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Atvirkstinés hipotekos teisinio reguliavimo ir praktiniai ypatumai
Jungtinése Amerikos Valstijose, Jungtinéje Karalystéje ir Lenkijoje

Atvirkstiné hipoteka — tai nekilnojamuoju turtu (biistu) uztikrinta paskola, kurios sumg kredito
staiga dazniausiai periodiskai moka biisto savininkui iki gyvenimo pabaigos. Atvirkstinés hipotekos
suma nustatoma remiantis biisto verte. Sios paskolos paprastai skiriamos vyresnio amzZiaus biisto
savininkams, kurie néra jpareigojami grqzinti gauty lésy. Dazniausiai biisto savininkui mirus
paveldeétojai grqzina paskolg pardave biistq, o likutj (jeigu jis lieka padengus kreditq ir palitkanas)
paveldi. Taip pat bistas po jo savininko mirties gali buti perleidziamas banko nuosavybén.
Atvirkstinés hipotekos gavéjas turi teisg gyventi buste iki mirties, taciau atsako uz turto mokescius,
draudimo jmokas ir tinkamos biisto biiklés palaikymq.

Atvirkstinés hipotekos modelis populiariausias anglosaksy Salyse. Jungtinése Amerikos
Valstijose (JAV) 2023 m. buvo iSduota apie 33 titkst. naujy paskoly pagal atvirkstinés hipotekos
sutartis. IS viso tais metais apie 1,2 min. amerikieciy turéjo aktyvias atvirkstinés hipotekos paskolas,
kuriy bendra verté sieké apie 30 mlrd. USD*.

Europoje atvirkstiné hipoteka populiariausia Jungtinéje Karalystéje (JK). Sioje Salyje 2023
m. buvo isduota virs 2 mlrd. GBP vertés paskoly pagal tokias sutartis. Kitose Europos Salyse
atvirkstiné hipoteka néra populiarus finansinis produktas — daugeliu atvejy Jo rinka arba visai
neegzistuoja, arba téra simboliné (tiek pagal pasiiilg, tiek pagal paklausg). Vis délto, pastebétina,
kad kaimyninéje Lenkijoje taip pat egzistuoja gana issamus atvirkstinés hipotekos jstatyminis
reguliavimas (nors is esmés atvirkstinés hipotekos rinka Salyje neegzistuoja).

Todél siame darbe pasirinkta detaliau isnagrinéti JAV ir JK atvejus, apzvelgiant tiek
atvirkstinés hipotekos teisinj reguliavimgq, tiek ir praktinius aspektus, bei iSanalizuoti Lenkijoje
galiojantj Atvirkstinés hipotekos jstatymgq.

Nagrinéjant pasirinktas valstybes daugiausia déemesio skiriama aiskinantis:

- kokie reikalavimai keliami atvirkstinés hipotekos gavéjams bei jy turtui;

- kokios taikomos vartotojy apsaugos priemonés atvirkstinés hipotekos gavéjams;

- kokios valstybés institucijos atsakingos uz Siy finansiniy produkty prieZiirg;

- kokie yra jkeiciamo turto vertinimo ypatumai,

- kokia atvirkstinés hipotekos ismoky jtaka skolininko gaunamoms socialinéms ismokoms;

- kokie subjektai teikia atvirkstinés hipotekos produktus;

- kokios yra atvirkstinés hipotekos rizikos ir kokios teisinés problemos kyla dél sio produkto.

Situacija Lietuvoje. Nors Lietuvoje neegzistuoja atvirkstinés hipotekos teisinis reguliavimas,
Civiliniame kodekse (CK) galima rasti tam tikry panasumy turinciy instituty. Pavyzdziui, CK 6.439?

1, Ketvirtoji* pensijy pakopa: kai biistas virsta kasménesinémis i¥mokomis jo savininkui:
https://www.vz.lt/finansai/2025/07/28/ketvirtoji-pensiju-pakopa-kai-bustas-virsta-kasmenesinemis-ismokomis-jo-
savininkui-570973

2 6.439 straipsnis. Rentos sutarties samprata: https://www.infolex.It/ta/12755:str6.439
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straipsnyje apibrézta rentos sutartis, pagal kurig rentos mokétojas (skolininkas) jsipareigoja
neatlygintinai arba mainais uz kapitalo perdavimq jam nuosavybés teise periodiskai mokéti kitai
Saliai — rentos gavéjui sutartyje numatytq pinigy sumq (rentq) arba kitaip islaikyti rentos gavéjgq.

Lietuvos banko atstovy teigimu, uzsienio praktika rodo, kad net ir egzistuojant atvirkstinés
hipotekos teisiniam reguliavimui, jos paklausa praktikoje dazniausiai biina maza, kadangi vartotojai
atvirkstine hipotekq laiko sudétingu produktu ir nepasitiki tiek juo, tiek ji siiilanciais rinkos dalyviais®.
Be to, dél kultariniy faktoriy, nemazai gyventojy savo biistq vertina kaip nelikvidy seimos turtq, kurj
noréty palikti paveldétojams. Kita vertus, daugelis gyventojy Lietuvoje turi nuosavq biistq, o pajamy
pakeitimo norma iSéjus j pensijg yra viena mazZesniy EUropos Sgjungoje — tai vertinama kaip
faktorius, kuris galéty skatinti vyresnio amZiaus gyventojus naudotis atvirkstine hipoteka®.

Svarstant atvirkstinés hipotekos jgyvendinimo perspektyvas Lietuvoje, kity saliy patirtis rodo,
jog tokiomis priemonémis zmonés daznai naudojasi tik tuomet, kai tai tampa paskutine iseitimi
pajamoms gauti. Tyrimai rodo, kad atvirkstinés hipotekos produkto paklausa yra didzZiausia
brandziose rinkose, kuriose jis siiilomas jau daugiau nei 30 mety (JAV, JK)°.

Jungtinés Amerikos Valstijos (JAV)

JAV buvo pirmoji pasaulyje valstybé sukiirusi iSsamy nacionaliniu lygmeniu taikoma
atvirkstinés hipotekos reguliavima. Sio finansinio produkto reguliavimas pirma karta JAV teiséje
jtvirtintas 1988 m. vasario 5 d. Prezidentui Ronaldui Reaganui pasiraSius 1987 m. Basty ir
bendruomeniy plétros jstatyma.

Teisinis reguliavimas ir jo jgyvendinimas

Siuo metu federaliniu lygiu atvirkstine hipoteka (angl. home equity conversion mortgage)
reglamentuoja:

1) 12-ojo JAV kodekso 1715z-20 skirsnis ,,Atvirkstinés hipotekos draudimas vyresnio
amziaus bisty savininkams*®;

2) Federaliniy reglamenty kodekso 24 antrastinés dalies 206 dalis ,,Atvirkstinés hipotekos
draudimas*’.

Uz $iy teis¢ akty jgyvendinimg — nustatant atvirkstinés hipotekos taisykles, draudimo salygas
ir reikalavimus gavéjams — atsako JAV Biisty ir miesty plétros departamentas bei Federaliné biisto
administracija. Vartotojy apsauga atvirkstinés hipotekos santykiuose ripinasi JAV vartotojy

finansinés apsaugos biuras.
Atvirkstinés hipotekos sqlygos
Dauguma JAV iSduodamy atvirkstiniy hipoteky yra Federalinés busto administracijos

apdraustos paskolos. Todél jstatymy leidéjas teisiniame reguliavime jtvirtino ir pagrindinius
kriterijus, taitkomus $iy paskoly gavéjams ir jy jkei¢iamam turtui.

3 Ketvirtoji* pensijy pakopa: kai biistas virsta kasménesinémis i¥mokomis jo savininkui‘:
https://www.vz.lt/finansai/2025/07/28/ketvirtoji-pensiju-pakopa-kai-bustas-virsta-kasmenesinemis-ismokomis-jo-
savininkui-570973

4 ,Senjorai sédi ant pinigy patys to nezinodami*: https://kauno.diena.lt/naujienos/verslas/ekonomika/senjorai-sedi-ant-
pinigu-patys-nezinodami-1727950

5 Atvirkstinés hipotekos verslo plétros galimybiy vertinimas: Lietuvos atvejis:
https://share.google/hTtKYBODwuS2in3KY

612 U.S. Code § 17152-20 - Insurance of home equity conversion mortgages for elderly homeowners:
https://www.law.cornell.edu/uscode/text/12/1715z-20

724 CFR Part 206 - HOME EQUITY CONVERSION MORTGAGE INSURANCE:
https://www.law.cornell.edu/cfr/text/24/part-206
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Svarbiausiyjy kriterijy apibendrinimas pateikiamas JAV vartotojy finansinés apsaugos biuro
tinklalapyje®:

1) atvirkstinés hipotekos gavéjas turi biti ne jaunesnis nei 62 m. amziaus;

2) bustas turi buti atvirkStinés hipotekos gavéjo pagrindiné gyvenamoji vieta, t.y. joje
privaloma gyventi didzigjag mety dalj;

3) bustas turi priklausyti gavéjui nuosavybés teise ir nebiiti jkeistas, arba gavéjo jau turimos
hipoteka uztikrintos biisto paskolos likutis privalo biiti mazas. Tai reiSkia, kad turimg paskolg
jmanoma iSmokeéti iki atvirkstinés hipotekos pabaigos (Iésas, gautas i$ atvirkstinés hipotekos, galima
naudoti, kad padengti turimg biisto paskolg);

4) atvirkstinés hipotekos gavéjas negali turéti jokiy skoly, tokiy kaip nesumokéti pajamy
mokesciai ar studenty paskolos, ta¢iau, jeigu jmanoma, galima panaudoti i$ atvirkstinés hipotekos
gautas 1ésas, kad padengti Sias skolas;

5) atvirkstinés hipotekos gavéjas privalo turéti pakankamai nuosavy 1¢8y arba sutikti atidéti
dalj atvirkstinés hipotekos sandoriu gaunamy 1éSy, kad padengti turimas paskolos, taip pat kad
sumokéti nekilnojamojo turto mokeséius, draudimo jmokas, taip pat biisto priezitiros ir remonto
i§laidas;

6) atvirkstinés hipotekos gavéjo biistas turi biti geros buiklés. Jei biistas neatitinka reikiamy
standarty, skolintojas gali nurodyti, kokius remonto darbus reikia atlikti, kad gauti atvirkstinés
hipotekos paskola;

7) atvirkstinés hipotekos gavéjas, prie§ sudarydamas $j sandorj, privalo gauti konsultacijg i$
JAV Bisty ir miesty plétros departamento patvirtintos atvirkstinés hipotekos konsultavimo agentiiros,
kad jsitikinty, jog $is finansinis produktas jam tinkamas, suprasty jo finansines pasekmes ir jvertinty
alternatyvius finansinius produktus.

Vartotojy apsaugos standartai

Pastarasis reikalavimas yra glaudziai susij¢s ir su vartotojy, ketinanéiy sudaryti atvirkstinés
hipotekos sandorj, apsauga. Nepriklausomai konsultacijai keliami reikalavimai nustatyti Federaliniy
reglamenty kodekso 24 antrastinés dalies 206 dalies 206.41 straipsnyje®. Numatoma, kad
licencijuotas konsultantas atvirksting hipoteka gauti norin¢iam asmeniui po privalomos konsultacijos
turi iSduoti sertifikata, kurj pastarasis turi pristatyti atvirkstinés hipotekos teikejui.

Teisés aktuose numatytos ir kitos vartotojy apsaugos priemonés*®:

1) atvirkstinés hipotekos sandoriams dazniausiai taikomas Federalinés biisto administracijos
draudimas, kuris apsaugo vartotoja nuo Kreditoriaus nemokumo (net jeigu atvirkstinés hipotekos
teikéjas bankrutuoty, gavéjas vis viena gaus jmokas), taip pat garantuoja, kad tiek skolininkas, tiek jo
jpédiniai nebus skolingi daugiau, nei btsto verté pardavimo metu. Norédamas gauti $ig apsauga,
paskolos gavéjas turi sumokeéti iSankstine hipotekos draudimo jmoka paskolos sudarymo metu ir
véliau mokéti metines draudimo jmokas nuo paskolos liku¢io per visg paskolos laikotarpj. Be to,
kreditorius negali skolos reikalavimo nukreipti j jokj Kitg turta, iSskyrus atvirkstine hipoteka jkeista
biista;

2) nuo 2015 m. JAV Basty ir miesty plétros departamentas, bendradarbiaudamas su
atvirkstinés hipotekos teikéju, atlicka atvirkstinés hipotekos gavéjo finansinj vertinima, kurio tikslas
— apsaugoti skolininkg nuo nemokumo ir turto areSto bei uZztikrinti, kad jis galés vykdyti savo
jsipareigojimus, susijusius su atvirkstine hipoteka — mokéti nekilnojamojo turto mokescius, draudimo
imokas ir priziaréti biista. Sis procesas apima ir kreditingumo vertinima;

8 Can anyone take out a reverse mortgage loan?
https://www.consumerfinance.gov/ask-cfpb/can-anyone-take-out-a-reverse-mortgage-loan-en-227/

9 Title 24 SECTION 206.41:

https://ecfr.io/Title-24/Section-206.41

10'Is a Reverse Mortgage Safe? Consumer Protections You Should Know:
https://longbridge-financial.com/blog/reverse-mortgages/is-a-reverse-mortgage-safe-consumer-protections-you-should-
know/
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3) nuo 2014 m. atvirkstinés hipotekos gavéjo kartu gyvenan¢iam sutuoktiniui taip pat
uztikrinama teisé gyventi biiste, net jeigu jam néra sukake 62 m. (ir todél jis negali buti bendraskolis
atvirkstinés hipotekos sandoryje). Jeigu toks sutuoktinis gyvena Siame biiste kaip pagrindingje
gyvenamojoje vietoje, jis toliau gali jame gyventi net ir sutuoktiniui (skolininkui) issikrauséius ar
mirus, atidedant paskolos grazinimg. Taciau jam bus taikomi tokie pat reikalavimai kaip ir skolininkui
(mokesciy ir draudimo jmoky mokéjimas, biisto priezitira).

Turto vertinimas

Atvirkstinés hipotekos sandoriui sudaryti butina atlikti turto vertinimg. Ji atlikti privalo
kvalifikuotas vertintojas. Vertinimo metu nustatoma biisto rinkos verté ir patikrinama, ar jis atitinka
JAV Bisty ir miesty plétros departamento nustatytus minimalius standartus. Jeigu reikia, vertintojas
nustato visus remonto darbus, kuriuos butina atlikti, kad biistas atitikty nustatytus standartus.
Nustatyta buisto verté (greta skolininko amziaus ir palikany normos) lemia atvirkstinés hipotekos
paskolos suma, j kurig gavéjas gali pretenduoti. Bisto draudimo metu draudikas jvertina, ar turto
vertinimo ataskaitoje nurodyti biitini remonto darbai (nepriklausomai nuo paskolos sumos) turi bati
atlikti iki atvirkstinés hipotekos isdavimo, ar juos galima atlikti po jos isdavimo®?.

Atvirkstinés hipotekos jtaka socialinéms ismokoms

IS atvirkStinés hipotekos sandorio gaunamos léSos JAV néra laitkomos pajamomis, o verciau
,.paskolos jplaukomis“ (angl. loan proceeds). Sios 1é30s neturi jtakos asmens gaunamoms socialinio
draudimo iSmokoms (pvz., senatvés pensijai) ir kitoms socialinéms priemonéms (pvz., Medicare),
kurios pagristos asmens sumokétomis socialinio draudimo jmokomis. Kita vertus, atvirkstiné
hipoteka gali paveikti asmens teis¢ gauti socialines iSmokas, pagrjstas ne draudimo jmokomis, o
asmens turtine padétimi. JAV atveju tai aktualiausia papildomos apsaugos pajamas®? (angl.
Supplemental Security Income) gaunantiems ir Medicaid (sveikatos apsauga neapdraustiems
asmenims) paslaugomis besinaudojantiems asmenims®2,

Rizikos ir teisinés problemos

2012 m. Vartotojy finansinés apsaugos biuro Kongresui parengtoje ataskaitoje'* isskiriamos
pagrindinés su atvirkStine hipoteka susijusios rizikos. Atvirkstiné hipoteka apibiidinama kaip
,,sudétingas produktas, kurj vartotojams sunku suprasti®, ypac atsizvelgiant j ,,klaidinanc¢ig reklama®,
zemos kokybés konsultacijas ir ,,suk¢iavimo bei kity afery rizikg“. Be to, Biuras pastebi, kad daugelis
vartotojy atvirkStine hipoteka gaunamy I1éSy nenaudoja sgmoningam vartojimui, kurj siiilo
ekonomistai. Kaip viena svarbiausiy riziky jvardijama ir tai, kad atvirkstinés hipotekos paskoly
gavéjai gali susidurti su turto arestu, jei neprizitri savo biisto, nemoka biisto draudimo jmoky ir turto
mokesciy.

Viena vertus, istoriSkai vertinant, atvirkStiné hipoteka JAV sukeldavo nemazai teisiniy
problemy. 2015 m. paskelbtame tyrime!® nustatyta, kad apie 12 % JAV valstybés draudziamy
atvirkstinés hipotekos paskoly gavéjy (2006-2011 m. laikotarpiu) ,,nevykdé turto mokesciy ar biisto
draudimo jsipareigojimy®“. Tai jvardinta kaip ,,palyginti didelis nevykdymo rodiklis“. Minétoje
Vartotojy finansinés apsaugos biuro Kongresui parengtoje ataskaitoje nurodyta kad 2012 m. 9,4%

11 Reverse Mortgage Loans and Home Repairs: Key Insights: https://fairwayreverse.com/blog/reverse-mortgage-loans-
and-home-repairs/

12 Taj laikytina socialinés pasalpos ir senatvés $alpos pensijos analogu: https://www.ssa.gov/ssi

13 Does a Reverse Mortgage Affect Social Security and Medicare?
https://www.bondstreetloans.com/blog/reverse-mortgage/does-a-reverse-mortgage-affect-social-security-and-medicare/
14 Reverse Mortgages: Report to Congress:
https://files.consumerfinance.gov/a/assets/documents/201206_cfpb_Reverse_Mortgage Report.pdf

15 An analysis of default risk in the Home Equity Conversion Mortgage (HECM) program:
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0094119015000509?via%3Dihub
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atvirkstinés hipotekos gavéjy nevykdé savo jsipareigojimy. Si situacija lémé atvirkstinés hipotekos
reguliavimo reformg 2013 m., kurios vienas pagrindiniy poky¢iy — biisto savininkai pirmaisiais
metais galéjo atsiimti ne daugiau nei 60 % atvirkStine hipoteka uztikrintos paskolos 1ésy.

Kita vertus, pastaraisiais metai pastebimas sglyginai aukStas vartotojy pasitenkinimas
atvirkstinés hipotekos produktais. 2018 m. atlikto tyrimo duomenimis, atvirkstinés hipotekos paskoly
gavéjai yra gerokai labiau patenkinti savo finansine ir buisto padétimi, palyginti su atvirkstinés
hipotekos neturiné¢iais asmenimis®. Taip pat pastebima, kad dél atvirkstinés hipotekos sulaukiama
maziau skundy nei dél bet kurio Kito hipoteka uztikrinto finansinio produkto: i§ 32 000 vartotojy
skundy, kuriuos Vartotojy finansinés apsaugos biuras gavo 2021 m., tik mazdaug 300 (maZziau nei 1
%) buvo susije su atvirkstinés hipotekos paskolomis?’.

Pagrindiniai atvirkstinés hipotekos teikéjai

2025 m. daugiausiai atvirkstiniy hipoteky JAV iddaveé®®:

1) Mutual of Omaha — Nebraskoje jsikairusi JAV bendrové, patenkanti tarp 500 didZiausiy
pagal bendrgsias pajamas Salies korporacijy, teikianti savitarpio draudimo ir finansines paslaugas;

2) Finance of America — pensijy ir su biisto nuosavybe susijusiuose finansiniuose
sprendimuose besispecializuojanti jmoné;

3) Longbridge Financial — atvirkstinés hipotekos skolinimo ir administravimo paslaugose
besispecializuojanti jmong.

Jungtiné Karalysté (JK)
Teisinis reguliavimas ir jo jgyvendinimas

Istatymai nepateikia detalaus Sio produkto reguliavimo, tod¢l jam taikytinas 2000 m.
Finansiniy paslaugy ir rinky jstatymas'®, kurio 61 straipsnyje jtvirtinti bendrieji reikalavimai
reguliuojamoms hipotekos sutartims.

Pagal Sio jstatymo 1A straipsnj finansy rinkos dalyviy veiklos priziiira, jskaitant vartotojy
apsaugos uztikrinima, vykdo Finansinés veiklos tarnybg. Kai kurios detalesnés atvirkStinés hipotekos
reguliavimo nuostatos pateikiamos Sios tarnybos isleistame vadove ,,MCOB 8 Atvirkstiné hipoteka:
konsultavimo ir pardavimo standartas“?® (angl. MCOB 8 Equity release: advising and selling
standard).

Pagal Finansiniy paslaugy ir rinky jstatymo 2A straipsnj finansy rinkos dalyviy prudencing
priezitirg (kapitalo pakankamumo, rizikingumo, likvidumo kontrolé ir kt.) vykdo Anglijos bankas.
Vartotojy ir finansy jstaigy gin¢us neteisminiu biidu nagrinéja Finansy kontrolieriaus tarnyba (angl.
Financial Ombudsman Service)?L.

Atvirkstinés hipotekos sqlygos

16 The Relationship Between Reverse Mortgage Borrowing, Domain and Life Satisfaction:
https://academic.oup.com/psychsocgerontology/article-
abstract/75/4/869/5076324?redirectedFrom=fulltext&login=false

17 CFPB consumer response report details low instances of reverse mortgage complaints:
https://www.housingwire.com/articles/cfpb-consumer-response-report-details-low-instances-of-reverse-mortgage-
complaints/

18 In a flat year for HECMs, Mutual of Omaha topped the 2025 leaderboard:
https://www.housingwire.com/articles/hecm-endorsements-2025-leader/

19 The Financial Services and Markets Act 2000 (Regulated Activities) Order 2001:
https://www.legislation.gov.uk/uksi/2001/544/article/61

20 MCOB 8 Equity release: advising and selling standard: https://handbook.fca.org.uk/handbook/mcob8
2L Equity release:
https://www.financial-ombudsman.org.uk/consumers/complaints-can-help/mortgages/equity-release
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Konkre¢iy amziaus ir kity salygy, kurias turi atitikti atvirkStinés hipotekos gavéjas bei jo
turtas, teisinis reguliavimas nepateikia. Tai turi teis¢ nustatyti atvirkstinés hipotekos teik¢jas. Pagalbg
pagyvenusiems zmonéms teikianti nevyriausybiné organizacija AGE UK nurodo?, jog 3alyje
paprastai siiilomi dviejy rasiy atvirkstin€je hipotekos produktai:

1) viso gyvenimo hipoteka (angl. lifetime mortgage) — tai labiausiai paplites atvirkstinés
hipotekos modelis, kuris, Kaip ir tradiciné hipoteka, yra biisto jkeitimu uztikrinta paskola, kurios
paprastai nereikia grazinti iki skolininko mirties arba iki jam persikeliant gyventi j nuolatinés globos
Istaiga;

2) bisto grazinimo planas (angl. home reversion plan) — tai modelis, kuris leidzia parduoti
dalj (arba visg) savo biistg jame tebegyvenant, o atvirksting hipoteka suteikianti bendrové gauna
pajamas paprastai po to, kai skolininkas mirsta arba persikelia gyventi j nuolatinés globos jstaiga.

Pirmuoju atveju (norint gauti viso gyvenimo hipoteka) skolininkai (arba bendraskoliai)
paprastai turi biiti bent 55 m. amziaus (kai kurios bendrovés viso gyvenimo hipotekos produktus sitilo
ir nuo 50 m. amziaus). Antruoju atveju, norint pasinaudoti baisto grgzinimo planu, skolininkai turi
biiti ne jaunesni nei 60 M. amziaus.

Be skolininko amziaus, atvirkstinei hipotekai keliamos ir kitos saglygos, susijusios su
ikeiiamu turtu.

Pirma, jkei¢iamas bustas turi buti JK teritorijoje ir bati pagrindiné skolininko gyvenamoji
vieta.

Antra, jkei¢iamas turtas turi biiti tinkamos biiklés ir ne mazesnés negu tam tikros — atvirkstinés
hipotekos davéjo nustatytos — vertés. Priklausomai nuo finansinj produkta teikiancios bendroves,
minimali turto verté varijuoja tarp 70 — 75 tiikst. DidZiosios Britanijos svary (toliau — GBP)?3 24,

Trecia, jeigu busto jsigijimas buvo finansuotas paskola, ji turi buiti iSmokéta, arba neiSmokétos
paskolos likutis turi biti toks, kad jam padengti uztekty atvirkstinés hipotekos sandoriu gauty 1ésy.

Vartotojy apsaugos standartai

Finansinés veiklos tarnybos iSleistas vadovas (MCOB 8) nustato pagrindinius vartotojy
apsaugos standartus, kuriy atvirkStinés hipotekos teikéjai privalo laikytis teikdami §j produkta
vartotojams. Nustatyta bendra taisyklé, kad prie§ sudarant atvirkstinés hipotekos sandorj, §j finansinj
produkty siiilanti yjmoné privalo suteikti klientui tinkamg konsultacijg. Jeigu jmoné rekomenduoja
klientui sudaryti atvirkstinés hipotekos sandorj, ji turi déti pastangas, kad sandoris bty tinkamas
konkrec¢iam klientui (MCOB 8.5A.2). Tai reiskia, kad (MCOB 8.5A.5):

1) atvirkstinés hipotekos sandoris klientui néra tinkamas, jeigu jis nesuderinamas su kliento
poreikiais ir aplinkybémis;

2) jmoné, nustatydama, ar atvirkStinés hipotekos sandoris atitinka kliento poreikius ir
aplinkybes, turi remtis kliento atskleista informacija ir kitais svarbiais faktais apie klienta, apie
kuriuos jmon¢ Zino arba turéty Zinoti;

3) draudziama klientui rekomenduoti sudaryti atvirkStinés hipotekos sandorj, jei tarp jmoneés
siilomy finansiniy produkty néra jam tinkamo atvirkstinés hipotekos varianto;

4) jei jmoné¢ jau yra iSdavusi hipoteka uztikrintg kredita klientui, jis véluoja mokéti jmokas, ir
jmoné padaré i§vada, kad ji neturi klientui tinkamo atvirkstinés hipotekos produkto, ji vis tiek privalo
su klientu elgtis sgziningai.

Vadove taip pat numatyta, kad jmoné be konsultacijos gali sudaryti atvirkstinés hipotekos
sandorj su klientu arba organizuoti tokj sandorj, jei egzistuoja Sios saglygos (MCOB 8.6A.1):

1) klientas atmeté konsultacijos pasitilyma;

2) jis nurodé konkrety finansinj produkta, kurj nori jsigyti;

22 What is equity release and how does it work: https://www.ageuk.org.uk/information-advice/money-legal/income-
tax/equity-release/

23 What is equity release: https://www.aviva.co.uk/retirement/equity-release/

24 Am | eligible for Equity Release: https://www.moneyrelease.co.uk/Equity-Release/Elegibility/
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3) klientas buvo aiSkiai informuotas, jog jis negalés pasinaudoti ta apsauga, kurig suteikia
konsultavimo atveju jmonés prisiimta atsakomybé uZztikrinti atvirkStinés hipotekos tinkamuma
konkrec¢iam klientui;

4) jis rastu i8reiské valig sudaryti atvirkstinés hipotekos sandorj be konsultacijos, suvokdamas
savo sprendimo pasekmes.

Uz siy salygy ivykdyma sudarant atvirkstinés hipotekos sandorj be konsultacijos atsako
produkta teikianti jmoné.

Pastebétina, kad JK taip pat veikia Atvirkstiné hipotekos taryba (toliau — Taryba) —
organizacija, vienijanti dalj Salyje veikianciy §j finansinj produktg sitlan¢iy jmoniy. Tarybai
priklausancios organizacijos jsipareigoja laikytis aukStesniy nei privaloma vartotojy apsaugos
standarty. Vienas i$ jy — reikalavimas vartotojui suteikti nepriklausomg teising konsultacijg prie$
apsisprendziant dél atvirkstinés hipotekos sandorio sudarymo?. Kiti standartai susije su teisés j biista
uztikrinimu iki gyvenimo pabaigos, maksimaliy paltikany nustatymu, garantija, kad bendra skola
netaps didesné¢ nei parduotas bustas. Tod¢l, pavyzdziui, nevyriausybiné organizacija AGE UK
rekomenduoja vartotojams rinktis atvirkStinés hipotekos teikéjus tik i§ Tarybai priklausanciy jmoniy.
Taryba savo interneto svetaingje pateikia jai priklausanciy atvirkstinés hipotekos teikéjy, konsultanty,
teisininky ir kity su $iuo finansiniu produktu susijusias paslaugas teikian¢iy asmeny kataloga.

Teisés aktai nenumato atvirkstinés hipotekos sandoriu jkeisto turto naudojimo ar disponavimo
apribojimy — Salims paliekama laisvé dél to susitarti. Vis délto, Atvirkstiné hipotekos tarybos
standartuose ypatingai akcentuojama kliento teisé¢ gyventi jkeistame biiste iki gyvenimo pabaigos
arba, su atvirkstinés hipotekos teikéjo sutikimu, pakeisti biistg ir, atitinkamai, hipotekos objekta.

Turto vertinimas

Teisinis reguliavimas nepateikia specialiy turto vertinimo taisykliy, tai daugiausia palieckama
atvirkstinés hipotekos teikéjo nuoziiirai. Finansinés veiklos tarnyba nustato tik bendrasias taisykles
turto vertinimui hipoteka uztikrinto kredito santykiuose (angl. MIPRU 1.3 Remuneration and
property valuation requirements for MCD creditors)?: turto vertinimas turi biiti atliekamas pagal
patikimus standartus (MIPRU 1.3.2), vertinimas privalo biti pagrjstas ir dokumentuotas (MIPRU
1.3.3A), o turto vertintojas turi buti kompetentingas ir nepriklausomas (MIPRU 1.3.4).

Atvirkstinés hipotekos jtaka socialinéms iSmokoms

Atvirkstiné hipoteka gali paveikti asmens teise gauti pajamomis ir turtu pagrjstas socialines
ismokas, tokias kaip pensijos i¥moka (angl. Pension Credit)?’, universali ismoka (angl. Universal
Credit)?, biisto ismoka (angl. Housing Benefit) ir savivaldybés mokesciy parama (angl. Council Tax
Support). Pavyzdziui, pilna Salpos senatvés pensija gali biiti skiriama asmenims, kuriy turimos
santaupos nesiekia 10 tikst. GBP. Asmens santaupoms varijuojant nuo 10 tikst. iki 16 tikst. GBP
Salpos senatvés pensija palaipsniui maZzinama. Turint daugiau nei 16 tukst. GBP santaupy Salpos
senatvés pensija nebemokama. Universalios pasalpos atveju analogiSkai taikomos 6 tukst. ir 16 tiikst.
GBP santaupy ribos.

Rizikos ir teisinés problemos

JK dazniausiai i$skiriamos atvirkstinés hipotekos rizikos susijusios su:

25 Qur Standards: https://www.equityreleasecouncil.com/wp-content/uploads/2022/03/Standards-V12-Part-A.pdf

% MIPRU 1.3 Remuneration and property valuation requirements for MCD creditors:
https://handbook.fca.org.uk/handbook/miprul/mipruls3#p34414

27 Lietuvoje mokamos 3alpos senatvés pensijos analogas JK. Socialinio draudimo pensija (angl. State Pension) néra
paveikiama atvirkstinés hipotekos.

2 Mokama darbingo amzZiaus nepasiturintiems asmenims arba namy tikiams.
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1) netinkama konsultacija ir, atitinkamai, kliento poreikio neatitinkancio finansinio produkto
parinkimu (pvz., nejvertinti alternatyviis produktai, paveldéjimo aspektai, turto priezitiros
poreikiai)?®;

2) skolos didéjimu (dél sudétiniy paltikany), paveldimo turto vertés mazéjimu ir baudomis uz
iSankstinj paskolos grazinima®’;

3) klienty pazeidziamumu (nepakankamas finansy supratimas, treiyjy asmeny jtaka jy
sprendimy prieémimui)®.

Sioms rizikoms suvaldyti ypatingai akcentuojama nepriklausomos teisinés konsultacijos

reik§me32,

Pagrindiniai atvirkstinés hipotekos teikéjai

2025 m. atvirkstinés hipotekos rinkos lyderémis JK buvo jvardijamos $ios kompanijos®3:
1) Aviva — didziausia JK draudimo bei pensijy finansiniy paslaugy teikéja;

2) Canada Life — Kanados draudimo ir finansiniy paslaugy bendrové;

3) Just — brity jmoné, kuri specializuojasi pensijy finansiniy produkty ir paslaugy srityje.

Lenkija

Siuo metu Lenkija jvardijama kaip $alis, kurioje atvirkstinés hipotekos finansinio produkto
rinka yra labai maza, taiau ateityje prognozuojamas jos augimas®. Tai artimiausia Lietuvai
jurisdikcija, kurioje veikia specialus atvirksStinés hipotekos reguliavimas. Jis jtvirtintas 2014 m. spalio
23 d. atvirkstinés hipotekos jstatyme®.

Pagal $io jstatymo 4 straipsnj atvirkstinés hipotekos gavéju gali biti fizinis asmuo (vienas ar
keli), kuris yra nekilnojamojo turto (biisto) savininkas arba turi kooperatinés nuosavybés teis¢ j buista,
arba turi teis¢ iki savo mirties gyventi biste ir juo naudotis (civilinéje teis¢je vadinamg uzufrukto
teis¢). Gavéjais gali biiti ir turto bendrasavininkiai (ar bendra kooperatinés nuosavybés ar uzufrukto
teise turintys asmenys).

Pagal 9 straipsnj bankas (atvirkstinés hipotekos teikéjas) prie§ sudarydamas atvirkstinés
hipotekos sutartj privalo jvertinti atvirkStinés hipotekos gavéjo turimus finansinius jsipareigojimus,
kredito istorijg bei jkei¢iamo bisto teising bikle (pvz., ar néra kity suvarzymy).

Pagal 16 straipsn;j atvirkStinés hipotekos gavéjas privalo:

1) apdrausti biista (jei bankas reikalauja);

2) nepabloginti turto btiklés, atlikti blitinus einamuosius remontus ir renovacijas;

3) laiku mokéti turto mokescius ir kitas privalomas jmokas, susijusias su turtu.

29 The equity release sales and advice process: key findings:
https://www.fca.org.uk/publications/multi-firm-reviews/equity-release-sales-and-advice-process-key-findings

30 Equity release:
https://www.financial-ombudsman.org.uk/consumers/complaints-can-help/mortgages/equity-release

31 Guidance for firms on the fair treatment of vulnerable customers: https://www.fca.org.uk/publications/finalised-
guidance/guidance-firms-fair-treatment-vulnerable-customers

32 FAQs: https://www.equityreleasecouncil.com/what-is-equity-release/fag/do-i-need-to-take-legal-advice/

33 7 of the best equity release providers (and rates) in the UK:
https://www.unbiased.co.uk/discover/mortgages-property/equity-release/7-of-the-best-equity-release-providers-and-
rates-in-the-uk

34 Robert Majkowski: Poland is a country with great opportunities and potential for equity release:
https://epparg.org/news/robert-majkowski-poland-is-a-country-with-great-opportunities-and-potential-for-equity-
release/

35 Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2014 r. o odwréconym kredycie hipotecznym:
https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/odwrocony-kredyt-hipoteczny-18139712
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Pastebétina, kad jstatyme néra jtvirtinti minimalis atvirksStinés hipotekos gavéjo amziaus
reikalavimai. Vienuose $altiniuose pateikiama, kad praktikoje $is amzius yra 60 m.*®, kituose — 65
m.37

Istatymas jtvirtina ir keletg vartotojy apsaugos nuostaty. Pirma, ne véliau kaip prie§ 14 dieny
iki sutarties sudarymo Klientui privaloma pateikti informacijg apie atvirkstinés hipotekos pasitlyma
(8 str.). Si informacija, be kita ko, turi apimti:

1) atvirkstinés hipotekos paskolos suma, jos nustatymo biida, jskaitant §ios sumos santykj su
ikei¢iamo nekilnojamojo turto verte;

2) atvirkstinés hipotekos paskolos grazinimo datg ir bidg;

3) paltikany norma, jos nustatymo ir keitimo salygas;

4) kity islaidy dydj ir mokéjimo buida (komisinj mokestj, mokesCius uz paskolos paraiskos
parengimg ir tvarkyma, nekilnojamojo turto vertinimo ir vertés stebéjimo islaidas);

5) salies, atsakingos uz nekilnojamojo turto vertinimo ir vertés stebéjimo islaidas, nurodyma;

6) nekilnojamojo turto vertés steb¢jimo daznuma ir metoda;

7) skolininko teises ir pareigas;

8) kita informacija, buting klientui priimti sprendima dél atvirkstinés hipotekos sutarties
sudarymo.

Antra, jtvirtintas draudimas reikalauti i$ kliento jsigyti kitus finansiniu produktus, susietus su
atvirk$tinés hipotekos sutartimi, i§skyrus turto draudima nuo nelaimingy atsitikimy (5 str. 3 d.).

Trecia, jtvirtinta 30 dieny kliento teisé atsisakyti atvirkstinés hipotekos sutarties be prieZasties
(12 str.).

Ketvirta, numatyta teisé bet kada grazinti visg paskolos suma ar jos dalj. Bankas uz tai negali
reikalauti mokescio ar baudos (13 str.). Taip pat bankas negali reikalauti i§ atvirk$tinés hipotekos
gaveéjo iSankstinio prane$imo apie paskolos grazinima.

Penkta, jei bankas nejvykdo pareigos pateikti informacijg apie atvirkstinés hipotekos
pasitilyma (kaip nurodyta 8 str.) arba sudaro sutartj nesilaikydamas privalomy reikalavimy tokiai
sutarciai (Sie reikalavimai apibrézti 10 str.), atvirkstinés hipotekos gavéjas jgyja teisg:

1) reikalauti, kad bankas padengty deSimtadalj paliikany ir kity iSlaidy, priklausanéiy nuo
iSmokétos atvirkstinés hipotekos paskolos dalies, arba

2) nutraukti atvirkStinés hipotekos sutartj ir grazinti visag mokéting sumg be deSimtadalio
paltikany ir kity iSlaidy (15 str.).

Istatyme jtvirtinta, kad kredito sumos nustatymo pagrindas yra jkei¢iamo turto rinkos verte,
kuri nustatoma atliekant turto vertinima pagal Nekilnojamojo turto valdymo jstatymo nuostatas (6
str.). Atvirkstinés hipotekos jstatymo 10 straipsnyje taip pat numatyta, kad sutartyje turi buti sutarta
dél turto vertés stebéjimo daznumo ir budo. Vis délto, praktikoje atvirkstinés hipotekos kredito limitas
paprastai tvirtinamas pagal pirminj turto vertinimg, 0 turto vertés stebéjimas labiau skirtas rizikoms,
valdyti (pvz., turto buklés prastéjimui), o ne gavéjui iSmokamy 1ésy perskaiciavimui.

Po atvirkstinés hipotekos gavéjo mirties, kai bankui perleidziamas jkeistas turtas, bankas per
30 dieny turi uzsakyti nepriklausomga turto vertinima ir, jei rinkos verté vir$ija mokéting kredito suma,
per 30 dieny nuo turto vertinimo ataskaitos gavimo skirtumg grazinti paveldétojams (28 str.).

Atvirkstiné hipotekos jstatyme jtvirtinta, kad §j finansinj produkta gali teikti tik bankai ir
kredito unijos (2 str. 2 d.).

Parenge

Informacijos ir komunikacijos departamento Tyrimy skyriaus
Pataréjas Sariinas Legatas

Tel. (05) 209 6174, el. p. sarunas.legatas@Irs.It

32020 Global Equity Release Roundtable Survey:
https://epparg.org/wp-content/uploads/2021/01/2020-Global-Equity-Release-Roundtable-Survey.pdf
37 What is a reverse mortgage, and whom does it benefit?
https://codozasady.pl/en/p/what-is-a-reverse-mortgage-and-whom-does-it-benefit
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