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Аннотация. Статья посвящена исследованию права на благоприятный вид в класси-
ческий период развития Римского права 1 – 3 в. н.э. В работе анализируется правовая при-
рода права на вид как городского сервитута, которое впервые позволило гарантировать 
защиту неэкономического, а эстетического интереса субъекта. На основе изучения Ин-
ституций и Дигест Юстиниана 1 исследуются условия установления сервитута вида, со-
держание права и границы его применения, а также способы защиты данного права.
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Введение
Настоящее исследование имеет целью изу-

чить правовые воззрения на благоприятный вид в 
Римском праве 1 - 3 века н.э., который называют 
эпохой расцвета Римской классической юриспру-

денции [11]. При этом за основу взяты Институции 
(лат. Institutiones) и Дигесты (лат. Digesta) импера-
тора Восточной Римской империи Юстиниана I 
(далее – Юстиниана I), хотя и составленные позд-
нее исследуемого периода (6 век н.э.), но пред-
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ставляющие собой систематизированный свод 
постулатов о праве от наиболее авторитетных 
(классических) Римских ученых правоведов, про-
живавших в период 1 - 3 века н.э., среди которых 
Гай, Павел, Ульпиан, Яволен. 

Актуальность исследования обусловлена 
высоким уровнем правовой культуры в классиче-
ский период развития Римского частного права, 
который позволил впервые в истории обеспечить 
правовую защиту благоприятного вида. Настоя-
щее исследование позволяет проследить как 
Римские юристы решали проблему конкуренции 
между правом собственности соседей и необхо-
димостью обеспечить защиту благоприятного 
вида, открывающегося с объекта недвижимости.

Правовая природа благоприятного вида 
как городского сервитута

Возможность защиты благоприятного вида 
признавалась Римскими юристами, как верно 
отмечено многими авторами [4]. 

Есть мнение, что появление потребности в 
защите вида было обусловлено экономическими 
и географическими факторами [13]. Автор согла-
сен с данным утверждением, но также полагает, 
что в основе возникновения данной потребности в 
первую очередь могли лежать культурные и этиче-
ские аспекты.

Благоприятный вид в Римском праве рас-
сматривался как предмет сервитута, т.е. как вещ-
ное право на чужие вещи – jura in re aliena [15]. 
Так, в 8.2.3 Дигест [5] приводится высказывание 
Ульпиана согласно которому «имеется и сервитут, 
заключающийся в том, чтобы не заслонялся вид» 
– ne prospectui officiatur. Этот сервитут относится к 
так называемы отрицательным сервитутам [9]. 
Предметом отрицательных сервитутов являлось 
само благо [12], в рассматриваемом случае – это 
благоприятный вид.

Следуя 8.1.1 Дигест, сервитуты подразделя-
лись на сельские и городские. При этом сервитут 
вида отнесен к городским сервитутам.  

С формальной стороны данная классифика-
ция ограничивает территорию его применения 
чертой города. Однако могли ли городские серви-
туты, включая интересующий нас сервитут вида, 
применяться на территории, расположенной за 
городской чертой?

Можно предположить, что установлении 
видового и иных городских сервитутов в сельской 
местности просто не было хозяйственно необхо-
димости ввиду отсутствия густой застройки. 

Однако ответ мы находим в Институциях 
Юстиниана, представляющих собой учебник для 
юристов, которому также придана сила закона. 

Так, в параграфе 1 третьего титула указано, что «к 
сервитутам в городских поместьях относятся те, 
которые связаны с постройками, и названы серви-
тутами в городских поместьях потому, что все зда-
ния называются городскими поместьями, хотя бы 
они были возведены за городом. Далее, серви-
туты в городских поместьях заключаются в том, 
чтобы один сосед помогал другому».

Заслуживает интереса максима, приведен-
ная Павлом во 2-й книге «Вопросов» (8.2.38 
Дигест), согласно которой «если мои здания 
отстоят от твоих настолько, что из одного нельзя 
видеть другого, или лежащая между ними гора 
препятствует взору, то сервитут не может быть 
установлен». Из указанного можно сделать вывод 
о том, что для возникновения сервитута вида 
необходимым являлось наличие соседних участ-
ков и построек на них в видимом спектре, наличие 
построек на господствующем участке, наличие 
полезности господствующему участку, а не лицу – 
praedio utilis [1]. 

Важно, что полезность сервитута вида как 
предиального (вещного) права должна быть объ-
ективной и не зависеть от личности владельца 
участка. Это предполагает, что польза от вида 
могла быть присуща участку при любом собствен-
нике. Однако Институции и Дигесты не содержат 
конкретных примеров или характеристик охраняе-
мого вида. Отсутствие таких указаний, вероятно, 
связано с договорной природой установления 
данного сервитута.

Согласно 4 параграфу 3 титула 2 книги 
Институций Юстиниана [10], основанием возник-
новения сервитута на вид является соглашение, 
стипуляция (обязательство, выраженное в устной 
форме) или завещательный отказ. Также, как обо-
снованно указывает И.А. Покровский [6], сервитут 
мог быть установлен на основании судебного акта 
по формуле adjudicatio (спор о разделе общего 
имущества). Представляется также, что в такой 
ситуации защиту получал сложившийся порядок 
пользования имуществом. При этом Павел в 15-й 
книге «Комментариев к Сабину» (8.1.14 Дигест) 
указывает, что поскольку сервитуты являются 
бестелесной вещью (res incorporalis []), то дав-
ность владения не может быть основанием для их 
возникновения (поскольку ими нельзя владеть и 
пользоваться непрерывно).

Помимо сервитута вида (ne prospectui 
officiatur), Дигесты упоминают смежные серви-
туты: altius non tollendi (запрет на постройку выше 
определённой высоты, загораживающую вид или 
свет) и ne luminibus officiatur (запрет на препят-
ствование доступу света). От altius non tollendi 
сервитут вида отличается тем, что он ограничи-
вает не только строения, но и насаждения.



936

ОБРАЗОВАНИЕ И ПРАВО № 2 • 2026

• ЮРИДИЧЕСКИЕ  НАУКИ

Исследуемый сервитут тесно связан с пра-
вом на свет [2], поскольку при наличии вида, как 
правило, обеспечивается и свет. То есть сервитут 
вида включает в себя большее ограничение по 
сравнению с сервитутом на свет (8.2.15 Дигест). 
Свет, как указывает Павел (8.2.16 Дигест), это 
когда видно небо. Разницу Павел находит в том, 
что вид существует даже с мест, расположенных 
внизу, а свет, только с мест, расположенных на 
вышине.

Поскольку сервитут мог быть предоставлен 
на вид, отрывающийся с нижних этажей здания 
или с земельного участка, и вероятно, имелся 
ввиду не панорамный обзор ландшафта.

Данные сервитуты получили дальнейшее 
развитие и рецепцию, в том числе в современных 
правопорядках Западной Европы [8], что лишь 
подтверждает высокий уровень правовой куль-
туры римских юристов, а также актуальность 
защиты права на вид.

Защита сервитута вида
Согласно Институциям Юстиниана (4.6.2), 

защита сервитута вида осуществлялась вещным 
иском, который мог носить как позитивный (требо-
вание о признании права на вид), так и негатив-
ный (отрицание такого права у другой стороны) 
характер.

Как отмечает Д.В. Дождев [14], следуя посту-
лату Ульпиана (D. 8.5.10.1), вещный иск в защиту 
сервитута мог быть предъявлен не только к соб-
ственнику подчинённого участка, но и к любому 
лицу, препятствующему его осуществлению. 

Однако применительно к сервитуту вида (ne 
prospectui officiatur) это не означает неограничен-
ного права на защиту против любого заслона, где 
бы он ни находился. Такой подход был бы чрез-
мерным и выходил бы за пределы существа сер-
витута. 

Следовательно, защита против третьего 
лица возможна лишь в пределах того объёма 
прав, который был установлен соглашением сто-
рон (или иным основанием) и связывает именно 
подчинённый участок.

В этой связи интересным представляется 
также следующее положение, приведенное Уль-
пианом в 68-й книге «Комментариев к эдикту», 
согласно которому «терпит ущерб (тот), кто упу-
скает выгоду, которая проистекала (для него) из 
публичного (места), какая бы она ни была. Поэ-
тому если для него вид (из окна) или если для 
него доступ (в дом) будет ухудшен или стеснен, 
нужен интердикт (43.8.2.11, 43.8.2.12 Дигест).

Согласно указанному положению в целях 
прекращения нарушения допускалось прибегнуть 

к интердикту. Интересно указанное положение 
тем, что речь идет о виде, который «проистекает» 
именно в публичном месте, а не из частного стро-
ения. Следовательно, защита могла быть предо-
ставлена не только против собственника сосед-
него участка, а и против третьих лиц, действую-
щих на публичной земле.

Можно заключить, что сервитут вида защи-
щался с помощью преторского интердикта и вещ-
но-правового иска, и эта защита предоставлялась 
не только перед владельцем подчиненного 
участка, а перед всяким нарушителем. Суще-
ственно также, что данное обстоятельства о 
защите перед всеми причинителями вреда в части 
сервитута вида нельзя трактовать слишком 
широко. Конкретных расстояний защиты серви-
тута вида ни Дигесты, ни Институции не называют. 

Исходя из имеющихся источников, можно 
сделать вывод об отсутствии нормативного регу-
лирования в 1 – 3 в. н.э. права на вид. Возможно 
такое нормативное регулирование было пред-
ставлено местными строительными регламен-
тами, как полагает И.А. Покровский [6], но до нас 
они не дошли. Однако это не означает, что вещное 
право на вид защищалось на любом видимом рас-
стоянии. Это противоречило бы принципу добро-
совестности – Bona fides [2]. Предполагаем, что 
закрепление данного сервитута в условиях отсут-
ствия нормативного регулирования предостав-
ляло возможно вида на близлежащие к господ-
ствующему земельные участки.

Заключение
По результатам исследования сформулиро-

ваны следующие выводы: 
1.	 Право на благоприятный вид в классический 

период развития римского права (1 – 3 в. н. 
э.) представляло собой ограниченное вещ-
ное право в форме сервитута – ne prospectui 
officiatur.

2.	 Установление сервитута требовало наличия 
соседних застроенных участков и полезно-
сти вида для господствующего участка (а не 
для конкретного лица). 

3.	 Нормативно не были определены ни воз-
можные охраняемые видовые (простран-
ственные) характеристики, ни объекты, кото-
рые могли бы быть предметом охраняемого 
вида. Предполагаем, что в большинстве 
своем данные характеристики определялись 
сторонами по соглашению.

4.	 Можно предполагать, что поскольку серви-
тут вида возникал на основании соглашений 
двух или более частных землевладельцев, а 
нормативных установлений о дальности 
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вида не имелось, то его предметом высту-
пал вид на соседний участок или на 
несколько участков. Панорамный вид на 
ландшафт в отсутствие нормативного закре-
пления, вероятно, не мог являться предме-
том данного сервитута. 

5.	 Сервитут вида мог защищать не только от 
построек, но и растительности на земле 
соседа.

6.	 Сервитут вида защищался с помощью пре-
торского интердикта и вещноправового иска, 
и эта защита предоставлялась не только 
перед владельцем подчиненного участка, а 
перед всяким нарушителем.
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