam bez
prava prijenosa potraZivanja. Po uvjetima ugovora zajmodavac ne moze potrazivati ni od
kucevlasnika ni od njegovih nasljednika viSe od trziSne vrijednosti ku¢e kad zajam dode na
naplatu, osim ako se kuca proda pa kucevlasnik ili njegovi nasljednici ne otplate dug, a stanje
zajma premasuje vrijednost kuce. Ako se kuca proda zajmodavac mora prihvatiti postupak
prodaje kao punu isplatu ¢ak i ako je stanje zajma vece od stanja prodaje. Institucije koje nude
zajmove obrnutih hipoteka obicno koriste duze preuzimanje od ocekivanog zivotnog vijeka
duZnika, a kamatne stope obrnute hipoteke su viSe od standardnih hipoteka. Kljucne razlike

izmedu obrnute 1 tradicionalne hipoteke razvidne su takoder iz tablice 1.
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Tablica 1: Obrnuta hipoteka i tradicionalni hipotekarni kredit

Obrnuta hipoteka Hipotekarni kredit

Namjena kredita Pretvaranje nelikvidne imovine u Stjecanje vlasnistva nad kucom ili
likvidnu zbog financiranja tekué¢ih ~ stanom
izdataka i poboljSanja kvalitete

Zivota
Duznik prije zaduZivanja Nekretninu Vrlo malo (dio na osnovi ucesc¢a) ili
posjeduje nista od vrijednosti nekretnine
Duznik po zatvaranju kredita  Vrlo malo ili nista u vrijednosti Nekretninu u cijelosti
posjeduje nekretnine jer je dobio novc€ani iznos

kroz obrnutu hipoteku
Za vrijeme otplate kredita Kreditor doznacuje sredstva duzniku | Duznik otplacuje kredit prema

prema ugovorenom otplatnom planu, ugovorenom otplatnom planu,
dug se povecava, a udjel duznikau | ukupan dug se smanjuje, a udjel
vlasni$tvu nekretnine otpada duznika u vlasni$tvu nekretnine se
povecava
Izvor: Leko, V., Tuskan, B. (2009): ,Financiranje osoba starije Zivotne dobi tehnikom obrnute hipoteke®,
Racunovodstvo i financije, br. 6., str. 136

,Dug po starom kreditu ne smije biti vec¢i od vrijednosti koja se dobije izraCcunom obrnute
hipoteke. Korisnici obrnute hipoteke ne gube do tada steCena prava kao $to su pravo na
mirovinu, na socijalnu pomoc¢ ili na zdravstveno osiguranje. lako kreditor kupuje dio ili cijelu
nekretninu, na primljena nov¢ana sredstva korisnik ipak ne placa porez, jer se prema poreznim
propisima nekretnina kod odobravanja obrnute hipoteke ne prodaje, pa se primici iz kredita ne
tretiraju kao dohodak* (Leko i Tuskan, 2009, str. 135).

Rose (2009, str. 2) definira obrnutu hipoteku kao financijski ugovor po kojem vlasnici
nekretnine u dobi od 62 godine ili vise mogu pretvoriti vrijednost svoje kuce u gotovinu,
kreditnu liniju, mjese¢no primanje za odredeni broj godina, garantirani mjese¢ni dohodak za
zivota ili kombinaciju dostupnih opcija, bez da se moraju odreci vlasniStva ili Zivota u kudi.
Koli¢ina novca koju dobiju ovisi o vrijednosti kuce, o dobi vlasnika, bra¢nom statusu, dobi
supruznika i trenutnoj kamatnoj stopi koja se koristi za izra¢un vrijednosti kuc¢e koja ¢e biti
isplacena vlasniku. Nakon smrti ili selidbe vlasnika, zajam dolazi na naplatu i isplacuju ga ili
vlasnik ili njegovi nasljednici ili se naplacuje od prodaje kuce. Bilo koji visak od prodaje kuce

daje se vlasniku ili njegovim nasljednicima.

Prema Irving i Roughan (2005, str. 6) $to je stariji duznik, to je veca koli¢ina novca koju on

moze dobiti u skladu s vrijednosti zaloga te iznosom glavnice. Troskovi povezani s obrnutom
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hipotekom mogu biti visoki. Kao i kod obi¢ne hipoteke na kuéu, duZznici moraju platiti
troskove kamata te troSkove zatvaranja koji se odnose na procjene i nadzor, zajedno sa ostalim
troSkovima tipi¢no povezanim sa kreditima. Tu je i naknada za mjesecno servisiranje, te
naknada za hipotekarno osiguranje (kada se radi o osiguranju koje pokriva drzava). Sve ove

naknade duznik ne mora platiti odmah nego tokom trajanja kredita.

Rose (2009, str. 9) smatra da potpisivanje ugovora obrnute hipoteke u slu¢aju da vlasnik zeli
ostaviti kuéu kao dio nasljedstva treba obaviti nakon Sto se istraze sve druge opcije kao i
ukupni troskovi i1 pogodnosti opcija. TroSkovi obrnute hipoteke opcenito se smatraju viSima
zbog znacajnih troSkova prije zakljuéivanja i mogu biti jako visoki ako se radi o ugovoru
kraceg trajanja ili ako je vrijednost kuée jako mala. Ako je ostavljanje nekretnine
nasljednicima vazno, onda obrnuta hipoteka mozda i nije prava opcija za povecanje primanja

u mirovini.

Ipak, ,,potreba za obrnutim hipotekama raste zbog sve veceg broja starijeg stanovnistva, zelje
da se stari na poznatom mjestu i zbog povecanih zdravstvenih i sli¢nih troskova za starije

gradane® (Taylor, 2013, str. 3).

2.2. Povijesni pregled razvoja obrnute hipoteke

,Financiranje obrnutom hipotekom prvo se pojavilo u Velikoj Britaniji ranih 1930-ih godina
pod nazivom ,,home-equity reversion“. Tijekom 1970-ih obrnuta hipoteka postupno se, ali u
manjim razmjerima prosirila i na ostale dijelove Europe i kona¢no, 1980-ih na SAD* (Leko i

Tugkan, 2009, str. 134).

Sukladno, Wong i Garcia (1999, str. 6-10) iako se razli¢iti oblici obrnutih hipoteka na
podruc¢ju SAD-a nude jos od 1970-ih, tek je 1989. kada je stambeni i urbani razvoj (eng. HUD
— Housing and Urban Development) uvodenjem programa pretvorbe vrijednosti doma u
nekretninu (eng. HECM - Home Equity Conversion Mortgages), pod kojim HUD osigurava
zajmove obrnute hipoteke sklopljene pod uvjetima pravila HECM-a, te kad je federalna

uprava za stanovanje (eng. FHA - Federal Housing Administration) usla na trziste sa HECM
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programom ta industrija pocela znacajno rasti. Do tada je postojao nedostatak osiguranja kao i
sekundarnog trziSta. Rast industrije obrnute hipoteke dodatno je pojac¢an ulaskom Fannie Mae
(eng. Federal National Mortgage Association) na sekundarno trziSte kao kupca drzavno
osiguranih zajmova. HECM program izvorno je bio pokusni program Kkoji je obuhvacao
ukupno 50.000 zajmova, te koji je dopustao samo odredenom broju izabranih zajmodavaca da
u tom sudjeluje. Fannie Mae je 1995. uvela vlastiti program, obrnutu hipoteku zadrzavanja
doma. Ovaj novi proizvod je nudio vise ograni¢enje zajma nego program HECM, te jeftinije
opcije za potencijalne duznike od onih dostupnih kroz nevladine programe. HECM program je
1998. godine prosiren i dobiva stalan status sa novim brojem od 150.000 zajmova. Danas
postoje (u SAD-u) tri glavna dostupna proizvoda obrnute hipoteke: HECM, ,,zadrzavanje
kuce* koji nudi Fannie Mae te ,,plan financijske slobode®. Korporacija za financijsku slobodu
fondova starijih gradana, (eng. Financial Freedom Senior Funding Corporation) koja je razvila
,plan financijske slobode”, je privatni, profitni zajmodavac ¢ije zajmove ne osigurava
federalna vlada i ne prodaju se kroz Fannie Mae. Industrija zajma obrnute hipoteke znacajno
je porasla od uvodenja programa HECM 1 ,,zadrzavanje doma“ te razvoja sekundarnog trzista
za zajmove. Prije 1990. samo je oko 3.000 obrnutih hipoteka sklopljeno Sirom SAD-a. Od
1990.- 1992., nakon $to je pokrenut HECM program, sklopljeno je 5.000 ugovora. Najbrzi rast
bio je u razdoblju od 1993.-1998. u kojem je sklopljeno 46.570 ili 85% svih obrnutih hipoteka.
Postoje pokazatelji za veliko potencijalno trziste obrnutih hipoteka. U prvih Sest mjeseci
nakon najave programa ,,zadrzavanje doma“, Fannie Mae primila je 100.000 poziva klijenata

koji su trazili informacije 0 obrnutoj hipoteci.

,HECM program je bio prvi nacionalni program obrnute hipoteke koji je nudio sigurnost
starijoj populaciji preko federalno zajamcenog kredita. Odjel za stambeni i1 urbani razvoj
SAD-a je jamcio zajmodavcima da ¢e agencija otkupiti viSak kredita po njegovom prekidu ili
ako duznici vise ne mogu sami financirati kredit. Kongres je napravio program stalnim 1998. i

povecao broj dozvoljenih kredita na 150.000 godisnje* (Davidoff i Welke, 2004, str. 5).

Prema NRMLA (eng. National Reverse Mortgage Lenders Association) (2012.) rast HECM
programa je u pocetku bio spor, sa godiSnjim brojem novih kredita ispod 8.000 sve do 2002.
godine. Od 2006.-2007. je broj odobrenih HECM kredita povecan sa 76.282 na 107.367, §to je
povecanje od 42%. Grafikon 1 predstavlja rast HECM programa od njegovih pocetaka, pri

¢emu svijetlo plave kolone oznacavaju HUD programe, a tamnije kolone FHA programe.
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Graf 1: Broj HCEM kredita u periodu od 1990.-2012.

Izvor: lzrada studentice prema National Reverse Mortgage Lenders Association (NRMLA), 2012,

www.nrmlaonline.org , [18.06.2016]

Leko i Tuskan (2009, str. 140) navode da je obrnuta hipoteka znacajnije prisutna u Velikoj

Britaniji, Svedskoj, Irskoj, Kanadi, Novom Zelandu, Australiji, Singapuru i Indiji.

2.3. Ugovaranje i korisStenje sredstava obrnute hipoteke

Kako bi se kvalificirao za obrnutu hipoteku, duznik mora imati 62 ili viSe godina, te u vecini
slucajeva posjedovati kucu urednih papira, u cijelosti ili tek sa malom otplatom hipoteke.
Kuc¢a mora biti mjesto stanovanja duznika. Jedna od prednosti obrnute hipoteke je da se od
duznika ne trazi nikakav dokaz o primanjima, pa se tako i oni sa niskim primanjima mogu

kvalificirati sve dok zadovoljavaju ostale uvjete (Wong i Garcia, 1999, str. 6)

Obicno duznik posjeduje kucu u cijelosti ili ima manji zajam uz dovoljno preostale vrijednosti
kuce. Sredstva od zajma mogu se koristiti za isplatu postojeceg hipotekarnog duga ili za drugo
Sto odabere duznik. DuZnik nema nikakva plac¢anja ve¢ zajmodavac daje novac duzniku na
razne naine ovisno o ugovoru o zajmu obrnute hipoteke. Iznos koji duznik prima ovisi o
njegovoj dobi, vrijednosti kuée i kamatnim stopama na po&etku i tijekom zajma. Sto je duznik

stariji to je iznos veci razmjerno vrijednosti kolaterala (Irving i Roughan, 2005, str. 2).
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Wong i Garcia (1999, str. 7) istiCu da trenutni programi obrnutih hipoteka daju moguénost
duzniku da isplatu primi kao cjelokupan iznos, u mjesecnim obrocima ili kroz liniju kredita.
Toc¢ni uvjeti variraju ovisno o programu. Opcenito duznik moze birati vrstu isplate koja mu
najviSe odgovara. Isplata cijelog iznosa znaci da duznik dolazi do znacajnog iznosa gotovine
odjednom kako bi pokrio veliku kupnju ili trosak. Mjesecna isplata osigurava duzniku stalan
izvor prihoda tijekom zajma. Linija kredita daje duzniku fleksibilnost da posudi onako kako
mu potrebe rastu i da samo pridoda kamatu na posudeni iznos, plus kamatu na troSak
financijskog postavljanja. Prilikom zavrSetka odredenog razdoblja, kad zajam sazrije, duznik
ili njegovi nasljednici moraju isplatiti zajam u cijelosti, plus kamatu. Opcéenito ovaj datum je
dan smrti duznika, ili kad duznik viSe ne stanuje u toj kuéi, isplati dug ili proda kucéu. Zajam
temeljem obrnute hipoteke moZze dospjeti nakon odredenog utvrdenog vremena, a ako duznik
nema alternativnih izvora fondova, mora prodati kucu kako bi isplatio zajam kada dode na

naplatu.

Prema Reverse Mortgage (2008.) povlacenjem sredstava u punom iznosu i odmah ostvaruje se
najmanje novca u odnosu na ostale vrste isplate. U ovom slucaju trosak kamate je najveci jer
se kamate obracunavaju na ukupan iznos odobrenih sredstava i za cijelo razdoblje obrnute
hipoteke. Ovakva vrsta isplate je najbolji izbor u slucaju kada je ostatak duga na postojecu
hipoteku priblizno jednak iznosu dostupnom kroz ovu vrstu isplate sredstava, a osnovni cilj je
otplata postojeceg duga. Najvec¢i iznos sredstava je moguce ostvariti modelom otvorene
kreditne linije koja korisniku obrnute hipoteke omogucava pristup sredstvima kad god to Zeli 1
za bilo koju namjenu, do maksimalnog ukupnog iznosa dok se kreditna linija u potpunosti ne
iskoristi. Kod redovitih mjesecnih primanja, ugovoreni iznos sredstava se isplacuje
korisnicima obrnute hipoteke svaki mjesec do kraja Zivota bra¢nog partnera, odnosno dok
korisnici obrnute hipoteke imaju prijavljeno prebivaliSte u nekretnini koja je osnovica

odobrenja obrnute hipoteke.

UBS Mortgages Strategist (2006, str. 5-8) pojasnjava nacine doznacavanja sredstava iz
obrnute hipoteke. Korisnik obrnute hipoteke moze raspolagati iznosom odobrenog kredita na
nacin da kombinira navedene vrste isplata, trenutaénom isplatom dijela iznosa u kombinaciji
sa kreditnom linijjom iz koje povlaci sredstva prema potrebi i redovitim mjesecnim priljevom
sredstava u kombinaciji s pocetnom isplatom odredenog dijela ukupnog iznosa. Korisnik

moze koristiti ove vrste isplata:
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* Plan ro¢no prilagodene obrnute hipoteke - trajno se kombinira otvorena kreditna linija
s privremenim pravom pristupa sredstvima i redovita mjese¢na primanja odredenog

iznosa za to¢no utvrdeni broj mjeseci.

* Plan obrnute hipoteke prilagodenog trajanja - pristup sredstvima kreditne linije u
kombinaciji sa redovitim dozivotnim mjeseCnim primanjima, dok korisnik ima

prijavljeno prebivaliSte u nekretnini koja je osnovica dobivanja obrnute hipoteke.

» Trajna obrnuta hipoteka - osigurava jednaka i redovita mjese¢na primanja doZivotno,
dok korisnik ima prijavljeno prebivaliSte u nekretnini koja je osnovica dobivanja

obrnute hipoteke.

* Rocna obrnuta hipoteka osigurava korisniku jednaka i redovita mjesecna primanja za
ugovoreni rok, najces¢e izmedu 3 1 10 godina.
Kreditor naplacuje cjelokupno potrazivanje u koje spadaju glavnica, kamata i naknada tek po
dospijecu ro¢ne obrnute hipoteke ili smrti, te preseljenja korisnika obrnute hipoteke. Potrebno
je apsorbirati rizik da ¢e duznik zivjeti dovoljno dugo da ukupna plac¢anja mogu biti veca od
vrijednosti kuce, te da se stopa rasta kreditne linije moze slobodno mijenjati od strane
vjerovnika. Tablica 2 sumira kljuéne karakteristike razli¢itih nacina kreditiranja obrnutom

hipotekom.
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Tablica 2: Usporedba nacina kreditiranja obrnutom hipotekom

Nacin kreditiranja Prednosti Nedostaci
Isplatom odjednom Korisniku je odmah na raspolaganju = Kroz ovaj plan dostupan je najmanji
puni iznos sredstava na osnovi iznos sredstava u odnosu na
obrnute hipoteke. vrijednost nekretnine.
Kreditna linija Fleksibilan pristup sredstvima Kreditna linija moze se brzo iscrpiti
prema potrebama korisnika. do punog iznosa, pa korisnik mora

zatraziti novi kredit kako bi
refinancirao obrnutu hipoteku i
pribavio dodatna sredstva.

Roc¢na obrnuta hipoteka Fiksna mjese¢na primanja za Iznos koji korisnik prima svaki
ugovoreni broj mjeseci. mjesec je fiksan pa ako korisniku taj
iznos nije dovoljan, mora
promijeniti plan isplate. Mjesecni
primici se ne prilagodavaju porastu
cijena uslijed inflacije.

Trajna obrnuta hipoteka Isplacuju se fiksa mjesecna primanja | 1znos koji korisnik prima svaki
sve dok korisnik zivi u nekretnini mjesec je fiksan pa ako korisniku taj
koja je osnova za odobravanje iznos nije dovoljan, mora
obrnute hipoteke. promijeniti plan isplate. Mjeseéni

primici se ne prilagodavaju porastu
cijena uslijed inflacije.

Roc¢no prilagodena obrnuta Kombinacija fiksnih mjesecnih Fiksne mjesecne isplate su iznosom

hipoteka primanja na ugovoreni rok i kreditne znatno manje nego kod klasi¢ne
linije. Omogucava fleksibilan roc¢ne hipoteke zato $to je dio
pristup sredstvima kreditne linije sredstava dostupan i kroz kreditnu
prema potrebama korisnika. liniju.

Obrnuta hipoteka Kombinacija trajnih i fiksnih Fiksne mjesecne isplate su iznosom

prilagodenog trajanja mjesecnih primanja i otvorene znatno manje nego kod klasi¢ne

kreditne linije sve dok korisnik zivi | ro¢ne hipoteke s obzirom da je dio
u predmetnoj nekretnini. Osigurava = sredstava dostupan i kroz kreditnu
fleksibilan pristup sredstvima liniju.
kreditne linije prema potrebama
korisnika.
Izvor: Leko, V., Tuskan, B. (2009): ,Financiranje osoba starije zivotne dobi tehnikom obrnute hipoteke®,
Racunovodstvo i financije, br. 6., str. 138

Kao kod bilo koje vrste hipoteke na kucu, duznici plac¢aju kamate i troSkove zatvaranja vezane
uz procjenu, nadzor, dokazivanje vlasnistva, kao i opcenite troskove vezane za uzimanje
zajma. Postoji i mjese¢na naknada za usluge i naknada za osiguranje hipoteke za proizvode

koje osigurava vlada. Sve te naknade se dodaju na pocetku, tako da koriStenje sredstava ispada
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skuplje nego kod obi¢nog hipotekarnog zajma, no mogu se i dodati stanju hipoteke, umjesto

da ih pla¢a duznik po potros$nji. Moguce je koristiti novac od obrnute hipoteke za placanje

razli¢itih naknada od zajma. Prema Irving i Roughan (2005, str. 8) to se zove financiranje

troskova zajma. TroSkovi se dodaju stanju zajma, te ih se otpla¢uje skupa s kamatom kad

zajam zavrsi.

Zhain (2000, str. 11-13) navodi naknade s kojima se korisnik obrnute hipoteke susrece.

Neke uobi¢ajene naknade pocetkom zajma su:

Naknada za obradu kredita koja pokriva troskove zajmodavca pri pripremi i obradi

pocetnih administrativnih poslova za zajam.

Bodovi su opéenito dodatni troSak na zajam koji se temelji na postotku od vrijednosti
zajma. Od duznika se moze traziti da plate odredeni iznos za zatvaranje zajma. U
nekim slucajevima ti se bodovi raCunaju gledaju¢i procjenu vrijednosti kuce, a ne

vrijednost zajma.

Premije osiguranja hipoteke pla¢a duznik i zastita je zajmodavcu od rizika da ¢e zajam

premasiti vrijednost kuce.

Uz ostale naknade duZnik mora platiti 1 troSkove zatvaranja za obradu postupka,

obradu osiguranja, procjene, ankete, kreditne cekove, poreze i naknade.

Ostale naknade koje nisu uklju¢ene u obradu zatvaranja, ali su dodane ukupnom iznosu

kredita su:

Naknada za uslugu je naknada koja pokriva troSkove obrade kredita, premije hipoteke i
druge troskove obrade. Ova naknada ide posluzitelju kredita koji moze i ne mora biti

sami zajmodavac.

Podjela vrijednosti ili ,,dozrela* naknada je naknada koja se mora platiti u trenutku kad
zajam dospije na naplatu. Izracunava se kao dio od pune vrijednosti kuée u trenutku
kad zajam dospije na naplatu.

Naknada za povecanje vrijednosti se u proslosti kod nekih obrnutih hipoteka
zahtijevala na dan isteka zajma. Duznik je morao platiti dio procijenjene vrijednosti

kuce na pocetku zajma. Opasnost ovih naknada je da ako duznik premine ili je prisiljen
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napustiti ku¢u brzo nakon podizanja zajma, naknada moze biti ve¢a nego primljeni

Iznos zajma.

Wong i Garcia (1999, str. 13-16) navode da je HECM hipoteka dostupna putem privatnih
zajmodavaca koje je odobrio HUD. Iznos koji se moze posuditi ovisi o vrijednosti kuce 1
ograni¢en je maksimalnim iznosom kojeg odreduje geografsko podrucje, kao i dobi najmladeg
duznika, te o¢ekivane kamatne stope na hipoteke. Trenutno je maksimalni iznos u HECM-u
208.800 USD. HECM je dostupan samo jednom ¢lanu obitelji, u zgradi do cetiri stana u kojoj
je barem jedan stan u vlasnistvu duznika, mobilnoj kuéi, te jedinici u zgradama koje odobrava
HUD. HUD takoder traZi da se poStuju odredeni standardi za stanje kuc¢e. Pod HECM-om
duznik moze izabrati izmedu pet opcija isplate, a to su:
1. Plan zakupa, $to zna¢i mjesecnu isplatu duzniku dok god zivi u kuéi kao jedinom
boravistu.
2. Plan razdoblja, $to znac¢i mjesecnu isplatu za odredeno razdoblje.
3. Linija kredita, $to znaci da duznik moze posuditi bilo koji iznos kad hoce, do iznosa
maksimalne sume zajma.
4. Modificirani plan zakupa, §to je u stvari kombinacija plana zakupa i linije kredita.

5. Modificirani plan razdoblja, §to je u stvari kombinacija plana razdoblja i linije kredita.

Vazna odlika opcije linije kredita je da iznos dostupnog kredita vremenom raste. Ova je odlika
jedinstvena medu trenutno dostupnim proizvodima obrnute hipoteke. Savjetnici za obrnutu
hipoteku ukazuju da je zbog te odlike HECM najpopularniji proizvod medu duznicima
obrnute hipoteke. HUD trazi da svi koji se prijavljuju za HECM produ savjetovanje pri
agenciji odobrenoj od HUD-a kako bi bili sigurni da potencijalni duznici razumiju uvjete i
implikacije zajma. Zajam automatski prestaje ukoliko duznik premine, proda kucu ili ne zivi
tamo 12 mjeseci uzastopno. Tada duznik mora isplatiti dug ili procesom prodaje kuce ili
koriste¢i druge izvore. HUD osigurava zajam, §to znaci da ako zajmodavac ne izvrSava
novcéanu obavezu, duznik ¢e ipak primati isplatu. Isto tako, ako iznos gotovine koju je isplatio
zajmodavac bude ve¢i od vrijednosti kuce u vrijeme dospije¢a zajma, HUD ¢e zajmodavcu
isplatiti razliku. Program ,,zadrzavanje doma“ definiran je prema Wong i Garcia (1999.) kao
zajam obrnute hipoteke koju je osmislila i kupila Fannie Mae. Fannie Mae nudi ove programe

odobrenim zajmodavcima i kupljenih od zajmodavca na sekundarnom trziStu. Maksimalni
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iznos gotovine ovisi o dobi i broju duznika, vrijednosti ku¢e te ,,prilagodenoj vrijednosti
kuce®. Prilagodena vrijednost ku¢e manja je od procijenjene vrijednosti ili 240.000 USD, §to
je maksimalni iznos zajma za obitelj koju ¢e Fannie Mae kupiti. O¢uvanje doma takoder nudi
opciju podjele procjene kuce. To je trosak jednak 10% ukupne vrijednosti kuée u vrijeme kad
zajam dospije na naplatu, na datum isteka zajma. U zamjenu za ovaj troSak zajmodavac daje
visi mjesecni iznos duzniku. Ovaj se troSak ne naplacuje ako duznik otplati zajam unutar dvije
godine. Po ovom programu duznik moze primati isplatu na jedan od tri na¢ina:

1. Putem plana zakupa, Sto zna¢i mjesec¢nu isplatu duzniku sve dok zivi u kuci.

2. Putem revolving linije kredita koja ne raste tijekom vremena.

3. Putem modificirane opcije zakupa, $to je u stvari kombinacija plana zakupa i linije kredita.
Prijavljeni za zajam ,,zadrzavanje doma‘* moraju obaviti savjetovanje koje odobrava Fannie
Mae. ,,Zadrzavanje doma“ naplacuje visu kamatnu stopu od HECM-a, ali je i limit zajma veéi,
te pod nekim uvjetima moZe donijeti ve¢e mjesecne isplate. Ocuvanje doma prestaje odmah u
sluc¢aju smrti duznika, prodaje kuce ili prestanka zivljenja u njoj uzastopno 12 mjeseci. Tada
duznik mora otplatiti zajam ili procesom prodaje kuée ili drugim primanjima. ,,Plan
financijske slobode* kojeg nudi Korporacija financijske slobode za fondove starijih gradana je
proizvod obrnute hipoteke koji posjeduje i razvija zajmodavac, ali nije osiguran od strane
drzave. Glavna prednost ovog plana je da duznik moZe posuditi do 700.000 USD, visi
maksimalni iznos nego kod HECM-a ili Fannie Mae. Po ovom planu vlasnik kuée prima
zajam u cijelosti i ponekad koristi dio ili sve za kupnju anuiteta, $to znaci da ¢e dobivati
mjesecnu isplatu za Zivota, bez obzira gdje Zivi. Ovaj plan ne zahtijeva kupnju anuiteta ali
ukoliko duznik Zeli anuitet, to se moze dogovoriti. Po planu ,,financijske slobode* zajam istic¢e
ako duznik iz bilo kojeg razloga ne zivi u ku¢i najmanje 375 od 475 dana. TroSkovi ovog
plana su visi nego kod programa odobrenih od strane drzave, posebno HECM-a, pa je ovaj
plan opcenito pogodniji za duznike koji imaju viSu vrijednost kuce 1 koji bi posudili viSe nego
je to odobreno programima HECM-a ili ,,zadrzavanja doma*“ (Wong i Garacia, 1999, str. 13-
16).

Shan (2011, str. 3-5) objaSnjava potrebu uzimanja obrnute hipoteke u kasnijoj Zivotnoj dobi
kako bi korisnici dobili vise novca. Takoder ako supruznici nisu bliski po godinama dobit ¢e
manji iznos ovisno o tome kolika je dobna razlika. Kucevlasnici sa relativno malim

vrijednostima kuc¢a dobivaju manje novca od zajma budu¢i da se svi troskovi obrade zajma
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naplacuju iz tog iznosa. Iznos nenamirenog duga koji se treba naplatiti ako dode do eventualne

prodaje kuc¢e nikad ne moze biti veci od trziSne vrijednosti kuce.

»Zakljucno, obrnuta hipoteka je slozena tehnika financiranja starijih osoba 1 ukljucuje suradnju
banke sa klijentima. Potrebno je da banka osigura kontinuiranu obuku zaposlenika, tako da oni
mogu pomo¢i svojim klijentima pri donoSenju odluke o ovakvoj vrsti kredita.« (Eagle, 2010,
str. 4).

2.4. Ogranicenja i rizici obrnute hipoteke

Nakon potpisivanja ugovora duznik se moze predomisliti i odustati od kredita u roku od tri
dana. Korisnik je duzan tijekom trajanja kredita odrzavati i po potrebi renovirati nekretninu, te
za nju redovito placati osiguranje i rezije. Koristenje obrnute hipoteke nema utjecaja na
socijalna prava duznika, a primici od obrnute hipoteke nisu oporezivi. Razlika pripada
duzniku ukoliko duznik zivi duze od ugovorenog roka i dug bude manji od vrijednosti
nekretnine, pri ¢emu je potrebno zakljuciti novi ugovor, a duznik nastavlja zivjeti u nekretnini.
Dug ne moze prerasti vrijednost nekretnine. Kreditor se ne moze naplacivati iz druge imovine
duznika. Obrnuta hipoteka zbog zakonskih ogranic¢enja maksimalnog iznosa najcesc¢e ide na
Stetu korisnicima sa skupim stanovima/ku¢ama, s obzirom da mogu unov¢iti samo dio ukupne

vrijednosti nekretnine (Leko i Tuskan, 2009, str. 139).

Vecina troskova naplacuju se pri izraCunu zajma, a gotovina se isplacuje tijekom vremena. To
znai da zajmodavac prima dobit od troskova izraunatih na osnovu cjelokupnog iznosa
zajma, ¢ak i ako duznik proda kucu ili premine ubrzo nakon uzimanja zajma. Obrnute
hipoteke predstavljaju malen rizik za zajmodavce zbog jakog trziSta nekretnina i dugoro¢nog

uzlaznog trenda vrijednosti nekretnina (Wong i Gracia, 1999, str. 19).

Bedwell et al. (2009, str. 1-3) navode prve programe prodajno-povratne transakcijske
najamnine, u kojima je nekretnina prodana novom vlasniku, koji je istovremeno iznajmljivao
imovinu prodavatelju, koji je tako postao iznajmljivac u kuci koju je posjedovao. Samo je par
kredita ovakve vrste napravljeno, posto su takve transakcije bile komplicirane i preskupe za

napraviti. Navode takoder obrnuto hipotekarnu godisnju rentu koja je bila jo§ jedna
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mogucnost na raspolaganju tijekom 1970-ih. Prema ovom planu, kapital doma je koristen
kako bi se osigurao kredit koji se koristio za kupnju godi$nje rente, koja je omogucavala
duzniku mjesecne prihode manje od hipotekarnih. Tijekom trajanja duznikovog zivota bilo je
potrebno isplatiti samo kamate na kredit. Do pocetka 80-ih godina, iako je bilo poznato da je
obrnuta hipoteka inovativni alat kojim stariji ljudi mogu pristupiti kapitalu iz doma, bilo je
potrebno skrenuti pozornost na rizike za kreditore i duznike kako bi se taj alat jo§ vise

koristio.

,Institucije se suocavaju sa jasnim rizicima vezanim za proizvod obrnute hipoteke, ali kao i sa
bilo kojim drugim proizvodom koji nudi institucija, dobro razumijevanje ovih rizika i kako se

nositi s njima moze ih znatno umanjiti“ (Irving i Roughan, 2005, str. 8).

Prema Bedwell et al. (2009, str. 20-21) otplata glavnice kredita nije bila potrebna do smrti
vlasnika ili prodaje imovine. Obrnuta hipotekarna godiSnja renta je nosila sa sobom odredene
opasnosti koje su obrnute hipoteke pokusale ispraviti. Promjenjive trziSne kamatne stope na
posudenom iznosu su bile veliki rizik, jer je duznik na kraju mogao dugovati vjerovniku vise
od iznosa uplate godiSnje rente, ako su se kamatne stope povecale za vrijeme trajanja kredita,
&ime bi ponistila duznikovu svrha uzimanja hipotekarne rente. Cak i mala poveéanja kamatnih
stopa su mogla ozbiljno ugroziti neto vrijednost rentne isplate. Neizvjesna smrtnost ili rizik
smrtnosti (,,mortality risk) je takoder predstavljala rizik za zajmoprimaca i1 zajmodavaca.
Duznici koji su umrli malo nakon uzimanja obrnute hipotekarne rente bi skupili visoke
troskove, ali mali broj mjese¢nih isplata rente. Za osiguranje protiv ove mogucnosti, duznik je
mogao kupiti 10-godis$nju opciju sigurne rente. Ovom opcijom bi nastavio mjesecne isplate za
10 godina nakon §to je ugovorena obrnuta hipotekarna renta. Placanje bi se izvrSavalo duzniku
tokom njegovog zivota ili imanju duznika za ostatak razdoblja od 10 godina, ako duznik nije
prezivio punih 10 godina. Vjerovnici su se suocavali sa rizikom dugovjecnosti (,,Jongevity
risk*) da ukupna pla¢anja duzniku premase kapital iz doma, ukoliko je duznik zivio duze nego

Sto se ocekivalo.

Moody's Investors Service (2000.) objasnjava da starost korisnika obrnute hipoteke, ali i spol
utjecu na rizik vracanja kredita (,,repayment risk*). Muskarci imaju znatno ve¢i rizik smrtnosti
od Zena, ali su i skloniji preseljenju ili napustanju predmetne nekretnine. Zene Zive duze od

muskaraca, kao i one osobe koje zive u brac¢noj zajednici. Rizik financiranja obrnutom
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hipotekom za kreditora prema Fitch Ratings (2007.) je rizik vrijednosti (,,property value risk*)
povezan sa strahom da vrijednost nekretnine koja je oshovica za odobravanje obrnute hipoteke
ne¢e porasti u skladu s oc€ekivanjima ili ¢ak da ¢e pasti ukoliko je korisnik ne odrzava na

odgovarajuci nacin.

,,Korisnik obrnute hipoteke je duzan odrzavati vrijednost i brinuti se o nekretnini u kojoj zivi,
no u slucaju da mu ni sredstva iz obrnute hipoteke nisu dostatna za podmirenje osnovnih
zivotnih troSkova, mozda neCe imati motiv niti sredstva da odrzava nekretninu na
odgovarajuci nacin, te ¢e tako povecati rizik za kreditora. S druge strane, uzimanjem obrnute
hipoteke korisniku se pobolj$ava kvaliteta zivota i zivotni standard, u odnosu na situaciju kada
nije imao pristup tim sredstvima, $to potencijalno utje¢e na produljenje zivota u predmetnoj

nekretnini*“ (Leko i TuSkan, 2009, str. 139).

Prema Fitch Ratings (2007.) rizik porasta iznosa kredita (,,loan accretion risk) pojavljuje se
ako razdoblje koriStenja obrnute hipoteke potraje duze od ocekivanog, a kamate na kredit
uzrokuju porast ukupnog iznosa iznad vrijednosti nekretnine. Rizik prelijevanja gubitaka
(,,cross-over loss risk®) javlja se kad iznos isplaéen temeljem obrnute hipoteke premasi
vrijednost nekretnine, pa iznos ostvaren likvidacijom nekretnine nije dostatan za pokrice
ukupnih troskova financiranja obrnutom hipotekom. Rizik dospije¢a kredita (,,Joan maturity
risk®) vezan je uz duzi ostanak korisnika obrnute hipoteke u ku¢i koja je osnovica za
odobravanje kredita, ¢ime se odgada dospijece kredita, a povecava se iznos sredstava

isplacenih korisniku.

»Naglasena izloZenost kreditora rizicima 1 priroda financiranja starijth osoba obrnutom
hipotekom razlog je §to se u ovom kreditiranju primjenjuje nizi LTV (engl. Loan — To —
Value) omjer iznosa odobrenog kredita i trziSne vrijednosti nekretnine (vrlo Cesto i ispod
50%), za razliku od tradicionalnih kredita koji se naj¢eS¢e odobravaju u iznosu od 70-80%

trziSne vrijednosti nekretnine® (Leko i Tuskan, 2009., str. 139).

Wong i Garcia (1999, str. 19) isti¢u da je nedostatak obrnute hipoteke za neke vlasnike kuca
da ¢e banka uzeti ve¢i dio vrijednosti kuce nego Sto ¢e ostati za nasljednike. Ako vlasnik zeli
ostaviti kucu svojoj djeci onda je obrnuta hipoteka losa ideja, ukoliko vlasnik ili nasljednici ne
budu sposobni isplatiti zajam iz drugih izvora bez da prodaju kucu. Nazalost, zajmodavci

¢esto ne spomenu ovaj dio, stalno naglasavaju¢i da vlasnici mogu dobiti gotovinu i1 zadrzati
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kucu bez da objasne da ¢e se kuca vjerojatno morati prodati kad duznik premine. Jo§ jedna
mana transakcija vezanih za obrnutu hipoteku je njezina slozenost. Cak i najsofisticiraniji
potrosaci ¢e teSko razumjeti posljedice posudbe uzimajuéi obrnutu hipoteku. Vlasnis$tvo nad
nekretninom starijih gradana i stopa trajanja zivotnog vijeka polako rastu i zato sve viSe
starijih gradana stjeCu uvjete za obrnutu hipoteku. Stoga je idealno vrijeme za utemeljiti
zastitu potrosaca tako da, kako raste industrija obrnute hipoteke, ne bi na isti nacin doslo do
povecanja zamki i opasnosti za potrosac¢a. Obrnuta hipoteka moze biti mnogo toga, nacin za
spojiti kraj s krajem, moguénost odmora iz snova ili preuredena kuhinja. No, postoji jedna
stvar koja definitivno nije, slobodan novac.

Dok obrnuta hipoteka nudi mnoge prednosti, kredit ¢e morati biti vracen, bas kao i bilo koji

drugi, neovisno mora li se platiti kada se osoba iseli iz doma ili uslijed smrti.

2.5. Prednosti obrnute hipoteke

Wong i Garcia (1999, str. 21-23) isti¢u da je jedna od najboljih odlika obrnute hipoteke da
duznik dobije vrijednost doma oslobodenu poreza kao izvor prihoda, bez da mora prodati
kucu ili se iseliti. Tako duZnik zadrzava vlasniStvo i kontrolu nad nekretninom dok
istovremeno koristi njezinu procijenjenu vrijednost. U nekim slu¢ajevima duznik moze
odabrati da uzme samo dio vrijednosti, opcija koju ne bi imao ako bi prodao kucu. Nadalje,
obrnute hipoteke dopustaju duzniku da iskoristi dio ili cijeli iznos porasta vrijednosti kuce.
Dozvoliti starijim gradanima da na ovaj nacin koriste vrijednost svoje ku¢e moze imati
psiholoske kao i financijske prednosti buduéi su takvi vlasnici osobito vezani za kucu kako
idu stariji. Obrnuta hipoteka nudi jedinstvenu prednost time Sto ne trazi otplatu dok zajam ne
dospije na naplatu. Slijedom toga ne treba ni prikazati dohodak. Za vlasnike kuc¢a koji imaju
mala primanja, na primjer oni koji dobivaju socijalnu pomo¢, obrnuta hipoteka nudi nacin da
se povecaju mjesecna primanja bez brige o tome da se mora misliti 0 mjesecnoj otplati. Tako
vlasnici ku¢a mogu iskoristiti ono $to su ulozili u vrijednost kuce bez brige da ¢e je izgubiti
zbog kasnjenja mjeseCne otplate. Ova vrsta zajma je neregresni zajam S§to znaci da
zajmodavac ne moze traziti otplatu niti iz jednog drugog izvora osim iz nekretnine na koju je
podignut zajam. Nema opasnosti da ¢e duznik morati otplatiti viSe od vrijednosti doma cak 1
ako je duznik primio viSe novca na zajam negoli kucéa vrijedi u trenutku otplate. Time je

duznik zaSti¢en od duga kojim bi morao otplatiti dug iz drugih izvora osim same kuce, a Sto bi
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se lako moglo dogoditi u sluéaju da duznik Zivi u ku¢i duze nego je ocekivano. Obrnutu
hipoteku garantira kuc¢a, pa ¢ak ako zajam i nije osiguran zajmodavac ¢e naplatiti unaprijed
vrijednost ku¢e umanjenu za troskove prodaje. Obrnute hipoteke napravljene su tako da je
iznos gotovine koji se unaprijed daje duzniku temeljen na izraCunatoj koli¢ini zaraCunatih
kamata, koje se takoder naplacuju iz zajma preko ocekivanog trajanja zivota duznika. Stoga bi
zajmodavac platio manje od iznosa dugovanog samo u slucaju da vrijednost kuce padne nakon

Sto je zajam sklopljen.
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3. ODREDNICE POJAVE 1 UVODENJA OBRNUTE HIPOTEKE
3.1. Demografska kretanja i trend starenja stanovniStva

Jedan od najznacajnijih procesa koji obiljezava svjetsko stanovnistvo, pogotovo stanovnistvo
razvijenih zemalja i zemalja u razvoju je demografsko starenje. Postoji nekoliko definicija
starenja  stanovni$tva. Prema Matassi (2003.) pod pojmom starenja stanovniStva
podrazumijeva se povecanje broja stanovnika starijeg od 60, odnosno 65 godina u ukupnom
stanovnistvu. Za razliku od prve definicije, koja u odnos stavlja staro i ukupno stanovnistvo,
pri odredivanju procesa starenja u odnos se moze staviti staracki i radni kontingent (15-64
godine starosti). Ponekad se u obzir uzima i broj starog stanovnistva u odnosu na kontingent

mladih (indeks starenja).

Starenje stanovnistva prema Bouillet (2003.) postalo je jedno od najvaznijih pitanja buduceg
drustvenog razvoja velikog broja zemalja. Utjecaji 1 posljedice relativno brzih povecanja
udjela stare populacije u drustvu ocituju se u najvaznijim sektorima kao $to su gospodarstvo,
zdravstvo, socijalna skrb i brojnim drugim. lako se starosti kao fenomenu u politici skrbi ¢esto
prilazi na individualnoj razini, nastoje¢i prona¢i odgovore na specificnosti potreba starije
osobe, ipak se danas razvijena drustva izrazito trude da fenomenima starosti i starenja pristupe
s aspekta Sire drustvene razine. Takav pristup svoje utemeljenje ima i u €injenici da prilagodba
na starost ne ovisi samo o biolosSkim 1 psiholoskim Ciniteljima ve¢ 1 o vanjskim ¢initeljima,
kao §to su socijalna okolina, obiteljske prilike, stambeni uvjeti i sustavi podrske koji u nekoj

sredini postoje, a usmjereni su na pomo¢ starijim osobama.

»Najvaznije demografske determinante koje uzrokuju starenje stanovniStva su snizavanje
fertiliteta (fertilitet = broj Zivorodene djece u odnosu na zensko stanovni$tvo u fertilnoj dobi,
tj. u dobi 15-49 godina) i mortaliteta te emigracija (osobito ruralni egzodus). Starenje
stanovni$tva u razvijenim zemljama zapadne Europe zapocelo je jo§ u 18. stoljecu zbog
dugotrajnog opadanja fertiliteta. Nakon 1960-ih uz nizak fertilitet sve ve¢u ulogu ima i daljnje
snizavanje mortaliteta, osobito u starijim dobnim skupinama, potaknuto napretkom medicine i

uvjeta Zzivota, $to utjeCe na produljenje zivotnog vijeka“ (Matassi, 2003).
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Havelka et al. (2000.) isti¢u da se u razvijenim zemljama Europe i Amerike o¢ekuje nagli
porast broja starijih osoba, negdje izmedu 2015. i 2030. godine, kao posljedica ulaska
poslijeratne, tzv. "baby-boom" generacije u starost te kao posljedica produzenog Zivotnog

vijeka i porasta broja starijih ljudi opéenito.

Prema podacima Zaklade UN-a za stanovnis$tvo (eng. UNPF — United Nations Population
Fund), objavljenim u izvjes¢u 2011. pod nazivom ,,Starenje u 21. stoljecu: uspjeh i izazov®,
svijet ¢e do 2021. dosti¢i brojku od milijardu ljudi starih 60 i vise godina i morat ¢e se bolje
pripremiti za demografsko starenje. Unazad tri desetljeca, Ujedinjeni narodi te Europska unija
sustavno ukazuju na ozbiljnost problema ubrzanog starenja stanovniStva i posljedica koje iz
toga proizlaze, te su svoja djelovanja usmjerili ka senzibilizaciji zemalja C¢lanica za

izgradnjom politika prilagodenih potrebama i skrbi o starijim osobama.

Prilikom popisa stanovnistva 2011. u Hrvatskoj godine prikupljeni su podaci o stanovnistvu s
teSkoama u obavljanju svakodnevnih aktivnosti i fizickoj pokretnosti, a podaci za starije

osobe prikazani su u tablici 3.

Tablica 3: Starije stanovniStvo s teSkoéama u obavljanju svakodnevnih aktivnosti i
fizickoj pokretnosti u 2011. godini u Hrvatskoj
Dobne skupine/ 65-74 god. 75-84 god. 85 i vise

Ukupno prema pokretnosti godina

Ukupno osoba s 353.247 159.335 152.744 41.168
teSko¢ama prema
dobnim skupinama

Potpuno pokretni 163.626 93.585 60.665 9.376
Pokretni pomocu 134.731 42.089 69.340 23.302
Stapa, Stake i

hodalice

Pokretni u kolicima 6.347 2.073 2.926 1.348
Trajno nepokretni 13.484 2.778 6.282 4.424
Ostalo 33.841 18.275 13.022 2.544
Nepoznato 1.218 535 509 174

Izvor: ,Strategija socijalne skrbi za starije osobe u Republici Hrvatskoj za razdoblje od 2014.-2016.%
http://www.mspm.hr/ , [16.08.2016.]

27


http://www.mspm.hr/

Jedna od najvaznijih struktura stanovniStva je dobna struktura budu¢i da utjece na drustveno-
gospodarski razvoj odredene populacije. Ona je odraz razvoja stanovnistva tijekom duljeg
vremenskog perioda. Postoji nekoliko Klasifikacija stanovniStva po dobi, pri ¢emu Matassi
(2003.) navodi da je jedna od njih podjela na mlado (0-14 godina starosti), zrelo (15-64) i
staro (>65 godina). Razlikuju se tri tipa stanovnis$tva ovisno o udjelu starog stanovnistva u
ukupnom, a to su: mlado (udio starog stanovniStva je manji od 4%), zrelo (udio starog
stanovni$tva se krece izmedu 4% i 7%) i staro (udio osoba starijih od 65 godina je iznad 7%).
Nerazvijene zemlje suocavaju se s visokim prirodnim prirastajem i velikim udjelom mladog
stanovniS$tva u uvjetima nedovoljne gospodarske razvijenosti. Karakterizira ih nesrazmjer
izmedu demografskog i gospodarskog razvitka. Prema prethodno navedenoj klasifikaciji
starim se stanovniStvom smatra ono kod kojeg je udio osoba starijih od 65 godina veci od 7%.
Taj je udio u razvijenim zemljama i u zemljama u razvoju daleko veéi (SAD 12,4%, Ceska
13,7%, Japan 17,6%, Poljska 12,5%, Svedska 17,2%, Norveska 14,8%). Isti pokazatelj u
Pakistanu iznosi 3,5%, Meksiku 5,0%, a u Brazilu 5,9%. Usporedujuc¢i kontinente vidljivo je
da Afrika ima najmanje starog stanovnistva 3,3%, a Europa najvise 14,7%. Sto se ti¢e svijeta
u cjelini, 1950. udio starog stanovnistva bio je 5,2%, a 2000. godine 6,9%. Jo$ jedan
pokazatelj starenja stanovniStva je i prosjecna starost stanovnistva koja danas u svijetu iznosi
oko 26 godina. Demografski najmladi kontinent je Afrika, ¢iji su stanovnici u prosjeku stari

18,4 godine, dok su Europljani najstariji, s prosjekom od 37,7 godina (Matassi, 2003.)

,»U Republici Hrvatskoj, prema najnovijem popisu stanovniStva iz 2011. godine, zivi
4.284.889 stanovnika, od Cega je 758.633 ili 17,7% ukupnog stanovnistva starije od 65
godina“ (Statisticki ljetopis RH 2012., DZS).

Prema popisu stanovnistva (2011.) u kontingentu starijeg stanovniStva 462.425 je zena 1
296.208 muskaraca. Indeks starenja u Republici Hrvatskoj u 2011. godini je 115, §to znaci da
je indeks starenja podatak koji govori o postotnom udjelu osoba starih 60 i vise godina u
odnosu na broj osoba starih 0 — 19 godina. Godine 1953. (najranije godiste za koje su dostupni
podaci na stranicama DZS) bio je 27.9, a 1971. godine kad je Republika Hrvatska zakoracila u
proces starenja stanovniStva iznosio je 47.2. Indeks starenja ve¢i od 40% kazuje da je
stanovnistvo odredenog podrucja zaSlo u proces starenja. Koeficijent starosti u Republici

Hrvatskoj u 2011. godini je 24.1 u 1953. godini bio je 10.3, a 1971. godine iznosio je 15, §to
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govori da je u Hrvatskoj proces starenja stanovniStva poceo 60-ih godina 20. stoljeca.
Koeficijent starosti je podatak koji govori o postotnom udjelu osoba starih 60 i viSe godina u

ukupnom stanovnistvu.

Kao sto je vidljivo iz tablice 4 u razdoblju od 2001. — 2011. doslo je do osjetnog smanjenja

udjela mladog stanovnistva, a izrazito se povecao udio starog stanovnistva.

Tablica 4: Indeks promjene udjela stanovnika Hrvatske od 2001. — 2011. prema

pojedinim dobnim skupinama

0-19 15-39 40-64 15-64 60ivise 65iviSe  751viSe

INDEKS 88,9 87,8 93,6 106,1 99,9 111,6 112,7 148,1

Izvor: ,Strategija socijalne skrbi za starije osobe u Republici Hrvatskoj za razdoblje od 2014.-2016.%,
http://www.mspm.hr/ , [16.08.2016.]

,Dakle, po metodoloski razli¢itim pokazateljima starosti stanovniStvo Republike Hrvatske
spada u stara drustva s prosje¢nom dobi po popisu iz 2011. godine od 43,4 godine za Zene i
39,9 godina za muskarce. U posljednjem desetlje¢u znacajno je opao udio mladih dobnih
skupina u ukupnom stanovnistvu, a povecao se udio starijih osoba“ (MSPM, Ministarstvo

socijalne politike i mladih, 2014).

U tablici 5 prema izvjescu i projekcijama Europske unije za ocekivati je da ¢e se izmedu 2005.
1 2050. godine sve viSe smanjivati udio populacije mladih, dok ¢e se povecavati udio

populacije starog stanovnistva.
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Tablica 5: Projekcije promjena u populaciji prema dobnim skupinama od 2005. do 2050.
u EU-25

Ukupna populacija -2,1% +1,2% +1,1% -4.3%
Djeca (0-14) -19,4% -3,2% -8,9% -8,6%
Mladi (15-24) -25,8% -4,3% -12,3% -10,6%
Odrasli (25-39) -25,8% -4,1% -16,0% -8,0%
Odrasli (40-54) -19,5% +4,2% -10,0% -14,1%
Odrasli (55-64) +8,7% +9,6% +15,5% -14,1%
Odrasli (65-79) +44,1% +3,4% +37,4% +1,5%
Odrasli (80+) +180,5% +17,1% +57,1% +52,4%

Izvor: Zganec, N., Rusac, S., Laklija, M. (2007): ,,Trendovi u skrbi za osobe starije Zivotne dobi u RH i zemljama
Europske unije®, str. 9

Prema Puljiz (2005, str. 174) na starenje stanovnistva, kako europskog tako i hrvatskog, utje¢u

cetiri klju¢na ¢imbenika:

. stopa fertiliteta koja je svugdje u Europi niza od reprodukcije stanovnistva, a koja ée se

odrzati 1 u narednom razdoblju,

. dobna struktura stanovniStva koja ¢e presudno utjecati na brojnost buducih narastaja

roditelja, dakle i na stopu nataliteta,

. porast ocekivanog trajanja zivota koji utje¢e na povecanje broja starih i vrlo starih ljudi,

. imigracija, koja, prema relevantnim istraZivanjima, ima ogranieni utjecaj na

usporavanje starenja stanovnistva i demografski rast.

,,O¢ekivano trajanje zivota za muskarce iznosi 72 godine, a za Zene 79 godina u Hrvatskoj. To
je nesto nize od prosjeka zemalja EU-a. Za EU-25 ono iznosi 74,9 za muskarce i1 81,3 za Zene,
a za EU-15 75,9 za muskarce i 81,8 za Zene (2003. godina). Podaci za EU-15 pokazuju da se
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poboljsanje kvalitete zdravstvenog sustava te sveopéeg blagostanja ogleda kako u povecanju
oc¢ekivanog trajanja zZivota, tako i u smanjenju razlike izmedu muskaraca i Zena — u Hrvatskoj

ta razlika iznosi 7 godina, u EU-15 6,4 godina“ (Puljiz, 2005., str. 174).

Popisom stanovnistva iz 2011. godine u Hrvatskoj prikupljani su razli¢iti podaci o
stanovniStvu. Izmedu ostalih, prikupljani su podaci o tipovima kucanstava u kojima stanovnici
Zive i to s obzirom na dob, spol, tip kuéanstva i obiteljske statuse (tablica 6). Za planiranje
skrbi o starijima ovo je vrijedan podatak, jer pruza dobar orijentir za planiranje usluga koje je
potrebno razvijati u zajednici kao pomo¢ starijim osobama da starost provedu u vlastitom

domu.

Tablica 6: Starije stanovni$tvo prema tipu kuéanstva i statusu u obitelji u 2011. godini u

Hrvatskoj

Dobne Ukupno Privatna kucanstva Institucionalna kucanstva

Skupine starijih

. Samacka Suprug/ Kucanstvas  Institucije  Ostali oblici
stanovnika ud .
canstva Supruga + ostalim e stabrue institucionalne
T osobe .
izvanbraéni  obiteljskim skrbi
drug statusima (zdravstvene,
ili vjerske i dr.)
/Druzica ili bez
obiteljskih
statusa
65-74 414.403 84.051 251.453 73.696 3.323 1.880
75-84 283.630 81.054 113.828 78.590 8.932 1.226
851 vise 60.600 18.728 9.778 25.693 5.845 556
godina
Ukupno 758.633 183.833 375.059 177.979 18.100 3.662
starijih
stanovnika
Od toga 462.425 142.478 155.249 148.501 13.675 2.522
zene

Izvor: ,Strategija socijalne Skrbi za starije osobe u Republici Hrvatskoj za razdoblje od 2014.-2016.%
http://www.mspm.hr/ , [16.08.2016.]
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Iz podataka prikazanih u grafikonu 2 (prema podacima i metodologiji DZS) proizlazi da
24,23% stanovnika starih 65 i viSe godina u Republici Hrvatskoj Zive u samackim
kucanstvima od cega Zene ¢ine 77,50%. Najve¢i udio samackih kucanstava ima stara dobna
skupina (65 - 74) s 30,9%, zatim srednja s 28,57% i mlada s 20,28%. U bracnoj ili
izvanbra¢noj zajednici zivi 49,43% osoba starih 65 1 viSe godina, pri ¢emu Zene ¢ine 41,39%.
U institucionalnim kucanstvima je 2,86%, a u institucijama za starije 2,38% stanovniStva

starog 65 i vise godina. Zene u institucijama za starije udestvuju sa 75,55%.
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Graf 2: Starije stanovniStvo prema tipu kucanstva i status u obitelji u 2011. godini u
Hrvatskoj
Izvor: izrada studentice prema dokumentu ,,Popis stanovnistva, DZS (2011)“, http://www.dzs.hr/ , [16.06.2016.]

3.2.  Socijalna nesigurnost i financijska iskljucenost starije populacije

Novije generacije starijih ljudi sve su dugovje¢nije, zdravije, obrazovanije, ali zato 1
zahtjevnije Sto se tiCe kvalitete zivljenja. Danasnji stariji ljudi suocavaju se s novim
izazovima, tjelesnim i psiholoskim, s kojima se njihovi roditelji nisu morali suocavati. Oni
zive znatno duZe i duZe uZivaju mirovinu, ali imaju i viSe briga zbog dugog Zivota u mirovini i
starosti. Zganec et al. (2007, str.13) isti¢u da se skrb za stare tradicionalno promatra kroz
sustave socijalne sigurnosti, kroz troSkove mirovina 1 drugih davanja, ekonomiju 1
zapoSljavanje, troskove zdravstvenog sustava i sustava socijalne skrbi, kroz institut ljudskih

prava, te stambenu politiku i skrb u zajednici. Regionalne strategije zemalja EU-a u
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pristupanju skrbi za stare uglavnom se fokusiraju na ekonomski rast, socijalnu inkluziju i
odrzivi razvoj, stanovanje, komunalno planiranje i sl., te na promicanje aktivnog starenja i
cjelozivotnog obrazovanja, vodeéi raCuna o nacionalnim trendovima 1 indikatorima
demografskih promjena, regionalnim ckonomskim moguénostima, regionalnom razvoju i

infrastrukturi.

,,Starije osobe su u Ustavu RH, Zakonu o socijalnoj skrbi i Obiteljskom zakonu prepoznate
kao ranjiva skupina stanovniStva, no medutim Zakonom o obveznim odnosima, iz razloga
slobode ugovaranja, starije osobe se izlazu opasnosti da budu prevarene kod sklapanja
dozivotnog, a osobito dosmrtnog ugovora o uzdrzavanju, koji ¢ini se samo zbog njih i postoji,
Cije posljedice starijoj osobi nisu uvijek potpuno jasne* (MSPM, Ministarstvo socijalne
politike i mladih, 2014).

Ugovorom o dozivotnom uzdrzavanju jedna se strana (davatelj uzdrzavanja) obvezuje da ¢e
drugu stranu (primatelja uzdrzavanja) uzdrzavati do smrti, a druga strana izjavljuje da za to
daje svu imovinu ili dio svoje imovine, s time da je stjecanje imovine i prava odgodeno do

trenutka smrti primatelja uzdrzavanja (Jercic, 2012).

Sindikatu umirovljenika Hrvatske svakodnevno se obracaju umirovljenici sa problemima
zlouporabe uzdrzavanja, jer tim postaju subjektima povrede dostojanstva, ponizavanja,
prevara i zlostavljanja, zbog cega slucajevi zavrSavaju na sudu zbog povrede ugovornih
obveza od strane davatelja uzdrZavanja, koji zbog dugotrajnosti postupaka mnogi I ne

docekaju (Sindikat umirovljenika Hrvatske, 2016).

Prema sluzbenoj stranici - SrediSnjem drzavnom portalu (2016.) ako je umirovljenik, primatelj
uzdrzavanja na temelju ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju kojim se odmah prenosi pravo
vlasni$tva nekretnine, primatelj se moze osigurati za slucaj da davatelj uzdrzavanja prestane
ispunjavati svoju obvezu i otudi nekretninu tre¢oj osobi, tako da prije prijenosa nekretnine na
davatelja uzdrzavanja zadrzi pravo iz stvarnog tereta. Pravom iz stvarnog tereta postize se da
primatelj uzdrzavanja zahtijeva uzdrzavanje od svake osobe koja ¢e biti vlasnik nekretnine
¢ije vlasniStvo je primatelj uzdrzavanja prenio na ime naknade za uzdrZavanje. U tom slucaju
primatelj je ovlaSten traZiti uzdrzavanje od trece osobe koja je stekla vlasniStvo nekretnine,

kao 1 od svakog sljedeceg stjecatelja.
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Zbog brojnih zlouporaba ugovora o dozivotnom uzdrzavanju od strane davatelja uzdrzavanja
dolazi se do zakljucka o potrebi intervencije pravne drzave zastupane od strane nadleznog
centra za socijalnu skrb. Stoga bi prije sklapanja ugovora o dozivotnom uzdrzavanju centar za
socijalnu skrb trebao prikupiti potrebne podatke jedne i druge strane, te ocjenjujuéi sve
okolnosti vezane za obje strane, dati suglasnost za sklapanje ugovora o dozivotnom
uzdrzavanju. Ovlastena osoba, sudac ili javni biljeznik bila bi duzna prije ovjere ugovora
utvrditi je li prilozena suglasnost centra za socijalnu skrb, ukoliko nije ugovor je potrebno

ponistiti (Sindikat umirovljenika Hrvatske, 2016).

,,Osnovna razlika izmedu ova dva ugovora o dozivotnom i dosmrtnom uzdrzavanju je trenutak
prelaska imovine s primatelja uzdrzavanja na davatelja uzdrzavanja. Kod ugovora o
dozivotnom uzdrzavanju imovina prelazi na davatelja uzdrzavanja trenutkom smrti primatelja
uzdrzavanja, dok kod ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju imovina prelazi na davatelja
uzdrzavanja odmah nakon sklapanja ugovora, na nacin odreden zakonom® (Pravna klinika,

2012). Usporedni prikaz karakteristika ovih ugovora o uzdrzavanju daje tablica 7.

Tablica 7: Usporedni prikaz ugovora o uzdrzavanju

Ugovor o doZivotnom uzdrZavanju Ugovor o dosmrtnom uzdrZavanju

dvostranoobvezni, naplatni, strogo formalan, aleatorni

stjecanje stvari i prava odgodeno do smrti
primatelja

nema primjene odredbi o nuznom dijelu na imovini
koja je predmet ugovora o dozivotnom uzdrzavanju jer
taj dio imovine ne ulazi u ostavstinu

braéni drug, potomci i preci te posvojenici i
posvojitelji koji u odnosu na primatelja uzdrzavanja
stjecu nekretnine, ne placaju porez na promet
nekretnina, a ostalim stjecateljima porez se umanjuje
za 5% za svaku napunjenu godinu uzdrzavanja od
sklapanja ugovora

sklapanja ugovora do smrti primatelja

porezna obveza nastaje u trenutku smrti primatelja

dvostranoobvezni, naplatni, strogo formalan, aleatorni

prijedlog za upis prava vlasniStva moZe se predati
odmah nakon sklapanja ugovora, ako je predmet
ugovora nekretnina

nema primjene odredbi o nuznom dijelu na imovini
koja je predmet ugovora o dozivotnom uzdrzavanju jer
taj dio imovine ne ulazi u ostavstinu

obveza placanja poreza na promet nekretnina za sve
kategorije stjecatelja

porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora o
dosmrtnom uzdrzavanju

Izvor: izrada studentice prema ,Ugovor o dozivotnom uzdrzavanju®, http://uik.hr/novosti/arhiv/2011/07,

[18.06.2016.]
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Prema Sindikatu umirovljenika Hrvatske navodi se prijedlog za zabranu postojanja dva ili vise
ugovora o dozivotnom uzdrzavanju u kojima je davatelj uzdrzavanja ista osoba, zasniva se na
Cinjenici da dio davatelja uzdrzavanja ima viSe sklopljenih ugovora pretvaraju¢i to u
svojevrsno zanimanje, a na Stetu kvalitete uzdrzavanja primatelja uzdrzavanja. Takva je
praksa prisutna i u dijelu privatnih domova za starije i nemo¢ne. Ovlastene osobe prilikom
sklapanja ugovora o dozivotnom uzdrzavanju, duzne su provjeriti je li davatelj uzdrzavanja

priloZio izjavu o nepostojanju viSe ugovora o dozivotnom uzdrzavanju.

Prema Ministarstvu socijalne politike i mladih (2014.) ciljevi koji se nastoje posti¢i
dugoro¢nom strategijom skrbi o starijim osobama, proizlaze iz problema uocenih prilikom
analize postojeceg stanja, a odnose se na unaprjedenje normativnog okvira i sustava pruzanja
pomoci i usluga, osiguranje pravodobne informacije o pravima i uslugama iz sustava socijalne
skrbi za starije osobe, te razvijanje razliCitih oblika socijalnih usluga koje pridonose
ukljuéivanju starijih osoba u Zivot zajednice. Neke od njih su:

e Prava u sustavu socijalne skrbi, osobito znacajna za osobe starije Zivotne dobi su
nov¢ane naknade; pomo¢ za uzdrzavanje, pomo¢ za podmirenje trosSkova stanovanja,
jednokratne pomo¢i, doplatak za pomo¢ i njegu, osobna invalidnina te pravo na
socijalne usluge: usluga smjestaja 1 usluga pomo¢i i njege u kuéi.

e Uz navedena prava, starijim i nemo¢nim osobama osigurava se i pruzanje usluga iz
Programa ,,Pomo¢ u kuéi starijim osobama“ i ,,Dnevni boravak®. Usluge iz programa
,Pomo¢ u kuéi starijim osobama“ i ,,.Dnevni boravak® uz ve¢ nabrojane usluge,
dostupne su starijim osobama u 160 jedinica lokalne samouprave neravnomjerno
rasporedenih diljem Hrvatske. Usluge iz programa se pruzaju starijim osobama koje
zive u samackim kucanstvima i1 u blizini nemaju dijete ili skrbnika, osobama teze
narusenog zdravstvenog stanja i niskog socioekonomskog statusa, osobama u riziku od
socijalne iskljucenosti i1 siromaStva. Vezano uz skrb o starijim osobama, Europska
komisija je propisala glavne aktivnosti koje se mogu financirati kroz EU fondove, a
odnose se ponajprije na povecanje pristupa odrzivim, isplativim 1 visoko kvalitetnim
uslugama, ukljucujuéi usluge iz zdravstvene i socijalne skrbi. Naglasak se stavlja na
razvoj usluga u zajednici kao i poticanju prelaska skrbi s institucijske na izvan

institucijsku za sve korisnike, tako i za starije.
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»otariji ljudi nisu homogena skupina i ne dozivljavaju sebe kao odvojenu populacijsku
skupinu nego su integralni dio zajednice u kojoj aktivnim ukljuc¢ivanjem Zzive, rade i stvaraju.
Starost je vrijeme kad Zivot dobiva nove duhovne dimenzije i prednosti kojih nije bilo u
mladosti. Otvaraju se Sanse razvoja i mogucénosti ostvarenja preorijentacije radnih aktivnosti.
Aktivno, zdravo starenje ukljucuje prilagodbu novim okolnostima, spoznajama te stalno

ucenje i otkrivanje prednosti starenja i starosti“ (Zganec et al., 2007, str. 2).

Kako bi se starijim osobama, koje su u sustavu socijalne skrbi prepoznate kao posebno
osjetljiva kategorija korisnika, omogucilo pravo na dostojanstvenu starost i trajnu drustvenu
ukljucenost, Ministarstvo socijalne politike i mladih (2014.) utvrduje da je potrebna uspostava
cjelovitog pristupa i dugorocne strategije socijalne skrbi. Za potrebe Strategije, potrebno je
razlikovati pojam starije osobe od pojma starije nemoc¢ne osobe. Starija osoba je osoba u dobi
od 65 1 viSe godina. Starija nemoc¢na osoba je osoba u dobi od 65 1 viSe godina kojoj je zbog
trajnih promjena u zdravstvenom stanju i nemo¢i prijeko potrebna stalna pomo¢ i njega druge
osobe. Socijalna skrb je organizirana djelatnost od javnog interesa za Republiku Hrvatsku ¢iji
je cilj pruzanje pomo¢i socijalno ugrozenim osobama, kao i osobama u nepovoljnim osobnim
ili obiteljskim okolnostima, koja ukljucuje prevenciju, promicanje promjena, pomoc¢ u
zadovoljavanju osnovnih zivotnih potreba 1 podrSku pojedincu, obitelji 1 skupinama, u svrhu
unapredenja kvalitete Zivota i osnaZivanja korisnika u samostalnom zadovoljavanju osnovnih
zivotnih potreba te njihovog aktivnog ukljuc¢ivanja u drustvo. Nove generacije starijih osoba
su Cesto obrazovane, stambeno situirane 1 financijski relativno neovisne. lako ih prate
uobicajeni problemi starenja, teSko se mire s pasivnoS¢u koje im druStvo namece. Znanja 1
iskustva koja su stekli tijekom Zivota i koja mogu pridonijeti razvoju druStva, nisu dovoljno

prepoznata te sukladno tome ni koriStena.

,,Zahtjevi za zadovoljavanjem socijalnih i zdravstvenih potreba starijih ljudi gotovo su uvijek
veéi od gospodarskih moguénosti drustva koliko god ono bilo bogato. Trajni nedostatak
sredstava osnovna je konstanta svake socijalne politike usmjerene rjeSavanju potreba starijih.
Situacija nece biti niSta bolja ni u buduénosti bez obzira na najave daljnjeg gospodarskog

razvoja. lluzija je ocekivati da e se gospodarskim razvojem druStva nesrazmjer izmedu
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potreba starijih ljudi i moguénosti njihova zadovoljavanja smanjivati. Veci su izgledi da se

dogodi obrnuto* (Havelka et al., 2000, str. 4).

Mirovinski sustav suocen je s velikim demografskim i ekonomskim izazovima, no projekcije
pokazuju kako je otporan i sposoban ispuniti temeljnu zadacu, a to je osiguranje socijalne
sigurnosti sadasnjih i budu¢ih umirovljenika. Iako je sustav fiskalno odrziv, izdasnost
mirovina u buduénosti ovisit ¢e o broju zaposlenih te ¢e se Hrvatska morati okrenuti prema
imigraciji kao izvoru radne snage jer sve projekcije pokazuju kako ¢e ve¢ srednjoro¢no radi
depopulacije 1 starenja stanovniStva nedostajati velik broj radnika (MRMS, Ministarstvo rada i

mirovinskog sustava).

SadaSnji problemi mirovinskog sustava nisu uzrokovani mirovinskom reformom ve¢ su
rezultat dugoroc¢nijih nepovoljnih kretanja. Prema podacima sluzbene web stranice Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje - HZMO (2015.) dijelom su posljedica nepovoljnih
demografskih promjena, odnosno sve veceg broj starijih osoba u odnosu na broj osoba u
radnoj dobi. Dijelom su posljedica krize u kojoj se nalazi Hrvatska od 2009. godine koja je
dovela do usporavanja ekonomske aktivnosti u zemlji i prekomjernog proracunskog deficita, a
neizvjesno je koliko ¢e joS trajati. Dijelom su uzrokovane promjenama zakonske regulative
vezanih za prvi stup 1 politike Sirokih zakonskih prava na prijevremene mirovine po razli¢itim
osnovama. Prema podacima za 2014. godinu na jednog korisnika mirovine bilo je 1,14

osiguranika koji uplacuje mirovinske doprinose §to je neprihvatljivo nizak omjer.

Najsnazniji generatori odrZivosti javnog mirovinskog sustava su rast stope zaposljavanja, $to
dulje zadrzavanje zaposlenika u radnoj aktivnosti te smanjenju prava na prijevremene
mirovine ili mirovine po povoljnijim uvjetima po razli¢itim osnovama. Osim klju¢nog zadatka
povecéanja zaposlenosti u zemlji, za odrzivost i primjerenost mirovinskog sustava preporuca se
(sluzbena web stranica Pametan mirovinski sustav, 2015):

. Razvijati i aktivno se brinuti o mjeSovitom mirovinskom sustavu U Kkorist svih

generacija gradana;

. Destimulirati rano umirovljenje;
. Poticati §to duZzi ostanak u svijetu rada;
. Reducirati moguénosti ostvarivanja mirovina po povoljnijim uvjetima;
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. Kontinuirano voditi brigu o racionalizaciji troSkova i ustedama unutar mirovinskog

sustava.

3.3.  Kreditiranje umirovljenika od strane banaka u Hrvatskoj

Za primjer kreditiranja umirovljenika u Hrvatskoj uzete su tri banke, dvije privatne; Erste
banka i Zagrebacka banka te drzavna Hrvatska postanska banka.

Gotovinsko kreditiranje umirovljenika u Erste banci nudi pogodnosti fiksne kamatne stope
tijekom cijelog perioda otplate, bez jamca, bez depozita i bez naknade za obradu kredita.
Starosna dob korisnika kredita u trenutku dospijeca zadnjeg anuiteta je do 78 godina za
primatelja mirovine iznad 1.500 kn. Mini umirovljenicki kredit u iznosu od 2.000,00 do
35.000,00 kuna uz fiksnu kamatnu stopu 8,40%, moze imati rok povrata od 9 do 60 mjeseca i
efektivnu kamatnu stopu 8,73%. Iznos kredita od 5.300,00 do 60.000,00 kuna ili od 700,00 do
8.000,00 eura uz kamatnu stopu koja je fiksna za rokove otplate do 60 mjeseci (HRK) iznosi
8,40%, dok fiksna za rokove otplate do 84 mjeseci (za EUR) iznosi 7,85%. Rok povrata je od
9 do 84 mijeseci. Status klijenta je obvezan i podrazumijeva otvoren kunski ili devizni tekuéi
racun u Erste banci preko kojeg se ispla¢uju redovna primanja klijenta (mirovina, inozemna
mirovina). Status klijenta moZe se ostvariti naknadno, najkasnije u roku 3 mjeseca od dana
sklapanja ugovora o kreditu. Krediti se odobravaju uz valutnu klauzulu u EUR te se isplacuju
po srednjem tecaju Hrvatske narodne banke na dan isplate kredita. Redovne mjesecne obveze
plac¢aju se u kunama po srednjem teCaju Hrvatske narodne banke za EUR na dan uplate

(Sluzbena web stranica Erste banke, 2016).

Umirovljenicki krediti u Zagrebackoj banci odobravaju se umirovljenicima koji udovoljavaju
uvjetima kreditne sposobnosti banke. Korisnik kredita ne smije biti stariji od 84 godine u
trenutku dospijeca zadnjeg anuiteta. 1znos kredita je od 150 do 3.000 EUR, te od 1.000 do
25.000 HRK. Godisnja kamatna stopa je 7,45% (EKS 8,21%) za kredite u eurima. Fiksna
kamata se obraCunava primjenom dekurzivne metode i proporcionalnog kamatnjaka. Za
kredite u kunama fiksna kamatna stopa je 7,95% (EKS 8,75%). Rok je od 10 do 24 mjeseca za
kredit u eurima i od 13 do 24 mjeseca za kredit u kunama. Naknada za obradu kreditnog
zahtjeva iznosi 0,50% od iznosa kredita, i to najvise 100 kuna. Naknadu je moguce isplatiti iz

sredstava kredita (Sluzbena web stranica Zagrebacke banke, 2016).
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Za nenamjenski kredit za umirovljenike u kunama u Hrvatskoj poStanskoj banci korisnik
kredita moze biti fizicka osoba, drzavljanin Republike Hrvatske, koji je korisnik mirovinskih
primanja ostvarenih u Republici Hrvatskoj. 1znos kredita je od 3.000,00 kn do 45.000,00 kn.
Rok otplate kredita je od 24 do 84 mjeseci za korisnike kredita koji imaju status klijenta banke
i od 36 do 84 mjeseci za korisnike kredita koji nemaju status klijenta banke. Za korisnike
kredita koji imaju status klijenta banke kamatna stopa je 7,39%, za korisnike kredita koji
nemaju status klijenta Banke kamatna stopa je 8,39%, a naknada 1,30% od iznosa kredita

(Sluzbena web stranica Hrvatske postanske banka, 2016).

Tablica 8: Usporedni prikaz umirovljeni¢kih kredita izabranih banaka u Hrvatskoj

Korisnhik Fizicka osoba, umirovljenik ne smije biti | Umirovljenik prilikom dospijeca zadnjeg ~Korisnik mirovinskih
. itet 7e imati do 78 godina : : :
stariji od 84 godine u trenutku dospijeca arlutfeta moze tmatt godi primanja ostvarenih u
zadnjeg anuiteta RH
Iznos u Od 1.000 do 25.000 kn Od 2.000 do 60.000 kn Od 3.000 do 45.000 kn
kunama
lznos u Od 150 do 3.000 EUR Od 700 do 8.000 EUR Od 400 do 6.200 EUR
eurima
Godi$nja 7,95%, fiksna (kunska) 8,40%, fiksna (kunska) 7,39%, 8,39% (kunska)
kamatna 7.45% 7,85% 7,05%, 8,05%
stopa
Rok Od 13 do 24 mjeseca (kunska) Od 9 do 60 mjeseci (kunska) Od 13 do 84 mjeseca
Od 10 do 24 mjeseca Od 9 do 84 mjeseca Od 36 do 84 mjeseca
Naknada za @ 0,50% od iznosa kredita Bez naknade 1,30% od iznosa kredita
obradu
Isplata Naknadu moguce isplatit iz sredstava Naknadu moguce isplatit iz sredstava Naknadu moguce isplatit iz
kredita na racun korisnika . . .. sredstava kredita na raCun
kredita na racun korisnika L
korisnika
Otplata Mjesecni anuiteti Mjesecni anuiteti Mjesecni anuiteti
EKS 8,75% (kunska) 8,73% (kunska) 8,36%, 9,45% (kunska)
8,21% 8,14% 8,00%, 9,08%

Izvor: izrada studentice prema ,,Gotovinski krediti za umirovljenike®, www.erstebank.hr ,,Nenamjeski kredit za
umirovljenike*, www.hpb.hr i ,,Umirovljeni¢ki krediti*, www.zaba.hr, [18.06.2016.]
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4. ISTRAZIVANJA MODELA OBRNUTE HIPOTEKE U
IZABRANIM ZEMLJAMA

4.1. Obrnuta hipoteka u Velikoj Britaniji

Prema Coco i Lopes (2015.) obrnute hipoteke postojale su u Velikoj Britaniji od 1965, a u
posljednjih nekoliko godina dolazi do njihovog stabilnog rasta. Postoje tri vrste obrnute
hipoteke:

e kamatne hipoteke,

e zajednicki uvazavajuéi planovi,

e kapitalizirani kamatni krediti (samo su oni trenutno u praksi).
Svatko tko zeli podi¢i obrnutu hipoteku mora imati najmanje od 55-60 godina. Kamatne
hipoteke su bili tradicionalni nepovratni krediti u kojima se kamata otplaéivala periodi¢no.
Dio iznosa kredita se ponovno ulagao u financijske proizvode za koje se smatralo da donose
slicne prihode.
Ovi proizvodi su prestali biti atraktivni kada su izgubili svoje porezne olakSice, a Cini se da su
sada zastarjeli. Zajednicki uvazavajuéi planovi su bili beskamatni krediti od kojih su kreditne
institucije mogle imati koristi, uzimajuci dio objekta pod garanciju. Ovaj proizvod je takoder
nestao iz upotrebe. Kapitalizirani kamatni krediti su oni u kojima kreditna institucija odobrava
kredit koji se isplacuje tokom jednog ili nekoliko razdoblja ili kao redoviti prihod. Njegova
koli¢ina se povecava s dobi, a kamatna stopa je fiksna. Ne postoji obveza da se kamate plate
tijekom trajanja kredita, te se kapitaliziraju na godisnjoj razini.
U Velikoj Britaniji proizvodi imaju tendenciju da imaju nize pocetne troSkove od onih u
Americi, ali viSe kreditne kamatne stope, takoder u odnosu na kamatne stope na standardne
otplate glavnice hipoteke. One su znatno viSe od granice zaduzivanja americkih proizvoda,
osobito za mlade duznike. Jo§ jedna zanimljiva razlika je u tome $to, iako u Velikoj Britaniji
kamatna stopa za kreditne linije je niza nego za pausalni kredit, maksimalni omjer
zajam/vrijednost je veci. TroSkovi hipoteke ¢e odrazavati rizi¢nost kredita i skupinu duznika

koji su odabrali odredenu vrstu hipoteke.

Tablica 9 pokazuje broj odobrenih obrnutih hipoteka u Velikoj Britaniji i njihovu ukupnu

vrijednost. Financijske institucije duzne su osigurati transparentne informacije, pomoci
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duzniku u transakcijama i osigurati se da nagomilani dug ne prelazi vrijednost nekretnine. U

Velikoj Britaniji izdano je 124.842 novih kredita u prvom tromjesecju 2007. godine.

Tablica 9: Broj i ukupan iznos odobrenih obrnutih hipoteka u Velikoj Britaniji i njihov

ukupan iznos

2003 1. polovica 52,658 2,258
2. polovica 64,127 2,836
2004 1. polovica 71,426 3,298
2. polovica 83,728 3,998
2005 1. polovica 93,850 4,612
2. polovica 105,073 5,307
2006 1. polovica 113,645 5,833
1. polovica 122,087 6,328
2007 1. kvartal 124,842 6,549

Izvor: Sanchez, A., 1., Lopez, A., S., Quiroga, G., R. (2007): “Estrategias Optimas de Desacumulacion de Riqueza
durante la Jubilacion®, str. 7.

4.2. Obrnuta hipoteka u SAD-u

Prema podacima iz Rose (2009, str. 1) pad na burzi od 38.5% u Standard & Poor's 500 2008.
godine bio je najostriji pad burze od Velike depresije. Uz taj pad, doslo je i do pada od 25%
prosjeéne vrijednosti ku¢e od 2006.-2008. diljem SAD-a, a ovrhe na hipoteke krajem 2008.
bile su rekordno visoke. Posljednja izvjesc¢a takoder pokazuju da jedan od Sest kucevlasnika
ima hipotekarni dug vec¢i od trenutne trziSne vrijednosti kuée. S povecanjem broja
umirovljenika 2009. mnogi postoje¢i umirovljenici i ljudi pred mirovinom nemaju dovoljno
dostupnih izvora odakle bi izvukli adekvatan dohodak u mirovini. Desetlje¢ima Amerikanci ne
Stede dovoljno za mirovinu. Skoro 43% zaposlenih starijih od 55 godina imaju manje od
50.000 USD ustedevine i ulaganja, bez vrijednosti ku¢e. Manjak adekvatne osobne ustedevine
u kombinaciji sa kolapsom vrijednosti kuca te pad na burzi doveli su do teskih financijskih
vremena za mnoge umirovljene Amerikance. I dok nema laganih rjeSenja za teSku ekonomsku

situaciju ili manjak adekvatne Stednje za umirovljenike, tehnike financijskog planiranja za
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umirovljene Amerikance kako bi dosli do dodatnih izvora dohotka u mirovini postaju sve

popularnije.

Prema Salter (2013, str. 16) sa vise od 10,000 Ijudi koji pune 65 godina svaki dan, te
o¢ekivanim rastom zivotnog vijeka, teSko je opovrgnuti povoljnu demografiju za obrnute
hipoteke u SAD-u. Predvida se da ¢e, izmedu 2020. i 2025., kuéanstva u vlasnistvu osoba od
65 godina ili starijih ¢initi pola od ukupnog broja kucanstava nacije. Postojanje hipotekarnog
programa koji osigurava vlada da bi zadovoljila potrebe starijih gradana je trziste sa puno
pozitivnih moguénosti koje se mora iskoristiti. Najnovije FHA (eng. Federal Housing
Administration) aktuarsko izvjes¢e pokazuje da je broj HECM (eng. Home Equity Conversion
Mortgages) zajmova porastao u potraznji naspram FHA uzajamnog fonda osiguranja hipoteke
(eng. MMI — Mutual Mortgages Insourance). Primarni razlog, prema izvje$¢ima FHA, je taj
Sto su mnogi stariji gradani iscrpili svoje izvore i ne mogu si vise priustiti placanje poreza na
nekretnine i osiguranje, ¢ije neizvrsavanje moze dovesti do ovrha. Kao rezultat, FHA smatra
da bi to smanjilo maksimalnu dostupnu isplatu u HECM programima sa fiksnom kamatom, jer
se konsolidirao sa programima HECM Standard i HECM Saver sa fiksnom kamatom, pocevsi
od 31.01.2013. Sa tim promjenama, stariji gradani ¢e imati i pristup programu HECM Saver i

za obrnute hipoteke sa fiksnom i promjenjivom kamatom.

,OVvaj program pruZa smanjenu premiju osiguranja nadolaze¢e hipoteke (MIP) u zamjenu za
nizi postotak vrijednosti kuce dostupne za koriStenje. Unato¢ tim promjenama HECM
program ostaje privlac¢an onim starijim gradanima koji ¢isto 1 jasno posjeduju kucu, te ih
zanima uzimanje linije kredita ili primanje mjese¢nog dohotka. U mnogim slu¢ajevima odlika
programa HECM linije kredita moze biti jaka konkurencija bankovnim zajmovima ili linijama

kredita na rac¢un vrijednosti kuce, ali bez mjesecnih otplata®“ (Taylor, 2013, str. 3).

Timmons (2011, str. 46-48) istice da obrnute hipoteke postaju popularne u Americi, iako su
one samo mali dio bankarstva vrijednog viSe trilijuna dolara. Medutim, pocele su privlaciti
interes banaka, brokera hipoteka, osiguravajucih drustava i investitora na Wall Streetu koji su
u potrazi za novim profitabilnim izvorima u svjetlu hipotekarske krize. Stariji gradani koji bi
mogli razmatrati ovakve kredite, te americki porezni obveznici koji su patili zbog financijskog

nereda, bi trebali pazljivo procijeniti kako se razvija trziste obrnute hipoteke. Obrnute hipoteke
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su slozene financijske transakcije koje za sobom nose poprili¢ne troskove zatvaranja, ali ako
se koriste ispravno 1 pod pravim okolnostima, imaju potencijal da znacajno poboljsaju zZivote
starijih zajmoprimaca. Stariji gradani zive duze, a nedavna ekonomska kriza je negativno
utjecala na njihove investicijske portfelje. Ne samo da je vrijednost njihovih ulaganja pala, ve¢
im fiksni dohoci pruzaju niske prihode. Osim toga, u mnogim dijelovima zemlje su se smanjile

vrijednosti nekretnina.

Shan (2011, str. 6) navodi da obrnute hipoteke mogu pruziti starijim Amerikancima vecu
financijsku sigurnost. Mnogi stariji gradani su koristili prihode od ovakvih kredita kao dopunu
socijalne sigurnosti, za neoc¢ekivane medicinske troskove, popravljanje osteéenja na kucama,
te za pokrivanje ostalih troskova. Najcesca vrsta obrnute hipoteke u SAD-u je HECM, sa oko
90% trziSta obrnute hipoteke. HECM program vodi Odjel za stanodavstvo i urbani razvoj
(eng. HUD — Housing and Urban Development), a prvi HECM zajam sklopljen je 1989. da bi
se ispunili uvjeti za HECM zajam, mora se biti stariji od 62 godine i posjedovati ku¢u kao
glavni stanovnik, bez dugova ili uz mali hipotekarni zajam. HECM zajam je ,,neregresni
zajam, odnosno ako duznik ne plati puni saldo po isteku, vlasnistvo ¢e biti zatvoreno, a duznik

(ili nekretnina) nece biti osobno odgovorni za bilo kakav manjak koji rezultira zatvaranjem.

Timmons (2011, str. 55-58) u ovom dijelu detaljno objasnjava HECM zajmove. HECM
zajmovi dostupni su u svih 50 drzava, Kolumbiji i Puerto Ricu. Da bi stekli pravo na HECM
zajam:

e Vlasnici ku¢e moraju imati 62 godine ili viSe, Zivjeti u ku¢i kao glavnom prebivalistu 1
ne smiju imati federalni dug.

e Kuc¢a mora biti prebivaliSte jednoj obitelji, u kuc¢i sa od 1-4 jedinice, ili dijelu
planiranog razvoja jedinice, ili stan odobren od HUD-a. Neke tvornicke kuce takoder
stjecu pravo, ali ve¢ina kamp kucica ne.

e Kuca mora zadovoljavati minimalne standarde nekretnina po HUD-u, ali HECM se
moze koristiti za placanje popravaka.

O programu je potrebno razgovarati sa savjetnikom iz agencije koju odobrava HUD.

Iznos gotovine ovisi o dobi, trenutnim kamatnim stopama i vrijednosti kuce. Sto je duznik
stariji to je veéi iznos. Ako je vise od jednog vlasnika, dob najmladeg se raduna. Sto je niza

kamatna stopa, to je veci iznos.
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Po HECM programu moze se kombinirati gotovinska isplata sa kreditnom linijom ili oboje sa
mjesecnim isplatama. Mjese¢ni iznos ne povecava se niti smanjuje u dolarskom iznosu tijekom
vremena. Tako ¢e se u buducnosti kupiti manje kako cijene rastu s inflacijom. Moze se
odabrati mjese¢ne HECM isplate kao isplatu:
e Za odredeni broj godina ,,terminski* plan;
e Dok korisnik zivi u kuéi ,,zakupni* plan.
Terminski plan daje veée mjeseéne iznose nego zakupni plan. Sto je kraéi rok, veéi su iznosi.
Ali isplate idu samo za odredeno vremensko razdoblje. Zajam se ne mora otplatiti kad taj rok
prode, ali viSe nije moguce primati mjesecne iznose nakon §to rok prode. HECM zajam je
potrebno uplatiti u cijelosti kad zadnji zivuéi duznik premine ili proda kucu. Takoder, zajam
dolazi na naplatu ako:
e Korisnik dozvoli da nekretnina propada, osim u slucaju razumnog propadanja, a
korisnik ne ucini nista po tom pitanju; ili
e Ako se svi duznici trajno presele na novu adresu; ili
e Zbog fizicke ili psihicke bolesti zadnji zivuéi duznik ne zivi u kuéi neprestano 12
mjeseci; ili
e Ako ne plaéa porez na nekretninu ni osiguranje, ili prekrSi bilo koju obvezu kao
duznik.
Ako stanje HECM zajma ikad naraste do vrijednosti kuc¢e, onda je ukupni limit duga odreden
vrijednoS¢u kuce ako se kuca proda za otplatu zajma. Ali ako se kuc¢a ne proda, a zajam se
otplati iz drugih izvora, onda bi korisnik ili njegova nekretnina dugovali cijeli iznos zajma,
¢ak i ako je veci od vrijednosti kuce. Nasljednici ne bi imali nikakvu odgovornost za otplatu

zajma.

Shan (2011, str. 15-20) HECM zajmove razlikuje od tradicionalnih hipoteka ili kreditnih linija
(eng. HELOC — Home Equity Line of Credit) na dva nacina:

1. HECM zajam nema fiksni datum dospijeca. Zajam dospijeva na naplatu jedino nakon
duZznikove smrti, ako se kuca proda ili se duznik trajno odseli.

2. Od duznika HECM zajmova ne trazi se da imaju dohodak tj. odredena sredstva kao $to
je to slucaj za obi¢ne hipoteke i HELOC zajmove. Zbog tih razloga je HECM privla¢an onima

koji imaju kucu, a nemaju gotovinu.
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Iznos koji se moze dobiti HECM zajmom izracunava se u tri koraka. Prvi je korak odrediti
maksimalni trazeni iznos (eng. MCA — Maximum circuit ampacity) koji mora biti manji od
procijenjene vrijednosti nekretnine ili FHA hipotekarnog limita za kuéanstvo S jednim
¢lanom. Drugi je korak odrediti pocetni glavni limit (eng. IPL — Initial Primary Limit)
mnozenjem MCA faktora izmedu nula i jedan. Magnituda faktora ovisi o dobi duznika i
,»ocekivanoj kamatnoj stopi“ u vrijeme zatvaranja zajma. OCekivana kamatna stopa, mjera za
budu¢u kamatnu stopu, jednaka je sumi 10-godi$nje stope drzavne blagajne (eng. State
Treasury) i marze duznika. Ta marza je obi¢no izmedu 100 i 200 temeljnih poena. Osnovni
faktor limita povecava se s dobi duznika i smanjuje uz ocekivanu kamatnu stopu (primjerice,
faktor je 0.281 za 65-godisnjaka uz kamatu od 10%, a 0.819 za 85-godi$njaka uz kamatu od
5%). Treci je korak izracunati neto osnovni limit (eng. NPL — Neto Primary Limit), §to je
iznos koji duznik moZe uzeti kao ukupnu sumu kod zatvaranja zajma, oduzimanjem od IPL
nadolazecée troskove vezane za HECM zajmove i stavljanjem na stranu za mjese¢nu naknadu

usluge.

Timmons (2011, str. 50) isti¢e da HECM osiguranje financira MIP koji se naplacuje na sve
HECM zajmove. TroSak koji se moZze financirati iz zajma naplacuje se u dva dijela:
e 2% od vrijednosti kuce (ili 2% od HUD-ovog limita na vrijednost kuce, koji god da je
manji) naplacuje se ,,unaprijed pri zatvaranju; 1
e 0.5% se dodaje na kamatnu stopu koja se naplacuje na rastuce stanje zajma.
HECM osiguranje garantira da ¢e se primiti obecani iznos zajma 1 da korisnik ne¢e morati
otplatiti zajam sve dok Zivi u ku¢i, bez obzira:
e Koliko dugo tu zivi;
e Sto se dogada sa vrijednoséu kuée; i
e Sto se dogada zajmodavcu od kojeg dobiva zajam.
MIP takoder garantira da ukupni dug ne moze biti ve¢i od vrijednosti kuce ako se proda za
otplatu duga. To omogucava dobivanje mjesecnih isplata ili rastuce kreditne linije kao Sto je
obecano ¢ak i ako:
e Korisnik zivi puno dulje nego drugi njegove dobi;
e Vrijednost kuce raste slabo, nikako ili se smanjuje; ili

e Stanje zajma limitirano vrijednosc¢u kuce.
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Kao vladin program, HECM osiguranje ne generira profit. Premije koje pla¢aju svi duznici se
koriste da se nastavi sa isplatama zajma i da se limitira iznos koji duguju duznici koji najduze

zive i Cija vrijednost kué¢e najmanje raste ili ¢ak pada.

,Nadalje, planovi promjenjivog zakupa (eng. Variable lease) i promjenjivog termina (eng.
Variable term) dopustaju da duznik kombinira liniju kredita naizmjence sa planom zakupa i
termina. DuZnici mogu mijenjati plan isplate bilo kad uz malu administrativnu naknadu.
Vazno je naglasiti da HECM zajmove osigurava FHA program osiguranja. Pod ovim
programom HUD osigurava duznika protiv rizika ako zajmodavac viSe ne moze dobiti isplatu
po ugovoru. Program osiguranja takoder osigurava zajmodavca protiv rizika ako stanje kredita

premasuje vrijednost nekretnine* (Shan, 2011, str. 21).

Sukladno, Americkom stambenom istrazivanju (2007.) od vrlo skromnih pocetaka, HECM
program sada osigurava viSe od 600.000 kredita. Izmedu 2000. 1 2009. HECM je rastao po
slozenoj godisnjoj stopi od oko 40 posto. U 2009. godini izadeno je 114.692 ovakva kredita.
1996. godine, Fannie Mae je razvila vlastiti sistem obrnute hipoteke pod nazivom "Cuvar
kuce", ali je taj proizvod ukinut 2008. Neposredno prije nedavne financijske krize, nekolicina
privatnih financijskih institucija je u ponudi imala raznolike moguc¢nosti ovih usluga. Sve
takve privatne, obrnute hipoteke su osigurane te kada je privatno trziSte hipotekarnih

vrijednosnica propalo, relativno mali dio toga se odnosio na obrnute hipoteke.

Iako je financijski nered uzdrmao stambeno trZiste, a vrijednosti nekretnina su pale u vecini
dijelova zemlje, jo§S uvijek postoji ogroman potencijal potraZznje za obrnutim hipotekama.
Starije stanovniStvo U SAD-u cvate. Godine 2000., starija populacija stanovnistva (65 1 viSe
godina) bila je 35 milijuna, a projekcije pokazuju porast za 64 milijuna u toj dobnoj skupini
do 2025. Oko 37 milijuna starijih osoba u 2000. godini ¢ini vise od 12 posto stanovnistva, a
ocekuje se da ¢e 2025. godine predstavljati oko 18 posto ukupne populacije SAD-a. Podaci iz
,Americkog stambenog istrazivanja“ (eng. American Housing Research), provedenog od
strane americkog ureda za popise (eng. American office for a list), sugerira da se ¢ak 2,8
bilijuna dolara nalazi u trzistu kapitala iz kuca (eng. Home Equity). 2008. Nacionalna udruga
za obrnute hipoteke (eng. National Association for reverse mortgages) je procijenila da starije

osobe ukupno imaju mozda 4 trilijuna dolara u kapitalu iz kuca. Koja god statistika je tocna,
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postoji jo§ mnogo kapitala nekretnina koje bi se moglo priklju¢iti brojevima. Cak su i mnogi
od najsiromasnijih starijih gradana izgradili kapital iz kuce. ,,Americko stambeno istraZzivanje‘
iz 2007. godine otkrilo je da je vise od 700.000 starijih gradana sa godi$njim prihodima ispod
5.000 USD u vlasniStvu svoje kuce. IzvjeStaj je pokazao da dodatnih 2,4 milijuna starijih
gradana sa godiS$njim prihodima ispod 15.000 USD nema hipotekarni dug. Osim toga, vise od
7 milijuna starijih gradana sa godi$njim prihodima ispod 30.000 USD je u posjedu svoje kuce

bez duga.

Kaplan (1993, str. 38) objasnjava da se kroz povijest naucilo da tamo gdje su starije osobe i
novac, varalice nisu daleko. Nema sumnje da ¢e uvijek postojati ljudi koji ¢e pokusati
iskoristiti druge, ali isto tako se smatra da trziste obrnute hipoteke nije ugrozeno, iako postoje
pitanja koja treba raspraviti 1 po mogucnosti rijesiti kako bi se Sto viSe zastitile starije osobe.
Neko vrijeme je bila popularna upotreba "premija dobitnog opsega” (eng. Additional premium
range), koja je omogucavala hipotekarnim brokerima da povecavaju kamatnu stopu ili dodaju
kazne na hipotekarne kredite, ¢ime su oni postali najisplativiji zaymodavcima i investitorima.

HUD je zaustavio takve naknade kako bi obuzdao profiterstvo na trzi$tu obrnutih hipoteka.

lako brokeri ne smiju prikupiti nikakve dodatne naknade od duznika, propisi ne zabranjuju
zajmodavcima da plac¢aju dodatne naknade brokerima. Premije dobitnog opsega predstavljaju
ozbiljnu prijetnju starijim duznicima koji vjerojatno nece razumjeti troSak koji brokeri i tvorci
kredita koriste za stvaranje vecih pogodnosti za sebe i potencijalne investitore. Dodatni razlog
za brigu stvara i tzv. anuitet zamka. Prema National Housing Act (2008.) iako je ,,Zakon o
stambenim odnosima i1 gospodarskom oporavku“ 2008. godine ukljucio zabranu veza
zajmodavca sa prodava¢ima drugih financijskih proizvoda, upitno je provodenje te mijere.
Nema sumnje da je prije ovog zakona, jedna od najve¢ih zlouporabi obrnutih hipoteka
proizlazila iz inicijatora koji bi pomogli starijim osobama unov¢iti kapital svojih domova
kako bi kupili skupe i komplicirane police osiguranja, renta ili drugih financijskih proizvoda.
Nazalost, HUD treba donijeti konacno pravilo s obzirom na dodatne zabrane prodaje. 1z
Nacionalne udruge za obrnutu hipoteku objavljeno je da ¢e u ponudi biti dostupan i
certificirani stru¢njak za obrnutu hipoteku. Kandidati ¢e morati imati minimalno dvije godine
radnog staza u sferi obrnutih hipoteka, najmanje 50 ugovorenih hipoteka, 12 sati

kontinuiranog obrazovanja, te ¢e morati pro¢i odredene ispite.
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Sluzbena web stranica Reverse Mortgage (2009.) navodi glavne grani¢ne Cimbenike Koji
odreduju iznos novca koji duznici iz obrnute hipoteke moraju dobiti. Do rujna 2009. godine,
glavni c¢imbenici koji su regulirali raspolozivi novac za starije duznike su ostali
nepromijenjeni. Kao $to je poznato, cijene kuca su pale 2006. godine. Kao odgovor na pad
vrijednosti nekretnina, HUD je u listopadu 2009. smanjio koli¢inu kapitala koji duZznici
obrnute hipoteke mogu dobiti, za 10 posto. Ipak, iznosi gubitaka na trzistu obrnutih hipoteka,
uslijed posljedica pada cijena kuca, ne€e biti poznati godinama. Previranja na americkom
stambenom trziStu pruzaju zanimljivu priliku da se razmotri nacin na koji SAD koristi obrnutu
hipoteku. Ameri¢ko stanovniStvo stari, a mnoge starije osobe su vidjele kako im kapital iz
doma propada, zajedno sa financijskim sredstvima. Stariji gradani, u sve veéem broju, ¢e
mozda morati posegnuti u kapital svojih domova. Nedavne promjene u proizvodima obrnute
hipoteke, te sve veci interes od strane zajmodavaca i Wall Street-a je povecao vjerojatnost da
¢e sve vise 1 vise starijih gradana upravo to i napraviti. Proizvodi obrnutih hipoteka su bili

poznati po visokim troSkovima zatvaranja. Ovi troSkovi sada se smanjuju.

Michelangheli (2007.) zakljucuje da je cjelokupna industrija imala problem zbog velikog
pritiska na gradane ili zbog neetickih prodajnih taktika. Sada se ¢ini da su neke od zlouporaba
otklonjene propisima koji bolje Stite starije osobe. Postoje neki dokazi da, iako bi stariji
gradani trebali sudjelovati u savjetovanju, savjetovanje moze biti neadekvatno. Porezni
obveznici u SAD-u ne zele dozivjeti jo$ jednu financijsku krizu koja je ukorijenjena u drugom
proizvodu hipoteke. Kako obrnute hipoteke nemaju veze sa prihodima korisnika kredita, takvi
krediti se ne suoCavaju s jednakim rizikom. Smanjenjem koli¢ine kapitala koji duZnici
obrnutih hipoteka mogu izvuéi iz svojih domova, HUD je smanjio rizik problemati¢nih
kredita. Ako stambeno trziSte, medutim, dozivi daljnje opadanje vrijednosti kuca, program

obrnutih hipoteka bi mogao izazvati nevolje.

4.3. Obrnuta hipoteka u ostalim odabranim zemljama

U ovom dijelu prikazuje se analiza dosadasnjih istraZivanja modela obrnute hipoteke u Cileu,

Indiji, Italiji, Spanjolskoj te razlike izmedu SAD-a i Puerto Rica.

Tvrtka za istrazivanje socijalnog osiguranja i razvoja (CIEDESS) 2003. godine, predlozila je

model obrnute hipoteke u Cileu.
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Alonso et al. (2013.) navode specifi¢ne karakteristike obrnute hipoteke u Cileu:

e Kupoprodajni ugovor - prodaja: Tvrtka za nekretnine kupuje nekretninu od vlasnika
(koji ima vise od 60-65 godina), dopustajuéi njemu i njegovom bra¢nom partneru da i
dalje Zive tamo dok ne umru. Objekt tada postaje vlasniStvo tvrtke. Ako osigurana
osoba umre prije nego Sto se ocekivalo, preostali saldo prelazi na nasljednika koji
moze kupiti nekretninu, zajedno s odgovaraju¢om kamatom na iznos koji je ve¢ dan
vlasniku. Ako osigurana osoba umre kasnije nego Sto se ocekivalo i dalje prima
ugovoreni iznos s obzirom da je to dio ugovora.

e Najam ili medusobni dogovor: Tvrtka za nekretnine isplacuje sredstva koja su
ekvivalentna procijenjenoj sadasnjoj vrijednosti objekta buduce prodajne cijene, sa
o¢ekivanim manjim kamatama. Sporazum sadrZi klauzulu koja ograni¢ava dug ako se
imovinom ne isplati iznos koji je dogovoren na pocetku ugovora, tako da se ne moze
naslijediti bilo koji dug.

e Sporazum pologa: Uzima se razlika izmedu iznosa kredita i iznosa koji je isplacen
duzniku te se odlaze u fond iz kojeg ¢e se placati nastale kamate. Taj potez djeluje kao
jamstvo za pokri¢e kamata koje su nastale pri ulasku u ugovor o najmu. Osim toga,
korisnici ga mogu ostaviti kao nasljedstvo ako produzivanje zavrSava prije vremena
zivota koji je procijenjen na pocetku ugovora, te jo§ uvijek postoji ravnoteZza u

osiguranom pologu.

Prema Almarazi (2010.) obrnuta hipoteka moze biti vrlo pozitivan instrument u Cileu. Ono §to
bi bilo pogresno je da se paznja usredotoci na segment drustva s visSim dohotkom, koji je vrlo
mali 1 zasi¢en s financijskim proizvodima. TrziSte bi se inicijalno razvijalo s naglaskom na
segment drustva s niskim prihodima, gdje ¢e se naci velike mogucénosti jer postoje mnoge
obitelji koje izravno posjeduju kucu, €ija se vrijednost povecala tijekom vremena. Te kuce
predstavljaju sredstvo preko kojeg bi se novac mogao posuditi. To bi imalo smisla, posto ljudi
u loSijem, donjem segmentu dohotka nece ni do¢i do minimalne mirovine. Financirati tu grupu
moze imati znacajan druStveni, pa Cak i politicki utjecaj, a moze predstavljati i priliku za
POSao.

Pema EPS (eng. Estimates and Actual Earnings), u 2010. godini vrijednost imovine ¢e se
mijenjati izmedu 24.684 USD u najnizem kvintilu i 78.322 USD u najvisem kvintilu, stopa
zamjene Ce se povecati i do 93% u prvom kvintilu distribucije i 73% u najvisem kvintilu,
vidljivo u tablici 10. To je pokazalo da je ucinak obrnute hipoteke vrlo vaZzan kao dodatak
standardnoj mirovini naro€ito unutar siromasnijeg dijela starije populacije.
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Tablica 10: Usporedba vrijednosti mirovine i u¢inka obrnute hipoteke u Cileu

Kvintil 218 235 93% 158 1% 21.579 24.684 46.263
1
Kvintil 321 344 93% 233 1% 31.785 36.387 68.172
2
Kvintil 375 419 89% 304 1% 41.408 36.667 78.076
3
Kvintil 466 587 79% 398 1% 54.239 41.894 96.133
4
Kvintil 1.080 1.472 73% 1.027 1% 139.972 78.322 208.294
5

Izvor: Almarza, (2010): “El sistema de Hipoteca Revertida y sus posibilidades de aplicacion en Chile”, str. 9.

,Indija je mlada drzava, sa prosje¢nom starosti svojih gradana od oko 26 godina. Osim toga,
o¢ekivani rast stanovniStva iznosi 1,6 posto na godiSnjoj razini. Procjenjuje se da ce
gospodarstvo nastaviti rasti za viSe od 6,5 posto, barem do 2040. PotraZznja za stanovanjem,
kao rezultat toga, ostat ¢e visoka. Prema izvjeS¢ima iz 1991. godine, Indija ima oko 314
milijuna radnika, od kojih je samo 11% obuhvaé¢eno mirovinskim sustavom. Stoga je za
veéinu stanovni$tva osobna $tednja jedini izvor prihoda u mirovini® (Divya i Chakrapani,

2007, str. 163)

Prema ,,Bussines Intelligence Unit“ (BIU), stambeni fondovi su odgovorni za viSe od 75%
prihoda. Od njih se stoga ocekuje da Ce stvoriti viSe stambene imovine u buduénosti. Obrnuta

hipoteka ¢e pruziti dodatni poticaj za ubrzavanje buducih ulaganja u stambeni fond. Trgovci
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nekretninama dugo ne trebaju strahovati za pad vrijednosti kuca. To takoder znaci da oni koji
sada imaju 60 godina mogu uZzivati u rastu dohodaka ili vrlo odredenih prihoda dugo vremena
nakon odlaska u mirovinu. TrziSte hipoteka u Indiji je poprilicno veliko, te na njemu
dominiraju institucije kao $to je HDFC (eng. Housing Development Finance Corporation) i
banke poput ICICI banke. U posljednjih nekoliko godina su niske kamatne stope i laka
dostupnost kredita pomogle da trziSte hipoteka naraste za viSe od 20% godiSnje. Cijene
nekretnina su takoder narasle od 100-300% u posljednjih nekoliko godina. Idealno je vrijeme

za obrnute hipoteke.

Prema Divya i Chakrapani (2007, str. 163-164) njihove vaznosti u Indiji su znatno poboljSane
zbog tri prijedloga koja su uklju¢ena u nedavni proracun:

* Prijedlog koji se odnosi na porezni tretman $tednje do 1,00000 rupija,

* Nastavak odbijanja troskova kamata na stambene kredite,

« Pravni okvir za izdavanje hipoteka sa podlogom vrijednosnica.

Vaznu ulogu u tome svemu ima aktuar. On pregledava cijene i modele politike prema dobi
duZnika, ocekivanom zivotnom vijeku, prosjecnoj vrijednosti nekretnine (stanje, poloZaj,

starost imovine, itd) i uvjetima na trzistu.

Prema podacima NHB-a (eng. National Bank of India) rezerve bi trebale biti dovoljne da
zadovolje troskove vjerovnika kao i bilo koju nepredvidljivu potrebu duznika (npr.
postavljanje kreditne linije ili ako duznik zahtijeva placanje osigurane svote). Aktuar igra
klju¢nu ulogu u ovom podrucju. Vrednovanje obrnute hipoteke ¢e biti vrlo sli¢no mirovinskoj
renti. Vjerovnik moze uzeti osiguranje na bilo koji propust koji smanjuje vrijednosti
nekretnine ili neke katastrofalne nesre¢e koje utjeCu na imovinu. Nacionalna stambena banka
(NHB), koja je podruznica Indijske banke rezervi (IRB), priprema smjernice o obrnutoj
hipoteci, koje bi se odnosile na samostalne kuce i stanove. U slu¢aju naslijedene imovine, svi
podnositelji zahtjeva za nju ¢e trebati dati svoj pristanak u pisanom obliku. NHB nastoji

refinancirati banke kako bi pribliZili obrnute hipotekarne kredite starijim osobama.

Prema smjernicama NHB-a, Ghosh (2013, str. 1-2) izdvaja da osobe starije dobi (60-65

godina) mogu dobiti kredit do 40% od vrijednosti nekretnine; osobe izmedu 66-70 godina do
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50%; izmedu 71-75 godina i do 55%; a iznad 75 godina do 60% (tablica 11). Omjer kapitala i
vrijednosti u bilo kojem trenutku trajanja kredita ne pada ispod 10 %. Razumna koli¢ina
vremena, recimo do 2 mjeseca, se moze osigurati u slucaju aktiviranja otplate, za kucu na
kreditora u slucaju da duznici se ogluSe o uvjete ugovora. NHB takoder pokusava izgraditi
mehanizam u kojem iznos kredita moze te¢i preko 15 godina. Predlozili su kredit u kojem se
omjer vrednovanja mijenja sa dobi od vlasnika. Sve podruznice Drzavne banke Indije (SBI)
nude obrnute hipoteke od 12. listopada 2007. Kredit se nudi po kamatnoj stopi od 10,75%
godisnje, te je podlozan promjeni nakon svakih pet godina, uz provjeru sigurnosti. Zajednicki

krediti ¢e biti odobreni ako je supruznik ziv i ima preko 58 godina starosti.

Tablica 11: Zajam kao udio procijenjene vrijednosti nekretnine prema dobi u Indiji

60 — 65 40%
66 — 70 50%
71-75 55%
Vise od 75 60%

Izvor: Divya, P., Chakrapani, J. (2007): ”Reverse Mortgage”, str. 1.

Divya i Chakrapani (2007, str. 165-167) isti¢u jos§ nekoliko primjera obrnute hipoteke u Indiji.
Dewan stambeno financiranje (DHFL) je prvi pokrenuo Saksham shemu na obrnute hipoteke
u ryjnu 2006. Omjer kredita i vrijednosti za DHFL je 90%, a nudi se gradanima iznad 60
godina. Kamatna stopa je 12%, dok je za klasi¢ni stambeni zajam 11,75%. Tvrtka procjenjuje
vrijednost nekretnine i daje oko 30% vrijednosti kupcu u dobnoj skupini od 60 godina, te oko
60% za one od 80 godina i viSe. DHFL trazi dokumentaciju, te unaprijed naplacuje druge
troSkove do visine 1,5% od kreditnog limita. Ako je kamata 12% godisnje, a vrijeme zakupa
obrnute hipoteke 10 godina, mjese¢na placanja za 61-godiSnjaka, koji Zivi u nekretnini
vrijednosti 60 laka, ¢e iznositi oko 10000 rupija. DHFL je usvojio metodu savjetovanja svojih
klijenata kroz udruge seniora i druge forume. Narodna banka Punjaba (PNB) naplacuje
kamatnu stopu od 10% godisnje. Trajanje kredita je od 15 do 20 godina za dobnu skupinu od
60-70 godina, te od 10 do 15 godina za osobe starije od 70 godina. U slu¢aju zajedni¢kog
racuna, minimalna dob supruznika za dobivanje kredita pod ove dvije kategorije mora biti 58 1

68 godina. Nakon smrti duznika, banka ¢e zakonskim nasljednicima dati Sest mjeseci vremena
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za otplatu kredita. Ali, ako se ova opcija ne izvr$i, banka ¢e prodati nekretninu i likvidirati
kredit.

Kwvalificiraju¢i iznos kredita ovisi 0 ostvarivoj vrijednosti stambenih nekretnina, nakon
odrzavanje marze od 20% i troSkova jednakih polovici plus mjese¢nom kreditnom obroku
sukladno maksimalno 15.000 rupija. Stariji gradani dobiju do 10 dana vremena da pregledaju
svoje zahtjeve, ukoliko Zele otkazati transakciju iz bilo kojeg razloga. Prije nego zatraze zajam
na imovinu, stariji gradani ¢e morati pruziti dokaz o prebivalistu, dobi i bankovni izvadak za
posljednjih Sest mjeseci. Vlasnik nekretnine takoder ¢e morati osigurati kopije racuna za
struju, vodu i telefon u posljednja tri mjeseca. Trebaju priloZiti i potvrdu osiguravajuce kuce.
Ostali troSkovi koji su ukljuceni su troskovi provjera vanjskih tvrtki i pravne naknade (Ghosh,
2013).

Zbog brzog starenja stanovnistva i visoke stope posjedovanja imovine (78% medu starijim
osobama), Rodda et al. (2000.) izdvajaju Italiju kao zanimljiv slucaj za proucavanje stavova
kucéanstva o obrnutoj hipoteci. Oslanjajuc¢i se na jedinstven naziv, istrazivanje UniCredita iz
2007. godine, u kojoj je sudjelovalo viSe od 1200 ispitanika, pokazalo je interes za takav
kredit (40% ispitanika je izrazilo razli€ite stupnjeve sklonosti). Rizik, odnosno element
nesigurnosti je povezan sa interesom za obrnutu hipoteku, dok ostali ¢imbenici (kao §to je
nasljedstvo) nisu statisticki znacajni. Vlasnici kuéa koji nisu toliko vezani za svoj dom i
nemaju griznju savjest ako ga likvidiraju su zainteresiraniji za ovakav proizvod. TrZiste
obrnute hipoteke u Europskoj uniji ne samo da je malo, ve¢ i neravnomjerno razvijeno kroz

razliite zemlje s obzirom na metode pozajmljivanja i raznolikost proizvoda.

Prema Fornero et al. (2011, str. 3-17) vecina vrsta izdavanja kredita u Europskoj uniji dijeli
zajednicke kriterije, kao $to su minimalna starosna dob i minimalna vrijednost imovine (koja
mora biti slobodna od drugih dugova), te ukljucuju niz zastita za duznike, kao i obvezu
obavljanja popravaka 1 odrZzavanja. Korisnici kredita su zasti¢eni od pada cijena kuce, buduci
da vrijednost kredita ne moze biti ve¢a od vrijednosti kuce (nema negativnhog garantnog
kapitala). U Italiji je obrnuta hipoteka formalno uvedena 2005., pod nazivom ,prestito
vitalizio ipotecario®, dostupna vlasnicima kuca koji su stariji od 65 godina c¢iji stambeni

kapital prelazi 70.000 EUR. Samo nekoliko kreditnih institucija nude hipoteke konverzije
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vrijednosti kuce: tzv. Patrimono Casa Deutsche bank i Euvisov Prestito Vitalizio, koji su
dostupni samo u pausalnom iznosu. Banka Monte dei Paschi di Siena nudi PrestiSenior onima
iznad 70 godina kao jednokratni iznos ili rente za najvise 20 godina. Interes za obrnute
hipoteke bi trebao biti jak medu "kuc¢om bogatim, novcem siromasnim" starijim gradanima,

medu kojima bi moglo do¢i do znacajne potraznje.

,»Glavni limit u ltaliji krece se od oko 20% stambenog kapitala za 65 godina starosti, do oko
50% za one preko 65 godina. Duznikova oc¢ekivana zivotna dob (u mjesecima) je postavljena
na 100 minus sadasnja dob, pomnozena s 12. Kamatna stopa je prosjecno postavljena na 6,8%
godisnje (0,57% mjese¢no). Prosjecne hipotekarne rate za Deutsche bank su 7,3%, za Monte
dei Paschi di Siena 7,9%, a za stambeni i urbani razvoj HECM-a 5,5%. Prosje¢ni stambeni

kapital se izracunava iz uzorka vlasnika kucée* (Rodda et al., 2000.).

Garcia (2011, str. 5-9) navodi da je obrnuta hipoteka osmiSljena kao rezultat privatne
inicijative od strane banaka, motivirano rastom starije populacije. Obrnuta hipoteka se pocela
plasirati u Spanjolskoj 2006. godine. Obrnuta hipoteka je stekla odredenu razinu vaZnosti

zahvaljuju¢i reformama koje su provedene na ovom podrucju prije nekoliko godina.

Iskustva Spanjolske bile su tema mnogih kontroverzi u proglosti jer nasljednici duznika nisu
mogli zadrzati imovinu ili se oporaviti zbog golemog duga na kreditnoj instituciji. Kako bi se
rijesio problem nasljednika, odlu¢eno je da se zatrazi njihovo odobrenje, tako da kada vlasnik
zemljiSta premine, oni ve¢ imaju mo¢ da odluc¢e hoce li zadrzati imovinu 1 posudeni dug ili
¢ak prodati imovinu za pokri¢e duga, pa zadrZati sav preostali novac. Pojedinci koji Zele
kredit obi¢no moraju imati 70 godina. Iznos koji je na raspolaganju duzniku odreduje se na
temelju njegove dobi i vrijednosti procijenjene nekretnine. Objekt mora biti u vlasniStvu
duznika. Mora biti sluzbeno procijenjen 1 takoder mora biti vlasnikovo uobicajeno mjesto
stanovanja. Minimalna vrijednost za kucu obi¢no nije uspostavljena, te hipoteka dopusta
moguénost iznajmljivanja ili promjene prebivalista (ako se vlasnik preseli u instituciju za

starije osobe). Dug ¢e do¢i na naplatu kada duznik umre.

Obrnuta hipoteka osigurava mjese¢ni prihod koji se moze platiti na jedan od sljede¢ih nacina:

periodi¢nim placanjem ili u pausalnom iznosu. Spanjolska ima vaznu tradiciju nasljedivanja
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Sto komplicira provedbu ovog proizvoda. lako vecina ljudi starijih od 65 godina posjeduje
svoje domove, ako je hipotekarno jamstvo isteklo, manje imovine se moze ostaviti
nasljednicima. Sustav vlasniStva, u usporedbi s iznajmljivanjem, je duboko ukorijenjena
tradicija u $panjolskom drustvu. Drugi razlog za spor razvoj obrnute hipoteke u Spanjolskoj je
zbog nedostatka znanja o ovoj vrsti proizvoda. Vise od 2.000 obrnutih hipoteka je sklopljeno
u Spanjolskoj. Klijenti ve¢inom imaju 80 godina, vlasnici su nekretnine u vrijednosti od oko
300.000 EUR, te primaju prihod kroz 15 godina.

4.4. Komparativna analiza modela obrnute hipoteke u odabranim zemljama

Zajednicko kod svih navedenih zemalja koje koriste obrnutu hipoteku je da korisnik mora biti
u dobi potrebnoj za mirovinu. Korisnik ne mora ispunjavati ostale kreditne uvjete jer ne
otplacuje kredit tijekom zivota. Korisnik mora posjedovati nekretninu urednih papira u kojoj
stanuje i ne planira je prodavati. Kredit kod obrnute hipoteke napladuje se iz vrijednosti
nekretnine nakon duznikove smrti. Koliko god duznik zivio kreditna obveza ne moze biti veéa
od vrijednosti nekretnine. Kreditor se ne moze naplatiti iz duznikove mirovine, Stednje,

ulaganja i fondova, a nema pravo ni od nasljednika isplatiti dug.

Korisnik ne mora imati poc¢etni udjel kamate i naknade jer se obraCunavaju na mjesecnoj
razini, ali s glavnicom se naplacuju pri konaénom obracunu. Obrnuta hipoteka ugovara se kao
dozivotna ili kao kredit sa ograni¢enim trajanjem uz obnavljanje ugovora. Dozivotna hipoteka
dospijeva nakon smrti drugog ¢lana brac¢ne zajednice. Ako duznik pozivi dulje od ugovorenog

roka, mora se zakljuciti novi ugovor.

Duznici koriste kredit prema osobnom izboru jednokratnom isplatom cijelog iznosa ili
kreditnom linijom, pri ¢emu Sami odluuju kada ¢e i koliko novca povuéi, redovitim
mjesecnim isplatama ili kombinacijom svega navedenog. Iznos kredita ovisi o dobi duznika,
prosjecna dob je 75 godina, a Sto je duznik stariji povlaci i viSe novca, no to takoder ovisi o
oCekivanom trajanju zivota, kamatnoj stopi i vrijednosti nekretnine. Maksimalni je iznos

kredita izmedu 50 1 70 posto vrijednosti nekretnine. DuZnik je zaStien 1 mora obaviti
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konzultacije prije podnosenja zahtjeva za kredit. U dogovorenom roku duznik moze otkazati

ugovor o kreditu bez ikakvih troskova.

Iako je princip modela obrnute hipoteke jednak za sve drzave, postoje neke razlike i svojstva
koja odlikuju svaku drzavu posebno. Dok je u Italiji taj model uveden u primjenu 2005., trziste
za obrnute hipoteke je i dalje nedovoljno razvijeno §to je posljedica nedostatka informacija o
obrnutoj hipoteci. U Indiji primjerice, ono je naraslo za vise od 20 posto, a cijene nekretnina su
skocile od 100-300 posto. Vise je razloga zbog ¢ega je Indija idealno mjesto za razvoj obrnute
hipoteke, kao npr. ve¢inom mlado radno aktivno stanovnistvo, ubrzan razvoj gospodarstva, te

pozitivne financijske okolnosti (nize kamatne stope i lak$a dostupnost kredita).

U Velikoj Britaniji pojam obrnute hipoteke pojavio se ranih 1930-ih godina iako se u
obradenoj literaturi navodi 1965. godina kada su banke nudile tri proizvoda obrnute hipoteke.
S godinama proizvodi su zastarjeli, aktivno se i dalje koristi kapitalizirani kamatni kredit kod
kojeg je kamatna stopa fiksna, a iznos se povecava sa dobi duznika. Obrnutu hipoteku koriste
stariji u dobi od 55 do 60 godina. Nakon Velike Britanije obrnuta hipoteka se 1980-ih prosirila
i na SAD. Kod primjera SAD-a starosna dob je od 62 godine. Najveca razlika izmedu SAD-a i
Velike Britanije je ta $to u Velikoj Britaniji proizvodi ne podlezu drzavnim jamstvima, tako da
privatni davatelji nose rizik da po raskidu kredita vrijednost ku¢e moze biti manja od
dugovanja kredita. U Velikoj Britaniji imaju nize poCetne troskove kod sklapanja kredita
obrnute hipoteke, ali viSe kamatne stope. lako je u Velikoj Britaniji kamatna stopa za kreditne
linije niZza nego za pausalni kredit, maksimalni omjer zajma i vrijednosti je vec¢i. Ova tablica
prikazuje pocetne troSkove obrnute hipoteke u SAD-u i Velikoj Britaniji. Za usporedbu valuta

Velike Britanije je pretvorena u americki dolar.
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Tablica 12: Usporedba pocetnih tro§kova obrnute hipoteke u SAD-u i Velikoj Britaniji

Opis Pocetni iznos < 60% Pocetni iznos > 60%
maksimum maksimum

Naknada za uzimanje 1.500 1.500 925
zajma
Osiguranje hipoteke 350 1.750
Ostali troskovi 2.000 2.000 964
zatvaranja
Ukupno 3.850 5.250 1.880

Izvor: izrada studentice prema Coco, J., Lopes, P., (2015): ,,Reverse mortgage design®, str. 5.

Na primjeru SAD-a, HECM zajmovi obi¢no daju najvece iznose od svih obrnutih hipoteka.
HECM takoder imaju i najveci izbor nacina isplate zajma, a novac se moze Koristiti u bilo

koju svrhu.

lako znaju biti skupi, HECM-ovi su opéenito jeftiniji od privatnih obrnutih hipoteka. Te druge
obrnute hipoteke mogu imati manje naknade, ali opéenito imaju viSe kamatne stope. Sve u
svemu, HECM-ovi u vecini slu¢ajeva manje koStaju. Znacajna iznimka mogu biti obrnute
hipoteke koje trenutno pruzaju neke kreditne unije. Jedine obrnute hipoteke koje uvijek
najmanje kosStaju su one koje nude drzavne ili lokalne vlasti. Ti se zajmovi opcéenito mogu
koristiti za samo jednu namjeru, za popravak kuce ili placanje poreza na nekretninu. Takoder
rastuca kreditna linija moze dati puno vise ukupnog iznosa nego kreditna linija koja ne raste.
HECM kreditna linija raste svaki mjesec sve dok ima kredita, to jest dok se ne povuce cijela
preostala gotovina. Rast kreditne linije HECM-a znaci da se ne smije niti pomisliti o uzimanju
cijelog iznosa i staviti ga na Stednju ili ga investirati. Kad bi se to napravilo, naplatile bi se
kamate na cijeli iznos HECM-a. Ali ako novac ostane na kreditnoj liniji, ne samo da bi se
izbjegli znacajni iznosi kamata za naplatu, takoder bi imali i viSe dostupne gotovine jer

kreditna linija raste po vecoj stopi nego Stedni racun ili investicijski fondovi (Rose, 2009, str.
5).

Privatne obrnute hipoteke mogu dati vece iznose zajma od HECM programa, ali su opcenito

najskuplja vrsta obrnute hipoteke. Privatne kompanije razvijaju i podupiru ove zajmove i
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odlucuju koji th zajmodavci mogu ponuditi. Za razliku od toga, HECM podupire americka
vlada i moze se ponuditi bilo kojem zajmodavcu kojeg odobrava Federalna uprava za
stanodavstvo. U usporedbi sa HECM-om, privatne obrnute hipoteke obi¢no nude nize pocetne

troSkove 1 mjeseCne naknade, ali naplacuju vece kamatne stope.

Nova vrsta privatne obrnute hipoteke koju sad razvijaju neke kreditne unije mogu dati ocito
jeftiniju alternativu od HECM-a. Ovi planovi bi dali manje iznose zajma nego HECM, ali bi
naplacivali manje naknade. Troskovi su visi nego za druge oblike hipoteka, uvjeti variraju, a
to sve moze zbuniti potrosace i mogu postati nesigurni glede toga Sto kupuju, posebno ako
zajmodavac pokuSava prodati druge proizvode koje potrosac¢ moze kupiti koriste¢i fondove
obrnute hipoteke. Takoder, postoji dokaz da su neki potrosaci koji su uzeli obrnutu hipoteku
kasnije zakljucili da im ne treba i da su izgubili znacajan iznos novca tijekom tog procesa. U
nekim slucajevima tim istim potroSa¢ima prodani su neki drugi proizvodi koji im nisu

pogodovali i oni su vjerujuci da su prevareni, potrazili odStetu na sudu (Shan, 2011, str. 5).

Danas su obrnute hipoteke dostupne u svim drzavama SAD-a i nastavljaju rasti kao dio
planiranja mirovine. Posljednjih godina uz pad na burzi i loSom ekonomijom, velik je porast
obrnutih hipoteka. One imaju neke privlacne aspekte za umirovljene kucevlasnike kojima
treba dodatni izvor prihoda, ali su opcenito skupe i imaju neke mane tako da mozda nisu
najprikladniji izbor za umirovljene kucevlasnike. Treba se ozbiljno razmotriti ovaj sloZeni

ugovor prije nego se ode u potpisivanje.

Razvoj obrnute hipoteke u SAD-u i Velikoj Britaniji je potaknuo i Spanjolsko trziste da se
ukljuéi u rastuéi trend takvog tipa kredita. No u Spanjolskoj je situacija malo drugagija, posto
takvi tipovi kredita su rezultat inicijative privatnih tvrtki, odnosno nema vladine potpore kao
kod SAD-a. Dodatni problemi koji usporavaju daljnje reforme je dugorocna tradicija

nasljedivanja imovine, te nedostatak znanja o samom proizvodu.

Prema navodima koje su iznijeli Alonso et al. (2013.) u Cileu tvrtka za nekretnine kupuje
nekretninu vlasnika koji ima vise od 60 - 65 godina, dopustaju¢i njemu i njegovom braénom
partneru da zive u njoj dok ne umru. Prilikom smrti nekretnina prelazi u vlasnistvo tvrtke za

nekretnine, ako korisnik umre prije nego Sto se ocekivalo, preostali saldo prelazi na
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nasljednika koji moze kupiti nekretninu, zajedno s odgovaraju¢om kamatom na iznos koji je
ve¢ dan vlasniku. Ako osigurana osoba umre kasnije nego Sto se ocekivalo, 1 dalje prima

ugovoreni iznos s obzirom da je to dio kupoprodajnog ugovora.

Tvrtka za nekretnine ograniCavaju dug klauzulom u ugovoru ako se imovina ne isplati
iznosom dogovorenim na pocetku koji je jednak procijenjenoj sadasnjoj vrijednosti nekretnine
buduée prodajne cijene sa ofekivanom manjom kamatnom stopom, pa se na ovaj nacin ne
moze naslijediti bilo koji dug. U Cileu postoji ugovor sporazum poluge koji sluzi kao jamstvo
za kamate, iznos razlike kredita i isplaéenog iznosa duzniku stavljaju se u fond iz kojeg se
isplacuju kamate nastale poc¢etkom ugovora. Korisnici fond mogu ostaviti kao nasljedstvo ako

produzivanje zavr$ava prije vremena zivota odredenog na pocetku ugovora.

Cardona i Castro (2012.) izdvajaju Puerto Rico i SAD kao poseban primjer usporedbe. Od
2000. do 2005. godine doslo je do povecanja stambenih cijena u SAD-u, a i u Puerto Ricu.
Financijska trzista u SAD-u su iskoristila tu priliku kako bi agresivno promovirali proizvod
poznat kao obrnuta hipoteka. Kao rezultat povecanja stambenih vrijednosti doslo je i do
znacajnog porasta potraznje za obrnutom hipotekom u SAD-u. lako su one kao proizvod
ponudene u Puerto Ricu 1993., potraznja za ovom vrstom financiranja nije se povecala do
2010. godine. Tokom prve polovice 2000-2010. desetljeca i u SAD-u i u Puerto Ricu povecala
se potraznja posSto su neki umirovljenici imali potrebu za dodatnim izvorima novca kako bi
apsorbirali svoje povecane zivotne troSkove i dali odmora njihovim iscrpljenim $tednjama i

investicijama.

Koriste¢i podatke iz razli¢itih izvora, Cardona i Castro (2012.) takoder navode usporedbu
obrnute hipoteke koje su odobrene u SAD-u i Puerto Ricu od 2010. do 2012. godine. Broj
obrnutih hipoteka prijavljenih u obe zemlje smanjio se od 2010. do 2011. godine. Ako se
usporede obe drzave, prosje¢ne kamatne stope se razlikuju, a prosjecni iznos zajma je za 25%
veéi u SAD-u. Taj jaz se 2011. smanjio na oko 20%. Najces¢i HECM tip kredita odobren u
SAD-u i Puerto Ricu tijekom 2010. godine bio je onaj kreditne linije.

Medutim, u 2011. godini najcesée koristeni HECM krediti u SAD-a bili su oni u pausalnom

iznosu, dok u Puerto Ricu nije bilo promjena. Promatrane promjene u SAD-u su mogle biti
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zbog potrebnih promjena u nov€anom toku hipoteka ili zbog ulaska specijaliziranih (manjih)
financijskih institucija koje su stvarale obrnute hipoteke sa ograniCenim infrastrukturnim
sposobnostima. Prosje¢na dob duznika obratnih hipoteka 2010. i 2011. smanjena je kako u
SAD-u tako i u Puerto Ricu. To smanjenje je najvjerojatnije povezano s ¢injenicom da mladi
umirovljenici ¢eS¢e koriste obrnutu hipoteku kako bi nadoknadili utjecaj vise faktora kao $to

su inflacija, povecani troSkovi zivota i osiromasena usteda.

Prema podacima lokalnog regulatornog tijela financijskih institucija u Puerto Ricu (OCIF),
doslo je do smanjenja u broju zatvorenih obrnutih hipoteka i u prosje¢nim iznosima koji su
nastali tijekom 2011. i prvom tromjeseéju 2012. godine. Istovremeno, broj financijskih
institucija koje nude ovaj proizvod u Puerto Ricu se povecao. Prema podacima uzorka
dobivenog od financijske institucije koja nudi obrnute hipoteke u Puerto Ricu, prosje¢na
starost Klijenata je 70 godina, od kojih su vecina Zene i neozenjeni, a oko 50% sredstava koja
su odobrena u obrnutim hipotekama predstavlja neto gotovina koja se placa klijentima za
njihove potrebe. Smanjenje u broju obrnutih hipoteka odobrenih u Puerto Ricu, prosje¢na
starost klijenata i raspodjela odobrenih sredstava je u skladu s ostalim ispitivanjima

provedenim u SAD-u.

4.5. Osvrt na moguce uvodenje modela obrnute hipoteke u program banaka u Hrvatskoj

U Hrvatskoj uz sve navedene pretpostavke, demografskog kretanja, trenda starenja
stanovniStva 1 loSim okolnostima u kojima se nalazi mirovinski sustav otvara se moguénost za
uspjeh koncepta obrnute hipoteke. StanovniStvo Hrvatske spada u starija drustva, zbog
visokog broja umirovljenika prema broju zaposlenih i visoke nezaposlenosti dovodi drzavu do
problema fiskalnog deficita i povecanja proracunskih izdataka u socijalnu pomoc¢ 1

zdravstvenu zastitu.

Zadatak drzave je financijska odrZivost i stabilnost mirovinskog sustava za isplatu primjerenih
mirovina $to je teSko s obzirom na povecan broj umirovljenika i1 rast prosje¢nog vremena

koriStenja mirovine. Reforme mirovinskog sustava su potrebne, one povecavaju kratkorocne
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izdatke proracuna, ali ¢e dugoro¢no smanjiti fiskalni deficit i olakSati isplatu mirovina.
Stabilni mirovinski sustav i primjerene mirovine omoguc¢avaju veci standard umirovljenika i
sprjeCavaju siromastvo starije populacije. Koristenje kapitala iz kuce, posebice kroz obrnutu
hipoteku, moze biti vazna odluka pri odlasku u mirovinu. Kao novi alat za upravljanje
rizicima dugoro¢nih troskova zdravstvene zastite, obrnuta hipoteka moze koristiti starijim
osobama na razli¢ite nacine. Zbog Siroke raspolozivosti kapitala iz kuce, koriStenje obrnute
hipoteke je strategija koja jaca dugoro¢nu sigurnost skrbi za sve starije gradane. Trenutno,
malo ljudi razumije prednosti ovog proizvoda. No, uz edukaciju i savjetovanje to se lako moze

promijeniti.

Obrnuta hipoteka omogucava dozivotan ostanak u nekretnini, koja je osnovica za dobivanje
teku¢ih primanja i postizanje kvalitete zivota dostojne staracke dobi i zivotnog iskustva.
Omogucavanje starijoj osobi da S$to dulje ostane u vlastitom domu najhumaniji je i1

najracionalniji oblik skrbi.

Za starije osobe mozda je najbolje da, dok mogu, ostanu Zivjeti u svom kucéanstvu jer je
seljenje u institucije poput doma za starije i nemoc¢ne za njih stres. Hrvatska ima praksu
rjeSavanja brige o starijima ugovorima o dosmrtnom 1 doZivotnom uzdrZavanju koji su se
pokazali losim i na S$tetu starije populacije zbog brojnih prevara i nedovoljne pravne zastite

korisnika.

Obrnutom hipotekom bi se rasteretili domovi 1 smanjili proracunski izdaci za socijalno i
zdravstveno osiguranje i smanjio bi se broj Stetnih ugovora o uzdrzavanju i skrbi. U Hrvatskoj
je visok udio privatnog vlasniStva nad nekretninama, a takoder vec¢ina umirovljenika ima niske
mirovine koje teSko pokrivaju osnovne zivotne troskove. Mnogi stariji gradani nerado uzimaju
kredit na svoje kuce nakon Sto su proveli mnogo godina otplac¢ujuci ostale hipoteke, 1 ako se

odluce na taj potez suocavaju se sa strogim kriterijima kreditnih institucija.

Vremena se mijenjaju i zivot u Hrvatskoj sve viSe postaje nalik Zivotu u zapadnim europskim

zemljama u kojima je odavno normalno da djeca ne zive sa roditeljima. Obrnuta hipoteka
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otuduje ili smanjuje vrijednost nekretnine Sto stvara nezadovoljstvo nasljednika i to stvara

zapreku Sirenja ove inovacije u zemljama gdje je tradicija nasljedivanje obiteljske imovine.
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5. ZAKLJUCAK

Kroz teorijski dio rada definiraju se problemi demografskog kretanja u svijetu i starenja
stanovniStva $to utjeCe na smanjenje kvalitete zivota starije populacije. Socijalna iskljucenost
starijih ljudi zbog niskih primanja utjece na razlicite aspekte njihova zivota. Potrebno je vise
izdvajanja iz proracunskih sredstava §to uz trenutnu ekonomsku situaciju nije dovoljno

realizirano.

Sve donedavno postojala su dva glavna nacina kako dobiti gotovinu na racun kuce, prvi
prodajom, ali je potrebno napustiti nekretninu, drugi posudbom na racun vrijednosti kuée, ali
je tada potrebno vrSiti mjesecnu isplatu. Sada postoji 1 tre¢i nacin kako do¢i do novca na racun
nekretnine, a obrnuta hipoteka pokazala se kao privla¢na opcija starijoj populaciji gdje imaju

moguénost novac od nekretnine pretvoriti u gotovinu oslobodenu poreza.

Glavni cilj rada bio je objasniti primjenu modela obrnute hipoteke u praksi, na temelju
odabranih zemalja. Ciljevi su uspjesno realizirani. U radu je pokazano da se proizvod obrnute
hipoteke moze jednostavno ponuditi, obraditi i upravljati s njim kao i sa bilo kojim drugim
proizvodom zajma. Nedostatak propisa i edukacije potrosaca u ovoj relativnoj novoj industriji
otvorilo je vrata brojnim opasnostima za potro$aca. Ovaj proizvod moze biti kompliciran
budu¢im korisnicima, ali uz propise i1 edukaciju moZe biti idealno rijeSenje za stariju
populaciju. Potrebno je razumijeti karakteristike proizvoda, odrediti podrucje rizika te razviti
proces za upravljanje rizikom kako bi obrnuta hipoteka uspjesno zazivjela i bila od koristi
financijskim institucijama i samim potroSac¢ima. Obrnuta hipoteka je sloZenija od tradicionalne
hipoteke jer duZznik ne moze izracunati pravi troSak bez da predvidi koliko ¢e dugo Zivjeti, ali
obzirom da dom ima osobnu i obiteljsku vrijednost, vlasniku to moze biti pozeljnija opcija od

njegove prodaje.

Ovaj rad daje jasne odgovore na istrazivacka pitanja i kroz komparativnu analizu prikazuju se
sli¢nosti i razlike modela obrnute hipoteke u razli¢itim zemljama. Na samom kraju rada daje se
kratak osvrt na moguée uvodenje inovacije obrnute hipoteke, ali i glavni problem koji je

kocnica uvodenja ovog modela u Republici Hrvatskoj, a to je tradicija nasljedivanja.
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SAZETAK

U radu je prikazan razvoj modela obrnute hipoteke u razliitim zemljama. Dok su neke
reformama i zakonima uspijele razviti trziSte obrnute hipoteke, neke i1 dalje zaostaju. Razlog
tome su razliciti kulturoloski, socijalni i politicki ¢imbenici koji usporavaju rast obecavajuceg
alata za zbrinjavanje starijih pripadnika drustva. Uz trenutne ekonomske probleme i negativan
trend demografskih kretanja, model obrnute hipoteke ima moguénost brzog rasta u jako
bliskoj buduc¢nosti. U konac¢nici moze se zakljuciti da iako je obrnuta hipoteka slozenija i
troskovno skuplja od tradicionalne hipoteke, njena pogodnost je Sto omogucava starijoj

populaciji financijsku neovisnost i dostojanstvenu starost.

KLJUCNE RIJECI: demografsko kretanje, kapital iz kuée, obrnuta hipoteka

SUMMARY

In the thesis, the development of the model of the reverse morgage in different countries is
demonstrated. While some reforms and laws succeeeded to develop the market of the reverse
morgage, some countries are still failing behind. The main reason for that are cultural, social
and political factors that are slowing the growth of promising tools for taking care of older
people in the society. With the current economic problems and negative demografic trend, the
model of reverse mortgage has the posibility of fast increase in the very close future. In the
end it can be concluded that although the reverse mortgage is more complicated and
financially more expensive than the traditional mortgage, its advantage is that it allows the

older population the financial independence and dignified ageing.

KEY WORDS: demografic trends, home equity, reverse mortgage
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