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SaZetak 1 kljucne rijeci

Demografsko starenje trend je koji obiljezava gotovo sve zapadne zemlje, zajedno s
Republikom Hrvatskom. Nezavidna situacija prisutna je u mirovinskom sustavu gdje se iz
godine u godinu smanjuje broj zaposlenih osoba iz ¢ijih placa se isplac¢uju trenutne mirovine
uz istodobno produljenje Zzivotnog vijeka 1 povecanje broja umirovljenika. Takoder, 1
zdravstveni sustav ima svoje poteskoce. Tehnoloski napredak i rastuéi broj starih uzrokuje
povecane troskove zdravstvene skrbi, koji za veliki broj ljudi postaju preskupi za priustiti si
odlaskom u mirovinu. Iz navedenih razloga, drustvo i pojedinci duzni su pronaéi rjesenja
prisutnih problema kako bi umirovljenici imali dostojan Zivot nakon zavrSetka radnog vijeka.
Kao jedno od rjeSenja navedenih problema namece se obrnuta hipoteka — financijski instrument

namijenjen financiranju starijih osoba koje posjeduju vlastitu nekretninu.

Obrnuta hipoteka jedan je od novijih financijskih proizvoda koji se intenzivnije po€eo koristiti
1980-ih godina u Sjedinjenim Ameri¢kim Drzavama gdje je i danas najzastupljeniji. Siroko
primjenjivani opis obrnute hipoteke je ,.kredit koji se ne otplacuje za zivota“ koji opisuje
njezinu srz. Zajmoprimci najéeS¢e nakon 62. godine ostvaruju pravo na odobravanje obrnute
hipoteke te primaju sredstva na temelju vrijednosti nekretnine, koja nisu duzni vratiti do kraja
zivota ili do preseljenja i prestanka zivota u navedenoj nekretnini, a kreditori se po zatvaranju
ugovora naplacuju iz vrijednosti nekretnine. Ovakav nacin financiranja rastuc¢ih troskova
starijih osoba pogodan je za drustva s visokim udjelom vlasniStva nad nekretninama kao §to je

Republika Hrvatska.

Cilj rada je prikazati mogucénosti financiranja starijih osoba koje ovaj proizvod nudi, zajedno s
prikazom prednosti i nedostataka koje je vazno upoznati. Uz to, opisuje se i potencijal primjene

obrnute hipoteke na financijskom trZiStu Republike Hrvatske.

Klju¢ne rijeci: obrnuta hipoteka, financijski instrument, starije stanovniStvo, demografsko

starenje, financijska iskljuenost



Summary and key words

Demographic aging is a trend that characterizes almost all Western countries, including the
Republic of Croatia. The pension systems are facing difficulties of constant decrease of the
number of employed people from whose salaries current pensions are paid, while the life
expectancy is simultaneously increasing, just like the number of pensioners. Also, the
healthcare systems have their own difficulties. Technological advances and a growing number
of elderly people are causing increased health care costs, which for many people become too
expensive to afford in retirement. For the above reasons, society and individuals are obliged to
find solutions to the existing problems so that pensioners can have a dignified life after the end
of their working life. One of the solutions to the mentioned problems is a reverse mortgage — a

financial instrument for financing elderly people who own their own real estate.

The reverse mortgage is a relatively new financial product that is used more intensively since
the 1980s in the United States of America, where it is still used the most. A widely used
description of a reverse mortgage is ,,a loan that is not repaid during the lifetime* that describes
its main core. Borrowers can usually sign a reverse mortgage after the age of 62 and they
receive money based on the value of the real estate, which they are not required to repay until
the end of their lives or until they move out from the real estate. Creditors are charged from the
value of the real estate after closing the contract. This way of financing the growing costs of
the elderly is suitable for societies with a high share of real estate ownership, such as the

Republic of Croatia.

The aim of this paper is to show the financing options for the elderly that this product offers,
along with the advantages and disadvantages which are important to know. In addition, the
potential of reverse mortgage application on the financial market of the Republic of Croatia is

also described.

Key words: reverse mortgage, financial instrument, elderly people, demographic aging,

financial exclusion
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1. Uvod

1.1.  Predmet i cilj rada

Demografsko starenje problem je s kojim se suoCavaju gotovo sve zapadne zemlje, ukljucujuci
i Republiku Hrvatsku. Omjer osiguranika i umirovljenika sve se viSe pogorSava, §to znaci da
se smanjuje broj zaposlenih osoba iz ¢ijih se bruto placa uzimaju doprinosi za financiranje
mirovina trenutacnih umirovljenika. Navedeno dovodi u pitanje odrzivost danaSnjeg
mirovinskog sustava te namece potrebe dodatne, individualne brige pojedinaca o osiguranju
dostojnih financijskih sredstava za umirovljenje. Kao jedno od mogucih rjesenja problema
smanjenih izvora prihoda u starosti te teSkog podmirenja troskova zivota javlja se financijski
instrument obrnuta hipoteka. Glavni uvjeti koji moraju biti ispunjeni od strane zajmoprimca su
navrSene zahtijevane godine starosti te Cisto vlasniStvo nad nekretninom nad kojom se
odobrava obrnuta hipoteka. Taj financijski instrument omogucava starijim osobama povlacenje
dodatnih sredstava tijekom umirovljenja kako bi lakse podmirili tro§kove zivota ili si omoguéili
odredene stvari ili doZivljaje koje nisu bili u moguénosti tijekom radnog vijeka. Obrnuta
hipoteka moze se podijeliti na nekoliko vrsta prema modelu povlacenja sredstava ili vrsti
ugovora koji je sklopljen izmedu korisnika obrnute hipoteke i kreditne institucije koja ga
odobrava. Glavne prednosti spomenutog nacina financiranja starijih osoba ocituju se u
pribavljanju dodatnih sredstava koja u ostalim okolnostima zbog strogih kreditnih uvjeta nisu
lako dostupna umirovljenicima. S druge strane, prepreka intenzivnije primjene obrnute
hipoteke najcesce je tradicija nasljedivanja nekretnina te samim time negodovanje obitelji 1

zakonskih nasljednika zbog ,,prodaje* nekretnine.

Glavni cilj ovog rada ocituje se u teoretskom prikazu razvoja obrnute hipoteke kroz povijest,
njenih glavnih karakteristika te njenih prednosti i nedostataka. Uz to, pomocu pregleda glavnih
demografskih trendova prisutnih u Republici Hrvatskoj, cilj je prikazati 1 moguci potencijal
ucestalijeg koriStenja obrnute hipoteke na financijskom trziStu Republike Hrvatske. Uvidom u
glavne karakteristike zajedno sa znanjem posljednjih demografskih trendova namece se i
dodatan cilj, a to je proSirenje svijesti 0 mogucnosti pribavljanja dodatnih novc¢anih sredstava

u starijoj zivotnoj dobi.



1.2. Metoda istrazivanja i izvori podataka

Ovaj diplomski rad temelj je na metodi analize i sinteze sekundarnih izvora podataka kao Sto
su znanstveni i stru¢ni Clanci, knjige iz povezanog podru¢ja domacih i stranih autora te
relevantni internetski izvori. Takoder, za izradu rada analizirani su 1 statisticki podaci
relevantnih domacih i stranih institucija na temelju koji se induktivnim i deduktivnim
metodama dolazilo do pojedinih zaklju¢aka opcenito o uporabi i iznosima odobrenih obrnutih
hipoteka, ali i o demografskim Cinjenicama i kretanjima koja pomazu pri donoSenju zakljucka

o potencijalu koriStenja obrnute hipoteke u Republici Hrvatsko;.

1.3.  Sadrzaj 1 struktura rada

Diplomski rad pod nazivom ,, Obrnuta hipoteka kao suvremeni financijski instrument
financiranja starijih i potencijal njene primjene u Republici Hrvatskoj* podijeljen je na pet

poglavlja.

Uvodno poglavlje odnosi se na predmet i cilj rada gdje je obrazloZen razlog obradivanja ove
teme te je naveden cilj prouc¢avanja teme. Nakon predmeta i cilja rada, pobrojane su metode
koje su koristene prilikom izrade rada. Posljednje dio uvoda odnosi se na detaljan opis sadrzaja

1 strukture rada.

Drugo poglavlje nosi naziv ,,Povijesni razvoj obrnute hipoteke*. Poglavlje zapoCinje opisom
povijesnog razvoja i poCetaka koriStenja obrnute hipoteke nakon ¢ega se detaljnije pojmovno
odreduje sam instrument. IzlaZzu se vrste obrnute hipoteke kako bi se bolje razumjelo
funkcioniranje i razlicitosti koje ona nudi. Detaljnije se obraduju vrste obrnute hipoteke s

obzirom na nacin sklapanja ugovore te s obzirom na nacin isplate sredstava.

Nakon povijesnog i teoretskog pregleda sadrzanog u drugom poglavlju slijedi ,,Znacaj i
primjena obrnute hipoteke danas®. Cilj ovog poglavlja o€ituje se u objaSnjavanju potreba
starijih ljudi za koriStenjem obrnute hipoteke. Vazni ¢imbenici toga su demografsko starenje
stanovnisStva te financijska iskljucenost starijih. Uz to, u treCem poglavlju opisani su i prednosti
te nedostatci obrnute hipoteke kojih zajmoprimci moraju biti svjesni prilikom sklapanja

ugovora. Naposljetku je prikazana zastupljenost obrnute hipoteke u svijetu.



Cetvrto poglavlje, ,,Potencijal primjene obrnute hipoteke u Republici Hrvatskoj prikazano je
s ciljem objasnjavanja demografske situacije u Republici Hrvatskoj zajedno sa situacijom u
mirovinskom i zdravstvenom sustavu koje zajedno otvaraju moguénost Sire primjene obrnute
hipoteke. Na to ukazuje i analiza strukture imovine stanovniStva Republike Hrvatske

provedene u ovom poglavlju.

Rad se zavrSava petim poglavljem u kojem se iznosi zakljucak diplomskog rada.



2. Povijesni razvoj obrnute hipoteke

Financiranje obrnutom hipotekom prvi puta se pojavljuje 30-ih godina proslog stolje¢a u
Velikoj Britaniji pod nazivom ,home-equity release plan* tj. kao svojevrstan plan kuénih
prihoda. Isti taj oblik financiranja u Sjedinjenim Americkim Drzavama razvoj zapo€inje 1961.
godine u Portlandu, najveéem gradu americke savezne drzave Oregon. Prvu obrnutu hipoteku
napisao je Nelson Haynes iz Portlandske male banke Deering Savings & Loan koji je osmislio
ovu posebnu vrstu zajma kako bi supruzi svog pokojnog srednjoskolskog trenera pomogao i
omogucio da nastavi zivjeti u svojoj nekretnini nakon $to je ostala udovica. Ovaj, tada novi
financijski proizvod poceo je privlaciti sve vise i viSe paznje, a u Sirem obujmu se u SAD-u
pocinje primjenjivati 1980-ih godina (Liberto, 2022). Istih godina obrnuta hipoteka pod
nazivom ,,Reverse Mortgage* ili skra¢eno ,,RM* Sirila se 1 pocela primjenjivati ve¢inom u
zemljama engleskog govornog podrucja kao sto su Kanada, Australija i Novi Zeland, na kojima
je 1danas najzastupljenija. Njena primjena prosirila se i na vec¢inu razvijenih europskih zemalja
poput Irske, Belgije, Nizozemske, Danske, Njemacke, Austrije, Italije i drugih (Knaack, Miller
1 Stewart, 2020).

Spomenuti financijski proizvod javlja se s ciljem pojednostavljenja vodenja financija u starijoj
zivotnoj dobi te je cilj ukloniti tradicionalne potrebe prodaje nekretnina i kupnje manje vrijedne
nekretnine ili nastavak Zivota u iznajmljenom prostoru kako bi osobe imale odredena nov¢ana
sredstva raspoloziva za potroSnju i podmirenje potreba koje se javljaju u starosti kao Sto su

povecana izdavanja za zdravstvenu zastitu (Bravo, Ayuso 1 Holzmann, 2019).

2.1.  Pojmovno odredenje obrnute hipoteke

Prema Leko i1 Tuskan (2009), obrnuta hipoteka je kredit kojeg duznici ne otplacuju za Zivota,
ako stanuju u nekretnini na koju im je odobren kredit. Ovime su autori htjeli objasniti srz
obrnute hipoteke kao financijskog proizvoda tj. kredit koji se odobrava starijem stanovnistvu,
najcesS¢e starijem od 62 godine, koji posjeduju nekretninu u kojoj stanuju na temelju
procijenjene vrijednosti nekretnine. Vaznost takve vrste zajma dolazi upravo iz ¢injenice da
stambeno bogatstvo tj. bogatstvo osoba mjereno vlasniStvom nad nekretninama ¢ini najvazniju

komponentu bogatstva starijih. Bishop i Shan (2008) donose rezultate ankete na temu financija
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potrosaca provedene 2004. godine u Sjedinjenim Americkim Drzavama koja pokazuje kako za
27,8% vlasnika nekretnina u dobi od 62 godine ili viSe stambeno bogatstvo €ini vise od 80%
njihovog ukupnog bogatstva te zbog toga vjeruju kako ta populacija moze povecati svoju
potroS$nju upravo izvlaceci sredstva iz vrijednosti nekretnina. Posebnost ovog proizvoda ocituje
se u ¢injenici da duznici kredit nisu duzni vracati dokle god zive u nekretnini pomocu koje je
kredit odobren, redovno placaju mjesecne izdatke povezane s nekretninom te ukoliko

odrzavaju nekretninu prema dogovoru, tako da joj vrijednost vremenom ne opada.

Rije¢ ,,obrnuta® u njenom nazivu proizlazi iz odnosa i usporedbe s ,,obicnom* hipotekom tj.
hipotekarnim kreditom. Naime, obrnuto u odnosu na hipotekarni kredit je odnos duga i udjela
vlasniStva u nekretnini. Promatrajuci hipotekarni kredit, otplatom tijekom vremena dug se
smanjuje, a vlasniStvo duznika nad nekretninom raste. Situacija je suprotna kod obrnute
hipoteke. Prolaskom vremena, sve je veci iznos koji je banka isplatila ugovornoj strani na
temelju obrnute hipoteke pa je samim time 1 dug veci, a udio vlasnika u vrijednosti zalozene
nekretnine se smanjuje. Druga stavka zbog koje se ovakva vrsta hipoteke naziva obrnutom je
isplata glavnice kredita korisniku koju kreditor isplacuje nakon odobravanja kredita, a
naplac¢uje se po zavrSetku ugovornog odnosa naplatom iz vrijednosti nekretnine. Upravo
navedena isplatna funkcija obrnute hipoteke ovaj proizvod ¢ini vrlo privla¢nim, jer se uz
istodobno zadrzavanje vlasni$tva nad nekretninom i nastavka zivota u vlastitom stanu ili kuéi
ostvaruje priljev gotovog novca. S druge strane, hipotekarni kredit funkcionira na nacin da
nakon sklapanja ugovora i isplate kredita, korisnik otplacuje mjesecne anuitete sadrzane od
glavnice uvecane za pripadajuce kamate iz ¢ega se kreditor i napla¢uje. Sama svrha postojanja
obrnute hipoteke, a to je trenutno raspolaganje novCanim sredstvima tj. pretvorba nelikvidne
imovine u tekuca likvidna sredstva korisnika kredita razlikuje se u odnosu na hipotekarni kredit
kojim korisnici nastoje rijesiti stambeno pitanje i ste¢i vlasniStvo nad odredenom nekretninom
koja u tom slucaju sluzi kao sredstvo osiguranja kreditora u slucaju materijalizacije kreditnog
rizika 1 nemogucnosti otplate kredita. Promatraju¢i 1 uvjete odobravanja, razlika je bitna
izmedu ,,0bicne* 1 obrnute hipoteke. Odobravanje hipotekarnog kredita popraceno je strogom
provjerom i uvjetima koje duznik mora ispuniti kako bi dobio navedeni kredit. Kreditoru su
iznimno bitni podaci o trenutnim, ali i prethodnim mjese¢nim primanjima kako bi se mogao
uvjeriti u mogucnost vracanja mjesecnih anuiteta. Uz to, duznik mora ispuniti i ostale kreditne
uvjete koje kreditor zahtjeva. Kod obrnute hipoteke protokol odobravanja je bitno razlicit.
Duznik nije primoran ispunjavati klasi¢ne kreditne uvjete iz razloga Sto on nece taj kredit

otplacivati sve dok je Ziv 1 dok Zivi u nekretnini vezanoj uz taj ugovor. Upravo iz tog razloga
5



ova vrsta zajma navodi se kao prikladna za osobe koje su ,,siromasne novcem* a ,,bogate
nekretninama“. U sluc¢aju prodaje nekretnine ili prestanka zivota u istoj, duznik mora otplatiti
ugovorenu svotu. Jedini, ali kljuan uvjet odobravanja ove vrste zajma je potpuno i ,,Cisto*
vlasnis$tvo nad nekretninom. Ukoliko je nekretnina optere¢ena nekim prethodnim kreditom,
duznik je primoran kredit zatvoriti sredstvima ispla¢enim iz odobrene obrnute hipoteke kako
bi vlasnistvo bilo jasno definirano. Naravno, da bi se prethodni kredit uopée mogao podmiriti
sredstvima odobrenim iz obrnute hipoteke, vrijednost prvotnog kredita tj. duga mora biti manja
od vrijednosti koju je banka izra¢unala za isplatu na temelju vrijednosti nekretnine (Leko i

Tugkan, 2009).

U Sjedinjenim Americkim Drzavama najpoznatiji oblik obrnute hipoteke je drzavno
sponzorirani program pod nazivom Home Equity Conversion Mortgage (HECM) koju izdaje
Federal Housing Administration (FHA) 1 €ini viSe od 90% svih odobrenih obrnutih hipoteka
(Bishop 1 Shan, 2008). Navedeni program je ustanovio americ¢ki kongres 1987. godine te je
ovlastio Ministarstvo stanovanja i urbanog razvoja (Department of Housing and Urban
Development — HUD) da upravlja programom. Prilikom odobravanja obrnute hipoteke
potencijalni zajmoprimci duzni su proci savjetovanje koje provodi Ministarstvo stanovanja i
urbanog razvoja (HUD) koje traje otprilike 90 minuta te je cilj objasniti zajmoprimcima
prednosti i nedostatke obrnute hipoteke s obzirom na jedinstvene financijske i osobne okolnosti

(Fontinelle, 2022).



Slika 1 Rast HECM obrnutih hipoteka u razdoblju 1989. — 2007. godine
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Izvor: Shan, H. (2011). Reversing the trend: The recent expansion of the reverse mortgage

market. Real Estate Economics, 39(4), str. 750.

Slika 1 prikazuje rast odobravanja obrnutih hipoteka, tocnije drzavno sponzoriranog programa
odobravanja obrnute hipoteke HECM, koji ¢ini glavninu odobrenih obrnutih hipoteka u
Sjedinjenim Ameri¢kim drzava u razdoblju od 1989. godine do 2007. godine. PotroSac¢ima je
bio potreban odredeni period usvajanja novog financijskog proizvoda, nakon ¢ega je uslijedilo
koristenje istoga u ve¢em obujmu, na $to ukazuje snazan rast odobravanja s po¢etkom novog
tisu¢ljeca. Uz to, 82% osoba prilikom ugovaranja obrnute hipoteke odlucilo se na povlacenje
sredstava putem kreditne linije, $to ¢e detaljnije biti opisano u slijede¢em odlomku (Shan,
2011). Unato¢ znaCajnom rastu, i dalje zastupljenost financiranja ovim nac¢inom ima puno
prostora za rast. Ukupan broj odobrenih zajmova putem HECM programa do 2007. godine je
iznosio oko 400 000 Sto je neusporedivo s nekoliko desetaka milijuna vlasnika kuca koji su

pogodni za ovaj oblik zajma, no razlog se moze traziti u visokim troskovima zaduzivanja,



regulatornim 1 zakonskim preprekama, financijskoj svijesti 1 pismenost, tradiciji ostavljanja

nekretnina nasljednicima i brojnim drugim razlozima (Bishop i Shan, 2008).

Kao 1 prilikom ugovaranja bilo kojeg drugog financijskog proizvoda ili usluge, iznimno je
vazno biti pazljiv i oprezno Citati sve uvjete 1 pravila kako ne bi doslo do materijalizacije rizika
postojanih u njima. Bez obzira na istaknute glavne znacajke ugovora, preporucljivo je prilikom
sklapanja ovako vaznog ugovora, obrnute hipoteke, posavjetovati se s financijskim
savjetnikom 1 odvjetnikom kako bi se na jednostavan i razumljiv nacin detaljno proslo ugovor

1 sve njegove stavke.
Rizici povezani s ugovaranjem obrnute hipoteke su sljedeci:

1. Rizik nerazborite potrosnje odobrenih sredstava,

2. Rizik porasta kamatne stope prilikom ugovaranja promjenjive kamatne stope,

3. Rizik pada kamatne stope prilikom ugovaranja fiksne kamatne stope,

4. Postojanje izlazne naknade za prijevremenu otplatu zajma,

5. Neki zajmodavci napla¢uju dodatne naknade za redovito povlacenje sredstava,

6. Zatvaranje zajma i prodaja nekretnine u situacijama duze hospitalizacije ili boravka u
domovima za starije i nemoc¢ne,

7. Moguénost uvjetovanja ulaganja u nekretninu vise nego bi se ulagalo bez postojanja
obrnute hipoteke,

8. Moguca nuznost selidbe stanovnika nekretnine koji nisu vlasnici,

9. Smanjenje sredstava dostupnih u ,,hitnom* slucaju,

10. Rizik nuZnosti prodaje nekretnine u neprimjereno vrijeme, odnosno kada su cijene

nekretnina niske.

Prethodno su navedeni rizici prisutni prilikom ugovaranja obrnute hipoteke. Jedan od rizika
prisutnih prilikom ugovaranja obrnute hipoteke s neodredenom namjenom sredstava je
pogreSan odnosno nerazborit nacin potroSnje sredstava (Clow, 2021). Financijska analiza i
planiranje nuZno je za razborito upravljanje sredstvima, no 1 prilikom donoSenja odluka u
smjeru potroSnje sredstava u daljnje investiranje, vazno je imati na umu postojece rizike
gubitka. Nadalje, vrlo je vazno razumjeti posljedice ugovaranja nacina obracuna kamata. Rizik
povezan s ugovaranjem promjenjive kamatne stope je porast kamate koji ¢e za posljedicu imati
rast kamatnih troskova te potencijalno smanjenje neto vrijednosti nekretnine. S druge strane,
ukoliko se ugovaratelj odluci na fiksnu kamatnu stopu, mora biti svjestan da je moguci ishod

smanjenja varijabilne kamatne stope ispod razine ugovorene fiksne kamatne stope (Actuate
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Alliance Services Pty, 2022). Jedan od vecih rizika povezanih s obrnutom hipotekom je rizik
nemogucénosti predvidanja buduénosti i ishoda povezanih s njom. Tako je vazno biti svjestan
ugovorenih odredbi za neposrednu otplatu ili ovrhu kuée. Povijest je pokazala kako su moguce
situacije izbivanja iz vlastitog doma odredeni duzi period zbog hospitalizacije ili smjestanja u
domove za starije tijekom Cega je bio ispunjen uvjet duzeg izbivanja iz vlastitog doma te
prodaje nekretnine 1 zatvaranja zajma. Sve navedene okolnosti, kao i naknade za odobravanje
i servisiranje kredita, moguce izlazne naknade u situacijama prijevremene otplate zajma vrlo
je vazno uzeti u obzir prije odluke o ugovaranju obrnute hipoteke. Takoder, promatrajuci brigu
za supruznike, od iznimne je vaznosti u ugovor navesti imena oba supruznika, a ne samo
jednoga kako bi nakon njegove smrti udovac ili udovica nesmetano nastavila zivjeti u
predmetnoj nekretnini. U takvim situacijama prisutan je i rizik nuzne selidbe ostalih stanovnika
predmetne nekretnine koji nisu njezini vlasnici. Poveéana paznja preporucljiva je i tijekom
ugovaranja buducih obaveza povezanih s brigom i ulaganjem u nekretninu, kako se vlasnici ne
bi doveli u situaciju u kojoj ¢e biti obvezatni ulagati u nekretninu u ve¢im iznosima nego bi to
radili bez ugovaranja obrnute hipoteke. Uz to, od iznimne je vaznosti redovitost i briga oko
placanja poreza na imovinu i davanja povezanih s nekretninom jer u suprotnom moze do¢i do

ovrhe (Mohr, 2022).



Slika 2 Pojednostavljeni prikaz funkcioniranja obrnute hipoteke
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Izvor: Napkin Finance, Reverse Mortgage preuzeto s:

https://napkinfinance.com/napkin/reverse-mortgage-definition/

2.2.  Vrste obrnute hipoteke

S obzirom da je zastupljenost obrnute hipoteke najveca u Sjedinjenim Ameri¢kim DrZzavama,

prvo ¢e se navesti tri najceS¢a oblika ugovaranja obrnute hipoteke u SAD-u, a nakon toga
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moguc¢i naini ugovaranja prema vrsti sklopljenog ugovora te raznovrsnost odabira nac¢ina

isplate sredstava koja se nudi ugovarateljima.

Tri osnovna programa financiranja tehnikom obrnute hipoteke u Sjedinjenim Americkim

Drzavama (Leko i TuSkan, 2009):

1. Krediti javnog sektora (engl. Single-purpose reverse mortgages) — namjenske obrnute
hipoteke odobrene uz pomoc¢ drzave, lokalnih vlasti ili neprofitnih organizacija. S
obzirom na drzavnu pomo¢, naknade prilikom odobravanja su niZe te kamatne stope
povoljnije. Tako je ovaj oblik odobravanja za ugovaratelja troSkovno najpovoljniji, ali
je ispunjavanje uvjeta najzahtjevnije. Uz to, koriStenje sredstava oslobodenih iz obrnute
hipoteke uvjetovano je od strane kreditora za to¢no odredene, unaprijed odredene
namjene.

2. Drzavno sponzorirani programi (engl. Federally-insured reverse mortgages) —
najpoznatiji oblik drzavno sponzoriranog programa je Home Equity Conversion
Mortgage — HECM. Sredstva osigurava Ministarstvo stanovanja i razvoja gradova.
Prednost ovog nacina ugovaranja obrnute hipoteke je potencijalni dobitak najveceg
iznosa sredstava te sloboda odluc¢ivanja namjene sredstava.

3. Krediti privatnih kreditora (engl. Proprietary reverse mortgage loans) — obrnute
hipoteke koje odobravaju strani privatni kreditori. Pomo¢ privatnim kreditorima u
poslovima financiranja obrnutom hipotekom pruza nacionalno udruzenje kreditora pod

nazivom National Reverse Mortgage Lenders' Association — NRMLA.

Generalno promatrajuci, obrnuta hipoteka moze se ugovoriti u nekoliko standardnih oblika koji
se razlikuju s obzirom na trajanje ugovorenog odnosa, ali i prilikom sklapanja ugovora duznik
je slobodan odabrati na koji nacin 1 kojim tempom Zeli da mu se isplate sredstva koja mu

pripadaju iz ugovorene obrnute hipoteke.

Andrasi¢ 1 Tuskan (2019) opisuju dva modela prema kojima je starijoj populaciji u Europskoj
uniji omoguceno povlacenje novca iz nelikvidne imovine, stambenih nekretnina (engl. Equity
Release Scheme). Prvi nacin je putem kreditnog (engl. Loan model, Credit agreement), a drugi
putem prodajnog modela (engl. Sale arrangement ili Home equity reversion). 1 prodajni i
kreditni model podrazumijevaju doZivotno pravo ostanka vlasnika u nekretnini na temelju koje
se 1zracunava 1 isplacuje novcani iznos korisniku. Glavna razlika izmedu modela je trenutak
stvarnog prijenosa vlasnisStva s vlasnika nekretnine na pruzatelja usluge. Prodajni model ne

predstavlja oblik kredita, pa tako nema niti obracuna kamata u sklopu tog ugovora. Ta vrsta
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modela se odnosi na prodaju nekretnine i isplatu vlasnika, ali s obzirom na jedan od glavnih
ciljeva, nastavak zivota u predmetnoj nekretnini vlasnika, istodobno se sklapa ugovor o
dozivotnom najmu s novim vlasnikom pa ne dolazi do preseljenja. Kreditni model ne ukljucuje
prodaju nekretnine jer je rijeC o kreditu na temelju kojeg pruzatelj financijske usluge
obracunava dug sadrzan od glavnice uvecane za pripadajuce kamate. Upravo zbog zadrzavanja
vlasnistva uz istodobno povecanje tekuce likvidnosti, ovaj model moze biti prihvatljivi za
starije stanovniStvo no svaki od njih ima svoje prednosti i manje koje ¢e biti detaljnije
objasnjene. Tablica 1 donosi pregled glavnih razlika prodajnog i kreditnog modela otpustanja

kapitala iz nekretnina.

Tablica 1 Temeljne razlike prodajnog i kreditnog modela iz sheme otpustanja kapitala

Kreditni model Prodajni model
Trenutak prijenosa Na kraju ugovornog odnosa | Na pocetku ugovornog
vlasniStva odnosa
Stvarni vlasnik nekretnine Korisnik financijske usluge | Pruzatelj financijske usluge
tijekom ugovornog odnosa
Obveze odrzavanja i Korisnik fin. usluge je Pruzatelj fin. usluge kao
popravaka nekretnine i obvezan odrzavati novi vlasnik nekretnine je
druge obaveze nekretninu, obavljati obvezan financirati

popravke i placati troSkove | popravke nekretnine, placati
osiguranja te rezijske troskove osiguranja i poreze,

troSkove do kraja ugovornog | a korisnik kao najmoprimac

odnosa placa rezijske 1 ostale nuzne
troskove
Rast cijena na trzistu Ide u prilog korisnika fin. Ide u korist pruzatelja fin.
nekretnina usluge usluge
Pad cijena na trziStu Snosi korisnik fin. usluge, Snosi pruzatelj fin. usluge
nekretnina osim ako nije drukcije ako se radi o prodaji
navedeno u ugovoru nekretnine u cijelosti, ili 1

pruzatelj 1 korisnik ako se

radi o djelomi¢noj prodaji

Obveze placanja iz ugovora | Na pocetku ugovornog Korisnik uobi¢ajeno odmah

(novcani tok) i dospijece odnosa odjednom u cijelosti | po sklapanju kupoprodajnog
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ili najcesc¢e u obliku
otvorene kreditne linije
redovito mjesecno, ispla¢uju
se sredstva korisniku. Na
kraju ugovornog odnosa
pruzatelj usluge prodajom
nekretnine namiruje
sveukupno potrazivanje

prema korisniku.

ugovora dobiva cijeli iznos
ostvaren prodajom
nekretnine, a istodobno se
zasebnim ugovorom o
najmu ureduje obveza
plac¢anja najamnine prema
pruzatelju usluge i novom
vlasniku (najcesée je nema

ili je u simboli¢nom iznosu)

Pruzatelj financijske usluge

Banke i hipotekarni kreditori

Osiguratelji

Izvor: Andrasi¢, A. i Tuskan. B. (2019). Analiza i zastupljenost primjene modela otpustanja
kapitala iz vrijednosti nekretnina medu starijom populacijom u Europskoj Uniji. Zbornik

Ekonomskog fakulteta u Zagrebu, 17(2), 1-17.

Kao §to je prethodno navedeno prema AndrasSi¢ i Tuskan (2019), vlasniStvo kod kreditnog
modela prenosi se tek po zakljuenju ugovornog odnosa, dok se u prodajnom modelu pruzatelj
financijske usluge kao novi vlasnik na nekretninu upisuje odmah po zakljucenju ugovora.
Samim time, stvarni vlasnik postaje pruzatelj usluga, za razliku od kreditnog modela gdje je
stvarni vlasnik nekretnine i dalje korisnik financijske usluge. Upravo iz razloga zadrzavanja
vlasniS$tva nad nekretninom, korisnik je duzan odrZavati nekretninu i placati sve troSkove
vezane uz nju. Kod prodajnog modela, troskovi vezani uz vlasniStvo i osiguranje nekretnine

prebacuju se na novog vlasnika, a rezijski troSkovi ostaju korisniku financijske usluge.

Razlika navedena dva modela vidljiva je i tijekom promatranja kretanja cijena na trziStu
nekretnina. Rast cijene predmetne nekretnine ide u koristi vlasnika nekretnine, §to je kod
kreditnog modela korisnik usluge, a kod prodajnog modela pruzatelj financijske usluge.
Suprotno tome, pad cijene predmetne nekretnine lose ¢e se odraziti na korisnika financijske
usluge kod kreditnog modela te na pruzatelja financijske usluge kao vlasnika nekretnine kod
prodajnog modela. Isplata sredstava kod kreditnog oblika moZe se ugovoriti na viSe nacina te
¢e to detaljnije biti opisano u poglavlju 2.3.2, a kod prodajnog modela isplata se najcesce vrsi
odjednom po sklapanju ugovora uz istodobno sklapanje odvojenog ugovora o najmu koji
odreduje sve bitne stavke najma. Prodajni model tako sadrzi dva odvojena ugovora, dok su kod

kreditnog modela sva prava i obveze definirana u obliku jednog ugovora. TroSak najma u
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prodajnim modelima najcesc¢e je vrlo nizak ili ga uopée nema, s obzirom da je cijena po kojoj

je nekretnina prodana bila niza od trenutne trziSne cijene (Andrasi¢ 1 TuSkan, 2019).

2.2.1. Obrnuta hipoteka prema vrsti sklopljenog ugovora

Promatraju¢i vrstu obrnute hipoteke duznik moze sklopiti ugovor kao kredit koji ima
ograniceni rok trajanja ili kao ugovor bez ograni¢enog roka trajanja tj. kao dozivotnu hipoteku.
Glavna razlika navedene dvije vrste financijskog proizvoda ocituje se vremenu trajanja
ugovora. Prilikom sklapanja obrnute hipoteke s ogranicenim rokom trajanja, nakon isteka
ugovora sklapa se novi ugovor. Istekom ugovorenog vremena kreditoru nije dozvoljeno iseliti

duznike iz njihovog mjesta stanovanja s kojim je povezano odobravanje obrnute hipoteke.

Dospije¢e dozivotne hipoteke nastupa tek nakon smrti vlasnika nekretnine, odnosno smrti
drugog clana brac¢ne zajednice Sto predstavlja i svojevrsnu prednost ovog financijskog
proizvoda u vidu sigurnosti nastavka zivota u stanu ili kuéi 1 nakon smrti jednog bracnog druga
odnosno smanjenje prihoda i novCanih sredstava za nastavak zivota. Ukoliko vlasnici
nekretnine za vrijeme trajanja dozivotne hipoteke odluce promijeniti zivotni prostor, duzni su
iz vrijednosti ostvarene prodajom iste nekretnine zatvoriti kredit. Isto tako, kredit mogu
zatvoriti 1 1z nekih drugih, vlastitih razloga koji ne ukljucuju prodaju nekretnine. Ukoliko se
prilikom prodaje ostvare novc¢ani viskovi iznad sredstava koja su potrebna za podmirenje
obveze 1z otvorenog kredita ona ostaju korisniku obrnute hipoteke ili njegovim zakonitim

nasljednicima (Leko 1 Tuskan, 2009).

2.2.2. Obrnuta hipoteka prema nacinu isplate sredstava

Sljedeca podjela obrnute hipoteke odnosi se na vrste prema nacinu na koji kreditor 1 duznik
dogovore isplatu sredstava. [znos sredstava koji ¢e biti isplacen duzniku ovisi u prvom redu o
procijenjenoj trziSnoj vrijednosti nekretnine, ali i o nacinu kreditiranja koji je opisan u

prethodnom poglavlju.

Prema nacinu isplate sredstava iz ugovora raspoznaju se sljedece vrste obrnutih hipoteka (Leko

1 Tuskan, 2009):

1. Isplata odjednom,

2. Kreditna linija,
14



3. Roc¢na obrnuta hipoteka,

4. Trajna obrnuta hipoteka,

5. Rocno prilagodena obrnuta hipoteka,

6. Obrnuta hipoteka prilagodenog trajanja.

Ukoliko duznik ugovori obrnutu hipoteku na nacin da mu se sva pripadajuca sredstva isplate
odjednom morat ¢e prihvatiti ¢injenicu da ¢e u toj situaciji dobiti najmanji iznos gotovog novca
u odnosu na neki drugi nacin isplate sredstava. Najmanje novca je na raspolaganju jer je troSak
kamata najvec¢i. Kamate se obracunavaju na isplaceni iznos koji je u ovom slucaju cijeli te se
obracunava za cijelo razdoblje trajanja ugovora. Kao pozitivna strana ovog nacina ugovaranja
obrnute hipoteke istiCe se ¢injenica da je duzniku na raspolaganju ukupan novcani iznos odmah

po zakljucenju ugovora.

Sljede¢i nacin ugovaranja obrnute hipoteke je isplata sredstava u obliku kreditne linije. Ovakav
nacin isplate je najzastupljeniji s obzirom da korisniku omogucava fleksibilan pristup vlastitim
novéanim sredstvima onda kada njemu to odgovara i za koju god on namjenu Zeli. Sredstva

korisnik moze povlaciti sve dok ne iskoristi maksimalan dozvoljen limit.

Treca vrsta, rocna obrnuta hipoteka oznacava ugovoreni fiksni iznos redovitih mjese¢nih
primanja za ugovoreni rok. Unaprijed poznati iznos mjeseCnih sredstava pozitivna je stvar za
planiranje mjese¢nog budzeta i upravljanja financijama, no u iznimnim sluc¢ajevima potrebe

sredstava iznad ugovorenog iznosa unaprijed ugovoreni plan isplate mora se mijenjati.

Trajna obrnuta hipoteka funkcionira na jednak nacin kao prethodno navedena ro¢na obrnuta
hipoteka gdje su mjeseCna primanja duZnika fiksna dokle god duZnik sam na svoj zahtjev ne
promijeni plan isplate zbog povecanih potreba za nov€anim sredstvima. Jedina, ali bitna razlika
u odnosu na ro¢nu obrnutu hipoteku je to $to se prethodno spomenuta mjesecna fiksna primanja
isplacuju dozivotno, odnosno dokle god je korisnik stanovnik nekretnine koja je osnova za

odobravanje obrnute hipoteke.

Sljedeca vrsta naziva se rocno prilagodena obrnuta hipoteka te ona duzniku donosi
kombinaciju fiksnih mjese¢nih primanja i kreditne linije koju sam koristi prema vlastitim
preferencijama i potrebama. Prednost ove vrste o€ituje se u fleksibilnosti koriStenja novcanih
sredstava povlacenje putem kreditne linije ali 1 odredenom fiksnom mjese¢nom iznosu na kojeg

duznik uvijek moze racunati. Upravo zbog takve dvostrane mogucénosti, mjesecni anuiteti su
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nizi u odnosu na one koji se isplacuju bez mogucnosti koristenja sredstava kreditne linije

odnosno klasi¢ne ro¢ne hipoteke.

Zadnji, ali ne 1 manje vazan nacin ugovaranja obrnute hipoteke je obrnuta hipoteka
prilagodenog trajanja. Ona kombinira trajne 1 fiksne mjesecne primitke i otvorenu kreditnu
liniju koje korisnik hipoteke moze koristit samo za vrijeme zivota u predmetnoj nekretnini.
Takoder, kao i1 kod ro¢no prilagodene hipoteke fleksibilnost pristupa sredstvima glavna je

prednost, ali isto tako i Cinjenica zbog koje su mjesecni anuiteti nize vrijednosti.
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3. Znacaj 1 primjena obrnute hipoteke danas

3.1.  Potrebe koriStenja obrnute hipoteke

Financijski izdaci i potrebe starijeg stanovnistva vrlo su raznoliki. Odredeni dio umirovljenika
kroz cjelozivotnu Stednju ustedio je dovoljno za izdatke u vidu povecane zdravstvene zastite i
mogucih izdataka za skrb i smjestaj u starackim domovima, dok postoje 1 oni umirovljenici
koji umirovljenje dozivljavaju kao pocetak slobodnog vremena koji mogu iskoristiti za
putovanja i dozivljaje koje nisu uspjeli dozivjeti tijekom radne karijere. Upravo zato i namjene

koriStenja novca steCenog ugovaranjem obrnute hipoteke vrlo su raznoliki.

Odredeni dio ugovaratelja obrnute hipoteke novac koristi kako bi mogli pokriti povecane
izdatke za popravak i odrzavanje predmetne nekretnine. Nadalje, novac se koristi i za podizanje
zivotnog standarda i financiranje putovanja, odmaranja i rehabilitacije u toplicama i sli¢no. Uz
to, odredene osobe starije Zivotne dobi pretvaranje nelikvidne imovine, to¢nije nekretnine, u
tekuca likvidna sredstva smatraju dobrim na¢inom pomo¢i djeci i unucima u financiranju
Skolovanja, osamostaljenja i ostalih zivotnih potreba. Novac se takoder moze iskoristiti i za
daljnja ulaganja u izabrane financijske proizvode ili uplatu neke vrste zivotnih ili nezivotnih
osiguranja koja su inace teSko dostupna starijem stanovniStvu iz Cesto vrlo niskih mirovina.
Nazalost, odredeni dio ugovaratelja primoran je sredstva koristiti za podmirivanje prethodno
nastalih dugova 1 tekucih zivotnih potreba, a ne povecanje Zivotnog standarda. Sredstva se
mogu koristiti za podmirenje dugova povezanih s predmetnom nekretninom, ali takoder 1 za
podmirenje dugova druge vrste nastalih u trenucima teske financijske situacije i1 potrebe za

dodatnim sredstvima, primjerice dugova po kreditnim karticama.

Prethodno provedena istraZivanja pokazuju da postoji odredena granica do koje su starije osobe
spremne Zrtvovati odnosno likvidirati vlasniStvo nad nekretninama i to najc¢eS¢e samo ukoliko
se radi o odredenim Sokovima kao §to su smrt supruznika, potreba za medicinskim zahvatima
ili neplanirano umirovljenje. Kada je rije¢ o tekucoj potrosnji i podmirenju Zivotnih potreba

manje su spremni zrtvovati nekretnine stecene tijekom zivota (Moulton, Loibl i Haurin, 2017).

Moulton, Loibl i Haurin (2017) donose uvid u anketu provedenu od strane Redfoot, Scholen 1
Brown (2007) u kojoj su ispitana kucanstva savjetovana u vezi obrnute hipoteke u periodu od
2001. do 2006. godine. Kada su bili pitani o motivima traZenja obrnute hipoteke , vecina
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kuc¢anstava kao glavni razlog navela su pripremu za neplanirane buduce izdatke ili opcenito
zelju za podizanjem kvalitete Zivota. Oko pola ispitanika navelo je kako su im sredstva obrnute
hipoteke potrebna za ispunjavanje svakodnevnih Zivotnih potreba, a otprilike isto toliko je
navelo kako su im sredstva potrebna za popravak predmetne nekretnine ili odrzavanje iste. S
ciljem otplate prethodnog kredita, 40% ispitanika je upravo obrnutu hipoteku vidjelo kao
rjeSenje. Cetvrtina smatra da su im sredstva potrebna za pokrivanje nekog drugog,
nestambenog kredita i za potrebe placanja izdataka za zdravstvo, dok je samo 13% ispitanika
ugovorilo obrnutu hipoteku iz Zelje za novim ulaganjima ili uplatama dugoroc¢nih zdravstvenih

osiguranja.

Nadalje, Moulton, Loibl i Haurin (2017) prikazuju rezultate ankete provedene u Sjedinjenim
Americkim Drzavama 2013. godine medu starijom populacijom od strane Davidoff, Gerhard 1
Post (2015). Oni su zakljucili kako znanje o obrnutoj hipoteci uvelike ovisi o Zelji 1 namjeri
ispitanika da jednog dana u budu¢nosti ugovore obrnutu hipoteku. Iako je vecina ispitanika
ispravno razumjela kako je rije¢ o financijskom proizvodu koji nudi moguénosti duznicima da
koriste odredeni iznos novca sada na temelju vrijednosti njihove nekretnine, manje od polovice
je ispravno odgovorilo na 6 od 13 pitanja vezano uz obrnutu hipoteku. Dvije trecine ispitanika
nije znalo kako se radi o kreditu koji se ne vraca za Zivota duznika i tek je polovica njih
razumjela bit obrnute hipoteke i kako se oni u slucaju potpisivanja iste nisu duzni iseliti iz

vlastitog doma ukoliko vrijednost nekretnine padne.

Uz to, pokazano je kako su korisnici obrnute hipoteke ¢eS¢e neozenjeni muskarci nego li osobe
u bra¢noj zajednici te kako su osobe koje traze obrnutu hipoteku u prosjeku vise obrazovani od
prosjeka starijih vlasnika kuca u opcoj populaciji. Takoder, njihove nekretnine su u prosjeku

vrijednije od nekretnina starijih vlasnika u op¢oj populaciji.

Vrlo vazno pitanje kod promatranja starijeg stanovnistva je: Stede li oni dovoljno za vrijeme
umirovljenja? Odgovor na to pitanje razlikuje se gledamo li ulaganje tijekom Zivota u
nekretnine kao vrstu Stednje koji su umirovljenici spremni ,koristiti za potrebe povecane

potros$nje u starosti ili ne.

Takoder, Barbi¢ i Luci¢ (2018) isti¢u vaznost planiranja umirovljenja i Stednje kako bi se ljudi
pripremili za financijski najranjivije razdoblje Zivota popraceno rastu¢im troSkovima
dugotrajne njege. Uz to Badun i1 KriSto (2020) isticu 1 labavljenje obiteljskih veza kao dodatan
razlog za vlastitu brigu o umirovljenju. Prilikom proucavanja planiranja umirovljenja Barbi¢ i

Luci¢ isticu slijede¢e vazne korake:
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Definiranje osobnih financijskih ciljeva
Kreiranje osobnog proracuna
Aktivno upravljanje prorac¢unom i kreiranje sredstava raspolozivih za Stednju

Odabir zeljenih stedno-ulagackih proizvoda

A o

Kontinuirano izdvajanje iznosa Stednje

Jedan od suvremenih oblika Stednje za starost predstavlja i dobrovoljno mirovinsko osiguranje
o kojem ¢e vise rijeci biti kasnije prilikom predstavljanja stanja mirovinskog sustava Republike

Hrvatske.

3.1.1. Demografsko starenje stanovniStva

Demografska tranzicija stanovni$tva kao pojam oznacava tranziciju odnosno prijelaz s visokih
stopa nataliteta 1 mortaliteta na niske stope istih pokazatelja. Glavni razlog navedene tranzicije
ocituje se u promjeni nac¢ina zivota prilikom ¢ega se broj novorodene djece smanjuje, a uslijed
drustveno-ekonomskog napretka te napretka u medicini i znanosti Zivotni vijek se produljuje.
Nadalje, smanjeni broj mladog stanovniStva odnosno nizak fertilitet dalje smanjuje udio mlade
populacije te se nastavlja zacarani krug starenja stanovniStva i smanjenja reproduktivno
aktivnog stanovniStva koji samo jo$ viSe smanjuje natalitet. Upravo je opisani proces temeljna
karakteristika starenja stanovniStva. Pokazatelji rasta udjela starog stanovniStva u svijetu po
stopi od 2,6% godiSnje u odnosu na rast ukupnog stanovnistva po stopi od 1,1% godisnje idu

u prilog ranije objasnjenom procesu (Obadi¢ i Smoli¢, 2008).
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Slika 3 Stanovnistvo Europske Unije prema godinama u 2011. godini u odnosu na 2021. godinu
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Izvor: izrada autora prema podacima Eurostata

Slika 3 odnosi se na prikaz stanovnistva Europske unije prema godinama grupiranim u razrede
po 5 godina. Prikaz jasno daje uvid u ranije opisani proces starenja stanovnistva koji je prisutan
u razvijenim zemljama, posebno u zemljama Europske Unije. Plavi stupac prikazuje broj
stanovnika EU u 2011. godini, a narancasti stupac u 2021. godini. U nizim dobnim skupinama,
zaklju¢no s dobnom skupinom od 45 do 49 godina vidljivo je kako je narancasti stupac manji
odnosno kako se ukupan broj stanovnika EU smanjio 2021. godine u odnosu na period od prije
10 godina. Dvije iznimke predstavljaju dobne skupine 5 do 9 godina i 10 do 14 godina gdje je
zabiljezeni blagi rast stanovnistva. Broj stanovnika svakog sljedeceg razreda, pocevsi od onog
50 — 54 godine, znatno se povecao 2021. godine. Takva demografska kretanja upucuju na jasno
starenje stanovniStva Europske Unije. Uz to, dodatan problem predstavlja i ¢injenica rasta
staraCkog kontigenta odnosno njegovog starenja zbog vrlo intenzivnog starenja najstarijeg

stanovnistva (80+).
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Starenje populacije za sobom nosi gospodarske, socijalne 1 politicke posljedice. Gospodarske
odnosno ekonomske posljedice javljaju se u obliku povecanih javnih davanja za socijalnu 1
zdravstvenu skrb te mirovine. Izdaci za socijalnu i zdravstvenu zastitu opcenito rastu kao
posljedica skupljih zdravstvenih usluga uslijed razvoja znanosti i tehnologije koja se intenzivno
primjenjuje u lijecenju. Uz to, kljucni ¢imbenik je povecana potro$nja zdravstvenih i socijalnih
usluga jer njih najviSe koriste stariji ljudi kojih je brojcano sve vise i viSe. S druge strane,
dugogodis$nji pad nataliteta i mortaliteta doveo je do pogorSanja omjera radno aktivnog
stanovniStva iz ¢ijih se primanja financiraju izdaci za zdravstvenu i socijalnu skrb u odnosu na
umirovljenike i uzdrzavane ¢lanove. Navedene promjene veéinu razvijenih zemalja dovele su
do nuznosti uvodenja reformi kako bi javne financije ostale odrzive i uspjele pratiti izazove

starenja stanovniStva.

Slika 4 Projekcija kretanja broja stanovnika Europske unije
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Izvor: izrada autora prema podacima Eurostata

Slika 4 donosi procjenu broja stanovnika Europske Unije do 2080. godine. Ve¢ na prvi pogled
jasan je pretpostavljeni smjer kretanja broja stanovnika. Projekcija pokazuje kako ¢e se broj

stanovnika iz godine u godinu samo smanjivati, te ¢e se zabiljezeni broj stanovnika iz 2020.
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godine, koji je iznosio 447 671 046, smanjiti na 419 259 692 u 2080. godini. Takve
demografske promjene utjeCu na daljnje smanjivanje radnog kontingenta, posljedicno se
smanjuje i radna snaga. Sve to, uz istodobno povecavanje broja umirovljenika, pred socijalni

sustav stvara sve vece socijalne i politicke pritiske (Obadi¢ i Smoli¢, 2008).

Obadi¢ i Smoli¢ (2008) donose uvid u procjene starenja stanovnistva predstavljene od strane
Ujedinjenih Naroda 2007. godine. UN pretpostavlja kako ¢e do 2050. godine Italija imati
najve¢i udio osoba starijih od 60 godina te ¢e iznositi 41%. Znacajan rast istog udjela
pretpostavlja se i u Sloveniji i Spanjolskoj. Za razliku od navedenih zemalja, Danska i Velika
Britanija imat ¢e najmanji udio osoba starijih od 60 godina, zna¢ajno manji od prosjeka

Europske Unije.

Novije podatke i1 projekcije kretanja broja stanovnika Republike Hrvatske donosi Pavkovié¢
(2021) koji su prikazani na nize prilozenoj slici. Vidljivo je kako se predvida pad broja
stanovnika Republike Hrvatske u buduénosti Sto je prikazano plavom horizontalnom
krivuljom, dok ljubicasta krivulja ukljucuje i scenarij u kojem se predvida jos veci pad broja

stanovnika ukoliko se izuzmu migracije.
Slika 5 Projekcije kretanja broja stanovnika Republike Hrvatske do 2098. godine
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3.1.2. Financijska iskljucenost starijeg stanovnistva

Iako su poslovne banke privatne institucije kojima je primarni cilj zadovoljiti interese svojih
vlasnika, njihova javna 1 socijalna zada¢a od iznimne je vaznosti. S tim na umu, osobe koje
upravljaju bankama vode se komercijalnim nacelima koji u konacnici ispunjavaju zahtjeve
vlasnika ali 1 osiguravaju stabilnost, profitabilnost i sigurnost financijskog sustava. Vodeci se
ranije spomenutim komercijalnim nacelima, odnosno ostvarenjem profita, banke nerijetko
zapostavljaju odredene skupine stanovniStva koje su neprofitabilne te ih tako iskljucuju s
financijskog trziSta. Upravo taj proces iskljucivanja neprofitabilnih segmenata trzista, naj¢esce
starijeg 1 siroma$nog stanovniStva opisuje pojam ,,financijska iskljuc¢enost™ ili ,,ekskluzija®.
Tom, isklju¢enom dijelu stanovniStva, onemogucuje se pristup osnovnim financijskim
uslugama, primjerice kreditima ili im je opcenito otezan pristup financijskim proizvodima i
uslugama (Leko i Stojanovi¢, 2007). Skupine stanovni$tva mogu biti isklju¢ene zbog razli¢itih
razloga. S obzirom na ekonomski status iskljucuju se siromasni, nezaposleni, beskucénici i ostali
slabije ekonomske moci. Nadalje, s obzirom na obiteljsku strukturu pod rizikom financijske
iskljuc¢enosti nalaze se samacka kuéanstva, samohrani roditelji, djeca bez roditeljske skrbi ili
obitelji s vise od dvoje djece. Takoder, prisutni su i slu¢ajevi financijske isklju¢enosti s obzirom
na identifikaciju — nacionalne, etnicke, rasne, vjerske, spolne i rodne manjine. Osobe s nizim
stupnjem obrazovanja ili bez obrazovanja isto kao 1 osobe slabijeg zdravstvenog stanja, invalidi
ili osobe koje koriste bolovanje u duZzem periodu, umirovljenici, studenti i adolescenti vise su

1zloZeni riziku financijske iskljuc¢enosti (Vlada Republike Hrvatske, 2014).

S druge strane, Svjetska Banka (2022) financijsku ukljuc¢enost definira kao: ,,moguc¢nost da
pojedinci i tvrtke imaju pristup korisnim 1 pristupa¢nim financijskim proizvodima i uslugama
koji zadovoljavaju njihove potrebe — transakcije, plac¢anja, Stednje, kredite 1 osiguranja, sve

isporuceno na odgovoran 1 odrZiv nac¢in.*

U nerazvijenim zemljama isklju¢enost grupa stanovnika prisutna je zbog slabije razvijenog
financijskog trziSta gdje su ekonomske 1 bankovne krize Ceste, mreza banaka slabo razvijena,
niska uporaba napredne tehnologije, nedostatna i nedovoljno razvijena bankovna regulacija,
visoka nezaposlenost, niska razina financijske pismenosti i ostali ¢imbenici koji potenciraju
ekskluziju. Uz to, iako to nije za ocekivati, financijska iskljucenost prisutna je i u razvijenim
drzavama s razvijenim financijskim sustavima gdje je ona rezultat odluka upravljaca banaka, a

ne makroekonomskih 1 socijalnih okolnosti kao kod nerazvijenih zemalja. Banke su pod sve
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vecim pritiscima konkurencije u koju se ukljuc¢uju i nebankovne financijske institucije te zbog
toga svjesno isklju¢uju odredene skupine druStva kako bi ostale konkurentne te ostvarile

planiranu profitabilnost (Leko i Stojanovi¢, 2007).
Leko i1 Stojanovi¢ (2007) financijsku iskljucenost dijele na 5 vrsta:

1. Zatvaranje poslovnica banaka ili skrac¢ivanje radnog vremena poslovnica u slabije
razvijenim dijelovima s ciljem smanjenja troSkova. Pritom stanovnici tog podrucja
ostaju uskraceni za bankovne proizvode i usluge.

2. Smanjenje poslovanja u fizi¢kim poslovnicama te premjestanje istog na internetske
mreze koriStenjem napredne informaticke i telekomunikacijske tehnologije. Time se
smanjuju troSkovi poslovanja, uspostavlja se jeftinije direktno bankarstvo putem
modernih tehnologija, no stanovniStvo koje iste ne koristi iz financijskih ili drugih
razloga ostaje uskraceno za financijske proizvode i usluge.

3. Poostravanje kreditnih uvjeta dio drustva drzi daleko od moguénosti pozajmljivanja
sredstava. To se odnosi na nezaposlene osobe, osobe s niskim primanjima, nesigurnim
radnim mjestom ili na bolovanju, starijim osobama i umirovljenicima i brojnim drugim
koje banke smatraju previse riziénim za poslovanje.

4. Tehnoloska standardizacija maloprodajnog tj. ,retail bankarstva primjenom
standardiziranih racunalnih ,,credit scoring* 1 drugih modela automatski i1 bez
objasnjenja ostavljaju dijelove drustva bez moguénosti koristenja financijskih usluga.

5. Uskracivanje prava na osnovne bankovne usluge kao $to su otvaranje tekuceg racuna,
destimulacija siromasnih gradana putem visokih naknada i provizija, omogucavanje
privatnih osobnih bankara samo imu¢nim gradanima i sl.

6. Rasna, vjerska, dobna, spolna i etnicka diskriminacija
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Slika 6 Povecanje vilasnistva nad bankovnim racunima u svijetu od 2011. do 2021. godine
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Izvor: Global Findex Database 2021.

Slika 6 prikazuje rast broja otvorenih racuna kod banaka na svjetskoj razini u periodu od 2011.

godine do 2021. godine. Svjetska banka (2021) definira vlasniStvo nad raCunom kao vlasniStvo

pojedinca ili zajednicko vlasniStvo nad raunom u reguliranoj instituciji poput banke, kreditne

unije, mikrofinancijske institucije, poste ili pruzatelja usluga mobilnog novca. Vidljivo je kako

je postotak odraslih osoba koje posjeduju racun otvoren kod banke porastao s 51% iz 2011.

godina na 76% u 2021. godini.

Slika 7 pokazuje kako udio vlasniStva nad raunom ovisi o geografskoj poziciji. Vidljivo je

kako je najveci postotak vlasniStva nad raCunima prisutan u najrazvijenijim zemljama kao Sto

su Sjedinjene Americke Drzave, Kanada, Australija, pojedine zemlje Europske Unije, Japan i

druge. S druge strane najmanji broj odraslih pojedinaca s vlasniStvom nad rac¢unom Zzivi u

zemljama Juzne Amerike, Afrike i Jugoistocne Azije.

Slika 7 Razlika u stopama vlasnistva nad racunima diljem svijeta
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Izvor: Global Findex Database 2021.

Na svjetskoj razini oko 1,4 milijarde odraslih osoba jo$ uvijek ne posluje s bankama odnosno
nemaju rac¢un otvoren u financijskoj instituciji ili putem mobilnog operatera — ,,unbanked*. Ta
brojka znacajno se smanjila s obzirom da je 2011. godine broj takvih odraslih osoba iznosio
2,5 milijardi. Gotovo sve osobe koje ne posluju s bankama Zive u gospodarstvima u razvoju.
Tocnije, 54% onih koji nemaju pristup bankovnim uslugama (cca. 740 milijuna) zivi u ukupno
sedam drzava. Medu njima se nalaze i Kina i Indija koje unato¢ vrlo visokim stopama
vlasniStva racuna, zbog iznimno visokog udjela u globalnoj populaciji imaju veliki broj
financijski isklju¢enih osoba (130 milijuna u Kini i 230 milijuna isklju€enih u Indiji). Slijedeci
dolazi Pakistan s 115 milijuna financijski iskljucenih osoba, nakon njega Indonezija sa 100
milijuna te neSto manje istih stanovnika u Bangladesu, Egiptu i Nigeriji. Prethodno opisano

prikazano je na slijedecoj slici.
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Slika 8 Geografski raspored vise od polovice stanovnistva koje ne posluje s bankama — ,, unbanked *
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Izvor: izrada autora prema podacima Global Findex Database 2021.

Svjetska banka (2021) detaljnije je istraZila i opisala razloge neposjedovanja racuna kod banke.
Najveci broj ispitanika kao glavni razlog neposjedovanja racuna naveo je manjak novca, njih
62%. Sljedeci razlog po ucestalosti navodenja od strane ispitanika bila je previsoka cijena
financijskih usluga (36%), nakon toga 31% ispitanika je navelo i udaljenost financijskih usluga
kao razlog nepostojanja racuna otvorenog u banci. 30% ispitanika izrazilo je kako im je
dovoljno imati jedan otvoreni racun po obitelji, 27% nema raun zbog nepotpune
dokumentacije potrebne za otvaranje istoga, 23% nema zelju otvoriti racun zbog manjka
povjerenja te na kraju jedna desetina ispitanika navela je vjerske razloge odgovorne za

neimanje racuna.

27



Slika 9 Razlozi neposjedovanja racuna otvorenog u banci u 2021. godini
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Izvor: izrada autora prema podacima Global Findex Database 2021.

Prethodno opisane slike koji donose podatke o vlasniStvu nad racunima jedni su od vaznijih
pokazatelja mogucnosti financijske ukljucenosti stanovniStva. Ukoliko stanovnici nemaju
pristup racunima, daljnje sudjelovanje u financijskom sustavu je onemoguceno. Uz to, velik
broj osoba koje imaju otvoren racun kod banke ne koriste sve prednosti i moguénosti koje
financijske institucije pruzaju zbog slabijeg ekonomskog stanja. Upravo sve prethodno opisano
vazan je indikator stanja u financijskim sustavima diljem svijeta te se to treba imati na umu

kada se raspravlja o primjeni i uvodenju novih financijskih proizvoda i usluga.

Uz pokazatelj racuna otvorenih u banci kao indikator financijske ukljucenosti, Svjetska banka
navodi jo§ 1 uporabu mobilnih telefona i1 interneta kao vaZan pokazatelj financijske
ukljucenosti. Navode kako uporaba tehnologije ima kljuénu ulogu u pristupu financijskim
uslugama koje ¢e na posljetku dovesti do smanjenja siromastva i nejednakosti. [zmedu 2014. i
2017. godine udio osoba koje ra¢une placaju elektronickim putem povecao se u zemljama u
razvoju s 57% na 70%, a u cijelom svijetu s 67% na 76%. To ukazuje na znacajan rast uporabe
mobilnih telefona i interneta prilikom obavljanja financijskih transakcija. Nadalje, od 1,7
milijardi odraslih osoba u svijetu koje nemaju otvoren racun u banci, prema podacima Svjetske
banke dvije tre¢ine njih ima mobilni uredaj koji bi mogao biti nacin na koji ¢e se te osobe

ukljuciti u financijski sustav. Pristup financijskom sektoru putem mobilnih uredaja takoder
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omogucava 1 vecu ukljucenost Zena u financijski sektor. Navedeno je vidljivo na slici 10 koja
sugerira kako mobilni uredaji 1 pristup internetu smanjuju izraZenu financijsku isklju¢enost

zena, narocito mlade zivotne dobi (Svjetska banka, 2021).
Slika 10 Smanjivanje financijske iskljucenosti zZena koristenjem mobilnih uredaja i interneta

Gender gap barely exists for young adults who only have a mobile money account
Adults with an account (%), 2021

a. Ages 15-24 b. Ages 25-50 c. Age 51 +
60 -
40- l l
Women Women Women

B Financial institution account

I Mobile money account only

Izvor: Global Findex Database 2021.

Jedna od vrlo vaznih stavki za smanjivanje financijske iskljucenosti koju Svjetska banka (2021)
navodi je identifikaciju stanovnika s obzirom da je jo§ uvijek vrlo veliki broj stanovnika u
zemljama u razvoju neidentificiran. Iz tog razloga isti nisu u mogucnosti otvoriti ra¢un kod
banke ili koristiti mobilni uredaj putem kojeg bi pristupili financijskom sustavu. Tome u prilog
ide Cinjenica kako je u Indiji financijska uklju¢enost znacajno porasla nakon uvodenja Siroko
dostupnog digitalnog identifikatora stanovnika (Aedhar broj). KoriStenje mobilnih telefona
takoder je vrlo vazno prilikom povecanja vlasniStva nad financijskim racunima. Nakon
pocetnog usvajanja racuna, vrlo je vazno pratiti trendove prisutne na trzistu. Utvrdeno je kako
digitalizacija plac¢anja povecava koriStenje racuna od strane odraslih osoba u banci s obzirom
da je nerijetko razlog nekoriStenja racuna udaljenost od financijske institucije uz nedostatak
povjerenja i potrebe za istim. Jo$ uvijek milijuni osoba koje ne koriste bankovne usluge primaju
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isplate od poslodavaca ili vlade u gotovini. Digitalizacijom takvih pla¢anja povecava se

vlasnis$tvo nad racunima te se osobe ukljucuju u financijski sustav.

Knaack, Miller i Stewart (2020) sugeriraju kako bi upravo obrnuta hipoteka u odredenim
slucajevima mogla biti koristan financijski proizvod za sprjecavanje financijske iskljucenosti
umirovljenika koji nakon umirovljenja vise nisu u mogucnosti udovoljiti zahtjevima banaka za

ostale vrste zajmova.

3.2.  Prednosti i nedostaci obrnute hipoteke

Nize priloZzena tablica broj dva donosi kratki pregled prednosti i nedostataka ugovaranja

obrnute hipoteke.

Tablica 2 Prednosti i nedostaci obrnute hipoteke

PREDNOSTI

Zadrzavanje vlasniStva i1 prava dozivotnog
ostanka u nekretnini

Neoporezivi primici

Ne gube se stecena socijalna prava, prava na
mirovine i zdravstveno osiguranje

Naplata dospijeva tek nakon smrti drugog
¢lana bra¢ne zajednice

Nema prava regresa

Rast cijena nekretnina

Za kreditore: glavnica, kamate 1 zarada od
prodaje nekretnine

Izvor: izrada autora

Najznacajniju prednost ugovaranja obrnute hipoteke

NEDOSTACI

Maksimalni iznos obrnute hipoteke manji
od vrijednosti nekretnine

Nezadovoljstvo nasljednika

Smanjenje bogatstva steCenog tijekom
Zivota

Nerazumijevanje financijskih proizvoda
Negativna selekcija i moralni hazard

Vise prosje¢ne kamatne stope od kamatnih

stopa na stambene kredite

je zadrzavanje vlasniStva nad

nekretninom te prava nastavka zivota u istoj sve do smrti. Kao ostale bitne prednosti koristenja

obrnute hipoteke za podmirenje troSkova i podizanje Zivotnog standarda u starijoj Zivotnoj dobi

30



istiCe se ¢injenica kako su mjese¢ni primici ili primici povuceni po potrebi korisnika prilikom
ugovaranja isplate u obliku kreditne linije neoporezivi jer se prema poreznim propisima
prilikom odobravanja obrnute hipoteke nekretnina ne prodaje, pa se primici ne tretiraju kao
dohodak. Nadalje, prethodno ste¢ena prava umirovljenika u vidu socijalnih naknada, mirovina
ili zdravstvene skrbi ostaju aktualna, odnosno ugovaratelj ih zadrzava te nije potrebna
prethodna provjera zdravstvenog stanja, starosti ugovaratelja i primitaka Sto je slucaj kod
ugovaranja odredenih polica osiguranja. Prilikom objasnjavanja obrnute hipoteke Cesto se
koristi opis ,,kredit koji se ne vraca“ §to se odnosi na prednost obrnute hipoteke kao zajma cija
naplata dospijeva tek nakon smrti drugog ¢lana bracne zajednice kod dozivotne hipoteke. Uz
to, vrlo vazna Cinjenica je kako kreditor nema pravo regresa $to znac¢i da se ne moze naplatiti
iz neke druge vrste imovine duznika, kao na primjer iz mirovine, Stednje, police osiguranja i
sl. Nasljednici ugovaratelja obrnute hipoteke takoder su zasti¢eni te ne postoji opasnost da ¢e
oni morati otpla¢ivati dugove ugovaratelja. Slijedeca prednost, prisutna dulji niz godina, je
kontinuiran rast cijena nekretnina s povremenim oscilacijama u cijelom svijetu. Na to upucuje
i slika 11 u prilogu ispod koja potvrduje ranije navedenu tezu dugorocnog rasta cijena
nekretnina na primjeru Republike Hrvatske. Ukoliko se cijena predmetne nekretnine poveca,
duznik je u moguénosti uzeti dodatnu, drugu obrnutu hipoteku na razliku povecéane vrijednosti
nekretnine. Prednost za kreditore koji odobravaju obrnutu hipoteku o€ituje se u naplati glavnice
uvecane za kamate, a dodatna prednost ugovarateljima je moguénost ostvarenja zarade od

prodaje nekretnine po zatvaranju zajma.
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Slika 11 Trend dugorocnog rasta cijena nekretnina u Republici Hrvatskoj
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Izvor: izrada autora prema podacima Burze nekretnina

Uz privremena osciliranja vidljiva u periodu financijske krize od 2008. do 2015. godine,
grafikon pokazuje kako su se trazene i1 ostvarene cijene nekretnina u Hrvatskoj u periodu od
1997. godine viSe nego udvostrucile. Prosjena ostvarena cijena metra kvadratnog nekretnine
u Hrvatskoj 1997. godine iznosila je 795 eura, dok je isto to 2021. godine iznosilo 1 731 eura.
Prije nastupa globalne financijske krize 2008. godina, na vrhuncu rasta cijena nekretnina,
prosjecna trazena cijena u Hrvatskoj iznosila je 2 072 eura, a prosjecna ostvarena cijena 1 722
eura. Uz to, u obzir treba uzeti i ¢injenicu kako su prikazane prosje¢ne cijene nekretnina
ostvarenih na teritoriju Republike Hrvatske koje je izrazito polarizirano. TrZiSte nekretnina na
podrucju grada Zagreba te priobalne Hrvatske vrlo je aktivno pa su i cijene na tim podrucjima

znacajno vise od ostatka Hrvatske.

Uz brojne prednosti, obrnuta hipoteka sa sobom donosi i1 nedostatke koje treba odvagati i
promotriti prije zaklju¢enja ugovora. Velik nedostatak ovog oblika financiranja je nizi omjer
iznosa odobrenog kredita i trziSne vrijednosti nekretnine odnosno maksimalan iznos obrnute
hipoteke je manji od vrijednosti nekretnine. Taj iznos krece se u rasponu od 50% do 70%
trziSne vrijednosti nekretnine, no nerijetko iznosi 1 ispod 50%, dok se isti iznos prilikom

odobravanja tradicionalnih hipotekarnih kredita krece u rasponu od 70% do 80% trziSne
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vrijednosti nekretnine. Iznos odobrenih sredstava ¢e biti veci §to je ugovorena kamatna stopa
niza, vrijednost nekretnine vise i §to je korisnik obrnute hipoteke stariji. U suprotnom slucaju,
iznos odobrenih sredstava ¢e biti nizi. Smanjenje odobrenog iznosa u odnosu na trzi§nu
vrijednost nekretnine sluzi kao osiguranje kreditoru od rizika financiranja osoba starije zivotne
dobi. Tako, iako vrlo pogodan instrument za neke umirovljenike, obrnuta hipoteka moze biti
vrlo skup izbor, a pogotovo za one koji nisu sigurni o preferencijama stanovanja u buduénosti
ili koji se uskoro planiraju seliti (Fontinelle, 2022). Nadalje, vrlo veliki problem prilikom
financiranja umirovljenika obrnutom hipotekom je nezadovoljstvo potomaka i nasljednika
zbog ,,prodaje‘ nekretnine steCene tijekom zivota te smanjenje ukupnog bogatstva koje im
ostaje u nasljede. Cetvrti po redu nedostatak je teza odluka na sklapanje novih ugovora s
pruzateljima financijskih proizvoda i usluga zbog nerazumijevanja i manjka znanja o
financijskim proizvodima i uslugama. Problem stvara i moralni hazard te negativna selekcija
na trzi$tu obrnute hipoteke koji se deSava uslijed pove¢anog potrazivanja obrnute hipoteke od
strane osoba koje vjeruju da ¢e dulje Zivjeti u odnosu na one slabijeg zdravlja 1 potencijalno
kraceg zivota. Moguce je da se takve osobe, koje ocekuju dulji Zivotni vijek, znajuci da ih nitko
ne moze istjerati iz njihove nekretnine manje brinu o stanu/kuc¢i nego $to bi se brinuli u situaciji
nepostojanja ugovora. Dodatno, kao nedostatak moze se istaknuti ¢injenica kako su kamatne

stope na odobrene obrnute hipoteke viSe od prosjecnih kamatnih stopa na stambene kredite.

Unato¢ brojnim prednostima i rastu tijekom godina, financiranje povecanih izdataka u starijoj
zivotnoj dobi putem sredstava odobrenih obrnutom hipotekom jos je uvijek iznimka viSe nego
pravilo. Takoder, obrnuta hipoteka ne predstavlja idealno rjeSenje problema smanjenih prihoda
u mirovini za sve starije osobe, pa treba u obzir uzeti 1 druge opcije kao Sto su prodaja

nekretnine, iznajmljivanje ili preseljenje u manju nekretninu.

3.3.  Zastupljenost obrnute hipoteke u svijetu

Obrnuta hipoteka moZe se promatrati kao primarno americki inovativni financijski proizvod
koji najvecu pozornost i dan danas uziva upravo na tom podrucju. Uz Sjedinjene Americki
Drzave prisutna je i u Kanadi, Australiji, Novom Zelandu. Na podru¢ju Europe najznacajnija
je primjena u Velikoj Britaniji, Irskoj (engl. Lifetime mortgage) i Spanjolskoj (3panj. Hipoteca
inversas) te se jo$ u trinaest zemalja Europske Unije koristi neki oblik obrnute hipoteke ili

slicnog financijskog proizvoda (AndraSi¢ i Tuskan, 2019). Uz to, primjena se proSirila i na
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azijski kontinent, na Kinu, Hong Kong, Juznu Koreju, Japan, Indiju.. (Badun 1 Kristo, 2020).
Moze se zakljuciti kako je obrnuta hipoteka uvedena uglavnom u naprednim gospodarstvima
te je njeno trziste jos uvijek relativno malo (Knaack, Miller i Stewart, 2020). U svim navedenim
drzavama prisutan je trend rasta koriStenja obrnute hipoteke, koji je na nekoliko godina
zaustavljen zbog globalne financijske krize, no ponovo je uspostavljen 2012. godine. Uz
iznimku Velike Britanije, gdje je vrijednost otpusStenog kapitala iz nekretnina putem obrnute
hipoteke u2017. godini porasla na 3 milijarde GBP, ne postoje ostali zbirni podaci o koristenju
obrnute hipoteke u Europi Sto dodatno otezava analizu zastupljenosti ovog proizvoda (Tuskan,

2018).

Zahtijevane dobne granice za mogucénost ugovaranja financiranja putem obrnute hipoteke
razlikuju se od zemlje do zemlje. Takvi proizvodi na europskom podru¢ju uglavnom su
namijenjeni osobama starijim od 55 godina, s nekoliko iznimaka. Tako je ta granica u Irskoj i
Danskoj podignuta na 60 godina, u Njemackoj, Francuskoj 1 Italiji na 65, a u Sjedinjenim
Ameri¢kim Drzavama kako smo ve¢ ranije spomenuli na 62 godine. Unato¢ moguénosti
uzimanja zajma s napunjenih 62 godine, prosjek godina zajmoprimaca u Sjedinjenim

Ameri¢kim Drzavama iznosi 73 (Knaack, Miller 1 Stewart, 2020).

Trziste obrnute hipoteke, kao sto je ve¢ receno, bez obzira na potencijal jos$ je uvijek vrlo slabo
razvijeno. Cak i u Sjedinjenim Ameri¢kim Drzavama koje predstavljaju najznacajnije trziste
ovog financijskog proizvoda, koriStenje je vrlo slabo zastupljeno. Bonner, Juin i Laferrére
(2019) navode kako je 2010. godine u SAD-u tek 2 do 3% prikladnih vlasnika nekretnina
ugovorilo ovaj financijski proizvod kako bi povecali svoja tekuca primanja. Pokazatelj udjela
trziSta obrnute hipoteke u tradicionalnom hipotekarnom trzistu u Europi jo$ bolje dokazuje
koliko je slabo koriStenje obrnute hipoteke. Prethodno spomenuti pokazatelj 2007. godine u
Europi iznosio je 0,1% odnosno trziste obrnute hipoteke od 3.31 milijarde eura ¢inilo je tek
0,1% tradicionalnog hipotekarnog trziSta. Moguce je da ¢e novi socioloski 1 politi¢ki problemi
vezani uz demografsko starenje stvoriti preduvjete te povecati potrebu koriStenja upravo ovog
nacina rjeSavanja smanjenih financijskih primitaka u starijoj Zivotnoj dobi. No, do sada su se
kulturoloske prepreke pokazale vrlo znacajnim te Badun i KriSto (2020) navode kako su te
kulturoloske razlike snazno vidljive upravo na Mediteranu gdje prevladavaju jake obiteljske
veze. Uz to, stanovniStvo nekretnine doZivljava kao najvrjedniju imovinu koju je vrlo vazno

sacuvati i ostaviti djeci u nasljede.
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U Sjedinjenim Americkim Drzavama, najstarijem i najve¢em trziStu obrnute hipoteke, rast
odobravanja istog financijskog proizvoda u posljednjih 20ak godina u stalnom je porastu. U
2020. godini u Sjedinjenim Ameri¢kim Drzava odobreno je 43 000 obrnutih hipoteka, $to je
rast od 23% u odnosu na prethodnu godinu. Broj¢ano najvise odobrenih hipoteka godisnje je
iznosilo u godinama prije globalnoj financijske krize, no nakon pada uzrokovanog krizom
ponovno je prisutan trend rasta odobravanja Sto se vidi 1 na niZe prilozenoj slici 12 (Fontinelle,
2022). U 2021. godini sklopljeno je 49 207 ugovora o obrnutoj hipoteci, pri ¢emu je vidljiv
ponovan rast u odnosu na prethodnu godinu. Unato¢ prisutnom rastu, trziste obrnite hipoteke i
na podrucju najvece primjene daleko je ispod potencijala (Knaack, Miller 1 Stewart, 2020).
Knaack, Miller i Stewart (2020) navode prema radu Davidoffa i Welkea (2004) kako je trziste
obrnute hipoteke zaglavljeno u za¢aranom krugu gdje niska potraznja dovodi do problema u
procjeni troskova jer nedostatak podataka uzrokuje relativno visoke troskove prosudbe, a to u

konacnici ponovo uzrokuje nisku potraznju.

Slika 12 Broj odobrenih obrnutih hipoteka u Sjedinjenim Americkim Drzavama od 1990. do 2019. godine
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Figure 2. Number of approved RMs in the US
Source: National Reverse Mortgage Lenders Association (NRMLA), official website.

Izvor: Kundid Novkomet, A. 1 Matkovi¢, M. (2020.), Anticipating a Reverse Mortgage
Adoption in Croatia, Sciendo.
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Broj odobrenih obrnutih hipoteka posljednjih pet godina je u porastu no i dalje je to daleko
ispod svog vrhunca koji je bio 2009. godine, iako je to joS uvijek daleko manje popularno od
stambenih zajmova, vrste potroSackih kredita koje zajmoprimcima omogucuju zaduzivanje u

odnosu na kapital koji posjeduju u nekretninama (Hill, 2022).

Sli¢no kao i u Sjedinjenim Ameri¢kim Drzavama, u Velikoj Britaniji se posljednjih nekoliko
godina trziSte obrnute hipoteke oporavlja od pada nastalog tijekom globalne financijske krize.
Uz financijski oporavak, za povecanje pozajmljivanja tim putem zasluzne su i velike banke 1
osiguravaju¢a poduzeca koja ulaze na trziste. Uz to, konkurentski pritisci dovode do
smanjivanja kamatnih stopa, a i demografske promjene u vidu povecanja broja starijih
stanovnika idu u korist sve prisutnijeg ugovaranja obrnute hipoteke. Uz Veliku Britaniju, koja
predstavlja najznacajnije trziste na podru¢ju Europe te Spanjolsku, primjena je izrazito slaba
ili uopce ne postoji. Neke zemlje na tom podrucju sprijeCene su vec¢inom zbog nepostojeceg
pravnog okvira, no i u onima gdje je pravni okvir uspostavljen, trziSte stagnira. Prema
podacima Europske hipotekarne federacije iz 2009. godine tri Cetvrtine europskog trzista
obrnute hipoteke odnosilo se na Veliku Britaniju (Knaack, Miller i Stewart, 2020). Nadalje, na
veli€inu trziSta ukazuje 1 pokazatelj udjela ukupne industrija obrnute hipoteke u Europskoj uniji

koji zauzima manje od 1% hipotekarnog trzista (AndraSi¢ i Tuskan, 2019).

Australsko trziSte takoder biljezi porast primjene obrnute hipoteke te se trziste s 1,3 milijarde
USD u 2008. godini povecalo na 2,5 milijardi USD u 2017. godini. I u Australiji je zamije¢eno
slabo razumijevanje obrnute hipoteke kao financijskog proizvoda te je tamosSnji regulator
trziSta 2018. godine proveo ispitivanje 1 utvrdio lose razumijevanje zajmoprimaca o rizicima i
troSkovima obrnute hipoteke. S tim na umu, uvedena je obveza bankama na dodatan oprez i

paznju osobito prema ranjivim zajmoprimcima.

Bez obzira na jasan potencijal u vidu demografskih ¢imbenika, primjena ovog proizvoda ili je
vrlo malo prisutna ili gotovo uopce i ne postoji. Moguce slabo koriStenje ovog financijskog
proizvoda moZe se pripisati nizem maksimalnom iznosu sredstava kojeg vlasnici mogu
pribaviti u odnosu na procijenjenu trziSnu vrijednost nekretnine (moguce i manje od 50%).
Ukoliko su iznosi toliko niski, ovaj nacin financiranja preporucuje se u situacijama krajnje
nuzde, odnosno jedino ukoliko ne postoje druge bolje i povoljnije opcije financiranja (Andrasic¢
i Tuskan, 2019). Bez obzira na to, kao $to je ve¢ i prethodno navedeno brojni pojedinci sredstva
koriste jednostavno kako bi povecali trenutni zivotni standard. U odredenim europskim

zemljama pojedinac mora ispuniti i mnoge dodatne zahtjeve kako bi mogao ugovoriti obrnutu

36



hipoteku, a uz to koristenje dobivenih sredstava nije slobodno ve¢ su namjene unaprijed strogo
zakonom propisane. Uz to, kao dodatan razlog slabe primjene navodi se i problem pravne
regulacije, koji se u posljednje vrijeme pokusSava otkloniti te se radi na uvodenju jasnog
pravnog okvira. Sve navedene razloge zasigurno treba uzeti u obzir prilikom trazenja rjesenja,
no nikako se ne smije zanemariti kulturoloske ¢imbenike. Oni najviSe dolaze do izrazaja u
zemljama s Cvrstim obiteljskim vezama 1 tradicionalnog postojanja obiCaja ostavljanja

nekretnina nasljednicima.
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4. Potencijal primjene obrnute hipoteke u Republici Hrvatskoj

4.1. Demografska slika Republike Hrvatske

Hrvatska je nisko natalitetna zemlja u kojoj je vidljiv proces starenja stanovniStva. Proces
demografskog starenja brojnim nacionalnim ekonomijama stvara sve vece probleme. Uslijed
sve veceg broja starijeg stanovniStva te specifi¢nih potreba starijih, reorganizacija drustva je

nuzna, osobito kada je rije¢ o socijalnoj 1 zdravstvenoj skrbi (Obadi¢ i Smoli¢, 2008).

Slika 13 Stanovnistvo Republike Hrvatske rasporedeno po dobnim skupinama u 2011. u odnosu na 2021. godinu
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Izvor: izrada autora prema podacima Eurostata

Prethodna slika prikazuje broj stanovnika Republike Hrvatske rasporedenih prema dobnim
skupinama po pet godina u 2011. godini u usporedbi s 2021. godinom. Jasno je vidljivo kako
su se mlade dobne kategorije, zaklju¢no s dobnom kategorijom od 55-59 godina, smanjile

tijekom desetogodisnjeg razdoblja. Broj djece, mladih te osoba srednje Zivotne dobi manje je
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nego ih je bilo 2011. godine. Za razliku od toga, vidljiv je rast starijeg stanovniStva, po¢evsi s
dobnom kategorijom 60 do 64 godine. Jedina iznimka je dobna kategorija 75-79 godina koja
se broj¢ano smanjila u 2021. godini u odnosu na 2011. godinu. Upravo opisani grafikon

potvrduje ranije iznesenu tezu pada nataliteta u Republici Hrvatskoj te starenja stanovniStva.

Slika 14 prikazuje prirodno kretanje stanovniS§tva u Republici Hrvatskoj tijekom
desetogodisnjeg razdoblja, od 2011. do 2020. godine. Plava linija prikazuje broj zivorodene
djece u odredenoj godini, a narancasta linija prikazuje broj umrlih osoba u toj istoj godini.
Vidljivo je kako je u cijelom promatranom periodu broj umrlih bio ve¢i od broja zivorodene
djece. Takoder, promatrajuci plavu liniju vidljivo je kako je u promatranom razdoblju prisutan
pad broja zivorodene djece. U 2011. godini u Hrvatskoj je rodeno 41 197 zive djece, dok je taj
broj u 2020. godini iznosio 35 845. S druge strane, narancasta linija sugerira na rast broja
umrlih osoba tijekom razdoblja od deset godina. U 2011. godini umrlo je 51 019 osoba, a 2020.
godine 57 023 osobe. Razliku broja Zivorodenih i umrlih osoba u odredenoj godini opisuje

prirodni prirast, koji je u 2020. godini iznosio -21 178, u odnosu na -9 822 iz 2011. godine.
Slika 14 Prirodno kretanje stanovnistva Republike Hrvatske u periodu od 2011. do 2020.. godine
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Izvor: izrada autora prema podacima DZS-a

Slika 15 Stope nataliteta i mortaliteta Republike Hrvatske u razdoblju od 201 1. godine do 2020. godine
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Izvor: izrada autora prema podacima DZS-a

Stopa nataliteta pokazatelj je broja Zivorodenih na 1000 stanovnika. Prikazana je plavim
stupcima na slici broj petnaest. U 2011. godini iznosila je 9.6, dok u posljednje dvije prikazane
godine iznosi 8.9. Stopa mortaliteta prikazana je narancastim stupcima na grafikonu te ona
prikazuje broj umrlih na 1000 stanovnika. Vidljivo je kako je stopa mortaliteta u svim
promatranim godina viSa od stope nataliteta, odnosno broj stanovnika Republike Hrvatske je u
padu. Stopa mortaliteta u porastu je promatrajuc¢i 2011. godinu kada je iznosila 11.9, u odnosu
na 2020. godinu s vrijednosti 14.1. Promatrajuci i kraéi period, dvije uzastopne godine, 2019.
1 2020. godinu, broj umrlih u porastu je za 10,1%. iste pokazatelje analizira i Vehovec (2010)
te predstavlja projekciju kretanja ukupnog broja stanovnika u Hrvatskoj do 2050. godine koja
prikazuje kako ¢e broj stanovnika biti u kontinuiranom linearnom padu te se pretpostavlja da
¢e 2050. godine Hrvatska imati oko 700 000 stanovnika manje nego je imala 2010. godine

upravo zbog negativnog prirodnog prirasta.

Vehovec (2010) predstavlja demografske projekcije starenja stanovniStva u Hrvatskoj prema
metodologiji Drzavnog zavoda za statistiku do 2050. godine koje pokazuje znacajno

produljenje zivotnog vijek zena i muskaraca u Hrvatskoj. U 2050. godini muskarci ¢e prosje¢no
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zivjeti skoro 80 godina, dok ¢e prosjecni zivotni vijek Zena iznositi 83 godine. Danas ti

pokazatelji za muskarce iznose nesto ispod 74 godine, a za zZene 78 godina.

Uz navedeno vidljivo starenje stanovniStva te smanjenje broja stanovnika, pokazatelji
siromaStva 1 materijalne deprivacije takoder nisu zavidni. Slika 16 prikazuje stopu rizika od
siromastva u RH u 2020. godini prema dobi. Vidljivo je kako je stopa rizika od siromastva

najvisa u starijoj zivotnoj dobi, odnosno kod starijeg stanovniStva te raste s rastom godina.

Slika 16 Stopa rizika od siromastva u RH prema dobi u 2020. godini

35
30

25

20
1 I I I

0-17 g 18-24 ¢ 25-54 ¢ 55-64 g 65 1 vise
dobne kategorije

stope
[
(9] [a) W

S

Izvor: izrada autora prema podacima DZS-a

Nadalje, stopa rizika od siromastva stanovnistva u Republici Hrvatskoj prema statusu najvecéa
je kod nezaposlenih osoba i iznosi 45,3%. Nakon toga slijedi stopa rizika od siromastva kod
umirovljenika koja iznosi 27,5%. Ista stopa promatrana kod zaposlenih i samozaposlenih osoba

znatno je niza i iznosi 4,1% 1 13,8%.

Stope rizika od siromastva kod umirovljenika te kod osoba starijih od 65 godina prikazane u

tablici 3 donosi Pavkovi¢ (2021).
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Tablica 3 Pokazatelji siromastva u Republici Hrvatskoj u 2019. godini

Pokazatelj Muskarci | Zene Ukupno
Stopa rizika od siromastva 17,20% 19,30% | 18,30%
Stopa rizika od siromastva u dobnoj skupini 65

godina ili viSe 24,90% 33,60% | 30,10%
Stopa rizika od siromastva kod umirovljenika 22,50% 29,10% | 26,10%

Izvor: Pavkovi¢ (2021) prema podacima DZS-a (2020) i HZMO-a (2021)

Iz tablice 3 vidljivo je kako su stope rizika od siromastva kod osoba starosti 65 godina i vise te
kod umirovljenika znatno vise nego prosjecne stope rizika od siromastva. U najvecem riziku
od siromastva nalaze se Zene u starosti od 65 godina i vise, a stopa rizika iznosi 33,60%.
Navedeni pokazatelji sugeriraju na izrazeniju ugrozenost umirovljenika i starijih osoba

siromastvu te potrebu pronalaska rjeSenja njihovih financijskih problema.

Pokazatelji materijalne deprivacije, njih devet, opisuju materijalne uvjete u kojima ljudi zive i
koji utjecu na kvalitetu Zivota. Takoder, daju uvid u kakvim uvjetima stanovniStvo Republike
Hrvatske Zivi. Stopa materijalne deprivacija pokazuje postotak stanovni$tva koji iskljucivo
zbog financijskih razloga nije u moguénosti priustiti si tri od devet stavki materijalne
deprivacije pobrojanih u nize priloZenoj tablici te u Republici Hrvatskoj u 2020. godini iznosi
17,4%. Prema podacima ankete provedene u 2020. godini 5,7% osoba koje Zive u ku¢anstvima
si ne mogu priustiti adekvatno grijanje u zimskim mjesecima. U nemogucénosti da si svaki drugi
dan priuste obrok koji u sebi sadrzi meso, ribu ili za to vegetarijanski ekvivalent zivi 7,8%
osoba koje zive u kucanstvima. Nadalje, 11,1% osoba vrlo teSko spaja kraj s krajem, 22,2%
teSko, a 14,2% njih je u posljednjih 12 mjeseci bilo u situaciji u kojoj su zbog financijskih
poteskoca kasnili s placanjem dospjelih obaveza. Vise od polovice stanovnistva koje zivi u
kuc¢anstvima, to¢nije njih 58,9%, ne moze podmiriti neoCekivani financijski izdatak iz vlastitih
sredstava, dok njih 49.3% si ne mozZe priustiti tjedan dana godi$njeg odmorna izvan kuce (DZS,
2021). Upravo ovakva financijska situacija gradana Republike Hrvatske povezana je s

potrebom ostvarenja dodatnih primitaka koje u odredenim situacijama pruza obrnuta hipoteka.
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Tablica 4 Pokazatelji materijalne deprivacije stanovnistva Republike Hrvatske u 2020. godini

Postotak osoba koje Zive u kucanstvu koje:

— ne mogu si priustiti adekvatno grijanje u najhladnijim mjesecima 5,70%
— ne mogu si priustiti tjedan dana godiSnjeg odmora izvan kuce 49,30%
— ne mogu si svaki drugi dan priustiti obrok koji sadrzava meso, piletinu,

ribu ili vegetarijanski ekvivalent 7,80%
— ne mogu podmiriti neoCekivani financijski izdatak 58,90%
— kasne s placanjem obveza (stambenoga kredita, najamnine, racuna za

rezije ili potroSackoga kredita) 14,20%
Mogucnost spajanja kraja s krajem,

— vrlo tesko 11,10%
— tesko 22,20%
— s malim poteskocama 45,20%
— uglavnom lako 16,80%
— lako 3,70%
— vrlo lako 1,00%
Stopa materijalne deprivacije (tri ili viSe stavki), 17,40%

Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Tablica 5 odnosi se na usporedbu pokazatelja siromastva medu izabranim zemljama Europske
Unije. Usporeduju se tri pokazatelja siromastva: stopa rizika od siromastva, nejednakost
distribucije dohotka odnosno kvintilni omjer te ginijev koeficijent. Kvintilni omjer pokazatel;
je dohodovne nejednakosti. Mjeri odnos prvog i petog kvintila distribucije dohotka tj. odnos
ukupnog ekvivalentnog dohotka 20% stanovniStva s najveim dohotkom te ukupni
ekvivalentni dohodak 20% stanovniStva s najnizim dohotkom. Ginijev koeficijent takoder je
pokazatelj nejednakosti, to¢nije nejednakosti raspodjele dohotka. U situaciji kada bi postojala
savrSena jednakost tako da svaka osoba ima jedna dohodak, Ginijev koeficijent bi iznosio 0, a

s povecanjem dohodovne nejednakosti koeficijent se povefava sve do maksimalne

nejednakosti kada pokazatelj iznosi 100.
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Tablica 5 Usporedba pokazatelja siromastva medu odabranim zemljama Europske Unije u 2020. godini

Hrvatska | Madarska | Austrija | Rumunjska | Slovenija | Danska

stopa rizika
od
siromastva 18.30% 12.30% | 13.90% 23.40% | 12.40% | 12.10%

nejednakost
distribucije
dohotka -
kvintilni
omjer 4,6 43 4,1 6,6 3.3 4,0

ginijev
koeficijent 28,3 28,3 27,0 33,8 23,5 27,3

Izvor: Drzavni zavod za statistiku

Prvi pokazatelj — stopa rizika od siromastva u Hrvatskoj 2020. godine iznosi 18,30% Sto je
drugi najlosiji rezultat promatranih zemalja, odmah nakon Rumunjske. To znaci da 18,30%
osoba ima raspoloZivi ekvivalentni dohodak ispod praga rizika od siromastva. U Rumunjskoj
taj pokazatelj iznosi 23,40%, dok je u Madarskoj, Sloveniji i Danskoj znatno nizi, oko 12%.
kvintilni omjer je u Hrvatskoj u 2020. godini iznosio 4,6 te on implicira kako 20% stanovnisStva
s najviSim ekvivalentnim raspolozivim dohotkom primalo 4,6 puta ve¢i dohodak od 20%
stanovniStva s najnizim ekvivalentnim raspolozivim dohotkom. Ponovno, najlosija situacija s
kvintilnim omjerom 6,6, odnosno najprisutnija dohodovno nejednakost je u Rumunjskoj. Od
promatranih zemalja, najmanje je prisutna dohodovna nejednakost u Sloveniji gdje je kvintilni
omjer u 2020. godini iznosio 3,3. Iste rezultate implicira 1 Ginijev koeficijent. Najvisi
pokazatelj ukazuje na najvece nejednakosti raspodjele dohotka. U Rumunjskoj u 2020. godini
je iznosio 33,8, u Hrvatskoj jednako kao 1 u Madarskoj 28,3, a najniZzi je bio u Sloveniji - 23,5

(DZS, 2020).

Upravo sve gore navedene ¢injenice u vidu starenja stanovnistva, pada broja stanovnika samim
time 1 pada broja potencijalnih osoba koje se mogu brinuti o starijim ¢lanovima obitelji, rasta
broja jednoclanih kucanstava te izrazenog siromastva kod starijih ljudi ukazuju na povecanu
potraznju za financijskim proizvodima pogodnim za povecanje primitaka u mirovini te
olakSanje financiranja povecanih izdataka za zdravstvo i1 njegu. Prema projekcijama Europske

Komisije iz 2015. godine udio BDP-a za javnu potro$nju na dugotrajnu skrb u Hrvatskoj
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udvostrucit ¢e se do 2030. godine, uz pretpostavku da svake godine 1% korisnika neformalne

skrbi prijede u formalnu skrb (Badun i Kristo, 2020).

4.2.  Stanje mirovinskog 1 zdravstvenog sustava u Republici Hrvatskoj

Republika Hrvatska, kao 1 vec¢ina razvijenih zemalja ve¢ oko 80-ih godina proslog stoljeca
nasla se pred izazovom stvaranja odrzivog mirovinskog sustava uslijed demografskih promjena
— starenja stanovniStva. Uslijed nastalih promjena postalo je jasno kako sustavi
medugeneracijske solidarnosti nece biti dovoljni u buduénosti te se postupno diljem svijeta
uvode sustavi individualne Stednje putem privatnih mirovinskih fondova. Cilj provodenja
reformi bio je smanjiti javne izdatke za isplatu mirovina, smanjiti priljev novih osiguranika,
povecati osobnu odgovornost za planiranje financija tijekom mirovine te dugoro¢no

stabilizirati i u€initi mirovinski sustav odrzivim (Buterin, 2021).

U prvim godinama neovisnosti, Republika Hrvatska prolazila je kroz tesko razdoblje za
mirovinski sustav uslijed naglog porasta broja novih umirovljenika koji su ve¢inom pokusali
naci ,,spas® od rata iz tranzicije ve¢inom kroz invalidske i prijevremene starosne mirovine te
istodobni pad broja osiguranika. Nagli porast prijevremenih starosnih mirovina svjedoci
¢injenica kako je 1989. godina bilo 20 430 korisnika prijevremenih starosnih mirovina, a 1991.
se ta brojka popela na 51 027 (Puljiz, 2007). Nakon rata, inicira se pokretanje mirovinske
reforme koja je definirana 1998. godine donoSenjem Zakona o mirovinskom osiguranju.
DonoSenjem tog zakona osniva se Hrvatski zavod za mirovinsko osiguranje. Hrvatski zavod
za mirovinsko osiguranje javna je ustanova ¢ija je misija: ,,provedba mirovinskog osiguranja
generacijske solidarnosti na zakonskoj osnovi, u zakonom zadanim rokovima 1 uz prihvatljiv
troSak* (HZMO, sluzbene stranice). [zmjene usmjerene na racionalizaciju i kontrolu tekucih
troskova uvode se 1999. godine. ObiljeZja te tzv. male mirovinske reforme bila su: povecanje
dobi za odlazak u mirovinu — 65 godina za muSkarce umjesto 60 1 60 godina za Zene umjesto
55, produljenje staza za obracun mirovine — umjesto deset najboljih godina u obzir se uzimaju
cijeli radni vijek, uvodi se novi naCin obracuna mirovina te se pooStravaju kriteriji za
ostvarivanje invalidskih mirovina — izmijenjena definicija invalidnosti. Pokusala se posti¢i
financijska odrzivost mirovinskog sustava, a ne smanjenje rashoda s obzirom da jednom

steCena mirovinska prava nisu se mogla smanjivati (Bejakovi¢, 2007).
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Druga, tzv. velika mirovinska reforma pocela se provoditi 2002. godine te je bila od presudne
vaznosti za buduénost mirovinskog sustava. Njeno glavno obiljezje je uvodenje trodijelnog
mirovinskog osiguranja. Uz prvi stup medugeneracijske solidarnosti uveden je i drugi stup
individualne kapitalizirane mirovinske Stednje te tre¢i stup mirovinske Stednje koji za razliku
od prethodna dva nije obavezan te sluzi osobama koje zele dodatno ulagati u Stednju za starost.
Od te reforme Hrvatski mirovinski sustav odlikuju tri stupa mirovinskog osiguranja
(Bejakovi¢, 2007). Uvodenje drugog i treeg stupa za cilj je imalo djelomican prijelaz na sustav
definiranih doprinosa 1 kapitalizirane mirovinske Stednje. Uvodenje sustava individualne
kapitalizirane Stednje bilo je namijenjeno povecanju domace Stednje i razvoju trzista kapitala s
obzirom da se doprinosi aktivne generacije osiguranika ne koriste iskljuc¢ivo za isplatu

mirovina ve¢ se dalje ulazu u imovinu koja daje povrat (Puljiz, 2007).

Prvi stup odnosi se na obvezno mirovinsko osiguranje. Obvezan je te je u nadleznosti
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje. Temelji se na nacelu medugeneracijske
solidarnosti i iz njega se ispla¢uju mirovine danasnjih umirovljenika. U okviru prvog stupa
poslodavac iz place obracunava 15% od bruto iznosa placée te ga uplaéuje u Drzavnu riznicu.
Osobe koje su u trenutku uvodenja trodijelnog mirovinskog osiguranja (2002. godine) imale
manje od 50, a viSe od 40 godina zivota, osigurane su samo u prvom stupu te se doprinos
obracunava iz njihove place u visini 20% te ¢e oni ostvarivati mirovinu samo iz tog stupa

(Bejakovié, 2007).

Drugi stup kapitalizirane mirovinske S$tednje odlikuje ulaganje cetvrtine mirovinskog
doprinosa, odnosno 5%. Uz to, osobe koje su 2002. godine imale manje od 40 godina bile su
obveznici ulaska u drugi stup, a oni izmedu 40 i 50 godina starosti mogli su po slobodnom
izboru odluciti u¢i ili ne. Za razliku od prvog stupa, nositelji osiguranja drugog stupa su privatni
subjekti, toc¢nije obvezna mirovinska drustva (OMD). Ona prikupljaju dio doprinosa
osiguranika drugog stupa u obveznim mirovinskim fondovima koje osiguranici imaju slobodu
birati prema vlastitim ulagackim preferencijama. Ti doprinosi se vode i kapitaliziraju na

osobnim racunima (Puljiz, 2007).

Treci stup predstavlja dobrovoljno mirovinsko osiguranje za one koji se Zele dodatno osigurati
od invalidnosti, starosti ili smrti hranitelja te se takoder kao 1 drugi stup temelji na individualnoj
kapitaliziranoj Stednji (Puljiz, 2007). Drzava poti¢e ovu vrstu mirovinskog osiguranja te na
uloZena sredstva drzava potice s dodatnih 15% vrijednosti uplacenih sredstava u kalendarskoj

godini do maksimalno 750 kuna, odnosno do ukupnog iznosa uplacenih sredstava od 5 000
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kuna. Pravo na drzavna poticajna sredstva ima svaki ¢lan s prebivaliStem u Republici Hrvatskoj

ili s hrvatskim drzavljanstvom.

Mirovinska reforma zasluzna je 1 za uvodenje dvije nove institucije, Agencija za nadzor
mirovinskih fondova i osiguranja (HAGENA) — 2006. godine zamijenjena s Hrvatskom
agencijom za nadzor financijskih usluga (HANFA) te SrediSnji registar osiguranik (REGOS)
zaduzen za vodenje evidencije i izvjeStavanje osiguranika o stanjima individualnih racuna

(Puljiz, 2007).

Tablica 6 prikazuje kretanje broja korisnika i osiguranika u Republici Hrvatskoj tijekom
godina. U tablici, isto kao 1 na slici poslije nje, vidljiv je prethodno opisani izraziti rast broja
korisnika mirovina nakon rata, odnosno 1995. godine u usporedbi s 1990. godinom. Broj
korisnika porastao je s 655 788 na 865 769, te se rast nastavio i u narednom periodu te je ta
brojka 2000. godine iznosila 1 018 504. Trend rasta broja korisnika nastavlja se sve do danas,
pa je tako prema posljednjim podacima Drzavnog zavoda za statistiku broj korisnika mirovina
na dan 31.12.2021. godine iznosio 1 571 672. S druge strane, broj osiguranika nakon 1990.
godine poceo se smanjivati. Poslije rata broj osiguranika smanjio se s 1 968 737 na 1 567 981,
Sto predstavlja znaCajan pad broja osiguranika 1 samim time pogorSanje omjera
osiguranici/korisnici. Trend pada nastavlja se sve do danasnjeg dana te je broj osiguranika na

dan 31.12.2021. godine iznosio 1 232 601.

Tablica 6 Rast broja korisnika i pad broja osiguranika tijekom godina u Republici Hrvatskoj

Godina Broj korisnika | Broj osiguranika
1980 | 449 080 1816 191
1985 | 524 154 1931 254
1990 | 655 788 1 968 737
1995 | 865 769 1 567 981
2000 | 1 018 504 1380510
2021 | 1571672 1232 601

Izvor: izrada autora prema podacima HZMO-a, 2022.

Prethodno opisani trendovi rasta broja korisnika mirovina uz istodoban pad broja korisnika
uzrokovao  je  viSegodiSnje = pogorSanje = omjera  osiguranici/korisnici.  Omjer
osiguranici/korisnici 1980. godine iznosio je 4,04, 1985. se smanjio na 3,68 1 1990. godine

3,00. Pokazatelj implicira kako je primjerice 1990. godine broj osiguranika bio 3,00 puta veci
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opisanu poslijeratnu situaciju gdje su ljudi u velikom broju ,,spas* potrazili u umirovljenju.
Omjer se te godine spustio na 1,81 te se pad nastavio sve do danas kada je broj osiguranika te
za 1,28 puta veci od broja korisnika. Konstantan pad omjera uslijed demografske tranzicije
sugerira dugoroCnu neodrzivost postoje¢eg mirovinskog sustava te nuznost aktivnije

individualne brige za mirnu starost.

Slika 17 Kretanje broja osiguranika i umirovljenika te omjera osiguranici/korisnici u RH kroz godine
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Izvor: izrada autora prema podacima HZMO-a, 2022.

Prema podacima Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, ukupna prosjecna neto mirovina
na dan 31.12.2021. godine iznosila je 2 976,93 kune §to je teSko dovoljno za pokri¢e osnovnih
zivotnih potreba te sugerira na mogucnost razvoja financijskih proizvoda poput obrnute

.....

tijekom mirovine.

Sljedec¢a vazna odrednica socijalne drzave je zdravstveni sustav. Zdravstveni sustav Republike
Hrvatske temelji se ve¢inom na javnim izdacima, dominantno iz sustava obveznog
zdravstvenog osiguranja za koje je klju¢na nadlezna institucija Hrvatski zavod za zdravstveno

osiguranje te manjim dijelom izravnim proracunskim transferima. Uz osiguranje odgovaraju¢ih
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zdravstvenih usluga, HZZO odgovoran je i za ostvarivanje novc¢anih naknada kao §to su

naknade za vrijeme bolovanja i porodiljnog dopusta (Simovié¢ i Primorac, 2021).

lako financijska izvjeS¢a Hrvatskog zavoda za zdravstveno osiguranje ukazuju na
uravnotezeno financijsko poslovanje, gotovo najvec¢i problemi zdravstvenog sustava iz godine
u godinu se pokazuju u nuznosti sanacija dugova bolnica prema veledrogerijama i ljekarnama
kako se ne bi obistinile prijetnje obustave lijekova i medicinskog materijala. Upravo iskazana
¢injenica konstantnog saniranja dugova bolnica sugerira na fiskalnu neodrzivost hrvatskog
zdravstvenog sustava. Na to ukazuje 1 ukupni dug zdravstva koji je na kraju rujna 2020. godine

iznosio 13,83 milijarde kuna (Simovié i Primorac, 2021).

Predvidanja su kako ¢e kod nas, ali i u ostatku svijeta kontinuirano rasti troSkovi zdravstvene
zaStite upravo zbog vece potraznje iste uslijed starenja stanovniStva, ali isto tako i zbog
primjene suvremenih i skupih tehnologija u lijeCenju. Pronalazak financijskih rjeSenja

povecanih izdataka stoga je nuzan.

S obzirom na to da je u Hrvatskoj udio javnog financiranja u ukupnim izdacima za zdravstvo
visi od prosjeka zemalja EU-28, a udio privatnih izdvajanja za zdravstvo nizi od prosjeka EU,
jedno od rjesenja vidi se u povecanim privatnim izdacima tj. dobrovoljno zdravstveno
osiguranje, a ne kroz javna sredstva. Prilikom rasprave o financijskoj odrZivosti zdravstvenog
sustava na umu treba imati 1 nepovoljan omjer osiguranika i korisnika zdravstvene zastite. Broj
korisnika 2019. godine iznosio je 4,18 milijuna, a broj osoba koji su zaposleni 1 uplacuju

doprinose odnosno osiguranika iznosio je tek 1,61 milijun (Simovié i Primorac, 2021).

4.3.  Struktura imovine stanovniStva u Republici Hrvatskoj

Prema istraZivanju Hrvatske narodne banke (2021) realna imovina Siroko je rasprostranjena
medu stanovniStvom u Hrvatskoj te je njezina zastupljenost viSa nego u ostalim zemljama
Europske Unije. Tu Cinjenicu potvrduje i sljedeca slika koja donosi pregled postotka vlasniStva
nad nekretninama u odabranim zemljama Europske Unije. Vidljivo je kako Hrvatska zajedno
s Madarskom, ima najvisi postotak vlasniStva nad nekretninama medu prikazanim zemljama.
Tocnije, 91,30% kucanstva posjeduje vlastitu nekretninu. Istodobno, ekonomski znatno

razvijenija Njemacka ima znatno nizi udio vlasnis$tva nad nekretninama, 50,50%. U Austriji 1
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Danskoj isti pokazatelji iznose 55,30% tj. 59,30%. Prosjek Europske Unije kada je rije¢ o

vlasni$tvu nad nekretninom iznosi 70%.

Uz glavne stambene jedinice, realna imovina kucanstva ukljucuje joS i ostale nekretnine,
vozila, zlato, umjetnine i1 druge vrednote koje stanovniStvo posjeduje. Prema istrazivanju
Kunovac (2020) 23% kucanstva posjeduju dodatnu nekretninu ¢ija je medijalna vrijednost
znatno niza od glavne nekretnine. Nadalje, 69% kucanstva posjeduje vozila, a 4% kucanstva

posjeduje 1 ostale dragocjenosti.

Slika 18 Postotak vlasnistva nad nekretninama u odabranim zemljama Europske Unije
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Izvor: izrada autora prema podacima Eurostata

Prethodna slika upravo pokazuje kako Hrvati imaju visok stupanj vlasnistva nad nekretninama
Sto predstavlja jedan od bitnih preduvjeta za Siru primjenu financiranja tehnikom obrnute

hipoteke.

Uz to, vrlo je vazno pratiti kretanje cijena nekretnina na trziStu jer su upravo nekretnine
najcesce kolateral prilikom zaduzivanja. I u slucaju obrnute hipoteke, cijene nekretnine od
iznimne su vaznosti. Pomoc¢u njih odreduje se daljnja svota zajma koja se u odredenom

postotku od ukupne vrijednosti nekretnine odobrava zajmoprimcu. Tako rast cijena utje¢e na
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viSu vrijednost kolaterala, pa se 1 u vremenima visih cijena povecava odobravanje zajmova te
obratno u vremenima niskih cijena nekretnina zbog pada vrijednosti kolaterala, povecava se

rizik zajmodavca te su svote odobrenih zajmova automatski nize (Kunovac i Kotarac, 2019).

Kao odredena alternativa obrnutoj hipoteci s obzirom na ,,izvla¢enje* vrijednosti iz nekretnina,
u Hrvatskoj se koriste Ugovori o dozivotnom 1 dosmrtnom uzdrzavanju. To su
dvostranoobvezni, naplatni i strogo formalni ugovori koji su uredeni Zakonom o obveznim
odnosima. Osoba sklapa ugovor kao davatelj ili primatelj uzdrzavanja. Davatelj uzdrzavanja
obvezuje se da ¢e primatelja uzdrzavanja uzdrzavati do njegove smrti, dok se primatelj
obvezuje dati davatelju svu ili dio svoje imovine. Osnovna razlika ove dvije vrste ugovora
ocituje se u trenutku prijenosa imovine. Kod ugovora o dozivotnom uzdrzavanju imovina se
prenosi na davatelja uzdrzavanja u trenutku primateljeve smrti, dok se kod ugovora o
dosmrtnom uzdrzavanju imovina prenosi s primatelja na davatelja uzdrZzavanja odmah prilikom
sklapanja ugovora. Davatelji mogu biti sve poslovno sposobne, fizi¢ke ili pravne osobe osim
fizickih ili pravnih osoba koje pruzaju usluge socijalne skrbi korisniku, potencijalnom
primatelju uzdrzavanja (e-gradani, 2022). Iako se ovakav nacin pomo¢i starijima ¢esto ¢ini
privlacan, treba biti oprezan prilikom sklapanja ugovora s obzirom da upravo prilikom ovakvih

nagodbi nerijetko dolazi do zanemarivanja obecane skrbi.

4.4. Diskusija o primjeni obrnute hipoteke

Knaack, Miller i Stewart (2020) iznose miSljenje kako bi obrnuta hipoteka mogla ponuditi
rjeSenje u zemljama u kojima je vlasniStvo nad nekretninama relativno visoko, a naknade za
umirovljenike relativno niske. To su primjerice zemlje istocne 1 jugoisto¢ne Europe te se u
takva obiljezja uklapa 1 Hrvatska. No, isto tako upravo u tim zemljama moguc¢i su i problemi
oko vlasni$tva nad nekretninama te ostali problemi pravne prirode. Uz to, autori navode kako
su moguce prevare ¢eSce kada je rijeC o starijem stanovnistvu koje ima slabiji pristup zastiti.
Takoder, u korist ve¢e primjene obrnute hipoteke ide 1 trend smanjivanja broja djece koja u
konacnici dovodi do situacije u kojoj se nema tko skrbiti o starijim ¢lanovima drustva. Ta skrb
prepusta se njima samima koji onda pomo¢ moraju potraziti u odredenim oblicima domova za

starije ili placanju privatne njege, Sto sve iziskuje visoke troSkove.
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Andrasi¢ 1 Tuskan (2019) razloge velike podkapacitiranosti 1 premale zastupljenosti obrnute
hipoteke najvise pronalaze u kulturoloskim razlozima i ¢imbenicima koji ogranicavaju Siru
primjenu ovog financijskog proizvoda s ciljem povecanja blagostanja danas, na ustrb ostavstine
djeci. Prema Badun i KriSto (2020) to je jedna od glavnih prepreka koriStenja obrnute hipoteke
u Republici Hrvatskoj, u kojoj su obiteljske veze jos uvijek vrlo Cvrste te stariji ¢lanovi
nerijetko zive 1 ispodprosjecno samo kako bi djeci ostavili nekretnine u nasljedstvo i1 na taj
nacin im pomogli u zivotu. Slaba primjena moze se pripisati i ¢injenici kako je obrnuta hipoteka
relativno kompliciran i tesko shvatljiv financijski proizvod, pogotovo za starije ljude (Knaack,
Miller 1 Stewart, 2020). Uz to, mnogi joS smatraju i kako je pitanje dostatnih sredstava u
mirovini zada¢a drzave koja se mora pobrinuti za dostojan zZivot umirovljenika. Nazalost,
situacija se mijenja te demografska tranzicija ukazuje na nuznost brige svakog pojedinca za
sigurnu starost bez financijskih poteskoca. Svatko tijekom radnog vijeka treba pronaéi vlastiti
nacin koji smatra najprikladnijim nac¢inom Stednje i ulaganja te putem njega akumulirati
sredstva potrebna za dostojnu starost. S tim na umu, naglasak u buduc¢nosti treba biti
financijsko opismenjavanje i obrazovanje kako siromastvo u starosti ne bi postao veliki

problem.

Uzevsi u obzir demografske promjene, urbanizaciju i sve vece propadanje i slabljenje sustava
obiteljske pomoc¢i starijima, Knaack, Miller i Stewart (2020) navode kako je rizik siromastva
starijih u porastu. Upravo taj rizik s godinama raste, isto kao 1 rizik ovisnosti o pomo¢i drugih,
a taj rast postaje posebno dinamic¢an za osobe koje su navrsile 85 godina zivota (Iwanski i
Warchlewska, 2020). Ove ¢injenice, s druge strane, otvaraju mogucnosti Sire primjene obrnute
hipoteke. Badun 1 Kristo (2020) porast starije populacije gledaju kao potencijalno velik broj

ugovaratelja obrnute hipoteke.

Takoder, Knaack, Miller 1 Stewart (2020) izlazu kako je obrnuta hipoteka pogodna vrlo starim
osobama, pogotovo zenama zbog prosjecno duzeg Zivotnog vijeka te prosjecno nizZih primanja
u mirovini. To pokazuju 1 rezultati iz Sjedinjenih Americkih DrZava iz 2021. godine gdje je
viSe od jedne tre¢ine zajmoprimaca, to¢nije 36% se odnosilo na slobodne Zene. Isto tako,
prisutne su i velike razlike $to se tice rase. Vec¢ina zajmoprimaca u 2021. godini su bili bijelci,
76% (Hill, 2022). Uz rasna i spolna obiljezja, edukacija takoder utjece na odluke o uzimanju
zajma. Chatterjee (2016) tako isti¢e kako su viSe educirani pojedinci i oni s ve¢im primanjima

tijekom zivota spremniji ugovoriti obrnutu hipoteku.
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Generalno gledaju¢i, obrnuta hipoteka moze biti koristan 1 pogodan financijski proizvod za
starije osobe koje posjeduju vlastitu nekretninu i razumiju kako ovakva vrsta zajma funkcionira

te sve njene posljedice. Kljucno je ,,izvagati® sve prednosti i nedostatke

Kundid Novkometvv i Matkovi¢ (2020) ispitivale su povezanost odredenih sociodemografskih
varijabli (dob, spol, razina obrazovanja, vlasniStvo nad nekretninom) i poznavanja obrnute
hipoteke kao financijskog proizvoda. Istrazivanje je provedeno nad 122 ispitanika u Hrvatskoj
koja su putem ankete odgovarala na postavljena pitanja. Od njih ukupno 122 najvise ih je bilo
zaposlenih (51), 41 ispitanik bio je umirovljen, 16 ih je bilo nezaposlenih te 14 studenata.
Istrazivanje je donijelo uvid u to kako medu ispitanicima postoji odredena averzija prema
zaduzivanju putem banaka, odnosno postoji odredeno nepovjerenje koje rezultira trazenjem
alternativa zaduzivanju u bankama ukoliko je to moguce. S druge strane, vrlo je Cesto prisutno
koriStenje kredita po teku¢im racunima i skupo potrosacko zaduzivanje. Ta €injenica ukazuje
na manjak sredstava za ispunjavanje dospjelih obveza i podmirivanje Zivotnih potreba te u
konacnici ide u prilog moguc¢em koristenju obrnute hipoteke kao proizvod koji poveéava
primanja umirovljenicima za ispunjavanje povecanih financijskih izdataka tijekom starosti.
Nadalje, ankete su pokazale kako su mlade osobe, zaposlene i osobe s viSim stupnjem
obrazovanja bolje upoznate s pojmom obrnute hipoteke. Ranije iznesena pretpostavka kako je
u Hrvatskoj velika prepreka Sirem korisStenju obrnute hipoteke potreba starijih da nekretnine
ostave svojim nasljednicima te je tek 11% ispitanika izrazilo misljenje kako bi bili spremni
odluciti se na obrnutu hipoteku iz financijskih razloga. Bez obzira na kulturu nasljedivanja
Kundid Novkomet i Matkovi¢ (2020) isti¢u kako bi se u buduénosti situacija mogla promijeniti
upravo zbog navike mlade generacije na prekomjernu potro$nju te nasljedivanja u odnosu na
stjecanje vlastitoga. U tim situacijama, zajedno s demografskim starenjem, promjene ¢e biti

nuzne.

Uzevsi sve u obzir, brojne su prednosti obrnute hipoteke ¢ija primjena se moze u buducnosti
pros$iriti upravo zbog gore navedenih demografskih ¢imbenika koji pogorSavaju odnos
umirovljenika 1 osiguranika, jednog od pokazatelja odrZivosti mirovinskog sustava. S druge
strane, prisutni su i odredeni nedostaci prilikom sklapanja ugovora o obrnutoj hipoteci.
Najizrazeniji nedostaci oc¢ituju se u nizim sredstvima koja se oslobadaju iz nekretnine odnosno
visokim troSkovima servisiranja zajma 1 ranije ve¢ nekoliko puta spomenutim znacajnim
kulturoloskim preprekama prisutnim u Hrvatskoj. Dokle god nekretnine ostanu glavni nacin

Stednje 1 ulaganja stanovnika, lako je za ocekivati kako ¢e ljudi ostati ,,povezani“ s njima te ih
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htjeti dalje Cuvati u obitelji. Uz to, joS su uvijek vrlo snazne obiteljske veze te je Hrvatska 1
dalje izrazito tradicionalna zemlja po tom pogledu, no demografske promjene ukazuju na
smanjenje broja djece pa ¢e tako situacije starijih samaca bez djece postati sve ¢eS¢a pojava

pogodna za Siru primjenu obrnute hipoteke.
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5. Zakljucak

NuZnost preuzimanja vlastite inicijative kada je rije¢ o financijskom zbrinjavanju tijekom
mirovine vaznija je no ikad. Odrzivost mirovinskih sustava zapadnih zemalja je sve upitnija
uslijed demografskih promjena, a troSkovi zdravstvene skrbi zajedno s troskovima zivota se
istodobno iz dana u dan povecavaju. Primanja tijekom umirovljenja znacajno se smanjuju,
samim time i strogi uvjeti kreditiranja nametnuti od strane banaka gotovo su nemoguci za
ispuniti. Jedno od rjeSenja takvih okolnosti nalazi se u obrnutoj hipoteci. Umirovljenicima s
vlastitom nekretninom pruza se mogucénost stjecanja dodatnih izvora sredstava za podmirivanje
tekucih zivotnih troskova, troSkova povecane zdravstvene skrbi, financijske pomo¢i djeci 1

unucima ili nekih drugih Zelja.

Kao glavna prednost isti¢e se mogucnost nastavka zivota u vlastitoj nekretnini, §to je starijim
osobama od znacajne vaznosti s obzirom da oni teSko mijenjaju steCene zivotne navike i nisu
skloni promjenama u starosti. Uz to, ne gube dosad steCena socijalna prava, a i nasljednici ne
moraju strepiti da ¢e morati vracati dugove roditelja s obzirom da nema prava regresa. Bez
obzira na brojne prednosti, obrnuta hipoteka Sire se primjenjuje jedino u Sjedinjenim
Ameri¢kim Drzavama, iako i tamo postoji jo§ mnogo neiskoristenog potencijala. U Republici
Hrvatskoj glavna prepreka Siroj primjeni je kulturoloSke prirode. Tradicija nasljedivanja
nekretnina vrlo je izrazena te Ce starije osobe gotovo sve poduzeti kako bi djeci ostavili
buduénosti bi se moglo ocekivati intenzivnija primjena obrnute hipoteke i na podrucjima s
¢vrstim obiteljskim vezama, s obzirom kako je broj djece u padu pa ¢e samim time biti 1 sve
viSe umirovljenika bez nasljednika, ali 1 bez osoba koji ¢e im moc¢i pomo¢i tijekom starosti. U
tim situacijama neformalna zdravstvena skrb koju najcesée pruzaju ¢lanovi obitelji zamjenjuje
se s formalnom u obliku domova za starije 1 nemoc¢ne, a mjese¢ne naknade za njih nerijetko su

vece od mjesecnih primanja umirovljenika.
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