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Taloustieteen perusopetuksessa laki markkinoiden taustalla unohtuu
Taloustieteen yliopisto-opetus on tapana aloittaa vapaiden markkinoiden tarkastelusta. Markkinat edellyttävät toimiakseen oikeusjärjestelmää ja muita pelisääntöjä, joiden merkitystä tai edes olemassaoloa ei välttämättä tuoda esille. Tämän seurauksena talous saattaa näyttää kuin itsellään toimivalta mekanismilta, ja julkinen valta vaikuttaa tarpeelliselta vasta, kun markkinat epäonnistuvat tehtävässään. Artikkelissa tarkastellaan tarvetta kiinnittää huomio lakiin jo heti opetuksen alussa. Samalla pyritään näyttämään, että vaikka markkinoiden toimivuus todellisuudessa edellyttäisi yksityiskohtaista lainsäädäntöä, pelisääntöjen merkitystä on mahdollista havainnollistaa rajoittumalla vain hyvin pelkistettyihin lainsäännöksiin. Esimerkkinä käytetään maankäytön sääntelyä. Yksityisomistuksen ja sopimusvapauden kaltaiset yksinkertaiset ja ilmeiset perusperiaatteet auttavat ymmärtämään yhtä lailla tavanomaista torikauppaa kuin monimutkaisempaa taloudellista toimintaa.

Yksilö- ja yhteisölähtöinen opetustapa
Uusien asioiden opettaminen ja oppiminen on väistämättä aloitettava yksinkertaisesta, josta sitten edetään vähitellen monimutkaiseen. Vieraissa kielissä opiskellaan ensin tavallisia sanoja ja helppoja lauserakenteita, ja matematiikassa aloitetaan arjesta tutuilla laskutehtävillä. Aloituksessa on pyrittävä sopivaan tasapainoon siinä, miten tiedon vähittäinen rakentuminen motivoi oppijaa ja toisaalta estää ennenaikaiset luulot omasta osaamisesta. Taloustieteessä ja muissa yhteiskuntatieteissä aloitustavan valinta on erityisen ratkaiseva, koska tarkastelukohde on tavattoman mutkikas eikä parhaillakaan asiantuntijoilla ole siitä täsmällistä kokonaiskuvaa.
Taloustieteen opetuksessa on ajateltavissa ainakin kahta vaihtoehtoista aloitustapaa. Ensimmäisessä pohditaan yksittäisten ihmisten kuten kuluttajan tai työntekijän sijaan asettumalla, millaisia taloudellisia päätöksiä nämä joutuvat tyypillisesti tekemään, ja mitä olisi järkevää ottaa päätöksissä huomioon. Samalla tulee luonnostaan pohdintaa, mitä ”talous” oikeastaan tarkoittaa ja mikä on taloustieteen tutkimuskohde.
Kotitaloudelle taloudenhoidon perusasioita ovat tulo- ja menobudjetin laadinta, vakuutusturvan hankkiminen ja keinot työpaikan etsimisessä. Näitä taitoja mittaavissa kyselytutkimuksissa tavanomaisia aiheita erityisesti sijoitustoimintaan liittyen ovat korkoa korolle -ilmiön, riskien hajauttamisen ja inflaation ymmärtäminen (Lusardi & Mitchell 2014, 10). Taitojen hallinta tai niiden puuttuminen näkyvät koko kansantalouden tasolla esimerkiksi kotitalouksien velkaantumis- ja työvoiman työttömyysasteessa. Vaikutuksia voidaan jo mainita opetuksen alussa sekä myös lyhyesti kosketella julkisen vallan roolia kokonaistalouden kehityksessä. Taloudelliseen lukutaitoon (economic literacy) voidaan katsoa sisältyvän myös tällaisia laajempia kysymyksiä (Kalmi 2013, 150).
Edellä on esitelty yksilölähtöistä taloustieteen opetustapaa. Toinen tapa aloittaa on mennä suoraan ihmisten taloudellisen käyttäytymisen seurauksiin. Tämä on taloustieteen peruskurssitason opetuksen ja oppikirjojen vakiintunut lähtökohta. Tavanomaiseksi ja suorastaan kansainväliseksi standardiksi on muodostunut tarkastella ilmiöitä, joita hyödykkeiden ostaminen ja myyminen, tai kysyntä ja tarjonta, vapailla markkinoilla aiheuttavat (Hill & Myatt 2007). Edustava esimerkki on Suomessakin laajalti käytetty McGraw-Hillin kustantama Economics (Begg ym. 2011, 10. painos). Markkinoiden ei tarvitse aina sijaita missään fyysisesti siten, että myyjät ja ostajat kohtaavat toisensa kasvokkain, mutta kauppatori tai basaari tulee opiskelijoille ehkä ensimmäisenä mieleen.
Torikauppaa on mahdotonta selittää ilman jonkinlaista teoriaa ostajien ja myyjien käyttäytymisestä. Oppikirjoissa tämä ratkaistaan niin, että ostajien oletetaan maksimoivan hyötyään, kun he tekevät valintoja tarjolla olevista vaihtoehdoista käytössä olevien rahojensa rajoissa. Ratkaisu on sikäli tautologinen, että hyöty ostajan hyötyfunktiossa voi olla mitä tahansa rahallisesta edusta huviin ja ilontunteisiin, eivätkä mitkään valinnat osoita teoriaa vääräksi, kunhan ne ovat keskenään johdonmukaisia. Perusoppikirjoissa ei puututa siihen, miten ostajat onnistuvat käytännössä löytämään hyötynsä maksimin, vai löytävätkö ollenkaan. Tavaroita myyvien ja niitä valmistavien tavoitteeksi puolestaan oletetaan yleensä aina voiton maksimointi kertomatta tässäkään päätösprosessin yksityiskohdista ja sen mahdollisesta epäonnistumisesta. Realistisempi kuva käyttäytymisestä edellyttäisi psykologisen taloustieteen (behavioral economics) tutkimustulosten mukaan ottamista (esim. Wilkinson & Klaes 2012). 
Oppimisen aloittaminen vapaista markkinoista on sikäli perusteltu ja myös onnistunut, että näin opiskelija saa heti karkeaa käsitystä taloustieteen perimmäisestä tehtävästä. Yhteiskuntatieteenä taloustieteen vastuualueena on selittää ensisijassa yhteisötason ilmiöitä, ja yksilökäyttäytymisen ymmärtämisellä on tässä lähinnä välineellinen merkitys. Laajimmillaan yhteisö on globaali, ja kansainvälinen näkökulma tulee näin heti alusta pitäen tutuksi. 
Vapaat markkinat taloustieteen opetuksen aloituksena on toisaalta ongelmallinen, jos pelisääntöjen merkitys markkinoiden toiminnan taustalla jää käsittelemättä. Ongelman tarkastelu sekä ehdotelma sen ratkaisuksi ovat tämän artikkelin aiheena. Vaihtoehtoisten pelisääntöjen lukumäärä on rajaton, ja perusopintoihin riittäväksi nähdään niistä mahdollisimman yksinkertaisten ja ilmeisten valikointi. Esimerkkinä käytetään maankäytön sääntelyä. Tarkastelussa on piirteitä luonnonoikeusajattelusta, jota voidaan pitää hyödyllisenä, vaikka esimerkiksi Hannu Tapani Klami (1982, 40) pitää sitä ”enemmän tai vähemmän kuolleena spekulaationa”. Hyväksi käytetään tähän liittyen libertaarista ajattelua sekä myös oikeustaloustieteen ja itävaltalaisen taloustieteen tutkimustuloksia.
Vapaiden markkinoiden pelisäännöt
Kaikilla ihmisyhteisöillä täytyy olla jonkunlaiset pelisäännöt, jotta ne voivat toimia järkevällä tavalla ja päästä jäsentensä kannalta parempiin tuloksiin kuin anarkia eläinkunnassa. Sääntöjen ei tarvitse olla muodollisia kuten lakiin perustuvia normeja, vaan ne voivat olla vakiintuneita tapoja, joiden mukaan jokaisen odotetaan käyttäytyvän (Ellickson 1991). Kauppatorilla kaikille on itsestään selvää, että ostaja maksaa sovitun hinnan sovitussa rahassa eikä anna myyjälle väärennettyä seteliä tai lähde maksamatta juoksemaan tavara kainalossaan. Seuraavassa rajoitutaan lain ja oikeudellisen sääntelyn merkitykseen vapaiden markkinoiden toiminnassa. Sääntelyä (regulation) käytetään neutraalina yleiskäsitteenä, joka viitaa kaikkeen lainsäädäntöön ja sen alaisuudessa kehittyvään oikeuskäytäntöön.
Taloustieteen perusoppikirjoille on ominaista ohittaa sen tarkastelu, millaisia vapaiden markkinoiden pelisäännöt voisivat tai ehkä pitäisi olla, mainitsematta ehkä edes sääntöjen olemassaoloa ja tarvetta. Tämän seurauksena opiskelijoille saattaa syntyä vaikutelma, että markkinat toimivat itsellään institutionaalisessa tyhjiössä ilman minkäänlaista ulkopuolista ohjausta. Tarkastelu on puhdistettu toiminnan puitteista tai kehikosta, ja käyttöön saadaan heti opintojen alkuun ”puhdas” talousteoria.

Lain jättäminen taka-alalle osoittautuu ongelmalliseksi siinä vaiheessa, kun ryhdytään arvioimaan vapaiden markkinoiden suoriutumista ja suotavuutta. Tietyillä edellytyksillä ja oletuksilla markkinat johtavat ehkä jo toripäivän kuluessa tasapainoon, jossa ostajat ja myyjät ovat löytäneet väliltään kaikki kaupantekomahdollisuudet, eikä ainuttakaan osapuolia hyödyttävää uutta sopimusta ole enää tehtävissä. Tällaisessa tasapainossa yhdenkään hyvinvointi ei voi enää lisääntyä jonkun toisen hyvinvoinnin vähentymättä, ja markkinat ovat taloustieteen kielellä Pareto-tehokkaassa tilassa tai lyhyesti tehokkaat (Begg ym. 2011, 308). Yhden ostajan hyöty lisääntyisi, jos toinen ostaja joutuisi antamaan hänelle omansa, mutta silloin jälkimmäisen hyöty vähenisi, siirto ei olisi Pareto-parannus ja tehokkuustappio syntyisi.
Markkinoiden tehokkuuden edellytykset koko yhteiskunnan kannalta eivät ole käytännössä koskaan voimassa. Tavanomainen ja myös perusoppikirjoissa käsitelty syy markkinoiden epäonnistumiseen (market failure) on haitallinen ulkoisvaikutus. Torilla myytävän tuotteen valmistus saattaa aiheuttaa ulkopuolisille kustannuksia, jos valmistava tehdas tuottaa ympäristöpäästöjä, lähistön vesistöt saastuvat ja rannoilla asuvat kärsivät ulkoista haittaa. Nopeasti mieleen tulevia ja helpolta näyttäviä keinoja tehokkuustappioiden vähentämiseksi ovat julkisen vallan päätökset määrätä tuotannolle saastevero, asettaa sille kiintiöitä tai vaatia päästöjen puhdistusta. Keinot edellyttävät luonnollisesti lainsäädäntöä.
Kun julkisen vallan olemassaolo ja sen toimet alkavat tulla esille vasta tässä vaiheessa tehokkaiden markkinoiden tarkastelun jälkeen, lainsäädäntö saattaa vaikuttaa vapaisiin markkinoihin puuttumiselta tai väliintulolta eli interventiolta. Opiskelijalle tulee ehkä käsitys, että kahlitsemattomat markkinat ovat yhteiskunnan kannalta luonnollinen tapa järjestää niukkojen voimavarojen kohdentuminen, ja julkista valtaa tarvitaan vain erityisistä syistä poikkeustapauksissa (Zuidhof 2014, 168). Julkinen valta on melkeinpä välttämätön paha, jota ei toivoisi olevan olemassakaan. Vaikka oppikirjatarkastelun tavoitteena olisi arvovapaa tieteellinen analyysi, siihen on päässyt ujuttautumaan ideologisia piirteitä.
Todellisuudessa markkinat edellyttävät lainsäädännön olemassaoloa kaikissa tapauksissa ja silloinkin, kun veroja ei ole, ei myöskään tuotannon määrärajoituksia eikä muuta julkisen vallan korjaavaa toimintaa (Chaudhry 1993, 249). Vähimmäisvaatimuksena julkisen vallan on huolehdittava, että markkinoilla kaikki noudattavat yksityisomistuksen ja sopimusvapauden periaatteita. Myyjät myyvät vain tavaraa, johon heillä on omistusoikeus, ostajat maksavat vain omalla tai laillisesti lainatulla eivätkä varastetulla rahalla, ja kaupat ovat sitovia vain, kun ne ovat vapaaehtoisia eivätkä pakotettuja. 
Jos pelisääntöjä ei noudateta, julkisen vallan tehtävä on puuttua rikkomuksiin joko pyynnöstä tai itsenäisesti sekä puolustaa rikkomusten uhreja. Oppikirjojen kirjoittajat olettavat implisiittisesti, erikseen julkilausumatta, että tarvittava lainsäädäntö on olemassa ja joku myös huolehtii sen toimeenpanosta. Omaisuudensuoja ja sopimusvapaus ovat sellaisinaan ymmärrettäviä ja jopa itsestään selviä, niin kuin artikkelissa jäljempänä tuodaan esille. Olennaista olisi suoraan kertoa niistä, perusteltava niiden valintaa ja samalla antaa ymmärtää, että laki tosiaan on kaiken taloudellisen toiminnan välttämätön perusta.
Sopimusvapaus on perustavanlaatuinen oikeusperiaate ihmisten välisten suhteiden sääntelyssä, muuallakin kuin markkinoilla kuten avioliitossa. Se ei kuitenkaan ole mikään pyhä normi tai kiveen hakattu uskonkappale. Kymmenvuotias saa varmaan ostaa pari omenaa ilman vanhempiensa lupaa, mutta hän ei saa käydä kiinteistökauppaa. Heroiinia ei saa ostaa minkään ikäinen eikä toista munuaistaan myydä nettihuutokaupassa. Lainsäätäjän tehtävä on käydä rajanvetoa, mitä sopimusvapaus tarkemmin ottaen tarkoittaa, säätää tarvittavat lait ja huolehtia lakien noudattamisesta.
Lain merkitys markkinoiden toimivuudelle
Edellä tarkasteltiin kahta erilaista tapaa aloittaa taloustieteen opetus ja opiskelu, ja niitä kutsuttiin yksilö- ja yhteisölähestymistavoiksi. Taloudellisen lukutaidon tai talousosaamisen opiskelu edellyttää taloustieteen peruskäsitteiden hallintaa, ja niiden selittäminen onnistuu luontevimmin talousteoriaan ja esimerkiksi markkinaprosessiin perehtymisen rinnalla. Taloustieteen tehtävä yhteiskuntatieteenä on selittää nimenomaan yhteiskunta- tai yhteisötason ilmiöitä, ja yhteisölähestymistapa on tämänkin vuoksi erittäin hyvin perusteltavissa. 

Standardiksi muodostuneessa opetustavassa taloustieteen perusteiden oppiminen alkaa vapaista markkinoista, niin kuin edellä on todettu. Lakien jättäminen tarkastelun taustalle sisältää vaaran, että kun edetään vähitellen markkinoiden puutteisiin ja nähdään selvästi ympäristö- tai muun lainsäädännön tarve, julkinen valta näyttää puuttuvan markkinoiden toimintaan ikään kuin mitään puuttumista ei olisi ollut alun alkaen. Tässä artikkelissa tavoitteena on esittää, että vaikka vapaiden markkinoiden tarkastelu olisi ensimmäinen ja myöhemminkin keskeinen osa taloustieteen opetusta, samalla on välttämätöntä korostaa pelisääntöjen tarvetta ja ainakin lyhyesti pohtia, millaisia nuo pelisäännöt voisivat olla. Markkinoiden asemaa sinänsä ei ole tarkoitus asettaa kyseenalaiseksi.
Lainsäädäntö ja oikeusjärjestelmä saattavat tuntua liian monimutkaisilta ja monitahoisilta kysymyksiltä taloustieteen peruskurssin alkuun otettavaksi. Seuraavassa pyritään vakuuttamaan, että hyvin yksinkertaiset ja pelkistetyt lainsäännökset voivat olla opetuksen tarpeisiin riittäviä. Esimerkkinä käytetään maankäytön sääntelyä. Valinnalla halutaan osoittaa, että vaikka todellisuuden maailmassa jokin toiminta-alue edellyttäisi runsaasti yksityiskohtaista sääntelyä, sieltäkin on mahdollista löytää yksinkertaisia perusperiaatteita ja näyttää niiden avulla lainsäädännön läpikäyvä rooli taloudessa. Käytännön opetustyöhön voidaan myös valita jokin maankäyttöä arkisempi alue kuten yksinkertaisten tavaroiden torikauppa. Aiemmin mainitut yksityisomistuksen ja sopimusvapauden periaatteet muutamalla esimerkillä havainnollistaen saattavat olla tässä täysin riittäviä. 
Kiinteistöjä kuten maatiloja ja omakotitaloja ei ole tapana myydä kauppatorilla. Kaikilla markkinoilla on yhteisiä piirteitä, ja johonkin rajaan asti samaa peruskurssimallia voidaan soveltaa niin tori- kuin kiinteistökauppaan. Ennen kuin kiinteistö tulee kiinteistömarkkinoille myyntiin tai edes olemassa olevaksi, paljon ehtii ja täytyykin tapahtua. Maankäytön sääntely vaikuttaa tähän samoin kuin lopulta hintaan, jonka ostajat ovat valmiita kiinteistöstä maksamaan. Ensimmäisenä esimerkkinä tarkastellaan, saako maanomistaja pitää omistamansa maa-alueen rakentamattomana tai muuten käyttämättä niin kauan kuin hän itse haluaa.
Rakentamattoman tontin tapaus
Omakotialueen keskellä lähellä kaupungin keskustaa on tontti, joka on ollut vuosien ajan tyhjänä ilman, että omistaja olisi ryhtynyt toimiin sen rakentamiseksi. Kysymys kuuluu, saako tilanne jatkua niin kauan kuin omistaja päättää tai antaa sen jatkua, vai pitäisikö esimerkiksi kunnalla olla oikeus antaa omistajalle rakentamiskehotus. 
Tarkastelun lähtökohdaksi on erilaisia vaihtoehtoja. Ensimmäisenä ajatuksena on ehkä tämänhetkinen lainsäädäntö ja valmisteilla olevat lainmuutokset. Toisena on lähteä liikkeelle tyhjältä pöydältä ja etsiä ratkaisuun vaikuttavia näkökohtia, eritellä niitä teoreettisen ja empiirisen tutkimustiedon pohjalta, punnita eri suuntiin vaikuttavia tekijöitä ja esittää lopuksi suosituksenomainen johtopäätös. Kolmas on seuraavassa omaksuttu menettely valita nopeasti yksinkertainen, järkevänoloinen periaate, perustella se lyhyesti ja jättää tarkempi pohdinta taka-alalle. Tapa muistuttaa taloustieteen peruskurssin alustavaa oletusta markkinatehokkuudesta ja syvällisemmän tarkastelun jättämistä myöhemmäs.

Oletetaan, että yksinkertaisena, kuvitteellisena perusperiaatteena on maanomistajan oikeus itse päättää, pitääkö hän omistamansa maa-alueet rakentamattomina. Muilla on silloin velvollisuus tyytyä hänen ratkaisuunsa. Periaate saattaa erottua vaihtoehdoista niin ilmeisenä, luonnollisena ja jopa itsestään selvänä, että useimmat päätyvät kysyttäessä samaan. 
Ulkopuolisen silmissä maan joutokäyttö saattaa tuntua jatkuessaan haaskaukselta. Maankäytön tehokkuuteen pyrkiminen on moniin muihin resursseihin nähden erityisen tarpeellista, koska maapallon pinta-alaa ei voida ihmisen toimin lisätä. Maa on erikoisella tavalla niukka resurssi. Maan pinnan muotoa voidaan muuttaa siirtämällä maa-ainesta paikasta toiseen, veden peittämää maata voidaan kuivattaa ja rakennusten kerrosalaa voidaan lisätä lisäämällä korkeutta, mutta planeetan koko pysyy samana. Maan niukkuus tulee korostetusti ilmi taajaan asutuilla alueilla. 

Taloustieteen fundamentaalisiin ajatustapoihin kuuluu paljastuvien tai paljastettujen preferenssien (revealed preferences) periaate. Maanomistajan tai muun henkilön oletetaan tietävän omat makunsa, mutta tieto on subjektiivista, ja muilla on mahdollisuus päästä siitä luotettavasti perille vasta sen tullessa henkilön toiminnassa jotenkin ilmi (Mises 1966, 95). Maanomistaja voi olla esimerkiksi rakennuttaja (developer), joka uskoo löytävänsä tontilleen arvokkaampaa käyttöä joskus tulevaisuudessa. Jos uskomus osoittautuu oikeaksi, rakentamiskehotuksen antaminen tämänhetkisen tietämyksen perusteella osoittautuisi virheeksi. Asiaa on siis tarkasteltava dynaamisesta näkökulmasta.  
Myös oletus talouden toimijoiden rationaalisuudesta kuuluu taloustieteen peruspilareihin. Tavanomaisen perustelun mukaan ainakaan yritykset eivät kauaa selviä markkinoilla, jos niiltä puuttuu taito käyttää haltuunsa annettuja resursseja järkevästi. Oletuksesta seuraa, että maanomistaja ymmärtää joutomaan ongelman ja etsii siihen ratkaisuja. Tällainen voisi olla tontin tilapäinen vuokraaminen helposti siirrettävien asuinparakkien tai asuntovaunujen sijoituspaikaksi. Omistajalleen tällainen capital on wheels on sikäli turvallinen, että vuokran kohotessa liikaa se on helpompi siirtää muualle kuin kiinteät rakennelmat (Williamson 1985, 106).
Edellä on ajateltu, että vain maanomistaja itse tietää mikä on hänelle parasta, ja subjektiivinen tieto paljastuu muille vasta toteutuneissa teoissa. Oletuksena tässä on, että tontilla tosiaan on omistaja. Tilanne on toinen, jos tontin omistaja on kuollut, perillisiä ei ole, eikä kenelläkään ole maahan parempaa omistusoikeutta kuin jollain toisella. Maaseudulla pelto on voinut jäädä tällä tavoin hylätyksi, joku on mennyt omin luvin sitä viljelemään, hallinta on vähitellen vakiintunut eikä lopulta kukaan enää muista tai välitäkään, milloin ja miten kaikki sai alkunsa. Yksinkertainen ratkaisu on ylimuistoisen nautinnan periaate, joka tekee pellon nykyisestä haltijasta sen laillisen omistajan (Cooter & Ulen 2012, 153–154). Tämä on sovellus yleisemmästä periaatteesta, jonka mukaan ensimmäisellä on parempi oikeus kuin jälkeensä tulevilla. First come first served. Muita esimerkkejä tulee myöhemmin.
Prominenssi ristiriitojen ratkaisuissa
Markkinoiden toimivuus edellyttää oikeudellista sääntelyä niin kuin kaikki ihmisten välinen kanssakäyminen. Artikkelissa taloustieteen opetuksen aloituskohdaksi esitetään kuvitteellisia lainsäännöksiä, jotka ovat niin yksinkertaisia kuin suinkin mahdollista, todellisuuteen nähden jopa liioitellun riisuttuja. Esimerkeiksi pyritään valitsemaan ilmeisiä, luonnollisia ja melkeinpä itsestään selviä pelisääntöjä, jotka tulevat asiaa sen tarkemmin pohtimatta ensimmäisinä mieleen. Jonkun on vain huomattava ehdottaa niitä. Thomas Schelling (1960, 57) käyttää termiä prominenssi, peliteoriassa puhutaan polttopisteperiaatteesta (Rasmusen 2007, 32), ja englannin kielen salience viittaa samaan asiaan (Mehta, Starmer & Sugden 1994, 659). Menettely muistuttaa taloustieteen peruskurssin tapaa käsitellä taloutta äärimmilleen yksinkertaistettujen mallien avulla, ja vähitellen tämän jälkeen lisätä mallien yksityiskohtia ja realistisuutta. 

Kun maata jää käyttämättä, on yleensä mahdotonta sanoa, keille nimettävissä oleville henkilöille se aiheuttaa haittaa. Jos tällaisia henkilöitä olisi, he voisivat koettaa saada muutosta tuomioistuimessa. Yksinkertaistettujen lainsäännösten tarkastelua jatketaan seuraavassa tapauksilla, joissa kärsijä ja intressiristiriita ovat selkeästi osoitettavissa.
Omakotialueella yhden omistajan talo on valkoinen niin kuin alueen kaikki muutkin, ja hän päättää maalata talonsa siniseksi. Tämä ei ole jostain syystä naapurin mieleen. Sinisen värin aiheuttama haitta, tai hyödyn menetys, voi olla huomattavan suuri siten kuin naapuri sen subjektiivisesti kokee. Laki ei voi puolustaa kummankin etua yhtaikaa, ja sen on osattava ratkaista, onko talonomistajalla oikeus maalata talonsa siniseksi vai naapurilla oikeus estää tämä. Kullakin oikeudella voi olla kerrallaan vain yksi omistaja (Block & Block 1996, 357). Jos on valittava kahden yksinkertaisen vaihtoehdon välillä ilman esimerkiksi sellaista, että koko asuinalue yhdessä ratkaisee kiistan, luonnolliselta vaikuttaa värin vaihtamisen salliminen. Lain on silloin puolustettava talonomistajan etua, eikä naapurilla ole omistajaa parempaa oikeutta päättää tämän omaisuuden käytöstä ja vaatia omille yksityisille mieltymyksilleen lain suojaa (Pilon 1983, 187–189). 

Sininen tai muu väri on fysiikan tarkoittamassa mielessä valoa eikä sitä näe pimeässä. Valo voi olla naapurista häiritsevää riippumatta sen väristä. Esimerkkejä ovat vieressä sijaitsevan marketin kirkkaat neonvalot tai etäämmällä pyörivän tuulivoimalan lavoista heijastuva vilkkuminen. Tässä tullaan vähitellen rajalle, jossa valonsäteiden voi ajatella tunkeutuvan toisen alueelle niin kuin tuon alueen poikki kävelevä naapuri. Jälkimmäinen olisi selvästi oikeuden loukkaus.
Valon kulkeminen on verrattavissa äänen kulkemiseen tonttien rajan yli. Yksinkertaisen periaatteen mukaan tässäkin voidaan ajatella, että kohtuulliset ja elämisessä tavanomaiset äänet ovat sallittuja, mutta selvä melu ja meteli olisivat kiellettyjä. Roger Pilon (1983, 193) toteaa: the principled world is likely to be a very quiet place. Jos esimerkiksi metallipajan omistaja ei saa naapureiltaan lupaa äänekkääseen tuotantotoimintaan, pajan omistajalla ei ole muuta neuvoa kuin kehittää hiljaisempia tuotantomenetelmiä, eristää verstaansa paksuilla seinillä tai etsiä riittävän suuri tontti jostain muualta. Ihmisten mielestä ei ole ehkä syytä kieltää melua, jota syntyy tilapäisesti tonttia rakennettaessa eikä rakentamiseen kulu kohtuuttoman pitkää aikaa. 
Edellä tontinomistaja tekee jotain sellaista, joka aiheuttaa valon tai äänen kulkemisen rajan yli. Kiistoja voi tulla myös päinvastaisissa tapauksissa, kun tontinomistaja estää niiden kulkemisen. Saako maanomistaja rakentaa tontilleen tornitalon, joka pimittää naapurilta auringonvalon ja pakottaa tämän käyttämään sähkölamppuja kasvihuoneessaan? Kun ratkaisua lähdetään etsimään, voisi kysyä niinkin päin, onko kenelläkään oikeutta käyttää ilmatilaa toisen omistaman maan yläpuolella auringonsäteiden kulkutienä. Täysin selvältä ainakin vaikuttaa, että tornitaloon ei saa rakentaa parveketta, joka ulottuu naapurin puolelle.
Edellä esitettiin, että ilman omistajaa olevalla tontilla pitkään asuneella on parempi oikeus saada se itselleen kuin muilla. Vastaavaan asemaan pääsee jalankulkija, joka sattuu huomaamaan kadulle pudonneen setelin ennen muita ja saa löytötavaran omakseen kohtuullisen odotusajan jälkeen. Löytäjä saa pitää -periaatteen ilmenemiä ovat myös markettiasiakkaiden palveleminen kassajonossa tai matkustajien valitseminen ylibuukatussa lentokoneessa siinä järjestyksessä kuin ovat saapuneet paikalle. Tämä on niin selvää, ettei sitä tarvitse erikseen ruveta perustelemaan kenellekään. Israel Kirzner (1989, 108–111) menee vielä pidemmälle ja soveltaa finders keepers -etiikkaa yrittäjän löytämien voitonmahdollisuuksien tuottoihin.
Ensiksi ehtivän parempi oikeus saattaa tarjota aineksia tornitaloa rakentavan ja naapurissa toimivan kasvihuoneviljelijän välisen kiistan ratkaisuun. Viljelijällä tuntuisi olevan vahvempi peruste vastustaa tornitalon rakentamista, jos hänellä on ollut kasvihuoneet vuosikymmenien ajan sen sijaan, että olisi vasta suunnittelemassa sellaisia tai sellaisten laajentamista (Block & Block 1996, 355). Tornitaloa rakentavalla olisi puolestaan perusteita puolustaa omaa kantaansa, jos naapurissa olisikin kasvihuoneiden sijasta samanlainen varjostava tornitalo kuin hän on itse rakentamassa. Kenelläkään ei voi olla oikeutta kieltää muita toimimasta tietyllä tavalla, jos hän toimii niin itsekin. Samalla periaatteella oikeus maalata talonsa siniseksi riippuu naapurin talon väristä.

Aineen siirtyminen toisen alueelle
Valo ja ääni ovat aineettomia. Tarkastellaan vielä seuraavaksi tapauksia, joissa tonttien välisen rajan yli siirtyy jotain käsinkosketeltavaa. Tontinomistajien välille saattaa silloin syntyä kiistaa ja lain on ratkaistava, kenen oikeutta se puolustaa. Kun ratkaisua lähdetään etsimään, samalla testataan niin kuin edellä muissakin tapauksissa, millaisia ovat maankäyttöä sääntelevät pelisäännöt.
Aikaisemmin mainitun marketin lisäksi asuinalueen vieressä toimii tehdas, jonka tuotannon sivutuotteena syntyy myrkyllistä ainetta. Saaste imeytyy maahan ja kulkeutuu sieltä naapuritontille leviten vähitellen laajemmallekin alueelle. Yksinkertaisen periaatteen mukaan päästöt loukkaavat tonttien omistajien oikeuksia, ja tehdas on velvollinen korvaamaan aiheuttamansa vahingot. Jos päästöt olisivat sallittuja eikä vahingonkorvausvelvollisuutta syntyisi, tehdas tavallaan käyttäisi muiden omaisuutta omiin tarkoituksiinsa ja sysäisi ongelmiaan muiden kärsittäväksi (Rizzo 1985, 880). Tehdas pystyisi ehkä estämään vahingot käyttämällä puhtaampaa tuotantomenetelmää tai ainakin pitämään päästöt omalla alueellaan. Naapurit voivat vaatia, että tehdas ottaa tuon menetelmän käyttöön tai vaihtoehtoisesti lopettaa haitallisen tuotannon kokonaan.
Täyden korvauksen periaate liittyy ihmisten välisiin suhteisiin. Se ei koske tilanteita, joissa tehdas tai joku muu aiheuttaa haittaa omalle omaisuudelleen. Vahingonkorvausta ei voi maksaa itse itselleen. Richard Epstein (1995, 277) muotoilee periaatteen seuraavasti: self-pollution may be a harm, but it is not a tort. Vaikka tehtaalla olisi oikeus saastuttaa omaa tonttiaan, sillä on velvollisuus kertoa asiasta, jos se ryhtyy joskus myymään tonttia toiselle. Yksinkertaisen sopimusoikeudellisen periaatteen mukaan myyjän tulee kertoa asioista, joista hän on tietoinen ja jotka ovat kaupan kannalta olennaisia. Petollinen tiedon salaaminen on ilmeinen peruste vahingonkorvaukselle tai kaupan purkamiselle.
Vahingonkorvausvelvollisuuden syntyminen edellyttää, että saaste, tai edellä käsitellyt valo ja ääni, aiheuttavat riittävän suurta haittaa muille. Tiiviissä yhteisössä on mahdotonta ajatella tilannetta, jossa kenenkään toiminta ei aiheuttaisi pienintäkään haittaa yhteisön muille jäsenille. Samanlaista arvionvaraista rajanvetoa tarvitaan, kun haittaa ei ole vielä syntynyt mutta naapurit katsovat, että riski sellaiseen on olemassa. Tehdas on ehkä kantaviin rakenteisiin nähden liian korkea, ja naapurilla on aihetta pelätä sen sortumista kovassa myrskyssä oman talonsa päälle. Lainsäädännön on varmaankin syytä olla sallivampi, jos kummankin tontilla kasvaa korkea puu, molemmat puut voivat kaatua yhtä hyvin omaan kuin toisen taloon, ja naapurukset hyväksyvät tavallaan vastavuoroisesti vaaran omaisuutensa tuhoutumisesta. Naapurin aiheuttama riski on silloin maksu siitä, että voi aiheuttaa tälle samanlaisen riskin.
Maanomistajien väliset sopimukset
Artikkelissa on tarkasteltu yksinkertaisia lainsäännöksiä, joiden avulla voidaan löytää ainakin jonkunlainen rauhanomainen ratkaisu ihmisten välisiin erimielisyyksiin ja kiistoihin. Pelisäännöt määrittävät samalla, mitä omakotitalojen ja muun omistajat saavat tehdä omaisuudellaan, tai mitä oikeuksia heillä on omaisuutensa käytössä. Jokaisella on ikään kuin oma yksityisalueensa (private domain), jonka sisällä he saavat tehdä mitä haluavat ja ulkopuolella tarvitsevat muiden luvan (Hayek 1973, 107). Esimerkeistä on käynyt selväksi, että maanomistajan omistusoikeus on paljon monitahoisempi kuin vain lupa oleskella jollain maapalalla tai tehdä siellä jotain muuta konkreettista.
Edellä on esitetty, että omistusoikeus tonttiin ja sillä olevaan taloon sisältää oikeuden maalata talo siniseksi ilman naapurien suostumusta. Talon saa myös purkaa tai jättää alun alkaen kokonaan rakentamatta. Valoa saa näkyä naapurin tontille ja sitä voi estää näkymästä, kunhan mahdollinen häiriö pysyy kohtuuden rajoissa. Samaa sääntöä voidaan soveltaa äänen kuulumiseen ja siihen, että naapuri ei kuule ääntä kuten läheisen puiston linnunlaulua. Erityisen ilmeiseltä tuntuu, että omistajalla on velvollisuus estää myrkyllisten aineiden kulkeutuminen toisten tonteille ja vastaavasti oikeus olla suojassa muiden myrkkypäästöiltä. 
Säännöt maankäytössä tai missä tahansa muualla voivat vaikuttaa sinällään hyväksyttäviltä mutta niiden soveltamisen tulokset eivät. Joissakin tapauksissa maanomistajan toimintavapaus on liian rajoittunutta, toisissa taas liian laaja-alaista. Tuotannollinen toiminta saattaa käydä järjettömän kalliiksi tai suorastaan mahdottomaksi, ja naapurista kuuluvat äänet voivat olla sietämättömiä, vaikka ne muiden mielestä ja objektiivisesti mitaten olisivat mitättömiä.
Ratkaisuna maankäytön ongelmiin tulee helposti mieleen monimutkainen sääntely, jossa lainsäännökset ovat yksityiskohtaisia ja antavat soveltajilleen laajaa harkintavaltaa. Tehtaalle voidaan tarjota mahdollisuutta ostaa päästöoikeuksia valtiolta, ulkoilmakonsertin järjestäjä saa tapahtumaluvan kunnalta, vähäiset kiistat ihmisten välillä jätetään poliisissa tutkimatta tai yhteensopimaton maankäyttö koetetaan ehkäistä kaavoituksella. Ennen tälle suunnalle menemistä ja turhaa hätiköintiä olisi hyvä pysähtyä hetkeksi pohtimaan, voisiko olla olemassa aiemmin käsiteltyjen lisäksi niitä täydentäviä mutta edelleen yksinkertaisia pelisääntöjä todellisten ja kuviteltujen ongelmien välttämiseksi. Ne voivat perustua myös hyviin tapoihin, vastavuoroisuuteen ja muihin epämuodollisiin instituutioihin (Ellickson 1991).
Jos tontinomistajalla katsotaan olevan oikeus maalata talonsa siniseksi, hänellä näyttäisi olevan yhtä suuri vapaus myydä tuo oikeus naapurilleen (Rothbard 1978, 24). Oikeus siirtyy, jos naapuri maksaa siitä riittävästi ja kumpikin osapuoli hyväksyy kaupan. Siniseksi maalattu talo on tämän perusteella lähtökohtaisesti osoitus, että naapuri ei ole kokenut haittaa sittenkään riittävän suureksi suhteessa siihen, miten tärkeänä toinen pitää sinistä väriä itselleen ja suuriko on hänen hintavaatimuksensa. Sopimusten yksityiskohtiin vaikuttaa erityisesti, miten helposti ja edullisesti tontinomistaja pystyy suojautumaan muiden aiheuttamalta haitalta.
Tontinomistajien voidaan odottaa käyvän oikeuksistaan niin kauan keskenään kauppaa, että mahdollisuudet yhtaikaa kaikkia osapuolia hyödyttäviin muutoksiin on kulutettu loppuun. Kaikkien hyväksymiä sopimusmahdollisuuksia ei ole enää hyödyntämättöminä jäljellä, ja oletettu tontinomistajien ryhmä on kuvitteellisessa Pareto-tehokkaassa tilassa. Tontinomistajille mieleisten sopimusten solmiminen edellyttää sopimusvapautta, joka on tämän artikkelin tarkoittamassa mielessä ilmeinen oikeusperiaate, ja myös taloustieteen peruskurssin kauppatorimallissa itsestään selvä taustaoletus.
Tontinomistajien väliset sopimukset vaikuttavat lainsäädännön ohella siihen, mitä tontin ”omistaminen” käytännössä tarkoittaa. Omaisuus on ikään kuin omistusoikeuksien kimppu tai paketti (bundle of rights), jonka kukin järjestelee omien subjektiivisten preferenssiensä mukaiseen muotoon (Vihanto 2015, 96). Rakenne saattaa ajan kuluessa kehittyä kullekin tontille hyvin erilaiseksi. Tontinomistajien yhteinen keino estää liika monimuotoisuus ja pyrkiä sopivaan yhdenmukaisuuteen on perustaa alueelle asukasyhdistys ja luovuttaa sille päätösoikeutta. Yhdistyksen on voinut perustaa jo rakennuttaja, joka on aikoinaan omistanut alueen, jakanut sen tontteihin ja edellyttänyt kaikilta ostajilta yhdistyksen jäsenyyttä (Siegan 1972, 34–35).
Jos osapuolet unohtavat mitä ovat sopineet, dokumentit katoavat tai olosuhteet muuttuvat, uudenlaisia kiistoja saattaa syntyä alkuperäisten sijaan ja niiden lisäksi. Keino varautua tulevaisuuden yllättäviin muutoksiin on laatia väljiä sopimuksia yksityiskohtaisten sijaan ja omaksua dynaaminen näkökulma, joka mainittiin edellä päätöksessä jättää tontti rakentamatta (Kirzner 1989, 37). Ikuisen sopimuksen sijaan voidaan tehdä esimerkiksi sellainen, joka on voimassa määräajan ja uusiutuu vain, jos enemmistö alueen asukkaista niin haluaa.

Sopimuksia on suullisia ja kirjallisia, yksinkertaisia ja monimutkaisia sekä kertaluonteisia ja pitkäaikaisia. Aina ei tarvita edes suullista sopimusta kuten torikaupassa, jossa sekä omenien myyjien että niiden ostajien voi odottaa tietävän muutenkin velvollisuutensa. Sopimukset edistävät maan, omenien ja muun tehokasta käyttöä mutteivät täydellisesti, koska omistusoikeudet voivat olla epätäydellisesti määritettyjä ja niiden siirtäminen aiheuttaa sopimuskustannuksia. Julkisen vallan tehtävä on etsiä näihin ratkaisuja sekä huolehtia tarvittavasta lainsäädännöstä.
Johtopäätökset

Lionel Robbins (1935) määritteli aikoinaan taloustieteen tieteenalaksi, joka tutkii niukkojen voimavarojen käyttöä vaihtoehtoisiin tarkoituksiin. Määritelmä on jäänyt elämään taloustieteen oppikirjoihin (Backhouse & Medema 2009). Tässä tarkoitettu economic problem kohtaa niin Robinson Crusoen yksinäisellä saarellaan kuin kenet tahansa nykyaikaisessa suuressa yhteiskunnassa. Artikkelissa mainittu yksilölähestymistapa talouden selittämisessä lähtee Robbinsin luonnehdinnasta liikkeelle. Yksinään se ei ole kuitenkaan riittävä, sillä yhteiskuntatieteenä taloustieteen tehtävä on tarkastella ihmisten välisiä suhteita ja suhteiden vaikutuksia yhteisön kuten yritysorganisaation, koko kansantalouden tai jopa globaalitalouden tasolla.
Omakotitontti ja muu maa on monella tavalla erikoislaatuinen niukka resurssi, ja sen järkevä käyttö edellyttää huolellista päätöksentekoa sekä myös yksityiskohtaista oikeudellista sääntelyä. Artikkelissa on pyritty osoittamaan esimerkkien avulla, että monimutkaisuudesta huolimatta maankäytön sääntelystä on löydettävissä karkeiksi suuntaviivoiksi yksinkertaisia alustavia periaatteita. Tavoitteena on ollut erityisesti korostaa, että ainakin jonkinlaisten periaatteiden olemassaolo on välttämätöntä kaikessa ihmisten välisessä toiminnassa, ja että tarve on tiedostettava taloustieteen opetuksessa aivan alusta alkaen.

Opetus on tapana aloittaa standardiksi muodostuneen mukaisesti vapaiden markkinoiden tarkastelulla. Maankäyttöön liittyvien kysymysten sijaan voidaan tähän alkuun ottaa esimerkkejä vaikkapa torikaupasta, jolloin samalla hintojen merkitys tiedon välittäjänä tulee selvemmin esille. Kauppatorillakin tarvitaan pelisääntöjä niin kuin korttipelissä. Torimyyjä saa myydä omasta puutarhasta poimittuja muttei varastettuja omenia, ja täysi-ikäinen saa ostaa niitä omalla muttei väärennetyllä rahalla. Sopimusvapauden, sen rajoitteiden ja muiden pelisääntöjen olemassaolo paljastuu viimeistään silloin, kun ostaja huomaa saaneensa sisältä mätiä omenia tai joku toinen koettaa kaupitella alkoholia. Oikeusjärjestelmä on tavallaan yövartija (night watchman), jonka tarpeen ymmärtää ehkä vasta silloin, kun jotkut eivät toimi niin kuin heidän pitäisi. 
Taloustieteen opetuksessa oikeusinstituutioiden tarve olisi tuotava alusta pitäen esille. Muuten saattaa käydä niin, että markkinat opitaan näkemään itseohjautuvina ikään kuin institutionaalisessa tyhjiössä, ja vasta niiden epäonnistumisen katsotaan vaativan lainsäätäjän puuttumista. Seurauksena voi olla tahaton ja ehkä ideologinenkin markkinatalouden, yksilönvapauden ja omaisuudensuojan ylikorostus.
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