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1 Inledning 
 
Denna uppsats är ett försök att belysa de centrala tankegångarna i artikeln The 
Problem of Social Cost (Coase, 1960), samt att analysera vissa delar av den 
svenska fastighetsrätten i ljuset av dessa principer. 
 Efter en inledande presentation av det s.k. Coase-teoremet, ges en översikt av 
några grundläggande drag i den svenska fastighetsrätten. Två olika institutionel-
la lösningar för att fatta beslut om markanvändningar redovisas. 
 Några vanligt förekommande konflikter rörande olika typer av störande 
verksamheter och markanvändningar studeras genom rättsfallsanalys. Ekono-
misk tolkning av de undersökta rättsfallen indikerar att ifrågavarande lagregler 
och rättspraxis är väl förenliga med ekonomiska principer, och kan tolkas som 
en strävan att uppnå effektiva resursallokeringar. 
 
 
 
2 Markanvändningar och externa effekter 
 
De flesta verksamheter som bedrivs på marken medför någon form av omgiv-
ningspåverkan. En industri kan generera störningar för sina grannar i form av 
buller, dålig lukt eller utsläpp av rökgaser och avlopp. Vägar nära bostäder inne-
bär att trafiken alstrar buller, damm och trafikrelaterade hälsofaror. Plank eller 
häckar, som anläggs för insynsskydd på den ena fastigheten, kan medföra att 
andra fastigheter får sin utsikt eller ljusförhållanden förstörda. Dränering av högt 
belägen mark, kan orsaka försumpning på lägre liggande fastigheter. Listan kan 
göras mycket lång… 
 De ovan beskrivna fallen är tydliga illustrationer av det välfärdekonomiska 
konceptet externa effekter. Med externa effekter avses situationer där verksam-
heter eller åtgärder skapar välfärdsförändringar – kostnader eller nyttor – för 
andra än den som utövar verksamheten eller utför åtgärden. Så länge det inte 
finns någon marknad eller reglerat ansvar för dessa effekter – dvs. att de inte 
måste bäras av verksamhetsutövaren – kommer denne inte heller att ta hänsyn 
till och väga in effekterna vid sitt beslut om val av markanvändning eller åtgärd. 
 Många externa effekter är negativa för omgivningen, vilket exemplifierades 
ovan. Men externa effekter kan även vara positiva. Dikning och annan markav-
vattning, underhåll och vård av kulturhistoriskt värdefulla byggnader, biodling i 
närheten av fruktodlingar är några exempel på åtgärder och verksamheter som 
genererar nyttor även för andra än utövaren. I det följande kommer jag att kon-
centrera intresset till markanvändningar med negativa externa effekter, dvs. som 
skapar konflikter med omgivningen. 
 I ett välfärdsekonomiskt perspektiv leder externa effekter till s.k. marknads-
misslyckanden, vilket betyder att resurserna inte används på ett samhällsekono-
miskt optimalt sätt. Genom lagstiftning finns det flera olika metoder att förmå 
verksamhetsutövaren att ta hänsyn till de negativa effekter som uppstår i omgiv-
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ningen. Ett alternativ är att genom ekonomiska styrmedel – offentliga avgifter 
eller skadeståndsansvar – skapa incitament för att internalisera de externa effek-
terna i markanvändningsbeslutet. En annan möjlighet är att reglera den aktuella 
verksamheten, t.ex. genom förbud, begränsningar eller krav på tillstånd. Syftet i 
samtliga fall är att åstadkomma en effektiv allokering av resurserna.1 
 
 
2.1 Externa effekter och oförenliga markanvändningsanspråk 
 
När den brittiske ekonomen Ronald Coase (1960) publicerade artikeln The Pro-
blem of Social Cost var huvudsyftet att presentera ett alternativt perspektiv till 
det inom välfärdsekonomin rådande paradigmet om externa effekter.2 Coase 
menade att problemet inte ska uppfattas som att en viss part (utövaren) orsakar 
störningar som får bäras av en annan part (offret), och att lösningen inte heller 
består i att begränsa eller hindra utövaren från att fortsätta med verksamheten. 
Problemet måste istället formuleras i reciproka termer, dvs. som en konsekvens 
av flera ömsesidigt beroende markanvändningsanspråk. 
 Vi kan belysa detta med ett exempel. En vackert belägen tomt bebyggd med 
ett fritidshus omges av jordbruksmark. På grund av sjunkande spannmålspriser 
önskar lantbruksfastighetens ägare plantera skog på den åker som gränsar till 
bostadsfastigheten. Detta skulle försämra utsikten över det öppna landskapet och 
minska bostadsfastighetens värde. Å andra sidan skulle ett avstående från 
skogsplantering medföra att lantbruksfastighetens potentiella värde inte kan 
förverkligas. 
 Vem genererar externa effekter? Svaret är förstås båda! Om skogen planteras 
och växer upp, uppstår negativa effekter för bostadsfastigheten. Om skogen inte 
planteras, uppkommer istället negativa effekter för lantbruksfastigheten. Den 
negativa omgivningspåverkan är i detta fall en konsekvens av två oförenliga 
markanvändningsanspråk – nämligen skogsbruksändamålet och fritidsbostads-
ändamålet. 
 Grundproblemet är detsamma även vad gäller andra typer av externa effek-
ter: Industrier eller vägar i närheten av bostadsbebyggelse, vindkraftverk i när-
heten av flygplatser, deponier, täkter, djurhållning och liknande verksamheter 
som kan generera störningar i omgivningen. Den ekonomiskt optimala lösningen 
till dessa markanvändningskonflikter ligger emellertid inte i att begränsa den 
”störande” fastighetsägaren eller verksamhetsutövaren, utan måste istället inne-

                                                      
1 Pigou (1932) är den klassiska förespråkaren för offentlig reglering av externa effekter. Syn-
sättet har under senare tid funnit god avsättning inom miljöekonomin, särskilt vad gäller 
användandet av s.k. miljöavgifter (se t.ex. Pihl, 2003). 
2 På grundval av denna artikel och ett tidigare arbete om betydelsen av transaktionskostnader 
(Coase, 1937), tilldelades Ronald Coase år 1991 Sveriges Riksbanks pris i ekonomisk veten-
skap till Alfred Nobels minne. 
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fatta en värdering av vilka nyttor och kostnader som följer av de konkurrerande 
markanvändningsanspråken. 
 Värdet av en viss industriproduktion kanske storleksmässigt överväger de 
störningar som uppstår för näraliggande bostäder? Kostnaderna för att omlokali-
sera en störande väg är kanske högre än kostnaderna för att vidta skyddsåtgärder 
med den utsatta bebyggelsen (bullerdämpning, staket, planteringar etc.)? För att 
uppnå en optimal allokering måste således en sammantagen värdering göras av 
nyttor och kostnader för samtliga berörda markanvändningar. 
 
 

 
 
Figur 1: Marginalvärdesförändringar för skogsproduktion respektive fritidsbostad i 
förhållande till avståndet från gemensam fastighetsgräns. 
 
 
Vidare måste värderingen även göras på marginalen, vilket tydligt kan åskådlig-
göras i exemplet med skogsplanteringen och fritidshuset (se figur 1). Marginal-
nyttan av ett öppet landskap för bostadsfastighetens värde bör vara högst vid 
tomtgränsen, för att därefter avta med ökande avstånd. Skogsproduktionsvärdet 
torde vara konstant oberoende av avståndet till tomtgränsen (om vi bortser från 
ev. skillnader i bonitet och transportkostnader). En effektiv resursallokering 
uppstår där den marginella värdeökningen för bostadsfastigheten motsvarar det 
marginella produktionsbortfallet för lantbruksfastigheten. Intuitivt är det inte 
orimligt att detta inträffar på ett visst avstånd från tomtgränsen (D*), dvs. att det 
samlade värdet maximeras om skogsproduktionen begränsas på ett område när-
mast bostadsfastigheten. 
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2.2 Coase-teoremet 
 
Om ägarna till bostadsfastigheten och lantbruksfastigheten i fallet med skogs-
plantering hade kunnat förhandla fram ett avtal, hade detta avtal under ideala 
förutsättningar motsvarat den effektiva resursallokeringen. 
 I många situationer av detta slag lyckas parterna komma överens, men inte i 
alla. Då får tvisten istället avgöras av en myndighet eller domstol. Avgörandet 
kommer då att innefatta ett fastställande av vem som innehar rättigheterna till 
den resurs som konflikten gäller – skogsbruk respektive utsikt i exemplet. Beslu-
tet eller domen kan även inbegripa förelägganden om att olika åtgärder ska vid-
tas. 
 Under förutsättning att avtalsfrihet råder behöver emellertid inte avgörandet 
nödvändigtvis motsvara den faktiska resursallokeringen. Genom att rättsläget 
klarlagts, kan ett viktigt hinder i förhandlingarna ha undanröjts, varefter parterna 
utifrån denna nya information kan träffa ett avtal som bättre stämmer överens 
med de individuella värderingarna i det specifika fallet. Den offentliga avgräns-
ningen och tilldelningen av rättigheter behöver alltså inte vara avgörande för den 
slutliga markanvändningen. 
 

”Whether a newly discovered cave belongs to the man who discovered it, the 
man on whose land the entrance to the cave is located, or the man who owns the 
surface under which the cave is situated is no doubt dependent on the law of 
property. But the law merely determines the person with whom it is necessary to 
make a contract to obtain the use of a cave. Whether the cave is used for storing 
bank records, as a natural gas reservoir, or for growing mushrooms depends, not 
on the law of property, but on whether the bank, the natural gas corporation, or 
the mushroom concern will pay the most in order to be able to use the cave.” 
(Coase, 1959 s. 25) 

 
Markanvändningen påverkas alltså inte av den initiala rättighetsfördelningen, så 
länge parterna genom privata transaktioner – överlåtelser och upplåtelser – kan 
omfördela rättigheterna. 
 Däremot får den initiala fördelningen viktiga konsekvenser för parternas 
förmögenhetsställning. För att återvända till exemplet: Om ägaren till fritidshu-
set ges rätten till utsikt och ett öppet landskap, kommer skogsmarkens ägare att 
behöva förvärva rättigheten att bedriva skogsbruk. Under ideala förhållanden 
kommer dessa förvärv att omfatta området fram till punkten D* i figur 1, efter-
som lantbrukaren värderar denna mark högre än tomtägaren. Om däremot 
skogsmarkens ägare ges rätten att bedriva skogsbruk, kommer fritidshusets äga-
re att behöva förvärva rättigheten att ha ett skyddsavstånd till skogen. Även i 
detta fall kan förvärven tänkas ske i en omfattning som motsvarar punkten D* i 
figur 1, eftersom tomtägaren värderar detta område närmast fastighetsgränsen 
högre än lantbrukaren. 
 Insikten om att resursanvändningen i vissa fall inte är beroende av vem som 
initialt tilldelas rättigheterna till en resurs, utgör grunden i det s.k. Coase-
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teoremet. Teoremet har inte uttryckligen formulerats av Coase själv, och före-
kommer dessutom i flera alternativa varianter, exempelvis:3 
 

”In a world of perfect competition, perfect information, and zero transaction 
costs, the allocation of resources in the economy will be efficient and will be un-
affected by the legal rules regarding the initial impact of costs resulting from ex-
ternalities.” (Regan, 1972 s. 427) 

 
Som framgår av definitionen ovan, bygger Coase-teoremet på flera viktiga re-
striktioner, nämligen perfekt konkurrens, fullständig information samt frånvaron 
av transaktionskostnader. 
 
 
Transaktionskostnader 
 
Antagandena om perfekt konkurrens, fullständig information och frånvaron av 
transaktionskostnader är orealistiska och uppnås aldrig till fullo i praktiken.4 
Restriktionerna kan emellertid modereras på så sätt att vissa situationer ligger 
närmare de ideala förutsättningarna än andra, varvid en större överensstämmelse 
med teoremets utfall kan förväntas. 
 I detta avsnitt vill jag kort beröra innebörden och konsekvenserna av transak-
tionskostnader, vilket enligt min egen uppfattning utgör ett mer övergripande 
begrepp och även kan tänkas innefatta t.ex. kostnader till följd av bristande in-
formation. 
 När individer ska träffas och förhandla fram ett avtal går det åt tid och andra 
resurser för att organisera själva mötet, ta fram information och underlag, for-
mulera förslag, förhandla, träffa avtal och därefter säkerställa att avtalet verkli-
gen genomförs. Alla dessa kostnader utgör transaktionskostnader.5 
 Generellt kan man säga att transaktionskostnader är processrelaterade kost-
nader för att förvärva, byta, upplåta, förläna eller på annat sätt förändra rättighe-
terna till en viss resurs – s.k. transaktioner. 
 En förutsättning för att Coase-teoremet ska gälla är att sådana transaktions-
kostnader inte förekommer eller är mycket låga. 
 

                                                      
3 Lanseringen av epitetet ”teorem” kommer från Stigler (1966). Andra formuleringar av teo-
remet finns t.ex. i Cooter & Ulen (1988 s. 105) och Eggertsson (1990 s. 19). 
4 Det finns ytterligare en restriktion i Coase-teoremet som endast följer implicit av den här 
valda formuleringen – frånvaron av budgetrestriktioner. De förmögenhetseffekter som uppstår 
vid den initiala rättighetsfördelningen kan nämligen medföra att en resurssvag part helt enkelt 
inte har råd att förvärva de rättigheter som maximerar värdet. Se Ekbäck & Kalbro (2009) för 
en utveckling av denna aspekt. 
5 De grundläggande idéerna om transaktionskostnader – costs of using the price mechanism – 
formulerades tidigt av Coase (1937), trots att inte själva termen myntades förrän senare. Se 
Williamson & Masten (1995) för en översikt av den s.k. transaktionskostnadsteorin. 
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This is, of course, a very unrealistic assumption. In order to carry out a market 
transaction it is necessary to discover who it is that one wishes to deal with, to 
inform people that one wishes to deal and on what terms, to conduct negotiations 
leading up to a bargain, to draw up the contract, to undertake the inspection 
needed to make sure that the terms of the contract are being observed, and so on. 
These operations are often extremely costly, sufficiently costly at any rate to 
prevent many transactions that would be carried out in a world in which the pric-
ing system worked without cost. (Coase, 1960 s. 15) 

 
Många externa effekter berör inte bara två individer, som i exemplet tidigare. 
Istället kan motparterna bestå av en förorenande industri på den ena sidan, och 
flera hundra markägare på den andra sidan. I sådana situationer är inte bara 
transaktionskostnaderna mycket höga – förhandlingarna försvåras även av s.k. 
sociala dilemman som uppstår när den stora gruppen markägare ska samordna 
sig.6 
 I de fall transaktionskostnaderna är så höga att de överstiger värdet av avta-
let, kommer ingen transaktion – dvs. omfördelning av rättigheterna – att ske. Då 
kommer istället den initiala rättighetsfördelningen att bestämma den slutliga 
resursallokeringen, dvs. markanvändningen. 
 
 
 
3 Alternativa institutioner för allokering av rättigheter 
 
I de fall kostnaderna för marknadstransaktioner försvårar eller förhindrar en 
värdehöjande omfördelning av rättigheter, kan andra institutionella lösningar 
visa sig ha komparativa fördelar. Med institutioner menar jag här under vilka 
former transaktioner eller transformeringar av rättigheter organiseras (jfr North, 
1990). Genom att organisera avgränsning och allokering av rättigheter i olika 
institutionella former påverkas transaktionskostnaderna. På samma sätt som 
olika teknologier genererar olika produktionskostnader, resulterar nämligen 
olika institutioner i olika transaktionskostnader. 
 En sådan alternativ institution till marknaden – för att allokera resurser – 
utgör företaget. I en tidig artikel lanserade Coase (1937) tesen att företag existe-
rar just av den anledningen att det är kostsamt att använda marknaden för att 
koordinera ekonomisk aktivitet. Genom att ersätta marknadens prissystem med 
administrativa beslutsprocesser kan transaktionskostnaderna i vissa fall minskas. 
I den typ av markanvändningskonflikter som behandlas här torde företagsbild-
ning mer sällan utgöra ett realistiskt alternativ till marknadstransaktioner.7 
                                                      
6 När en större grupp individer ska agera gemensamt, uppstår ofta tendenser hos de enskilda 
medlemmarna till s.k. free riding- och hold out-strategier (Olson, 1965). 
7 Teoretiskt sett kan dock alltid någon av de konkurrerande verksamheterna förvärva övriga 
områden som berörs av externa effekter. Resursallokeringen kommer därefter att avgöras 
internt inom detta företag. I det tidigare exemplet skulle detta bli fallet om lantbruksföretaget 
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 Däremot kan någon form av offentlig beslutsprocess fungera som ett an-
vändbart alternativ. När markanvändningskonflikten prövas av ett offentligt 
organ, med möjlighet att fatta tvingande beslut, kan vissa transaktionskostnader 
tänkas vara lägre än i förhandlingssituationen. Exempelvis kommer beslutspro-
cessen att få en tydlig och lagreglerad struktur. Det fordras inte heller enighet för 
att kunna avgöra tvisten och fatta beslut. Å andra sidan uppstår istället kostnader 
för myndighetens organisation och handläggning. 
 De offentliga beslutsprocesserna kan utformas på olika sätt, vilket i sin tur 
givetvis får konsekvenser för vilka transaktionskostnader som uppstår (Ekbäck, 
2000). Politiska och administrativa processer är ofta öppna för allmänhetens 
deltagande, med ett ibland obegränsat informationsflöde. Förrättnings- och 
rättegångsprocesser är mer slutna, men ger istället deltagarna större möjligheter 
att påverka utfallet. 
 Det finns alltså alternativa institutionella lösningar för att hantera problemet 
med transaktionskostnader vid oförenliga markanvändningsanspråk. Beroende 
på omständigheterna i en aktuell konflikt – t.ex. antalet berörda individer, geo-
grafisk spridning, informationstillgång, etc. – kan en viss institution uppvisa 
komparativa fördelar i förhållande till sina alternativ när det gäller att minimera 
transaktionskostnaderna. Det går dock inte att eliminera transaktionskostnaderna 
fullständigt. En ekonomi utan transaktionskostnader skulle vara lika märklig 
som en fysisk värld utan friktion (Stigler, 1972 s. 12). 
 

”The world of zero transaction costs has often been described as a Coasian 
world. Nothing could be further from the truth. It is the world of modern eco-
nomic theory, one which I was hoping to persuade economists to leave.” (Coase, 
1988 s. 174) 

 
För de fall rättighetsallokering sker genom ett offentligt beslut – och därefter blir 
bestående – kan en normativ tes formuleras. I dessa situationer bör lagstiftning-
en utformas på så sätt att den slutliga allokeringen i största möjliga mån efterlik-
nar det tänkta slutresultatet i en värld utan transaktionskostnader, dvs. att rättig-
heterna allokeras till den part som värderar dem högst (jfr Coase, 1960 s. 19). 
 
 
 
4 Svensk lagstiftning för allokering av markanknutna rättigheter 
 
Hur hanteras externa effekter i den svenska fastighetsrätten? Hur är det institu-
tionella systemet konstruerat? I detta avsnitt ges en översiktlig presentation av 
några principiella drag i det svenska regelverket, som förhoppningsvis belyser 
dessa frågor tillräckligt för att skapa en förståelse för systemets grundläggande 
struktur. 

                                                                                                                             
köpte loss fritidsfastigheten. 
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 Som en utgångspunkt bör några ord inledningsvis sägas om äganderätten till 
fast egendom i svensk fastighetsrätt. Äganderättsbegreppet utgör nämligen ett 
fundament i detta system. 
 Lagtekniskt är äganderätten till fastigheter negativt definierad, vilket betyder 
att den innefattar samtliga befogenheter som inte är inskränkta genom lag – s.k. 
legala inskränkningar (Bergström, 1956). Lagstiftaren har därmed avgränsat 
äganderätten genom att ange vilka befogenheter fastighetsägaren inte har, istället 
för att räkna upp vilka rättigheter som innefattas i den rådande äganderätten. 
 Inskränkningarna kan vara av olika slag. Förbud har en absolut karaktär – 
sådana åtgärder får inte vidtas under några omständigheter. För andra åtgärder 
och verksamheter finns möjlighet att, under vissa förutsättningar, få tillstånd av 
en myndighet eller domstol. Avvägningen mellan olika intressen sker då i sam-
band med tillståndsprövningen. Ett meddelat tillstånd kan förenas med villkor 
om utformning och omfattning av den tilltänkta verksamheten. 
 

Exempelvis fordrar uppförande av ny bebyggelse och vissa större anläggningar 
bygglov, enligt plan- och bygglagen. Vattenverksamhet (byggande i vatten, bort-
ledande och tillförsel av vatten m.m.) kräver tillstånd enligt miljöbalken 
(11 kap.). Miljöfarlig verksamhet kan fordra tillstånd, också enligt miljöbalken 
(9 kap.). För att anlägga och använda större ledningar – t.ex. elektriska stark-
strömsledningar eller pipe-lines för naturgas – krävs särskild koncession, enligt 
ellagen respektive naturgaslagen. För att nämna några exempel... 

 
Lagreglerna om tillståndsplikt är tvingande (indispositiva) och kan inte åsidosät-
tas genom privata avtal. Rättigheter som omfattas av legala inskränkningar kan 
således endast förändras och omfördelas genom offentliga beslut. 
 För sådana åtgärder och markanvändningar som inte som inte omfattas av 
legala inskränkningar – dvs. som inte fordrar tillstånd eller liknande – står det 
däremot verksamhetsutövare, markägare och andra rättsägare fritt att förhandla 
fram avtalslösningar för att internalisera olika typer av externa effekter. I de fall 
rättsläget är oklart eller parterna av andra skäl inte kan nå en överenskommelse 
får konflikten avgöras av ett offentligt organ, i slutändan normalt en domstol. 
Det finns emellertid inget legalt hinder mot att de berörda därefter träffar ett nytt 
avtal som avviker från det offentliga avgörandet, helt i linje med Coase-
teoremet. 
 Svensk fastighetsrätt bygger således på två principiellt olika system för allo-
kering av markanknutna rättigheter (jfr Ekbäck, 2000 s. 120-132). Det förra 
systemet kan sägas bygga på ex ante-principen, dvs. att offentlig prövning av 
vissa åtgärder och verksamheter måste ske innan markanvändningen ändras. Det 
senare systemet bygger istället på ex post-principen, dvs. att offentlig prövning 
sker först efter det att en markanvändningskonflikt uppstått och parterna inte 
lyckats lösa denna på egen hand, se figur 2. 
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Figur 2: Ex ante- och ex post-system för allokering av markanknutna rättigheter. 
 
 
Ex ante-systemets ekonomiska grundvalar och konsekvenser har jag behandlat i 
tidigare arbeten (Ekbäck, 2000 och 2008). Allmänt kan sägas att ex ante-
systemet kan vara ekonomiskt motiverat för markanvändningar där omgivnings-
påverkan kan beskrivas i termer av stor geografisk spridning, diffusa och ej 
stationära effekter, många berörda individer och fragmentarisk värdepåverkan. I 
dessa situationer kan transaktionskostnaderna för förhandlingar och avtal antas 
vara prohibitivt höga. Ett ekonomiskt hinder mot förhandlingslösningar har i 
dessa fall ersatts av ett legalt. 
 I följande avsnitt är ambitionen istället att närmare studera hur det komplette-
rande ex post-systemet hanterar några typiskt förekommande markanvändnings-
konflikter. Dvs. konkurrerande markanvändningsanspråk med ett färre antal 
parter, tydligt identifierbara och konkreta effekter, samt en värdepåverkan för de 
berörda individerna som är tillräckligt stor för att leda till handling – antingen i 
form av förhandlingar eller som begäran om offentligt ingripande. Det handlar 
med andra ord om situationer som i viss mån närmar sig Coase-teoremets ideali-
serade förutsättningar. 
 
 
 
5 Närmare om ex post-systemet vid markanvändningskonflikter 
 
Som nämndes ovan begränsas analysen i detta avsnitt till sådana markanvänd-
ningar som normalt inte fordrar särskild tillåtlighetsprövning innan åtgärden 
eller verksamheten företas. Jag avser att undersöka lagregler och rättspraxis för 
markanvändningar som typiskt sett befinner sig närmare Coase-teoremets ideala 
kontext. Konflikterna karaktäriseras av få berörda individer inom ett geografiskt 
koncentrerat område, tydligt identifierbara enskilda intressen, samt att de om-
tvistade rättigheterna – som ger upphov till externa effekter – är lätta att definie-
ra, avgränsa och omfördela. 
 De typsituationer jag valt att studera gäller vanligt förekommande störningar 
från olika slag av miljöfarliga verksamheter som inte fordrar tillstånd, t.ex. häst-
hållning och annan djurhållning, buller, vedeldning samt vissa åtgärder inom 
ramen för lantbruksverksamhet. 
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 Den avgörande frågeställningen är huruvida de Coaseanska principerna kan 
förenas med det svenska ex post-systemet avseende miljöfarliga verksamheter? 
Redan terminologin i sig indikerar ju ett välfärdsteoretiskt perspektiv, dvs. att en 
utövare av miljöfarlig verksamhet som orsakar störningar i sin omgivning ska 
begränsa eller upphöra med verksamheten så att störningarna undviks. 
 Enligt det alternativa synsättet är det snarare fråga om oförenliga markan-
vändningsanspråk, där den ekonomiskt optimala lösningen mycket väl kan ligga 
i att den miljöfarliga verksamheten har ett högre samhällsekonomiskt värde än 
den skada som uppstår för omgivande markanvändning. 
 För att återknyta till Coase-teoremet, så är det rimligt att grannarna (vilket 
det normalt är fråga om i dessa fall) som ett första steg kontaktar varandra för att 
undersöka om konflikten går att lösa genom en överenskommelse. Den principi-
ella situationen motsvarar det exempel som tidigare illustrerades i figur 1. 
 Om detta inte är möjligt, kan en part begära att den kommunala miljö- och 
hälsoskyddsnämnden förelägger motparten att vidta skyddsåtgärder eller andra 
begränsningar av verksamheten (MB 26 kap. 9 §), eller helt enkelt förbjuder 
fortsatt verksamhet. 
 Ett sådant föreläggande får normalt grundas på de allmänna hänsynsreglerna 
i miljöbalken 2 kap. Några av dessa bör nämnas i korthet, bl.a. den s.k. försik-
tighetsprincipen. 
 

2 kap. 3 § Alla som bedriver eller avser att bedriva en verksamhet eller vidta en 
åtgärd skall utföra de skyddsåtgärder, iaktta de begränsningar och vidta de för-
siktighetsmått i övrigt som behövs för att förebygga, hindra eller motverka att 
verksamheten eller åtgärden medför skada eller olägenhet för människors hälsa 
eller miljön. I samma syfte skall vid yrkesmässig verksamhet användas bästa 
möjliga teknik. 
 Dessa försiktighetsmått skall vidtas så snart det finns skäl att anta att en verk-
samhet eller åtgärd kan medföra skada eller olägenhet för människors hälsa eller 
miljön. 

 
Försiktighetsprincipen brukar betecknas som miljöbalkens grundläggande hän-
synsregel (Bengtsson m.fl., 2010 s. 2:13). Paragrafen är tillämplig på all verk-
samhet, oavsett om denna utgör miljöfarlig verksamhet eller inte. 
 En annan viktig regel är lokaliseringsprincipen, som bygger på det faktum 
att platsvalet har stor betydelse för vilka miljöeffekter som uppkommer i sam-
band med att en verksamhet bedrivs, och att man genom att välja rätt plats kan 
minimera olägenheter för både miljö och människors hälsa. 
 

2 kap. 6 § 1 st. För en verksamhet eller åtgärd som tar i anspråk ett mark- eller 
vattenområde ska det väljas en plats som är lämplig med hänsyn till att ändamå-
let ska kunna uppnås med minsta intrång och olägenhet för människors hälsa och 
miljön. 
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Särskilt när det gäller djurhållning finns ett kompletterande stadgande i förord-
ningen om miljöfarlig verksamhet och hälsoskydd (36 §). 
 

36 § Husdjur och andra djur som hålls i fångenskap skall förvaras och skötas så 
att olägenheter för människors hälsa inte uppkommer. 

 
Den s.k. skälighetsregeln i MB 2 kap. 7 § innebär en viktig modifikation av de 
föregående hänsynsreglerna. 
 

2 kap. 7 § 1 st. Kraven i 2-5 §§ och 6 § första stycket gäller i den utsträckning 
det inte kan anses orimligt att uppfylla dem. Vid denna bedömning ska särskild 
hänsyn tas till nyttan av skyddsåtgärder och andra försiktighetsmått jämfört med 
kostnaderna för sådana åtgärder. När det är fråga om en totalförsvarsverksamhet 
eller en åtgärd som behövs för totalförsvaret, ska vid avvägningen hänsyn tas 
även till detta förhållande. 

 
Alla hänsynsregler ska tillämpas efter en avvägning mellan nytta och kostnader. 
Kraven som ställs ska vara miljömässigt motiverade utan att vara ekonomiskt 
orimliga. Någonstans går en gräns där marginalnyttan för miljön inte uppväger 
de kostnader som läggs ned på försiktighetsmåtten (prop. 1997/98:45 del 1 
s. 231-232). 
 I de fall kommunen utfärdar ett föreläggande, ska detta bl.a. grundas på ovan 
redovisade bestämmelser. Lagrummen är i dessa fall formulerade som tämligen 
allmänt hållna principer, närmast av ramlagskaraktär. Detta är förståeligt då 
bestämmelserna ska kunna tillämpas i vitt skilda situationer samt för olika typer 
av åtgärder och verksamheter. De allmänt hållna formuleringarna ger därmed ett 
förhållandevis stort utrymme för hänsynstaganden till specifika omständigheter i 
det enskilda fallet. Särskilt skälighetsregeln medför att en avvägning kan göras 
utifrån förutsättningarna i respektive situation. 
 
 
5.1 Beslutsmodeller vid låga transaktionskostnader 
 
Vilka ekonomiska principer kan i detta sammanhang ställas upp avseende före-
läggandets materiella innehåll? Dvs. går det att ange normer för vem av parterna 
som bör tilldelas de omtvistade rättigheterna? Svaret beror huvudsakligen på hur 
man uppfattar möjligheterna för parterna att omfördela rättigheterna genom 
förhandlingar och avtal. 
 Under antagande om att transaktionskostnaderna för fortsatta omfördelning-
ar är obefintliga eller mycket låga, spelar det egentligen ingen roll hur rättsord-
ningen tilldelar rättigheter och skyldigheter. Om parterna är rationella nyttomax-
imerare kommer de att träffa avtal för att omfördela rättigheterna till den som 
värderar dem högst. Det är då processekonomiskt optimalt för myndigheten att 
använda någon schablon för avgörandet, vilket alltså inte fordrar att nyttor och 
kostnader för markanvändningar och skyddsåtgärder behöver värderas. 
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En i sammanhanget betydelsefull fråga som bör belysas, gäller huruvida parterna 
med rättsverkan kan träffa ett avtal som avviker från ett offentligt föreläggande? 
Rätten att träffa avtal mellan privata personer är i svensk rätt underkastade gans-
ka få begränsningar. För vissa typer av avtal finns dock i lagstiftningen s.k. lega-
la förbud (Andersson, 1999). Ett exempel är den ogiltighetspåföljd som enligt ett 
särskilt stadgande i hyreslagstiftningen (JB 12 kap. 1 §) drabbar vissa förbehåll i 
hyresavtal. Syftet är att skydda hyresgästens intressen i förhållande till fastig-
hetsägare. 
 I andra fall medför tvingande (indispositiva) lagbestämmelser att ett avtal 
som träffas i strid med dessa inte kan göras gällande, t.ex. för att bedriva sådana 
verksamheter som fordrar tillstånd enligt miljöbalken med tillhörande förord-
ningar.8 Det går inte heller att utvidga rättigheterna i ett befintligt tillstånd genom 
avtal – däremot är det möjligt att träffa bindande avtal om ytterligare begräns-
ningar av den miljöfarliga verksamheten, utöver vad som följer av villkoren i 
tillståndet. 
 När det gäller förelägganden med stöd av miljöbalken, är det min uppfattning 
att avtalsmöjligheterna beror på omständigheterna i det enskilda fallet. Exempel-
vis är ett föreläggande att söka tillstånd inte förhandlingsbart. Ett föreläggande 
att upphöra med en verksamhet när den strider mot grundläggande krav i miljö-
balken bör inte heller vara förhandlingsbart. Är det däremot fråga om mindre in-
gripande skyddsåtgärder, med endast ett fåtal berörda parter, torde de enskilda 
individerna med full rättsverkan kunna omförhandla de rättigheter och skyldig-
heter som följer av föreläggandet. Både på så sätt att mer långtgående skyddsåt-
gärder vidtas, men även innebärande att en part accepterar störningar utöver vad 
som följer av föreläggandet. Motsvarande avtalsfrihet förelåg ju innan föreläg-
gandet utfärdades. 

 
 
5.2 Beslutsmodeller vid höga transaktionskostnader 
 
Om man istället antar att transaktionskostnaderna för fortsatta omfördelningar 
är höga, kan det offentliga avgörandet komma att bli bestående. Trots att antalet 
parter är få kan avtalslösningar försvåras av personliga motsättningar som kan-
ske följer av att man tidigare tvistat i en offentlig process. I flera situationer kan 
sociala och psykologiska faktorer överskugga ekonomisk rationalitet som moti-
vationsgrund. Förekomsten av budgetrestriktioner eller opportunism är andra 
faktorer som kan förhindra förhandlingar och avtal. 
 I dessa fall är det rimligt att myndigheten försöker uppskatta de värdemässi-
ga konsekvenserna av rättighetsfördelningen, så att rättigheterna tilldelas den 
som värderar dem högst – alternativt skyldigheten att vidta skyddsåtgärder läggs 
på den som till lägst kostnader kan minska eller undvika störningarna. Denna 

                                                      
8 Ett annat exempel är servitutsavtal i strid med detaljplan eller naturvårdsföreskrifter, vilka 
inte heller torde kunna göras gällande (jfr Victorin & Sundell, 2004 s. 253). 
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ståndpunkt förstärks när man tar i beaktande den normerande effekt som rätts-
praxis får för likartade situationer. 
 

”Even when it is possible to change the legal delimitation of rights through mar-
ket transactions, it is obviously desirable to reduce the need for such transactions 
and thus reduce the employment of resources in carrying them out.” (Coase, 
1960 s. 19) 

 
 
 
6 Några praktiska situationer i Coase-teoremets närhet 
 
Därmed har det blivit dags att undersöka hur myndigheter och domstolar i kon-
kreta fall har resonerat och avgjort några vanligt förekommande konflikttyper 
rörande miljöfarlig verksamhet. Kategorierna har valts utifrån måltypernas fre-
kvens – det är således fråga om allmänt återkommande situationer. Urvalet av 
mål har begränsats till avgöranden från 2007 eller senare. Vissa fall från Miljö-
överdomstolen, av principiellt intresse, kan dock vara äldre.9 
 
 
6.1 Konflikter mellan hästhållning och bostäder 
 
Oförenliga markanvändningsanspråk mellan hästhållning och bostäder är den 
klart vanligaste typen av konflikt som når domstolarna, rörande externa effekter 
från verksamheter som inte fordrar tillstånd. Typsituationen kan enkelt beskrivas 
på följande sätt: En bostadsfastighet angränsar till en jordbruksfastighet eller 
annan fastighet med hästhållning. Bostadsfastighetens ägare anser att hästhåll-
ningen genererar störningar i form av allergen spridning, lukt, flugor, gödsel 
m.m. Krav framförs på förbud eller begränsningar av verksamheten. 
 Det förekommer en variant på den ovan beskrivna situationen, där ägaren till 
fastigheten med hästhållning motsätter sig etablerandet av ny bostadsbebyggelse 
i närheten av den egna verksamheten. 
 

När dessa tvister avgörs av myndigheter och domstolar, grundas prövningen 
normalt på försiktighetsprincipen (MB 2 kap. 3 §), lokaliseringsprincipen (MB 
2 kap. 6 §) samt skälighetsregeln (MB 2 kap. 7 §). 
 Särskilda bestämmelser gäller inom planlagda områden. Med stöd av MB 
9 kap. 11 § och förordningen om miljöfarlig verksamhet och hälsoskydd (39 §) 
kan en kommun föreskriva att vissa djurarter – bl.a. hästar – inte får hållas inom 
område med detaljplan eller områdesbestämmelser utan särskilt tillstånd. De 
flesta kommuner har sådana lokala föreskrifter. 

                                                      
9 Miljödomstolarna och Miljööverdomstolen ersattes den 2 maj 2011 av de nya mark- och 
miljödomstolarna samt Mark- och miljööverdomstolen. Undersökta rättsfall avser i huvudsak 
tiden före domstolsreformen. 
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 I de fall där det istället är hästägaren som motsätter sig ny bostadsbebyggelse, 
kommer den offentliga prövningen att ske i bygglovärendet, enligt plan- och 
bygglagen (9 kap. 30-31 §§). 

 
 
Ekonomisk analys av rättsfall 
 
Utifrån ett ekonomiskt perspektiv bör värdet av hästhållning i det enskilda fallet, 
vägas mot värdet av de olägenheter och störningar som uppstår i omgivningen. 
Beroende på omständigheterna behöver inte avgörandet innebära att hästhåll-
ningen totalförbjuds eller tillåts bedrivas helt utan begränsningar. I många fall är 
det möjligt att genom olika försiktighetsmått och skyddsåtgärder minska stör-
ningarna, utan att verksamheten behöver upphöra helt och hållet. 
 Det blir då fråga om en avvägning av nyttor och kostnader på marginalen, 
där skyldigheten att vidta sådana åtgärder bör läggas på den part som kan mins-
ka eller undvika störningarna till lägst kostnader. 
 

I ett rättsfall stördes ägaren till en bostadsfastighet av hästhållning i en näralig-
gande hage på den angränsande fastigheten, främst på grund av lukt och flugor. I 
miljödomstolens skäl framgår tydligt den avvägning av nyttor och kostnader som 
skedde på marginalen: 
 ”I målet krävs således en avvägning mellan å ena sidan [JL:s] behov av 
skyddsavstånd från hästhållningen och å andra sidan den kostnad och det besvär 
makarna [J] orsakas genom föreskrift om skyddsavstånd. Även om olägenheter-
na av hästhållning är mindre under vinterhalvåret kan de inte anses försumbara. 
Det finns därför anledning att utgå från ett visst skyddsavstånd till [JL:s] fastig-
het. Storleken på detta avstånd beror, såsom angivits ovan, på ett flertal omstän-
digheter i det enskilda fallet.”10 

 
Domstolens argumentation i rättsfallet ansluter i stort till de tankegångar som 
tidigare formulerades i avsnitt 2.1 och illustrerades i figur 1. Det föreligger två 
oförenliga markanvändningsanspråk: En störningsfri boendemiljö respektive 
hästhållning. För att uppnå en optimal allokering måste en sammantagen värde-
ring göras av nyttor och kostnader för båda markanvändningarna, på marginalen. 
 Marginalnyttan av en hästfri zon för bostadsfastigheten bör vara högst vid 
tomtgränsen, för att därefter avta med ökande avstånd. Å andra sidan kan kost-
naden för hästverksamheten tänkas öka på marginalen, ju större områden som 
undantas från bete. Den tillgängliga arealen betesmark är ju begränsad i förhål-
lande till ett givet antal hästar, och varierar dessutom i kvalitet. Dessutom kan 
kostnaderna för flytt och transport av hästar mellan olika hagar och stall tänkas 
öka om mer avlägsna områden måste tas i anspråk. 
 En effektiv resursallokering uppstår där den marginella värdeökningen för 
bostadsfastigheten motsvarar den marginella värdeminskningen för hästverk-

                                                      
10 Östersunds tingsrätt, Miljödomstolen nr M 4-09 (2009-05-28). 
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samheten, vilket sannolikt inträffar på ett visst avstånd från fastighetsgränsen. I 
det aktuella rättsfallet förbjöds hästhållning inom 20 meter från den gemensam-
ma fastighetsgränsen.11 
 Värdet av de aggregerade störningar som uppstår för omgivningen vid häst-
hållning beror givetvis i stor utsträckning på områdets karaktär i betydelsen 
landsbygd kontra tätbebyggelse. På landsbygden är – generellt sett – antalet 
störda individer färre än i tätbebyggda områden. Ju tätare bebyggelse, desto 
högre blir givetvis det sammantagna värdet av olägenheterna. Följdriktigt är 
också en genomgående princip i rättspraxis att en viss påverkan på omgivningen 
från djurhållning måste accepteras på landsbygden.12 
 

I ett rättsfall yrkade ägaren till en bostadsfastighet att hästhållningen på den an-
gränsande jordbruksfastigheten skulle förbjudas i närheten av tomtmarken. Bo-
stadsfastigheten låg i utkanten av Löberöds samhälle, och ingick i ett detaljplane-
lagt villaområde. Området som helhet hade dock karaktär av typisk landsbygd. 
Den aktuella hagen betades av två hästar. 
 Ägaren till bostadsfastigheten hävdade att hästarna åt upp växterna i hans 
trädgård och lämnade sin avföring vid hans tomtgräns. Hans barn riskerade även 
att skadas av elstängslet. 
 Lantbruksfastighetens ägare hade dock placerat staketet ca 2,5 meter in på sin 
egen fastighet. Han hävdade att tomtägaren tagit denna markremsa i anspråk ge-
nom att bl.a. plantera växter som är mycket giftiga för hästar där. Av de fem 
tomter som gränsade till hagen hade fyra ägare uppgett att de inte ville ha något 
skyddsavstånd alls intill sina fastigheter, utan uppskattade att hästarna betade 
gräs och ogräs fram till tomtgränsen. 
 Vid prövningen konstaterades att hästhållning är en verksamhet som typiskt 
sett orsakar viss omgivningspåverkan i form av bl.a. luktolägenheter från gödsel, 
förekomst av flugor samt spridning av hästallergener. Enligt praxis bör därför ett 
visst skyddsavstånd till närbelägna bostäder upprätthållas. Vid sidan av avståndet 
mellan bebyggelsen och hästhållningen ska även verksamhetens storlek och lo-
kala förhållanden som t.ex. topografi, förhärskande vindriktning och bebyggelse-
struktur beaktas vid bedömningen. En viktig aspekt gäller om djurhållningen ska 
bedrivas inom detaljplanelagt område samt om hästhållningen kan anses utgöra 
ett naturligt inslag i området. 
 Miljödomstolen bedömde att ett skyddsavstånd om 20 meter från tomtgräns 
utgjorde en rimlig avvägning i detta fall, men tillade som en särskild upplysning: 
”Miljödomstolen vill också upplysa att om någon av de boende närmast den ak-
tuella hästhagen anser att det inte ska vara något skyddsavstånd så finns det inget 
hinder mot att särskild överenskommelse träffas mellan enskilda fastighetsägare 

                                                      
11 Se även Östersunds tingsrätt, Miljödomstolen nr M 1424-10 (2010-06-16) där en granne 
yrkade på totalförbud mot hästhållning, men där miljödomstolen istället föreskrev ett skydds-
avstånd på 10 meter från fastighetsgräns. 
12 Se t.ex. Miljööverdomstolen nr M 8448-07 (2009-05-05). 
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och ägaren av hästhagen innebärande att stängslet mellan dennes tomt och häst-
hagen sätts i tomtgränsen.”13 

 
Ett skyddsavstånd på 20 meter från fastighetsgräns betyder att tomtägaren tillde-
lades de omtvistade rättigheterna inom detta område. Är detta en effektiv alloke-
ring? Eller skulle alternativet att hästägaren istället tilldelas rättigheterna, och 
tomtägaren som en följd undviker att vistas närmare än 20 meter från tomtgrän-
sen vara mer optimalt? 
 Med tanke på att marginalvärdet för tomtmark i regel är betydligt högre än 
för jordbruksmark, bör slutsatsen kunna dras att rättigheterna tilldelades den part 
som i allmänhet torde värdera dessa högst. En helt annan fråga gäller om det 
optimala skyddsavståndet bör vara 10, 20, 30 meter eller ännu mer, vilket i stör-
re utsträckning kan tänkas bero på enskilda faktorer i respektive fall. 
 Troligen kvarstår vissa störningar även med ett skyddsavstånd på 20 meter 
till tomtgräns. Som tidigare nämndes innebär rättspraxis att en viss påverkan på 
omgivningen från djurhållning måste tålas på landsbygden.14 Under antagande 
om att värdet av dessa störningar på landet – typiskt sett – understiger nyttan av 
att kunna ägna sig åt olika former av hästverksamhet, medför denna praxis en 
effektiv allokering av rättigheterna, om man summerar värde-effekterna över 
samtliga fall. 
 I enskilda fall finns också möjlighet att omförhandla och förvärva rätten till 
mindre eller större skyddsavstånd om sådana åtgärder skulle vara effektiva, som 
miljödomstolen i rättsfallet framhöll i en insiktsfull anmärkning. Då dessa situa-
tioner torde vara förhållandevis få, medför rättspraxis att transaktionskostnader-
na för ytterligare omfördelningar av rättigheter hålls på en lägre nivå. 
 

Som tidigare nämnts, prövas inte konflikter mellan bostadsändamål och hästhåll-
ning enbart enligt miljöbalkens bestämmelser om miljöfarlig verksamhet. Lik-
nande situationer kan även uppstå när förhandsbesked eller bygglov söks för 
uppförande av bostadshus i närheten av befintlig hästhållning, och innebär i de 
flesta fall att hästägaren överklagar ett medgivande till bebyggelse. 
 Prövningen sker då enligt PBL, och det blir då främst de allmänna lokalise-
ringskraven i PBL 2 kap. 2 § och 2 kap. 9 § som avgörandet baseras på. Intres-
sant nog finns en tydlig ambition från kammarrätten att ansluta till motsvarande 
principer som tillämpas i miljömålen, bl.a. genom hänvisningar till Miljööver-
domstolens vägledande domar. Särskilt uttalas principen att en viss omgivnings-
påverkan från djurhållning måste accepteras på landsbygden.15 

                                                      
13 Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 2285-09 (2009-12-01). 
14 Se även MÖD 2006:32, Miljööverdomstolen nr M 8448-07 (2009-05-05) och M 4048-2007 
(2008-06-17), Östersunds tingsrätt, Miljödomstolen nr M 1424-10 (2010-06-16) samt Växjö 
tingsrätt, Miljödomstolen nr M 3847-09 (2010-03-15) och M 453-09 (2009-06-25). 
15 Se Kammarrätten i Göteborg nr 5776-08 (2009-06-11) och 5724-07 (2009-05-04). Efter 
den 2 maj 2011 prövas dessa mål av mark- och miljödomstolen samt Mark- och miljööver-
domstolen. 
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Utöver avståndet till tomtgränsen är givetvis närheten till bostadshus, altan, 
uteplats m.m. viktiga parametrar när det gäller att bedöma hur stora olägenheter 
som uppstår. Särskilt stallbyggnaden kan fungera som centralpunkt för spridning 
av allergener, lukt och flugor. 
 Det saknas generella bestämmelser om skyddsavstånd mellan bostäder och 
stall. Boverket rekommenderade tidigare ett skyddsavstånd om 500 meter vid 
nyetablering av ridanläggning, men dessa allmänna råd har nyligen upphävts 
(Boverket, 2011). Socialstyrelsen har angett att ett skyddsavstånd mellan bostä-
der och hästhållning om 200 meter kan vara rimligt (Socialstyrelsen, 2004). 
Vissa länsstyrelser har tagit fram regionala riktlinjer med delvis avvikande prin-
ciper (Miljösamverkan Sydost, 2009). I praxis medges ofta betydligt kortare 
avstånd. 
 

I rättsfallet MÖD 2005:50 bedrevs hästhållning med tre hästar på en överstor bo-
stadsfastighet (1,3 ha). Fastigheten var belägen utanför detaljplan, i ett område 
av typisk landsbygdskaraktär. Ägarna till en näraliggande bostadsfastighet yrka-
de på förbud mot hästhållningen. 
 Fastigheterna åtskildes av en väg, och avståndet mellan stall och tomtgräns 
var ca 47 meter. Mellan stallet och bostadshuset var det ca 62 meter. Det fanns 
en paddock ca 10 meter från bostadshuset. 
 Den klagande familjen stördes bl.a. av lukt och flugor, samt hävdade att tre 
personer i familjen led av astma och allergi, dock utan att förete några närmare 
uppgifter eller dokumentation av besvären. 
 Miljööverdomstolen konstaterade att den aktuella fastigheten som sådan inte 
var olämplig för hästhållning i den omfattning som hittills skett. Hästhållningen 
tilläts, med vissa mindre begräsningar avseende paddocken och ett område när-
mast fastighetsgränsen.16 

 
I rättsfallet ovan anfördes allergiska besvär som en grund för förbud eller be-
gränsningar av hästverksamheten. I de fall en dokumenterad allergi mot hästar 
föreligger, ökar givetvis olägenheterna till följd av hästhållningen. I dessa fall 
kan det vara effektivt att ålägga hästverksamheten mer långtgående försiktig-
hetsmått och restriktioner. 
 

I ett rättsfall var det 15 meter mellan en stor hästhage (31 ha) och grannens villa-
fastighet. Grannpojken hade dokumenterad allergi mot häst. Miljön i området var 
av landsbygdskaraktär. 
 Miljödomstolen menade att en viss förekomst av hästhållning måste accepte-
ras i miljöer med lantlig prägel, men att det även där är rimligt att ett skyddsav-

                                                      
16 Närheten till bostadshus m.m. är en viktig bedömningsgrund i de flesta rättsfall som under-
sökts. Se t.ex. MÖD 2006, Miljööverdomstolen nr M 8448-07 (2009-05-05) och M 4048-
2007 (2008-06-17), samt Kammarrätten i Göteborg nr 5776-08 (2009-06-11) och 5724-07 
(2009-05-04). 
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stånd mellan sådan verksamhet och villabebyggelse iakttas för att motverka olä-
genheter i form av allergiska besvär. 
 Eftersom hagen var så pass stor som 31 ha, ansågs ett skyddsavstånd på 70 
meter vara väl avvägt. Möjligheterna till hästhållning bedömdes inte begränsas 
väsentligt genom kravet, då endast en liten del av den tillgängliga arealen i hagen 
berördes.17 

 
I detta fall är det lätt att uppfatta marginalkostnaden för det onormalt stora 
skyddsavståndet som lägre än i många andra fall – just på grund av hagens an-
senliga storlek. Samtidigt kan nyttan av hårdare restriktioner antas vara högre. 
Med dessa förutsättningar är det inte osannolikt att det samlade värdet av mark-
användningarna maximeras med ett större skyddsavstånd än i andra fall.18 
 För en störd tomtägare kan det förstås vara frestande att använda argumentet 
även om ingen diagnos på allergiska besvär mot häst finns. 
 

I ett fall med motsatt utgång krävde en familj med allergiproblem ett skyddsav-
stånd mellan den egna bostaden och en ligghall för hästar på grannfastigheten. 
Hästverksamheten bedrevs i mindre skala med runt tiotalet hästar. I och omkring 
en ligghall och hage för hästarna hanterades hö som, enligt allergifamiljen, på-
verkade bl.a. äldsta sonens och sambons hälsa negativt. Ligghallen låg ca tio me-
ter från bostadsfastighetens gräns, med en mindre väg emellan. Familjen med al-
lergiproblem yrkade på ett skyddsavstånd av minst 20 meter. 
 Begäran om skyddsavstånd avslogs av miljödomstolen. Domstolen ifrågasat-
te inte familjens allergiproblem, vilka styrkts med läkarintyg. Men det noterades 
att allergin inte avsåg häst utan pollen från träd och örter, vilket borde vara van-
ligt förekommande i området oavsett hästhållningen.19 

 
I de fall olägenheterna är stora är det relevant att väga in parternas respektive 
kostnader för att vidta skyddsåtgärder och olika former av försiktighetsmått. I 
ett ekonomiskt perspektiv bör dessa skyldigheter läggas på den part som kan 
minska störningarna till lägst kostnader.20 
 

Vi kan återvända till rättsfallet med allergifamiljen ovan, vars begäran om 
skyddsavstånd avslogs av miljödomstolen. Familjen yrkade att ligghallen, som 
låg ca 10 meter från fastighetsgränsen, skulle flyttas så att ett skyddsavstånd på 
20 meter uppnåddes. 
 Till domskälen hör även en uppskattning av kostnaderna för en sådan åtgärd. 
Att flytta ligghallen ansågs nämligen medföra en orimlig kostnad i proportion till 

                                                      
17 Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 951-10 (2010-06-21). 
18 Se även MÖD 2006:32. 
19 Vänersborgs tingsrätt, Miljödomstolen nr M 2610-07 (2010-09-24). Se även Miljööver-
domstolen nr M 8448-07 (2009-05-05). 
20 Se t.ex. Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 951-10 (2010-06-21) samt M 435-09 (2009-
06-25). 
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nyttan. Ett större skyddsavstånd skulle innebära att den byggnad som, i enlighet 
med djurskyddslagens bestämmelser, iordningställts till ligghall med tillhörande 
hårdgjorda ytor inte skulle kunna användas, och kostnaden för att ersätta ligghal-
len bedömdes vara betydande.21 

 
Man kan notera att miljödomstolen här gör en explicit avvägning av kostnader 
mot nyttor på marginalen. Kostnaden översteg nyttan, varför rättigheterna tillde-
lades hästägaren. I det fall domstolen gjort en felaktig bedömning, återstår möj-
ligheten för allergifamiljen att genom avtal förvärva rätten till skyddsavstånd. 
 

Ett annat rättsfall gällde olägenheter – främst i form av damning – från en ridvolt 
som var belägen 5 meter från tomtgränsen för den störda bostadsfastigheten. 
Tomtägaren yrkade på ett skyddsavstånd om 50 meter till fastighetsgränsen, men 
miljödomstolen ansåg att kostnaden för att anlägga en ny ridvolt var så höga att 
det i första hand borde utredas om andra försiktighetsåtgärder kunde vidtas för 
att minimera störningarna till en nivå som skulle kunna möjliggöra fortsatt an-
vändning av den befintliga ridvolten, t.ex. begränsningar i nyttjandegrad eller 
andra skyddsåtgärder. Målet återförvisades för ny utredning.22 
 I ytterligare ett fall föreskrev miljödomstolen ett skyddsavstånd på 20 meter 
mellan en hästhage och närmaste tomtgräns. Domstolen framhöll särskilt att det 
fanns en möjlighet att flytta rasthagen till en annan del av fastigheten. Kostnaden 
för ett sådant iordningställande, eller de besvär som hästägarna i övrigt åsamka-
des med anledning av skyddsavståndet, ansågs inte orimliga.23 

 
Vid nyetablering av hästverksamhet finns en tendens att i rättspraxis ställa högre 
krav på verksamhetsutövaren jämfört med när konflikten avser befintliga verk-
samheter. I ett ekonomiskt perspektiv kan detta tolkas som att det ofta föreligger 
alternativa lösningar innan verksamheten har etablerats. Uppgiften blir då att 
bedöma kostnader för alternativa lokaliseringar och väga dessa mot vilka olä-
genheter som uppstår i respektive fall. 
 

I rättsfallet MÖD 2006:32 planerade ägaren till en överstor bostadsfastighet att 
hålla två ponnyhästar. Hästfastigheten låg utanför men i anslutning till ett detalj-
planerat område, och var omgiven av både jordbruksmark och småhusbebyggel-
se. Ett befintligt uthus hade iordningsställts till stall. 
 Den intilliggande bostadsfastighetens ägare yrkade på totalförbud mot häst-
hållning. Det tilltänkta stallet skulle komma att ligga ca 25 meter från tomtgrän-
sen och ca 37 meter från uteplats och bostadshus. Tomtägarens son hade vid lä-
kartest uppvisat höggradig allergisk reaktion mot bl.a. häst. 
 Miljööverdomstolen bedömde den aktuella hästhållningen som nyetablering, 
och konstaterade att hästhållningen hittills ordnats på en annan fastighet inom 

                                                      
21 Vänersborgs tingsrätt, Miljödomstolen nr M 2610-07 (2010-09-24). 
22 Nacka tingsrätt, Miljödomstolen nr M 3060-09 (2010-06-16). 
23 Östersunds tingsrätt, Miljödomstolen nr M 4-09 (2009-05-28). 
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nära avstånd från hemmet. Ett förbud mot hästhållning ansågs under dessa förut-
sättningar inte vara en alltför ingripande åtgärd mot hästägaren. 

 
En ytterligare aspekt som påverkar olägenheternas omfattning är antalet hästar 
som hålls på fastigheten i fråga. Man kan mycket väl tänka sig att domstolarna 
skulle kunna införa begränsningar i detta avseende för att minska störningarnas 
omfattning, även om inga rättsfall med sådana förelägganden påträffats. 
 

Det finns dock en övre gräns för förhandlingslösningar rörande antalet djur. Blir 
verksamheten alltför omfattande inträder tillståndsplikt. Av bilagan till förord-
ningen om miljöfarlig verksamhet och hälsoskydd framgår att för anläggningar 
med 100-200 djurenheter krävs anmälan till kommunen (s.k. C-anläggning) och 
för anläggningar överstigande 200 djurenheter krävs tillstånd av länsstyrelsen 
(s.k. B-anläggning). 
 Enligt djurskyddslagen (16 §) fordras tillstånd för att yrkesmässigt eller i 
större omfattning hålla, föda upp, upplåta, sälja eller ta emot hästar för förvaring 
eller utfordring. Enligt djurskyddsförordningen (5 §) fordras även förprövning av 
stallar m.m. för minst fem hästar. 

 
Som en något udda avslutning illustrerar följande rättsfall situationen där kon-
flikter uppstår mellan två fastigheter där båda fastighetsägarna bedriver häst-
hållning. 
 

Grannarna till en fastighet med hästhållning framställde krav på ett skyddsav-
stånd till det egna bostadshuset på 50 meter. De klagande hade inte påstått att de 
själva drabbats av några olägenheter, utan stödde sig på en kommunal policy av-
seende avstånd mellan bostadshus och hästhållning. Det framgick även att de 
klagande själva hade hästar på sin egen fastighet. Miljödomstolen ansåg att det 
saknades anledning till att bifalla de framställda kraven.24 

 
Domen känns ganska naturlig. Nyttan av ett skyddsavstånd torde vara försumbar 
i ett sådant fall, och alltså understiga kostnaderna för motparten. 
 
 
6.2 Konflikter mellan sällskapsdjur och bostäder 
 
Sällskapsdjur orsakar i flera fall störningar för boende i den närmaste omgiv-
ningen.25 Olägenheterna är av lite annorlunda slag än vid hästhållning. Det kan 
vara fråga om störande hundskall, katter som markerar revir på utemöbler och i 
rabatter, höns som orsakar lukt, flugor och oljud m.m. 
 

                                                      
24 Vänersborgs tingsrätt, Miljödomstolen nr M 3320-09 (2010-01-25). 
25 Med sällskapsdjur avser jag sådan djurhållning som inte utgör näringsverksamhet. 
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Prövningen i dessa tvister grundas normalt på försiktighetsprincipen (MB 2 kap. 
3 §), lokaliseringsprincipen (MB 2 kap. 6 §) samt skälighetsregeln (MB 2 kap. 
7 §). Dessutom tillkommer kravet i förordningen om miljöfarlig verksamhet och 
hälsoskydd (36 §) att husdjur ska förvaras och skötas så att olägenheter för män-
niskors hälsa inte uppkommer. 
 Som nämndes i avsnitt 6.1 gäller för vissa djurarter särskilda bestämmelser 
inom planlagda områden. Med stöd av MB 9 kap. 11 § och förordningen om mil-
jöfarlig verksamhet och hälsoskydd (39 §) kan en kommun föreskriva att vissa 
djurarter inte får hållas inom område med detaljplan eller områdesbestämmelser 
utan särskilt tillstånd. De flesta kommuner har sådana lokala föreskrifter med 
krav på tillstånd för: 

• Nötkreatur, häst, get, får eller svin 

• Pälsdjur eller fjäderfä som inte är sällskapsdjur 

• Orm 
 
 
Ekonomisk analys av rättsfall 
 
I ekonomiskt hänseende bör värdet av djurhållningen i det enskilda fallet, vägas 
mot värdet av de olägenheter och störningar som uppstår i omgivningen. Bero-
ende på omständigheterna behöver inte avgörandet innebära att sällskapsdjuren 
totalförbjuds eller tillåts helt utan begränsningar. I många fall är det möjligt att 
genom olika skyddsåtgärder och försiktighetsmått minska störningarna, utan att 
djurhållningen behöver upphöra helt. 
 Det blir då fråga om en avvägning av nyttor och kostnader på marginalen, 
där skyldigheten att vidta åtgärder bör läggas på den part som kan minska eller 
undvika störningarna till lägst kostnader. 
 

På en fastighet i ett tätbebyggt villaområde hade en familj skaffat tupp och ett 
antal hönor, som var lösgående på villatomten. Tomterna i området var omkring 
800 kvm stora och låg i direkt anslutning till varandra. 
 Grannarna stördes i första hand av tuppens galande, men även av att hönsen 
tog sig in på grannarnas tomter, och begärde att hållande av tupp och höns skulle 
förbjudas på den aktuella fastigheten. 
 Miljödomstolen ansåg dock att mindre ingripande åtgärder kunde utgöra en 
bättre avvägning. Tupp och höns skulle hållas i ett helt mörklagt utrymme 
kl. 20.00-07.00 på vardagar samt kl. 20.00-09.00 på lördagar, söndagar samt 
helgdagar, för att undvika störande galande och kacklande. Dessutom skulle fas-
tigheten/hönsgården inhägnas på ett sådant sätt att det inte fanns risk för tupp el-
ler höns att komma över och in på annans fastighet.26 

 

                                                      
26 Vänersborgs tingsrätt, Miljödomstolen nr M 442-09 (2009-08-12). 
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I detta rättsfall kan man se det som att rätten att ha tupp och höns bröts upp i 
mindre beståndsdelar. Fördelningen av dessa kan tolkas som ett försök från 
domstolen att minimera de sammantagna olägenheterna: Dels störningarna från 
hönsen, dels försakelsen av sällskapsdjur. 
 När det gäller olägenheter som orsakas av sällskapsdjur, uppstår konflikterna 
som regel i mer tätbebyggda områden. Det är en skillnad från föregående avsnitt 
om hästhållning, som kan hänga samman med att störningar från sällskapsdjur är 
mer begränsade till sin utsträckning. Två rättsfall visar också att olika praxis 
gäller för tätbebyggelse respektive landsbygd. 
 

I ett tätbebyggt villaområde hölls tre hundar utomhus i en hundgård dagtid när 
ägarna inte var hemma. Grannarna stördes av frekventa och långvariga perioder 
med hundskall. En utredning av länsstyrelsen visade att skallgivning åtminstone 
skedde några dagar i veckan vid minst ett par tillfällen under dagen, periodvis 
under flera minuter. Den närmast boende grannen hade erhållit nyckel till bosta-
den där hundarna fanns, för att kunna släppa in dem när grannarna kände sig 
störda. 
 Miljödomstolen ansåg att återkommande perioder av hundskall i en i övrigt 
lugn och tyst ljudmiljö, som ett villakvarter, typiskt sett går utöver vad man som 
närboende i allmänhet ska förväntas tåla, och meddelade ett föreläggande om att 
hundarna endast fick vistas på tomten eller i hundgården när ägarna var hemma 
och hade direkt tillsyn över dem. Hundarna skulle dessutom skyndsamt tystas 
när de skällde eller ylade, så att störningen inte blev varaktig. Det spelade ingen 
roll att grannen hade en nyckel till huset för att kunna ta in hundarna om de bör-
jade skälla. Det faktum att grannen hade en nyckel tydde i sig snarare på att 
ägarna var medvetna om att skällandet var ett problem, resonerade domstolen.27 

 
I det andra rättsfallet, som istället utspelade sig på landsbygden, hade en fastig-
hetsägare flera hundar som lämnades ensamma utomhus dagtid. Så snart någon 
passerade tomten skällde hundarna, men tystnade dock efter en stund. 
 Ett pensionerat par, som bodde ca 150 meter längre bort stördes av hund-
skallet, och yrkade att åtgärder skulle vidtas för att minska olägenheterna, t.ex. 
ett föreläggande om att hålla hundarna inomhus. Övriga kringboende hade dock 
inte upplevt skällandet som störande. 
 Miljödomstolen konstaterade att skällandet sannolikt kunde upplevas som en 
olägenhet av paret, men att bedömningen av om det rör sig om en störning i mil-
jöbalkens mening måste utgå från vad människor i allmänhet anser vara en olä-
genhet. Viss förekomst av hundskall får anses vara normalt förekommande ute 
på landsbygden. Så länge skällandet inte blir alltför ihållande eller på annat sätt 
mer störande får man som granne tåla det. Med hänsyn till det relativt stora av-
ståndet på 150 meter mellan paret och hundarna kunde skallen dagtid därför inte 
anses vara en störning i miljöbalkens mening, fastslog miljödomstolen, och av-
slog begäran om försiktighetsåtgärder.28 

                                                      
27 Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 2948-10 (2011-02-03). 
28 Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 1347-10 (2010-10-26). 
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På landsbygden torde antalet störda individer i allmänhet vara färre än i tätbe-
byggda områden. Ju tätare bebyggelse, desto högre blir givetvis det sammantag-
na värdet av olägenheterna. Följdriktigt tycks det vara en princip att en större 
påverkan från sällskapsdjur måste accepteras på landsbygden. 
 I ovanstående rättsfall uppkom frågan om tillsynen över de skällande hun-
darna. Generellt sett kan frågan om tillsyn över sällskapsdjur kopplas till den 
ekonomiska aspekten rörande vem som till lägst kostnader kan undvika att olä-
genheter uppstår eller minska omfattningen av dessa. I de fall en hundägare har 
tillsyn över ev. skällande, kan åtgärder vidtas genom att tysta hunden eller ta den 
inomhus. När hundarna istället är utomhus utan tillsyn och skäller, faller ansva-
ret på omgivningen att skydda sig mot störande skall, t.ex. genom att själva 
undvika att vara utomhus. Det känns ekonomiskt riktigt i den senare situationen 
att den kostnadseffektiva lösningen då består i att hålla hundarna inomhus. 
 

En hundägare i ett villaområde brukade ha tre hundar i sin trädgård. När männi-
skor och hundar passerade utanför trädgården gav hundarna skall som inte ome-
delbart tystnade trots ägarens försök. Flera grannar stördes av hundarnas skällan-
de och ägarens högljudda kommandon för att få tyst på hundarna. En begäran 
framställdes att hundarna endast skulle få vistas i trädgården en timme på för-
middagen och en timme på eftermiddagen. 
 Miljödomstolen anförde i domskälen: ”Generellt kan sägas att perioder av 
hundskall, i synnerhet frekvent återkommande och långvariga, kan uppfattas som 
irriterande och hundägare har en skyldighet att minimera sådana störningar i mil-
jöer där andra påverkas negativt av ljudet. Samtidigt är det fritt fram för hund-
ägare att låta hundar vistas i trädgården så länge dessa hålls under vederbörlig 
tillsyn. Hundägaren bör således ha uppsikt över hundarna och anstränga sig för 
att tysta dem vid påbörjad skallgivning.” 
 Domstolen menade vidare att de tidsmässiga restriktioner som yrkades skulle 
vara alldeles för långtgående. Hundarna var endast ute i trädgården i sällskap av 
ägarna, och även om de började skälla när folk gick förbi så såg ägarna till att 
hundarna slutade skälla så snart som möjligt. Störningarna ansågs därför inte gå 
utöver vad boende i ett villakvarter måste acceptera.29 

 
Parternas respektive kostnader för att vidta skyddsåtgärder och olika former av 
försiktighetsmått är givetvis även relevanta vid störningar från andra sällskaps-
djur än hundar. I det inledningsvis refererade rättsfallet som gällde hållande av 
tupp och hönor i ett tätbebyggt villaområde bestod olägenheterna dels av tup-
pens galande tidiga morgnar och sena kvällar, dels av att hönsen tog sig in på 
grannarnas fastigheter.30 Även i detta fall är det lätt att identifiera vilken part 
som till lägst kostnader kan minska oljudet och förhindra ovälkomna hönsbesök 
i grannarnas trädgårdar – nämligen ägaren av fåglarna. 

                                                      
29 Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 81-11 (2011-04-28). 
30 Vänersborgs tingsrätt, Miljödomstolen nr M 442-09 (2009-08-12). 
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 I vissa rättsfall beror olägenheterna på det stora antalet djur som hålls inom 
en och samma fastighet. Återigen kan detta analyseras utifrån vilken part som 
till lägst kostnader kan vidta skyddsåtgärder eller försiktighetsmått. 
 

En villaägare i ett småhusområde hade ett stort antal lösgående katter samt ut-
fordrade dessutom vildkatter på sin tomt. Flera grannar klagade över olika stör-
ningar från katterna, i första hand en skarp doft av urin inom området. 
 Vid kommunens inspektion noterades också en stark lukt av katturin omkring 
den aktuella fastigheten samt på grannfastigheterna. 
 Miljödomstolen gjorde samma bedömning som länsstyrelsen och förelade 
kattägaren att dels begränsa det egna antalet katter till fem, dels upphöra med ut-
fordring av vildkatter på tomten. Det framhölls att grannar normalt sett får accep-
tera att både en och flera katter passerar deras trädgårdar, men inte ett så stort an-
tal som det var fråga om i det aktuella fallet.31 

 
Utifrån antagandet om avtagande marginalnytta, är det rimligen en mindre upp-
offring att avvara ett antal djur när dessa är många redan från början. Försakel-
sen torde i de flesta fall understiga kostnaden för grannarna att vidta skyddsåt-
gärder mot störningarna. 
 I rättsfallet med det stora antalet katter kan det synas som att kattägaren 
knappast var representativ för kattägare i allmänhet. Men även den part som 
upplever sig störd kan vara mindre representativ för fastighetsägare i liknande 
situationer. Här fyller rättspraxis en viktig ekonomisk funktion i den betydelsen 
att praxis utgår just från representativa individer, dvs. vad människor i allmänhet 
anser vara en olägenhet. Som en konsekvens kommer rättigheterna att fördelas 
så att en effektiv allokering uppnås i huvuddelen av fallen, om man summerar 
värde-effekterna över samtliga fall. 
 I de enskilda fall som avviker kvarstår möjligheten att omförhandla och för-
värva de rättigheter som kan öka det sammantagna värdet efter avgörandet. Ge-
nom att dessa situationer torde utgöra en mindre del, medför rättspraxis att 
transaktionskostnaderna för ytterligare omfördelningar hålls på en lägre nivå. 
 

En lägenhetsinnehavare stördes av buller från grannens två katter i lägenheten 
ovanför. Störningarna uppgavs ske dygnet runt och uppstod när katterna hoppade 
eller sprang i lägenheten. 
 En isolerande stegljudsmatta hade lagts in i lägenheten ovanför, och två 
ljudmätningar hade utförts som visade att det lägenhetsavskiljande golvet och 
bjälklaget med god marginal klarade dagens krav på ljudklasser. 

                                                      
31 Nacka tingsrätt, Miljödomstolen nr M 247-08 (2009-07-21). Det finns fler liknande rättsfall 
där innehav av ett stort antal katter har begränsats genom förelägganden, se t.ex. Vänersborgs 
tingsrätt, Miljödomstolen nr M 3323-09 (2009-12-03) och M 2018-09 (2009-09-22). 
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 Miljööverdomstolen ansåg inte att ytterligare utredning eller åtgärder var skä-
liga. Utredningen i målet gav inte stöd för att det buller som klaganden upplevde 
utgjorde en olägenhet i miljöbalkens mening.32 

 
 
6.3 Konflikter innefattande buller, oljud och likartade störningar 
 
De konflikter som uppstår mellan olika typer av bullrande verksamheter och 
behovet av en tyst boendemiljö har flera beröringspunkter med förhållandena i 
föregående avsnitt, t.ex. avseende skällande hundar eller galande tuppar. I detta 
avsnitt har jag dock försökt samla situationer med lite annorlunda förutsättning-
ar, och ambitionen är att belysa partsrelationer av begränsat omfång och i hu-
vudsak mellan privatpersoner. Jag har därmed undvikit konflikter rörande buller 
från vägar, järnvägar och luftfart samt annan yrkesmässig verksamhet av större 
omfattning. 
 

Prövningen i dessa tvister grundas normalt på försiktighetsprincipen (MB 2 kap. 
3 §) och skälighetsregeln (MB 2 kap. 7 §). 
 Som riktlinjer för bedömningen av om en viss ljudnivå utgör olägenhet för 
människors hälsa, tillämpar domstolarna bl.a. Socialstyrelsens allmänna råd 
(SOSFS 2005:6) om buller inomhus. 

 
 
Ekonomisk analys av rättsfall 
 
Utifrån ett ekonomiskt perspektiv bör även i dessa fall värdet av en viss verk-
samhet vägas mot värdet av de bullerstörningar eller liknande som uppstår i 
omgivningen. Beroende på omständigheterna behöver avgörandet inte innebära 
att rätten till den störande verksamheten respektive rätten till en tyst miljö i sin 
helhet läggs till den ena eller den andra parten. I många fall är det möjligt att 
genom olika skyddsåtgärder, begränsningar eller försiktighetsmått minska stör-
ningarna till en acceptabel nivå. 
 Det blir då fråga om en avvägning av nyttor och kostnader på marginalen, 
där skyldigheten att vidta sådana åtgärder bör läggas på den part som kan mins-
ka störningarna till lägst kostnader. 
 

I rättsfallet RÅ 1987 ref. 18 stördes ett pensionerat par, boende i en bostadsrätts-
förening, av att grannen i lägenheten under yrkesmässigt bedrev pianoundervis-
ning dagtid.33 Vissa åtgärder hade vidtagits, såsom ljudisolering och ljuddäm-

                                                      
32 Miljööverdomstolen nr M 221-10 (2010-12-16). Se även Växjö tingsrätt, Miljödomstolen 
nr M 2646-10 (2010-11-24) och M 3318-08 (2009-05-11). 
33 Prövningen skedde enligt bestämmelserna i dåvarande hälsoskyddslagen, vilken upphävdes 
vid miljöbalkens ikraftträdande. De relevanta bestämmelserna överfördes dock i sak oföränd-
rade. 
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pande gummifötter under pianot. Störningarna kvarstod dock och paret begärde 
att pianoundervisningen helt skulle upphöra. 
 Regeringsrätten (motsv. Högsta förvaltningsdomstolen) ansåg att pianoun-
dervisningen skulle begränsas till två timmar per dag, för att inte överskrida 
gränsen för vad som bör tålas av närboende. 
 I en skiljaktig mening anförde två av regeringsråden: ”För att bedöma under 
hur lång tid undervisningen skall kunna tolereras måste man göra en avvägning 
mellan Elisabeth G:s intresse av att kunna bedriva undervisning i sin lägenhet 
och de olägenheter för hennes grannar som denna verksamhet medför.” 

 
I rättsfallet delades således rätten att bedriva pianoundervisning respektive rätten 
till en tyst boendemiljö upp i mindre beståndsdelar. Fördelningen av dessa kan 
tolkas som ett försök från domstolen att minimera de sammantagna olägenheter-
na. 
 Avvägningen mellan kostnader och nyttor betyder att i en situation där stör-
ningar uppstår för ett större antal individer, blir den effektiva allokeringen bero-
ende av kostnaderna för ev. bullerdämpande åtgärder. Dessutom bör ansvaret 
för skyddsåtgärder läggas på den part som kan minska störningarna till lägst 
kostnader. 
 

Rättfallet MÖD 2002:3 gällde störningar från kyrkklockor. En boende ca 50 me-
ter från S:t Nicolai kyrka i Halmstad centrum stördes av att kyrkan praktiserade 
tidsangivande klockringning under dygnets alla timmar. Under större delen av 
dygnet, mellan kl. 07.00 och 22.00, slog klockan varje kvart och under resteran-
de tid varje timme. 
 Den klagande fick sin nattsömn förstörd, och ansåg att det begränsade värdet 
av att via klockringning i våra dagar få reda på vad klockan är inte stod i rimlig 
proportion till den olägenhet som samma klockringning skapade. Begäran fram-
fördes om att klockringningen för tidsangivelse helt skulle upphöra, eller åtmin-
stone upphöra nattetid. 
 Miljööverdomstolen konstaterade att ringning från kyrkklockor kan utgöra en 
olägenhet för människors hälsa, vilket i det aktuella fallet stöddes av de buller-
mätningar som utförts i lägenheten. Den kyrkliga samfälligheten ålades att vidta 
åtgärder för att begränsa störningarna till en rimlig nivå, vilket enligt domstolen 
skulle kunna ske genom tämligen enkla och billiga åtgärder. En möjlighet var att 
använda en befintlig mindre klocka för timslag nattetid, vilket skulle minska 
ljudnivån. En annan möjlighet var att vidta bullerbegränsande åtgärder vid 
klockorna eller i de fåtal bostäder där bullernivån var för hög. 

 
I detta rättsfall kan man notera att förhållandevis många individer måste ha blivit 
störda, samtidigt som kostnaderna för att begränsa och minska störningarna var 
relativt låga. 
 I följande fall var troligen också många individer störda. Här kan dock kost-
naderna för att komma till rätta med olägenheterna uppfattas som så höga att de 
övervägde även det sammantagna värdet av olägenheterna. 
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De boende i ett hyreshus i en Stockholmsförort stördes av skrik och rop m.m. 
från den kommunägda fotbollsplanen ca 50 meter från bostadshuset. Olägenhe-
terna var särskilt påtagliga i samband med organiserade matcher och träningar. I 
miljödomstolen yrkades att planen skulle flyttas eller att det åtminstone skulle 
sättas upp ett bullerplank. 
 Miljödomstolen konstaterade att de bullermätningar som utförts indikerade 
att det förelåg en risk för olägenhet för människors hälsa, trots vissa åtgärder (i 
form av tidsbegränsningar) från idrottsförvaltningens sida. Kostnaderna för att 
vidta ytterligare åtgärder ansågs dock inte rimliga. Att flytta bollplanen skulle 
kosta fem miljoner kr, och kostnaden för att bygga en inomhushall skulle uppgå 
till 70 miljoner kr. Ett 14 meter högt plank skulle visserligen ge en förbättring för 
boende i markplanet, men skulle tekniskt vara svårt att uppföra och medföra en 
kostnad av 250 000 kr.34 

 
Rättspraxis har en viktig ekonomisk funktion genom att den utgår från represen-
tativa individer, dvs. människor i allmänhet. Detta gäller särskilt ifråga om vad 
för slags störningar som kan anses utgöra en olägenhet i miljöbalkens mening. 
Genom rättspraxis kommer således rättigheterna att fördelas på ett sätt som 
maximerar det samlade värdet för majoriteten av fastighetsägare, om man sum-
merar värde-effekterna över samtliga fall. 
 I de enskilda fall som avviker kvarstår möjligheten att omförhandla och för-
värva de rättigheter som kan öka det sammantagna värdet efter avgörandet. Ge-
nom att dessa situationer torde utgöra en mindre del, medför rättspraxis att 
transaktionskostnaderna för ytterligare omfördelningar hålls på en lägre nivå. 
 

I rättsfallet MÖD 2007:1 stördes en tomtägare av grannens flaggstång, som var 
placerad ca fem meter från fastighetsgräns och i närheten av tomtägarens ute-
veranda. Olägenheterna bestod dels av smatter från flagglinan och flaggtyget, 
dels av skuggformationer från flagga och vimpel. 
 Under åberopande av grava störningar i sitt boende yrkades på att flagglinan 
skulle bindas upp eller lindas så att den inte slog mot flaggstången. Det bästa 
vore dock om flaggstången flyttades. 
 Miljööverdomstolen konstaterade att vid bedömningen av vad som är att anse 
som en olägenhet ska man utgå från hur människor i allmänhet uppfattar en stör-
ning. Störningar från flagglinor får generellt sett anses som små och får tålas av 
omgivningen. Den utredning som hade förebringats i målet – bl.a. videoband och 
ljudupptagningar – gav inte stöd för att flagglinans slag mot stången utgjorde så-
dana störningar som skilde sig från vad som brukar förekomma vid flaggning. 
Något ingripande med stöd av miljöbalken kunde inte ske.35 

                                                      
34 Nacka tingsrätt, Miljödomstolen nr M 1393-10 (2010-10-27). Se även MÖD 2006:62 som 
gällde buller från en skjutbana. 
35 Störningar från flagglinor har även prövats i Vänersborgs tingsrätt, Miljödomstolen nr 
M 2021-09 (2009-09-24) med samma utgång. Se även Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr 
M 2906-10 (2011-02-23) som gällde barnskrik från en närbelägen skolgård, Vänersborgs 
tingsrätt, Mark- och miljödomstolen nr M 1721-11 (2011-06-13) där boende stördes av ett 
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6.4 Konflikter rörande eldning i vedpanna, kakelugn m.m. 
 
Småskalig eldning med ved eller pellets i värmepannor, braskaminer, vedspisar 
m.m. kan orsaka störningar för boende i den närmaste omgivningen. I dessa 
tvister är det normalt fråga om två bostadsfastigheter, där vedeldningen på den 
ena fastigheten orsakar olägenheter för den andra fastighetsägaren i form av 
besvärande rök och lukt. Problem med sotavlagringar förekommer också.36 
 

Allmänt gäller att moderna vedpannor och eldstäder har en högre verkningsgrad 
och en mer fullständig förbränning än äldre, vilket i sin tur betyder mindre ut-
släpp av luftföroreningar. Det finns också ett samband mellan utsläppen och 
temperaturen i en eldstad. Utsläppen är normalt sett betydligt större innan eldsta-
den har uppnått rätt förbränningstemperatur, vilket betyder att störningarna 
minskar om eldning sker i ett sammanhang, dvs. med så få uppstarter från en kall 
eldstad som möjligt. Även vedens kvalitet (torrhet) påverkar mängden förore-
ningar i rökgaserna. 
 För vedeldade värmepannor kan en ackumulatortank installeras, vilket med-
för att eldning inte behöver ske så ofta (en till två gånger per dygn) eftersom ac-
kumulatortanken fungerar som ett värmemagasin. 

 
 
Ekonomisk analys av rättsfall 
 
Utifrån ett ekonomiskt perspektiv bör värdet av en viss typ av eldning i det en-
skilda fallet, vägas mot värdet av de olägenheter och störningar som uppstår i 
omgivningen. Beroende på omständigheterna behöver avgörandet inte innebära 
att rätten att elda respektive rätten till ren och luktfri luft i sin helhet läggs till 
den ena eller den andra parten. Vid småskalig vedeldning är det i många fall 
möjligt att med begränsningar och olika skyddsåtgärder minska störningarna, 
utan att eldningen behöver upphöra helt. 
 Det blir då fråga om en avvägning av nyttor och kostnader på marginalen, 
där skyldigheten att vidta åtgärder bör läggas på den som kan minska störning-
arna till lägst kostnader. 
 

Rättsfallet MÖD 2004:63 gällde eldning i vedspis för kompletteringsuppvärm-
ning och trivsel. Parterna i konflikten – dvs. den som eldade och den som stördes 

                                                                                                                             
familjedaghem samt Nacka tingsrätt, Mark- och miljödomstolen nr M 6465-10 (2011-06-28) 
som gällde klingande ljud från vindspel i en trädgård. 
36 Installation och användning av eldstäder är inte tillståndspliktiga åtgärder. För nyinstalla-
tion fordras bygganmälan (plan- och byggförordningen 6 kap. 5 §). Med stöd av förordningen 
om miljöfarlig verksamhet och hälsoskydd (40 §) kan kommunen besluta om tillfälliga eld-
ningsförbud inom ett visst område, när störningar av större omfattning förekommer. 
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– ägde var sin del i ett parhus, beläget i ett villaområde i utkanten av Arvidsjaur. 
Innan den formella prövningen initierades hade respektive fastighetsägare vidta-
git åtgärder för att minska störningarna. Skorstensröret hade förlängts på den ena 
fastigheten medan tätningsåtgärder utförts på den andra parhusdelen. 
 Av miljödomstolens domskäl framgår tydligt att en avvägning av nyttor re-
spektive kostnader sker på marginalen: 
 ”Härav följer att en avvägning bör göras mellan å ena sidan HH önskemål om 
att elda i sin vedspis och å den andra GS behov av att luften så långt möjligt är 
fri från rökgaser och andra irriterande faktorer. Miljödomstolen finner härvid att 
det är orimligt att ålägga HH ett totalt förbud mot eldning året om. Istället får 
länsstyrelsens beslut anses utgöra en lämplig avvägning mellan de båda intresse-
na.” 
 Den slutliga avvägningen i Miljööverdomstolen utföll så att eldning endast 
tilläts under vinterhalvåret, och då med begränsningar av antalet tillfällen per 
vecka (två) samt av tidslängden på respektive tillfälle (fyra timmar).37 

 
I rättsfallet bröts således rätten att elda respektive rätten till ren och luktfri luft 
upp i mindre beståndsdelar. Fördelningen av dessa kan – av domskälens formu-
lering – uppfattas som ett försök att minimera de sammantagna olägenheterna: 
Dels störningarna från röken, dels försakelsen av eldningsmöjligheter. Explicita 
avvägningar mellan de motstående intressena förekommer i flera rättsfall, även 
om utfallen inte är identiska.38 
 En aspekt som delvis ansluter till kostnader för skyddsåtgärder, gäller parter-
nas kostnader för alternativa lösningar. Den kostnadseffektiva åtgärden kan 
under vissa omständigheter vara att helt enkelt byta ut eldstad, ventilationssy-
stem eller något annat när den aktuella anläggningen fungerar bristfälligt. 
 

MÖD 2005:9 gällde eldning i vedpanna för uppvärmningsändamål. Vedpannan 
var av äldre modell som inte uppfyllde Boverkets regler för nyinstallation och 
dessutom saknade ackumulatortank. Fastigheten var belägen på landsbygden, 
men i nära anslutning till ytterligare fyra bostadsfastigheter. Klagomål hade vid 
flera tillfällen framförts från grannarna om svart stickande rök, sotpartiklar och 
sotflagor. 
 Miljööverdomstolen förbjöd vidare användning av pannan i dess dåvarande 
utformning, ”eftersom det finns alternativ som inte är orimliga att genomföra.” 

 
Rättsfallet ovan utspelade sig på landsbygden, men med näraliggande bostads-
bebyggelse. Annars torde distinktionen landsbygd respektive tätbebyggelse i 
allmänhet vara av betydelse för de aggregerade störningar som kan uppstå vid 
vedeldning. På landsbygden är – generellt sett – antalet störda individer färre än 

                                                      
37 Domen grundades på försiktighetsprincipen (MB 2 kap. 3 §) och skälighetsregeln (MB 
2 kap. 7 §), vilket för övrigt gäller samtliga rättsfall avseende vedelning. 
38 Se t.ex. Umeå tingsrätt, Miljödomstolen nr M 391-11 (2011-02-18) samt Växjö tingsrätt, 
Miljödomstolen nr M 2223-07 (2007-11-06). 
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i tätbebyggda områden. Ju tätare bebyggelse, desto högre blir givetvis det sam-
mantagna värdet av olägenheterna. 
 Följdriktigt är den genomgående principen i samtliga studerade rättsfall att 
småskalig vedeldning i tätbebyggda områden endast får ske i mycket begränsad 
utsträckning. 
 

I MÖD 2008:15 meddelades förbud mot eldning i en befintlig vedpanna, trots att 
den var typgodkänd och försedd med två 500-liters ackumulatortankar samt el-
patron. Fastigheten var belägen i tätbebyggt område (Järfälla kommun). Flera 
närboende grannar hade under en längre tid klagat på störningar. Vid tillsyns-
myndighetens inspektion och proveldning befanns att förbränningen var ofull-
ständig. 

 
Rättsfallet rymmer två aspekter värda att notera. Den omgivande tätbebyggelsen 
medförde att det samlade värdet av störningarna troligen var högt. Eldningen 
skedde i en ny och typgodkänd panna som uppenbarligen var behäftad med 
något slags konstruktionsfel, där problemen alltså inte kunde åtgärdas genom 
torrare ved, tekniska justeringar eller någon annan mindre ingripande åtgärd. Att 
införa tidsmässiga begränsningar hade inte varit relevant då eldningen skedde 
för uppvärmningsändamål. Eldningsförbud kvarstod som det enda rimliga alter-
nativet. Hade fastigheten varit belägen på landsbygden med få eller avlägsna 
grannar hade möjligen utfallet blivit annorlunda. 
 

En fastighetsägare på landsbygden eldade i en modern miljögodkänd vedpanna 
som var kopplad till två ackumulatortankar. Den närmaste grannen, vars bo-
stadshus var beläget 20-30 meter bort klagade över störningar. 
 Miljödomstolen konstaterade att småskalig förbränning av ved visserligen ger 
upphov till luftföroreningar som kan leda till hälsoproblem. Enligt praxis får där-
för småskalig vedeldning i tätbebyggda områden endast ske i mycket begränsad 
omfattning. De aktuella husen var belägna utanför tätbebyggt område, även om 
de låg förhållandevis nära varandra. 
 ”Även om de övriga boende i grannskapet inte har framfört några klagomål 
är det, p.g.a. det korta avståndet, uppenbart att eldning på [KA:s] fastighet under 
vissa förhållanden kan orsaka olägenheter för de boende på [WB:s] fastighet. 
Med hänsyn till områdets karaktär får det emellertid till viss del anses att sådan 
eldning som här är fråga om får tålas.” 
 Helt utan begränsningar skedde dock inte eldningen, utan den vedeldande 
fastighetsägaren hade tidigare på egen hand åtagit sig att inte elda sommartid el-
ler när vindriktningen låg mot den störda grannen. Begäran om ytterligare be-
gränsningar avslogs.39 

 
I detta fall erhöll den vedeldande fastighetsägaren rättigheterna, trots att domsto-
len såg det som uppenbart att eldningen under vissa förhållanden kunde orsaka 

                                                      
39 Vänersborgs tingsrätt, Miljödomstolen nr M 1501-10 (2010-10-20). 
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olägenheter för grannen. Av domskälen framstår det som att domstolen ville 
upprätthålla och befästa gällande praxis att man kan och bör förvänta sig viss 
vedeldning på landsbygden. Med tanke på att värdet av störningarna på landet – 
typiskt sett – understiger nyttan av att kunna utnyttja skogsråvaran för uppvärm-
ning m.m. är detta troligen en effektiv allokering av rättigheterna, om man 
summerar värde-effekterna över samtliga fall. 
 I enskilda fall som detta, kvarstår möjligheten för den störda grannen att 
omförhandla och förvärva rätten till ännu renare och luktfriare luft, om en sådan 
förändring skulle vara effektiv. Då dessa situationer torde vara färre än de mot-
satta, medför denna rättspraxis att transaktionskostnaderna för ytterligare om-
fördelningar av rättigheter hålls på en lägre nivå. 
 Den ekonomiska betydelsen av vedeldning i allmänhet torde vidare skilja sig 
åt beroende på om eldningen sker för uppvärmningsändamål eller för trivsel. 
Behovet och nyttan av att elda i en värmepanna för uppvärmning är givetvis 
större jämfört med när det är fråga om ren trivseleldning. Samtidigt får i det 
förra fallet störningarna i omgivningen mer omfattande och kontinuerlig karak-
tär. 
 När det gäller trivseleldning inom tätbebyggelse finns en praxis att införa 
tidsmässiga begränsningar av när och i vilken omfattning eldning får ske.40 Vid 
eldning för uppvärmningsändamål måste förelägganden om ev. försiktighetsmått 
eller skyddsåtgärder utformas på ett annat sätt, t.ex. genom förlängning av skor-
sten eller andra tekniska justeringar. 
 

En hyreslägenhet i centrala Sölvesborg var försedd med kakelugn, vilken använ-
des för trivseleldning. Hyresgästen i ett grannhus, och i viss mån fastighetsäga-
ren själv, som hade sin tandläkarpraktik i huset, stördes av att rök trängde in i 
byggnaderna. Lägenheten i grannhuset var försedd med mekanisk till- och från-
luftsventilation, och luftintagen var placerade ca 20 meter från skorstenen. 
 Eldning i kakelugnen var sedan tidigare belagd med vissa tidsmässiga restrik-
tioner. Då olägenheterna kvarstod ansåg länsstyrelsen – med hänsyn till att tidi-
gare förelägganden om begränsningar inte kunde anses vara tillräckliga – att det 
inte var orimligt att totalförbjuda vidare vedeldning. Eftersom det endast var frå-
ga om trivseleldning skulle ett eldningsförbud inte få någon ekonomisk inverkan. 
 Miljödomstolen bedömde situationen annorlunda. I avvägningen mellan öns-
kemålet att få elda i sin kakelugn och intresset av att röklukt inte trängde in i 
tandläkarpraktiken och i grannhuset, ansågs att ett totalförbud mot eldning vore 
alltför ingripande i förhållande till den olägenhet som eldningen kunde orsaka. 
Eldning tilläts under perioden 1 oktober – 30 april, men endast lördagar och sön-
dagar efter kl. 18.00 och högst sex timmar per tillfälle.41 

 

                                                      
40 Se t.ex. MÖD 2004:63, MÖD 2003:78 samt Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 1814-10 
(2010-10-18). 
41 Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 2223-07 (2007-11-06). 
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Skulle störningarna kvarstå även efter dessa ytterligare begränsningar är två 
åtgärder tänkbara. Den ena är att omförhandla rättigheterna och förvärva rätten 
till ännu mindre röklukt. Den andra består i att flytta luftintagen till ventilatio-
nen. Huruvida kostnaden för att flytta luftintagen understiger kostnaden för att 
omförhandla rättigheterna beror på kakelugnsinnehavarens personliga värdering 
av trivseleldningen. Att eldningsrätten helt skulle sakna ekonomiskt värde, som 
länsstyrelsen menade, antyder en bristfällig förståelse. 
 En annan faktor av betydelse är det samlade antalet störningskällor som ger 
upphov till olägenheterna. Om vedeldning förekommer allmänt inom ett områ-
de, blir det marginella tillskottet från varje eldstad litet. Nyttan av att införa 
förbud för en enstaka fastighet med eldstad kan då tänkas understiga kostnader-
na, eftersom störningarna kommer att vara i stort sett oförändrade.42 
 Man kan fundera över vilken betydelse storleken på gjorda investeringar – 
t.ex. i en ny eldstad eller ett nytt ventilationssystem – har för myndigheternas 
och domstolarnas bedömning? I strikt ekonomiskt hänseende har tidigare inve-
steringar ingen relevans för värderingen, eftersom de utgör vad som brukar 
benämnas ”sunk costs”, dvs. tidigare utlägg som inte längre kan påverkas. Vär-
deringen av nyttor och kostnader för skyddsåtgärder m.m. är ju framåtsyftande. 
 Emellertid kan man tänka sig att, exempelvis, ett förbud mot användning av 
en påkostad och avancerad modern kakelugn kan innebära en stor känslomässig 
uppoffring. Denna emotionella eftergift är däremot en adekvat kostnad som bör 
ingå i avvägningen. 
 

Kanske var det ett sådant synsätt som låg till grund för Miljööverdomstolens av-
görande i MÖD 2003:78, rörande vedeldning i en nyinstallerad miljögodkänd 
kakelugn inom tätbebyggt område. Skorstenen var placerad i närheten av gran-
narnas fönster och ventilationskanaler, vilket ledde till dålig lukt och rök. 
 ”Vid en sådan prövning måste emellertid i någon mån beaktas att KH gjort en 
betydande ekonomisk investering genom att införskaffa sin kakelugn och att allt-
för långtgående restriktioner för användandet av ugnen därför skulle kunna drab-
ba honom oproportionerligt hårt.” 
 Grannens yrkande om totalförbud mot eldning avslogs, och istället förelades 
om tidsmässiga begränsningar. 

 
En med gjorda investeringar likartad vinkling kan göras angående den tidsmäs-
siga följden mellan de oförenliga anspråken. Spelar det någon roll vilket av an-
språken som etablerades först? Är det t.ex. rimligt att installera ett nytt ventila-
tionssystem med luftinsuget placerat på yttertaket ca 10 meter från grannens 
skorsten, till vilken är kopplad en kakelugn som varit i bruk under 18 års tid? I 
ekonomiskt hänseende är svaret att den tidsmässiga följden mellan de motstridi-

                                                      
42 Se MÖD 2004:63. 
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ga behoven inte bör ligga till grund för avvägningen av nyttor och kostnader, en 
princip som även domstolarna tycks följa.43 
 
 
6.5 Ytterligare några exempel på markanvändningskonflikter 
 
I de föregående avsnitten har jag gjort ett urval av de mest frekvent förekom-
mande typerna av konflikter, där markanvändningen normalt inte fordrar sär-
skild tillåtlighetsprövning innan verksamheten eller åtgärden vidtas. De redovi-
sade konflikttyperna är dock på intet sätt uttömmande. Omgivningspåverkan 
uppstår i många andra situationer. Särskilt olika åtgärder inom ramen för lant-
bruksverksamhet kan generera externa effekter för närbelägna bostadsfastighe-
ter. 
 Som en allmän kommentar kan framhållas att myndigheter och domstolar 
också i övriga fall brukar anlägga samma typ av resonemang vid bedömningar-
na, och även tillgripa motsvarande uppsättning av åtgärdsförelägganden i form 
av förbud, skyddsavstånd och olika former av begränsningar. 
 

I rättsfallet MÖD 2004:30 hade en ny flytgödselbrunn placerats i närheten av tre 
bostadsfastigheter. Avstånden till respektive bostadshus var mellan 29 och 
45 meter. 
 Domstolarna framhöll att en gödselbrunn med en tilltänkt lagring av omkring 
1 000 m3 flytgödsel skulle ge en betydande lukt samt en betydande avgång av 
bl.a. ammoniak och svavelväten. Det mycket korta avståndet mellan gödselbrun-
nen och de kringliggande bostadsfastigheterna i detta fall måste vidare innebära 
att klagandena utsattes för en väsentlig störning. 
 Trots att kostnaden för att flytta gödselbrunnen uppskattades till i storleks-
ordningen 250 000 kr, förbjöds lantbrukaren att lagra gödsel och urin i brunnen. 
 ”Ett förbud att använda gödselbrunnen i dess nuvarande läge måste, på grund 
av det mycket korta avståndet till brunnen, anses ge en avsevärd nytta för kla-
gandena. Även om ett sådant förbud medför en betydande kostnad för verksam-
hetsutövarna T och BA kan det vid en bedömning enligt 2 kap. 7 § miljöbalken 
inte anses oskäligt att ställa ett sådant krav på hänsyn.”44 

 
Andra konkreta fall med anknytning till lantbruksverksamhet innefattar grishåll-
ning i mindre skala, som spred en besvärande lukt för närbelägna bostadshus.45 I 
ett annat fall hade 200 ensilagebalar lagts upp i dubbla laget i ena änden av ett 

                                                      
43 Se Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 1814-10 (2010-10-18) och M 671-11 (2011-03-
01). 
44 Se även Vänersborgs tingsrätt, Miljödomstolen nr M 314-09 (2010-04-23) samt Nacka 
tingsrätt, Miljödomstolen nr M 2120-08 (2009-07-17), som också gällde placering av flyt-
gödselbrunn respektive gödselplatta. 
45 Östersunds tingsrätt, Miljödomstolen nr M 1694-10 (2011-03-10) samt Nacka tingsrätt, 
Miljödomstolen nr M 6153-09 (2010-10-27). 
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fält. Närbelägna bostäder upplevde upplagets storlek och placering som en mur 
som skärmade av och förstörde naturupplevelsen.46 Konflikter mellan biodling 
och bebyggda tomter i närheten är ytterligare ett exempel,47 liksom uppfödning 
av slaktgäss i närheten av bostadshus.48 
 Helt andra typer av verksamheter innefattar bl.a. ljussken från strålkastare 
som användes för belysning vid fotbollsarena, men som störde boende i lägenhe-
ter intill arenan.49 I ytterligare ett fall förvarades hushållsavfall och latrin i ett 
bostadshus och på den tillhörande tomten (mellanlagring för kompostering), 
vilket av grannarna ansågs sprida en oangenäm lukt samt dra till sig råttor.50 
 Avslutningsvis kan nämnas att likartade konflikter i vissa fall prövas enligt 
annan lagstiftning, vilket dock inte tycks leda till lika många mål i domstolarna. 
Vissa rättsförhållanden mellan grannar kan t.ex. prövas enligt jordabalken 3 kap. 
Åtgärder med byggnader och anläggningar som inte är bygglovpliktiga kan 
prövas enligt plan- och bygglagen. 
 
 
 
7 Coase-teoremet och svensk fastighetsrätt 
 
Vid konflikter mellan oförenliga markanvändningsanspråk – s.k. externa effek-
ter – kan parterna genom en offentlig prövning få tvisten avgjord, och rättsläget 
klarlagt. Enligt Coase-teoremet behöver den initiala rättighetsfördelningen inte 
vara avgörande för den slutliga markanvändningen. Parterna kan omfördela de 
klargjorda rättigheterna genom privata transaktioner, t.ex. överlåtelser eller upp-
låtelser. 
 Om däremot transaktionskostnaderna för ytterligare omfördelningar är så 
höga att de överstiger värdet av transaktionen, kommer inget nytt avtal att träf-
fas. Då blir istället det offentliga avgörandet bestämmande för den slutliga re-
sursallokeringen, dvs. markanvändningen. 
 Den svenska fastighetsrätten bygger på två principiellt olika system för allo-
kering av markanknutna rättigheter i dessa situationer – ex ante-principen som 
innebär att vissa markanvändningar fordrar förprövning, och ex post-principen 
där offentlig prövning sker först när parterna inte kan lösa konflikten på egen 
hand. 
 I föregående avsnitt genomfördes en begränsad undersökning av hur domsto-
larna hanterar några typiskt förekommande markanvändningskonflikter inom ex 
post-systemet. Jag begränsade medvetet situationerna till fall som i viss ut-

                                                      
46 Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 609-09 (2009-07-06). 
47 Vänersborgs tingsrätt, Miljödomstolen nr M 3346-08 (2009-06-22). 
48 Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 3418-10 (2010-01-10). 
49 Växjö tingsrätt, Miljödomstolen nr M 3994-10 (2011-03-09). 
50 Vänersborgs tingsrätt, Mark- och miljödomstolen nr M 1123-11 (2011-05-04). 
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sträckning närmar sig Coase-teoremets idealiserade förutsättningar. Få parter, 
tydligt identifierbara och konkreta effekter samt en uppenbar värdepåverkan för 
de berörda individerna är sådana faktorer som i någon mån kan tänkas indikera 
att transaktionskostnaderna inte är prohibitivt höga. 
 Utifrån Coase-teoremets innebörd och restriktioner, kan två olika principer 
formuleras avseende den offentliga prövningen av konflikterna, såväl processu-
ellt som materiellt. 
 Om man antar att transaktionskostnaderna för fortsatta omfördelningar är 
obefintliga eller mycket låga, spelar det egentligen ingen roll hur domstolarna 
tilldelar rättigheter och skyldigheter. Rationella parter kommer att träffa avtal 
för att omfördela rättigheterna till den som värderar dem högst. Det är då pro-
cessekonomiskt optimalt att använda någon slags schablon för avgörandet, vilket 
inte fordrar att nyttor och kostnader för markanvändningar och skyddsåtgärder 
behöver värderas. 
 Men om man istället antar att transaktionskostnaderna för fortsatta omfördel-
ningar är höga, kan det offentliga avgörandet komma att bli bestående. I dessa 
fall är det rimligt att domstolarna försöker uppskatta de värdemässiga konse-
kvenserna av rättighetsfördelningen, så att rättigheterna tilldelas den som värde-
rar dem högst – alternativt skyldigheten att vidta skyddsåtgärder läggs på den 
som till lägst kostnader kan minska eller undvika störningarna. 
 Tar man även hänsyn till funktionen hos rättspraxis – dvs. avgöranden som 
blir vägledande för rättstillämpningen – ökar fördelarna med beslutsmodellen 
där domstolarna faktiskt försöker värdera nyttor och kostnader. Om rättspraxis 
utvecklas så att rättigheterna fördelas på ett sätt som maximerar det samlade 
värdet för majoriteten av fastighetsägare – dvs. om man summerar värde-
effekterna över samtliga fall – minimeras behovet av ytterligare omfördelningar, 
även i de fall där transaktionskostnaderna är låga. 
 Vilka resultat kan erhållas från de studerade rättsfallen? Innan några slutsat-
ser formuleras bör det framhållas att rättsfallen ämnesmässigt endast täcker en 
mycket begränsad domän av det vidsträckta fastighetsrättsliga området, och att 
några generella omdömen inte är på sin plats. 
 Jag vill ändå framhålla att det undersökta materialet i min mening tydligt 
indikerar att domstolarna försöker tillämpa ekonomiska principer vid prövning 
och avgörande. 
 Det verkar även som att domstolarna i varje enskilt fall försöker efterlikna ett 
tänkt avtal, dvs. att nyttor och kostnader värderas eller uppskattas – ibland även 
på marginalen. Att en schablonmässig rättighetsfördelning inte tillämpas kan 
tolkas som att transaktionskostnaderna för nya förhandlingar troligen är alltför 
höga för att ytterligare omfördelningar ska kunna ske – möjligen som en konse-
kvens av ställningen som motparter i den tidigare rättsprocessen. Domstolsavgö-
randena kommer därför i de flesta fallen att motsvara den slutliga resursalloke-
ringen, dvs. markanvändningen. Betydelsen av rättspraxis normerande effekt är 
en faktor som också talar för den värderande beslutsmodellen. 
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 Till sist bör en av arbetets inledande frågeställningar åter lyftas fram: Kan de 
Coaseanska principerna förenas med det svenska ex post-systemet? För det un-
dersökta rättsområdet blir svaret ett ja – domstolarna tycks resonera på ett sätt 
som är förenligt med Coase-teoremet. Särskilt påtagligt blir detta under anta-
gande om höga transaktionskostnader för ytterligare omfördelningar samt bety-
delsen av rättspraxis. 
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