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景观利益私人化的可贵尝试
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摘 要：日本最高法院 #$$’年 %月 %$日判决认为良好的景观具有客观的价值，“与良好的景观相
邻接的地域内居住的、日常享受该景观惠泽之人”拥有个人的景观利益，并确认景观利益是值得法

律保护的利益，侵犯该景观利益会构成侵权行为，应负损害赔偿之责。该判决对我国景观权或景观

利益的保护问题有如下启迪：公权私权化，公共利益私人化，综合利用已有的法律调整手段来解决

环境问题，在立法上确认景观价值，循序渐进解决环境问题。
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一、案件概要

! (案件事实概要［!］

东京都国立市大学大道的周边地区，在大正 !"
年（!&#. 年）即被规划为学园城市区，自 !&#’ 年以
来，以闲静的住宅区作为目标，展开了以教育设施为

中心的社区建设。其间，又有各种环保市民运动的

展开。!&&) 年 % 月，制定了反映居民直接要求的
《国立市城市景观形成条例》。

大学大道宽 ""/（含人行道），大道的绿化部分
植有 !-!棵樱花树，!!-颗银杏树，为林荫大道。大
学大道周边地区，日本一桥大学以南，除本案所涉建

筑用地之外，大部分被指定为城市规划上的第 !种
低层住宅专用地区"，建筑物的高度不得超过!$/，
形成了一个低层住宅区。因此，一桥大学以南的大

学大道沿线，除本案所涉建筑物之外，沿线树木与周

围的建筑物高度相当，呈现出和谐优美的景观。

本案所涉建筑用地位于大学大道的南端，除极

少部分外，被指定为第 #种低层住宅专用地区，规定
建蔽率#为 ’$0，容积率为 #$$0，但是对高度没有
限制。明和地所株式会社（下称“明和地所”）于

!&&&年 -月从东京海上火灾保险株式会社处以 &$
亿 #千万日元购入了本案所涉土地。明和地所于同
年 )月，提出了依国立市指导要纲制作的事业规划

事先协议书及依景观条例制作的大规模行为备案

书。其中，预定在本案所涉土地建设的建筑物的高

度为 ../，地上 !)层（地下 !层）。对此，国立市于
同年 !$月 )日根据景观条例第 #)条第 !款对明和
地所作出了如下书面指导：为和周围的建筑物及排

列的 #$/高的银杏树相协调，应将建筑物的高度降
低；为确保宽敞的步行空间，保全已有的树林带，应

从用地东侧（大学大道一侧）往后退。但是，对明和

地所的明确建筑物高度的要求，国立市未作具体回

答。因此，明和地所于同年 !! 月 !! 日向国立市汇
报，拟将建筑物改为 !"层（地下一层）。同月 ##日，
提交了构造为 !"层（地下 !层）、最高为 "%+’. /为
内容的大规模行为变更备案书。并进行了地上 !"
层的本案所涉建筑物的建筑确认申请，#$$$年 !月
.日，得到确认的同时，开工建设。
国立市 !&&&年 !!月 #"日，就包含本案所涉土

地在内的东京都国立市中 %丁目的地块，将建筑物
的高度限制在 #$/以下的地区规划案进行了公告、
阅览，同年 !#月 "日召开说明会，在明和地所开工
后的 #$$$年 !月 #"日公布了作为本案所涉地块城
市规划的国立城市规划中 %丁目地块规划（下称“本
案所涉地块规划”）。此外，国立市于 !&&&年 !#月，
公布了依据建筑基准法第 ’)条之 #的规定制定的、
关于国立市地方规划区域内的建筑物限制条例（下
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称“本案建筑条例”），!"""年 #月 $#日，将本案所涉
地块加入至该条例规制对象区域中的同条例修正案

（下称“本案所涉修正条例”）得到通过，同年 ! 月 #
日公布、实施。根据该修正条例，本案所涉地块的建

筑物的高度应在 !" %以下。在该修正条例实施后
的同年 !月 #日当时，本案所涉建筑物进入挖基坑
阶段。尔后，建设不断进展，!""#年 #!月，明和地所
领取了东京都交付的检查完成证书，!""!年 !月开
始销售。

本案所涉土地周边的土地所有人的 &" 名原告
（学校、学校的学生、距本案所涉土地边界两倍于本

案所涉建筑物高度即 ’()$%处的居民等）于 !""#年
$月以违反建筑基准法及日照受害、侵害景观利益
等理由，向明和地所、设计施工者提出了停止施工等

的请求。但是，同年 #! 月，本案所涉建筑物完工，
!""!年 !月已出售给了 ##$ 名购房者。因此，原告
们撤回了停止施工的请求，对明和地所、设计施工者

提出将超过 !"%的部分拆除，要求所有被告赔偿精
神损失及律师费用。购房者则作为了明和地所的诉

讼承继人。

! *各级法院的判决要旨
（#）东京地方法院 !""!年 #!月 #’日的判决要旨［!］

结论：被告应拆除本案所涉建筑物的东边一栋

（面对大学大道的一栋）中超过 !" %的部分，对原告
中的大学大道 !" %以内范围的 $名土地所有人支
付至拆除为止每月 #万日元的慰问金，由被告支付
原告的律师费用。

其判决理由：主要是侵害景观利益的违法性。

具体而言，在特定地域内的土地权利人，由于持续地

自我规制地利用土地，在相当长的时间内，保持了某

种特定的人工景观，社会上一般也认为该特定的景

观是良好的景观，由此而使土地权利人所有的土地

产生附加价值时，土地权利人对作为土地所有权派

生物的良好景观负有维持的义务，同时，又拥有相互

要求维持的利益（下称“景观利益”）。该景观利益值

得法律保护，在一定的场合，侵害该景观利益的行为

应解释为侵权行为。

（!）东京高等法院 !""+年 #"月 !(日的二审判
决要旨［$］

结论：驳回了原告的诉讼请求。

其判决理由：关于景观，就个人而言，找不出产

生值得法律保护的权利、利益的契机。否定景观利

益的法律保护性的具体理由为：!没有承认该观点
的现行法律；"景观利益的内容的多种多样且主观
性较大；#景观利益的主体、内容及范围存在不确定
性和不具体性；$第三者很难预测。与肯定景观利

益的私人归属的一审判决不同的是：二审判决认为

景观利益应通过公法保护。但是，而二审判决也认

为：因为建筑带来的生活妨害，即使认为是社会生活

中应该忍受的限度范围时，如果建筑是为了对周边

居民等加害为目的，建筑物的形状等被认为显著缺

乏合理性等不妥当的情形下，有可能构成侵权行为，

然而，本案不属于该情形。

（$）最高法院 !"",年 $月 $"日的三审判决要旨［#］

结论：驳回上诉。

最高法院的三审判决（下称“本判决”）首先指出景

观利益是值得法律保护的利益，并列举了构成对该利

益违法侵害的必要条件，最后认为：就本案所涉建筑

物，从其行为状态等方面来看，很难认定是不被社会容

忍的行为，不能认为是违法侵害景观利益的行为。

具体理由是：

#）城市的景观作为良好的风景，构成人们的历
史或者文化环境及丰富的生活环境时，应该认为具

有了客观的价值。地方公共团体制定的景观条例及

景观法的规定也是以保护良好的景观所具有的价值

为目的的。与良好的景观相邻接的地域内居住的、

日常享受该景观惠泽之人，对良好的景观所具有的

客观价值的侵害，应该说是有密切的利害关系之人。

这些人所具有享受良好景观的惠泽利益（以下称“景

观利益”），应该是值得法律保护之利益。但是，该景

观利益的内容会因景观的性质、形态等的不同而有

所不同，也可能会随社会的变化而变化，因此，现在，

还不能认为有能称之为私法上的权利的明确的实

体，不能认为其已超越景观利益而具有了“景观权”

的权利性。

!）建筑物对第三者是否构成对其景观利益的违
法侵害，应该综合考察被侵害的景观利益的性质、内

容、该景观所在地的地域环境、侵害行为的形态、程

度、经过之后，进行判断。某个行为要能被称为是违

法侵害了景观利益，至少该侵害行为违反了刑法或

行政法的强制规定，违反公序良俗或构成权利滥用

等，在侵害行为的形态、程度的方面欠缺作为被社会

容忍的正当性。得出该结论的依据是：!景观利益
被侵害时，不会产生对被侵害者的生活、健康的危

害；"景观利益的保护，一方面对该地域的土地、建
筑物的财产权加以限制，也能预见到围绕着其范围、

内容等，周围的居民相互间及与财产权利人之间的

意见分歧；#能预见到，景观利益的保护及伴随的对
财产权等的规制，首先是根据经民主程序制定的行

政法规和该地域的条例等进行的。

$）大学大道周边的景观作为良好的风景，形成
了人们的历史或文化环境，构成了人们丰富生活的
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一部分，至少，邻近该景观的地域内的居民，平常享

受着该景观的惠泽，就该景观拥有景观利益。但是，

!国立市于 !"""年 !月 #日公布实施了改正后的
建筑物限制条例，那时，本案所涉建筑物已进入挖基

坑阶段，属于《建筑基准法》第 $条第 !款规定的“在
建建筑物”，即使随着改正后的条例的实施，本案所

涉建筑物的高度被限制为 !" %以下，但是，该限制
并不适用于本案所涉建筑物。"本案所涉建筑物，
并不违反日照等高度限制相关的行政法规及东京都

的条例等，不能认为是违法建筑。#本案所涉建筑
物是具有 &’"#()*%!建筑面积的、地上 #’层的公寓
（最高处为 ’$(&+ %，总户数为 $+$ 户），有相当的容
积和高度，除此之外，很难认为本案所涉建筑物的外

观破坏了周围景观的和谐。$另外，本案所涉建筑
物也未违反当时的刑法或行政法规的规制，也未违

反公序良俗，构成权利滥用。因此，就本案所涉建筑

物，从行为形态及其他方面，难以认定是欠缺正当性

的不被社会容忍的行为，不能认定原告的景观利益

被违法侵害。

二、案件评析

# ,景观利益属于个人利益而非公共利益
如上所述，日本最高法院的判决认为，与良好的

景观相邻接的地域内居住的、平常享受该景观的惠

泽之人享受良好景观的惠泽的利益，即所谓景观利

益，并且认为该景观利益是“值得法律保护之利益”，

但否认了景观利益是“私法上的权利”。要指出的

是，这儿的景观利益显然指的是个人利益。

!又如东京高等法院 !""#年 &月 -日判决明确指出：景观是属于公共利益。

"日本民法第 -")条规定：“因故意或过失侵害他人权利或法律所保护的利益者，对因此产生的损害负赔偿责任”，因此，侵害法律所保护

的利益的，仍应负损害赔偿责任。

即使在日本，学术界、司法界以前一般都认为，

与因污染而受损的健康利益、日照、眺望等不同的

是，景观利益不属于归属于个人的利益［’］。比如，将

景观与相类似的眺望相比较，眺望是站在自己的土

地、房屋上远望，很明显是个人利益，景观不一定仅

是从自己土地、房屋所看到的景色，则很难说就是个

人利益!。

景观一般也被认为是属于环境的范围，而环境

问题一般被认为是属于“公共利益”的范畴，是用少

数服从多数的民主主义的方法（一般是行政性法律

法规的制定、修改）来解决的。本判决是对“环境即

等于公益”的观念的一大突破。对景观、环境这样公

益性较强的问题，不仅可以用少数服从多数的民主

主义的方法来解决，也可以用赋予个人以损害赔偿

权的方式来解决。事实上，本案的原告们在提起民

事诉讼之前，就提起了行政诉讼，在行政诉讼难以奏

效的情况下，又提起了民事诉讼。本案所涉建筑物

的建设并未被确认违反了日本当时的行政法律法

规，但即便如此，本案的原告们仍然可以提起民事诉

讼，仍然有通过民事诉讼获得胜诉、得到相应救济的

可能。

! ,景观上存在的是利益而非权利
在本判决中，日本最高法院虽然将景观利益认

定为“值得法律保护的利益”，但否认了景观利益是

“私法上的权利”。

日本法上一般认为，与利益相比较，权利要具备

主体、内容及范围的明确、具体性，以及第三者的预

测、判断的可能性等。对利益的救济一般只限于损

害赔偿，而不具备停止侵害、恢复原状、排除妨害等

对权利救济的手段［+］。本判决直接将景观利益作为

“值得法律保护之利益”，而不是像第一审判决那样，

将景观利益作为土地所有权派生出来的利益。这样

的认定从一定程度上是抓住了问题的实质。因为，

景观利益是相对较弱的利益，与土地所有权等较为

强大的权益发生冲突的时候，可以直接用是否违法

来进行调整。

这儿有必要探讨一下景观利益与环境权的关

系。环境权的概念最早于 #)-" 年 $ 月在日本东京
召开的公害国际研讨会发表的《东京决议》中首先被

提及，在日本也有过相当的讨论。环境权如果被法

律所确认，则应是与土地所有权等相对等的权利，环

境权被侵害时，只要不构成权利滥用，应该是可以要

求侵权人停止侵害（实施禁令）。而本判决确认的景

观利益显然与景观权、环境权是有区别的。首先，本

判决否认了景观上存在私法上的实在权利，仅认为

景观利益是值得法律所保护的利益；其次，正因为景

观利益仅是法律所保护的利益，因此，该利益受到侵

犯时，只能要求损害赔偿，而不能要求对方停止侵

害，对其实施禁令"。

当然，我们也应看到，本判决的观点和环境权说

是有一定的关联的。环境权说的目的之一是试图将

环境上的利益个人权利化，使其成为可以通过民事

诉讼来救济的对象。但是，环境权说的最大问题也

就在于将环境上的利益过于抽象化，未能个人化、具

体化，难以成为诉讼上可主张的具体权利。本判决

可以说是继承了环境权说的思路，没有仅将景观利

益作为抽象的环境问题，而是将景观利益这一环境

利益个人化、具体化，将其作为“法律可保护的利
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益”，从而使景观利益可以作为诉讼标的，使受害人

通过民事诉讼来进行救济变成了可能。

!比如：曾被广泛报道的东南大学两教师就“观景台”对紫金山构成严重破坏诉南京市规划局未依法行政案、北京百旺家苑小区环境维权

事件、杭州律师以市民身份状告规划局的曙光路以南西湖风景区内建设老年大学的规划许可证无效案等。

"日本《景观法》第一条、第二条。《东京都景观条例》第一条。

! "景观利益的主体
环境权说的问题之一就是权利主体范围的不确

定，关于景观利益的主体，也可能存在同样的问题。

实体上的主体范围直接关联到诉讼法上的原告是否

适格的问题。本判决将景观利益的主体界定为“与良

好的景观相邻接的地域内居住的、平常享受该景观的

惠泽之人”，对景观利益主体的范围作了一个大概的

界定。何谓“景观相邻接的地域内居住”之人，这要具

体问题具体分析，就本案而言，原告们在起诉时，自觉

地选择了以距本案所涉土地边界两倍于本案所涉建

筑物高度即 #$%!&范围的居民为限，东京地方法院结
合案情具体情况，以大学大道 ’(&以内范围的 !名土
地所有人为限。以邻接景观一定距离的居民作为景

观利益的主体是较为合理的。在美国的有关判决中，

将感情、感觉受损的观光者也可作为环境诉讼的适格

主体［)］，这样的主体范围似乎是太大了。

景观利益的主体既包括个人也包括法人及其他

组织。至于其他自然景观的可保护性及相关诉讼主

体的界定将是个更为困难的问题。

* "违法性的认定
本判决认为，要认定侵害景观的行为具有违法

性，至少是该侵害行为违反了刑法或行政法的强制

规定，或违反公序良俗，或构成权利滥用等，并且，该

侵害行为的形态、程度等方面欠缺作为被社会容忍

的正当性。

景观利益的内容还不是很明确，此外，不能否认

景观也有一般环境所具有的“公益性”，因此，判断景

观利益是否被侵害，应首先看侵害行为是否违反了

有关法律规定，将民主程序制定修改的法律法规作

为判断的基准之一，这实际上要求景观利益的侵害

行为要有较高的主观恶性。违反公序良俗及权利滥

用也是违法性的表现，比如在自家的外墙上画满骷

髅头，或在自己的院子里竖立一个画着淫秽图片的

高大牌子，则可能构成违反公序良俗或权利滥用。

对公害、生活妨害问题的处理一般都应用忍受

限度理论，因此，将景观利益的损害是否超过了应忍

受的限度作为判断基准之一是理所当然之事。

上述两点是对某个行为是否构成侵害景观利益

的认定上的限制。景观利益作为相对较弱的利益，

如果因保护景观利益而对土地使用权等较为强大的

权利进行限制时，对该保护本身也应该有所限制。

三、对我国的启迪

在我国，有不少学术论文及著作中提到景观权

或景观利益的概念，但缺乏对景观权或景观利益的

具体、系统、深入的探讨。随着人们维权意识的提

高，有不少主张景观权或景观利益的案件反映到司

法实践中，各地的法院及仲裁机关处理了不少有关

景观方面的纠纷［$］，也引起了媒体的广泛关注!。

从已有的案例来看，行政诉讼居多［#］，民事诉讼罕

见，而且法院往往是应用相邻权的规定及理论来作

出判断。

针对我国对景观进行法律保护的现状，我认为

上述日本最高法院的判决对我国解决景观权或景观

利益的保护问题有如下启迪。

+）公权私权化，公共利益私人化。本判决将被
普遍认为是“公益”的景观问题“私人利益化”的做法

值得我国借鉴，在主要利用公法手段解决景观、环境

问题的同时，应尝试赋予私人以某种权利，以增加当

事人的救济途径，这也应合了当前学术界频频讨论

的“私法公法化和公法私法化”的趋势。

’）并非所有的环境问题都可通过“公共利益私
人化”的方式解决。那种指望只使用一种法律调整

方法、纯粹只依据一种模式、确立一种权利来试图解

决所有环境问题的观点是漠视环境问题综合性、复

杂性的幼稚想法。应当用公法与私法结合的方式，

综合利用已有的法律调整手段来解决环境问题。

!）在是否构成侵权的认定上，首先，求诸于现存
法律法规等的规定，将是否违反现存法律法规等的规

定作为是否构成侵权的判断基准之一，不能忽视环境

问题的“公益性”。其次，从维护社会公共程序及社会

基本道德出发，对违反公序良俗及权利滥用的行为，

同样要认定其违法性。再其次，合理运用忍受限度理

论，对超越常人应忍受限度的侵害景观的行为应认定

为侵权行为。此外，应对侵权客体作扩张性解释，即

包含法律明确规定的权利之外的合法利益。

*）在立法上确认景观价值。日本最高法院判决
中明确指出：良好的景观具有“客观的价值”，这也是

认定景观利益是值得法律保护的利益的基础。日本

现行的《景观法》、《东京都景观条例》等法律也都明确

了景观的价值，并以保全该景观价值、促进景观价值

的形成作为立法目的"。这一点同样值得我国借鉴。

在我国，人们也愈来愈意识到周边的景观环境对

自己物业价值影响的重要性，景观具有一定的财产价

值已经成为一种人所共知的常识。所谓的江景房、海

景房、山景房、景观房的价格要比一般房屋的价格高
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出许多，即使是在同一栋楼房里也是如此。景观除了

有这些直接的财产价值之外，还有一定的人格价

值［!］。景观作为人们普遍追求的舒适优美生活环境

的重要组成部分，正如本判决判词中所说的“构成人

们的历史或者文化环境及丰富的生活环境”，寄托着

居住在该优美景观周围乃至更大范围的人们的人格

利益。因此，我国也应在立法中明确景观的财产及人

格价值，从而为保护优美景观、保护人们的景观利益

乃至景观权奠定价值基础。

"）采取循序渐进的方法。所谓的景观，其形态、
内容各异，是否构成优美的景观，也往往见仁见智，

难以完全统一，且往往随时代的变迁而发生变化，然

而，不可否认，人们对景观的认识有很多共同之处。

鉴于这种景观利益或景观权的不确定性，在对其保

护时，不妨借鉴日本的做法，先确认景观上具有值得

法律保护的利益，在蓄积案例及相关实践后，在一定

范围内按一定种类在法律上确认景观权，从而为人

们保护自己的景观价值提供法律依据。
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