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Обратная ипотека: обзор мировой практики

This article focuses on the reverse mortgage as a tool to enhance the well-being of the elderly by providing a way to use owned and occupied real estate to generate income in retirement. We describe the key features and history of the reverse mortgage program in the United States, with a particular focus on the types of mortgages offered, state support for the program, consumer protection and lender regulation. We compare the US experience to that of the other countries with developed reverse mortgage markets, such as the UK, Australia and Canada. 
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Аннотация 

В статье рассматривается институт обратной ипотеки как инструмента повышения благосостояния пожилых людей посредством предоставления возможности использовать принадлежащую им и занимаемую ими недвижимость для получения дохода после выхода на пенсию. Мы описываем основные черты и историю программы обратной ипотеки в США, при этом особое внимание фокусируется на видах предлагаемой обратной ипотеки, государственной поддержке программы, защите прав потребителя и регулировании деятельности кредитных учреждений. В статье также проводится сравнение американского опыта с опытом других стран с развитыми рынками обратной ипотеки, таких как Великобритания, Австралия и Канада
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Обеспечение благосостояния пожилых людей является одной из важнейших социальных задач развитого общества. Благодаря приватизации жилья широкие слои населения России стали владельцами недвижимости с низким ипотечным обременением. В связи с этим одним из привлекательных способов обеспечить достойную старость российским пенсионерам может быть введение в России института обратной ипотеки. При этом важно минимизировать злоупотребления в отношении недвижимости, принадлежащей одиноким пожилым людям. С этой целью настоящий обзор предоставляет краткую информацию о истории и практике мирового опыта обратной ипотеки в развитых зарубежных странах. 


Обратная ипотека – это вид кредита под залог недвижимости с двумя отличительными особенностями: во-первых, кредит может быть выдан на неопределенный срок и погашаться только после смерти заемщика за счет продажи залоговой недвижимости или других средств наследников; во- вторых, заемщик не обязан осуществлять никаких выплат по кредиту до срока возврата. Такая форма кредитования удобна престарелым владельцам жилья, которые желают использовать средства из недвижимости как источник дохода при жизни, но не хотят при этом продавать или завещать жилье. Обратная ипотека широко и успешно применяется в ряде развитых зарубежных стран, причем в последние годы отмечается рост интереса к этому институту. В зависимости от периодичности выплат и срока договора различают несколько видов обратной ипотеки:

· Обратная ипотека на фиксированный срок. Как правило, заемщик получает ежемесячные фиксированные выплаты в течение оговоренного срока и погашает заем по истечении этого срока. Заем должен быть погашен раньше в случае смерти заемщика или продажи недвижимости.

· Обратная ипотека на пожизненный срок. Заемщик не обязан (хотя и может) погашать заем при жизни. Пожизненные обратные ипотеки могут предлагаться с фиксированной периодической пожизненной выплатой наподобие аннуитета (например, пожизненная выплата 200 долларов в месяц) или с определенным количеством фиксированных периодических выплат за оговоренный период (например, ежемесячные выплаты по 500 долларов в месяц в течение следующих 120 месяцев). Обратная ипотека также может предлагаться в форме кредитной линии на определенную сумму, зависящую от стоимости недвижимости и возраста заемщика. Кредитная линия может использоваться с периодичностью по усмотрению заемщика. Поскольку старение заемщика приближает момент погашения займа, размер кредитной линии может увеличиваться с возрастом заемщика. 

· Возможны также комбинированные обратные ипотеки, состоящие из кредитной линии и упомянутых видов периодических выплат. 

Во всех случаях гарантией возвратности кредита служит обременение, наложенное на недвижимость договором обратной ипотеки, и право удержания недвижимости кредитором. Фактически займы по обратным ипотекам погашаются либо самими заемщиками в результате продажи недвижимости, либо наследниками путем той же продажи или из собственных средств. 

Важно отметить, что в зависимости от продолжительности жизни заемщика, процентной ставки рефинансирования и динамики цен на недвижимость, основная сумма займа может в какой-то момент превысить продажную стоимость недвижимости. В подавляющем большинстве случаев кредитор по обратной ипотеке не имеет права регресса или предоставляет заемщику гарантию, что размер долга не превысит стоимости недвижимости
. Это означает, что когда продажная цена недвижимости недостаточна для погашения займа, кредитор несет убыток. Риск подобных убытков отрицательно влияет на первоначальный размер предлагаемых займов, а также делает выгодным страхование и секъюритизацию обратных ипотек. Таким образом, займы по обратной ипотеке, которые возвращаются в достаточно короткий срок, являются прибыльными, а займы, которые долго не возвращаются, как правило, становятся убыточными. 

Следует подчеркнуть отличие обратной ипотеки от сделки продажи с пожизненной рентой. Подобные сделки получили печальную известность в России из-за попыток мошенничества при отчуждении недвижимости у пожилых владельцев. При продаже с пожизненной рентой право собственности на недвижимость передается кредитору сразу, а бывший владелец получает пожизненные периодические выплаты. При этом у кредитора появляется мотивация к скорейшему прекращению выплат и освобождению недвижимости, что может приводить к злоупотреблениям. При обратной ипотеке, наоборот, пожизненное право собственности сохраняется за заемщиком, а обременение на недвижимость служит гарантией возврата кредита.

Наибольшее распространение институт обратной ипотеки получил в США, где в последние годы весьма активно используется обратная ипотека с государственной поддержкой. Целью государственной поддержки является повышение привлекательности и доступности обратной ипотеки для потребителей и кредиторов, а также обеспечение роста спроса путем минимизации финансовых рисков и повышения ликвидности кредитов на вторичном рынке. Поддержка осуществляется, прежде всего, в форме программы государственного страхования убытков кредиторов, что делает займы обратной ипотеки более привлекательными для инвесторов. До финансового кризиса 2008 г. существовал также активный рынок негосударственных обратных ипотек, но на сегодняшний день подавляющее большинство подобных займов в США предоставляются в рамках программы государственно-частного партнерства Home Equity Conversion Mortgage (ипотека конверсии жилищного капитала, сокращенно – HECM). 

На настоящий момент обратные ипотеки НЕСМ – это практически единственный подобный продукт на американском рынке. За всю историю программы было выдано всего около 650 000 займов. По состоянию на конец 2009 г. общая сумма займов по программе НЕСМ составляла более 55 млрд. долларов или по 1 800 долларов кредита на каждого жителя старше 65 лет. 

Данная программа, созданная в 1989 г. в целях содействия пожилым американцам, предназначена для лиц старше 62 лет, желающих получить обратную ипотеку на недвижимость, служащую местом постоянного проживания. Займы по обратным ипотекам выдаются частными финансовыми учреждениями, но регулируются специальными правилами, установленным Департаментом жилья и городского развития (Department of Housing and Urban Development, сокращенно – HUD), который курирует программу государственного страхования ипотек. На конец 2010 г. насчитывалось около 600 финансовых учреждений, участвующих в программе
. Все обратные ипотеки по программе НЕСМ выдаются на пожизненный срок. При этом сумма займа может быть получена в виде

· Единовременной выплаты.

· Фиксированного числа выплат
.

· Аннуитета.

· Кредитной линии.

· Комбинации фиксированного числа выплат и кредитной линии.

· Комбинации аннуитета и кредитной линии.

Заемщик по своему усмотрению имеет право поменять способ получения выплат остатка заемных средств.

В рамках программы НЕСМ заемщик оплачивает страховые взносы, за счет которых страховой фонд Федеральной жилищной администрации (Federal Housing Administration, сокращенно – FHA) Департамента жилья и городского развития (HUD) предоставляет кредитору и заемщику определенные гарантии.

Гарантии заемщика:

· Пожизненный срок. Кредитор не может потребовать возврата займа до момента смерти или переезда заемщика
.

· Отсутствие регресса. Сумма погашения не превышает стоимости залоговой недвижимости на момент погашения кредита независимо от срока возврата.

· Гарантированные выплаты. В случае, если финансовое учреждение, обслуживающее заем обратной ипотеки, не сможет осуществить необходимые выплаты, их осуществит HUD.

Гарантии кредитора:

· Страхование убытков. В случае, если основная сумма кредита превысила 98% условной оценочной стоимости недвижимости, кредитор имеет право подать в HUD страховое требование, получить страховую выплату, равную основной сумме, и быть освобожденным от обязательств по договору обратной ипотеки. В этом случае обратная ипотека поступает на баланс HUD, и HUD осуществляет дальнейшие выплаты заемщику. 

История государственной поддержки рынка обратных ипотек в США началась с государственных программ целевых займов. Органы власти и местные администрации многих штатов по сей день имеют программы целевых займов малоимущим пожилым людям под залог недвижимости с пожизненной отсрочкой платежа
. Эти займы фактически являются обратными ипотеками, где в роли кредитора выступает правительство штата или местная администрация. Займы выдаются с целью осуществления необходимого ремонта жилья и уплаты налогов на недвижимость. Администрированием подобных программ занимаются местные департаменты жилья.

Сделки обратной ипотеки регулируются в основном законодательством штатов по местонахождению объекта недвижимости. Правовое регулирование осуществляется по двум основным направлениям: защита прав потребителя и защита преимущественного требования кредитора на залоговую недвижимость (first lien). В целях надлежащей защиты прав потребителя предусмотрена обязательная консультация. В связи со сложностью сделки обратной ипотеки и большим объемом сопутствующей документации HUD обязывает каждого потенциального заемщика получить  обязательную консультацию у независимого финансового эксперта. Консультанты не аффилированы с кредитором и утверждаются HUD. Целью консультации является подробное ознакомление заемщика с финансовыми аспектами обратной ипотеки, а также альтернативными способами использования активов заемщика для финансирования пенсионного обеспечения. 

Регулирование финансовых учреждений. Согласно федеральному закону Truth in Lending Act (Акт о соответствии действительности при кредитовании, сокращенно – TILA), обратные ипотеки регулируются теми же нормами, что и другие потребительские кредиты с неопределенным сроком возврата (open-end credit). TILA налагает на кредитора следующие основные обязанности:

· Перед совершением сделки предоставить заемщику полную информацию о стоимости кредита, включая процентную ставку и метод ее вычисления, а также предоставить информацию о всех других выплатах по инициации и обслуживанию кредита. Информация предоставляется в виде таблицы по специально установленной форме
. Кредитор также обязан указать, что на недвижимость налагается право удержания (lien), и что осуществление сделки может повлиять на налоговую ситуацию заемщика.

· После совершения сделки кредитор обязан предоставить заемщику возможность отказаться от сделки и безвозмездно аннулировать кредитный договор в течение трех дней после его подписания
.

· После совершения сделки, кредитор обязан периодически предоставлять заемщику документацию, указывающую текущую основную сумму кредита, начисленные проценты и другие взимаемые с заемщика выплаты
. 

Полный список правил выдачи и обслуживания 
кредита с неопределенным сроком возврата содержится в законе TILA, часть 226 (В)
.

Защита преимущественного права кредитора на залоговую недвижимость

В США формирование и реализации права собственности на залоговую недвижимость осуществляется на уровне законов штата, в котором данная недвижимость располагается. При этом некоторые аспекты функционирования института обратной ипотеки регулируются актами федерального уровня. Примером такого федерального закона, специфически относящегося к регулированию продуктов обратной ипотеки,  является Акт  Конгресса H.R. 3221, раздел 2122
 от 2008 г. Акт вводит ограничения на комиссии, взимаемые банками за выдачу обратных ипотек, государственное финансирование консультационных услуг заемщикам по сделкам обратной ипотеки и ограничения на пакетирование обратных ипотек с аннуитетами или страховыми полисами (см. также п. 5.1).

Нормы, регулирующие типы займов, которые финансово-кредитные учреждения вправе предлагать населению, устанавливаются как на федеральном уровне, так и на уровне штатов. В зависимости от типа банка тип займа относится к сфере регулирования одного из следующих федеральных агентств. Деятельность федеральных коммерческих банков регулируется нормами, устанавливаемыми Офисом Контролера Денежного Обращения и закрепленными в Своде Федеральных Правил
. Совет управляющих Федеральной Резервной Системы (The Board of Governors of the Federal Reserve System (FRB)) руководит деятельностью банков, совершающих операции в пределах юрисдикции штата и являющихся членами Федеральной Резервной Системы. Такое членство обязательно для федеральных банков, но для банка с лицензией штата оно является факультативным. Что касается банков с лицензией штата, которые не входят в Федеральную Резервную Систему, то их деятельность курирует Федеральная Корпорация по страхованию вкладов (The Federal Deposit Insurance Corporation (FDIC)). Деятельностью федеральных сберегательных банков руководит Управление по надзору за сберегательными учреждениями (The Office of Thrift Supervision (OTS)). 

В отличие от федерального уровня, где деятельность разных банков регулируется разными федеральными агентствами, в каждом из штатов есть только одно агентство, курирующее большинство банков с лицензией штата и иные финансовые учреждения, осуществляющие коммерческую деятельность в соответствующем штате. Такие банковские агентства уровня штатов осуществляют регулирование деятельности банков совместно с соответствующим федеральным агентством (например, если банк имеет лицензию штата Нью-Йорк и не является членом Федеральной Резервной Системы). Деятельность такого банка регулируется Банковским Департаментом штата Нью-Йорк (New York Department of Banking) и Федеральной Корпорацией по страхованию вкладов
. В штате Мичиган деятельность банков с лицензией этого штата, сберегательных банков и более 5 000 других компаний потребительского кредита, имеющих лицензию на проведение операций, курирует Бюро Финансовых Институтов, являющееся агентством в составе Департамента Потребительских и Промышленных Услуг штата Мичиган (the Michigan Department of Consumer & Industry Services)
.

Вопрос приоритетности обременения становится особенно сложным в случаях, когда средства по обратной ипотеке выдаются заемщику не единовременно, а постепенно. В этом случае спорная ситуация может возникнуть в тот момент, когда в период действия договора обратной ипотеки на залоговую недвижимость налагаются дополнительные обременения.

Поскольку в США уже давно существует программа застрахованных обратных ипотек НЕСМ, продукты, предлагаемые на частном рынке, нацелены на сегмент заемщиков, желающих получить кредит под залог недвижимости с оценочной стоимостью, намного превышающей установленный государственными программами предел в 625 000 долларов. Поскольку частные займы  гарантируют отсутствие регресса и страхуются за счет кредитора, стоимость ожидаемых убытков заложена в процентную ставку.

Начиная с 2008 г. на частном рынке обратных ипотек наблюдается резкий спад активности. Это связано, прежде всего, с недавним падением цен на недвижимость, в результате которого вторичный рынок незастрахованных обратных ипотек практически исчез. В условиях отсутствия вторичного рынка и большой неопределенности в ценах на недвижимость кредиторы испытывают трудности с финансированием, в связи с чем они переключаются на продукт НЕСМ. Тем не менее, компания Generation Mortgage до сих пор предлагает обратную ипотеку под залог недвижимости с оценочной стоимостью от 500 тыс. до 6 млн. долларов. Основным конкурентом на этом рынке до недавнего времени был аналогичный продукт от Bank of America, но в данный момент этот банк прекратил прием заявлений на выдачу новых обратных ипотек.

Первым в истории США кредитом по обратной ипотеке считается сделка, совершенная в 1961 г. банком Deering Savings and Loan в Потрланде, штат Мэн. Частный рынок обратных ипотек испытал период оживления в 1980-е годы, когда недвижимость в США быстро дорожала. В отсутствие системы распределения риска заемщикам предлагались обратные ипотеки с фиксированным сроком на 5–10 лет, что ограничивало их привлекательность для потребителя.
 


Одним из первых продуктов, включающих в себя распределение риска между кредитором и заемщиком, стала обратная ипотека, предлагавшаяся с 1984 г. компанией American Homestead. Распределение риска осуществлялось за счет плавающей процентной ставки, зависящей от темпа роста цен на недвижимость. Когда недвижимость дорожает быстро, процентная ставка повышается, и кредитор получает норму дохода выше ожидаемой. В случае, когда цена на недвижимость растет медленно или падает, кредитор понижает процентную ставку, поскольку заемщик становится менее платежеспособным.
 

Исторически деловая активность на частном рынке обратных ипотек менялась в зависимости от темпов удорожания недвижимости. В конце 1990-х – начале 2000-х гг. наблюдался очередной всплеск активности. В это время одним из ведущих кредиторов на частном рынке стала компания Financial Freedom, предлагавшая обратные ипотеки под залог недвижимости с оценочной стоимостью, превышающей 700 000 долларов. Процентная ставка привязывалась к ставке предложения на Лондонском межбанковском рынке депозитов (LIBOR), а наценка за риск составляла 5% годовых. Обратные ипотеки компании Financial Freedom стали первым в США продуктом, финансируемым за счет секъюритизации, осуществленной в 1999 г. компанией Lehman Brothers. Стоимость выпущенных облигаций на тот момент составила 317 млн. долларов.
 К 2006 г. компания Financial Freedom стала крупнейшим в США кредитором по обратным ипотекам и имела на балансе более 77 000 обратных ипотек с общей основной суммой в 2,9 млрд. долларов
. В июне 2008 г. программа обратных ипотек компании Financial Freedom была свернута в связи с банкротством ее материнского банка IndyMac Bancorp. В настоящее время компания Financial Freedom участвует в программе НЕСМ.


В 1996–2008 гг. Федеральная национальная ассоциация ипотек (Fannie Mae) предлагала собственную программу обратных ипотек под названием HomeKeeper. До ее национализации в 2008 г. Fannie Mae являлась частной компанией, спонсируемой государством (state-sponsored enterprise). Программа HomeKeeper имела следующие основные отличия от НЕСМ:

1. 
Позволяла брать займы большего размера, чем НЕСМ (условная оценочная 
стоимость до 417 000 долларов)

2. 
Позволяла использовать квартиры в многоквартирных домах в качестве залоговой недвижимости.

Обратные ипотеки по программе HomeKeeper не были застрахованы  FHA. Тем не менее, Fannie Mae предосталяла заемщикам те же основные гарантии, что и продукт НЕСМ. В 2008 г. актом федерального Конгресса предельный размер займа по обратной ипотеке НЕСМ был поднят, в результате чего необходимость в программе HomeKeeper отпала, и она была свернута. 

Первоначально ипотеки с государственной поддержкой предоставлялись в форме государственных целевых займов  на ремонт и уплату налогов на недвижимость. Эти программы позволяли малоимущим престарелым домовладельцам брать сравнительно небольшие займы  под небольшой или нулевой процент и субсидировались правительствами штатов или местными администрациями. Первая государственная целевая обратная ипотека была предложена штатом Орегон в 1963 г. В 1978 г. подобную программу развернул штат Висконсин
.  

Продукт НЕСМ, предлагаемый потребителям с 1989 г., стал доминирующим типом обратной ипотеки в США. В 1988 г. Конгресс США санкционировал пробную программу государственного страхования обратной ипотеки через FHA. Программа первоначально распространялась на 50 частных компаний-кредиторов и 2 500 займов. В 1991 г. количество подлежащих страхованию займов  было увеличено до 25 000, и участие в программе было открыто для всех финансовых учреждений, утвержденных в качестве партнеров FHA. Популярность программы резко возросла во второй половине 2000-х гг. в связи с финансовыми трудностями кредиторов на частном рынке. 

Институт обратной ипотеки активно используется не только в США, но и в ряде иных государств. В некоторых странах на рынке представлены как займы обратной ипотеки, так и конкурирующая модель продажи с правом проживания. Наш материал также включает краткий обзор подобных сделок.

Несмотря на непопулярность пожизненной ренты России, сделки купли-продажи с правом проживания широко применяются в мировой практике наряду с обратной ипотекой. Фактически осуществляется сделка купли-продажи с отсрочкой передачи права распоряжения недвижимостью: продавец получает пожизненное право проживания в проданной недвижимости, а покупатель получает право распоряжения недвижимостью только после смерти или переезда продавца. Существует несколько разновидностей подобных сделок.

Простая купля-продажа. В наиболее простом варианте модели продавец передает право собственности на недвижимость кредитору (покупателю) в обмен на единовременную денежную выплату и пожизненное право проживания. При этом покупатель заключает с продавцом договор пожизненной аренды, гарантирующий продавцу право безвозмездного проживания до момента смерти продавца или его переезда. Кредитор становится собственником недвижимости, а бывший владелец – арендатором. Договор пожизненной аренды может включать нулевую или минимальную арендную плату, но обычно обязывает арендатора осуществлять все выплаты, связанные с поддержанием недвижимости, в том числе, страховые взносы и налоги на недвижимость. Оплата текущего ремонта может производиться либо за счет арендатора, либо за счет кредитора. В роли продавца могут выступать отдельные лица или супружеские пары. Право пожизненного проживания гарантируется до момента смерти последнего супруга или необходимости переезда (например, по состоянию здоровья). Договоры пожизненного проживания могут налагать ограничения на проживание в недвижимости третьих лиц, а также запрещают долговременное отсутствие арендатора.

Частичная купля-продажа. Одним из вариантов модели является частичная продажа недвижимости, при которой кредитор и владелец недвижимости становятся долевыми собственниками. Выплата за частичную продажу, соответственно, меньше, но при этом владелец может передать свою долю наследникам или распорядиться ею в случае необходимости переезда по состоянию здоровья. Договор предусматривает, что в случае смерти или переезда недвижимость должна быть продана, а собственники получат свои доли продажной стоимости. 

Пошаговая купля-продажа. Модель купли-продажи чрезвычайно невыгодна в случае скорой смерти владельца. В связи с этим также практикуется модель пошаговой купли-продажи недвижимости. Владелец продает кредитору малую первоначальную долю собственности за соответствующую выплату. По мере старения владельца доля собственности, переходящая к кредитору, увеличивается, а владелец получает дополнительные выплаты. Пошаговая купля-продажа, таким образом, помогает избежать возможной ситуации, когда скорая смерть владельца позволяет кредитору быстро приобрести право на собственность за малую часть ее рыночной стоимости.

Великобритания имеет более чем 40-летнюю историю рынков обратной ипотеки. Пионером на рынке была компания Hodge Lifetime, которая предлагает свои продукты с 1965 г. по сей день. Отличительной чертой британского рынка является то, что до 2000 г. доминирующим продуктом являлась модель продажи. Бурный рост займов по обратной ипотеке начался лишь в  2000-х гг., что значительно потеснило модель продажи. По состоянию на 2007 г. удельный вес займов в общей продаже обратных ипотек достиг 91%
. В 2007 г. было выдано новых обратных ипотек на общую сумму в 1,6 млрд. евро. На балансе кредиторов в это время находилось 33 000 займов  обратной ипотеки с общей основной суммой в 1,8 млрд. евро и 14 600 контрактов по модели продажи на общую сумму 1,1 млрд. евро.
 Следует заметить, что насыщение рынка обратных ипотек в Великобритании относительно невысокое – на каждого жителя старше 65 лет приходится лишь 250 долларов основной суммы (это включает сделки займа  и купли-продажи). Для сравнения, в США на каждого жителя старше 65 лет приходится 1 800 долларов кредита. 

Более 95% рынка обслуживается ассоциацией кредиторов Safe Home Income Plans (сокращенно – SHIP), которая создана в 1991 г. и насчитывает 22 организации. Среди кредиторов есть крупные страховые компании, коммерческие банки, а также мелкие кредитные организации, специализирующиеся исключительно по обратным ипотекам
. Все сделки обратной ипотеки в Великобритании, включая модель купли-продажи, регулируются Управлением финансовых услуг (Financial Service Аuthority, сокращенно – FSA) в том же порядке, что и другие финансовые сделки, связанные с жильем. Основной целью регулирования является защита прав потребителя. FSA лицензирует кредитные учреждения, устанавливает стандарты ведения деловых отношений и требования раскрытия информации при кредитовании и рекламной деятельности финансовых учреждений
. FSA также проводило скрытые проверки кредитных учреждений, где финансовые инспекторы выступали в роли потенциальных заемщиков
. Специальные правила, относящиеся к сделке обратной ипотеки, включают в себя привлечение наследников и других материально заинтересованных лиц к процессу предварительной консультации с юристом и финансовым экспертом.

По данным исследования
, свыше 75% всех сделок обратной ипотеки в Европейском Союзе совершаются в одной стране – в Великобритании. Вторым по величине рынком обратной ипотеки в ЕС является Испания, где на 2007 г. общая основная сумма кредитов на балансе составляла 1,27 млрд. евро. При этом количество существующих займов было совсем небольшим – всего 3 600, что указывает на использование обратных ипотек преимущественно владельцами дорогой недвижимости. В Испании кредиты обратной ипотеки предлагаются на пожизненный или фиксированный срок, как правило, с единовременной выплатой. Если заемщик желает получить аннуитет, то он приобретается у страховой компании, а не у кредитора. Кредиты обратной ипотеки выдаются коммерческими сберегательными банками. 

Модель продажи распространена в Венгрии, где 92% домохозяйств имеет в собственности жилье, а ипотечное обременение – довольно низкое по европейским стандартам. 25% пенсионеров в Венгрии получает месячный доход меньше минимальной заработной платы, в связи с чем имеются предпосылки для возникновения активного рынка обратной ипотеки. 

С 2005 г. на рынке предлагается сделка по модели купли-продажи, где кредитор получает право собственности на недвижимость в обмен на предоставление права пожизненного проживания и покупку аннуитета на имя заемщика. Один из основных кредиторов на рынке, банк OTP Életjaradék Zrt., предлагает сделки простой и пошаговой продажи. Пошаговая продажа предлагается лицам в возрасте старше 70 лет и включает в себя комбинацию первоначальной единовременной выплаты и дополнительных выплат в течение оговоренного срока. Если заемщик умирает в течение этого срока, то выплаты получают наследники. На 2007 г. на балансе кредиторов находилось 5 100 контрактов на общую сумму 214 млн. евро.
 В настоящий момент в Австралии также происходит рост рынка обратных ипотек. В 2005 г. кредиторы по обратной ипотеке образовали ассоциацию SEQUAL, состоящую из банков и финансовых компаний, специализирующихся по сделкам обратной ипотеки. По данным ассоциации, на конец 2009 г. на балансе 10 ее членов находилось более 39 000 займов  обратной ипотеки на общую сумму свыше 2,7 млрд. AUD (AUD примерно равен USD). В Австралии проживает примерно 3 млн. лиц старше 65 лет, так что на одного престарелого приходится примерно 900 долларов кредита по обратной ипотеке. По этому критерию насыщение рынка в Австралии в 3,5 раза выше, чем в Великобритании, но в 2 раза ниже, чем в США. 

В 2006–2009 гг. количество сделок возросло на 15% в год. Домовладельцам в возрасте 65–75 лет предлагаются займы на сумму 20–30% стоимости их жилья. Для сравнения, в США лица такого же возраста могут рассчитывать занять 40–50% стоимости их жилья по программе НЕСМ. Отличительной чертой австралийского рынка является сравнительно небольшой срок возврата кредитов. Ежегодно заемщики погашают 10% существующих договоров, при этом лишь 1% договоров погашается в связи со смертью или переездом в место долговременного ухода. Короткий срок возврата снижает риск для кредитора, что указывает на чрезвычайно консервативные размеры займов, выдаваемых австралийскими кредиторами
.

За период 2002–2008 гг. 4,5 млрд. долларов сделок по обратной ипотеке финансировалось за счет секъюритизаций, осуществлявшихся компанией по управлению активов (portfolio management company) Bluestone Group. Компания прекратила финансирование новых займов обратной ипотеки в мае 2008 г.
 

Члены Ассоциации SEQUAL предоставляют потребителю единый список гарантий, основными из которых является отсутствие регресса, ясность и единообразие документации по сделке и настоятельная рекомендация (но не требование) консультаций с независимым финансовым экспертом и наследниками. 


В Канаде в последние 25 лет на рынке обратных ипотек  доминирующую позицию занимает одна компания – HOMEQ Corporation (предыдущее название – Canadian Home Income Plan Corporation). В настоящее время компания предлагает займы обратной ипотеки в виде единовременной выплаты или фиксированного числа выплат. Компания предлагает обратные ипотеки лицам старше 60 лет. Размер займа не превышает 40% стоимости недвижимости. За счет этого процентная ставка по обратной ипотеке довольно низкая – в пределах 5–7% годовых в зависимости от срока, на которых она фиксируется. Обратная ипотека выдается на пожизненный срок с гарантией отсутствия регресса
. 


С 2002 г. компания HOMEQ частично финансируется за счет акционерного капитала и частично – за счет эмиссии облигаций под фиксированный процент сроком на 1–5 лет. После финансового кризиса 2008 г. компания стала испытывать трудности с финансированием и преобразовалась в сберегательный банк. Это даст возможность финансировать обратные ипотеки также и за счет депозитов вкладчиков
. 

По состоянию на конец 2010 г. на балансе компании находилось около 8000 займов обратной ипотеки на общую сумму 1 млрд. CAD (порядка 1 млрд. USD)
. В расчете на душу населения старше 65 лет это составляет около 200 долларов кредита. 

Мировой опыт использования института обратной ипотеки убедительно свидетельствует об его выживаемости на рынке и привлекательности для пожилых людей, заинтересованных в улучшении своего материального положения и обретения определенной стабильности в отношении своего будущего. Именно поэтому недавние инициативы, касающиеся  введения этого института в России, в частности, инициатива Агентства по ипотечному жилищному кредитованию, заслуживают внимания и поддержки. Вряд ли в данном случае речь может идти о прямой трансплантации института обратной ипотеки в Россию. Скорее всего, понадобится определенная его адаптация к российским условиям. Но предпосылки для возникновения рынка обратной ипотеки в России и надежды на его экономическую эффективность, безусловно, есть. 

�	 Исключение составляют финансовые продукты, недолгое время существовавшие на рынке Великобритании в конце 1980-х гг. Угроза убытков заставила кредиторов принудить домовладельцев к продаже недвижимости, а домовладельцев, в свою очередь, подать в суд на кредиторов. См.: Huan Clarisa, Mahoney James. USA and Europe: Equity Release Mortgages // Housing Finance International Journal. June. 2002.
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