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Резюме 

Актуальность. Атихрез является одной из старейших категорий гражданского права. Одновре-

менно его можно рассматривать весьма современной конструкцией, если иметь в виду обновленное 

гражданское законодательство целого ряда зарубежных стран. С учетом незавершенности работ по со-

зданию отечественной доктрины вещного права анализ потенциальных возможностей применения анти-

хреза в России представляется весьма актуальным. 

Целью настоящего исследования является формирование целостного представления о модели ан-

тихреза как разновидности вещного права и оценка перспектив его использования в российском граждан-

ском законодательстве.   

Задачи: осветить процессы зарождения (генезиса) и последующего развития антихреза; опреде-

лить его правовую природу; установить закономерности его развития в странах Южной Америки; вы-

явить социальные возможности использования данного вещного права на примере гражданского законо-

дательства Каталонии; сформулировать качественные характеристики и определить социальное зна-

чение введения антихреза в гражданского законодательство.  

Методология. Статья выполнена на основе комплекса общенаучных (логический, системный) и 

частнонаучных (формально-юридический, сравнительно-правовой) подходов для анализа гражданско-

правовых явлений. Использован метод толкования правовых норм и историко-правовой. 

Результаты. Экономико-правовое значение антихреза заключается в получении кредитором пра-

вомочий владения и пользования недвижимым имуществом должника, при этом извлекая доходы, направ-

ленные на получение долга по основному обязательству. В современных условиях антихрез выступает 

гибким инструментом, с помощью которого кредитор обеспечивает свой интерес посредством эффек-

тивного управления. Закономерностью можно рассматривать формирование анитихреза в качестве са-

мостоятельного вещного права.  

Вывод. Сформулированные результаты исследования могут быть использованы законодателем 

для дальнейшего совершенствования системы ограниченных вещных прав в соответствии с реалиями 

современной социально-экономической жизни. 
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Abstract 

Relevance. Antichres is one of the oldest categories of civil law. At the same time, it can be considered a very 
modern concept, given the updated civil legislation in a number of foreign countries. Given the incomplete develop-
ment of the domestic doctrine of property law, it is highly relevant to analyze the potential applications of antichres in 
Russia. 

The purpose of this study is to form a comprehensive understanding of the anti-chresis model as a type of 
property law and to assess the prospects for its use in Russian civil legislation. 

Objectives: to highlight the processes of the emergence (genesis) and subsequent development of the anti-
chres; to determine its legal nature; to establish the patterns of its development in the countries of South America; to 
identify the social opportunities for using this property right on the example of the civil legislation of Catalonia; to for-
mulate the qualitative characteristics and determine the social significance of introducing the antichres into civil legis-
lation. 

Methodology. The article is based on a complex of general scientific (logical, systemic) and private scientific 
(formal-legal, comparative-legal) approaches for analyzing civil law phenomena. The method of legal norms interpre-
tation and historical-legal method are used. 

Results. The economic and legal significance of anti-chresis lies in the creditor's acquisition of the rights to 
own and use the debtor's real estate, while generating income aimed at collecting the debt under the main obligation. 
In today's context, anti-chresis serves as a flexible tool for the creditor to ensure their interests through effective 
management. It is reasonable to consider the formation of anti-chresis as an independent property right. 

Conclusion. The formulated research results can be used by the legislator to further improve the system of 
limited property rights in accordance with the realities of modern socio-economic life. 
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*** 

Введение  

Проведенная модернизация граж-

данского законодательства не ознамено-

вала собой завершение работ по созда-

нию качественно нового, основанного на 

научно обоснованной доктрине вещно-

правового регулирования. Многое из за-

думанного Концепцией развития граж-

данского законодательства Российской 

Федерации не удалось воплотить. Целый 

ряд ее положений не выдержали испыта-

ние временем. Вот почему остается и се-

годня актуальной вещно-правовая тема-

тика научных исследований, о чем свиде-

тельствуют публикации цивилистов за 

последние годы. Следует отметить в 

первую очередь работы Е.А. Суханова о 

вещном праве собственности и недвижи-

мости [1] и восстановлении российского 

частного права [2], посвященные разви-
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тию вещных прав в их ретроспективе и 

перспективе.  

Весьма заметный вклад в развитие 

доктрины вносят работы С.А. Синицына, 

посвященные особенностям развития ка-

тегории «недвижимость» в российском 

гражданском праве [3] и срокам исковой 

давности по антикоррупционным искам 

об изъятии имущества у частного соб-

ственника [4]. Оригинальный взгляд на 

проблемы вещных прав традиционно вы-

сказывает В.А. Белов [5]. Привлекают 

внимание смелыми выводами публика-

ции А.О. Рыбалова [6]. Имеют опреде-

ленное значение для развития вещно-

правовой доктрины и публикации, издан-

ные при подготовке кандидатских дис-

сертаций, в частности таких авторов, как 

В.В. Бородинов [7], Е.Ю. Буцан [8],           

К.А. Кашаев [9], Ганбллд Унэнч [10]. 

Нельзя не отметить также посвященные 

вещным правам публикации, подготов-

ленные в рамках докторских диссертаций 

Р.С. Бевзенко [11] и Т.П. Подшивалова 

[12]. Вещно-правовая доктрина находится 

в орбите пристального внимания и автора 

настоящей публикации о перспективных 

идеях вещно-правового регулирования [13] 

и традициях правового регулирования пра-

ва собственности и современных моделях 

их переосмысления [14].  

Настоящее исследование, посвящен-

ное одному из видов ограниченных вещ-

ных прав, представляется важным в свете 

современной социально-экономической 

ситуации в нашей стране. Так, можно кон-

статировать рост общего объема кредито-

вания российской экономики. По итогам 

2025 г., несмотря на сезонные колебания в 

отдельных сегментах рынка, оно выросло 

на 9,4% и достигло 156,5 трлн рублей. 

При небольшом сокращении месячного 

объема кредитов в декабре 2025 г. годо-

вые показатели остались положительны-

ми. Это свидетельствует о спросе на за-

емные ресурсы со стороны как корпора-

ций, так и населения в условиях высокой 

стоимости капитала. В первом полугодии 

2025 г. доля нецелевых кредитов под за-

лог имущества достигла 15,5% от общего 

объема кредитов наличными, что состав-

ляет максимальный показатель с начала 

2023 г. и усиление роли обеспечения в 

розничном кредитовании. Объем кредито-

вания под залог недвижимости в 2024 г. 

увеличился более чем на 45% по сравне-

нию с предыдущим годом, что указывает 

на увеличение предпочтений заемщиков 

в сторону долгосрочного обеспечения. 

По данным Банка России, портфель ипо-

течного кредитования на конец октября 

2025 г. составил порядка 20,8 трлн руб-

лей, а объем выдачи новых ипотечных 

кредитов составил сотни миллиардов 

рублей ежемесячно.  

В этих экономических условиях 

вполне актуальным является поиск новых 

законодательно установленных механиз-

мов обеспечения исполнения кредитных 

обязательств. Среди них особую, как 

представляется, роль способен сыграть 

антихрез, объединяющий в себе класси-

ческое обеспечительное право с вещно-

правовыми возможностями по использо-

ванию недвижимой вещи. Если ипотека и 

залог без передачи владения создают 

лишь обременения, то антихрез наделяет 

кредитора непосредственной властью над 

вещью и ее плодами. При этом власть над 

вещью подчиняется строго одной цели – 

удовлетворению интересов кредитора пу-

тем зачета полученных доходов в счет 

долга.  

Таким образом, антихрез представ-

ляет собой единство обеспечительного 

права с его реализацией через механиз-

мы, присущие вещным пользовательским 

правам. Поиск новых возможностей 

обеспечения исполнения кредитных обя-

зательств с использованием вещно-

правовых механизмов в условиях роста 

кредитования российской экономики яв-

ляется, на наш взгляд, весьма перспек-

тивным направлением цивилистических 

исследований. 

Методология 

В основу работы положен диалекти-

ческий метод, позволивший рассмотреть 

антихрез в историческом контексте, раз-
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витии и взаимосвязи со смежными граж-

данско-правовыми категориями. Для по-

лучения обоснованных выводов исполь-

зовался метод сравнительно-правового 

анализа законодательства России и зару-

бежных стран, а также метод статистиче-

ского анализа. В исследовании применен 

метод аналогии, позволивший увидеть 

сходство антихреза с иными ограничен-

ными вещными правами. Автор прибега-

ет к методу научной гипотезы, высказы-

вая предположение о причинах, которые 

вызывают необходимость в существова-

нии антихреза. Использован также метод 

обобщения, позволивший сформулиро-

вать определение общего понятия, отра-

жающего существенные признаки изуча-

емого права. Исторический метод позво-

лил воссоздать исторический процесс 

возникновения и развития антихреза.  

Результаты и их обсуждение 

Древняя традиция антихреза в дого-

ворной практике Египта и классиче-

ском римском праве 

По свидетельству историков, у анти-

хреза впечатляющая древняя традиция 

[15, р. 3]. Он использовался во времена 

древних вавилонян (первая половина             

II тыс. до н.э.) и в староассирийский пе-

риод. Этот феномен был зафиксирован в 

более чем трехстах документах Царства 

Аррапха (Киркук, Ирак).  

В Египте его появление датируется         

I в. до н. э. сразу после его римского за-

воевания. Записи о сделках между заимо-

давцем и заемщиком фиксировались на 

папирусах. Так, в трехстороннем догово-

ре Гераклейтос, Гай и Луций договарива-

лись о займе на условиях, при которых 

раб или свободный человек помещается у 

кредитора для выполнения работ. В дру-

гом договоре римлянин по имени Гай 

Юлий Фускус согласился выступить кре-

дитором по антикретическому займу в 

размере восьмидесяти четырех драхм. 

Вместо процентов должник согласился 

предоставить право проживания в своем 

доме и во дворе, которыми сам кредитор, 

его наследники или представители могли 

пользоваться бесплатно либо сдавать их в 

аренду. По договору антихрезы должник 

мог предоставить кредитору раба, воль-

ноотпущенника или даже собственного 

сына или дочь, чтобы кредитор мог ис-

пользовать труд этого человека. Исполь-

зовался и особый тип договоров, так 

называемый договор с кормилицами. 

Что касается Древнего Рима, то 

здесь антихрез упоминается в источниках 

начиная с III в. н. э. после эпохи Гая. Ав-

торами древнейших и наиболее много-

численных фрагментов об антихрезе в 

«Дигестах» были Павел, Папиниан и 

Ульпиан. В заключаемых договорах зало-

годержатель получал право использовать 

объект обеспечения. Отношения были 

направлены на то, чтобы дать кредитору 

возможность вернуть свой заем за счет 

сбора плодов с имущества. Таким обра-

зом, стоимость собранных плодов посте-

пенно погашала требования залогодержа-

теля. Такая антихреза имела важные эко-

номические преимущества по сравнению 

с обычным правом залога, которое не 

предполагало права пользования. Для 

должника эти преимущества заключались 

в том, что обеспеченный долг уменьшал-

ся на стоимость плодов имения или на 

стоимость труда раба. Возможным пре-

имуществом для кредитора было то, что в 

некоторых случаях он мог обойти уста-

новленную законом процентную ставку.  

Конструкция антихреза оказалась очень 

удобной для церкви, поскольку помогала 

обойти установленный законом запрет 

использовать свою недвижимость в каче-

стве обеспечения для привлечения фи-

нансирования. Антихрез предусматривал 

исключение из общего правила, позволяя 

церкви брать заем, обеспеченный анти-

кретическим правом залога. Пока заем не 

был погашен, кредитор мог постепенно 

удовлетворять свое требование за счет 

доходов от обремененной недвижимости. 

Таким образом церковь могла использо-

вать недвижимость в качестве обеспече-

ния, не рискуя потерять право собствен-
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ности в случае невыполнения обяза-

тельств.  

Римское право антихрезы могло 

быть установлено в трех формах. Во-

первых, она могла быть установлена как 

часть посессорного права залога. Во-

вторых, она возникала при фидуциарной 

передаче. В этом случае исследуемое 

право являлось следствием права соб-

ственности кредитора. Наконец, антихрез 

мог создаваться в качестве самостоятель-

ного вещного права. Здесь стороны за-

ключали соглашение, по которому креди-

тору передавалось право владения соот-

ветствующими объектами. В отличие от 

права залога данное право не предостав-

ляло кредитору права обращения взыска-

ния или приоритет при выплате выручки 

от продажи имущества с торгов. Само-

стоятельное вещное право давало воз-

можность использовать переданный объ-

ект. Стоимость, созданная за счет ис-

пользования имущества, уменьшала 

обеспеченный долг либо заменяла про-

центы. Кредитор мог отстаивать свое са-

мостоятельное право антихреза как про-

тив должника, так и против третьих лиц.  

В текстах заключаемых договоров 

должник подтверждал, что получил 

определенное количество денег (двести 

сорок драхм серебром) и в счет процен-

тов разрешал кредитору сеять, собирать 

урожай на своей земле, унося половину в 

свое владение. Для должника такое со-

глашение было выгодным, поскольку он 

не только получал желаемый заем, но и 

не беспокоился о причитающихся про-

центах. Кроме того, ему не нужно было 

самому использовать свою землю. Не 

выполняя никакой работы, он получал 

половину дохода от продажи урожая, ре-

ализованного кредитором. Кредитор, в 

свою очередь, мог эксплуатировать зем-

лю, и при грамотном подходе его доходы 

могли превышать максимальную про-

центную ставку.  

Право антихреза на раба давало воз-

можность пользоваться услугами этого 

раба. Кроме того, кредитору разрешалось 

обучать раба какому-либо ремеслу. Если 

кредитор обучил раба какому-либо навы-

ку, он мог взыскать расходы на обучение. 

Поскольку кредитор при антихрезе 

оставлял себе плоды в качестве процен-

тов, эти отношения подпадали под дей-

ствие римских законов о ростовщичестве 

и стоимость плодов не могла превышать 

максимальной процентной ставки – 6% 

от основной суммы долга.  

На кредитора по праву антихреза 

возлагались три обязанности. Во-первых, 

он должен был заботливо относиться к 

переданному имуществу. Если он нано-

сил ущерб полю при его обработке, он 

нес ответственность за причиненный 

ущерб. Если кредитор проявлял небреж-

ность при использовании имущества, 

сумма обеспеченного долга уменьшалась 

на ту стоимость, которую кредитор ра-

зумно мог бы получить. Он также отве-

чал, если неиспользование имущества 

приводило к снижению его стоимости. 

Кредитор не мог злоупотреблять своими 

правами, например, принуждая раба к 

проституции. Во-вторых, кредитор дол-

жен был вернуть должнику все оставши-

еся плоды вместе с заложенным объектом 

после погашения обеспеченного долга. В-

третьих, кредитор не просто имел право 

использовать имущество, переданное ему 

должником, он был обязан это делать. 

Таким образом, как видим, в перво-

начальный период развития исследуемо-

го права принималась целая система за-

щитных мер в пользу должника. Креди-

тор был обязан использовать переданное 

имущество, вернуть все оставшиеся пло-

ды и не пренебрегать действием законов 

о ростовщичестве. Позднее Юстиниан 

установил еще ряд мер для защиты 

должников от эксплуатации со стороны 

могущественных кредиторов. Так, он 

ввел уголовную ответственность за прак-

тику передачи свободных детей в пользо-

вание кредитору, а также установил 

ограничения на случай небольших креди-

тов, при которых не допускалось прого-

нять должников с их имений.  
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Изученный опыт законодательного 

регулирования может быть и сегодня по-

лезен с точки зрения создания эффектив-

ных механизмов гражданско-правового 

регулирования антихреза.  
 

Последующее развитие конструкции 

антихреза в национальных законода-

тельствах стран мира 

Антихрез, или антихреза, антихре-

зис, заставный договор, как альтернатив-

ный вариант залога недвижимости, впо-

следствии оказался достаточно востребо-

ванной конструкцией законодателями 

стран мира. Особенно необходимым его 

появление оказывалось в периоды эконо-

мического упадка, когда должники были 

не в состоянии возвратить занятые день-

ги. В этих случаях кредиторам предо-

ставлялась возможность брать в уплату 

долга землю для обработки. Интерес кре-

диторов к земле был связан с потреби-

тельской ее стоимостью, которая опреде-

лялась главным образом производимой 

на земле продукцией. Вот почему креди-

тор был заинтересован в том, чтобы 

иметь возможность получать плоды зем-

ли или иной недвижимости, а не право 

собственности на них.  

Появление и исчезновение антихреза 

из текстов кодифицированных граждан-

ских законов связывалось с целым рядом 

факторов, включая законодательные ме-

ры по борьбе с ростовщичеством. На ре-

шение законодателя влияли и весьма 

субъективные факторы. В результате ан-

тихрез переживал свои «взлеты» и «паде-

ния». И хотя цивилисты и использовали 

для данного договора нелицеприятные 

«ярлыки» типа «договор нецивилизован-

ного народа» или «рудиментарная граж-

данско-правовая форма», тем не менее он 

никогда не исчезал полностью из текстов 

гражданских кодексов стран мира. Вот 

почему и сегодня институт антихреза 

присутствует в целом ряде национальных 

кодифицированных гражданских зако-

нов, особенно в странах Южной и Цен-

тральной Америки.  

Остановим внимание на трех приме-

рах национальной регламентации, где ан-

тихрез рассматривается как вполне со-

временная и востребованная гражданско-

правовая конструкция.  

 Так, Гражданский кодекс Республи-

ки Колумбия, индустриально-аграрной 

страны, одной из самых больших и кра-

сивых в Южной Америке, с тропически-

ми лесами, горными массивами, планта-

циями кофе, посвятил антихрезу 11 ста-

тей1. В ст. 2458 он определяется как до-

говор, по которому кредитору передается 

недвижимое имущество для удовлетво-

рения требования за счет его плодов.       

Договор провозглашается реальным        

(ст. 2460) и считается заключенным с 

момента передачи недвижимого имуще-

ства. Передаваемая недвижимость может 

быть собственностью как должника, так и 

третьего лица, которое соглашается на 

установление антихреза. Законодатель 

Колумбии избрал чисто обязательствен-

ную модель антихреза, подчеркнув, что 

он не предоставляет никакого вещного 

права на переданную вещь, поэтому к 

нему применяются положения, установ-

ленные для договора аренды. Законода-

тель допускает возможность сочетания 

ипотеки с антихрезом, устанавливая воз-

можность передачи в ипотеку недвижи-

мости, ранее переданной в антихрез (ст. 

2462). В случае создания кредитором 

улучшений или при ухудшении состоя-

ния имущества действуют правила, уста-

новленные для договора аренды. Статья 

2464 подчеркивает, что кредитор не ста-

новится собственником недвижимости и 

не имеет никаких преимуществ перед 

другими кредиторами. Любая сделка, из-

меняющая данное императивное правило, 

считается ничтожной. Плоды, получен-

ные кредитором, засчитываются в 

первую очередь в погашение процентов 

 
1 Codigo civil of Colombia: Ley 57 de 

1887, art. 4o. // World Intellectual Property Or-

ganization (WIPO): site. URL: https://www. 

wipo.int/wipolex/ru/legislation/details/10022 

(дата обращения: 16.04.2026). 
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(ст. 2465). Однако сторонам разрешается 

предусмотреть в договоре, что плоды бу-

дут лишь частично засчитываться в счет 

погашения процентов долга. Что касается 

последующей передачи вещи, то должник 

не вправе требовать ее возврата до пол-

ного прекращения обязательства. Напро-

тив, кредитору предоставляется возмож-

ность в любое время вернуть вещь, по-

требовав исполнения обязательства иным 

законным способом (ст. 2467). Помимо 

договора, основанием возникновения 

атихреза в соответствии со ст. 2468 мо-

жет быть и судебное решение.  

Гражданский кодекс Федеративной 

Республики Бразилия, страны, располо-

женной в Южной Америке, где протекает 

река Амазонка, находится один из самых 

впечатляющих водопадов в мире – водо-

пад Игуасу, а также культовый город 

Рио-де-Жанейро, антихрезу отвел всего 

пять статей1. Однако эти нормы обраща-

ют на себя внимание, поскольку своим 

острием направлены на защиту интересов 

должника. Законодатель в ст. 1.506 кон-

статирует возможность для должника пе-

редать кредитору недвижимость, уступив 

ему право получения плодов и доходов в 

счет погашения долга. Аналогичная воз-

можность предоставляется и третьему 

лицу, которое может передать недвижи-

мое имущество кредитору от имени 

должника. Важно отметить, что законо-

датель Бразилии допускает направление 

плодов и доходов с имущества не только 

на погашение процентов, но и в счет ос-

новного долга, если их общая сумма бу-

дет превышать максимально возможную 

ставку.  Как и в Колумбии, здесь разре-

шается одновременно обременять недви-

жимость и ипотекой, и антихрезом. Что 

касается механизма защиты интересов 

должника, то он закреплен в следующей 

системе правил. Во-первых, на кредитора 

 
1 Código civil Brasileiro: Lei No 10.406, 

De 10 De Janeiro De 2002 // World Intellectual 

Property Organization (WIPO): site. URL: 

https://www.wipo.int/wipolex/ru/legislation/deta

ils/9615 (дата обращения: 17.04.2026). 

возлагается управление переданным 

имуществом с целью получения плодов и 

доходов. Во-вторых, кредитор обязывает-

ся ежегодно предоставлять точный и до-

стоверный отчет о своем управлении. В-

третьих, предоставленный кредитором 

отчет может быть оспорен должником, 

если последний сочтет его неточным, а 

управление вредным. В-четвертых, 

должник имеет право потребовать пре-

вращения договора антихреза в аренду, 

при этом размер арендной платы уста-

навливается судом и может корректиро-

ваться ежегодно. Наконец, кредитор 

несет ответственность за повреждение 

имущества, возникшее по его вине, а 

также обязан возместить доходы, кото-

рые не были получены по его халатности 

(ст. 1.508). Одновременно кредитору 

предоставляется право сдать имущество 

третьему лицу, сохраняя возможность 

удержания его до полной оплаты. Кроме 

того, кредитор может защищать свое 

право против приобретателя имущества, 

обычных кредиторов и последующих 

ипотечных кредиторов после регистра-

ции антихреза (ст. 1.509).  Обязательная 

регистрация и специальный механизм 

защиты может свидетельствовать о при-

знании в этой стране за антихрезом ка-

честв вещного права.  

Гражданский кодекс Республики 

Гондурас, страны древней цивилизации 

Майя, расположенной в Центральной 

Америке, содержит достаточно разверну-

тое регулирование исследуемых отноше-

ний. Данный институт состоит из 33 ста-

тей кодифицированного закона2. Под ан-

тихрезом (антикресисом) здесь понима-

ется договор (ст. 2164), по которому кре-

дитор имеет право получать плоды не-

движимости должника с обязательством 

использовать их сначала для уплаты про-

центов, а затем для погашения основной 

 
2 Código civil de Honduras: Decreto        

N° 76-1906 // World Intellectual Property Or-

ganization (WIPO): site. URL: https://www. 

wipo.int/wipolex/ru/legislation/details/18047 

(дата обращения: 17.04.2026). 
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суммы долга. Таким образом, исследуе-

мое обязательство включает как уплату 

процентов, так и погашение всей суммы 

долга. Важно отметить, что этот договор 

подлежит обязательному нотариальному 

удостоверению и государственной реги-

страции (ст. 2165). Право установления 

антихреза здесь признается только за 

собственником недвижимости или ли-

цом, имеющим право на ее плоды. Соот-

ветственно, узуфрукт дозволяется пере-

дать в антикресис (ст. 2168). Однако ли-

цо, имеющее только право управления, 

не может его установить (ст. 2169).  

Законодатель Гондураса возложил 

на кредитора целый комплекс обязанно-

стей. Во-первых, он управляет недвижи-

мостью как обычный управляющий, если 

иные условия управления не установлены 

договором (ст. 2166). Управляя, кредитор 

заключает договоры (ст. 2170), в том 

числе по передаче права пользования, 

другому лицу. Сдавать в аренду недви-

жимость разрешается не более чем на два 

года (ст. 2192). Управляя, кредитор упла-

чивает налоги (ст. 2172), а также произ-

водит необходимые расходы для сохра-

нения имущества (ст. 2174). Во-вторых, 

кредитор удерживает имущество до пол-

ного погашения долга. В-третьих, он за-

щищает свои права с помощью исков, 

связанных с владением. В-четвертых, 

кредитор обязан ежегодно отчитываться 

о плодах имущества и несет ответствен-

ность за их утрату по своей вине (ст. 2172). 

Если не предоставляется отчет в течение 

двух месяцев, должником может быть 

назначен контролер (ст. 2178). Если де-

сять лет кредитор управлял имуществом 

без отчета, считается, что и долг, и про-

центы погашены (ст. 2177). Данное пра-

вило диспозитивно, поскольку договором 

может быть установлено иное. В-шестых, 

если кредитор проживает в доме должни-

ка, он не может вносить изменения в 

имущество (ст. 2182). В-седьмых, если 

кредитор злоупотребляет своими права-

ми, он обязуется вернуть имущество до 

полного погашения долга. Одновременно 

ему предоставляется возможность вер-

нуть имущество в любое время, потребо-

вав оплаты иным способом, если иное не 

предусмотрено договором. В-восьмых, 

кредитор должен уважать ранее установ-

ленные вещные права на имущество, если 

они оформлены нотариально и зареги-

стрированы.   

Проведенный анализ норм исследу-

емого института в Гражданском кодексе 

Республики Гондурас позволяет сделать 

вывод, что законодатель этой страны рас-

сматривает антихрез как вещное право, 

предусматривая обязательность нотари-

ального удостоверения порождающего 

его договора, а также государственную 

регистрацию возникающего из договора 

права.  

В целом из приведенных примеров 

кодифицированного гражданского зако-

нодательства стран Южной и Централь-

ной Америки следует, что, признавая ан-

тихрез, законодатели, будучи свободны-

ми в выборе модели регулирования, 

устанавливают для него режим либо обя-

зательственного, либо вещного права.  
 

Социальная полезность вещного права 

антихреза и его нотариальное сопро-

вождение на примере законодатель-

ства Каталонии 

Гражданский кодекс Испании, тра-

диционно признавая антихрез (ст. 1881‒

1886), создал его классическую модель1. 

Однако Гражданский кодекс Каталонии, 

экономически развитого региона с бога-

той культурой и глубокими историче-

скими корнями, в своих нормах сумел 

придать данному праву современный об-

лик, официально интегрировав его в чис-

ло вещных гарантий наряду с ипотекой и 

залогом (ст. 569-23–569-26)2. Законода-

 
1 Código civil Espanol: Real Decreto de 24 

de julio de 1889 // World Intellectual Property 

Organization (WIPO): site. URL: https://www. 

wipo.int/wipolex/ru/legislation/details/16289  

(дата обращения: 17.04.2026). 
2 Código civil de Cataluña: Ley 5/2006, de 

10 de mayo // World Intellectual Property Or-
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тельство Каталонии четко определяет ан-

тихрез как вещное право на производ-

ственное имущество, дающее кредитору 

возможность владеть и управлять этим 

имуществом, получая его плоды для ис-

пользования их в счет выплаты процен-

тов и основного долга. Восстановив роль 

и значение антихреза, в Каталонии уви-

дели его социальную полезность, позво-

ляющую финансировать пожилых людей 

и иных лиц, нуждающихся в поддержке 

для участия в гражданском обороте.   

Для защиты интересов слабой сто-

роны и предотвращения злоупотребле-

ний, а также обеспечения прозрачности 

отношений значительную роль призван 

играть нотариус, помогающий облечь 

действия сторон в точную нотариальную 

форму. Как подчеркивают Хуан Мадри-

дехос Веласко и Луис Альберто Альварес 

Морено, нотариусы Барселоны, в догово-

ре должно быть указание на характер 

долга, передачу владения или его замену 

управлением имуществом, порядок ис-

пользования дохода, а также режим со-

держания и расходов. В документе, кото-

рый создается нотариусом, обязательно 

должно быть установлено, что понимает-

ся под чистым доходом, какие полномо-

чия имеет кредитор в отношении сдачи в 

аренду и на управление имуществом, ка-

ковы последствия, если имущество не 

сдается в аренду или перестает приносить 

доход, как производится отчетность и ко-

гда антихрез прекращается или аннули-

руется1. Таким образом, с помощью но-

тариуса антихрез сегодня становится 

гибкой альтернативой для обеспечения 

ликвидности тем, кто владеет недвижи-

мостью, но нуждается в периодическом 

доходе. Его восстановление в граждан-

ском законодательстве и потенциал в ка-

 

ganization (WIPO): site. URL: https://www. 

boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2006-11130 

(дата обращения: 18.04.2026). 
1 Antichresis or How to Receive Income 

from a Property // JLA Notarios: site. URL: 

https://www.jlanotarios.com/en_GB/blog/anticre

sis.html (дата обращения: 18.04.2026). 

честве помощи и имущественных гаран-

тий на примере Каталонии трудно пере-

оценить. 

Какие положения, касающиеся анти-

хреза, возможно плодотворно использо-

вать для усовершенствования вещно-

правового регулирования в нашей 

стране? Во-первых, целесообразно за-

крепление данной конструкции в каче-

стве вещного обеспечительного права, 

создающего прямую и непосредственную 

связь кредитора с имуществом и дающую 

ему возможность защиты в отношении 

третьих лиц. Во-вторых, объектом уста-

навливаемого вещного права должна 

быть недвижимая вещь, приносящая или 

естественные, или гражданские плоды. В-

третьих, антихрез следует рассматривать 

дополнительным обязательством к ос-

новному долгу, которое возникает на ос-

нове договора, требующего обязательно-

го нотариального оформления. Кроме то-

го, целесообразна его государственная 

регистрация в качестве вещного права. В-

четвертых, кредитор по заключаемому 

договору приобретает право владения 

имуществом и получения доходов, кото-

рые оно приносит. Эти доходы первона-

чально должны расходоваться на пога-

шение процентов, а впоследствии и ос-

новного долга. На кредитора должна 

быть возложена обязанность по содержа-

нию имущества, оплате налогов и сборов. 

Кроме того, кредитор обязуется вернуть 

имущество должнику после погашения 

долга в том же состоянии, в каком его 

получил. В случае, если должник не вы-

полняет свои обязательства, кредитор 

должен иметь право на удержание иму-

щества. В-пятых, должник сохраняет 

право собственности на передаваемое 

имущество и все правомочия, совмести-

мые с правом кредитора на получение 

плодов. Наконец, возможность получения 

дохода от передаваемого имущества де-

лает сегодня антихрез актуальным для 

применения в случаях оказания помощи 

пожилым и зависимым лицам.  

Сказанное позволяет утверждать, 

что антихрез обладает целым рядом пре-
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имуществ, поскольку подчинен только 

ему присущим вещно-правовым характе-

ристикам. В отличие от ипотеки, при ко-

торой кредитор не владеет имуществом и 

не может его использовать, здесь креди-

тор вступает во владение и пользуется 

плодами, чтобы вернуть свои деньги. Та-

ким образом, гарантии здесь предостав-

ляются не стоимостью недвижимого 

имущества, а его доходностью.  Получа-

емый с помощью управления доход по-

крывает экономические потребности соб-

ственника имущества.  

В итоге можно констатировать, что 

антихрез сегодня становится гибкой аль-

тернативой для обеспечения доходности 

тем, кто имеет недвижимость, но нужда-

ется в периодическом доходе. Его воссо-

здание в гражданском законодательстве 

содержит потенциал в качестве помощи 

или имущественных гарантий зависимым 

людям, а значит, эффективного инстру-

мента очевидной социальной полезности. 

Выводы 

Антихрез является старейшей граж-

данско-правовой конструкцией, появле-

ние которой датируется первым веком до 

нашей эры. На протяжении длительного 

периода своего развития антихрез сфор-

мировался в качестве вещного права на 

недвижимое имущество, предоставляе-

мое кредитору и позволяющее ему вла-

деть и пользоваться им, получая плоды 

вместо взимания процентов с должника. 

В гражданском законодательстве стран 

мира антихрез переживал свои «взлеты» 

и «падения», однако никогда не исчезал 

из него полностью. Сравнительно-

правовой анализ дает возможность пока-

зать, что модели антихреза законодате-

лями стран мира создаются разные, поз-

воляя его относить к вещным или обяза-

тельственным правам. Однако в подав-

ляющем большинстве случаев избирается 

вариант вещно-правового регулирования.  

Сегодня антихрез становится гибкой 

альтернативой для обеспечения доходно-

сти тем, кто имеет недвижимость, но 

нуждается в содержании. Его воссозда-

ние в гражданском законодательстве Рос-

сии в качестве особой разновидности 

вещного права создаст в том числе по-

тенциальные возможности оказания по-

мощи пожилым и зависимым людям, а 

значит, данная модель вещного права яв-

ляется перспективной и социально по-

лезной.    
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