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 !".'03$  35"&)  65  !58"(0  )+8%)$  :+"')  !3  +#$%3  9"%$6  .-"&1!)  !"#"5+  -#$6
 #&#8  "$5  -,"3)  !3  (!&3  8  #+($  .)($5))  6*#)  -##&.6  !"#!/#/()  !"3+"))  -"/#!
 4#+/0  4!"3$  )6".,6  !%&1&)  !#&"'#(  !,*.0  4#"")0  !#!$#$%)  )/#/()"  4#8+*0)

 (property rule) "-##&/ 661"$ !&2"0 %1&$ !"17 ,Melamed–" Calabresi "1+.5 #",#0) #,6  26
 )&/0 )01%) 36$ )!+,)5 :1 ,!"17) 6.$ !01%)$ !"5.#)6 !$##( +(36 )!+$.) +531
 ,!37 !0".6 .).#&0 "' -"21 ,)+,)) !/%,)6 8.% 6$/6 !"+5,3) !3 ,+!#) -#$ ,!"17) 6.$6
 65 !"+5,36 ),",1 %1&$ 483 65 "!"17 ,(liability rule) "!"#+(3 661" 65 #*,50 +*50$
 !803& "75 #,1 ,)##""5 -#2$ 4"65! 82&1 +(3 !$"*6 !"17) 65 4##&"'+–36 6"*#$ "3 )+$.)
 Guido Calabresi & Douglas A. Melamed  :"3+  .*,50–!#$  -"21  ,#&"'#(  4+"2  #8#–6.
 "Property Rules, Liability Rules, and Inalienability: One View of the Cathedral" 85

.Harv. L. Rev. (1972) 1089, 1092-1093

.8 /+, -6)6 "3+  27
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 )3'"! !25)6 !#&"&1!) !"&##8!)) $65$ #8 )#) 36 #1 +!"# +("30 $65$ ++$!0 4)$5
 !"5/" !"#8"(## !"&'() 65 4#2"% 4!"3$ -"83 3 #+($ .!#!/"6( )&#($0 !/8"'" )6#.#
 -!+8%) -,"3$ #!2+8)) #"&#5) !3 +3!3" ,6#.6 )+'/$ "&"8#&5 #,1 ,)1+.)6" ).+1)6
 +53" #0"/0) -"*65) 8$"+$ 6"82) )/6($ !#5.&5 !#35"& )#'6"2+6 4#8+*0) #&#80
 +8%  !##&$)  ,!#0"/0  !#+"$#'  !"#&#80  -#$5  4#$1+"0)  4#%(#)  !3  #"*#$  #8#6  )3#$0

.)6#)/$ 4#*+,) 65 !"#&##&/) !"#"17) $"'#." #$(+0

#("(1! #")#3- *+#'–!'61 *0(6 ""7–,"00,* -. :6 7&3

 9#.% !3+") -#$ #"3+) %(#) !635 *+,$" ,!"+#5# !"#&"&1! !".#2, -#2$ #"'#,) !##2"%
 4#&5$  )1"7  ,/"(6  28200  9#.%$  ."$/)  #"'#,6  2##%)  -#$6  )##&$)"  -"&1!)  /"(6  197
 5+8#)6 #!&""1$ -#3" 30,#08/3) -"#8$" 29*,50)–#!$ !/#%,$ /#0.0 ("!#&$ !"&"+(3)
 :+"'6 ,)7 /+,$ )$ /"%.6 5/$0 #&35 !(3 )#2"% ,!37 4. .:16 !"#661) !"/8')6 -31
 9#.%$ )$"/&) #"'#,6 )8#0)–!03 )#,65 -#8$ !2)"&) )%#,!) 3#) ,+030$ -"#8) 4"8#/
 -#./+/0)  65  /"5)  #""56  %(##!0)  #6#65  +.,  "!"3  —  :+.)  !8#+#  3#)  /"(6  197
 4'.  -##&.6  -)  #*&""6+)  %#%$)–"/  631  ./+/)  6.  6(5  48"/)  #&"&1!)  $'0)  (1"&6
 !.$"& 3#)" ,+/#." 661 )#630 !&$"0 )&#3 "7 )5#2 ."!8#03 -##&.6 -)" #"'#,6 !"317)
 -8#.$ "-#./+/0$ !#&##&/ !"17" 25"06 -1"!) !/#'#$ *.01 #6%/"8+, #5"/0 #!&$)6

.#&+8"0) #+"*6"2+)
 "823"1  "3  "!./,"1  !#&##&/)  !"17)  !3  )3"+  4"#1  !6$"/0)  !#&"#.)  )%#,!)
 -#$6  !#60+",)  !#&##&/)  !"17)  6.$  -#$5  4#%(#)  :+.0$  !"&"5  !"$"("  !"#"17  65
 -,"3$ 3",3 )1"+1 !#&##&/) !"17) 65 )!")0 !&$) 31.4#"%0 %1&6 %(#$ 4#+(3 4#0+"2

 !#&1!$5 )3+") #8# 6. ).2,& 43 !.2,&1 ./+/ "3+# 36" #1 !.$"/ /"(6 200 9#.% -"56  28
 +#$%)  4"(!  !3  !+$".  )&#3  ).#2,)5  8$6$"  -6)6  !"*+",0)  !"3+"))  !(3  4.  !#&0&)

."4##"'#, .2,&6 4656 /8') -0 )7 -#3" -#&.) !"$#%&$
 *"%/ 7+4. "+( 26(.- .+/9. 210/88 3". :"7 )#2"%$ 4#*6"$) -#8)–#/%, #&5 !3 "3+  29
 .3%&&.  1333/02  3"&8  ;627  (4)"0  8",  ,4/$–+(1  .",/-&  0&,12-  2"*&#*.  .3%&&.  ',

.(7"&&+&. 3"&8 :-6)6) 289 (6)(& 8", ,7"&&+&. ', .,,%+ ,.",/-& 0&,12- 2"*&#*.
–-"%&#"6 ;185—147 ()"%5!) !"1+3 2)+( -% 0"",# -28 :"&( ;7 )+.) -"%- ,4#.&" -0+!63  30

.5 )+.) -"%- ,+80& ;5 )+.) -"%- ,+#07
 #63"*,%&"/) ("!#&6 !#&##&/) !"17) !")06 .2"&$ "7 )&$"! 65 )!(#0' !3 %(##6 6$"/0  31
 %1&$ !"$"(" !"#"317 65 !#!<8(3) !#*,50) )%#,!) !3 /+,6 5/#$ "$5 ,Hohfeld :+.5
 Wesley :"3+ .(in personam) !"#5#3–-#$ !"$"(" !"#"317 65 9%"36 (in rem) "0'. "+$8"$ "3
 "Newcomb Hohfeld "Fundamental Legal Conceptions as Applied in Judicial Reasoning



165

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 43  .!"17)  6"610  !3  "#8(#  !"+'"#)  !"&"5)  !"$"()"  !"#"17)  !3  $'.0  *,50)  "$5
 !3  #%",#*  -,"3$  !"$#1+01  !"%,!&)  !"$"()"  !"#"17)  !0#5+6  ,-"#8)  :+"'6  ,5+8#&
 #$#*#7",)  *,50)  #1  !"3+6  -!#&  32,!"6.$)  "&##)8  ,+!"#$  )$"5()  !#&##&/)  !"17)
 #2"%6  .2"&$  !"(,6  ,)$  !"6"61)  !"$"()"  !"#"17)  $"+$  -##,30  -1"!  /"'#6  +0##!0
 65 4#6"/#50 ,+!#) -#$ ,!37 34.4#&"!& 4##8%"0/4##!+$( 4#+5/)$" 334#0#"%0 4#%1&
 ,4#+$8)  :1  35.!"#&##&/  !"#"17  65  )#'7#*+8&*%$  4#1"+1)  !"6#.#"  !"38"  ,!"$#'#
 4#+(30  5"0#5"  )5#2  !.#&0  :"!  -#./+/0$  !#8"(##)  )/7()  !"17  #$26  ,+!#)  -#$
 !$"(  —  )7  82&1"  ,%1&$  !"6.$)  !3  5#+")6"  +#$.)6  !"17)  ,4#6.$)  !01%)  36$
 .2"&$  !".+1))5  93  36.4#+(3  #,61  4#6.$)  6.  !"0#"%0  !"$#%&$  !6*"0)  !"+#)7)
 37,!#$#*0+"&  )&#($0  !/"6(0$  !"#"&5  !"#)6  !"6"6.  )63  !"$"("  !"#"17  65  -!")06

 4#*%#63#+)  #8#–6.  +/#.$  :1–+(3  (!<>  )7  ("!#&  .Yale L. J. (1917) 710, 742-747 26  
 !"#+6",",6  .!08"/)  )30)  65  4#5"65)"  4#+5.)  !"&5  65  !#+$)–!"'+3$  4##*,50)
 :"3+ ,*.01 )35#6/6 )!1#,) #81 8. ,730 ("bundle of rights") "!"#"317) 823" !5#2 65
 .Bruce A. Ackerman Private Property and the Constitution (New Haven,1977) 26-29

 James E. Penner "The Bundle of Rights Picture of  :"3+  "7  )5#2  65  #!+"/#$  ("!#&6
 Thomas W. Merrill & Henry E. Smith :"3+ -1 .Property" 43 UCLA L. Rev. (1996) 711

"What Happened to Property in Law and Economics?" 111 Yale L. J. (2001) 357, 364-

 ,*,50) 65 #6161) ("!#&) !##6. 4. "!"#"317) 823" !5#2 65 9"+#') #1 4#+#$%0) ,366

 )5.06 -/"+6 !0##30) !#&"#.–!#*#6&3 )%#,!6 6#$") ,4#+5.) )30) 65 4#5#5) !"&5$
.-1"! 610 -##&/) 8%"0 !3

 Tony Honoré "Ownership" in Making Law Bind: Essays Legal and Philosophical  32
.(Oxford, Tony Honoré ed.,1987) 161

 4#%1&) #2"%$ +!"# #&*+, #+"2*/ -1"!" ,661$ 4#%1&$ !"#"17$ 9!"50 -1"! !/#'# 65 )#&$)  33
 "3+ .!"&"00 #&#8 /"( !.') 65 #5#0() /6($ /)$"0 #!")0" #&+"' #"*#$ !3'"0 ,4#&"5)
 5#2& (8"%5! ,4#*,50) 8+50 ,+"$#') -"#.6 (%"&) 2&,&** ","3 #&9 — "9+54. $#3&#.

.http://www.idclawreview.org (22.9.2006)–$
 4#%(#  #2"%  65  !"&"5  !"#+"2*/0  ,"&##)8  —  "!"8%"0"0  $1+"01  "-##&/"  25"0)  !%#,!6  34
 8(3 61$ "-##&/" 25"0) 65 !0#"%0 )8#0$ 68$& $"'#. /#8'0) -,"3$ — 4##6161–4##!+$(

.80—65 '0.$ ,30 )+.) -"%- ,-28 "3+ ,4)0
 Thomas W. Merrill & Henry E. Smith "Optimal Standardization in the Law of  :"3+  35
 !3 4#3"+)) Property: The Numerus Clauses Principle" 110 Yale L. J. (2000) 1, 38-40

 61$ /)$"0 -1"! !/#'#$" !"#&##&/ !"#"17 #2"% 65 )+"2% )0#5+ !+#'#$ *,50) 65 "!6".,
 :+"'6 4#88' 6. !"6*"0) (measurement costs) )8#80) !"#"6. -#$ #$*#0 -"7#31 -)0 !(3
 +"%#3)0 !".$"&) (frustration costs) 6"1%!) !"#"6. ,4)#!"#"17 $#* !&$)" !"#"17 #6.$ #")#7
 administrative) !"#6)&;0) !"#"6.)" ,!"58( !"#&##&/ !"#"17 65 6$2"0–#!6$ $"'#. 6. 6()

.(#&##&/) +*50) 6")#&$ !"1"+1) (costs

.Honoré, supra note 32, at pp. 166-175  36
!#*+, !"6.$$ #"'0) %1&$ )3&)" !#7#, )5#2 4#+(30 ."&06 !#8"%#) !"17$ #!+"/#$ -"#86  37
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 -!#&  #1  )0"8  38,-07)  !'"+0$  !"&!5)6  )#"5.  -)65  !#+&#+*/"8)  )%#,!)5  93"
 *,50) 8$"+$ !"(,6 ,!6$"/0) -!".050 !3 ,4##661 4#""/$ <6" ,!#%(# !"+#)$$ (%&6

39.#*+,)
 5"0#56  !"17)  "&##)8  ,!#6161  )&#($0  +!"#$  )$"5()  !"176  %(#$  3/""85  363
 .+!"#$ )0"0. )&#) -#./+/06 .2"&$ !#+&#+*/"8) )$"5!) ,"&00 )3"5! !/,)6" %1&$
 !".'03$  !"+82"0  +53  ,-#./+/0$  !"+(3  !"$"(6"  !"#"176  8"2#&$5  4"50  ,!37
 65  40"#/$  4##"6!  -#./+/0$  5"0#5)  65  ",/#)"  "!")0  ,!"#661  !"#*,50  !"0+"&
 -##&.6 .!+82"0 ./+/ 6. #,#',% -,"3$ 4#6(<0) ,4#+#!0 4##&"&1!–4##$#*6"2+ 4#""'
 :16 — 4#8+*0) #&#8 ("10 6611 !0##/) — !"#"#$% !"17) !3 !")76" !".*6 -#3 )7
 3#)5 !"17) %1&$ 4#+#$% )3&) "3 5"0#5 !#&##&/) !"17) 6.$0 .&0# 36 +(3 4835
 40(:50)$ 8"0.3 )$#* 6. +53" ,!#$(+0) )+8%)) 65 #+"*6"2+–48/) -8#.)0 !5+"0
 41.!"6.$)  !"17  65  #*&+)&#3  -##,301  5"0#56  !+82"0  !"&'"(  !"17  65  )0"#/  4.
–!&#,% !3 3&8 !08/0 )"")0) %1&) 2"%6 %(#$ +$8) .05##5 611 #6"3 )"0! — :1#,6
–#3 #&+8"0) #+"*6"2+) -8#.$ — 42#*+,) -##&/) 65 !#+"*+)" !#6*&8"+,%#+"#) 628)

 43"6$"/0 5"0#5"6 !"17 ,-#./+/0$ "65 !"6.$) !"17 4'.0 ,)&"!& 4836 #1 +0"6 +5,3

 Joseph W. Singer "No Right to Exclude: Public Accommodations :"3+ (right to exclude)  
.and Private Property" 90 Nw. U. L. Rev. (1996) 1283, 1470-1477

 jus) %1&) !3 %"+)6 !"17) !3 4'0'0) #3/#+03) *,50$ #!2+8)) #"&#5) !3 ,6506 ,"3+  38
 Lior J. Strahilevitz "The Right to Destroy" :"3+ "7 )020 65 #!+"/#$ ("!#&6 .(abutendi

.114 Yale L. J. (2005) 781

 *,50) 8$"+ -#$ -##&/) 8%"0 !+82)$ #!")0 #&"5 5# ,4"1#%) /+,$ )3+35 #,1 ,!37 4.  39
 %(#$ -8 +53 )7 ,"&##)8 ,(#6)&;0)" #!/"()) #+"$#') *,50) 8$"+ -#$6 6#.6 -"8#&5 #*+,)

.!"#&"*65) !"#"5+) -#$6 !#&##&/) !"17) 6.$ -#$5
.108—105 !"+.) 8#6 *%/*) !3 -6)6 "3+  40

 #81  :1$  5#  "$5  -,"36"  ,#&+8"0)–#+"*6"2+)  -8#.$  %1&$  5"0#5)  !"17  65  )0"'0'6  41
 Laura S. Underkufer The Idea of :"3+ ,-##&/) 8%"0 65 4##*+"3#!) !"8"%#) 6. .#,5)6

.Property: Its Meaning and Power (Oxford, 2003) 46-63

 42 363 ,!#6161 )&#($0 /+ 36 — ./+/$ !#*+,) !"6.$) 8%"0 65 "!"#71+0" "!"#8"%# 6.  42
–-",')" !#,"+#3) )#+"*%#)$ :1$ :"+1) #*#6",)" #!+$() 80.0) !&#($0 (+/#.$ #6"3")

 Carol M. Rose "Property as the Keystone Right?" 71 Notre Dame L. :"3+ — !#3/#+03
.45 4#+17"30) !"+"/0)" ,Rev. (1996) 329, 345-347

 "$5 4"/0$5 :1 ,+"73$ 2)"&) (normal use) #60+"&) 5"0#5) 65 %#%$–"/$ 50!5)6 ).')6  43
 ,!#*&""6+) )6#)/$ 6$"/0) ./+/ 5"0#5 2"%6 )(!,60 ./+/) 6.$ !.&"0 !#&"&1! !"5+
 Robert C. :"3+ ,"#,61 4##"'#, 4"65!$ $#"(! 3#)" (taking) !#&"*65 )6#*&6 +$8) $5(##
 Ellickson "Suburban Growth Controls: An Economic and Legal Analysis" 86 Yale L. J.

 -7"3$ )17 36 3") ."80 +#$%)6 -"#%#&6" )7 -"#.+$ )1#0!6 .(1977) 385, 420-425, 494-498

 !"6$2)  6#*)6  -"&1!  !"#"5+6  +5,36  4#1#500  +53  ,4##3/#+03)  *,50)–#!$$  !$5/
 William A. Fischel "Why Are Judges :"3+ ,#"'#,$ !"$( 36$ ./+/$ 5"0#5 6. !"+"0(
 ,so Wary of Regulatory Takings?" in Private Property in the 21st Century (Cheltenham
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 %"(##–!8"/& 42 )"")#5 -,"3$ 44,-#./+/0)0 +#$% (""+ !/,) "6 +5,30) 5"0#56 "3
 "$"+#%  ,6506  .#&"*65  68(0  "3  )5.0  65$  ).#2,  65  )!1+.)6"  )0"#/6  !#30'.
 65  /"0#&0  ,4#+"206  8".##6  !#36/(  ./+/  65  )8".##  !3  !"&56  -"&1!)  8%"0  65
 65 "("1$ 43 93 "6#! 6. 661–:+8$ 8"0.# ,+"73$ !",%"& 4#+"20 !"8#(#$ :+"' +8.)
 !"3#'0$ #1 "3 454#+"206 4#0"8 4#*/#"+, +$1 4#6.", :"0%$ #1 !"3+)6 ./+/) 6.$

 +*506  4#82&!0)  65  4,'/  +/#.  #1  +."#  )7  -##&.6  .Harvey M. Jacobs ed., 2004) 50  
 !3,/)  4)$5  4#+/0  4!"3  6.  $%&  ,(zoning)  +<7#;3)  !"10%6  *+,$"  ,4##/)  #+"*6"2+)
 4"8#/ "3 )$#$%) !"1#3 !+#05 65 4#+")* 4##+"$#' 4#6"/#50 !.$"& )&#3 ""/–%"**%)
 4#0+"2  #8#–6.  ).+6  6"'#&  !,/50  363  ,#661)  +"$#')  65  4#+(3  4#+7"$0  4#%+*&#3
 ,+$8)  :1  .!#,+'0)  !#!+$()  !6."!)  4"8#/  -"$5(–6.  !#*#6",  ).,5)  #6.$  4##*+,
 !"#&1"!  4#6#510  !#/6(–4#(!",0  4#+""+,$  !"0##/  4#+"20  !"8#(#  #6.$  +531  ,6506
 !3 6#82)6 -"'+ :"!0 +!"# 363 ,!#!$#$% )238 :"!0 3/""8 "36 4#&15 -#./+/0 ("!#,6

.Ellickson, ibid, at pp. 390-410 :"3+ .4)65 4#+"20) !"8#(#6 5"/#$)
 Gideon Kanner "Making Laws and Sausages: A Quarter Century Retrospective  :"3+  44
 on Penn Central Transportation Co. v. City of New York" 13 Wm. & Mary. Bill Rts. J.

 !"17 65 )0"#/0 #3/#+03) -#8$ .+#35 #!%#,!) #"&#5) !3 +/$0)) (2005) 653, 678-697

 "$5 +*50 63 ,)+#$% )#'6"2+6 9",1 ,#*+, (""+ )&00 /#,)6" )#6. !"&$6 ./+/ 6.$6
 !0'.)$  !"10"!)  !"#!+"/#$)  !"5#2)  8'65  -$"0  .(!#&"*65  )#26#""#+,1  %,!&  ("!#,)
 8%"0 !3 !"3"+) !"5#2 42 !"+,%$ !"0##/ "#./+/0 ("!#,6 #*+,) -##&/) 6.$ 65 "!"17
 661$"  ,4##+"$#'  4#1+.  65  4!052)6"  40"#/6  #*&+)&#3  -,"3$  9",11  ./+/$  !"6.$)
 4##"$5  *,50)–#!$5  :1  6.  !+"/#$  !"(!"0  )63  !"5#2  .4##2"6"/3–4##!$#$%  4#1+.  )7
 Joseph L. Sax "Property :6506 ,"3+ .-##&/) !"17 65 ")/#!.") )%#,!$ )$+ )8#0$ -##8.
 Rights and the Economy of Nature: Understanding Lucas v. South Carolina Coastal

.Council" 45 Stan. L. Rev. (1993) 1433, 1455

 -% .+#/& /#%*- .,)*. 23%& ', 3,&* -2 2"*&#*. .6%&*. 332/98 ="2$ ,6506 ,"3+  45
 (1))& 8", ,31/4"*2 +($* ."-% 2'"-#& 9&2"(- ,."",/- 2/-&)* 2"6+4 +42"* 2",1&2
 +536 -"&1!) !"8%"0 "$+#% "$5 4#&##&.–$'0$ )#6,) !&.* )!(8& "$5 ,654—652 ,649
 +$.$ "+5"3 4#1"0% 4#+"73$5 93 ,("!, (*56 !8."#0) ./+/ #$2–6. )##5.! /+3, !0/)
 !"#&"&1!  !"*6()  82&  !"6.)6  4"/0  -#3  #1  +$8)  !".050  -#3  .)##5.!  #+"736  !"#&1"!
 -"&1!) !"8%"06 -!#&) !.8)–6"/#55 363 ,!"+#$% +%"( "3 !"+#+5 ,)#6,) +$8$ !"&.*
 )/7( 4"50 ./+/ 65 8".## #"&#56 $"+#%) 4'.$ -#3 #38""$" ,8"30 $(+& "&#) )7 +5/)$
 .3%&. ', :/,+"/ 483/86 3". 42 )7 -##&.6 "3+ .-##&/) !"17$ !#!/"(–#!6$ ).#2, 4"#/6
 "!&.* )!(8& "$5 ,(:/,+"/ -##&. :-6)6) 228 (3)$0 8", ,&("–4"2 ,."",/-& 0&,12- 2"*&#*.
 :+.)  !8#+#  $"5#(  !+2%0$  #1  $#$3–6!$  ")8"2,)  !#$"  $'#&  )#6.5  ./+/)  6.$  65
 5# ,+"0#56 )&$0) 8".## 65$ ,)/6() 6. )##&$ !"6$2) )6#*)5 !#&1"! +"5#3 !"$/.$
 )$"2$ )&$0 !##&$6 !"#"17 "6 !"/&."0 "#) )7 8".## 360635 )8$".) !3 42 -"$5($ 3#$)6
 *,50)–!#$ .+"0#56 "8."# 365 4#1"0% 4#%1&6 %(#$ !#&1"!) ).$/5 #,1 ,!"0"/ )&"05
 36" ,"0'. %1&) 6. !"6() !"3+")) #"&#56 %(#$ /+ !#5.& :+.) !8#+# !&#($ #1 5#28)

.234—233 '0.$ ,!) "3+ .4#+(3 4#%1& 65 4$'06 )3""5)$
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 8%,)$ :"+1 93" 500 65 (""+ !/,) +5,30 "&#3 #36/() 5"0#5) !#(1"&) !#6161)
46.#6".,!

 -#$5 -"7#3 "!"3$ — %"(##)–!8"/& 3",3 ).& ,"71 !#&$"0 !#&##&/ )8#0–!03 +8.)$
 #&"&1!) )5.0) !1+.) 63 — -#./+/0$ !"#*+,) -##&/) !"#"17 -#$6 #+"$#') -"&1!)
 "+72& -310 .)*&3 ""/–%"**%6 )3""5)$ ,#+/ ,:16 +$". 4#&##&.)–$'06 "!/#7 :0%–6.
 !#*,50 !"5#83 ,:+. !8#+#6 )6#$"0) !#&1"! 65 )+/0$ #"'#,6 !"17$ !#&"+/. )+1)
 !##6.  65  )+/0$  )($5)  6*#)$  !#&"+/.  !"$("  ,./+/)  #""5$  #"&#5–#3  65  )+/0$

47.:+.
 !1+.)  6.  )6()  !"#&#806  .2"&$  4##5/0  ),(  "71  !"%(##!)5  +$8)  5"+#,  -#3
 4#+/0 2"% .:10 .$"&) #*,50) +*50) 65 !<#'+) "3 !"&#2)) +$8$ !"06#80 "3 #"&#5)
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.Richard A. Epstein Torts (Gaithersburg, 8th ed., 2004) 616-618 :"3+  108



183

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 4#1+'6 4##$#%&*&#3 ./+/ #("!#, !"0'.!) 65 !"3#'0) ,6#.6 #!+17)5 #,15 363
 48/6  !#&+8"0)  )&#80)  65  )!,#35  8'6  ,!"+1#&  !".,5)  #6.$  4##+"$#'"  4##*+,
 #8#6  "3#$)  ,!#./+/  !"#&#80  #8#–6.  +!#)  -#$  !"#!+$("  !"#6161  !"+*0  65  )+"5
 +8%) !##&$)6 #71+0) #$#*0+"&) #611 !#&"&1!) )#'6"2+$ 8+*0) !6"". 65 )!,6()
 !"+5,3 (+1)$ .#$&0 "&#3 8(3 4"/0$ ./+/ 65 )("!#, ,)71 4#&##&.–$'0$ .#$(+0)
 )0+"&$ #"6! +$8) -15 ,!#*+, )*6() :0%–6. )&15) )/6($ !#88) )6"., 65 !#5.0
 !1+.)5 ,3",3 ,-310 .!"#*&""6+) !"./+/)0 !(3 61 #$26 )6() !#,#',%) !#&"&1!)
 "6"02!") !"6"1#6 %(#$ 36 !"5.#)6 )1#+' 4##&"&1! 4#+'"!6 +53$ ).#2,) !"+#$%
 5# -)$5 !"$#%&6" +"73$ 4#+(3) 4##&"&1!) 4#+'"!6 %(#$ 363 ,4#&15 65 !"#*!",#))

.4#&"5) !"./+/) #6.$ -#$ #!".050 -"7#3 +%"( +"'#6 #81 #&"&1!) 6"610$

*%$4** -0#* -4 5"(2('* 5"7#!$ 8&")*" #"3#4* #'1,* -4 /-74' !##-. .5

 4##*+,  4#88'  65  4!6(&  -$"01  )&#3  !"#&"&1!  !"($5)"  !".#2,  $#$%  !"&$5(!))
 9#.% #,6 !6*"0 ,!",#/." !"+#5# ,!"#&"&1! !".#2, -#2$ #"'#,) 4"65!$ !"$() .8$6$
 -"0#0 .-#./+/0) 4##"'0 )(*5$5 )##&$6" -"&1!6 !#0"/0) )8."") #,!1 6. /"(6 197
 !6)&0 !#0"/0) )8."")5 ")+"2% ),"/" 65 #&"+/. -"&2&0 :"!0 !"5.#)6 +"03 #"'#,)
 )($5)  #6*#)  3")  )#!"%&1)  +"/05  ),"/  —  /"(6  !#5#65)  !,%"!6  13  9#.%  #,6
 )&1) !"#"6. ,+!#) -#$ ,!"66"1 )#!"3'") +53" ,)(*5$ 4##&"&1!) 4#+'"!) 6"6100

109.-"&1!) $(+0$ !"#&1"! 65 ."'#$"
 ,)(*5$ !"#&1"!) 6616 .2"&$ *#6()6 !#&"$#+ !#0"/0) )8."") )!##) "6#3 ,)+"316
 )7 $'0$ .4##&"&1!) 4#+'"!6 .2"&$ !/)$"0 !#6/%#, !"#&#80 =036 )6"1# )!##) 3#)
 )631 ,"&##)8 ,!#6/%#, )&#($0 !"#(""+ !"#&1"! /+" :3 !+530 !#0"/0) )8."") )!##)
 -&#2$  ()&"&+3  +/#.$)  4##8#!.  4##&"+#.  4#%#0"  )($5)  #6*#)  65  !#6"5)  )##$2)5
 4"65! )7 661$" ,!#&1"!) 4"5##$ !"1"+1) !"#6"5) !"3'")) 6"610 6. !"6.6 )#",'

110./"(6 197 9#.% #,6 4##"'#,

 ,/,% ./"(6 197 9#.% #,6 !"#&"&1! !".#2, -#2$ #"'#,) 4"65! !3 42 !"66"1 )63 !"3'")  109
 4#+/0$ !"+#$.0 -&#3" ")+"2%) ),"/)" 6616 !"!##'0 -13 !"#0"/0) !"8."") 43 ,!37 4.
 6#2 .!#0"/0) !"5+) 65 9*"5) )$#'/!6 )($5) #6*#)0 4#.$"&) 4##,%1 4#,8". 4#0#3!0

.15—12 '0.$ ,94 )+.) -"%- ,-0+!63"
 3#63–-$ 4"(& "3+ ,#0"/0 #6/%#, #611 )##&$)" -"&1!) -"&2&0$ 63+5#$ +$2!0) 5"0#56  110
 ,)&"53+  )+"8)0)  2&"*&#*.  2&"&)+/  9&2"(.&  0&,12.  -)  ."65"-#$"(.  :'0&,12.  2(&#'
 3"60  6611  !"&/"0  )$5  ,!#+$)–!"'+3  !02"8  )&#80$  +!"#  93  )'",&  "7  ).,"!  .(%"5!
 Helen F. :"3+ .#0"/0) -"*65) 8$"+6 ,+<7#;3) !"10% )7 661$" ,)##&$)" -"&1!) !"#"10%
 Ladd "Land Use Regulation as a Fiscal Tool" in Local Government Tax and Land Use

 Policies in the United States: Understanding the Links (Cheltenham, Helen F. Ladd ed.,

.1998)



"205 7')&3

184

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 )##&$6" -"&1!6 !#0"/0 )8." 65 )(*5$ !"+5"30) !"#&1"!)0 8$1& /6(5 ,3/. 38
 )6.0$  4##&"&1!  !"8%"0  #8#–6.  !6$/!0  -)#$26  )*6())"  ,)!"10%6  !"&"!&  -&#3
 -"&1!) !"8%"0$ 42 4#0#"%0 4#+/0$" ,)##&$6" -"&1!6 !#7"(0) )8.""$ +/#.$ — 2+80)
 *+,$ ,!#$#'/! )/"'06 !#0"/0) )8."") !3 %#&1)6 6"6. )7 4#&##&.–$'0 .4##'+3)
 4#/+3,  "3  4#5#$1  ,!#!5!  #&/!0  -"21  ,4##+"$#'  -#$"*  65  4#*/#"+,  4!"36  .2"&$
 4&#3 +53" ,#661) +"$#') #&,–6. !+7,!0 4&#2$ !#!+$() !6."!)5 ,4##&#6","+*0
 8".$ ,4#)"$2 )($5) #6*#)$" ./+/) 65 /"5) #""5 65 !+1#& )($5)$ :1#,6 4#1"+1
 (*5$ !"71"+0 ,!",#/." !"+#5# !"#&"&1! !".#2, )7 661$" ,-&#2$ !"#*+,) !"#"6.)
 9/#) -#$ )&$"0 +., "!"3 — "7) )#60"&3) ,4#+/0)0 /6($ 111.!#%(# 4'0"'0 #,+2"3#2
 4##"'#, 4"65!$ !+$2"0) )!"$( -#$6 */#"+,)0 !#0"/0) )8."") 65 6$2"0) !"%&1))
 "3  !"#!/#/(  !"3+")  !".'03$  !+!,&  —  "$  !"0"62)  !",#/."  !"+#5#  !".#2,  -#2$
 2+8$ !"#+"$#' !"#"5+ #,!1 6. ,"/6($ "3 "3"60$ ,#"'#,) 6*& !3 !"6#*0) !"#&"&1!

112.+!"# )"$2
 !",#/.  !"#&"&1!  !".#2,  -#2$  4##"'#,)  !".#$!  65  -,/#)  !##6.  ,:16  +$.0  :3
 -#./+/0  #6.$  #,61  !"#&1"!  #07#  65  4!"$(  +$8$  !#&"+/.)  !"#2"%)  !3  !88(0
 )($5))  6*#)  -#$5  )/#7)  4'.  +$8$"  ,#",')  ./+/)  5"0#50  9#/.  -,"3$  4#.2,&)
 6. 9/"! )&50 !6$/0 )7 -"#8 65 "!"$#5( ./"(6 197 9#.% #,6 #&"&1!) #"'#,) -#$6
 -"&2&0$ !"&"+(3) 4#&5$ !"5.6 4#%&0 #"5#+)" -"&1!) !"8%"05 +$"2) 5"0#5) ./+
 ,)##&$) +!#) -!06 "3 !#&1"!) +"5#36 )+"0!$ ,!#&1"!) 47# 4)$5 ,"&(")–"/21 65
 !5+",0 !#!/#/( !"10% +8.)$ 113.4##"'#,) !".#$! -#2$ 4"65!) !"6.$ !356 $##(!0
 +$8$ !"#0"/0) !"8."") -#$6 !"#&1"! #07# -#$ 4##*,50 4#1"%1% !","1! 4#5*#& ,:16
 4#&2".0) #",#5–#$!16 +51) 6611 4#&!"& *,50)–#!$ .#",#5)–#$!1 65 !"#0#*#26)

 661$") )##&$)" -"&1!) /"(6 1 9#.%$ -!+82)1 ,"!"#0"36 !"#!5!" 3#) :16 !/)$"0 )02"8  111
 -06  )&"!&  -)#$26  )*6())  !"10%  +53  ,($"#$"  4#0  #&/!0"  ),53  #+!3  ,("1–!"&(!  )7
 3#) !#0"36 !#!5!6 !#&1"! .!"#0"36 !"#!5!6 !#'+3) )8.""6 #8.6$ -,"3$ 2002 !&5
 #+!#) !3'") +5,30) -,"3$ ,!*+",0 !#&1"! 65 !"3+") !66"1) ,!#'+3 +3!0 !#&1"!
 "3+ .4##7"(0) -"&1!) !"8%"0 #8#–6. 9%"& #&*+, -"&1!$ :+"' 36$ ,)("10 !"+#5# )##&$
 80.  )7  2"%0  )+"316–4##!8"/&  4#*/#"+,  65  #0"36  -"&1!$  -"#2#))  6.  ./"(6  $76 9#.%
 +$"80)" #1  "&##'$  ,564 '0.$  ,64 )+.)  -"%-  ,.,&1"2  ./+%  -##&.$  -"#6.)  *,50)–!#$
 !"82&!)$  6/!#)6  6"6.  !"#!$#$%)  "#!".,5)  65$  +53  ,*/#"+,  65  "!0/)$  "&&##&.$
 55( 4##/ ,#'+3–661 9"2 #8#–6. */#"+,) !0/)$" -"&1!$ )07"# 366 .'!#0"/0’ "3 '!#7"(0’
 !#!5!6 !#&1"! -#2$ #"'#,$ !#+"*"**%) !"$()5 ,3/. 38 ."465"# 36 */#"+,)5 #500

.!#0"/0) )8."") #,!1 6. ,197 9#.% ("10 ,3#) 93 !6*"0 !#0"36
.-8#65 *%/*)" 13—12 ,9 !"+.) -"%- "3+  112

 /"(6  197  9#.%"  #%(&,–+*%63  #0.&  ;384—380  '0.$  ,6  )+.)  -"%-  ,+#07–-"%&#"6  "3+  113
 :+8  6.  365  +3!0  !#&1"!0  )3'"!1  4#.2,&6  #"'#,  —  1965–)"15!  ,)#&$)"  -"&1!)

.537—532 ,516 (8"05!) "6 '"-#+(. ")./,)



185

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 #+!#) 65 4!3'")6 #3&!1 -10–+(36 !#6."0 )5#+8) +531 36 :3 114,!#&1"! !"3+")$
 !#*,50) !"3#'0$ #",#5–#$!1 65 4!,#13$" 4!6.,)$ #5"/) ,:1 6. 9%"& 115.)##&$
 +531 /+ )7 -"&2&06 5+8#)6 )6#(!160 !"*"& !"#0"/0 !"8.""5 :16 4+"2 !#(1"&)
 ,!37  .!"./+/$  !"#"17  #6.$  65  )6"82  )'"$/$  +$"80  +531  36"  ,8#(#  47#$  +$"80
 -,"3$ 4#$5(& 4&#3 4) !"$"+/ 4#!#.6" ,4)#&#$ !+7,!0 !#&1"!) -#2$ )($5))5 4"50
 :3 ,!#6)&;0 !<("& 65 4#6"/#5$ )+"/0 "7 )&($) 116.)(#$50) !#&1"!) #07#6 #60+",
 -,"3$  !#$"#()  "!5#2  93–6.5  ,-310  .)0'.651  !#$#*0+"&  )/8')  )6  -#3  #1  #+$
 !"#2"% 117,!#&1"!) #6*& !/"6(6 #.'031 #",#5–#$!16 -"#6.) *,50)–!#$ 65 #&"+/.

.2)"&) #!/#/() +8%)) -"/#! :"! ,(!#*&+)"/) )8#16" !5+",0 )+8%) !"&".* )63
 6*#) -"&2&0 65 !"+*0) -)0 )635) !80". )7 +5/)$ -#8) #"&#5$ :+"') %#%$$
 ./+/) 5"0#5 65 !"#!+$() !"#"6.) !0&,)$ 42 "&##&.5 +#510$ +$"80 43) :)($5))
 !#,#',% )/#7$ )1"+1 )&#35 +5". #"%#0 65 +!"# )$(+ )%#,!$ -&#/%. 305 "3 -"!&)
 9/#) "!"3$ )($5) 6*#) !"$26 #"3+5 :1 ,4#"%0 */#"+,$ 4#8#%,0)" 4#(#""+0) -7306
 +"5#3 $/. /"(6 197 9#.% #,6 4##"'#, !".#$! 661 !"52"0 36 4)$5 4#+/0$ 42 #,%1

?!#&1"!)
 "&#3"  ,!"+#)$  +%"($  )/"6  "7  )#2"%6  *,50)–!#$  65  "!"%(##!)  6"610  ,#0.*6
–$!1 -"&2&06 "!/#76" )($5)) 6*#)6 .2"&$ !#&18. !"#&#80 $"'#.6 4##"3+ 4#61 /,%0
 -)#,65  "65  !"08"/  !"+#03  6.  +7"(  -"#6.)  *,50)–!#$  ,+,'"&  -##&.$  ,:1  .#",#5)
 4835  4"/05  :1  118,"#!/"6(  /8'"  65  -"+/#.  5"0#06  -"&2&0  )"")0  )($5))  6*#)
 )6#)/) !3 9!5#5 "6 #"3+ — +"$#') !"#"5+ 65 !#$#*0+"& !"6#., 65$ :3 +5.!&"
 -"&2&06 *,50)–!#$ 5+8& +531 ,)0'. )/%, )!"3$ :3 119."+5.!&5 !"+5.!) )!"3$

 4"#$ -!#& ,4%+", 36) /"/4–-2/ .",/-& 0&,12- 2"*&#*. .3%&&. ', 8+/,"& 1494/05 ="2$  114
.(15.3.2005

 0&,1"2-  2"5&9*  .3%&  ',  *"%/  2+&)#2  +,'+(  2+/9  2461/04  (3"!)  0"!.–#7"(0  "3+  115
 !3'") 65$ #",#5–$!16 )5#+8 !6#%,) (25.1.2005 4"#$ -!#& ,4%+", 36) ."-6+. ,."",/&
 +".+. .(13 )+.)$ 6#.6 )&"8#&5 !#'+3) +3!0) !#&1"! ("10 !#+6"6% )&*&36 )##&$ +!#)
 #0"/0) -"*65) 71+0 "#63 ",+"' )&"+(3$" ,-"#6.) *,50)–!#$$ 80"." #"6! )7 -#8–/%, 6.
 2"*&#*. .3%&. 1925/05 0"..$ 4##&#$–!*6() "3+ .!"6"82) 4#+.) )+5.–50( 4"+","
 .(7.7.2005 4"#$ -!#& ,4%+", 4+*) *"%/ 2+&)#2 +,'+( 2+/9 ', ."-6+. .",/-& 0&,12-
 !"&*&3 !0/) -#2$ 4##"'#,$ !"$() 35"& +8%") +$1 730 ,13 )+.)$ 6#.6 +"031 ,!37 4.

.!"#+6"6%) !"+$() 6. 100% +".#5$ #",#5 !$"( !6*) #8#–6.
.383—382 '0.$ ,6 )+.) -"%- ,+#07–-"%&#"6  116

 ,+,'"& -##&. ;793—792 ,783 (3)8& 8", ,'94& !",(. +) ', ",4*"-&$ 7250/97 ="2$ "3+  117
.14 )/%,$ ,1 )+.) -"%-

 ,."",/& 0&,12- 2"*&#*. .3%&. ', *"%/ $-'&. '7"/ 04$ 3,4 "$ 1341/93 3". ,6506 ,"3+  118
 2"*&#*. .3%&. ', '94& *"%/ !+1. 2"/ 2"+# 3768/98 &"8 ;719 ,715 (5)$& 8", ,&(" 4"2

.63—62 ,49 (5)"& 8", ,!"-)&+" ,."",/-& 0&,12-
.14 )/%,$ ,1 )+.) -"%- ,+,'"& -##&.  119



"205 7')&3

186

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 )/8')1 "#!/"6( /8'" 65 $(+) (&"0$ +#)7–36 5"0#5 )5"." $5 3") ,#",#5)–#$!1
 !".#$!) -#2$ 4##"'#,) 6*&$ ,"!#&1!) -0 #+/#.) (#""+0) 3")5" ,47#) $"#(6 !8+,&
 65 !"#6#65) !"&'()) $#$% !#&*+,) !"&$5(!)) !+2%0$ ,"&##)8 ,/"(6 197 9#.% #,6
 ,!#661) !"$() !6#. -#$5 )/#76 -31 5+8& "&#3 *,50)–!#$5 ,3/. 38 .!#&1"! )!"3
 65$ #",#5)–$!1 #+/ ,!#&*+,) !"$() !6#. -#$6 ,:+.) !##6. -#2$ )($5)) 6*#) 3#)
 #",#5)–$!1 ("10 !#,%1) "!"$( !3 77/6 #317 47# 43 )6356 8("#0$" ,!#&1"!) #/7&

120.)($5)) 6*#) ("10 !#,%1) "!"$(0
 4#/7&  )0+25  !#&1"!  65  47#  4)$5  4#$'0  "&1!##  ,!#$"#(  "7  )6356  )$"5!)  43
 )6#$/0  )(#$50  !#&1"!  65  47#  !0".6  ,!,%"&  !"6.$  35##  36  #"'#,–#&$  4##&"&1!
 !#&"+/.) "!80.6 8"2#&$ ,)+"316 ,!37" ,)!$#$%6 4#/7& )$"($ !&0"* )&#35 ),/#)$
 4#+/0 "&1!## ,+$*'0$ "0##/!# "66) 4#$"#() #&5 43 ,3%#2 :8#30 .*,50)–!#$ 65
 4#7"(3) !30 3"60 65 #""5$ 4"65!$ 4"# 65 ","%$ !#&1"! 47# $#"(# 4)$5 4##8+"%$3
 ,!#6"5) !#!+$() !6."!) !3 !08/0 )0'. !#&1"!)5 93 ,:16 +$.0 93" ,)($5)) 65

.)!"3 48/6 !#&1"!) 47# !3 =+0!6 #"3+5 :1
 ./+/) 6.$6 !6."! )1"!$ !0620) #+(%0 71+0 !0/)6 !#&1"! 6. ,6506 ,"$5;(
 #!"+#50  )&)&)  ,#661)  +"$#')  #&,–6.  !+7,!0)  !6."!  -1"  ,300  65  +".#5$  47#)
 3#) */#"+,$ )0"62) !#!+$() !6."!) 61 :%5 :1 ,200 65 +".#5$ ,#+(%0) 71+0)
 ,)##&(" )+"$(! !"#.$" 5.+ 65$ ,*/#"+,$ 4#6$"2) 4#&156 /7& 4+2& !37 82&1 .500
 )($5) 6*#) 4"65!$ 47#) $#"(# 43 .250 65 66"1 :%$ 4)#%1& :+. !3 8#+"0) -,"3$
 !3 !",56 5+8## :1 6. 9%"&" ,(150 = 300/2) "#./+/06 )($5)) #""5 !#'(0 +".#5$
 )$"2$ 66"1 4"65!$ !356 "#6. )#)# ,250 :%$ #"'#,) !"6. 3"60 -#2$ !#0"/0) )8."")
 #""5$  "!&#($0  :"+1  3")  -15  ,*/#"+,)  !3  .'$60  )6#(!160  "!"3  3#&#5  +$8  ,400
 .250 3#) "&00 )#",') "*& !#!+$() !6."!)5 */#"+, 61"%# :1$ .100 )$"2$ "*& #6#65
 4"65!$ 47#) $"#( #1 #+$ 46"3 ,!+(3 )3'"!6 !"6#$"0) !"#+,%0 !"02<8 -$"01 "&1!##
 )&#($0  6#.#  61)–:%$  "&#)  */#"+,)5  4"/0  )($5))  )$"20  +!"#"  100%  65  )$"2$

121.!!"<.0 )3'"!6 6#$"0 !#!+$(
 6616  "66)  4#6#$/0)  4#&"&2&0)  #&5  65  8"(#3$  #0.*6  =".&  "7  )1"$06  -"+!,)
 #!/"6( /8' 65 ##"%#0) 4.*) !3 "1"!$ $65#5 -,"3$ ,)($5) 6*#) 65 -/"!0 -"&2&0
 65 )#"3+ )/"6(" !#,+'0 !6."! 4"8#/ 65 4.*) 4. 8(# ((&"0) 65 -"1&) "&$"0$)
 #&5$ -31 +$"80 -#3 ,)5.06 .4#"%0) */#"+,) 65 !"#6"5) "#!"165) 65 +5/)$ 4#6*&
 !##$26 )/8')) !3 .)8#0 65 -##&.1 )7$ )7 4#1"+1) 4#6"/#5$ 363 ,4#82"&0 4#0.*
 -!#& !#&1"!) +"5#3 -#2$ /"(6 197 9#.% #,6 !"#,#',% !".#$! +8.)$ 42 )($5) 6*#)

 3") )($5)) 6*#) 65 "+".#5 ,)##&$)" -"&1!) /"(6 !#5#65) !,%"!6 3 9#.% #,6 #1 +17"#  120
.(!#&1"!) +"5#3 $/. -#./+/0) 65 4##""5$ )##6.) -0 ,"&##)8) )($5)) )$"20 50%

 #6.$ -#$ 4#2)"&) -"7#3) #0"65! -"&2&0 !3 "1"!$ 66"1 "&#3 .#'0 #&35 68"0) #1 +#.3  121
 !3 .6 )+.)$ -"%- -"8#&5 ,)58( )/"6(6 !#&1"! 65 )+/0$ !#&1"! 65 )0"(!$ !"./+/
."*& )($5)) $"5#( :+"'6 68"0$ !.'"0) !"&$5(!)6 48"/ 8+,&$ 4##/6 5# )7) -"&2&0)



187

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 35"& 47#) )#,65 )%#,! 6. 42 363 ,#!/"6( /8' 65 4##661 4#6"/#5 6. /+ 36 %%$6
 #0650 661 #8#–6." !#*&""6+) !#+"$#') !"5+) #8#–6. "!".6$&") !"#"6.$ )7 -,"3$
 -#./+/0 ("!#,6 !"#&1"! 8"." 8". +530 -"&1!) 8%"05 611 ,6506 .)1"!$ 4#%#0)
 ,!#*&""6+) !#0"/0) !"5+) 65 )#!"#"$( 9/#) !3" )#$5"! +,%0 !3 $#(+05 -,"3$
 65 +!"# )"$2 -"&#0 /,%6 !5+8& 3#)" ,!"682 !"5+) 65 !",*"5)" !"#&")) )#!"3'")
 4#&!#& 4&#3 -16" !#&1"!) 65 #7#,) )(*5$ 3/""8 4#3'0& 4&#35 4#!"+#5" !"#!5!
 /,%  -#3  ,!37  4.  122.!#&1"!)  47#0  ("!#,  #6*#)"  !"+23  !##$2  #8#–6.  /,%0  -"0#06
 +.706 !#&1"! #07#6 /7( =#+0! +"'#6 42 :#+' )($5) 6*#) 65 #"3+ -"&2&0 #1 ##&#.$
 65 !&2") )/"6( /+ 36 48/#5 -,"3$ ,!#&1"!$ 4#1"+1) 4##8"(##) 4#,#/.) 4#/7&) !3
 !"$() 9/#)$ #/,"3 -"#""5 42 363 ,"0'. */#"+,)0 4#.,5"0) 4#88') -#$ !"#"6.)

.!"&"5 !"#&1"! #$*"0 6. !6*"0)
 ,)($5)) 6*#) -##&.6 #!/#/() 661) !3 !"&56 3#) #!.') ,)63 4#6"/#5 (1"&6
 :+.$ )##6.) #""50 30% 65 +".#5$ )($5) 6*#) 65 )."$/ ),'+ ,)02"86 ,."$/6"
 ,4#,#/.  4##&"&1!  4#/7&  -#2$  !".#$!  "52")5  4"/0"  ,!#&1"!  +"5#3  -#2$  -#./+/0)
 4"65!0  /6($  !#&1"!)  4"(!$5  4#($5"0)  -#./+/0$  !"#"17)  #6.$0  8(3  61  $#"(#
 !66"1)  :+.)  !##6.  :"!0  "#./+/0  :+.$  )##6.)  65  #%(#)  +".#5)  #,6  ,4##"'#,)
 .$/#! ,6#.6 )+"03) ),'+) 8'6 .!#&1"!) 4"(!$ )($5) 6*#)$ 4#$##() 4#%1&) 65
 70% 6.  ,6506  ,)6.!  36  +53  ,!"#"17)  #6.$0  8(3  61  65  !"$()  9/#)6  )+/!  42
 3"60 !3 !"%16 #81 +"03) !"$() 9/#)$ )#)# 36 43 ."#./+/0$ !66"1) )($5)) -0
.!#0"/0) )8."") #8#–6. 4#.2,&6 4##"'#,) !+!# 46"5! ,4##"'#,) !".#$! 65 !"6.)

 -#$ #"3+ -"7#3 #8#6 #0.*6 3#$0 3")" ,4#+/0) $"+$ 4"5##6 ("& !"#)6 +"03 )7 661
 4##*+/&"/ 4#6"/#56 !"5+8#) -#$6 )($5)) 6*#) -"&2&0 65 !"38""$" !"+#)$$ :+"')
 !6$2)6  )/8'))  .#&"&1!)  +'"!)  65  4##8"(##)  "#&##,30  -!&#)$  )/"6("  !"6#.#  65
 #,!1 6. 4#0#3!0 4#+/0$ !"$() !+!# !6*)6" -"#6. 9+$ !#&1"!) #$*"0 65 !"$()
 ,!#&1"!)  65  "!".6$&")  !"#"6.)  8'6  ,#%",#*  -,"3$5  :1$  )'".&  !#0"/0)  )8."")
 +"!#36 !"&!#& -&#3 +53 #661) +"$#') #+$( $+/$ !"+7,!0) !"6."! 65 -""20 42 4##/
 4#$5"!6  4#(0'&)  !"&"+!#6  .2"&$  6#.6  6506  428")5  #,1  ,#&*+,  -,"3$  )##$26"
 !6."!)  )71  4#&##&.–$'0$  ."6  !#8##0  !"&15$  36  :3  #+(%0  71+06  )$+/$  4##"'0)

 43 93 ,6A82 +#.$ !"&"15) +,%05 611 4##53+ 4#5#$1 !,%")$ :+"') 6. ,6506 ,"$5;(  122
 4(!0$ 4##!&"15) 4#5#$1) !6#6% 65 )360) !#6"5) !"6.$ 35"& 4#07#)0 8(3 615 (#&&
 6. .#"5#+)" -"&1!) -"&2&0 65 )6.,)) 4'.$ !"1"+1) !"#"6.) !682) 6. "3 ,"6 #*&""6+)
 4#5"0#5 -#2$ 4#07# 6. ("!#, !"#"6. !6*)6 .2"&$ /"%,)" /"/() -#8$ !"."$/) !"6$2))
 +#,5 +,. ,#661 -,"3$ ,"3+ ,*/#"+,) 4"(!0 !#35"& )&#($0 "3 !#7#, )&#($0 4#/("+0)
 )#"'0 "71 )6$2)6 !/)$"0 )02"8 .(3 :+1 ,("&5!) 2&"*&#*. 2&"&)+/ 9&2"( "-'".& 2&+84
 ,'94& 0&)) "'&* +* ,0&-&9 +"%. )4+ ', *"%/ (-4+)") ."+#. 2&,-"4 1640/95 ="2$$
 4"65!  47#0  5"+86  -"6"(  !##+#.  65  )&"#%&  !3  *,50)–!#$  6%,  "$5  ,582  (5)*0  8",
 :16 !5+",0 !"10% +8.)$ ,!"+#8 -##&$6 )##&$ +!#) !3'")6 #3&!1 "+"$#' #&$0 !+23"

.-#8$



"205 7')&3

188

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 4"(!$5 #"%#0)–!$ )($5)$ /+ #"*#$ #8#6 )3$ )&#3 !#&1"!$ )0"62) !#6"5) !#!+$()
 $"+/ "3 7"(3 )30 65 +".#5$ )($5) 6*#)$ )0"62) +!#)–!.!+)5 55( 5#" ,!#&1"!)

.!#!+$() !6."!) !3 !"08/0) !"$+ !"#&1"! 61%! :16

!#!$#$,* *7#7%*" /#+&0'* #(#+ -4 "5"%0#$*–!4&" :2 7&3

#--1 .1

 -"/#!$ :+"'6 9",1) !"#&"&1! !".#2, -#2$ #"'#,) +*50 "$5 -,"3) 6. #!80. )1 8.
 63 -)" !#&1"!) 47# 63 -) -"<10) #"3+ 4#'#+0! :+.0 +'"# ()($5)) 6*#) 65 -"&2&0)
 .8."#0) ./+/) 5"0#5$ !"0"62) !"#6#65) !"&'()) !3 4'0'6 )+*0$ -"&1!) 8%"0
 "$ 4#6$"25 "3 !#&1"!) (*5$ 4##"'05 -#./+/06 ).#$!) !"17 !6$2) #1 "&#3+ -1–"01
 +$.0 .!"#6)&;0 !"#"6.$ +1#& -"1%#( :"! ,)6#.# !"&$5(!)6 $"+#/ #%",#* -,"3$ !+'"#
 "5"0#06 48"/ ,-"&1!) $656 #"'#,) -"&2&0 !08/)$ )&$"0 -"+!# 4##/ ,+"03) 4"(#!6
 !3  8."0  8".$  :#+.)6  !#&1"!)  47#6  +5,30  3")5  :1$  ,*/#"+,)  65  )5.06  )16)
 */#"+,) 9/#) !&#($0 -) — !","6( "!07"#0 6"/56" ,*/#"+,) 65 !6."!–!"6.) -730
 42 -310" !"#6#65) !"&'()) 9/#) !3 "&#*/#5 — #,+2"3#2) "0"/#0 !&#($0 -)" "$#*"
 !","6( !6#/5 ,4#&"5 4#0"/#0 -#$ )+#($6 .2"&) 61$ !"(,6 .#,%1) #"'#,) )$"2 !3
 -0"#/ (1"&6 ,*/#"+,) 5"0#0 +(365 $65$ +530 #&"&1!) $65$ +!"# )$+) !#5.0 "71
 #"3+ )#)5 +!"# 6#.# -"+!, 6#51)6 !"6"6.) ,+!"# +("30) $65$ +$F.?0 !"#"6. 65

123.)6#(!160 "'036
 4#+/0$ ,!"#+(3 !6*)$ :+"') !3 4#6*$0 -"&1!) #&#8 #1 +$8) !".050 -#3 46"3
 9*"5)  "6".,!"  "5"0#0  $65  63  -+/#.$  !"&"<10)  4#&#8  !"1+.0  ("10  ,4#0#3!0
 !".#$!$  +/#.$  +$"80  ,!"#!$#$%–!"#7#,  !"&'()$  -&#/%.5  611  ../+/)  5"0#5  65
 ,!#*&""6+) !#!$#$%) )/#/() ("10 "3 +"$#'6 8+*0" 8#(#6 8+*0 65 !"6#.$ !"52"0)
 )/7()"  !"6.$)  !&2)$  !"&8)  !"#&##&/  !".#$!$"  !"&65+)  !6#.$  )!"(,  !",#1!$"
 )8$".) 4'. )#,65 *,50)–#!$ !/#%,$ $*#) )."*&) )16)) (1"&6 ,!37 .-#./+/0$
 +531 8.%6 !"17 6"656 #81 )$ -#3 )##&$)" -"&1!) #&#8 #,6 -#81 6.", ./+/ 5"0#55

124.)63 ).#$! !"6#. 65 !"8"%#) 4#0##/!0

 Richard R.W. Brooks "The Relative Burden of Determining Property Rules and :"3+  123
 Liability Rules: Broken Elevators in the Cathedral" 97 Nw. U. L. Rev. (2002) 267, at

 +$.0)  !"#"6.$  /+  :"+1  "&#3  !"6#.,  65  4"/#0  !/!.)  #1  +$%"0  45  ,footnote 154

.4#"%0 4"/#06 +"5/) -#*#&"0 -8$"3 -"21 ,!""6& !"#"6.$ 42 363 ,!"+#5#)
 !6$"/0) )%#,!) "7 .82 )+.) -"%- ,4$1' -%/ -##&. ;80 )+.) -"%- ,4*+ 4+8"4 -##&. "3+  124



189

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 #!5$  #!5#26  !5+8&  -"&1!)  #&#86  !"#&"'#()  4#&#8)  !"1+.0  65  -!6.,)  ,6611
.4#+/0 65 !"#+/#. !"#+"2*/

 +$!%0 +$81 .$"& "&#3 6.",$ ./+/$ 5"0#5) -,"3 +531 3") 0&)4+ !"+#* 8&$
 36 -"&1!) !"8%"05 -310" ,!#&1"!$ +5"35 ./+/) 5"0#5 65 ",/#)0" "2"%0 #.$*"
 #"5#+  "3  -"&1!)  $65$  )71  5"0#5  -,"3  -#2$  -"$5("–-#8  5"+86"  "!",'6  4#1#+'  "#)
–!#$  :"!0  )6#6)  !".5$  !5."+  )/#7"0  .#050  483  +531  3#)  :16  )02"8  .)##&$)

 -#3 .4#1"0% 4#+"20–#!$$ 4#+##8 65 4!""656" 4!3&)6 500 65 ).+,) +'"#" ,"#+"20
 #+$" ,4#+"20–!#$ 65 5"0#5) 2"%0 !+$!%0 )3'"!1 +72&5 5"0#5 -,"3$ -31 +$"80
 4#+%"3 "#) "6#3 +!#–!##'6"2+ 65 !"#8+"%$3 !"3'"! 6616 4#.#20 "#) -"&1!) #&#8 #1
 #/7& 65$ :+. !8#+# -#2$ #"'#,6 !"17 4#/#&.0 "3 !"58( 4#+"20 !"&"15 !0/) 53+0
 *"/&# .'"0) */#"+,$ 4#6"61) 4#+"20)–#!$ #+##80 ")5#05 55() 65$ /+" :3 ,5.+
 3") )71 4#&##&.–$'06 #"3+) -"+!,) ."7 -#.0 "!#60+"&–!!" !"2)&!) 4#0#) -0 4"#$
 4!+,)5  4#&/!  !.$"/)  !#8".##  )/#(!  !".'03$  4##&*+,  5"0#5  #&,"3  65  )+8%)
 1254#.2,0 !.#&06 /"($ 6506 )5.& +$8)5 #,1 ,!"#(+73 "3/" !"#6#6, !"#'/&%$ )1"+1
 )+/0) !"$#%&$ $5(!)$ 1278+*0) !6"".$ 5"0#5 #8#–6. "3 126,"("10 "&/"!5 !"&/!$"
 )+"316–!"6#,1 65 )0"#/$ 8("#0 #5"/ ++".!0 36 )631 4#+/0 2"%$ 128.+"73) #,"3$"
 !"6"., -#2$ !"#+(3) 3"60 !3 6#*)6 #"3+5 4.*) -0 42 !37" ,4#&#8) !"1+.0 65

.-"&1!) 8%"0 65 "#,!1 6. 42 36" ,-.'$0 6. /+" :3 )631
 "2"%0  +$!%0"  #.$*  -,"3$  4#.$"&  +53  5"0#5  #&,"36  %(##!0  ",)  !"+#*  8&$
 )16) ,4$"($ 4#&0"* :3 ,!#&"&1!) )#'6"2+) $65$ +5"35 ./+/) 5"0#5 65 ",/#)0"
 4"(!$  4#6$"2)  -#./+/0)  6.  ).,5)0  )$+)$  $(+&  !"#6#65  !"&'()  9/#)  ,)5.06
 ).!+) — $"+#/) :+8–6. <6" — +"'#6 /#,%0 "&#3 #&"&1!) #"'#,) +*505 :1 ,!#&1"!)
 "3 #!##5.! 6.,0 65 "!0/) 3#) :16 )02"8 .*/#"+,) #6*& 65 )#"3+ )/"6( "3 )6#.#
 6. ).+6 :#6505 ,+1#& #,+2"3#2 9/#)$ #!".050 4")#7 4$#* 4'.0 4#+'"#) ("1–!&(!

 !"#)6  #"5.  +!#)  ("10  )##&$$  +$"805  )8$".6  #1  93  ,#3/#+03)  -#8$"  #62&3)  -#8$  42  
 John  :"3+  )7  -##&.$  #62&3)  *,50)  !+#/%6  ..$!&)  65  "!"#+(3  !.#$/$  4#"%0  6/50
 )5#26 .Frederic Clerk & William Harry Barber Lindsell On Torts (London, 2000) 982

 Fendley v. City of Aneheim, 294 P. 769 (Cal. Ct. App. 1930); :"3+ #3/#+03) *,50$ "7
 Weltshe v. Graf, 82 N.E.2d 795 (Mass. 1948); Bowers v. Westvaco Corporation, 419

.S.E.2d 661 (Va. 1992)

.16 )+.) 6#.6 "3+  125
.176—173 !"+.) -6)6 "3+  126
.)7 /+,$ 2 9#.% -6)6 "3+  127

 -#8$ )7 661 4"5##6 .107 )+.) 6#.6 "3+ ,8+*0 65 "0"#/ -##&.6 4"/0) #,"3$ !"$5(!)6  128
 4"#$ -!#& ,4%+", 36) +5%"-4 ', 3,*+4 8328/98 (4–#) 3"!–4"65 ,)02"86 ,"3+ ,#63+5#)
 ),",' )&#) 4#65"+#$ )/#!.) +#.$ #8")#) .$"+$ )##&$)5 -""#10 #1 .$/& 45 ,(23.10.2002
 93 ,8+*0 4"50 .$"!) 65 "!+#86 8"30 :"0% .$!&) 65 ),53) +8( !0/)$ -#3 ,).$*0

.+(3 4#+"20 +"73$ 8+*06 $5(& )#) /"#8$ )5.0 "!"35 -1!## #1



"205 7')&3

190

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 !3 +1#& -,"3$ +,0 +53" ,#8##0) 4#&15) 62.06 +$.0 4#$+ 4#$5"! 65 4)##( !"1#3
.+"73$ 4##$(+0) 4#%(#) :+.0 65 -"7#3)

 !"165)) 3"606 5+8#)6 4#61 6"*& #&"&1!) :#6)) #1 ,-$"01 ,+$8) !".050 -#3
 -#$ ,!"#6#65) "#!"&'() !3 +5,3) 611 -#*/#5 -,"3$ "$"'#.6 6".,6" */#"+,) 65
 8%"0  6.  4"#  65  ","%$  46"3  129.)$#$%)  6.  ).,5)  +#/%!  !1#+.  !".'03$  +!#)
 3")" #"25 :+". 8%"0)5 #661) $#5(!)5 4"/0 .-"!& */#"+, +536 43 6"/56 -"&1!)
 )71 :3 !#,+'0 6#.# */#"+, +530 3") +531 "3 ,!#!+$( 6#.# "&#35 */#"+, +530
 #"'#,) +*50$ #8 -#3 ,$(+& 9/#)$ 4#*+, 6. !"6,"&) !"#!".050 !"#"6. "$"($ -0"*)

.#(1"&)
 ).#$!) !"17 !3 ./+/ #5"0#5 65 4#0#"%0 4#2"% #$26 $#(+)6 3#) !(3 !"+5,3
 +*50$  !#&$"0)  !#6)&;0)  !"6#.#)  !(!  +"!(#  )5#02  )0+"&6  +$.0)  :3  ,!#&"&1!)
 !"+5,3)  #,6  .4##&"&1!)  4#+'"!)  65  #+3)–/6(  !3  )&03&  +#8%0)  ,#(1"&)  #"'#,)
 4#."$/) 4##!$#$% 4#&/! 4!"3 ,#0.*6 )#"3+)" -#8$ )5.06 )16) !'0"30) "7 ,!+(3)
–!5+" -#.0 ,6#.6 "+17")5 !"6#.) +!#" 8+*0) !"6"". 8'6 ,4#"")0 !#8".##) )/#(!$

 .500 65 !""#. +"'#! -"&1!) #&#8$ !"/,!%) 4)$5 4#+/0$ )6".,6 !%&1&) "-"(*#$
 +5/)$ !#!$#$%) )/#/()" 4#8+*0) #&#8 65 4!6"., !3 )3+3 4#3$) 4#,#.%) #&5$

.)7

!"(-4&- *+#37 !"#&%6 5#$ :/#+&0'* #(#+ .2

 4##$(+0 4#%(# !+8%)6 #611 !#%(#) 4!"$#5(0 "8$#3 4##$#*#7",) 4#8+*0) #&#85 93
 $6–!0"5! 4#&"+(3) 4#+"5.$ )5#8/0 !#*+"3#!) )$#!1) ,!#&"&1!) )#'6"2+) -8#.$
 !"17$  +/#.$  ,!"#8+*0  !"#'3"*#%$  -)#6.  )&2))  -,"36"  !"#"317)  !3'/)6  )$"+0
–#+030 #&5$ )5.&5 "#&156 4)70) 6.,0) -#$5 */#6,&"/) !02"8$ #71+0) 5"0#5)
 4)70)  6.,0)  65  )02#8+,)  730  131.Melamed–"  Calabresi  65"  130Coase  65  8"%#)
 4#+/0$ !"#"317 !3'/)6 .2"&$ *,50) 65 #6161) ("!#&6 *.01 #*0"*"3 %#%$ )"")0

132.4##$(+0 4#%+*&#3 !"52&!) 65
 8+*0)  65  !#*#6&3)  )%#,!)  65  ")/"+#,"6  )$+  )8#0$  "0+2  )7  4+7$  4#$!"1)
 !.$"&) .2,&) !"317 65 3'"0) !8"/& !3 6$/6 4#$+%0 4$"+5 :1$ ,-16 48"/ )++55

 6. ).,5) #+#/%!) )#&$)" -"&1!) !"&/! -1" ,/"(6 2119 ,($)83 ,(4)276 ,1 4#,#.% "3+  129
 !34 -##&. "3+ )$#$%) 6. ).,5)) +#/%! 65 "8#/,! 6. .800 !"/ ,2003–2"%5! ,()$#$%)

.457—455 '0.$ ,55 )+.) -"%- ,0"3& %/'
 Ronald H. Coase "Symposium on the Trends in Legal Citations and Scholarship: The  130

.Problem of Social Cost — The Citations" 3 J. L. & Econ. (1960) 1

.supra note 26  131
 Henry E. Smith "Exclusion and Property Rules :"3+ )7 4"(!$ )$#!1) 65 !#/6( )0#5+6  132

.in the Law of Nuisance" 90 Va. L. Rev. (2004) 965, at footnote 2



191

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 !"317) !3'/)6 4#&"5 4#+*0+, )0"/0$ 4#.#'0" ,!.,5"0) ./+/$ !#&##&/) "!"170
 4#,&.6 8+*0$ -"#8) !3 $+/05 -,"3$ ,!#,+'0) !6."!) 4"8#/6 4#&"<10) 4#88') -#$
 465"0–36) .8#0) !(&) (1"&6 ,:16 +$.0 133.!"&"3!) #&#86 *+,$" ,4#/)$"0 4##/#7&
 (1"&6"  ,*/#6,&"/6  4#88')  65  !"#!#03)  !"6."!)"  !"#"6.)  +$8$  *,50)–!#$  65
 #8#–6. !"317) 65 )#"25 )3'/) 65 )+/0$ !&/!0 )/%.6 !"+5,3 +8.) #&,0 55()
 /).#&0 "') -##&/ #6610 #!*#5 +$.0$ !10"! )7 4+7$ )$#!1) !#$+0 134,*,50)–!#$
 !#'/"0) !#&"53+) !"317) 6. )&2)6 #.'031 (4##"'#, ,"&##)8) !"#+(3 #6616 ()5. "'
 #81 ,8+*0 65 )#'3"*#%$ !"#+(3 661 6. !"10!%)$ !#&"+/.) )1#0!) 135.4#"%0 8'6
 42  !&##,30  ,+!"#  )"$2  #""5$  )!"3  :#+.0)  8'6  !#,"%)  !"17)  !3'/)  !3  +5,36

136.-##&/ #661 !".'03$ 4#%1&$ !"#"17 6. )&2)$ 661–:+8$ 4#62"8) 4#$!"1

.Ibid, at pp. 967-968  133
 4#$'0  !0".6  ,4#$+  4#88'  #%",#*  -,"3$  4#$+.0  4##8+*0  4#$'05  4"50  8("#0$  ,!37  134
 ,!"6/$  #")#76  4#&!#&"  4+,%0$  661–:+8$  4#*."0  4#88')  4)$5  ,!#7#,  6"$2  !2%)  65
 Thomas W. Merrill  :"3+  .+!"#  4#6"7)  -##&/)  #661$  4)#63  .2"&$  /,!%)6  -!#&5  :1
 "Trespass, Nuisance, and the Costs of Determining Property Rights" 14 J. Legal.

 .!"#+5,3 -&#3 4##8+*0 4#$'0$ 4#$+ 4#88' -#$ !"/%.5 +$8) 5"+#, -#3 .Stud. (1985)

 Gideon Parchomovsky & Peter Siegelman "Selling Mayberry: Communities and :"3+
 )$5  )/%.  4#(!&0))  Individuals in Law and Economics" 92 Calif. L. Rev. (2004) 75

 "#)"3 !&#80$ Cheshire )+##.) (*5 61 !3 American Electric Power Company )51+
.()#$5"! 4#+5." 4##!3010 !#+$)–!"'+3$5

 "65 #*+,) .8#0) !3 $##() 8')0 =6(0 !"#+(3) 661 ,Shavell–" Kaplow !37 "(%#&5 #,1  135
 3")  -15  ,*/#6,&"/)  !3  ."&06  "!6"1#6  .2"&$"  !"176  %(##0  3")5  #!#03)  #""56  .2"&$
 4#.'03 !*#/& ,#317) 8')0 !"17) !6#*& 82&1 4##"'#, 4"65! -#$ )+#($) !3 "#&,6 8#0.0
 !"06!50 -&#3 !"08"/) !","6() #!55 4"/0 !"17) 6. 66"1 +"!#" "3 ,*/#6,&"/) !.#&06
 Louis Kaplow & Steven Shavell "Property Rules versus Liability Rules: An ."!&#($0
 !"#+(3) 661 65 "!%#,!6 .Economic Analysis" 109 Harv. L. Rev. (1996) 713, 725-728

 Ian Ayres & Eric Talley "Solomonic Bargaining:  :6506  ,"3+  )#',"3  65  +#5101
 Dividing a Legal Entitlement to Facilitate Coasean Trade" 104 Yale L. J. (1995) 1027,

 .1041; Lee A. Fennell "Revealing Options" 118 Harv. L. Rev. (2005) 1399, 1414-1418

 "#6.5 8') )#)# #0 "&##)8 ,!#!/"6() )6356 661–:+8$ 4#5#83 4&#3 )63 4#$!"1 #1 528"#
 4#%(#$ /8' 65 4#6"/#50 +!#) -#$ ,!"#+(3) #661 !6()0 !.$"&) !#,%1) !"#+(3) 6*"!

.Calabresi & Melamed, supra note 26, at pp. 1098-1101 :"3+ .4#88') -#$5
 Richard A. Epstein "A  :)7  82&1  "3+  :3  .Smith, supra note 132, at pp. 1037-1045  136
 Clear View of the Cathedral: The Dominance of Property Rules" 106 Yale L. J. (1997)

 +!"# )+"0( )#.$1 !"#+(3 #661$ #!*#5 +%(–#"'#, #&,0 55( .#$0)) 2091, 2093-2096

 James E. Krier & Stewart ;(-##&/ 661 65 +*50$ !&/!0 )/%. .&0!5 !#+5,3 "!"&*(%"0
 J. Schwab "Property Rules and Liability Rules: The Cathedral in Another Light" 70

 /#%,)6 4#5&3 .#&0 !"#+(3 #6616 +$F.?0 #1 4#&."*)) N.Y.U. L. Rev. (1995) 440, 459-464

.()7 4. )7 !!6"–!356 !"%&6



"205 7')&3

192

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 *,50$  !#+&#+*/"8)  !"3#'0)  -#$6  #&"#.)  ("!#&)  -#$  +1#&  +.,  -##8.  4##/5  93
 65 !#&##&/) "!"170 5+",0$ 46.!0 "&#3 4##/) -#8)5 :1$ #38""$ — #3/#+03–"62&3)
 %#%$6 %(#$ -) *,50$ !"#!".050 !"8"&! 4#&"+(3) !"+"8$ +!36 -!#& — .2,&) *+,)
 9&.1 8+*0) !%#,! !3 4#'.0 :35 -,"3$ ,!"17) 6. )&2)) -,"36 %(#$ -)" !"#+(3)
 -"#8) :+"'6 8/0!& 43 .!"+#)$$" !"$#'#$ -##*'0 "&#35 9&.1 ,#+/ ,#/")–83" #*"31
 -,"3$ "7 )6"". )%,!& !"#+(3) !6*) %#%$6 .2"&) 61$ #1 (1""#& ,8#(#6 8+*0) !6"".$
 5"0#56  ).+,)  4#0+"2)  !"#"6#.,  #2"%6  %(#$  )8#,/  !"#+(3  6.  !%%"$01  #!+"%0
 #1 )%#,!) #62&3) *,50$ !(""+ ,!37 !0".6 ,4"#1 .4#&15 -#./+/0$ 4#+#$% )3&)6"
 4#+/0 #2"%$ !"(,6" ,8#(#6 8+*0 4"#/6 !"#+(3 65 8#(3 %#%$ 6. 8". +$86 +5,3–#3
 #3/#+03) *,50$ 42 137.!#&65+ 3#) .$!&) !"2)&!) +531 /+ !"#+(3 !6*"0 4#0#"%0
 ,!"2)&!)) -,"3 !3 42 -"($6 5# 363 ,).#2,) #,"3 !&#($$ #8 -#3 #1 )%#,!) )(!,!)
 4'.6 4##*&""6+ !"#)6 4##"5. ,!"&65+ )7 661$" ,+!"# 4##661 4##/#7& 4#&($05 :1
 !"&15) !"./+/) 63 !"6#.,) !+#8( +5315 -##8. )3+& ,!37 4. 138.!"#+(3) !6*)
 ).,5)) +531" ,!"6#.,) 4'. 65 !#.$*" )."$/ )3'"! 3#)5 )7 -$"0$ ,!&"<10 )&#)
 ,#,#',%) +"73) #3&! -!&#)$ +#$%–#!6$1 %,!&) ).#2, 65 4#"%0 9% )'"( !#6#65)

139.)6".,) .'$0 6. !+$2"0 !"#+(3 661–:+8$ !6*"0
 4#%+*&#3) -730 !%#,! )7#(3 )6 )!&/ #3/#+03) -#8$ !"(,6 ,4#8.%) !+#($6 .2"&$
 !+#($  :+"'6  66"1)  !6."!–!"6.)  -730  !3  !6/"5  +53  ,(balance of interests)
 )&#($0 6#.# ./+/ 5"0#5 !/%,) ."&06 #81 4##"'#, 65 8.%$ )+#($ !+5,30" ,8.%)
 #""' !3'")0 9+"2 -,"3$ 4#.&0& *,50)–#!$5 ,!37 4. ,+$8) !".050 -#3 140.!#,+'0
 8("#0$" ,.$!&) !$"*6 +"+#$$ )*"& #6161) 4#%+*&#3) -730 #1 )3+&5 4"/0 42 ).#&0
 42  141.4#.2,&)  4#&15)  65  4!"3#+$$  ."2,6  )6"6.1  !%,!&  ).+,))  -)$5  !"$#%&$

.4#8+*0) #&#8$ 2)"&) #*,50) +*506 +53$ !"8#(3–#3 3",3 !++"5 4#8.%) 8$"+$

.Clerk & Lindsell, supra note 124, at pp. 989-990  137

.Restatement (Second) of Torts § 822 (1979) :"3+  138
 8'0 !"7#7, "3 !"&65+ !"3+)6 5# !&"<10 )&#3 )+#8() 4)$5 4#+/0$ ,"7 )5#2 #,6 .Ibid  139
 .(abnormally dangerous) "8("#0$ !&1"%0" )$#* 4'.0 3#)5 !"6#.,$ +$"805 "3 .$!&)

.Epstein, supra note 108, at pp. 615-616 :"3+ -1
 4. 8(# 8.%) !##2"% !3 $+.6 4#!#.6 4#2)"& *,50)–#!$ ,-"%/#63 -##'05 #,1 ,!37 4.  140
 "4#%+*&#3  -"7#3"  65  -($0  "!"3  4#6#(0  4)5  :1  ,8+*0)  65  "0"#/  4'.  +$8$  )635)
 )02"8  .Ellickson, supra note 91, at pp. 720-721  ..$!&)  65  !"#+(3)  4'.  !/#8$6  42
 Boomer -##&.$ -#8)–/%, 3#) ).#&0 "' -!0 4"/0$ 4##"'#, 65 8.%$ )+#($6 $*#) !+1"0
 *,50)–!#$ )+") "$5 ,v. Atlantic Cement Company, 26 N.Y. 2d 219 (Ct. App. 1970)

 -0  4#.$"&)  4#/7&)  65$  "#&156  4#."$/  4##"'#,  4656  —  *60  +"'##6  6.,0  —  .$!&6
 -,"3$ 4#.$"!) 65 ./+/$ "8"$.5" !5#1+ 82&1 ,6.,0$ 4+"/05 +#""3) 4")#7" !"8#.+)

.6.,0) 65 "!"6#., :50) !3 +5,3#5
 .The Village of Willsonville v. SCA Services Inc., 426 N.E.2d 824 (Ill  :)02"86  ,"3+  141
 !37"  ,!#0#1  !6"%,  +!3  65  !"6#.,  !/%,)  6.  *,50)–!#$  )+")  "$5  ,1981)  



193

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 +!36 #0.*6 -!#& -31 42" ,#63+5#) *,50) #$26 42 !",/! 6#.6 !"+"03) !"06#8)
 !6"".$ 4#8.%) !+#($6 .2"&$ -)" !"#+(3) %#%$6 .2"&$ -) ,)&"+(3) !.$ "6(5 4##"&#5
 -,"3$ !".$"&) !"&'() ,"&##)8 ,6#.6 #!&8 "$5 #&5) 4#+/0) 2"%$ 8("#0$ ,!37 .8+*0)

.-"&1!) !"8%"0 #8#–6. +5"35 ./+/) 5"0#5 65 ",/#)0" "2"%0 #.$*" +$!%0
 !.+,)$  -8  )7  -#8–/%,  142.424  -#8–/%,$  )5.&  8#(#6  8+*0)  !6"".$  #8"%#  -"#8
 -#$6  "&#$  +531  ,)##5.!6  8."#0)  +"73  #6"5$  4/"00  )#)5  ,3!3  6.,0  4+25  5.+
 ).$51 65 $("+$ /+# %, 8#+,) ,4#+"20 +"73 65 "#6"5$ 3'0&5 ,.$"!) 65 "5+20
 !"$#%& -!"3$ — 8+*0) !6"". 65 )!6"(! !3 424 -##&.$ +#820 +205 *,"5) .4#+*0
 4"#/$" !#7#,) !<("&$ !.2", 3#)5 8. ,!#500 )1 3#) 4836 !0+2&) ).+,))" -)$5
 +!#)  -#$  —  "6#2+)  "&!+$(  -$  65  !(1",0)"  !6$"/0)  ),/5)6  43!)$  -2")  #5"&3
 "#,–6.  )8#0)–)&/  "!0'."  8+*0)  -#&.6"  +531  143,+$"80  "$5  +"73)  #A3&!  :0%–6.
 4/") 3!3 6.,05 )8$".$5 ,-310 144."8#+*0) 36" 8+*"0) 3") +#$%)" +!"0) 880&
 !"#+(3 )5.06 )"")0) ,"!"#+(30 ."+26 #81 )#) 36 )##&$)" -"&1!) #&#86 43!)$ 6.,"
 !&.* !3 66"5 +205 *,"5) ,8.%) -##&.6 145.)+#$%–#!6$ ).#2, !0+ -!&#)$ )8#,/
 !5#2 !3 9/50 "&#3 +$8)5 /"0#&$ ,4#88') -#$ #6161) "!<("&) -730"6 .2"&$ 3!3
 :16 !"/,& -#3 146,")&*/" )&#3 .$"!6 !0+2&) ).#2,) +5315 :1 ,#63+5#) *,50)
 -#35 :16 "3 ,+"031 ).#2,) 6. )6". ).#&0 "' -!00 )3'"!1 .$!&6 4+2##5 /7&)5

147.).+,)) /"6#%6 4#5"+8) 4##2"6"&1*) 4#.'03) 6.,0) #8#$
 !".#$!  )5.06  )16)  "52")  36  )$5  ),"/!$  -!#&  424  -##&.$  -#8)–/%,5  93
 !1,") "$ !3*"$0) )5#2) ,4#,#/. 4##&"&1! 4#/7& -#2$ /"(6 197 9#.% #,6 4##"'#,

 65  "0"#/  :50)6  !",#8.  6.  )+"316  .#$')  #6161)  4#%+*&#3)  -7305  #,–6.–93  
.6.,0)  

.(424 -##&. :-6)6) 785 (3)6 8", ,7+&&) ', *"%/ -"'$1'- .+/9 424 44/76 3".  142
.796 '0.$ ,!)  143
.797 '0.$ ,!)  144

."&#8–/%,$ )7 #"*#$$ 5+",0 5"0#5 )5". "&#3 +205 *,"5)5 93 ,!37  145
.-#/#7&) !8"/,6 74 9#.%$ !"+$*'0) !"5#+8) !(3 -"561  146

 #2"6"&1* -"+!, -#3 4)$ 4##&"'#/" 4#*.0 4#+/0$" #1 +205 *,"5) -##'0 -#8)–/%,$ #1 43  147
 ).#2, )"")0) !"6#.,) 65 )150) !3 .#2,0$ $##(0 #+"$#') %+*&#3)" 8+*0) !.#&06
 4#,#.%$ !"."$/) !"#"10%) !6.,)0 *6,0 )#)# 36" 830 -1!## ...8#(#6 8+*0 +82$ 3#)5
 ,-13  ."./+/)  !./,)  "&##)  1943 ,(+"$#'  #1+'6  )5#1+)  !"./+/)  !8"/,6  (8)3  "3  (2)3
 *,50)–!#$ +5#3 ,(7+&&) -##&. :-6)6) 800 (2)36 8", ,+6&4. +) ', 7+&&) 114/77 ="2$$
 #,6  )./,))  !"10%$  5"0#5  !"5.6  3!36  !"5+)6  +'"3)  +5  65  "!*6()  !3  -"#6.)
 6.,0 65 "!+#2% !.#&0"5 /"0#&$ ,=+""5 65 "!/6( !3 .#/,)6 !&0–6. !"./+/) !8"/,
 '#+"$#'  :+"'’  65  +82$  #38"$  3")  !"(,50  #,63  65  -!%&+,  )#"6!  )&#/!)  "!"6#.,$5
 !./,) 3")" +!"&5 #.'03$ 7"(36 )#) :#+' ,!+(3 :+8$ "7 )+*0 2#5)6 )#) -!#& 3651"

.807 '0.$ ,!) ."4#+!".) #8#0 %1&)



"205 7')&3

194

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 -"+/#. 6. !%%"$0 "7 )6#. +531 ,#&"&1!) $656 "4#+",#5 )'/0"6 8+*0) !6#. !3
 ).#&0  "'  !3'")  42  !+5,30"  ,)+#$%–#!6$  ).+,)  !0+  -!&#)$  )8#,/  !"#+(3  65
 )$5 5.+) !.+,) ,424 -##&.$ +"03) #,65 -""#10 ,8"." !37 148.*/#"+,) 5"0#0 +(36
 ).#2, 42 ,(-#./+/0) :+. !8#+# ,"&##)8) !#5"1+) ).#2,) 8'6 ,)1"!$ !66"1 +$"80
 !6#. 149,)!"3 93 4"56 5#5 )+#$% 4##( !"1#30 )3&))" !<("&) !6#65 65 !#5"1+–36
 :+. !8#+# -#2$ )'", +$15 #06 42 4#0#3!0 4#+/0$ "#&5 $"$#%" +5,36 )#"5. 8+*0)

./"(6 197 9#.% #,6 ).#$! !+2%0$ "#./+/0
 ).#$! !+5,30) +!"# !08/"0) 1504*+ 4+8"4 !16) 42–"01 ,424 -##&.5 ,3/. 38
 4#%(##!0 4&#3 ,)##&$)" -"&1!) #&#8 #,6 4#6.",) ./+/ #5"0#56 %(#$ 8+*0 !6#.$
 ,!"&65+0 ="( ,)6"". 6. )52")5 )&.$"!$" )#,65 ,-#/#7&) !8"/,6 6 9#.% !3+")6
 -#3 ,*+,$ ."-)6 43!)$" /"/#( !"3+") #,6 )#) "#6. 4#&&"6!05 )5.0)5 )&2) 3)!
 80.0  !6.$6  6611  !$5(&)  ,+#.  -##&$  !#&1"!  65  )0"#/  43  )6356  !"%(##!)  4)$
 +.'06  "3  +"$#'6  8+*0"  8#(#6  8+*0  !".#$!  82&1  )&2)  /#&.)6  #"5.  151,#+"*"**%

152.)7 +("30 $65$ -!#&) 8.%) -##&.6 :#65)6
 "&#8–/%,$ )#"'0 -#/#7&) !8"/,6 6 9#.% 65 "!6"(!6 !#&18. !#*",#5 !"%(##!)
 65  4##!$#$%)  )#/7&6  .2"&$  ).#$!$  /%".)  ,-4-6/  -##&.$  #7"(0)  *,50)–!#$  65
 +"73$ 4#+##8 4##!301 65 )'"$/ #8#–6. )52")5 ,$#$3–6!$ )58() !#71+0) )&(!)
 !#71+0)  )&(!)  #1  -##'3  ,"7  )1"$%  ).#$!  65  )#*+,  3"606  %&1#)6  #6$0  153.)&(!)

 $/.  !".#2,  65  +5/)$  8#(#6  8+*0)  !6"".  65  )!6"(!  !3  )$#(+0)  )020)  #1  -#"'#  148
 -16  48"/  8".  #"*#$  #8#6  )3$  4$#*  4'.0  9/#)–!"$(+  !".+,)  4#+'"#)  ./+/  #5"0#5
 4"+26 )#",' 8 2&#8#+ ("1)–!&(! !0/) #1 -.*& )7 -##&.$ .18 )+.) -"%- ,+)"/4 -##&.$
 8#(#6 8+*0) !6#. #1 ,+"031 ,"$ .$/&" ,$#$3–6! -",' 65 %61"30) +"73) 6616 !".+,)
 (1"&6  ,:1  6.  9%"&  .+"$#'6  8+*0  65  ).#$!  !6#.  !"620)  !"$#%&$  42  4##/!)6  )6"1#
 )3'"!1 -"00 /7& "6 4+2&5 4"/0 +"$#'6 8+*0) !6#. ("10 42 *+,6 )&"!&) ).#$!) !"17
 "3  */#"+,)  !+#'.6  9%"&  /#,3  "7  )6#.  )"")0  ,-#/#7&)  !8"/,6  43  9#.%  #,6  ).+,))0

."#/7& -#2$ 4##"'#, 4"65!6
.800 '0.$ ,142 )+.) -"%- ,424 -##&. "3+  149

.80 )+.) -"%- ,4*+ 4+8"4 -##&. "3+  150
 ', 0&%3'8 416/58 3". "3+ /"/#( 65 #+"*"**% 80.0 !"6.$1 +#. -##&$ !"#&1"! !%#,!6  151

.922 ,916 2# 8", ,04*"-$
.386 '0.$ ,6 )+.) -"%- ,+#07–-"%&#"6 )7 -##&.6 "3+  152

 #7"(0) *,50)–!#$ 65 -#8)–/%, ./7&) !6356" !"#+(3) !6356 6'", "7 ).#$!$ -"#8)  153
 .)39.  2"51+*.  .,92.  ',  -4-6/  1412/95  (3"!)  3"!–#7"(0$  -!#&  !"#+(3)  !635$
 65 (-/"!0)) -#8)–/%, .(1 -4-6/ -##&. :-6)6) (8.3.2000 4"#$ -!#& ,4%+", 36) /"/4–-2/
 2"51+*. .,92. ', -4-6/ 1412/95 (3"!) 3"!–#7"(0$ -!#& /7&) )$"2 -##&.6 *,50)–!#$
 -##&. :8(# -6)6) (2 -4-6/ -##&. :-6)6) (10.8.2004 4"#$ -!#& ,4%+", 36) *"%/ 4"2/ .)39.
 -##&.) +$.") ,82&15 +".+." +".+. "52") "#635 ,-"#6.) *,50)–!#$ !'60)$ .(-4-6/
 6$+3 88"." )3"+ !&. "3+ .4#+##8) !.#$!$ #,"% +8%) )&"+(3$ 25") "!+2%0$" ,+"5#26



195

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 ,4#&5 )+5.–50(0 +!"# 65 ),"/! :+"36 "+5"35 !"#&1"! !+8% +(36 )0/") )58()
 -("105 ,)&(!) !0/)$ 4#$+".0 "#)5 4#&"5) 4#0+"2) -#$ !"15"00 !"#"&##8!) +(36"
 4#+##8)  154.*/#"+,6  4#1"0%)  4#+##86  4##",')  4#/7&$  6",#*6  !"#+(3  !/"6(  ).$/&
 4"50 +!#) -#$ ,/"(6 197 9#.% #,6 4##"'#, !.#$! "5#2) 36 !#&1"!) (*5$ 4#6$"2)
 "+$%50 ,)&(!) !(#!,6 +$". 46"3 .4#&"5) 4#0+"2) 65 4)#!"(*$) 6. )3+&1 "10%5
 65 )+"5$ ).#$! "5#2) 4) ,4)#,61 !"#"$##(!)$ "80. 36 )63 4#0+"2 #1 4#$5"!)

155.#5#65 8' !$"*6 )7"( !+,)" !"&65+ ,8#(#6 8+*0 ,+"$#'6 8+*0 -)#&#$ ,!"6#.
 !+5"30  !#&1"!  ("10  4/")5  )&$0  -#$  -#($0  *,50)–!#$  ,8+*0)  !"6#.  -##&.6
 ,)0'.  !#&1"!)  ("10  4/")5  )&$0  -#$6  )&$0  65  2"%  "!"3  4"/0$  4#/)6  .+"2.)
 6 9#.% #1 .$"/ *,50)–!#$ .8("#0) 4"/0$ )&$0) !0/) 6. .2+&. !#&1"!)5 ,"&##)8
 .2"&$ 6.",$ +$8) )#)5 #,1 ,)##&5) !"+5,3) 6. /+ #&"+/. -,"3$ 6( -#/#7&) !8"/,6

.)58() !#71+0) )&(!6
 45##6 -!#& 43 ,2")4+ :9#.%) !6"(!6 4#2##% #&5 .$"/ *,50)–!#$ ,)+/0 61$
 #,6 )##5. 65 !.&0&–#!6$ )3'"! 4+2&5 /7&$ "3+# 36 ,/7& 4"+26 #6$0 /"/#() !3
 #,6 !"#"10%) 65 !#&65+ )6.,) 6. )6( )&#3 )&"56 #,6 )&2)) ,2",) ;/"/#( !"3+")
 -($0) !3 )5.06 3*$0 )&"0 *,50)–!#$5 -"53+) #3&!) 42 ,36#005 363 156./"/#()
 !"1"0&  ).#&0)  !"#"6.  43  ,-"53+)  $65$  ,/8"$  +53  ,!"&65+  65  /)$"0)  #6161)
 43 ,/7&) !.#&06 4#0##/ 4##2"6"&1* 4#.'03 -#35 )(&)$ ,#&5) $65$" ,/7&) !6("!0

157.)#!"#"6.0 )6"82 !"6#.,$ )0"62) !6."!) :%
 +$.0 :1$ )#)# ,-#/#7&) !8"/,6 6 9#.%6 )+"03) !#&5+,) )5#2) =0"3! -13 43
 )+"0 !#&1"!) 4)$5 4#+/0 #2"% 4!"3$ 8#(#6 8+*0) !6#.$ !"&65+ 65 !"#+(3 %#%$6
 .$"& !0+2&) ).+,)) -,"3" ,4#"%0 ./+/ 5"0#5 65 9/#)" 2"% 6. +82"0" #&*+, -,"3$
 4##2"6"&1*  4#.'03  -#35  4"/0  ,3",3  ,-310  .)7  ./+/  5"0#50  +$!%0"  #.$*  -,"3$
 4#.2,&)" ,8+*0) !6#. 665#! ,!#!+$( )&#($0 6#.# "!"661$ */#"+,)" ,/7&) !.#&06
 #"&#5 #1 5#283 )7 -##&.6 .8.% 36$ "+!""## ./+/$ 4#6$"2) 4#&156 +$.05 4#62.0$5
 4#$!"1 -15 ,4#&"5) 4#88') #'#+0! 6. +1#& -,"3$ :#650 "&#3 #*,50) +*50$ )71
 +*506  ,!"#'#+0!)  "#!"165)  !&#($0  ,)G0"8  !"&65+  65  +*50  #1  "3+)  +$1  4#8(3
 65 "6/50 +/#. 158..2,&) #8#–6. /7&) !&*/) !$"(6 9",1 )8#,/ !"#+(3 65 #*,50

 The Marker 7+4. ")58() !#71+0) )&(!6 :"0%$ 4#++"2!0) 4#+##8) !.#$!$ +8%)"  
.(21.6.2006) 27

.(1)3 )/%,$ ,!) ,1 -4-6/ -##&. "3+  154
.(3)3–(2)3 !"/%,$ ,!)  155

.(")) ,(5)$ ,(2)$ !"/%,$ ,!)  156
 United -##&.$ Learned Hand *,"5) #8#–6. )(%"& !#&"53+) "!&"1!05 -($0) -$"01 ")7  157

.States v. Carroll Towing Co., 159 F.2d 169 (2d Cir. 1947)

 Robert Cooter & Thomas Ulen Law and Economics (Boston, 2000) 310; :6506 ,"3+  158
 Douglas G. Baird, Robert H. Gerther & Randal C. Picker Game Theory and the Law

.(Cambridge, 1994) 27



"205 7')&3

196

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 +531 !"6#.,) #6*& 65 )&"5 )/"6($ 3",3 )#)# )7 +5/)$ !"&65+ 65 +*506 +$.0)
159.-##&.) !"$#%&$ 4##&65+1 4#/7("0 4&#3 -"#86 4#88') #&5

 ,4#8.%) !+#($6 .2"&$ #+5,3 #"&#5 65 "!6#(! 6. 42 ,#!5#26 ,8060 -4-6/ -##&.
 61  :%  #1  #+$  4)$5  4#5#(+!$  ,8#(#6  8+*0)  !6#.$  4#+"03  4#+$8)5  611  !"(,6
 160."!")0 4'.0 "$ 4#."$*) 4#/7&) 6. )6". ).#$!) 35"0 */#"+,$ )0"62) !6."!)
 #1  —  8#(#6  8+*0)  !6"".  -##&.6  —  )&/%06  /+  36  *,50)–!#$  .#2)  -##&.  "!"3$
 4#.$"!) 65 )+#$%) )3&)$ !.2"," )00#$ !".5 4#+5. !150& +53 ).+,)$ +$"80
 5"0#5"  65  )&2))  -##&.6  "6$%&)  4"(!0"  !2+"(  "71  ).#2,5  93  363  ,4)#!"+#80
 )5/0 )&(!) !"6#.,5 -""#10 ,!37 .-#/#7&) !8"/,6 48 9#.%$ )."$/) "+"$#') !$"*6
 4#+$". ...4#.$"!) 65 4&"6( !(! #1 )8$".)" (1"&6 ,4##60+"& 4##( 6)&6 4#.$"!) 6.
 .$/&5 -"#+*#+/) 6. )6".) 5.+6 4#0+"2" ,+#""3) !3 4#0)70) ,)00#$ 4#%"$"*"3 #,63
 .2,#)6 4#.$"!) 65 4)##"1#% !3 6#820 935 -,"3$ ,")$#$%) !"1#36 8+50) #8#–6.
 -4-6/ -##&.$ 4#.2,&) !"01" 4#/7&) )$"2 65 !#!3""5) )&#($ ,)+"316 161.!"6(00
 82& ).#&0 "' !3'")6 ,+0"(" 6/ 65 :+8–6. ,6#$")6 )+"03 )!##) 424 -##&. !0".6
 -0 ,"7 ),"6( 6/5 36 *,50)–!#$5 363 162.!#(1"&) )!&"1!0$ )&(!) 65 )!"6#.,
 :50#! ,4#&"#6#0 "./5") )!0/)$5 ,!#71+0) )&(!) 65 )!"6#., #1 )(&) :"!0 4!%)
 163.)&(!) 65 )#/7& !.#&06 4##2"6"&1* 4#.'03 +8.)$ ,"3"$#5 4#&5$ 42 !&"1!0 )!"3$
 +53 ,"!<("&) -730" 65 -($0$ #"3+" .8"0 5"0#5 3",3 !3*$0 4##"'#,) 8.%$ )+#($)
 /("8  "&#3  3%#2  :8#30  :3  ,424  -##&.$  +205  *,"5)  65  "!5#2  !3  #6"3  43"!  "&#3

.)&(!) !0/)6 6#$")5 !#&"&1!) )#'6"2+) :#6) !3 )5.06 )16) )8#')

 !6"". 65 )!+82)$ "!#*,50 )$"(0 68(0" (&"0) !&$) 6. 42 .#,5)6 )#"5. "7 )5#2  159
 -"21 ,+(3 -#8 +"/0 ("10 !#*,50 )$"(0 .$"& "&#3 68(0)5 4"/0 )#,65 ,+"$#'6 8+*0)
 )+.) -"%- ,+0''+/ ""5) .!"&65+ 65 )0"#/ 3") .$!&) 6. !"#+(3 !6*)6 #3&! ,41%)

.19 '0.$ ,16
 5"0#5 65 6$"/0) !"6#.,) #,"30 ).+6 )2#+( 3#)5 !"2)&!)$ +$"80 +531 ,!37 !0".6  160
 3".–#7"(0 "3+ .)+25$5 +$81 ).#&0 #""' !!6 4#1#500 *,50)–#!$ #1 )3+& ,4#"%0 ./+/
 -"*$ +#/ !%#+)6 ).#&0 "') (1.8.2002 4"#$ -!#& ,4%+", 36) )#)# ', "+"' 2797/00 (3"!)
 .)* )"% !"-%&( 2,&1) 1523/01 (!",) 3"!–4"65 ;(:+86 .$"!) 65 "!5#2 !3 4%(5
 )+"0) "' -!0) (8.8.2004 4"#$ -!#& ,4%+", 36) 0&9'"/. 3+)* — -4+)" 2,"3* ', 0&$,"-"/

.("-#/+#%" %#%$$ 4#&$61) !8#(# 65 4#$"61 40"/00 /#!.)6 -"(*#$) 8+506
.(1)(7)) )/%,$ ,153 )+.) -"%- ,1 -4-6/ -##&.  161

 6#.6 ,424 -##&. !"$/.$ 3$5) 147 )+.) -"%- ,7+&&) -##&.$ )./,)) :#6) !+2%0$ ,:1  162
 !"/6() #!5 +"$.$ #"6 #,63 !"30 )01 65 66"1 4"1% =+""5 4#(36 46"5 ,(142 )+.)
 4"!$  .$/&5  #,1  ,-4-6/  -##&.$  4##"'#,)  :%  ,!37  !0".6  .-)#$2–6.5  4#&$0)  !5"65"
 #1 )+"316 )6". "7 )3""5)0 .("5 -"#6#0 17–1 3") (153 )+.)$ 6#.6 "3+) +"5#2) :#6)
 -##&.$5 )70 +1#& -,"3$ 6"82 )#) — +$*'0) /7&) !"(,6 "3 — -4-6/ -##&.$ 4+2&5 /7&)

.424
.(4)())) )/%,$ ,153 )+.) -"%- ,1 -4-6/ -##&.  163



197

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 4#.$!& ).5!") 4#.$"! 4##!301 65 4##"'#, !.#$! 6")#& #1 4#+$8) !".050 -#3
 8"036 :+"') (1"&6 +!#) -#$ ,!#6)&;0 )&#($0 6"7" ("& "&#) (!"'"$/ 50(6 "/6(!)5
 4#.$"!)0 8(3 616 )0+2&5 !#&"00–36) ).#2,) !3 93 363 ,:+.) !8#+# !3 /+ 36
 )/#/()  65  +5/)$  -6)6  -"8#!5  —  )8$".)  (1"&6  ),#+(0  "7  )#.$  164.8+*0)  65$
 !"#2"'## !".#$! !52)6 !5+8&) !#*,50) !#!5!) )+'"& )&"+(3$ /+5 — !#!$#$%)
 /7(0 :3 )7 +$8 165../+/ #5"0#5 $/. !"#!$#$%–!"#7#, !"&'() -#2$ 4##,%1 4#8.%6
 ,#&"&1!)  $65)  63  !"#6#65  !"&'()  -#2$  #"'#,)  !08/)$  -"0*)  -"+!#)  !3  #0.*6
 -##&.$ ".+#35 )63 -"21 -,"8–!"3'"# !"$#%&$5 363 .."$!6 4#317) 65 #7#,) 40"(#!$"
 ,#$*#0) -"+!,) !3 )"")0 !+("30) !#8+*0) )6#.$ 4##"'#,) 8.%6 !"//7#)) ,-4-6/
 "'  !3'")  #8#–6.  #&"#(  */#"+,  !!$5)"  ,3%#2  8(0  ,+%(–#"'#,  65  !""#.  .&"0  +53

.3%#2 :8#30 ,).#&0

#'"7'- #'"6-* 5#$ :!#!$#$,* *7#7%* .3

 ,./+/  "3  4#0  ,+#""3  65  4")#7$  8("#0$"  ,!"#!$#$%  !"&'()$  4#+"03  4#+$8)5  611
 !"/#(!  !".'03$  -"+(3)  +"8$  !#5.&  $+.0)  !"&#80$  !#$#*0+"&)  )+8%))  +/#.
 #*+,) *,50) -0 4#61 !".'03$ 36" ,!"#8".## !"#!$#$% !"#0"36–-#$ !"&03" !"#!&#80
 4#1"+1) 4#*$#)) 3"606 %&1#)6 4"/0) )7 -#3 166.!#&"&1!) )#'6"2+) :#6) !+2%0$ "3
 -##8. -#3 #1 8060 )7 +5/)$ 4#05"#0)" 4#.'"0) !"&"+!,) #"$#+ #1 /+ -##'3" ,:1$
 !","6() .!"#!$#$% !"&'()$ 6",#*6 #$*#0) -"&2&0) !+#($ +$8$ )01%) 65 $(+ %#%$
 5"0#5 4#5+"8) 4##+"*8&0 4##""#' 6. !%%"$0) )#'6"2+ ,+!#) -#$ ,!"66"1 !"0##/)
 4#+82"0  4#,#%"  4#&/!  !.#$/  167;+!"#$  )$"*)  !#6161–)0#5#)"  !0##/)  )#2"6"&1*$
 /7&) !3 4#&,)6 4#8."#0) 4#&/?!@0 4#%#0 !6*) 168;)&"!& -07 !8#(#$ !66"1 4")#7 !0+6

 -)"  #&"00)  /7&)  -#2$  -)  8+,&  #"'#,6  4"/0  5#  43  )6356  )7  +030  !+2%0$  %&1&  #&#3  164
 )6#.) 305 "3 — 153 )+.) -"%- ,2 -4-6/ -##&.$ )5.&5 #,1 — #&"00–36) /7&) -#2$
 *,50)–#!$ $"+ #1 !37 4. -#"'# .%1&) 65 :+.) !8#+# $"5#($ 36#00 !.6$& !#&"00–36)
 ,#6"( "3 6$% ,!<("&–#3 -#2$ 4##"'#, ."$!6 8+*0 !6#.$ .$"!6 4#+5,30 !#+$)–!"'+3$
 Tracy A. Bateman :"3+ 35"&$ )/#%,) !+#/%6 .%1&) #""5 !8#+# -#2$ 4##"'#, 6. 9%"&
 "Nuisance as Entitling Owner or Occupant of Real Estate to Recover Damages for

 Personal Inconvenience, Discomfort, Annoyance, Anguish, or Sickness, Distinct from,

 or in Addition to, Damages for Depreciation in Value of Property or Its Use" 25 A.L.R.

.5th (1994 & Supp. 2004) 568

.195—190 !"+.) 8#65 *%/*$ -"#8) !3 -6)6 "3+  165
 Zygmunt J.B. Plater, Robert H. Abrams & William Goldfarb  :#661  -,"3$  "3+  166

.Environmental Law and Policy: Nature, Law and Society (New York, 3rd ed., 2004)

 ,4#&##,30  "Best Available Technology Economically Achievable"  65  )631  4#&/!  167
.Ibid, at pp. 620-675 :"3+ .!#+$)–!"'+3$ Clean Water Act–) !3 ,6506

 :"3+ .#3/#+03) Clean Air Act–6 4##&##,"3 ambient air quality standards 65 )631 4#&/!  168



"205 7')&3

198

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 !"#!$#$% !"3'/) 65 -"&2&0 !+#'#" 169;#,#',% 4)70 65 !"6#.,$ 4"62) #6"5) #!+$()
 !+$2)6 4##*+, 4#'#+0! +"'#6 +"035 ,(tradable environmental allowances) !"+#(%

170.)&"!& 4")#7 !8#(#$ 5"0#5) !"6#.#
 -#./+/06  !0+2&)  ).+,)  65  +5/)$  +!"#$  4#'",&)  4#35"&)  ,63+5#$
 !.#&06 /"($ +/#.$ 4#+8%"0 — 5.+" (#+ ,+#""3 4")#7 65 4#.2,0 ,"&##)8 — 4#&15
 "3 /7(" +#""3 4")#7 "3 (#+ ,5.+ !0#+2 +%"3 /"() ."("10 "&/"!5 !"&/!$" 4#.2,0
 4"/0–!$+/$ #"'0) 4836 ,.#+,)6 #"5. "3 ,.#+,0 3") 43 ,3")5 +"/0 610 ,+#$% #!6$
 !.#&06 483 6. !"#5#3 !"3+") 6#()6 )&"00) +5) !3 :#0%0" 171,"4#$5" 4#+$".6 "3
 "+#$%–#!6$" (&"0$ -1"! !"/'"# /"() ("10 "3'")5 !"&/!) 172.)63 4#+"%#3 65 )+,)
 5+", +53 +G%G( — "/7(" (&"0) !3 661 !"+#820 -&#3 :3 173,4#&"5) 4")#7) #2"%6 .2"&$
 43 93 !"6#., 6. +"%#3 6#*)6 4#0#3!0 4#+/0$ +5,301 -"#6.) *,50)–!#$ #8#–6.
 4#+"%#3 !"&"5) !"&/!) ("10 4#6(<0 :1 6. 9%"& 174."+#$%–#!6$") 9%6 !(!0 )#"'0 "7
 !+.$)  +"%#3  -"21  ,."$/  -,"3$  4/6(  —  !"#"6#.,  65  4#0#"%0  4#2"%  6.  4##&*+,
 4#+"20 -##&$$ 4#'",#5 ."'#$ +"%#3 -"21 ,-07 65 +#' 6. 4/6(" 175,),53 +!3$ !6"%,

 !*#6,) 4#.2,0 !.#&06 !"&/! !3 42 )$+ )8#0$ !&##,30 "7 )5#2 .Ibid, at pp. 551-619  
.361 !"/ ,1972–2"65!) ,(+#"36 #/#/6( +0"(

 Thomas W.  :"3+  ,#!$#$%  4")#7  65  +5/)$  4#&/?!@0  4#%#0$  -"#86  .25  )+.)  6#.6  "3+  169
 Merrill "Innovations in Environmental Policy: Explaining Market Mechanisms" 2000

 !"0+",+ 65 -!"&1!#) #+"(30 !#*#6",) )/#0&#8) !3 (!&0)) U. Ill. L. Rev. (2000) 275

.()$#$%) !"1#3 4"(!$ "!"#/"5"
 Carol M. Rose "Common Property, Regulatory Property, :6506 ,"3+ )7 -"&2&0$ -"#86  170
 and Environmental Protection: Comparing Community–Based Management to

 Tradable Environmental Allowances" in The Drama of the Commons (Washington,

.Elinor Ostrom, Thomas Dietz, Paul C. Stern & others eds., 2002) 233

.4#.2,0 !.#&06 /"(6 4-2 4#,#.%  171
.4#.2,0 !.#&06 /"(6 8 9#.%  172

 !"&/!  ;1006 !"/  ,1990–-"5!  ,(+#$%  #!6$  5.+)  4#.2,0  !.#&06  !"&/!  ,)02"86  ,"3+  173
 ,1990–-"5! ,(!6"%, /"6#%6 4#+!30 4#+#$% #!6$ (#+" +#"3 4")#7 !.#&0) 4#.2,0 !.#&06
 4. ,+."# .168 )+.) -"%- ,(+#"36 #/#/6( +0"( !*#6,) 4#.2,0 !.#&06 !"&/! ;386 !"/
–!#$  .$/  ,1  (3)*6  8",  ,')+(  ',  *"%/  -4+)"-  -*)9.  2+/9  151/84  ,".$5  ,!37

 (#1")6 -!#&" ,"!6$ -#35 -1"!$ (&"0) !3 !3600 )&#3 !"&/!$ (&"0) !+82) #1 *,50)
 ,!) .!"&"5) !"&/!$ ".$/&5 )630 !"&"5 )(1") #1+8$ 42 "+#$%–#!6$" 5.+ 65 "0"#/

.6—5 '0.$
 )$#$%$ .05& 3") 43 "3 96"( 3") 43 -"21 ,'+#$%' !37 61$" — '/7(' !"#)6 5.+ 6"1#" ,:1  174
 -"21 ,'+#$% #!6$'  !37 61$" — '56('  !"#)6 5.+ 6"1#" ,8"." ./+ 5.+$ $650" !5."+

.7—6 '0.$ ,!) ."#!$#$% */5 65 ./+ 6. :50!0" ."$/ #&"*"&"0 9"*,*
 /"6#%6  4#+!30  4#+#$%  #!6$  (#+"  +#"3  4")#7  !.#&0)  4#.2,0  !.#&06  !"&/!6  4  )&/!  175

.173 )+.) -"%- ,(!6"%,



199

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 ,!"&/!$" "$ 4#."$/) 4#+"%#3) !,#136 4#.'03 65 -""20 66"1 /"() 176.)6#6) !".5$
 65 :+8–6. !#6#6, )5#&.6 *,50)–!#$6 !"10% -!0" 177#6#6, :#6) !*#/& )7 661$"
 "3 /7( .2,0 65 4"'0' "3 )/%,) ,).#&06 4##$#*+,"3 4#""' !3'")6 -1" %&/ "3 +%30
 ,.2,0 /"6#%6 .2"&) 61$ )&"00) +56 !#6)&;0 ),#13 !"10% !0##/ -1 178.+#$%–#!6$
 !.#&06 /"(6 13 9#.% ,9"%$6 179./"($5 4#+"%#3) !+,) -#2$ 4"5#3–$!1 52") 4+* 43
 -#8..." #1 ".$"/$ ,+"%#3) !+,) -#2$ .2,&5 *+,6 !#(+73 ).#$! !"17 /#&.0 4#.2,0

."8#(#) 8+*0 -#81 )7 /"( !"3+") 65 )+,) 61
 !3 +#820 4#.2,0 !.#&06 /"(6 ())11 9#.% #1 ,2")4+ ,+."# #6#6,) :#6)) #$26
 ,#5,& 8"%# !(1")$ :+"') !3 6*$0 /+ 365 -,"3$ ,")8#,/ !"#+(3" 65 "711 )+A$.)
 4.  ).#&0)  !"#"6.  -"7#3  65  -$"0$)  !"&65+  +8.)  65  !#+5,3  )&2)  66"5  42  363
 !##$2$ )5.06 )16) )5#&.) !"8/0!) ,2",) .!0)70) )6".,) ."'#$$ (/7&) !6("!
 :",)6 )+"316 4##"5. 180,-"#/#&) !+#056 -+/6 46"50 %&/)5 )8$".) 42–"01 ,!"%&/
 /"() -"*65$ ).#2, 65 #30'. :+. 42 9/50) #!.!+) +#5100 !#6#6,) )#'/&%) !3
 !"6#.,)0  )3'"!1  4+2&5  +."50)  /7&)  )$"26  43!)$  )+/0  61$  803&)  -A/!0  %06
–#!$ 65 !#&"+/. )&$"! 6. 8"0.6 -##8. )5/ -#8)–#/%, !+#/%05 ,3/. 38 .!0)70)

 4#.2"& 4#+$8)5 611 !"(,6 ,%&/ 4"65! 65 :+8$ ),#13) 65 )##,"36 +53$ *,50)
181.4#.2,0 !.#&06 /"($

.8 !"/ ,1992–2"&5! ,(5.+ !.#&0) 4#.2,0 !.#&06 !"&/!6 4 )&/!  176
.!#*+, )&6$"/ "3 4"5#3–$!1 #8#–6.  177

 -#8–/%,$  ,)&"+(3$  #1  +."#  )7  -##&.6  .4#.2,0  !.#&06  /"(6  )–811  ,311  ,10  4#,#.%  178
 -!#& ,4%+", 4+*) 0&292 -"-8 2"+&54. .6%&*. ', -4+)" 2,"3* 7861/03 ,".+$ #0#8/!
 !"#+(3  *,50)–!#$  6#*)  ,(0&292  -"-8  2"+&54.  .6%&*.  -##&.  :-6)6)  (8.5.2006  4"#$
 "6.,")  )(*5$5  ,-"!(!  6#62  !#+"73)  )'."0)  6.  4#.2,0  !.#&06  /"()  ("10  !#6#6,
 6#*0) ,/"(6 14 9#.% !3 5+#, *,50)–!#$ .4##*+, 4#0+"2 #8#–6. 4##*+#, !6"%, #+!3
 6.  42  6(1  ,""("/#,6  "3  "!*#656"  -"!&)  4"/0$  )5.&5  )5.0  65$  483  6.  !"#+(3
 63#'&*", 3",3 -"0* )7 -#8–/%,$ .)*",#5 4"(!$ !"3'0&) !"./+/6 .2"&$ !#0"/0 !"5+

.!"#!$#$% !"&'() $/. 4##+"$#'6 4##*+, 4#0+"2 -#$ !"#+(3) !/"6( !635$ #&1,)0
.4#.2,0 !.#&06 /"(6 $11 9#.%  179

 !"1#36 8+50) !+2%0$ !6.",) ,-"#/#&) !+#056 -+/) .4#.2,0 !.#&06 /"(6 (")11 9#.%  180
.142 ("% ,1984–8"05! ,-"#/&) !+#05 /"( ("10 !6."," )0/") ,)$#$%)

 )/0&) 36$ ,4#6/5 963 !"30 5"65 :%$ %&/ 6615 ,-".#* +8%) ="0#36 !#&18. )02"86  181
 2,"3* 1203/04 (3"!) ,"!–4"65 "3+ ,#"3+ %&/$ +$"80 ."80 *,50)–!#$ 8'0 !/,%0
 )#,65 !+"/#$6 .(22.5.2005 4"#$ -!#& ,4%+", 36) *"%/ -4+)"- -*)9. 2+/9 ', -4+)"
 4##!$#$%) 4#/"() !+,)5 /7&) !1+.)6 !5+8& )&#3" #80 )6#/0 63+5#$ !"%&/) !"#&#80
 !.#$/$ #6161 ("!#& 65 4"/0) :4##!$#$% 4#/"(6 !"#' #30 !6."!)" 6* -"63 "3+ ,!0+"2
 -"+)3–-$ +#&" 6* -"63 ,-068#3 +#0.) !"+#9* 7/&# — 2&","3*& ./"/$ "4#0)706 !"%&/
 4#6*"0) !"%&/) )$"2$ !#%(# )+0() )6( )&"+(3$ #1 )3+& ,!37 4. .11 ($"%5! ,4#1+".



"205 7')&3

200

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 13 9#.%$ )#&,)) #1 3#) *,50)–#!$ !/#%,0 )6".) )&$"!) ,#(+73) 8.%6 %(#$
 42  8+,&$  4#0##/!05  !"3+)6  .$"!)  6.  #1  ).050  -#3  8#(#6  8+*0)  !6"".6  /"(6
 "3 ...+#$% 5"0#56 500 65 ).+,)" 4"#/ )7 661$" ,8#(#6 8+*0) !6"". 65 )#!"8"%#
 "3 /7(" (#+ "3 4")#7 ,5.+ -!&#)$ ").+,)" 65 )0"#/ (#1")6 #8 363 182,")+#$% )3&)6
 65 -!6"(! 6. 42 ).#$'0 8+*0) !6"". 63 )#&,)) #1 )3+& ,!37 8'6 183."+#$%–#!6$
 184.6#.6 -"8#& +53 ,)8"/,6 6 9#.%$5 )&2)) )7 661$" ,-#/#7&) !8"/,$ !"#"&0) !"&2))
 !+$!%0" )#",' )3'"! -&#) ./+/) 5"0#5 65 !"#6#65) "#!"&'()5 4"/0 ,3",3 ,-310
 !+,) -#2$ #(+73) !"#+(3) *+8&*%5 -1!## ,4(!06 )+5"35 !#+"*"**%) !#&1"!) 65
 )8#,/ !"#+(3 65 *+8&*% 36" ,!"&65+ 65 *+8&*% )5.06 )16) )#)# /"() !"3+")

.#6#6, :#6)$
 !3  )+#8%0)  !#$#*0+"&)  !1+.0)  -#$6  4##&"&1!)  4#+'"!)  -#$  )/#7)  3",3  #)0
 /"() ("10 4##30'. 4#8.% 65 40"#/$ 5# 43)" ?5.+" (#+ ,+#""3 4")#7 65 4#.2,0)
 4#%(#) !+8%)6 #71+0 #611 #&"&1!) :#6)) 65 "80.0 !(! +"!(6 #81 4#.2,0 !.#&06

?/"(6 197 9#.%$ !"."$/) )8#0)–!"03 #,6 !#,%1) !"&$5(!)) !1#+.6" 4##$(+0)
 !#&"&1!) )#'6"2+) !3 #0.*6 -#$)6 5# ,4#8+*0) #&#86 %(#$ -"#86 )0"8$ ,-31 42
 !03"!0–#!6$  "!"+(!"$  "3  4##*%#&"2*&3  4#%(#$  !"3'0&1  36  !#!$#$%)  )#'6"2+)"
 4##661  4##!$#$%  4#&/!  !.#$/  .6#.#  #*,50  +*50  +'##0)  6"6101  363  ,"7  4.  "7
 ."$/6 :+"' )#) "6#3 !#&"&1!) )#'6"2+6 4+2#)6 !"6"6. "#)5 !"+1#& !"#"6. !1%"(
 "$#$%5 %#%$–"/ 4#5050 4##!$#$%) 4#&/!) ..'"0 */#"+, 616 .2"&$ 4##&*+, 4#&/!
 -!&#)$ */#"+,) 65 "0"/#0 !3 ,6506 ,!.$"/ 3#) +531 !6.", !#&"&1!) )#'6"2+)
 4#$5"!) +,%0 ,("+) -""#1 -"21) +"73) 65 4##,+2"08)" 4##!$#$%) ,4##,+2"3#2) "#3&!
 #!&8 )$5 ,)&"+(3$ +!"# !#&8,/) )+#($) ,8"." !37 .()0"81" */#"+,) !$+/$ 4#+2)
 %&/ 65 "3 #5#3 #"'#, 65 :+8–6. ,4##,%1 4#8.% -#$ ,4#8+*0) #&#8 65 +5/)$ 6#.6
 )#)# 36 #1 3#) 93 )(#*$0 ,4##!$#$% 4#&/! 65 )+,) -!&#)$ ,).#&0 #""' -#$6 ,#,%1
 48/"0)  $65$  "6$/!)5  !".+1))0  #+"2*/  -,"3$  46.!)6  #81  !#!$#$%)  !"&##8!)$

.#&"&1!) :#6)) 65 +!"#
 !#0"/0 !"5#02 +5,30) -"&2&0 +'"# 4#.2,0 !.#&06 /"(6 6 9#.% ,:1 6. 9%"&

 2006 +3"&#$ ,:1 .63+5#$ !#!$#$%) )/#/($ 4#."$/) 4")#7) #+"%#3 !3 4#+A,0) 4#,"2 6.  
 ("10 )1 8. 6*")5 +!"#$ )"$2) %&/) — 4#6/5 963 !"30 55" -"#6#0 65 :%$ %&/ 6*")
 "0+2&5 +#""3 4")#7 #.2,0 #&5 -#2$ ,),#( =+,0$ /"/#7)–#!$ 6. — 4#.2,0 !.#&06 /"()
 #!$6 4#6/5 -"#6#0 1.6 65 %&/" !&#+ +#+,'" +&*+ 8"8 "3+ .2003 +$"*/"3$" +$0*,%$

.(12.1.2006) 7+4. "+#""3 4")#7 6. /"/#7
.-#/#7&) !8"/,6 44 9#.%  182

 !.#&06  /"(6  4—2  4#,#.%  "3+  +"%#36  .319—318  '0.$  ,18  )+.)  -"%-  ,+)"/4  -##&.  183
 ,5 9#.% #,6 !"&/!$ +#$%–#!6$1 "3 /7(1 .$/&5 .2,0" ,)7 /"(6 (1)10 9#.% #,6 .4#.2,0

.""1",#) (1") 36 8". 61 ,4"/0–!$+/$ #"'0) 4836 ).+,) 4"+26 #"5. 3")5 )/7(
 13 9#.% 6. -#/#7&) !8"/,$5 !"&2)) !6"(!6 .162—154 !"+.) 8#6 *%/*$ -"#8) !3 "3+  184

.85 '0.$ ,16 )+.) -"%- ,+0''+/ "3+ 4#.2,0 !.#&06 /"(6



201

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 #,6  .!"6#.#  +%"(6  6#$")6  )6"6.  4##!&#80)  4##!$#$%)  4#&/!)  6.  !"&.5#)5  4"/0
 -#&.6 !"8("#0 !"3+") ."$/6 ,+5) +"5#3$ ,+7.–/"($ ,!#35+ !#0"/0 !"5+" ,)7 9#.%
 "*%#5  6"1#  +"031  !"3+")"  ,"#$5"!"  4"/0)  65  4#8("#0)  4#3&!$  $5(!)$  ,)7  /"(
 ,4#+"73$ !"&/!) 65 -!6"(!–#3 !.#$/ !"$+6 ,)7 /"( #,6 "&/!")5 !"&/! !"3+")0

."+7.)–/"($ "+82")5 !".5$ "3 4#0#$
 4#$"/&) 4#&/!6 %(#$ 36"/6 -)" 3+0"(6 -) 5"0#5 "$ )5.& 4"#) 8.5 ,)7 -"&2&0
 80".) -"#.+) !3 ,)$+ )8#0$ ,#!&$)6 3*$0 185,!#!&#80) )/#(!) 65 68(0)–!++$$
 6#)0! ).#'0 -)0 !(3 615 !"#0"/0 !"#"5+ 65 /"5 )0#8 +53 ,Tiebout 65 68"0) %#%$$
 .8#00" !6$2"0–#!6$ +$.0 !6"1#0 4#&)&) ,("1$–!"("/6)" ,4#%#0" 4#!"+#5 65 #8"(##
 186.4!&#($0 #"'+) $"6#5) !3 !/,%0) !#0"/0) !"5+) !3 "4)#62+$ 4#+("$" ,465"0
 !"#0"/0) !"#"5+)5 )+#($) 65 +5/)$ 42 +!"# !+("30 !#6161 )$#!1$ (!<> )7 -"#.+
 ("!#,$ 4#0"62) !"&"+!#) -#$ — 4)6 )&"!&) ./+/) -"&1! !"10% !".'03$ — !"0##/0
 )+/0$ )/"%.! !"0"/0 !+#'#" 4##0"/0 4#%#00 !"%&1)) !682) -"21 ,#$#%&*&#3 ./+/
 187.:1$ !"1"+1) !"+(3)" !"#!$#$%) !"#"6.) -#$6 ,#!##5.!–#+(%0 ./+/ 5"0#5 65
 !"0"/0  !+#'#6  8("#0$  $+  :+.  4#%(##0  )#$5"!5  ,!0#"%0  !#0"/0  !"5+  ,)02"86
 43 93 */#"+,$ :"0!6 )#"5. ,!"5+) 4"(!$ 4/0!)6 5/$0) #!##5.! 6.,00 )/"%.!
 ./"($ ".$/&5 4##0"36)–4##661) 4#&/!)0 !2+"( "!6.,)$ )1"+1 )#)!5 4")#7) !0+

.)63 4#&/! 6. )6#.# )#&!) 3",3 +5,30 /"(6 6 9#.%
 ,!"#0"/0)  !"#"5+)  65  -)#8#$  /+  !"#"'0  -&#3  63+5#$  -"&1!)  !"#"10%  ,4&0"3
 )*6()) !"10% )#)! )#$2–6. )##&$) 9/#) !3 "3 ./+/) 8".## !3 4#&50) 4#*/#"+,$"
 3") )7 #&"&1! 2+80$ -"#2#)) 188.4##0"36)" 4##7"(0) -"&1!) !"8%"0 #8#$ 661–:+8$ )#"'0

 ,(5.+ !.#&0) ")#+05 +,16 +7. /"( ,6506 ,"3+ #'+3) -#86 )3""5)$ )+0()6 )02"86  185
 !".'03$ 5.+ !0/) +"%#3 65 +!"# +#0(0 -/! .$"/ /"(6 3 9#.% .111 !"/ ,2005–)"%5!)
 !".5$ -2 !&"10 !6.,) +$8$ +"%#3 .$"/ 10 9#.%" ,)("&0 #0#$ +$"80 +531 6"/ #+#510
 )+.) -"%- ,(5.+ !.#&0) 4#.2,0 !.#&06 !"&/!$ 661 #"&0 "&#3 +53 ,4"#) 65 !"0#"%0
–2"05!) ,(5.+ !.#&0) 4# !$6 +7. /"( ,6506 ,"3+ )6#/0 !#0"/0 )3+")6 )02"86 .176
 22:00 !".5) -#$ 6"( #0#$ 4#+"20 #+"73$ 4#610 6"*6* 6. +"%#3) #1 6 9#.%$ .$"/) ,1983
 4#610 #"&#, 6. 6"(# 36 (4#.2,0 !.#&06 /"(6 6 9#.%$ ."$/) +"%#3) )("&0 #0#$" 06:00–6

.)##+#.) #8#–6. !"6"10 "3
 Charles M. Tiebout "A Pure Theory of Local Expenditures" 64 J. Pol. Econ. (1956)  186

.416

 Wallace E. Oates & Robert M. Schwab "Economic Competition among  :6506  ,"3+  187
 Jurisdictions: Efciency Enhancing or Distortion Inducing?" 35 J. Pub. Econ. (1988)

 333; William A. Fischel The Homevoter Hypothesis — How Home Values Inuence

.Taxation, School Finance, and Land–Use Policies (Cambridge, 2001)162-183

 !"#&1"!)  9/#)  !3  ")+"2%  )0#5+"  :+8–6.  +#820)  ,)##&$)"  -"&1!)  /"(6  362  9#.%  188
 !"&56  !"+"03  -&#35  !"#&1"!  2"%$  /%".  ,!#0"/0)  )8."")  65  )!"10%$  !"#"'0)  
 -##&.6  "3+  .!#&1"!)  4"(!$  )##&$)  9/#)  !3  6#82)6  "3  ./+/)  #8".##  !3  +1#&  -,"3$  



"205 7')&3

202

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 ,!#0"/0) !"5+) 4"(!0 4!.,5) 9/#) !&#($0 2"+(6 4##"5. 4#0#"%0 ./+/ #5"0#55
 -"#2#) .!5+8&) )$(+) )##3+) 6.$ 9"2 #8#–6. 6$/!)6 )1#+' -##&.$ )*6()) -1–6."
 ,4#.2,0 !.#&0 /"(6 6 9#.%$ )."$/) !#!$#$%) !"10%) !/"6($ 42 #"*#$ 3'"0 )7
 .)&"00) +5) #8#–6. +5"3! ,3+0"(6 "3 36"/6 ,/"() !"3+")0 )##*%) #1 5+8& "$5
 +#510 )"")0 !"#!&#80) !"3+"))0 !2+"() !#0"/0 )/#(!6 !"+5,3) ,:16 9",1 46"3
 "#!"$#%&6 5#2+ )#)#5 ,!#!$#$% )#'6"2+6 !#&"&1!) )#'6"2+) -#$ 6#.# 4"3#!6 9%"&

189.4#"%0 */#"+, 65 !"#,#',%)
 !#$#*/,3 !#(+73 !"&##8!) 4"#/$ #5"/ +1#& )&"+(36 8. #1 -##'3 )7 /+, 4"#%6
 ).+,) )0+2 4#.2,0 !.#&06 /"($ 4#$"/&) 4#+"%#3) !3 )+A,)5 !"6#., "$5 )+/0$
 ,!37 .9/#)–!$(+ 8+*0 !.#$! 6")#&$ #5"/6 )0"8$ ,.,5"0) +"73$ 4#$+ -#./+/06
 42 6() 190,!#+"/0) "!&"1!0$ (!"#(+73 !".#$!) 4##!$#$% 4#.2,0 !.#&06 /"()5 93
 191.!#2"'## )&.$"! !52) 65 -"&2&0 66"1 ,4#.2,0 !.#&06 /"($ 4#$"/&) 4#.2,0) 6.
 (!"#(+73 !".#$!) 4##!$#$% 4#.2,0 !.#&06 /"() ("10 !#2"'##) )&.$"!)5 ,3/. 38
 "("10 !"&.$"! !52)6 =#+0!) !3 )!#(,05 )8$". ,#,%1 8.%6 !"+5,3 !66"1 )&#3
–#!$  ,:1  6.  9%"&  192.!"6#.#  !"3'"!  !25)6  !"#+(3  #661$  4"62)  63#'&*",)  !3"

 29 9#.% ("10 4##,%1 4#8.%6 !"#2"'## !"&.$"! +536 !<&"1& )1 8. "6#2 36 *,50)
 #&"5) 65$ +!#) -#$ ,4#$+ -#./+/0$ ).#2,$ +$"80 +531 193#(+73) -#8) +8% !"&/!6
 !"&.$"! /"( ,!37 !0".6 194.!"./+/)0 !(3 61$ ).#2,) 65 ),/#)$" )##,"3$ 4"62)

 (2)7&  8",  ,!",(.  +)  ',  0&+).  ;&9  ,."",/-&  0&,12-  2"*&#*.  .3%&.  5145/00 ="2$  )7  
.179

 -""20  5#  ,4#.2,0  !.#&06  /"()  ("10  +7.–#/"(  !/#/(6  !"10%)"  )6".,)  !"10%  8'6  189
 4#.2,0)  !##2"%  !3  +#8%)6  !"#0"/0)  !"#"5+6  4#+5,30)  4#,%"&  !"10%  !"+"/0  65
 !#0"/0)  !"5+6  /#&.0  ,204  ("%  ,1968–("15!)  ,4#/%.  #"5#+  /"(  ,6506  .4##!$#$%)
 4#/%. #2"% )7 661$" ,#"5#+ #&".*1 4#&,) +5 #8#–6. "+82")5 4#/%.6 .2"&$ )$(+ !"10%
 !.#&0" )$#$%) 65 )!"3& !"1#3" 65 !"+*0 (#*$)6 8."& 4+"$.$ #"5#+ !6$/$ :+"')5
 ("10  — )$"()  )##+#.)  6.  !6*"0  :1  6.  9%"&  .(/"(6  (1)(3)1  9#.%)  "4#8+*0"  4#.2,0
 #&##&.$" )3"+$! #&##&.$ 6".,6 — 197 8"15! #"08 ,[58( (%"&] !"#+#.) !8"/,6 242 9#.%
 9#.%) "..."!.#&06 "3 8+*0 61 !+%)6 4#.'03" *"/&6 )7 661$" ,"!"("&" +"$#') !"3#+$
 !"&'() +'##0) 8'$ 3/""8 )#"'0 )##+#.) (#80) !","1! 4#!#.6 #1 -#"'# -1 .()8"/,6 (1)242
 "4#6 4#1,5 !0+7)6 #+/#.) 4+"2) — !"#0"/0 !"#"5+ :(""8" +#+,' !&#+ "3+ .!"#!$#$%
 )+.)  -"%-  ,0&292  -"-8  2"+&54.  .6%&*.  -##&.$  -#8)–/%,  !3  -1"  ,(22.5.2006)  7+4.

.178
 /"()  :-6)6)  184  ("%  ,1992–$"&5!  ,(!"#(+73  !".#$!)  4##!$#$%  4#.2,0  !.#&06  /"(  190

.((!"#(+73 !".#$!) 4##!$#$% 4#.2,0 !.#&06
.!) ,(!"#(+73 !".#$!) 4##!$#$% 4#.2,0 !.#&06 /"(6 13—10 4#,#.%  191

.130 ($"%5!) -4+)"/ ./"/$. 2&1"4 ","3 5#, 63#&8 "3+  192
.2220 !"/ ,1984–8"05! ,#(+73) -#8) +8% !"&/!  193

0&,12- 2"*&#*. .3%&. — .",2, 2""+"% ', &-#–.3 1826/02 (3"!) 3"!–#7"(0 ,)02"86 ,"3+  194



203

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 !"&.$"!) 35"& !3 9!"50$ +#8%)6" 8(36 )+*0$ 2006 %+0$ //(&5 — 195!"#2"'##
 4#.2,0  !.#&0  /"(  ("10  !#2"'##)  )&.$"!)  !3  )7  661$"  ,#63+5#)  -#8$  !"#2"'##)
 93  !"#,%1  !".#$!  6")#&6  5"+8)  -"&2&0)  !3  66"1  —  (!"#(+73  !".#$!)  4##!$#$%
 :",)6  3",3  #"5.  )7  #"&#5  196.))7  "&#3  4#&"5)  )'"$/)  #+$(6  5+8&)  8.%)  +531
 )#'6"2+)  8'6  ,4##$(+0  4#%(#  !+8%)6  #71+0  #616  !#2"'##)  !#!$#$%)  )&.$"!)  !3

197.!#&"&1!)

 &+, !&#)#- #-11 .7&7* #4"'#4 -4 *#)-"2&* -. :+ 7&3
#&,"'" #!&$%

 ,53+0 -"&1! /+ 36 !66"11 ,"&##)8 — $(+) )&$"0$ ./+/ #5"0#5 65 !#$(+0 )+8%)
 )$"($ !&0"* — -#./+/0 #%1& 65 )/"7(!)" )6".,) #&,"3 65 !,*"5 )&""1) 93 363
 ,"$5;( .4##+%"0 4##5/0 !/("+05 "!#$#*/##$"3" )8#036 8#0! !"&!#& -&#35 !"165)
 65 (!"0##/ 43 ,!"#5("0 !".,5) 8'6) !"#!#08!)–!"#2"6"1#%,) !".,5)) 6. ,6506
 !"0#63 !"&$+"/ ,4#0%0 4#602& ,4#%"( ,4#1&6 8%"0 65 ./+/ 5"0#5 )+#!0) !#&1"!
 4#&155  !#+%"0)  )8#6%)  6.  "3  ,4#+"20  !&"15  $6$  4##8".#%  4#5#5/  "3  )(,50$
 3#) !+(3 )02"8 .!5"$–!#$ "3 )6#6–-"8."0 -"21 ./+/ 5"0#56 )$+;/0 5"(6 4#6"6.
 6$"/0) !0".6 2#+( -,"3$" 4.*$ $'".0 4#"%0 )&$0 +531 !0+2&) !#*!%3) ).#2,)
 !".2", +53 !"$#6." )(&7) 65 $'0$ #"'0 3") +531 "3 ,3'0& 3") "$5 4#+"20) +"73$
 .4#,%"& 4#&##&$$ "265–+"81" */,36 4"+26 !"6"6." "6"1 +"73) 65 !#&"'#() "!"7($
 !"06#8$ 661–:+8$ !"$6"50 )63 -"21 4#&##&.0 !"6".) !"#&##&/)" !"#&"&1!) !"#2"%)
 )*#65$ )7 661$" ,4#"%0 +"73 65 !#+%"0 )+8%)$" #+"$#' +8%$ !".2"&) +!"# !"$(+
 ,!"**"5 ,!"61"+ ,!"$8& ="$#/ -"21 ,+"73) 65 4##+"$#') 4#$(+0$ !"5.&) !"6".,$

198.!"$"(+$" !"&#2$ !#$–#+%( 65 )&#6" $"(+–!"+"$( 65 !"88"2!)

 -#2$ !#2"'## )&.$"! +"5#36 )5/$ )!(8& 45 ,(30.10.2003 4"#$ -!#& ,4%+", 36) .",/-&  
 #6.$6 :1 6. .#8")6 #6$0 )./,)6 )8."#5 ./+/$ )#&!& !##+#. )+"316 )!5.5 5"0#5
 ,+!#) -#$ ,!37" ,)./,)) ."'#$6 4#5"+8) 4##60+",) 4#1#6)) !3 *"/&6 #6$0" !"./+/)

./7&) $"5#( %#%$6 .2"&$ )'"$/) #+$( -#$ !"#&2"0") +8.) 65 /"0#&0
.(!"#2"'## !"&.$"! /"( :-6)6) 264 ("% ,2006–""%5! ,!"#2"'## !"&.$"! /"(  195

.!) ,!"#2"'## !"&.$"! /"(6 19 9#.%  196
 ,"3+ ,4##!$#$% 4#0")#7 $/. !"./+/$ ).#2, 65 +5/)$ !"#2"'##) !".#$!) #61$ 5"0#56  197
 Deborah R. Hensler Class Action Dilemmas: Pursuing Public Goals for Private :6506

.Gain (Santa Monica, 2000) 319-337

 Nicole S.  :)02"86  ,"3+  #&$+"3)  "+8%"6  .2"&$  !"06#8)  !3  -##,301  )7  6"610$  -"#86  198
.Garnett "Ordering (and Order in) the City" 57 Stan. L. Rev. (2004) 1



"205 7')&3

204

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 !"#1+.–!"#+%"0  !"#2"%$  #3/#+03–"62&3)  *,50)  65  "!"$+.!)  ,#+"*%#)  -,"3$
 public)  +"$#'6  8+*0)  !&#+*/"8  !".'03$  +/#.$  )!5.&  ./+/  #5"0#5$  !"1"+1)
 -"21 !"#2"% 8'6 ,#&0+"&) 5"$#1) +(365 )#62&3 65 )#0# !#53+0 *.01 199.(nuisance
 !"6#.,) )6,"* ,$(+& +"$#' 6. .#,50) 4")#7 "3 !#0#" !#!5$# )+"$(! #$#!& !0#%(
 !".'03$ -)" 4##6#6, 4#1#6) !".'03$ -) ,(7+0–#!$ -"21 ,"!#+%"0 !"+/,)" #+!3$
 )+5.–)&"05)  )30)  .'03$  6()  200.!"#+"$#'  !"#"5+  "5#2)5  +"$#'6  8+*0  !".#$!
 ,$(+) +"$#'$ ).#2, !0+"2) !"6#.,$ 6",#*$ +!"# 4##71+06 4##(+73) 4#1#6)) "1,)&
 #1  43  201,"7  )6#.$  ).#$!  5#2)6  4##*+,  4#$5"!6  42  -!#&5  80.0)  (1"&6  8("#0$
 4#1#6)  !*#/&$  #71+0  8#/,!  3606  4"#)  8.  !"1#500  )#62&3$  !"#+"$#')  !"#"5+)

202.4##6#6," 4##(+73
 6",#*6  !"#(+73"  !"#6#6,  !".#$!  "7$  "7  "$6"5  !#+$)–!"'+3$  ,:16  )0"8$
 ).+,) -"21 4#&##&.$ -"#8 8'6 ,-31 42" ,+"$#'6 8+*01 !#&"+/. "$5(&5 !"#"6#.,$
 )$5(&5 !"6#.,$ 6",#*6 +1 #!+"%0 -,"3$ )7 4"(! )""#) ,4##+"$#' 4#$#!&$ +$.06
 36 4"#1 93 203.!5"$–#!$" 4#+"0#)–#!$ -"21 ,#+"$#') +%"0$ "3 #+"$#') +8%$ !.2",6
 5"0#56 -%#%$$–!"#+%"0 !"#"82&!)$ !".+1)0 +"$#'6 8+*0) !6"". 65 )0"/0 8/,&

204.!0#"%0 !"6#.,6 "3 4#"%0 ./+/
 206.#6#6,) 8$"+$ -)" 205#(+73) 8$"+$ -) 6,"*0 +"$#'6 8+*0) 35"& #63+5#) -#8$ 42
–!"#7#, !".+,)$ )5.06 )16) 8/0!0 +"$#'6 8+*0 65 !#(+73) )6"".$ 5"0#5) 8".$
 ,)65 )&50)–#,#.%$ 5+",0$ !$650 -#5&".) /"($ +"$#'6 8+*0) !+A$. ,!"#!$#$%
 )+A$. 42 207,-#/#7&) !8"/,6 42 9#.%$ )$"/&) )6"".6 )("%#&$ )0"8) "6%–!+A$." 8'6

 J.R. Spencer :)03!)$ ,"3+ #3/#+03) *,50$" #62&3) *,50$ "7 )&#+*/"8 65 #661 +"3#!6  199
 "Public Nuisance — A Critical Examination" 48 Camb. L. J. (1989) 55; Epstein, supra

.note 108, pp. 639-650

 Donald G. Gifford "Public Nuisance as a Mass Products Liability Tort" 71 U. Cin. :"3+  200
.L. Rev. (2003) 741, 790-799

 )#62&3$ *,50)–#!$ "!"3#& ,"2"%$ "8("#0 /7&" 4#.$"!) "(#1") 4)$5 4#+/0$ ,-1 6. +!#  201
.#"'#, 65 8.% 42 /#&.)6

.Gifford, supra note 200, at pp. 799-800  202
.Ibid, at pp. 800-801  203

 -#2$  +"$#'6  8+*0  !6#.$  !".#$!  !#+$)–!"'+3$  "6$/!)  !"&"+(3)  4#&5$  ,)02"86  204
 :"3+ .4#+"20–#!$6 )$+/$ 4#*%#8"& 9"( 65 !"6#., "3 )##%&1$ "2&#$ #/(50 -"21 !"#"6#.,

.John C. Nagle "Moral Nuisances" 50 Emory L. J. (2001) 265, 266-267

.-#/#7&) !8"/,6 43—42 4#,#.%  205
.(-#5&".) /"( :-6)6) 226 ("% ,1977–7"65!) ,-#5&".) /"(6 215 9#.%  206

 "!$"(5 +$8 !"5.0 .&0& "3 -#8$ +!") 365 )5.0 )5".)" ,-#5&".) /"(6 (3)215 9#.% #,6  207
 "6  4+"2  "3  ,"6  .#+,0  "3  ,)8+*)  "3  )&1%  ,).#2,  +"$#'6  :1$  4+"2"  -#8)  #,6  !"5.6

."!(3 )&5 +%30 — "&#8" ,+"$#'6 8+*0 )7 #+) ,4#$+) !"17$ 5"0#5$ ,!"("&–#3



205

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 /"(6 215 9#.%$ 5"0#5)5 ,3/. 38 208.)$#$%6 ).+,) :"! !"&7$ /"%#. 65 "!#+%"0"
 !(!  !"#"'0)  !"+(3  !"+A$.$  4#/%".)  ,/"(6  223—216  4#,#.%$  42–"01  — -#5&".)
 )+"%3 )+*06 *"*#5 "3 !"$8& ="$#/ ,)&"20 "3 )."+, !"2)&!) -"21 ,"4#8+*0" 9#.%

209.+!"#$ +#8& "&#) — )6"%, "3
–:+8$ 4#.&0& *,50)–#!$ #3/#+03–"62&3) -#8$ #1 +03## ,!"#*!%3 !".+,) #$26

 210.)63  -#.0  4#0.*  65  #$#*/##$"%)  4##,"3  (1"&6  ,4##*!%3  4#8+*0$  +#1)60  661
 !08/0  *,50)–#!$  "/%.  )$5  !#!+$()  )%8&))  4.  $5##!0  "&#3  )7  -".#*  ,)+"316
 :1$ !8/0!0 "7 )020 6. !.05"0) !+"/#$) ,-13 .4##+%"0 4#8+*06 .2"&) 61$ 3&8
 !#*!%3) !".050) !3 -"($6 363 ,#,"# 65 *,"5 !"#)6 5/$!0 "&#3 *,50)–!#$5
 )&"0*  )7  #!+"/#$  -".#*$  3/""8  46"3  211.!#*&""6+)  )6#)/$  !"2)"&)  !"0+"&6  %(#$
 )7  661$"  ,!#&"*65)  )#'6"2+)  !3  #(1"&)  -8#.$  9#8.)6  5#  )&#2$5  )$#%)  #0.*6
 )6#)/6 *+,) -#$ %(#) 65 !#$(+0 )+8%) :+"'6 4#8+*0) #&#8 6. ,!#&"&1! )#'6"2+

212.38#+2 !"#$#*/##$"% !"1+.)$" !"#+%"0 !"635$ +$"805 4"/0
 !+$80 +53 ,)0"0. )&#+*/"8 #!+"%0 -,"3$ )"")0 +"$#'6 8+*0) #1 +17"# )7 -##&.6

.-#5&".) /"(6 (2)215 9#.%  208
 !"5+8#)6 .-#5&".) /"(6 (3)215 9#.%6 !"&"+(3) 4#&5) 65 )/#%,$ !"%(##!) #!3'0 36  209
 ', 0*'8+&2 3520/91 ,". "3+ ,-#5&".) /"(6 (2)215 9#.%6 *,50)–!#$ 65 !#%(# )+#8&
 #,6 !"&7 #5.06 !"+%+%$ !+.+.0) ).5+") )+/0 "!"3$ .441 (1)70 8", ,-4+)" 2,"3*
 *,50)–!#$"  ,)7  /"(6  204 9#.%  #,6  !"&7  456  4"/0  !/7()$"  -#5&".)  /"(6  199 9#.%
 )5#5 4)0 ,+%30 #58"( +5.–)&"05 — )#6. 6*")5 5&".) !3 $"+ !.8$ +5#3 -"#6.)
 ,*".#0)  !.8$  .#3&!–6.  )+!#)"  ,!"+#5  !"8"$.  65  :+8$  "05"##5  6.",$  +%30  #58"(
 )+#$.)  #5.0"  #1  -#5(  *,"5)  -##'0  ,6.",$  +%30  5&".  !6*)6  4"/0  -#3  #1  "+$"%$
 !"#&#80 ...-#5&".) /"(6 (2)215 9#.%$ )3$ )!+82)5 )+#$.6 40'. :1 4#080 "&&##&.$5
 4#6)&0" 4#6.$ !"3+6 5# "#,6" ,)5.06 -#8 )+'# 4)#&#06 #"%#.) #&"106 +53$ )+*50)
 365 451" ...8#(#6 8+*#0 +/#.$ ,8+*#0 3") )+/#.5 )+#$. 4) 4#+$". "01 #"%#. #&"10 65
 6*&## "5,"(" 361) 63 (65## 4!%) :+8 6. 8+*#0 !+#$.$ .5+")5 #0 #1 )&) 8. "&.05

.454 '0.$ ,!) ."!+.+.0) -#8 -1 ,"&00
 3#'") "$5 ,Mathewson v. Primeau, 395 P.2d 183 (Wash. 1964) -##&. !3 ,)02"86 ,"3+  210
 )0"8 "' 3#'")6 $+#% :3 ,.$!&) 68#25 4#+#7() +#80 !"(#+) 82& ).#&0 "' *,50)–!#$
 "3+ 46"3 .)/#*!%3 65 4#&##&.$ /%". "&#3 3")5 /"0#&$ )+".1 !"3*"+2 !0+. /"6#%6
 4#.$!&) 6. *,50)–!#$ +%3 "$5 ,Foley v. Harris, 286 S.E.2d 186 (Va. 1982) -##&. !3

.4)#+'($ -$#')6" !"#&"10 65 !"3*"+2 9"%36
 Raymond R. Coletta "The Case for Aesthetic Nuisance: Rethinking Traditional  :"3+  211

.Judicial Attitudes" 48 Ohio St. L. J. (1987) 141, 157-162

 !"+*06  ,+<7#;3)  !"10%  )7  661$"  ,!"#&"&1!  !"#"10%$  5"0#5  65  !"#0#*#26$  )1#0!6  212
 Georgette C. Poindexter "Light, Air, or Manhattanization? Communal :"3+ ,!"#*!%3
 Aesthetics in Zoning Central City Real Estate Development" 78 B.U. L. Rev. (1998)

 Robert C. Ellickson & Vicki L. Been :"3+ 2)"&) #*,50) $'0) !+#/%6 .445, 483-488

.Land Use Controls (Gaithersburg, 2nd ed., 2000) 557-579



"205 7')&3

206

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 4#35"&) !&#($0 )0"(! )&#3 :3 ,+"$#'6 !<("&–#3 "3 ).+,) ,).#2, !0#+2 +"%#3 6.
 )7  +$8  ,)$+  )8#0$  214.+"+$  !"#+(3  *+8&*%  )+#820  )&#3  93"  213,!/%".  3#)  4)$5
 +8% !+#'#6 #71+0 #61 +"$#'6 8+*0) !6"". )!""#) #+"*6"2+–4"+*) -8#.$ :#+/0 "&#3
 )&#+*/"8)  65  )$(+)  )&"56"  ,!"#1"&#("  !"#+%"0  !"635$  )7  661$"  ,#!+$(–#$(+0
 "7)  6%)–!6"".$  -1"!  !/'6  )5/$$  *,50)–!#$  63  !"&,6  !#+"$#'  !"5+6  )+5,3
 !".+1)  !".'03$  ,6,*6  )+0##!)  )6"".)5  -310  .!#*&""6+)  )6#)/)  #1+.  :0%–6.
 -&#)5  !",8.)"  !".,5)  65  4"'.  #,+2"3#2"  #&1"!  9/#)$  ,!"#/")–83  !"#*",#5

.-/6($ !"#0"/0" !"#$#*/##$"%
 )6#(!160 "$'".# )63 -#.0 !"0+"&5 #"3+ !$(+& !#35"& )#'6"2+ 65 #&+8"0) -8#.$
 4#+/0$  3*$#5  -,"3$  ,4##0"/0)"  4##'+3)  4##+"*6"2+)"  4##*#6",)  !"8%"0)  #8#–6.
 !3 -"$5($ 3#$#" !#*&""6+) ")6#)/") 65 !"#8"(##) !"#0"/0) !",/5)) !3 4#0#3!0)
 .)1"!$ #+%"0)" #!+$() +8%) $"'#. 65 !#!+$()" !#6/%#,) ,!#&"&1!) !"$1+"0) 3"60
 *+,) !"#"17 6. )&#20) !#*",#5 !+"/#$ 65 )31+. 5056 +"03 ,"8#'0 ,*,50)–!#$
 )6#(!160 +"'#6 +0##!)6 36 :3 215,#6)&;0)" #!/"() *,50) !"&"+/. #,–6. *".#0)"
 ("10 2)"&) !"#"317) :+.06 !"80'#) :"! ,8+*0) !6"". ("10 )6#)/ 616 !"0+"& -!"3

.#*+,) *,50)
 4#%1&$ +$"80 +531 8("#0$ ,!(&7"0 4!"7(5 4#&$0 65 )02"8) !3 ,2")4+ ,"6*
 !,*"5)  "!/"7(!  !3  :,")5  -,"3$  ,+"73$  4#+"206  5"/#$$  )8(  )8#+#  65$  "5*&&5
 )$"( !6*) !"/#8'0) !"6$"/0) !"&.*) .)&$0) #6.$ !&#($0 38#+2 6*&6 -##&$) 65
 +".#1)5 !#6#65) )&'()) 6. /+ 36 !"%%"$0 "71 !#&"'#( )(&7) ."&06 %1&) 6.$ 6.
 !##+"3#! 6. 42 363 216,4#1"0% 4#%1& 65 !#/"5) !"#$#*/+*36" !#08!6 4+"2 #*!%3)
 +8%) !"**"0!) 6. 4#!!"30 )(&7) 65 4##&"'#( 4#&00% )#,65 ,"4#+"$5) !"&"6()"

 5"0#5 !.#&0$ !8/0!0 !"(,6 :3 #806 )0"0. 3#) 93 +53 ,8#(#6 8+*0) !6"".0 6#8$)6  213
.-#./+/0$ 4#+#$% )3&) "3

.Gifford, supra note 200, at pp. 774-789  214
–#!$ "6%, )!+2%0$5 ,4#5#5) !"&5 9"%$ 6() !#+$)–!"'+3$ "!#!/"() )1,)0"$ -"#86  215

 $"(+–!"+"$( 65 !"88"2!)" !"**"5 -"21 !"6"., "+%35 !"#0"/0 !"#6#6, !"/#/( *,50)
 65 !"#0"/0 !"0+"& !.#$/ 65 !"!"3&$ -"#86" ,"6,+".0" "&#) )71 #6#6, +"%#35 /"0#&$
 Richard C. Schragger "The Limits of Localism" 100 Mich. L. :6506 ,"3+ ,"#+"$#' +8%"
 Rev. (2001) 371; Debra Livingston "Police Discretion and the Quality of Life in Public

.Spaces: Courts' Communities, and the New Policing" 97 Colum. L. Rev. (1997) 551

 John Accordino & Gary T. Johnson "Addressing the Vacant and Abandoned  :"3+  216
 ,!"#6#65) !"&'()) +!# -#$ ,4#&"0)) Property Problem" 22 J. Urb. Aff. (2000) 301, 303

 !#0"/0) !"5+) 65 !"%&1)) 9/#)$ )8#+#) !3 ,)&"15$ )./5)6 4#'#+0!) !.#/5 !3
 ,4#/%." 4#!$ #6.$ ("*#$ 65 !"#"6.) !682) !3 ,4#1"0% -"68& #1+.$ )8#+#) !3 ,4#%#00
 !/"7(!$ 4#.#/50 4&#3 4#1"0% 4#%1& #6.$ 42 "#*.$5 ,"265–+"81" 65 */,3) !+#'# !3"

.(4#&##&$)



207

!"#$%&' ('")')*( ('+",- '"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 65  4#&"3)  +%"(  !5"(!  !3"  "6"1  +"73)  !.#/5  !3  4#'.0"  =#305  -,"3$  #!+$()
217."$ 4#+!"&) 4#$5"!)

 !"#"5+  ,#3/#+03–"62&3)  *,50$  )7  35"&$  #+"*6"2+)"  #!/#/()  6",#*)  8'6
 8+*0  65  !"6"".  -#2$  )&$0)  #6.$  82&  !".#$!  5#2)6  4#$5"!  !"88".0  !"#+"$#'
 -15 ,"7 ).,"! 4. )#"3+ !"88"0!) :+8 4"50 5# )7 /#,3$ 43 /,%5 363 218.+"$#'6
 !+82)  65  !"165))  3"60  !1+.)6  4#5"+8)  4#61)  #%",#*  -,"3$  -#3  *,50)–!#$6
 !"17  )0#/01"  )6"".  !+'"#1  -##&$)  65  !#&"'#()  "!"7(  $5(#!  "6  !(!05  ,%#%$–"/
 42 +#820 )(&7)) 9+ 65 "!$') 4"/#05 4"50 ,+!#) -#$ ,!37 .-##&$) #6.$ 82& 8.%6
 #6.$ 65 !#6161) 4!6"1#5 )(&)$ ,+"73) 65 !#!+$()" !#6161) !"#&2"+*)) !8#0 !3
 +$.0 219.)6#)/$ 6$"/06 %(#$ 4)65 )/"7(!) !6"1# 6. 42 )1#650 +!"# 4#6"7 4#%1&
 )6/  )(&7)  65  4#+/0$  #!.!+)  +#5101  #$#*/,3  !"#)6  #"5.  #*+,)  *,50)  ,:16
 5# ,+!"# $(+ )(&7)) !.,"! 65 ),/#) +531 46"3 ,)$#$%6 %(#$ -,"8–!3'"#" !#%(#
 !".'03$ /+" :3 -"+!,6 !&!#& )&#3 +53 !#5+"5 )#.$ 65 )0"#/ 6. 8#.)6 #81 :1$
 !#0"/0 !#+"$#' !"#&#80 65 $"'#. !$##(0 363 ,#*+,) *,50) -0 4#61" /"5 #&"&2&0

220.!"#*&""6+) !"#"5+) #8#–6. )0"5##" !#+"73"
 4##5/ !6"*& )&#) 4#&##&$ !"7( -"21 35"&$ !#+"*6"2+ )+8%)5 +$8) !".050 -#3
 )$"* )02"8 .!0#"%0 !#0"/0 !"5+ 65 )0"(! :"!$ )6#.#" )+"+$ )3'"! 8#0! $#&!"
 65 !"/#&1*$ 5"0#5 -#$ ",#–$#$3–6! !##+#. 65 )&"+(3$ ),"1!) )8"&!) 3#) :16
 )&"+(3$ )6() ,3%#2 8(0 ,:1 .4#(&7"0 4#&##&$ 65 4!"7( +",#56 "4#+72" 65" "!"6/0"
 +8%)  !+#05$  /%".)  #&"+#.)  +7.)–/"(  ("10  )6  )&"!&)  !"10%$  50!5)6  )##+#.)
 )3+0)" -#/!) $'0) 6. +"056" #81 =",#5 !"8"$. .'$6 4#!$ #6.$0 5"+86" ,-"#/#&)"
 )##+#.) .'$! ,!"5+8&) !"8"$.) !3 ".'$# 36 43 #1 4"#3 :"! ,"!#$) !#7( 65 )3&)
 )##+#.) 6#$/0$5 363 221.:1$ !"1"+1) !"3'")) !3 4)0 )$2!" )0'.$ !"8"$.) !3
 71+0 .$"+$ 4##"'0) 4#+"20) #&##&$ #,63 6. )6() 4#'#+0! !#&1"! )&"+(3$ !08/0
 65 )##&$ !,%"! )##+#.) /#&.! ,-##&$) 65 66"1 #&"'#( =",#56 )+"0!$ )#,65 ,+#.)
 +!"#$ !#!".050 !#&"*65 )$*) )"")0) ,-##&$) 22 6. !"0"/ 5"656 !(3 )0"/ -#$

 James Q. Wilson & George L. Kelling "Broken Windows: The Police and Neighborhood  217
.Safety" in Atlantic Monthly (March 1982) 29

.Gifford, supra note 200, at pp. 20-21  218
 4#8"/  #1  -."*))  Richard A. Posner Economic Analysis of Law (2003) 482-485  :"3+  219
 .'#)$ )8#+#6 !37 !"$/.$" )/"7(!) !"6.$ )##6.6 4#0+"2 )/"7(!" )##&$ 65 #80 4#+#0(0

.(+!"&5 .'#)$ +"#8) #+#(0$ )##6.6" 67"0) +"#8)
 Levea Brachman "Vacant and Abandoned Property: Remedies for Acquisition and :"3+  220

.Redevelopment" in Land Lines (October 2005) 1

 .887 !"/ ,1980–4"5!) ,(-"#/&)" +8%) !+#05) ",#–$#$3–6!6 +7. /"(6 57—52 4#,#.%  221
 )!3" =,5! )##+#.) ?!#$) !3 !(&7)" #36"73 6$"# "3+ )&"+(3$ 4#5.&) ),#13) #'0306

.3$ (26.9.2005) 7+4. "465!



"205 7')&3

208

'"./(0 ,# !"1.+' %-/&

 !3 )&"+(3$ )##+#.) )6/) ,:16 +$.0 222.=+3$ +!"#$ 4#5/"$0) +"#8) #+"730 8(3$
 4##58"() 4#0"65!) !%#+, :"! ,4#&##&$ !"!#7( =",#56 !"3""6) -!06 )8#0)–!"03
 !3 +1#& -,"3$ !8%$%0 !#+"$#') ),"/)5 :1 223,4##&#$–-"0#0 -!0" )80')" !#$#+ 366

.4#&##&$) #6.$6 )#",') !#*+,) !6."!) !052)
 !"$1+"0) 6. 8060 /+ 35"&$ !#&$+"3) !"#&#80) $"'#.$ :"+1) )+"316–6"$6$)
 -,"3 !3" )$"'#. !3 6"/56 :+"') 6." ,)7 2"%0 )&'() 65 !#$(+0) )+8%)$ )1"+1)
–6. ,!"#0"/0–!! !"0+$ 93 363 ,)!"661$ !#0"/0) !"5+) 65 8$"+$ /+ 36 )0"5##

 +"73) 65 4#8"(##) "#3&! -!&#)$ !#!+$( )6#."0" !#6161 )0#5# )#)! "7 !"#&#805 !&0
 -#$ !"#"317) !/"6( 65 8#(3 #*,50 +*50 !"&$6 #5"/) 6. 8060 :3 +$8) .#*&""6+)
 *,50)–!#$ 3'0## )$5 !#&$"0) !"!#(&) 6." ,4#8+*0) #&#8 !".'03$ )6#)/6 *+,)
 !3"  ")(&7))  9%"  65  !"#!6#)/)  )8#0)–!"03  !3  #&"53+  -,"3$  +#82)6  5+8##  43

.-5"0#06 4##*,50) 4#+#510)
 4!"3$ !.2"& 8+*0) !6"".$ 5"0#5 6. !#35"& )#'6"2+ 65 )!",#8.6 ."",) .*8&3
 4)$5 4#+/0 4!"3$ ,#+/ ,"#65 !#+"(3) +'($ 36" 65 !&"0%!$ 4#/"6) ./+/ #5"0#5
 #50!50 65 4!")70 363 ,)7 5"0#5 65 "#,"30 36 !.$"& ./+/) 5"0#56 !"82&!))

224.4#%"(6" 4#1&6 ,4#5#5/6 4#8."#0) 4#&$0 )7 661$" ,./+/)
 65  4)#!"&.*$  .#+1)6  5+8&  3")  +531  "6"0  $'#&  *,50)–!#$5  #+%"0)  #5"/)
 /)$"0  #"*#$  #8#6  3$  #*+,)  *,50)  !".'03$  )63  -#.0  ./+/  #5"0#5  82&  4#&15
 !"6$"2) !"+#8 #6.$ "&.* )+/0 "!"3$ 225..+*5 -##&.$ 4"65) *,50–!#$ 65 "&#8–/%,$
 ,4#%"() 65 4)#!"(+'0 .$"&) 5.+) 65$ 8+*0 65 "0"#/6 4#*%#*"3 4#%"(6 -".0$
 !"6#.,)  !+82)$  #1  5#280  *,50)–!#$5  93  .4"/0$  !"6#.,)  !/%,)6  "'  "5/#$"
 #1  -##'0  3")  ,)6  82&!)6  4#&15)  65  4!6"1#  !3  6"656  #81  -#3  ")""'0"1  )+"03)
 )+/0 6. .05& 4+*" #1 +#.0" ,!"&6$"% 65 +!"# )$+ )8#0 !5+8& -".0) 65 "#&150
 ,6+"2 #1"0 4)5 4"50 /+ 4#+(36 !"&15$ 483 #&$ 65 4)#+"20 6. +%3 *,50) !#$ "$

.60 (20.5.2005) +"%. "66"1 =",#5 :-! ,)##&$ !,%"! :(/" #( 632# "3+  222
 "...$"(+) 61 !3 =,50 #!##) ,)631 4#3&!$" "!+!"15 ",#–$#$3–6! !##+#. 4.*0 -"6. "3+  223

.(!1+.0$ +"05 /!".) 2005 +$0$"&$ +#.) #$5"!6 /6"(5
 !%&1)  82&  4#6)&0  4#$5"!5  4##*,50"  4##+"$#'  4#/$30$  #"*#$  #8#6  )3$  "7  !"82&!)  224
 0&,12- 2"*&#*. .3%&. ', 0+ 410/87 ,". ,6506 ,"3+ .4)#+"20 +"736 )63 -#.0 4#5"0#5
 .3&84 "/"/4 5&%*" 2221/94 (3"!) ,")–#7"(0 ;(!"$3–!#$) 72 (4)30 8", ,08 2*+ ,."",/&
 -".0) 177 (1)""&5! 0", ,/"/4 -2 ,."",/-& 0&,12- 2"*&#*. .3%&&. ', *"%/ 2"(&2")
 "(- 2"5&9*. ++%. 23%& ', 0*+3,4 8797/99 3". ;(/"/4 5&%* -##&. :-6)6) (!"1"0 4#5&6
 512/02 (4–#)  ,")–4"65  ;(5,&–#1&6  6*%"))  466 (2)"&  8",  ,.("9  ,."",/.&  0&,12.  #&9
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 !6)&!0 "%#%$ 6.5 ,-##&/) !"#"17 65 #%#%$) 8$"+) !3 !"+'"# )63 !"#+"$#' !"*6()
 -##&/"6  .2"&$  !"#!+$()  !".+1))  "01  .#*+,)  +"5#0$  !#&##&/)  !"6#.,)  -10–+(36
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 #&#8  .-##&.)  !"$#%&$  )#"3+–#!6$1  !%,!&)  !"#"6."  !"6."!  !/"6(  !+'"#  "3  48/6
 -,"3$ )7 +2!3$ 4#80".1 ##&#.$ 4#3+& !",#/. !"#&"&1! !".#2, -#2$ 4#2)"&) #"'#,)
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.Yale L. J. (1964) 733

 6. -##&/ -28 :"&( 65 "+,% !"$/.$) #*+,) -##&/) 65 #+"$#') $(+0) 6." #$)6 -"&03 "3+  235
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