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Forord

Oppgaven som na skrives er en avsluttende del av den toarige mastergraden i
eiendomsutvikling ved institutt for landskapsplanlegging pA UMB. Det er en oppgave som gir
30 studiepoeng over et semester.

Da jeg har jobbet med eiendomsforvaltning i mange ar, har min interesse for
eiendomsutvikling gradvis utviklet seg i1 takt med ekende erfaring. @nsket om lere mer har
veert der lenge og for 2 ar siden kom muligheten for & fordype seg.

Gjennom mastergraden har man fatt god innfering i jussen og hvordan den styrer mange av
prosessene innen eiendomsutviklingen. Jeg har leert mye av a se eiendomsutvikling fra flere
perspektiv, bide fra investors side, for potensielle kjopere, for omrddet og miljeet, og i et
langsiktig perspektiv. Det & kunne kombinere ny kunnskap med min opparbeidede
arbeidserfaring har vert langt mer tilfredsstillende enn jeg hadde hépet pa.

Jeg har alltid blitt fasinert av utfordringer og liker & utfordre tradisjonelt tankesett. I fjor var
det en person som satt meg pa tanken om hvorfor er det s& vanskelig a fa bygge i kystsonen?
Det var forste utgangpunkt for valg av tema for masteroppgaven.

Da min basisutdannelse er innen markedsfering, har jeg valgt & kombinere juss,
markedsforing, miljo og fremtid 1 masteroppgaven. Kombinasjonen av flere temaer har bidratt
til & gjore prosessen bade interessant og utfordrende.

Jeg vil benytte anledningen til & takke veilederen min, Selve Baerug, for konstruktive og
hjelpende tilbakemeldinger, interessante dialoger gjennom semesteret. Jeg onsker ogsd a
takke min kone Hanne Cathrin Wisbech for god stette som motivator og for korrekturlesing.
Barna mine har vert forstaelsesfulle for at pappa har mattet tilbringe mye tid foran PC’en i en

periode. En stor takk gar ogsé til evrig familie som har gjort dette mulig.

C.N. Joachim WIlsbech
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Sammendrag
Eiendomsutviklingsprosessen har mange faser, fra idé til ferdig utbygget eller realisert. Denne

oppgaven tar for seg tidligfase av prosessen med a utvikle fritidsboligprosjekter. Forst gis en
innforing 1 historien bak utbygging av fritidsboliger i Norge, for deretter & presentere aktuelle
sider ved Nedre Glomma- regionen som utbyggingsomrade. Gjennom en markedsanalyse av
Nedre Glomma- regionen med hensyn til fritidsboligutbygging, presenteres viktige forhold
ved regionen samt faktorer som pavirker tilbud og ettersporsel 1 fritidsboligmarkedet. Tilbudet
av fritidsboliger i Nedre Glomma- regionen kjennetegnes ved lite nybygging, men stor
ettersparsel. Kort avstand til et kjopekraftig Oslo-marked, god veiforbindelse til regionen,
behovet for naerhet til fritidsboligen samt en betydelig forventet befolkningsvekst 1 omradet,
opprettholder en sterk ettersporsel. I siste del av oppgaven belyses muligheter for fremtidige
fritidsboligprosjekter i regionen gjennom & se pa nasjonale og regionale foringer mht miljo og
utvikling 1 samspill med sentrale forhold og utfordringer vedrerende utbygging regionen. [
fremtiden vil en mulig vei & ga for & oke byggeaktiviteten vere a oke fokuset pa miljoet og
samarbeidet med det offentlige, gjennom eksempelvis lavenergilgsninger i trad med statens

krav om karbonneytralitet i 2050.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn
Eiendomsutviklingsprosessen har mange faser, fra idé til ferdig utbygget eller realisert. Jeg

onsker & ta for meg tidligfase av prosessen, og se pa markedsanalyse 1 samspill med et
mulighetsstudie. Resultatet av markedsanalysen gir foringer for om en investering har

markedsinteresse eller hvor stort markedet er innenfor dette feltet. En markedsundersekelse
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blir dermed et verktey man kan bruke for & verdsette prosjekter i tidligfase. Resultatet av
markedsanalysen kan vare avgjerende for om et prosjekt kan gjennomferes, eller skal
forkastes. En av hovedutfordringene 1 eiendomsutviklingsprosjekter kan vare at prosjektet har
kort tidsfrist, hvilket forer til at forarbeidet blir redusert. Under vart studium har det ofte blitt
nevnt viktigheten ved tidligfase og behovet for videre forskning pa emnet. I dag er det slik at
selv om markedet og behovet er der, kan det foreligge andre hindringer/utfordringer for
prosjektet kan iverksettes. Eksempler pa dette kan vaeere kommuneplaner, fylkesplaner,
nasjonale og regionale foringer, fysiske forhold med tomten som forurensing og grunnforhold,
makrogkonomiske forhold som kan begrense finansieringen med mer.

For a illustrere denne problematikken har jeg valgt a skrive om fritidsboligutvikling i Norge,
fortrinnsvis hytter langs kysten og med et hovedfokus pa Nedre Glomma-regionen. Dette er
et omrade med stor etterspgrsel, men som samtidig er sterkt regulert. Det er mange hensyn
som ma tas for a fa gjennomfgrt stgrre utbygginger i dette omradet. Dette har blitt
forsterket ytterligere av den nye 3- delingen av kystsonen som ble innfgrt 25. mars 2011.
Omradet rundt Oslofjorden ble kraftigst vernet, da det er sterkest utbygget, og gjenvaerende
land sveert viktig a sikre for allmennheten. Da kunnskapsniva og gkt miljgfokus er blitt en
viktigere del av naerings og boligutbygging utviklingen, er det naturlig @ ha samme fokus for
fremtidig fritidsboligutbygging. Tanken er a belyse at man for eksempel fgr var mer opptatt
av hvor lang tid det tar a kjgre til fritidsboligen og hva det koster i for eksempel drivstoff,
kontra i fremtiden hvor man fortsatt vil fokusere pa tiden, men vil veere mer opptatt av for
eksempel hvor mye co2 man legger igjen pa vei til fritidsboligen. Jeg gnsker a fa frem at det
fremover blir andre total hensyn a ta, som vil gjgre det riktig igjen a plassere fritidsboligene i

naerheten av de store byene.

1.2 Problemstilling
Pa bakgrunn av foregéende kapittel har jeg valgt disse problemstillingene:

Hva kjennetegner tilbudet av fritidsboliger i Nedre Glomma- regionen i dag?
Hvordan er ettersporselen etter fritidsboliger 1 Nedre Glomma- regionen?
Hva vil pavirke tilbudet og ettersperselen fremover?

Hvilke muligheter er det for & utvikle fritidsboligprosjekter i Nedre Glomma- regionen og

hvilke faktorer kan brukes?

Fritidsboligmarkedet i Nedre Glomma regionen 3



1.3 Avgrensing

Oppgaven er avgrenset ved at jeg har hovedfokus pa fritidsboligmarkedet i Nedre Glomma- regionen,
som bestar av Fredrikstad, Hvaler og Sarpsborg. Nar jeg snakker generelt om markedet i Norge er det
kun markedet for fritidsboliger ved sjgen som omfattes. Tidsrommet som undersgkes er fra 2000 til
2011. Noen av kildene jeg bruker har eksempelvis ikke informasjon fra tidligere enn 2003, mens
andre rapporter ikke er produsert etter 2006. Dette kommer av at flere av kildene ikke gjor

sine undersokelser oftere enn hvert 5. eller 10 ar.

Det er utarbeidet Hytteveiledere som er ment som et hjelpmiddel for kommuner for og under
en fritidsboligutbygging. Den ene er utgitt av Miljeverndepartementet i 2005 som het
Planlegging av fritidsbebyggelse(Miljedepartementet 2005) og den andre av Buskerud
fylkeskommune i 2007 som het Fremtidsrettet fritidsbebyggelse veileder (Buskerud
fylkeskommune 2007).

Selv om disse rapportene gir et greit innblikk 1 ekonomiske og infrastrukturelle utfordringer,
er de for ensartet rettet mot fritidsutbygging i fjellet. Jeg har derfor valgt og ikke benyttet

disse rapportene.

Til tross for at teorien (Walker, 1998 i1 Schimtz og Brett, 2005) anbefaler & intervjue
utbyggere, eiendomsmeglere og andre aktuelle akterer ifm. en markedsanalyse, har jeg valgt &
ikke innhente informasjon pa denne méten i denne oppgaven. Bakgrunnen for dette er at
oppgaven gjelder en generell undersegkelse av regionen hvor det allerede foreligger flere
utredninger og rapporter som omhandler tilbud og ettersporsel over et lengre tidsrom. Det

statistiske materiale for tilbud og ettersporsel dekker sdledes behovet for dette henseende.

1.4 Begrepsavklaring
Fritidsbolig definisjon

“Fritidsbolig” er det begrepet som na dominerer i forvaltnings- og forskningskretser i Norge. |
Plan- og bygningsloven brukes betegnelsen fritidsbebyggelse” pa dette arealformalet i
kommuneplanens arealdel (§ 11-7) og reguleringsplan (§ 12-5). I mange andre sammenhenger
er nok fortsatt det mer tradisjonelle begrepet "hytte” fortsatt mest brukt. Hytte brukes f.eks. i
medieoppslag ogsd om nye, moderne enheter med topp fasiliteter. Fritidsbolig er imidlertid et

bygningsmessig ngytralt begrep, og omfatter semantisk alle sjatteringer fra den enkle,
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ensomliggende hytta til den fullt utstyrte og moderne leiligheten i moderne

leilighetskomplekser (Arnesen et al. 2011).

1.5 Oppgavens oppbygging
Oppgaven vil forst ta for seg de historiske linjene i fritidsboligutviklingen i Norge fra for

1960- tallet og frem til i dag. Deretter vil det gjores en markedsanalyse av
fritidsboligutbygging i Nedre Glomma- regionen, som danner grunnlag for a beskrive dagens
tilbud og ettersparsel 1 regionen. I siste del av oppgaven presenteres og dreftes ulike faktorer
som vil pavirke fremtidens fritidsboligutbygging. Disse danner grunnlag for en beskrivelse av

fremtidig etterspersel og muligheter for fritidsboligutbygging i nedre Glomma regionen.

1.6 Metode
Hovedtilnermingen jeg har valgt er basert pa den amerikanske boken ”Real Estate Market

Analysis”, (Schmitz & Brett 2005). Jeg har valgt en teoretisk tilneerming hvor jeg tar
utgangspunkt 1 teori og forskning gjort av andre, som til sammen vil gi grunnlag for drefting
og en konklusjon. Metoden er kvalitativ, da dataene er utarbeidet av andre og disse dataene

skal analyseres i1 forhold til min problemstilling.

1.6.1 Datainnsamling
Jeg har valgt & benytte eksterne kilder som har samlet inn informasjon over tid. Det gir storre

palitelighet nar man kan sammenligne data over et lengre tidsrom. Det er gjort flere studier av
fritidsboligutbygging i Norge, men mange av dem har vaert generelle eller med serlig med
fokus pa hytteutbygging i fjellet. Det medforer at enkelte informasjonskilder ikke kan gi
konkret informasjon om den enkelte kommune. I denne oppgaven vil det som tidligere nevnt,
vere mest aktuelt & benytte informasjon om hytter ved sjoen. Det finnes flere kilder med
oversikter over hva som er solgt pa det &pne markedet. Eksempler pa dette er nettsiden
finn.no og eiendomsbaser som Eiendomsverdi og Statistisk Sentral Byra (SSB). Utfordringen
er at kildene velger ut og presenterer informasjonen pd ulik mate, slik at det kan vere store
forskjeller mellom de ulike basene. Dermed kan det bli vanskelig a fa et entydig bilde av
gjennomsnittspriser og tilbudet i markedet. I enkelte tilfeller kan det gi et inntrykk av at
tilgangen er lavere enn det ser er reelt. Jeg vil 1 hovedsak forholde meg til informasjon fra
Eiendomsverdi og SSB. Da de er kjent for & ha gode grunn data og at de er a regne

uavhengige.
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1.6.2 Sekundardata
For 4 finne relevant sekundardata vil jeg seke pa statlige og kommunale nettsider og andre

internettkilder som det refereres til i media. Flere slike sider vil ha referanser som viser til
rapporter og studier som er gjort pa oppdrag fra det offentlige. Dette er en innfallsvinkel til &
gjore seg kjent med relevante data innsamlet av forskningsmiljeer slik som Norsk institutt for

by-og regionforskning (NIBR) og @stlandsforskning.

1.6.3 Dokumentanalyse
Fremgangsmaten for a finne frem til og samle inn informasjon pa i denne oppgaven ligger tett

opptil det som ofte omtales som dokumentanalyse. Thagaard (2003) beskriver prosessen med
dokumentanalyse slik: Innledningsvis ma forskeren skille mellom sentrale og mer perifere
verker om temaet for undersokelsen. Deretter tar forskeren utgangspunkt i sentral litteratur
om temaet og folger opp referanser fra disse kildene. Ved ogsa a studere referansenes
referanser vil man komme over en stor mengde informasjon som er relevant for
problemstillingen. Forskningen fremstar dermed som analyser av et nettverk av kilder som gir
data om undersokelsens problemstilling.

For & sette meg inn fritidsboligmarkedet vil jeg begynne med & soke pa nettet og i
forskningsbaser for & skaffe informasjon om hva som kan belyse mine problemstillinger. SSB,
NIBR, Finn.no, @stlandsforsk og Bygdforskning vil benyttes i stor grad for & skaffe litteratur.
Utfordringen blir trolig a skille mellom viktige, relevante data og det mindre aktuelle stoffet,

slik at man klarer & gjore fornuftige avgrensninger av informasjonsinnhentingen.

1.6.3 Markedsanalyse
Problemstillingene 1 denne oppgaven kan vanskelig besvares ved en ren kvalitativ

undersokelse eller ved hovedfokus pé dybdeintervjuer og sperreundersekelser. Jeg ensker
ikke & analysere personlige meninger, men beskrive markedets bevegelse/utvikling i Nedre
Glomma-regionen og hva som har pdvirket tilbud og ettersporsel. Problemstillingen krever
innsikt og informasjon innhentet over tid. En grundig og bred markedsanalyse vurderes
saledes a vaere en egnet metode for og systematisk sette seg inn i et stort og bredt
informasjonsmateriale. Markedsanalysen 1 kombinasjon med fremtidige foringer, trender osv.

vil kunne gi et realistisk bilde av fremtidens muligheter for fritidsboligutvikling i regionen.
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2 Teori

2.1 Markeds analyseverktgy for fritidsboligmarkedet

A bruke tid pa en grundig markedsanalyse i tidligfase av eiendomsutvikling er generelt sett
viktig. Det gker sjansene for at prosjektet er riktig tilpasset markedet, blir skonomisk
levedyktig og utgjer et vellykket tilskudd til omradet. Fritidsboligmarkedet er til en viss grad
mer konjunkturavhengig enn boligmarkedet. Det gjor at markedsanalysen er viktig som
grunnlag for a vurdere en fritidsboligutbygging. Fritidsboliger i normalprisklassen er ikke like
konjunkturavhengige som andre typer eiendomssalg (Svensby 2010), da flertallet av kjoperne
bruker delvis oppsparte midler og delvis sikkerhet i fast eiendom. Det ligger ogsé ofte en lang
beslutningsprosess bak kjepet av en fritidsbolig. Derfor blir ikke Planene om fritidsbolig altid
satt pd vent ved skonomiske uroligheter, men det er gjerne salget av de dyreste fritidsboligene
som reduseres mest. Fritidsbolig er ikke en nedvendighet, slik bolig er, og dermed kan man
ikke bare vurdere ettersporselen ut i fra for eksempel befolkningsvekst og veksten i
husholdningene. Fritidsboligmarkedet dekker 1 tillegg et mye storre kundeomrade enn for et
tilsvarende boligomrade. Enkelte omrader, som for eksempel Hawaii, Toscana, St. Tropez, og
Provence, er omrader som er av interesse for hele verden. Som utvikler er man avhengig av a
finne ut av hvor ettersporselen vil komme og hvem som er aktuelle kundegrupper. Dette kan
vare en krevende prosess der man bl.a. trenger & ha/innhente lokal kunnskap og erfaring med
fritidsboligprosjekter, samt vite hvor eierne tradisjonelt kommer fra. Videre ma prosjektet

reflektere markedets ekonomi og kunne tilby den typen fritidsbolig som markedet etterspeor.

Da det ikke finnes gode norske fagbgker som spesielt omtaler markedsanalyse for
fritidsboligutbygging, har jeg benyttet den anerkjente amerikanske fagboken, ”Real Estate
Market Analysis” (Schmitz & Brett 2005). I denne boken beskrives markedsanalyser bredt og
med gode eksempler, deriblant ogsa ” the second home market”, som fritidsboligmarkedet
kalles 1 internasjonal sammenheng. Tidligere ble det amerikanske markedet ansett & vere
ganske ulikt det norske. Etter norsk malestokk har amerikanerne for eksempel hatt mye storre
fokus pa komfort enn det den vanlige nordmann har kunnet identifisere seg med. Dette har
imidlertid endret seg i stor grad. Fra & vaere en liten fritidsbolig beliggende for seg selv, uten
innlagt vann og med utedo, innholder nye norske fritidsboliger som regel alle de fasilitetene
som man har i sin bolig. Mens det kun var noen fa heystandardhytter som ble bygget pa 1990-
tallet, finnes det na flere tusen i Norge. En storre andel av befolkningen har endret
preferanser, hvor bl.a. behovet for tilgjengelighet til bysentre og aktivitetsfasiliteter er gkende

og viktigere enn usjenert beliggenhet. Dette gjor at man ni lettere kan sammenligne den
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norske og amerikanske fritidsboligutviklingen. Med bakgrunn i dette, vurderer jeg at
markedsanalysen i ”Real Estate Market Analysis” ogsa er relevant og aktuell & benytte i det

norske markedet.

Walker (1998 1 Schimtz og Brett, 2005) beskriver en rekke steg 1 prosessen med a innhente
relevant informasjon til markedsanalysen. Jeg vil med noen unntak felge denne
fremgangsmaéten i min analyse av markedet for fritidsboligutbygging i Nedre Glomma-

regionen. Nedenfor felger en beskrivelse av hvert steg:

2.1.1 Gjgre seg kjent med omradet
A gjore seg kjent med omridet handler om & innhente informasjon p4 mange plan, som til

sammen vil utgjere den spesifikke og lokale kjennskapen til et omrdde. Man ber kjenne til
regionens landskap og klima, hvor stort areal regionen dekker, og hvilke omrader som er
aktuelle for fritidsboligutbygging. Videre ber man finne ut hvilke by- eller naeringssentrum
som finnes i regionen, og hva regionen tilbyr av kulturaktiviteter og attraksjoner. Det er ogsa
viktig & kjenne til hvilke omrader som ligger innenfor akseptabel reisetid til regionen og da
disse utgjor aktuelle kundekretser. Infrastrukturen bade i omradene omkring og innad i

regionen vil 1 s& méate vere sentral & kjenne til.

2.1.2 Studere regionale og lokale gkonomiske og demografiske trender og
fremtidsanalyser
I dette steget rettes fokuset mot skonomiske og demografiske aspekter ved regionen. Man

innhenter informasjon om kjepekraften i regionen og i dens narliggende markeder.
Befolkningen beskrives ut i fra aldersfordeling, inntektsniva, sysselsetting med mer.
Prognoser for befolkningsvekst og fremtidig ekonomisk utvikling vil ogsa kunne vere

relevant a studere.

2.1.3 Evaluere eksisterende og foreslatte utbygginger i omradet, i naerheten eller
konkurrerende omrader
Med dette menes & innhente informasjon om lokale fritidsboligprosjekter som har vart

vellykkede, slik at man kan vurdere hvilke faktorer som var viktige for at prosjektet ble
vellykket. Likesé viktig er det & kjenne til prosjekter som av ulike grunner enten ikke har blitt
fullfort eller ikke vert vellykkede etter intensjonen. Det er naturligvis sentralt & kjenne til
eventuelle foresldtte og/eller godkjente utbygginger i regionen, altsd konkurransen i markedet.
For & tilfere analysen relevant erfaring og inspirasjon kan det ogsa vere aktuelt & belyse
prosjekter fra andre steder utenfor regionen, gitt at disse regionene kan sammenlignes pa

vesentlige punkter.
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2.1.4 Intervjue lokale og regionale utbyggere og eiendomsmeglere og offentlige
gkonomiske utredere
Ved 4 intervjue lokale akterer kan man fé hjelp til & kartlegge tilbud og ettersporsel etter

fritidsboliger 1 regionen. I denne oppgaven har det som tidligere nevnt ikke blitt gjennomfert
intervjuer fordi dette er en generell undersgkelse av regionen. Det foreligger allerede flere
utredninger og rapporter som omhandler tilbud og ettersporsel over et lengre tidsrom slik at

det statistiske materiale sdledes dekker behovet.

2.1.5 Hvilken informasjon gir en markedsanalyse?
Ved 4 analysere essensen og menstrene i informasjonen man har samlet inn til

markedsanalysen, far man definert eksiterende og potensielt marked. Hvilke tilbud finnes og
hva vil folk ha? Analyse av de demografiske trendene og husholdsbevegelsene gir
informasjon om markedet som er der i dag, den fremtidige befolkningsveksten som kommer
og hvilken kjopekraft de har. Ved & gjore analyse av salg, priser, utvikling, de potensielle
konkurrerende produkter osv., far vi et overblikk over hva markedet er villig til & betale og
aktuelle konkurrenter. Markedsanalysen kan pa denne méten danne grunnlag for en

anbefaling av utviklingsstrategi for et omrade.

3 Fritidsboligmarkedet i Norge

3.1 Introduksjon fritidsboligmarkedet
Fritid kan forstds som livet utenfor og/eller etter arbeidslivet. I fritiden ensker nordmenn seg

gjerne vekk fra dagliglivet, for a skape et skille mellom hverdag og fritid. De reiser ut i
naturen eller til en hytte. Mange ensker & kombinere disse to aspektene med for eksempel er &
ha en hytte pa fjellet. I norsk kontekst er friluftsliv en vesentlig del av rekreasjonsaktivitetene,
men 0gsd mye annet av det vi gjor 1 fritida er rekreasjon for store grupper i befolkningen.
Dette har vert en utlesende faktor for framveksten av fritidsbebyggelse. Jeg skal na gjore rede
for fritidsboligens utvikling i Norge, og har valgt & presentere de ulike tidsepokene hver for
seg. Jeg begynner med tiden for 1960, s& 1960-tallet og deretter hvert tiar frem til i dag.

Faktorer som s@rpreger den enkelte perioden er 1 hovedfokus.

3.1.1 Fer 1960

Den norske hyttehistorie kan sies & begynne i siste halvdel av 1800-tallet, ved opprettelse av
Den Norske Turistforening. Foreningen gjorde landsbygda og utmarka tilgjengelig som

feriemal, og motiverte bender til & ta imot byfolk pa gardene og setrene sine. Dette fungerte
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som ren markedsforing av “’det autentiske Norge”; bondekultur og vakker norsk natur, slik
den skildres i nasjonalromantikken. Markedsferingen la vekt pa det a sgke tilbake til folkelige
tradisjoner, diktning, musikk osv., med trang til & virkeliggjore og samtidig idealisere en
fortid som sarlig bendene i Norge hadde tatt vare pa (Fredheim 2011). En av stifterne av Den
Norske Turistforening, sa for eksempel: "Lad oss gjore det let og billigt, at riktig mange kan
komme og se, hva der er stort og vakkert i vort land", Thomas, Heftye (Turistforeningen

2011)

Bilde 1 Fjellturister pd 1800 tallet

Kilde: Turistforeningen 2011

Frem til 2. verdenskrig var fritidsboliger for eliten. De rike dro pa landstedene sine mens
“vanlige folk" bodde hos bender eller pa pensjonater. Flere hadde ogsa tilgang til
hytteomradet som bedriften de arbeidet for hadde anlagt for sine arbeidere. I
mellomkrigstiden var det dessuten en kraftig oppblomstring av kolonihager og

feriekolonitilbud for barn.

Da Ferieloven (1947) tradte i kraft fikk norske arbeidstakere rett til tre ukers ferie. Flere gynet
med dette muligheten for & eie egen fritidsbolig. @konomien blomstret endelig etter fem
magre krigsar, og folk hadde behov for a realisere sine dremmer. Ettersperselen etter
hyttetomter og selvbygger handbeker okte kraftig, noe som medferte materialmangel til langt
ut pa 1950-tallet (Olstad 2009).

Transporttilgangen til hyttene var ofte darlig, og dette forte til at materialene matte baeres over

lengre strekninger. Fritidsboligene som ble bygget ble derfor gjerne sma og enkle i utforming.
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Da veksten i fritidsboligmarkedet kom skikkelig i gang pd 50-tallet (Aase 1965), s man at
flere bygningstyper som tidligere var tilknyttet naeringsvirksomhet (steler, naust, jaktkoier,

fiskebuer m.m.) né ble tatt i bruk som fritidsbolig.

Lokaliseringen av fritidsboliger var ofte avhengig av avstanden til hjemmet og hva man hadde
av transportmuligheter. Mange hadde ikke bil, og derfor ensket man seg gjerne fritidsboliger
som kunne nas med sykkel, trikk, buss eller bat. P4 den maten kunne man reise til boligen i
helgen, som pa den tiden varte fra lordag ettermiddag til sendag kveld. Samme utvikling fant
ogsa sted 1 Sverige (SOU 1982:23). Avstand mellom hjem og fritidsbolig var svert viktig for
de fleste da fritidsboligen ofte ble brukt som sommerbolig i hele skoleferien for mor og barn,

mens far pendlet mellom fritidsbolig og arbeid.

3.1.2 1960-tallet
Fra 60-tallet gjennomferte staten ulike tiltak for a kontrollere og tilpasse

fritidsboligutbyggingen pa den méten de mente det var best for Norge og befolkningen. Ett av
tiltakene var Kommunal- og arbeidsdepartementets opprettelse av det sakalte "fjellteamet” i
1962 . Teamet skulle utarbeide modeller for utbygging i fjellet. Utbyggelsen av fritidsboliger
skulle ta hensyn til natur- og kulturlandskap, og det skulle vaere byggeforbud 1 snaufjellet og
langs strender og elvebredder (Semme et al. 1965:5). Frem til Bygningsloven (1965) tradte i
kraft var fritidsboligbygging kun en sak mellom grunneier og hytteutbygger. Fritidsboligen
kunne plasseres, utformes og bygges etter eget onske. Dette ga en kraftig vekst i antall
fritidsboliger, neermere det dobbelte av hva vi ser i dag. Den nye Bygningsloven hadde en
egen paragraf for ”Sportshytter, sommerhus og kolonihagehus” (§ 82). Pa bakgrunn av § 82
kunne kommunene lage vedtekter som for eksempel innfering av byggeforbud for hytter, eller
kreve sékalte "disposisjonsplaner” for fritidsboligomrader. Dette skulle gi kommune mulighet

til fa mer kontroll over utbyggingen i kommunen (Arnesen et al. 2011).

1 1960 ble den sdkalte bilrasjoneringen opphevet, noe som medferte at flere fikk egen bil. P4
slutten av 60-tallet ble det ogsad mer vanlig med 5-dagers arbeidsuke, noe som muliggjorde
lengre reiseavstand til fritidsboligen. Dette har gjort at den reelle reiseavstanden har okt fra ca
1 time 1 den tidligste fasen av fritidshuslokalisering (Semme 1965), til en reiseavstand pa

inntil 3 timer som den ytre grensen for helgeturer (Arnesen et al. 2002).

Strandloven var ferste steget for & sikre allmennheten tilgang til kysten og sikre bevaringen av

kystens serpreg for fremtidige generasjoner. Som vi kan se av Figur 1 pa neste side ble et

Fritidsboligmarkedet i Nedre Glomma regionen 11



klart flertall av fritidsboliger for Strandloven av 1965 bygget innenfor 100 meters avstand fra
vannet. Fra 1965 kan vi se en nedgang innenfor 100 meter og en ekning i omradet mellom
100-200 meter fra vannet. Antall fritidsboliger bygget 200 meter eller lenger fra vannet er
relativt stabilt. Dette var forste steget for a sikre tilgang for allmennheten og sikre kysten
serpreg for fremtidige generasjoner. Tallet er ikke gjeldende for hele Norge, men for

Ostlandet og Vestfold; de kystomradene som regnes som mest utbygget.

Figur 1 viser fordelingen av fradelinger av eiendommer i Norge som er registrert som
fritidsbolig. De er fordelt pa fritidsboligenes avstand til sje/hav, samt hvilket ar fradelingen
ble utfort. Avstanden til sjo/hav er inndelt 1 0-100 m (bl4 linje), 100-200 m (red linje), og 200-
300 m (gronn linje).

RN e AU
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000% §/
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Figur 1 Fradeling av fritidsboliger plassert inntil 300 m fra sjo/hav i fylkene pa Ostlandet, til
og med Vestfold

Kilde: Baerug (2010)

3.1.3 1970-tallet
Da store deler av de meste attraktive fritidsboligomradene pa Ostlandet allerede var bygd ut,

stimulerte man fjellkommunenes tilrettelegging for ekt fritidsboligbebyggelse. Den okte
utbyggingen 1 fjellet ga en sterkere bevissthet pd de trafikale problemene som felger med
vekst. Hyttene var i utgangpunktet bygget for naturopplevelser til fots eller pa ski. De fleste
var enkle og 14 spredt langt fra hoteller og alpinanlegg (Skjeggedal 2010). Det ble ogsa okt

Fritidsboligmarkedet i Nedre Glomma regionen 12



bevissthet pa forurensingsproblematikk, naturinngrep og forstyrrelsen for landbruksdrift som
fritidsboligutbyggingen gir. Fritidsboligkommunene ble palagt flere krav til offentlig
administrasjon for planlegging av hytteomrader samt saksbehandling av byggesaknader.
Mange kommuner ble skeptiske til den raske utviklingen, samtidig som den rikspolitiske
ambisjonen om ekt hyttebygging ble ansett som en velferdsgode. Den norske ekonomien
opplevde vekst, og man ensket & gi folk muligheten til & komme ut i naturen og fa
hyttedremmen oppfylt. I Langtidsprogrammet for 1978-81 sé regjeringa det som et mal at
”det skal bli lettere & fa bygd hytter”, slik at langt flere kunne fa adgang til egen fritidsbolig
(St.meld. nr 75 (1976-77:55).

11979 ble det sékalte "hytteutvalget” oppnevnt (NOU 1981:21). Utvalget skulle "vurdere
mulighetene for ytterligere & forenkle saksgangen ved behandling av hyttesaker”. Utvalget
vurderte ca 80 000 nye hytter som et minimumsbehov, og mente at staten burde engasjere seg
sterkere 1 kommunal arealplanlegging ved retningslinjer,

informasjon og planleggingstilskott (Ericsson et al. 2011).

Kart 1 og Kart 2pa side 14 viser at pa 70 tallet var det klart flest fritidsboliger pa Ostlandet. I
dette omradet var det en kraftig konsentrasjon av fritidsboliger langs kystbeltet, og ved de
storre byene rundt Oslofjorden. Fjellomradene som er mest tilgjengelige for fritidsboliger for

Oslofolk er Telemark, Hallingdal, Valdres, Ringerike og Sjusjeen/Ringsaker.

I Nord-Norge var det forholdsvis fa fritidsboliger tidlig pa 70-tallet. Kun Narvik kommune
hadde over 1000 registrerte fritidshus. Kart 2 viser at de fleste fritidsboligene 1 Nord-Norge var
plassert i innlandet fremfor ved kysten. Det har nok sammenheng med at flertallet bodde langs

kysten og hadde sitt virke der.

I store deler av Norge ligger tyngden av bosettingen i en stripe langs kysten. I Nord Norge
etablerte de friluftslivet i et belte pd baksiden av bosettingsomrddene in i landet. Disse
omradene har gode muligheter aktiv friluftsliv med jakt og fiske. I Nord-Norge tilsvarer dette
fjell og vidde 1 innlandskommunene inn mot riksgrensa. friluftsaktiviteter (Arnesen et al.

2002).
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Kart 1 Antall fritidsboliger fordelt pa kommuner fra Trgnderlag og Sgrover. Sirkelen rundt Oslo

markerer reiseavstand pa ca 15 mil fra Oslo sentrum

Kilde: Vonlanthen (1979), her etter Arnesen et al. 2002

Kart 2 Antall fritidsboliger i Nord-Norge i 1970

Kilde: Vonlanthen (1979), her etter Arnesen et al. 2002
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3.1.4 1980-tallet

Pa 80-tallet begynte reiselivsnaringen 4 bli ansett som en av f& n@ringer som kunne bidra til &
opprettholde bosetting og sysselsetting i distriktene. Effektiviseringen i jordbruk og annen
utviklingen gjorde at det ble stadig vanskeligere for typiske distriktsneringer ble stadig

vanskeligere & drive lennsomt.

Gode eksempler pa andre generasjon turiststeder i Norge er Trysil og Hemsedal. Der begynte
med sterk spesialisering pa ferie- og fritidsbaserte produkter, med alpinsporten som
utgangspunkt. De la opp til at mesteparten av overnattingskapasiteten ble bygget 1 form av
selvhusholdningsenheter som leiligheter og hytter for utleie, eller privateide fritidsboliger.
Den storste forskjellen mellom Trysil og Hemsedal var at Hemsedal er eiet og drevet av de
lokale hytte- og leilighetseierne, mens hyttene i1 Trysil ble solgt pd privatmarkedet (Ericsson
2009).

Figur 2 Nedenfor viser at fritidsboligutbyggingen pa 80-tallet skjot fart, og at ekningen gjaldt
generelt uavhengig av avstanden til havet. Pa slutten av 80-tallet faller markedet kraftig, noe
som har en sammenheng med den sikalte ”jappe-tiden” i Norge (som var pa heyden i 1985 og
deretter kollapset kraftig fra 1987). Ut i fra figuren kan det se ut som om det er storst gkning i
utbyggingen pa slutten av 80-tallet, noe som trolig har en sammenheng med at
eiendomsmarkedet henger litt etter 1 konjunkturene blant annet grunnet registrering av

eiendommer, og tidsrommet fra byggestart til ferdigstillelse.

100,00 %

20,00%
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Figur 2 Fritidsboligbygging i hele landet, inndelt i meter fra havet

Kilde: (Baerug 2010)

Pé begynnelsen av 80-tallet ensket Miljgverndepartementet at kommunene skulle gjore det
enklere og raskere a fa behandlet byggesaker vedrerende fritidsboligbebyggelse, samt & gjore
det lettere 4 fa dispensasjon fra byggeforbud. I 1982 kom et rundskriv om kommunenes
behandling av fritidsboligsaker. Dette omhandlet blant annet nér dispensasjon fra
byggeforbud burde gis “nar ikke arealdisponeringshensyn taler i mot”

(Miljeverndepartementet 1982).

Allerede 1 1985, i den nye Plan- og bygningsloven av samme ar, tok man inn

fritidsbebyggelse nevnt som et eget byggomrade i kommuneplanens arealdel, og det ble gitt
anledning til & vedta byggeforbud for fritidsboliger i hele eller deler av kommunen. Dette ga
kommunene igjen store mulighet til selv & vurdere hva som er mest fornuftig for den enkelte

kommune 1 forhold til en eventuell utbygging (Ericsson et al. 2011).

3.1.5 1990-tallet

Pa 90-tallet slet landet med ettervirkningene av 80-tallets jappetid, og det tok flere ar for a fa
stabilisert markedet. Mot slutten av 90-tallet hadde veksten i fritidsboliger tatt seg opp igjen, i

samsvar med landets gkonomiske situasjon i denne perioden.

Idéen fra 80-tallet om at reiseliv kunne bidra til & opprettholde bosetting og sysselsetting i
distriktene ble viderefort pa 90-tallet. Flere skisteder ble utviklet, gjerne med inspirasjon fra
Hemsedal og Trysil. OL pa Lillehammer i 1994 gjorde at man fikk utviklet nye alpinsteder
som for eksempel Kvitfjell. I trdd med dette s man flere steder en okt spesialisering pé ferie-

og fritidsbaserte produkter med basis i alpinsport (Ericsson 2009).

Ved a veere mer bevist pa de ekonomiske ringvirkningene ved fritidsbebyggelse, ensket man a
utvikle sin egen spisskompetanse vedrorende utbygging og oke verdien pa omradet. Derfor
begynte man pa 90-tallet & se pa det samlede reiselivsmessige tilbudet (Overvag 2005).

For eksempel sé fikk fjellkommuner som ogsa klarte a utvikle reiselivskonsepter for
sommerhalvaret mer stabile tomtepriser i sitt omrdde og flere fritidsboliger 1 sitt distrikt med

hoystandard. Dette medferte okte inntekter for den enkelte kommune, samt for tomteeierne
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selv. Flere kommuner ble derfor mer forneyd med utviklingen pé bakgrunn av
fritidsboligutbyggingens synergieffekter. Staten pa sin side ble imidlertid gradvis mer skeptisk
til utbyggingsomfanget, naturinngrepene og energiforbruket knyttet til fritidsboliger pa fjellet.

Staten har siden innferingen av forbudet mot utbygging i 100 metersbelte 1 strandsonen
(Strandloven 1965) veert kritisk til utbygging langs kysten. I etterkant ser det ut til at det var
litt for enkelt for kommunene & benytte seg av muligheten til & gi dispensasjon for utbygging i

strandsonen.

11993 ble det innfort egne Rikspolitiske retningslinjer for planlegging i kyst- og sjoomrader i
Oslofjordregionen. Pa Serlandet gjelder de rikspolitiske retningslinjene til og med Kragere
kommune. Selv etter byggeforbudet i den nye Plan og bygningsloven av 1985, har det foregatt

omfattende byggevirksombhet i strandsonen pd Ostlandet (Ericsson et al. 2011).

3.1.6 2000-tallet
Pa 2000-tallet har man sett en kraftig ekning 1 antallet store og velutstyrte fritidsboliger med

kort vei til skibakken. Flere og flere prosjekter har tatt utgangspunkt i konseptet ski in, ski
out”, fritidsbolig tett pa skibakken. Tilrettelegging av reiseliv og aktiviteter relatert til de ulike
arstidene ble gjennomfort i flere omrader for & stabilisere det lokale naringslivet og
opprettholde markedsverdien. Sammenligner man Kart 3 og Kart 4 med Kart 1 og Kart 2 pa
side 15 vedrerende fritidsboligbebyggelse 1 1970 ser man at utbyggingen har flyttet
tyngdepunkt fra kysten, mot sterre utbygging i fjellet. Det eneste omradet som viser noe

fritidsboligvekst ved kysten er i Riser og Kragera (Overvag 2007).

Populariteten pa fjellet hadde nok en sammenheng med gunstige priser, bedre veier og den
offentlige stimulansen for utbygging 1 fjellet. Ser vi pa Kart 3 og Kart 4, ser man at det er dal-
og fjellomradene pa Ostlandet som er mest utbygget (spesielt Trysil, Ringsaker,
Gudbrandsdalen, Valdres og Hallingdal). Mange har ogsa skaffet seg en fritidsbolig nr 2. De
fleste fritidsboliger som blir bygget 1 dag blir bygget 1 regulerte felt med vei, strom og
vann/avlep (Ericcson et al 2005). Splitter vi lokaliseringen av fritidshusene etter avstand til
"storby", ser vi hvor mye de store befolkningskonsentrasjonene betyr for framveksten av

fritidsboligene. At andelen i Nord-Norge er liten skyldes primeert strukturelle forhold, men
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ellers er to tredjedeler til tre fjerdedeler av fritidsboligene lokalisert i en reiseavstand pé inntil

2,5 time fra hjemmet (Arnesen et al. 2002).

12002 var fortsatt de fleste fritidsboliger lokalisert pa @stlandet selv om andelen na var
redusert fra 55 til 50 %. Fra 2002 og frem til i dag har andel fritidsboliger pa @Ostlandet blitt
redusert, 1 2007 var andelen pé 30 % av landets totale fritidsboliger (Arnesen et all 2007).
Utviklingen skyldes de kraftige utbyggingene i fjellet, samtidig som utbyggingen pa Ostlandet

veert minimal.

Fagernes er den regionen som har hatt sterst gkning, med en vekst pa 2985 fritidsboliger fra
1998 til 2008. Videre folger henholdsvis regionene Hallingdal, Trondheim, Fron og
Oppdal/Rennebu. Disse fem regionene utgjor alene 20 % av den totale veksten i antall
fritidsboliger det siste tidret (Almas et al. 2008). Kart 3 og Kart 4 viser at det skjer en
sentrering av sterre fritidsboligomrader ved de store alpinanleggene. Nasjonalparkene
omfatter areal som ikke kan bebygges med fritidsboliger, men som derimot utgjor veldig

attraktive neeromrader til en fritidsboliglandsby.

Kart 3 Antall fritidsboliger i 2002 fordelt pa kommuner i Trgndelag og S@ér Norge

Kilde: Vonlanthen (1979), her etter Arnesen et al. 2002
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Kart 4 antallet fritidsboliger i 2002 fordelt pa kommunene i Nord Norge

Kilde: Vonlanthen (1979), her etter Arnesen et al. 2002

I St.meld. nr. 21 (2004-2005) trakk Stortinget opp nasjonale rammer for utvikling av
fritidsbebyggelse. Virkemiddelet for en ’miljetilpasset utbygging” av fritidsbebyggelse var
aktiv kommunal og regional planlegging. Dette ble fulgt opp med veilederen Planlegging av
fritidsbebyggelse (Miljeverndepartementet 2005). Veileder viser ved hjelp av bilder og
eksempler hva man som kan oppsta under en utbygging, og hvilke hensyn som ma tas.
Eksemplene og illustrasjonene er fra fjellet, noe som gjor veilederen mest egnet som

hjelpemiddel for fjellkommunene og utbyggere der.

Den nye Plan- og bygningsloven fra 1. juli 2009 videreforte byggeforbud i 100-metersbeltet
langs vassdrag. Ikke som et generelt forbud, men med krav om at kommunene 1 arbeidet med
kommuneplanens arealdel skal vurdere og fastsette grense inntil 100 meter fra vassdrag som
har betydning for natur, kulturmilje og friluftsinteresser. N4 skal fordelene vare klart storre
enn ulempene, og dispensasjon ber ikke gis nér en direkte berort statlig eller regional

myndighet har uttalt seg negativt om sgknaden (Lovdata 2011).

3.1.7 1 dag
Fritidsboligmarkedet 1 Norge kan deles inn 1 3 grupperinger, sjo, innland, og fjell. Generelt

har det vart en jevn stigning i standard og sterrelse pa nybygde fritidsboliger i Norge. Dette
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gjelder serlig ved de store vintersportsstedene i innlandet, hvor det har blitt bygget
fritidsboliger av meget hay standard. Dette skyldes at den moderne fritidsboligbrukeren vil ha
like bra standard 1 fritidsboligen som hjemme, samt at flere er bygget for utleie. Denne
utviklingen gjor at den engelske betegnelsen ” Second Home” (det andre hjemmet) er

beskrivende for dagens byggestandard.

3.1.7.1 Antall fritidsboligbrukere
En undersekelse utfort av Bygdeforskning viser at 36 % av norske husstander eier fritidsbolig,

alene eller sammen med flere (Almas et al. 2008). Av de resterende husstandene er det 8 %
som planlegger & kjope fritidsbolig i lopet av de kommende 5 arene, mens ytterligere 14 % er
apne for dette. I tillegg til de 36 % av husstandene som eier selv, er det enda 19 % som
disponerer en fritidsbolig. Dette betyr at s& mye som 55 % av husstandene i Norge kan

defineres som fritidsboligbrukere (Almaés et al. 2008).

3.1.7.2 Alder
Fritidsboligbrukerens gjennomsnittsalder er 50 ar. 78 % av fritidsboligbrukerne lever i et fast

parforhold, og 47 % av husstandene som eier eller disponerer fritidsbolig har barn 1
husholdningen. Det at hele 53 % ikke har barn 1 husholdningen kan sannsynligvis forklares ut
i fra den ganske heye gjennomsnittsalderen blant fritidsboligbrukerne; denne tilsier at barna i

mange tilfeller har flyttet ut (Almas et al. 2008).
3.1.7.3 Hvor bor fritidsboligbrukeren?

Tabell 1pa nest side viser at de fleste fritidsboligbrukerne er bosatt pa det sentrale Ostlandet.
Nér det gjelder fritidsboligbrukernes bosted 1 forhold til by og land er 35 % av
fritidsboligbrukerne bosatt 1 eller 1 tilknytning til en storby, mens 12 % er bosatt i en
mellomstor by. Det er ogsa 12 % som bor i en smaby, 17 % pa et tettsted, og 25 % er bosatt
pa bygda. Ved 4 slé disse tallene sammen kan man antyde at forholdet mellom by og land er

ca 50/50, vedrerende fritidsboligbrukernes bosted.

Ut fra Tabell 1 ser vi at 54 % av fritidsboligbrukerne bor 1 enebolig, mens 7 % bor pa et
gardsbruk. De avrige er bosatt i flermannsbolig, rekkehus, blokk, bygérd, hybel eller
lignende. Dette viser at det ikke er de som lever i de minste boenhetene som utgjer den storste
fritidsboligbrukergruppen, men at nordmenn skaffer seg en fritidsbolig uavhengig av hva de

bor i til vanlig (Almas et al. 2008).
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Tabell 1 Fordeling av fritidsboligbrukernes faste bosted i 2007 etter landsdel ”By, bygd og

fritidsboliger”

Landsdel N Prosentandel av | Prosentandel av
det totale det totale
antall antall
fritidsboligbruk | innbyggere i
ere Norge

Akershus, Oslo, Ostfold 214 30 % 28 %

Hedemark, Oppland 61 9% 8 %

Buskerud, Vestfold, Telemark | 82 12 % 14 %

Aust og Vest Agder 37 6 % 6 %

Rogaland, Hordaland, Sogn og | 151 20 % 26 %

Fjordane, More og Romsdal

Ser og Nord Trendelag 95 14 % 9%

Nordland, Troms og Finmark 65 9% 10 %

Kilde: Tilpasset figur fra Almas et al. (2008)

3.1.7.4 Fritidsboligutfordringer

I dag er fritidsboligutbyggingen godt etablert langs kysten og pa fjellet. Den var i kraftig vekst

langs Oslofjorden allerede péd 60-tallet. I fjellet har man hatt et mye storre areal & ta av, derfor

har utbygging, bade blant vanlige borgere og kommuner, blitt oppfordret og stimulert av

staten. Langs kysten har det i flere ar blitt jobbet med & fa et effektivt lovverk som skal sikre

allmennheten tilgang. Det begynte 1 1965 med strandlov og i mars 2011 ble det innfert enda

strengere retningslinjer:

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjoen

fastsatt ved kgl.res. av 25. mars 2011, jfr. plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 § 6-

2 Formalet med disse retningslinjene er a tydeliggjore nasjonal arealpolitikk i 100-

metersbeltet langs sjoen. Malet er a ivareta allmenne interesser og unnga uheldig

bygging langs sjoen, jfr. forbudet mot tiltak i 100-metersbeltet langs sjoeni § 1-8 i

plan og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 (plan- og bygningsloven). Det skal
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gjennomfores en sterkere geografisk differensiering, der vernet gjores strengest i

sentrale omrader der presset pa arealene er stort (Regjeringen 2011).

Med disse planretningene ensker man a stoppe bruken av blant annet dispensasjoner, som

enkelte kommuner har blitt kritisert for & gi for mange av.

3.1.7.5 Eksempler pa uttalelser i media
Fér 4 vise hvordan media oppdaterer omverden om hva skjer i fritidsboligmarkedet. Informasjon som

mange baserer sine investeringer pa og som pa den maten setter trender og setter standarder. Derfor

har jeg vedlagt noen uttalelser fra media. Her kommer 4 stykker fra 4 forskjellige kilder:

Kort reist: Tidsklemma har gjort Tjome, Sandefjord, Kragera og byhytter utenfor Oslo
til vinner i hytte markedet. Det er nesten slutt pa at rike ostlendinger kjoper dyre hytter i
Agder fylkene. I fjor og i ar er det tinglyst solgte 26 hytter til over 10 milllioner og av
disse ligger tolv i Vestfold, fem i Akershus, to i Ostfold og fire i Kragero. Hyttekjoperne
vil ha det like ved og de vil ha det enkelt sier, Gustav Scedberg i Meglerhuset Scedberg i
Kristiansand (Krogsrud 2011:28).

22. juni 2010: ~ Hyttene ved sjoen blir dyrere og selges raskere. Gjennomsnittlig
kvadratmeterpris for sjohytter hittil i ar er 29.339 kroner, 8 prosent hoyere enn for hele
2009. Det viser den arlige analysen av markedet for hytter ved sjoen som er utfort for
Eiendomsmeglerforetakenes Forening (Eff) og FINN har fatt utarbeidet av TNS

Gallup” (Oftstad Vik 2010).

“Etter ville tilstander i 2006 og 2007 opplevde skjcergardsmeglerne en markant
nedgang. Finanskrisen og dens usikkerhet og skepsis om den okonomiske fremtiden
sendte bade kjopere og selgere inn i tvilen, og omsetningen sank. Men na er dommedag
avlyst. AS Norge gikk likevel ikke konkurs, og drommen om en hytte ved sjoen er ikke
bare en drom - men en helt konkret plan for sveert mange nordmenn. Aldri for har sa
mange planlagt a kjope ved sjoen. Hele 38.000 hustander i Norge har i en fersk
undersokelse svart bekreftende pa at de har planer om a anskaffe seg et fritidshus ved

sjoen, forteller Bjorn Erik Oye i Prognosesenteret”(ABCenter 2010).

75 prosent av de som planlegger a kjope fritidsbolig vil kjope i Norge. 49 prosent vil
kjope ved sjoen og 30 prosent pa fjellet, ifolge Boligmeteret. Andelen hyttekjopere er
hayest i Rogaland, Vest-Agder, Akershus og Oslo. Storst andel av fritidsboliger finner vi
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i Buskerud og Oppland. 31 prosent av alle nordmenn eier fritidsbolig i dag. Av disse
planlegger 5 prosent a selge den (Aamondt-Hansen 2011).

3.2 Byggeaktivitet

Ser man pa nybygging av fritidsboliger, si akselererte denne kraftig fra 1999 frem til toppen 1
2007/2008. Fra a ha ligget pa en igangsetting pa rundt 3000 enheter i aret i perioden 1993 til
1998 ble det i perioden 2005 til 2008 bygd over det dobbelte. Et kjennetegn ved denne
periodens byggeaktivitet er at den var konsentrert rundt fjellomrader og innlandskommuner,
og 1 liten grad langs kysten. Som en konsekvens av den kraftige veksten i denne perioden steg
det totale antallet fritidsboliger i Norge fra 377.000 1 2001 til 423.000 ved inngangen til 2009(
Kilde).

12009 ble det solgt 1 251 hytter ved sjoen gjennom meglere eller advokater. Det er en
okning pa 7 % mot 2008, men fortsatt 9% lavere enn topparet 2006. Hyttesalget via
FINN var samlet pa ca 2,9 milliarder kroner, en okning pa 2,0 % sammenliknet med
2008 om vi justerer for inflasjon. Det selges klart flest hytter i mai og juni. 2010 er intet
unntak med 198 registrerte solgte hytter i mai. Det ble solgt flest hytter i Kragero,
Fredrikstad, Hvaler og Sarpsborg. Tjome, Lillesand og Risor er landets dyreste
hyttekommuner (Ofstad Vik 2010).

Pr januar 2011 var det nesten 440 000 hytter i Norge. Det er en gkning pa 9 164 fritidsboliger
det siste aret, hvorav 2 165 er helarsboliger eller vaningshus som blir benyttet som
fritidsbolig. I likhet med fiskeri- og landbruksbygninger har ogsa fritidsboliger en storre
spredning enn for bygninger generelt. De storste konsentrasjoner av fritidsboliger har man i

Ser-Norge, langs strandlinjen, i hoyfjell og estafjellske dalferer (ssb 2011).

3.2.1 Eksempler fra dagens byggeaktivitet i kystsonen
Da det generelt er vanskelig & fa igangsatt fritidsboligprosjekter langs kysten, har jeg valgt &

tamed to eksempler som viser at det er mulig fortsatt. Disse eksemplene er ogsé prosjekter
som ogsd ligger innen for 100 meter fra vannet. Det kan tyde pa at det har latt seg
gjennomfoere pa grunn av et nart samarbeide med det offentlige og utnyttelse av tidligere
naringsomrader. Da jeg ensker & ha hovedfokus pé sterre fritidsboligprosjekter, ikke
enkeltstdende hytter, er begge prosjekten av en viss storrelse. Det er tilfeldig at de er fra

samme omrade. Det har vert enklere & fa byggetillatelse pa Serlandet selv om de har hatt det
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samme regelverket. De har oftere gitt dipensasjoner, men ofte med utleieklasul (hyttene mé
leies ut deler av sommeren) Dette har gitt en uensket fortetting 1 strandsonen og forverret

tilgang for allmennheten.

Eksemplene jeg her vil ta for meg er Baly brygge ved Lindesnes og Furuholmen som ligger
like ved Mandal. Det kan tyde pé at begge omradene har blitt omregulert til fritidsbolig fra
nering. Det ene omradet var i tilknytning til et fiskemottak, det andre en tidligere
campingplass. Disse er bygget uten utleieklausul, noe som har vert nedvendig for 4 fa

godkjent tilsvarende utbygginger pa andre deler av Serlandet.

Eksempler fra Sgrlandet

Eksempel 1:

Bély ved Lindesnes, se Figur 3 Oversiktsbilde bestar av Baly brygge med 59 hytter langs en
utsprengt kanal med plass for mindre béter og tilgang til bathavn foran Baly Marina. Hyttene
er uten uleieplikt (Baly 2010). I tillegg er det et eget Spa hotell (Scandic Hotell Lindesnes)
med 77 selveierleiligheter og hotellrom, fiskemottak og sommerrestaurant. Leilighetene er
uten utleieklausul (lindesnesresort 2010). Omradet var tidligere et neringsomrade med
fiskemottak. Prosjketet har vert med pa & finansiere utbedringen av Sprangereid-kanalen

(Baly 2010).

Figur 3 Oversiktsbilde

Kilde: Egen tilpasset figur (Finn.no 2011)

Eksempel 2:
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Furuholmen ligger ikke langt fra Mandal, se Bilde 2 pa neste side. Dette omradet var en
tidligere campingplass for ser- og vestlendinger i over 40 ar, men det har né blitt bygget
sommerhus i to trinn med tilherende batplasser og parkering i kjeller. Na star trinn 3 for salg.
Her blir det 24 enheter og man kan velge mellom ferdighus eller en ferdig opparbeidet tomt
der man kan sette opp fritidsboligen selv etter arkitekttegninger uten tillegg i prisen.
Feriehusene kan ogsa leies ut gjennom et lokalt firma. Det finnes lekeplass og to strender pa

fellesomradet (Fundament 2010).

Furuholmen ved Mandal
byggetrinn 3 for salg(se redt avmerket omrade)

Bilde 2 Furuholmen med inntegnet byggetrinn 3

Kilde: Fundament (2010)

3.2.2 Byggeaktiviteten langs kyst og vassdrag avtar
Byggeaktiviteten 1 100-metersbeltet langs kyst og vassdrag i Norge avtar samlet sett. Det er

imidlertid betydelige variasjoner mellom fylker og kommuner, se Figur 4 pa neste side. Den
viser at pa landsniva har det vert en generell nedgang i byggingen i 100-metersbeltet langs
kysten de siste drene. Fra 2006 til 2008 gikk antallet igangsatte bygg ned med 26 % (1601
bygninger). Variasjonen mellom de ulike fylkene er stor. Den sterste nedgangen finner man 1
Ser-Trendelag, der nedgangen i antall bygg som ble igangsatt var pd hele 84 %. I Akershus

okte antallet igangsatte bygg med nesten 7 % i samme periode.

Fortsatt utgjer boliger i tettsteder og fritidsboliger utenfor tettsteder storstedelen av de
igangsatte bygningene i strandsonen. Det har likevel vaert en tydelig nedgang i igangsatte
fritidsboliger siden 2006. Nybyggingen av kontor- og forretningsbygg i tettsteder, samt

camping- og utleiehytter utenfor tettstedene, har okt svakt de siste arene.
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Areal av strandsonen, etter tilgjenglighet. Status 2010
(til hayre) og endringer fra 2000-2010 (til venstre)'.
Fylke. Prosent og prosentpoeng

Hele landat e
Fylke 01-12 —
01 @stiold —
02 Akershus i
03 Oslo ——
05 Buskerud L E—
07 Vestiold —
08 Telemark -
09 Aust-Agder —
10 Vest-Agdar —
11 Rogaland s
12 Hordaland = ——
14 Sogn og Fjordane —
15 Mare og Romsdal —

16 Ser-Trendelag )
17 Nord-Trendelag o
18 Nordland L
19 TI'ClmS Romsa —
20 Finnmark Finnmérku e T ——
10 -5 0 5 10 15 20 25 30 35 40
Prosentpoeng Prosent

W Tilgienglighet 01.01.2010
W Endring 01.01.2000 til 31.12.2004
[ Endring 01.01.2005 til 31.12.2009

" Massivregistraring | GAB gjer endringstall usikra. Oslo kommunas andrings-
tall @r ikke tatt med.

Figur 4 Areal av strandsonen etter tilgjengelighet

Kilde: ssb.no (2010)

3.2.3 Eksempler pa naturmessige utfordringer ved fritidsboligutbygging i dag
Fritidsboligutbyggingen har enkelte steder medfert kraftig press pa naturen. Lenge gjaldt dette

hovedsakelig naturen langs kysten, men nd skjer det samme pa fjellet. Dette temaet er ikke
noe jeg kommer til & g& i dybden pa, men jeg skal kort ta for meg et eksempel fra fjellet og et

fra sjoen, for 4 illustrere noen av utfordringene.

Pa fjellet

Fjellomréder er blitt stadig mer populare lokaliteter for utbygging av fritidsboliger (Ericsson
et al. 2010:9). Nar det gjelder fjellet, s& brer utbyggingen seg over sa store omrader at det har
begynt & pavirke dyrelivet pa fjellet. Det er 1 dag sarlig fokus pa villreinen, som er pa vei til &
miste sine faste beiteplasser og bevegelsesomrader. Miljgverndepartementet har bedt
fylkeskommunene om 4 lage regionale planer for 10 nasjonale villreinomrader. Utfordringen
er & ivareta villreinen og samtidig legge til rette for kommunens naringsinteresser og
muligheter for utbygging av fritidsboliger. Kart 1 pa neste side viser hvordan et kart over
villreisoner kan bli. Kartet er over testomradet, Rondane - Selnekletten. Det onskes flere
restriksjoner pa bruken avfjellomradene og det er fortsatt uenighet om balansegangen mellom

natur og neringsutvikling. Noe av det som gjor situasjonen vanskelig, er at utbygging av
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fritidsboliger framstar som ett av fi alternativer til gkonomisk utvikling i mange av de

kommunene som bergres av villreinens leveomrader.

Kart 5 Utkast til villreinsonen i Rondane og S@lnekletten. | red og gul sone har reinen fortrinnsrett.
Grgnnsone er utviklingssone.

(Hagerud 2011)

Okt utbygging vil imidlertid gi okt ferdsel og aktivitet i disse omrddene, noe som igjen kan
veere uheldig for villreinens habitat.

Ved sjgen

Ved de fleste fritidsboligutbyggingene ved sjoen, kommer et naturlig enske om tilgang til
sjeen, som gir behov for havner og bryggeanlegg. Slike utbygginger medforer en stor
inngripen 1 livet under vann, som er definert som en del av biomangfoldet, som igjen er
regulert ved lov. Nér kystkommunene legger frem sine forslag til Kystsoneplaner, inkluderer
dette ofte et enske om utvidelse av havner og bygging av flere batplasser. Fylkesmannen
stopper ofte utbygginger som er i konflikt med Biomangfoldloven (2004) ofte pa grunn av at
konsekvensutredningen viser storre omrader med alegress. Det er for eksempel flere omrader
langs kysten i Norge hvor det er &legress, en viktig plante som renser vannet ved & binde
naringsstoffer og avleiringer. Den tar ogsd opp karbondioksid (CO2) fra vannet og forer
oksygen (O2) ned i avleiringene. I tillegg er dlegressengene en naturlig plass for sma samfunn
med ulike sma arter som er viktig for fisk og krabbers tilgang til mat (hvalerkommune.no
2010) Henviser for gvrig til vedlegg 3. Kart 6 viser et eksempel pa hvordan en
alegressutredning kan se ut. De gronne skraverte feltene er omrader hvor det er alegress. Det
rode avmerkede omréddet er plassering av fremtidig brygge anlegg. Eksemplet er fra
utredningen av Resneskilen ved Singlefjorden 1 Halden kommune pa grensen til Sarpsborg.
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Kart 6 Utredning av Alegress ved Rgsneskilen i @stfold

Kilde: Hvalerkommune (2010)

4 Fritidsboligmarkedet i Nedre Glomma-regionen

4.1 Nedre Glomma-regionen
For & lette samarbeidet mellom kommuner som grenser mot hverandre, har Ostfold blitt delt

inn 1 3 regioner. Nedre Glomma ligger i den serlige delen av Ostfold fylke og omfatter de tre
kommunene Hvaler, Fredrikstad og Sarpsborg. Distriktet som helhet har et areal pa 783
kvadratkilometer ( kilde: Wikipedia), ca 100 mil kystlinje (Hauger 2009) og ligger ved utlapet

av landets lengste elv, Glomma.

Figur 5 Kart over de 4 regionene i @stfold fylke.

Oransje = Indre @stfold, Lysegrgnt = Halden-regionen, Mgrkegrgnn = Mosse-regionen og Blatt =
Nedre Glomma-regionen

Kilde: @stfoldanalyse (2010)
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De fleste av innbyggerne i Nedre Glomma-regionen bor i Fredrikstad og Sarpsborg kommune.
Med sine sterke industrielle og landbruksmessige tradisjoner har Ostfolds neringsliv
gjennomgatt store strukturendringer gjennom flere tiar. Fylket har fortsatt noen sterre
bedrifter, men de fleste er sma eller mellomstore. De storste bedriftene finner vi innen
treforedling, emballasje og neringsmiddelindustri. I tillegg er flere av disse i en
transformasjonsfase fra industri til handel og tjenesten@ring. Moderne informasjons- og
kommunikasjonsteknologi er en av vekstbransjene i regionen. Nedre Glomma-regionen har et
felles bo- og arbeidsmarked, og nermere 11.000 innbyggere pendler ut av regionen, i
hovedsak mot Oslo og Mosse-regionen. Hayskolen 1 Ostfold er 1 stadig utvikling og har et
bredt studietilbud, med avdelinger i Halden, Fredrikstad og Sarpsborg. (Osloregion.org 2011)

12010 talte kommunene i Nedre Glomma-regionen tilsammen 129 882 innbyggere (SSB,
2010. Byene Fredrikstad og Sarpsborg er sammenhengende og er landets femte storste
sammenhengende tettstedsbebyggelse med 125 797 innbyggere 1 2010(SSB 2010).
Fredrikstad er den klart starste kommunen 1 forhold til innbyggertall, men som vi ser av Feil!

Fant ikke referansekilden., disponerer Sarpsborg hele 50 prosent av arealet 1 regionen.

Naér det gjelder arealbruken, sa er det ulike fordeling innenfor den enkelte kommune i
regionen. Generelt kan man si at andelen jordbruksareal i drift, utgjer 19,8 prosent av
landarealet, Tettstedene opptar 10,6 prosent av landarealet, mot ca 4 prosent som er
tilsvarende gjennomsnitt for @stfold. De storste arealene i regionen er det fritidsboliger som
legger beslag pa, spesielt langs kystsonen. Naermere 60 % av strandarealet er ikke tilgjengelig

for allmennheten (Hauger 2009).

Naér det gjelder fremtidig fritidsboligutbygging kan det vere flere omrader som kan vare
aktuelle i regionen pa sikt. Dette vil vaere basert pa fremtidig arealstrategi for regionen og
hvilke fremtidige vekstomrader regionen ensker. Dette vil for eksempel kunne kreve

omreguleringer av skogomrader eller transformasjon av gamle industriomrader.
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Nedre Glommaregionen - kommunevis
fordeling av landareal.

- 50%

o Sarpsborg

12%

B %

m Fredrikstad
0 Hvaler

Figur 6 Areal fordelingen i Nedre Glomma regionen

Kilde: Hauger (2009)

4.1.1Kultur i @stfold

Ostfold har lange idrettstradisjoner, og har hatt mange gode resultater gjennom tidene i flere
idretter. Det er et bredt sportslig tilbud 1 hele fylket, kulturaktiviteten er for ovrig stor overalt 1
fylket, med varierte tilbud som kan imetekomme de fleste interesser nar det gjelder bade
aktivisering og opplevelse. Muligheten for friluftsliv er mange og varierte. Her finnes store
vassdrag og dype skoger med rik fauna og flora. Serlig om sommeren er Ostfolds kystlinje og
skjeergard attraktive steder for tilreisende. Fylket er rikt pa fortidsminner med sine store
helleristningsfelt og gravplasser, samt et stort antall herregarder, flere store festninger (i
Fredrikstad og Halden) og mange mindre fort flere steder rundt i fylket (Osloregion.org
2011).

4.1.2 Kollektivtrafikk
Hele 96 prosent i1 Fredrikstad og Sarpsborg har buss innenfor 15 minutters gange fra boligen.

De har 1 gjennomsnitt seks minutter & ga til naermeste holdeplass. Dette er lengre enn 1 de
andre norske byene og frekvensen pa kollektivtransporten i Nedre Glomma er betydelig
darligere enn tilbudet i andre norske byer. Bare 11 prosent har buss hvert 15. minutt mellom
k1l 9 og kl 15 mot 43 prosent i andre norske byer. I tillegg er det mange, 22 prosent, som ikke
vet hvor ofte bussen gar fra det stoppestedet som er naermest boligen (Kjerstad 2007).
Bussens andel av reisene i Nedre Glomma har blitt kraftig redusert de siste 15 arene, samtidig
som antall reisende har ekt. Trolig skyldes nok dette blant annet den tidligere omtalte lave

frekvensen av bussavganger.
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Ostfoldbanen har lenge vaert blant landets mest trafikkerte jernbanestrekninger. Trafikken
domineres imidlertid av pendlereiser, og lite lokal trafikk. @stfoldbanen utgjer like fullt en
viktig transportmulighet fra Osloregionen og til Nedre Glomma-regionen. Slik situasjonen er i
dag, er kapasiteten pa Ostfoldbanen sprengt, bade med hensyn til antall avganger og til
reisetid. Siden @Ostfoldbanen er den viktigste jernbaneforbindelsen mellom Norge og resten av
Europa, ble strekningen imidlertid tatt opp som et hoyt prioritert prosjekt i forbindelse med
satsing pa heyhastighetstog. Herunder ble framtidig korridor for dobbeltsporet jernbane

fastlagt til & g& gjennom bade Fredrikstad og Sarpsborg (Fylkesdelsplan 2006:27). Dette vil
vaere svert positivt for Nedre Glomma da det betyr okt togkapasitet og kortere reisetid til/fra
Oslo, noe som trolig vil gjore regionen enda mer attraktiv som fritidsboligsted for markedet i
Oslo og omegn. Dobbelt spor mellom Oslo og Halden har veart planlagt en rekke ganger
under ulike samferdselsministere, men fremdrift i prosjektet og tid for ferdigstillelse har blitt
forskjevet flere ganger. Na er imidlertid utbyggingen fra Oslo til Ski pdbegynt, noe som gker

sannsynligheten for at utbyggingen vil bli gjennomfort 1 sin helhet.

4.1.3 Biltrafikk og veinett
Med relativt sett darligere kollektivtilbud i regionen sammenlignet med andre norske byer, er

bruk av bil utbredt i regionen. Biltilgangen i Nedre Glomma er hoyere enn i andre norske
byer. De aller fleste husholdninger, hele 90 prosent, har tilgang til bil. Utfordringen for Nedre
Glomma regionens sterste byer, Fredrikstad og Sarpsborg, er at hovedveiene gar gjennom
byene uten & vare tilpasset antall brukere, noe som tidvis gir store trafikkavviklingsproblemer
i rushtiden. Dette gjor at trafikkbelastningen blir overfort til bygatenettet, som gir stay og

kaos i sentrumsomréadene. Relativt sett er det f4 som gér eller sykler (Vegvesenet 2011).

Veiforbindelsen fra Oslo-regionen og til Nedre Glomma-regionen bedret seg betydelig med
opprustningen av E6 gjennom @stfold. Den nye E6, med fire felter hele veien, var ferdig 1

2008 (kilde: www.vegvesenet.no) For Nedre Glomma er nerhet til denne sentrale

transportaren av vesentlig betydning for omradets attraktivitet som sted for fritidsbolig.

4.1.4 Rural mobilitet - hvor bor eierne av fritidsboligene i regionen?
Rural mobilitet er en viktig faktor for & fa innsikt 1 hvilken avstand fra hjemmet til

fritidsboligen som er akspetabel for eierne. Indirekte sier dermed rural mobilitet noe om hvor
langt fra regionen hovedmarkedet strekker seg. De 3 figurene pa neste sider gir en
kommunevis oversikt over antall fritidsboliger og hvor de som eier fritidsboliger i Nedre

Glomma bor. Oversiktene viser en klar tendens til at den sterste andelen fritidsboligeiere i
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Nedre Glomma bor 1 Oslo og omegn. Av Feil! Fant ikke referansekilden.ser man at selv om
flertallet er Oslo-eiere, utgjor det lokale eierskapet en betydelig andel 1 Fredrikstad. Feil! Fant
ikke referansekilden.,som gjelder Sarpsborg, viser en litt annen tendens. I denne kommunen er
en klar overvekt av fritidsboligeierne enten hjemmeboende 1 kommunen eller i en av
nabokommunene. Nér det gjelder Hvaler, som presenteres i Feil! Fant ikke referansekilden., ser
man at det er to omrader som klart skiller seg ut med sitt eierskap, De fleste av

fritidsboligeierne pa Hvaler bor i Oslo, etterfulgt av en stor gruppe eiere fra Fredrikstad.

Oppsummert ser man altsd at en klar overvekt av lokalt eierskap i tillegg til Oslo-beboere. Det
lokale eierskapet gjenspeiler historikken, serlig etableringen av fritidsboliger for 1965. Da
man var avhengig av nerheten til fritidsboligen fordi flere jobbet lordager, de fleste hadde
ikke bil, og derfor matte fritidsboligen vaere 1 naerheten og tilgjengelig enten med sykkel, buss
eller tog. Eierskapet i Oslo hang nok sammen med at de gjerne tjente bedre og var tidligere

ute med & skaffe seg bil eller kom med toget fra Oslo til Fredrikstad.
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Figur 7 Bosted til hytteeiere i Fredrikstad

Kilde: Tilpasset modell av Ellingsen et al. (2008)
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Figur 8 Bosted til hytteeiere i Sarpsborg.

Kilde: Tilpasset modell av Ellingsen et al. (2008)
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Figur 9 Bosted til hytteeiere pa Hvaler.

Kilde: Tilpasset modell av Ellingsen et al. (2008)4.1.5 Antall fritidsboliger per i dag

Tilbudet av fritidsboliger i Nedre Glomma-regionen er begrenset, da det nesten ikke bygges

noe nytt. Tabellen nedenfor viser antallet fritidsboliger 1 @stfold over en 10-arsperiode fra

2001-2010. Man ser at gkningen 1 antall fritidsboliger i perioden er kun pa cirka 300 stykker,

og det er fylkestallene.

€ 3 ygning: F yQa etter ragon, tid og
statistixkvanabel
0N 002 2003 - 2004 2005 0 2006 — 2007 _ 2008 009 200
bygninger LA bygninger LUAMAL Ly BOINGS
01
Ostfold 19676 19673 1982 19875 19918 19 960 19953 19 994 20 007 2008
Fotnote{r):

Eygninger med flere boenheter regnes som en bygaing

Tabell 2 Eksisterende bygningsmasse 2001 til 2010

Kilde: SSB (2011)
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Statistikk utgitt av Eiendomsverdi (2011) viser at det finnes totalt 12572 fritidsboliger i
regionen pr 2010. Disse fordeler seg mellom kommunene slik: 4874 1 Fredrikstad, 2927 1
Sarpsborg og 4971 pa Hvaler.

Som tidligere nevnt er det flere arsaker til lav byggeaktivitet i Nedre Glomma-regionen, sa vel
som pa hele Ostlandet. Byggeforbudet 1 100-metersbeltet i strandsonen som ble innfort 1 1965,
har veert en vesentlig faktor. Selv om kommunene ble gitt mulighet til & gi dispensasjon fra
regelverket, saerlig i forhold til naeringsvirksomhet, har det vist seg vanskelig a fa
dispensasjon pa Ostlandet. P4 Serlandet er det eksempelvis blitt bygget flere fritidsbolig-
grender med utleieplikt hvor man har fétt innvilget dispensasjon pa bakgrunn av neringsdrift.
I Nedre Glomma-regionen har man forsekt noe lignende, eksempelvis pd Skjerhallen, med
varierende hell. I sistnevnte prosjekt, er det nd etter flere runder 1 rettsapparatet blitt bestemt at

prosjektet skal vaere et rent utleiekonsept.

Byggeforbudet i 100-metersbeltet ble innfort blant annet for & sikre allmenhetens tilgang, uten
stengsler, til kysten. Hindhevingen av denne delen av Strandsoneloven (1965) har ikke veaert
godt nok fulgt opp gjennom arene. Dette gjelder ogsa for Ostfold og Nedre Glomma regionen.
Pa bakgrunn av dette tok Fylkesmannen i @stfold initiativ, i samarbeid med elever fra
Universitet i As, til en kartlegging av hindringene for allmenn ferdsel langs kysten i @stfold.
Dette ble utfort over en 2 ars periode fra 2000 til 2002. Tabell 3 nedenfor gir en oversikt over
de forskjellige hindringene som ble registrert. Her ser man at kommunene i Nedre Glomma-
regionen er overrepresentert nar det gjelder antall hindringer i fylket sett under ett. Et
fellestrekk for de tre kommunene er at veldig mange fritidsboligeiere har laget seg trapper,

gjerder og brygger som er til hinder for ferdselen.

F erdselshindnng | Frednkstad Halden Hvaler Woss Rygge Rade Sarpsborg Tetat
Hytte tilbyog 3 7 1 "
Campingvogn 12 2 1 7 2 16 44
Molo a 1 2 2 18 4 13
ys/Lykter 24 a 13 = 1 12 &
kit 23 8 10 7 12 o 10 8
joreve: 28 1 10 5 g 13 31
orter 32 El 24 [ 7 8 20 11
ytte 49 10 45 [ 34 1" 33 18
Gelender rekkverk %0 18 54 3 12 5 56 | 238
Flaggstang o7 14 82 10 24 12 55 280
thus/naust 103 20 74 23 34 8 30 308
len opparbeidet 88 22 68 5 36 24 20 333
lathng 112 16 &9 20 60 14 118 404
ndre 172 22 228 7 20 ] 77 535
Gjerde 181 38 105 27 78 43 159 631
ose gjenstander 258 38 194 27 a0 44 183 815
rapp/gangve) 276 29 205 22 7% 29 182 81§
rygge’stupebrett 329 42 215 48 95 51 162 943
ctait 1887 308 1801 21e &1 281 1228 | 5955

Tabell 3 Kartlagte ferdselshindringer i @stfold 2000 til 2002
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Kilde: Vallner (2002)

4.2 Regionale og lokale gkonomiske og demografiske trender og
fremtidsanalyser

4.2.1 Demografi
Kommunene i Nedre Glomma-regionen talte tilsammen 129 882 innbyggere 1 2010 (se Tabell

5). Av Feil! Fant ikke referansekilden. nedenfor fremkommer at befolkningsekningen i regionen i
perioden etter 1980 har vaert relativ jevn for Nedre Glomma-regionen, og litt mer varierende
for resten av fylket. Halden-regionen hadde eksempelvis i perioden fra 1980 til 1998 en klar
nedgang 1 innbyggertall. Nedre Glomma har hatt en jevnt lav stigning frem til 1995 og
deretter en storre okning 1 befolkningsveksten fra 1995 til 2004.

@stfoldregionene - %-vis
befolkningsvekst etter 1980
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5% O il
0%
-5%
2 3 3 32 2 3 3 B B
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— Haldanregionan e N3dra Glommaregionern
e Mo eragonen

Inare @stfoia regionan
S

Figur 10 befolkningsvekst etter 1980 i @stfold
Kilde: Hauger (2007)

Med hensyn til alderssammensetning viser Tabell 4 nedenfor at @stfoldbefolkningen stort sett er i trad
med landsgjennomsnittene. Over halvparten av befolkningen er i alderen 25-66 ar. Ellers ses en noe

hayere andel av personer over 67 ar i Qstfold enn i landet forevrig.

Aldersammensetning - % av total
befolkning - 2006

Norge @stfold]
Ande! 0 aringer 1.2 1.1]
Ande! 1-5 &r 8.3 5.9
Ande! 8-15 ar 13,4 13,2
Ande! 168-18 ar 3.9 3.8
Andel 18-24 ar 7.1 5.5
Ande! 25-86 ar 55.0 55.2
Ande! 67-79 ar 8.4 9.4
Ande! 80 ar og cver 4.7 4.8

Tabell 4 Alderssammensetning i prosent av befolkningen i 2006
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Kilde: Hauger (2007)

Tabell 5 og Tabell 6 viser den stipulerte befolkningsveksten fordelt pa fylke og kommune
frem til 2030. Her ser man at befolkningsveksten i de to sterste fylkene, Oslo og Akershus
forventes a vare betydelig, fra ca 1,150 millioner i 2011 til 1,3 millioner i 2020 og 1,45

millioner 1 2030. For Nedre Glomma er prognosen at det kommer en ekning fra cirka 131 000

mennesker 1 2011, til cirka 141 000 1 2020 og til over 154 000 innbyggere 1 2030.

Ovennevnte prognoser for befolkningsvekst vil gi ekt behov for bade boliger og fritidsboliger

pa hele Ostlandet, inkludert Nedre Glomma-regionen.

fUbaomngde [ amikievel

6 Folkemengde per 1. januar, ster fylke og Kommune. Registrert 2010, Framshrevet 2011-2030, alternativ MMMM

win an 00 o o W0 mo
Hole Lot 438538 199 491195 S013198 3004 447 53141399 5571882 3802 268
ot Shariald Nl o 1TV ks % e vTom nean nmn
T Aberibres Sl 4w Sas M S S Meon LR w2 e
2) Ods 586 800 599 R 03915 683352 T 2 Te5 639
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Tabell 5 Folkemengden fremskrevet 2011 til 2030

Kilde: SSB (2010)
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Tabell 6 Folkemengden fremskrevet fordelt pa kommune 2011 til 2030

Kilde: SSB (2010)
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4.2.3 Privat gkonomi
Inntektsnivaet hos befolkningen varierer mellom kommunene i regionen (se Tabell 7
nedenfor). Inntektsnivaet i Hvaler og Fredrikstad ligger naer gjennomsnittet for Qstfold, mens

befolkningen i Sarpsborg er blant de med lavest gjennomsnittsinntekt 1 fylket.

Inntekt, bankinnskudd og gjeld - gjennomsnitt for personer over 17 ar -
2007 (kr)
Bruttoinntekt Bankinnskudd Gijeld

Rygge 325400 158400 529100
Valer 310900 143000 529400
Rade 310700 153200 445700
Spydeberg 310200 174800 494200
Aremark 309200 213600 434500
Hobel 307700 139400 471400
Moss 305800 131700 496800
Hwvaler 304300 162600 455600
Fredrik stad 292300 141000 430700
Askim 291400 132900 429200
Tregstad 289800 173900 437500
Skiptvet 289100 143800 434800
Eidsberg 286000 184800 429300
Rakkestad 282800 179100 450000
Sarpsborg 282200 128800 414200
Remskog 280800 235900 256600
Halden 277300 139100 415900
Marker 272000 196700 385700
Hele landet 322500 169800 485200

Tabell 7 Inntekt, bankinnskudd og gjeld i @stfold i 2007.

Kilde: Hauger (2007)
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I figur 11 vises gjennomsnittlig brutto inntekt i perioden 1995-2005. Her ser man at
Ostfoldbefolkningen har et lavt inntektsniva, sammenlignet med bade Oslo og Akershus.
Nivaet ligger ogsa under landsgjennomsnittet. Mens brutto inntekt i Oslo gkte med ca kr
190.000 1 lopet av perioden, og i Akershus med kr 150.000, gkte gjennomsnittsinntekten i
Ostfold bare med kr.120.000 1 samme periode. Landsgjennomsnittet okte for evrig med
138.000 kr.

Gjennomsnittlig bruttoinntekt
(kr/ar)
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Figur 11 Gjennomsnittlig brutto inntekt 1995 til 2005

Kilde: Haug

Feil! Fant ikke referansekilden. som folger viser inntektsnivaet etter skatt for enslige og par med
og uten barn. Den mest kjopesterke gruppene er par med barn. De fylkene med hoyest inntekt
for denne gruppen er Oslo og Akershus, som er fra kr. 630 400 til kr. 786 200 regnet 1 2008
kroner. Dette er ogsa hagyere enn landsgjennomsnittet. Det gjenspeiler seg ogsa 1 Figur 7, Figur
8 og Figur 9 som viser at det er i disse fylkene mange av fritidsboligeierne i Nedre Glomma
bor. Det er ogsé fra disse fylkene mye av den fremtidige veksten trolig vil komme. Den delen
av gruppen som har barn over 18 ar, er samtidig den gruppen med hgyest inntekt, og den

gruppen som bruker fritidsboligen mest, ifelge avsnittet om alder under punkt 3.1.7.
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Tabell 8 Median inntekt etter skatt, fylke og husholdning 2008

Iretek tastatistibk for husholdninger, Geografise foroeing

1 Madian inntekt etter skatt, stter fylke og hushoidningstyper’ 2008, Kroner
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Kilde: SSB.no (2010)

Boligprisene bestemmes av flere forhold blant annet beliggenhet, status, standard pa boligen
og ettersporsel. Det er store forskjeller 1 boligprisene innen fylket, men ut fra en
gjennomsnittsbetraktning er de lave sammenlignet med bade hovedstadsomradet og
landsgjennomsnittet. Lave boligpriser 1 Ostfold kan sees i sammenheng med lavt lennsniva,
da dette begrenser hva folk har rad til. Dette gjenspeiles Feil! Fant ikke referansekilden.,
som viser gjeldsbyrden pr beboer for hele fylke. Ser vi pa kommune fra regionen, ser vi at
inntekten pr kommune ligger mellom 9,4 prosent og 8,7 prosent lavere en
landsgjennomsnittet. Det er tilnermet det samme for gjelden. Dette har ikke noen direkte
pavirkning pa prisnivaet pa prisnivaet pa fritidsboliger i regionen, men kan pavirke det lokale

eierskapet.

4.2.4 Verdiskaping
Bruttonasjonalproduktet (BNP) viser verdien av alt som skapes/produseres i et land. BNP

omfatter verdiskapingen i all markedsrettet neeringsvirksomhet, samt offentlig forvaltning,
ideelle organisasjoner og produksjon for eget bruk. BNP per innbygger brukes som et mal pa

velstandsnivaet 1 et land.

Feil! Fant ikke referansekilden. viser det fylkesfordelte nasjonalregnskapet for 2003. Denne
oversikten viser at Ostfold kommer ganske darlig ut nar det gjelder BNP pr innbygger, men
ganske bra pr sysselsatt. Det gjenspeiler at Ostfold har flere pensjonister, ufere og

arbeidsledige enn gjennomsnittsfylket i Norge.
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Tabell 9 Fylkesfordelt nasjonalregnskap 2003

Howedtall for fylkesfordelt nasjonalregnskap per innbyager og per syeselsatt. 2003, Indeks: Hale landet akskl.
kontinentalsokkalan=100
Bruttenasjon | Bruttonasjon |Husheldnings| Disponibel BNP par | BNP per Brutta-

alprodukt alpradukt kensum per | Inntekt par innbygg | syssels. | Investering 1

(BNP) per ({BNP) per innbyagar. innbyggear. Indeks Indeks fast

Inngygger. syssalsatt. Kronar Kronar raalkapital,

Kraner Kronar Andal av BNP

Hele landet 345 408 6B9 138 151232 170 953 100) 100 18
Fstiolc 215 885 527 508 14E 159| 164 52 7| EE | 17
[Akarshus 265 EZEI 555 381 158 542 182 325 S6 1008 17
(DslolAkershus 391 389 589 180 171 250 196 11§ 141 107] 14
(Osio 508 832 623 170 181 918 208 013 183 112 13
Hadmark 226 852 540 (38 136 TE4 158 58 82 57 17
[Oppland 216 202 502 817 138 210 155 48§ 78| a0 154
[Buskerud 242 017 550 113 148 234 171 404 &7 E.’—] 18§
Vestiold 234 324 554 §35] 153 737| 176 528 B4 ’:‘rEI 17
Telemark 219 804 532 148 138 730 159 751 79 85 15
Aust-Agaer 210 B80) 530732 142 B15 162 538 78| 94 [E|
Vest-Agaer 340 178] 551 (8 152 665 167 778 86 99 [E|
Rogaland 302 180) 589 569 156 841 171 888 109) 107] 22
Hordaland 254 722 573 530 153 782 169 355 102 1-:3_I 18
Soor og Flerdane 236 722 454 833 143718 152 948 &5 89 0
Mare og Romacs! 253 ?Ee:l 561412 148 G40 165 224 a1 101 24
Sar-Trandelag 287 75| 541 800} 139 785 160 763 E &7 17
Mord-Trandalag 203 237 480 074 130 921 144 933 73 | 19]
Noralang 222 481 502812 130 782 153 087 &0 a0 1§|
Trome 231 774 466 724 136 424 158 69§| 83 A2 |
Finnmark 201 480 447 E:E-l 141 818 158 953] 72 80 33

Kilde: Hauger (2007)

4.2.5 Indikatorer pa fremtidig etterspgrsel

I fjor var det 38 000 som hadde enske om en fritidsbolig ved sjeen (referanse), Det finnes
ikke tilgjengelige opplysninger om hvor mange av disse som spesifikt ensket seg fritidsbolig 1
Nedre Glomma-regionen. En indikator pa fremtidig ettersporsel i markedet er den hoye
prisveksten pa fritidsboliger pa blant annet Hvaler. I tillegg viser tall fra EFFs &rsrapport,
“Hytter ved sjgen” 2010, at de 3 kommunene i Nedre Glomma-regionen var blant de
omradene som omsatte flest fritidsboliger 1 2010 (referanse?). Sammen med Kragereo,
Tjeme, Lillesand og Riser er kommunene i Nedre Glomma blant landets dyreste

hyttekommuner (Oftstad Vik 2010).

Tilbudet blir styrt av ettersperselen og ettersparselen etter fritidsbolig vil eke i takt med
befolkningsveksten.. Styrende organer fra gverste nivd med Storting og regjering til
kommunale politikere vil imidlertid legge sterke foringer for mulighetene for fremtidig
fritidsboligutbygging gjennom eksempelvis lovreguleringer, Kystsoneplaner, Fylkesplaner,
Reguleringsplaner og lignende. En viktig foring for Nedre Glomma-regionen fremover er
retningslinjene for soneinndeling av kystomrddene som Stortinget vedtok 25. mars 2011.

Planretningslinjene er omtalt pa regjeringens nettside pa folgende maéte:

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjoen
fastsatt ved kgl.res. av 25. mars 2011, jfr. plan- og bygningsloven av 27. juni 2008 § 6-

2 Formalet med disse retningslinjene er a tydeliggjore nasjonal arealpolitikk i 100-
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metersbeltet langs sjoen. Malet er a ivareta allmenne interesser og unnga uheldig
bygging langs sjoen, jfr. forbudet mot tiltak i 100-metersbeltet langs sjoeni § 1-8 i
plan og bygningsloven av 27. juni 2008 nr. 71 (plan- og bygningsloven). Det skal
gjennomfores en sterkere geografisk differensiering, der vernet gjores strengest i

sentrale omrader der presset pa arealene er stor (www.regjeringen.no).

Kommunene i kystomradene er né kategorisert i tre ulike soner: sterkt presset, presset og
mindre pressede omrader. Nedre Glomma regionen, som er del av omradene rundt
Oslofjorden, ble klassifisert som et sterkt presset kystomréde. Dette betyr at strandsonen 1
regionen vil vere blant de omradene som er under sterkest vern mot fremtidig utbygging. De
kommunene som er definert som mest pressede sonene, herer til fylkene Ostfold, Oslo,
Akershus, Buskerud, Vestfold og Telemark (Miljoverndepartementet 2011). For beskrivelse

og informasjon om de to andre sonene, se vedlegg 3.

Fremtidige tilbud vil ogsa vare avhengig av hva folk er opptatt av i utvidet forstand . Slik det
er 1 dag har gjennomsnittsnordmannen god skonomi og mange valgmuligheter, men liten tid. I
flere &r har man brukt argumentet “tidsklemma” nar man ikke rekker alt i det daglig med barn,
hus, bil og bat og sé videre. Dette har gjort oss mer bevisst pa bruk av tiden. Dette fokuset vil
trolig fore til at avstanden til fritidsboligen fortsetter & vaere vesentlig for bruken i fremtiden,
og ogsa behovet for ro og miljeskifte fra en altfor travel hverdag. Noe som stetter denne
pastanden er en artikkel fra Dagens Neeringsliv den 29. april 2011 hvor man omtaler den
kraftige nedgangen 1 salg av fritidsboliger til rike Ostlendinger 1 Agder-fylkene. Dette kan
vere en trend som henger sammen med tidsklemma. Av de tjue seks tinglyste solgte hyttene
til over 10 millioner kroner 14 tolv stykker i Vestfold, fem i Akershus, to i Ostfold og fire i
Kragere. Langt de fleste hyttene 14 altsé i relativ kort avstand fra Oslo. I samme artikkel

uttaler en profilert eiendomsmegler 1 Oslo:

“For @ lykkes krever det at man bruker mye tid pd jobben. Og da ma man ha hytte med kort
reiseavstand.” ”“Time bankrupt” er mitt nye favorittuttrykk om dagens samfunn. For d tjene
gode penger kreves det at man er tilstede og bruker tid pd jobben. | tillegg er det vanlig at det
er 2 karrierer @ ta hensyn til i familien. Ofte md man kunne reise til jobbmgter pd kort varsel.

Da blir det ikke lett hvis man bor og jobber i Oslo og har hytte utenfor Kristiansand”

Miguel Sgrholt, til Dagens Naeringsliv 29. april 2011

Na& har vi hatt flere tidr med fokus pé flotte hytter 1 fjellet og flotte kysthytter pd Serlandet. N&

er tid igjen satt pa agendaen, og siden de rike ofte er trendsettere, blir kort reisevei til
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fritidsboligen trolig bare viktigere og viktigere for fritidsboligmarkedet generelt. Dette vil gi
okt press pa markedet ogsé i Ostfold. Ifelge Gustav Sedberg i meglerhuset Saeedberg er en av
faktorene til det nye brukermenstret av fritidsboliger ssmmenheng med den godt utviklede
dataverden, som gir deg muligheten til & jobbe like godt fra fritidsboligen, som hjemmefra
(referanse). Dette gjor at man kan flytte ut 1 fritidsboligen i lengre perioder og kjore inn pé

arbeid nar det trengs (Krogsrud 2011) .

Feil! Fant ikke referansekilden. viser den prosentvise fordelingen av hvilket prissegment solgte
fritidsboliger tilherer. Jeg har inkludert tallene for Halden for & vise forskjellen mellom Nedre
Glomma og Halden-regionen. Det er klare forskjeller mellom de to regionene; mens Halden
har flest omsatte fritidsboliger i prisklassen under kr. 1.000.000, har Fredrikstad og Sarpsborg
sitt tyngdepunkt i prisklassen mellom kr. 1.000.000-2.000.000, og Hvaler 1 prisklassen kr.
2.000.000-3.000.000. Prisnivaet kan se ut til & ha en sammenheng med tilgjengelighet og

narheten til Oslofjorden.

Tabell 10 Prosent av solgte fritidsboliger i ulike prissegment i Nedre Glomma og Halden regionen i
perioden 2007 til 2009

Kommunenur Kommune <1000 1001-2000 |2001-3000 [3001-4000 [> 4000 Snittpris 07-09
101|HALDEN 45 % 34 % 20 % 0% 1% 1352324
105|SARPSBORG 26% 43 % 18% 7% 6 % 2 005 287
106|FREDRIKSTAD 8% 45 % 25 % 9% 14 % 2539515
111|HVALER 6% 26 %) 33% 13% 21 % 3102 976

Kilde: Eiendomsverdi (2010)

4.3 Eksisterende og foreslatte utbygginger i omradet, eller i konkurrerende

omrader.
Som nevnt i presentasjonen av markedsanalyse for fritidsboligutvikling, er det ut fra

konkurransehensyn viktig a kjenne til andre aktuelle planlagte og igangsatte utbygginger i omradet.
Det kan ogsé vere betydningsfullt & kjenne til sentrale erfaringer fra tidligere fritidsboligprosjekter,
bade de vellykkede og de mindre vellykkede. Det kan ogsa vere aktuelt & innhente informasjon

om relevante prosjekter fra andre steder utenfor regionen, til inspirasjon.

Hvaler har hatt byggestopp for nye hytter siden 1976. Det har heller ikke vart noen gjennomfort store
utbyggingsprosjekter i Fredrikstad eller Sarpsborg pa lang tid. Nedenfor presenteres derfor noen
utdrag fra artikler i Fredrikstad Blad, som illustrerer omrdder som muligvis blir aktuelle for

uviklingsprosjekter i fremtiden.
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Utdrag fra Fredrikstad Blad, 28.09.2010:

"Da Teknisk utvalg skulle diskutere salg av kommunale eiendommer den 28.09.2010
ble det lagt frem forslag om a utrede salg av to storre tomter som allerede er regulert
for bygging av fritidsbolig. Det er 130 dekar pa Krakeray og 60 dekar pa Slevik. Det
ble flertall for utredning for salg” (Holeien 2010)

Utdrag fra Fredrikstad blad, 04.03.2010

”Na kan det bli apnet for et 100 -200 nye hytter pa Hvaler. Og hyttene kan bli storre.
Hvaler kommune har hatt byggestopp for nye hytter siden 1976. Men na kan det bli
annerledes, ifolge debatten om den nye kommuneplanen i kommunestyret i gar.

Hoyre og Fremskrittspartiet onsker a bygge 150200 fritidsboliger. I tillegg har finnes
det 150 til 300 tomter som ligger brakk. Det foreligger ogsa planer om utbygging pa
Stokken, Dybedalsdsen ned mot vannet, og hotellprosjekt pa Sand” (Tinlund 2010).

Fredrikstadblad, 24.06.2010:
”Utbyggingen pa stokken stoppet i kommunestyret” (Johansen 2010)

4.3.1 Navaerende prosjekter
Eksempelet fra Rosneskilen, som ligger pé grensen til Sarpsborg, er et relevant

fritidsboligprosjekt i nabokommunen Halden. Deretter kommer det noen eksempler fra

omrader i nerheten av Stremstad 1 Sverige.

Rasneskilen
Rosneskilen hadde byggestart 1 2010 og det skal selges 76 fritidsboligtomter med mulighet for

selv a velge hytte ut fra et gitt antall modeller. Hyttene skal fordeles pa et omrade pa 240 mal.
Omradet er regulert for fritidsboliger og ligger med nerhet til Hvaler-skjergérden. Kjoretid
fra Oslo er ca 1 time. Fra Fredrikstad og svenskegrensen er kjoretiden henholdsvis 20 og 10
minutter. Omradet ligger sentralt mot sjoen, med kort vei til badestrender, bortgjemte viker og
idyllisk natur. Det skal bygges egen marina med strem, vann, lekeplass, grillplass og
bryggeanlegg med 90 batplasser tilgjengelig. Som Figur 12 viser ligger deler av omradet pa en
heyde plassert et stykke fra kysten (Resneskilen 2011).
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ROSNESKILEN

Figur 12 Kart og illustrasjon av Rgsneskilen

Kilde: Rasneskilen (2010)

I Sverige ved Stromstad
Det svenske markedet ved grensen er i direkte konkurranse med Nedre Glomma-regionen og

er naturlig 4 ta med som en del av markedet. Med en kjoretid pé kun 1 time og 40 min fra

Oslo, er ikke forskjellen i tid vesentlig. I tillegg har man lavere dagligvarepriser 1 Sverige.

Figur 13 Eksempler fra en utbygger pa storre utbygninger i Sverige ved Strgmstad omradet og
omegn i Sverige. Den storste utbyggeren i omradet ved grensen er et norsk firma som heter

Planbo og begge prosjektene som vil beskrives 1 det folgende er hentet derfra.

Sted Eieform Kvm fra Pris fra Pris til
Hunnebostrand Selveier 135 4 250000 4 250000
Stremstad Selveier 40 ¥ 1.890.000 5.190.000

Stremstad Boligselskap 1 2.051.000 2.951.000
Streamstad Boligselskap 2.381.000 2.381.000
Hamburgsund Selveier 2 5.700.000 T.400.000

Figur 13 Eksempler fra en utbygger pa stgrre utbygninger i Sverige ved Strgmstad
Kilde: Planbo (2010)

Ngtholmen i Stromstad
Innrammet i1 den svenske skjergirdens ligger Notholmen Resort, et nybygget kompleks av

fritidsleiligheter. Prosjektet har tydelig vektlagt naerhet til et uttall av moderne fasiliteter 1
kombinasjon med & vare tett pa skjergiardsnaturen. Gangavstanden til Stremstad sentrum er

15 min.. Ferge eller egen bat tar deg enkelt rundt pa eyene i1 skjergirden utenfor byen. Det er
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en flott golfbane rett ved hotellet. Det er 2-3 minutters gange til brygger, svaberg og fine
fiskemuligheter. Parkering 1 eget parkeringshus. Fritidsleilighetene er tilknyttet et flott

Spahotell med alle fasiliteter som apnet mars 2007.

Bilde 3 Viser leilighetene pa Ngtholmen spa og resort

Kilde: Planbo (2010)

S