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Fritidsboligutbygging er omdiskutert



Fritidsboligutbygging skaper store verdier
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- Tor Arnesen, hytteforsker i DN 25. februar 2022



2 2 . 0 3 . 2 0 2 3V A L U E C H A N G E 4

Norefjell-Reinsjøfjell villreinområde er vårt case
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Case: Norefjell-Reinsjøfjell villreinområde

• Norefjell-området er et populært friluftsområde med DNT 
hytter og et utstrakt løype- og stinettverk. 

• Det er i dag 7500 fritidsboliger i området, men det 
planlegges utbygging av opp mot 8000 nye fritidsboliger.

• Hytteutbygging vil:

- Skape inntekter blant lokale næringsaktører. 

- True villreinstammen eksistensgrunnlag.

- Øke antall turister og beslaglegge friluftlivssarealer.

- Endre landskap. 



Marked- og ikke-markedsgoder
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Betydelig natur- og friluftslivsverdier i Norefjell-Reinsjøfjell

• Naturtyper vurdert til «viktig» eller «svært viktig»: Naturbeitemark, Gammel 
barskog, Bekkekløft og bergvegg, Gammel granskog, Gammel furuskog, 
Gammel lavlandsblandingsskog

• Villreinbestand av nasjonal betydning

• Populært friluftsområde med DNT hytter og et utstrakt løype- og stinettverk. 

2 2 . 0 3 . 2 0 2 3M E N O N  E C O N O M I C S 7

Trua arter og/eller ansvarsarter i området



INGEN  PRIS - NULL VERDI? REDUKSJON I INNGREPSFRIE OMRÅDER
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Total samfunnsøkonomisk verdi (TSV) av en marginal endring i kvalitet 
eller kvantitet av en miljøvirkning/økosystemtjeneste
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Betinget verdsettingsmetoden (Contingent Valuation)

1.Scenariobeskrivelse – beskrivelse av miljøgodet  uten og med tiltaket 
- Beskrivelse (kort), kart og visualisering av konsekvens på landskapsbildet 
- Må være vitenskapelig korrekt, men samtidig forståelig og akseptabel for alle.

2. Beskrivelse av tiltaket som skal gi den beskrevne effekten  
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Årsak til nullsvar kartlegges for å skille mellom reelle og protest-nullsvar,

5. Respondentens vurdering av scenarienes troverdighet undersøkes, betalingsvillighet for 
ulike omfang av planen/tiltaket (scope effect) ), respondentenes holdninger, 
informasjonsnivå, sosioøkonomiske data (alder, kjønn, utdanning, inntektsnivå osv.)

1 7



• Internettbasert spørreundersøkelse blant:

- Lokalbefolkningen i de 5 kommunene

- Hytteeiere i Norefjellområdet, 

- Øvrige husstander i Oslo og Viken.

• Vi presenterer tre fritidsboligutbyggings-alternativer til 
respondentene.

• Hvilket alternativ foretrekker respondentene? 

• Stor utbygging er forventet utvikling.

➢Hvor mye er husstandene villig til å betale i økt 
kommunal skatt for å redusere fritidsboligutbygging

fra stor  til lite utbygging?

Spørreundersøkelse fritidsboligutbygging til tre ulike grupper



Fra 7 500 hytter i 2021 til mellom 8 000 og 14 000 i 2040
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• Velger oftere «lite 
utbygging»:
- Kvinner, eldre og høyt 

utdannede personer.
- Lokale med påvirket 

friluftsliv

• Velger sjeldnere «lite 
utbygging»:
- Påvirket gjennom jobben

• Holdninger til virkninger på 
landskap, friluftsliv og villrein 
forklarer mye 

HVEM VELGER «LITE UTBYGGING»?
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Sample Local residents Owners of cabins Residents in Viken/Oslo

Woman 0.216 -0.109 0.638*** 0.349 0.238* 0.0162
(0.91) (-0.26) (2.80) (1.10) (1.71) (0.08)

Household size -0.259** -0.125 -0.270** -0.129 -0.0901 -0.0315

(-2.56) (-0.78) (-2.47) (-0.90) (-1.29) (-0.32)

Age 0.0463 0.0583 0.171** 0.218* 0.0407 0.00611

(0.80) (0.63) (2.31) (1.95) (1.41) (0.15)

Age^2 -0.000470 -0.000537 -0.00154** -0.00207** -0.000328 0.0000131

(-0.83) (-0.57) (-2.38) (-2.16) (-1.20) (0.03)

Log household income -0.430 -0.485 -0.222 -0.309 -0.218 -0.322*

(-1.63) (-1.06) (-0.96) (-0.94) (-1.62) (-1.67)

Educational level (1-5) 0.325*** 0.224 0.147 -0.0703 0.191*** 0.128
(2.89) (1.08) (1.25) (-0.44) (3.12) (1.50)

Affected through work in construction -1.208* 0 -2.544**

(-1.79) (.) (-2.07)

Affected recreational activities 1.101** -0.0384 0.723
(2.47) (-0.13) (1.59)

Very negative towards:

Landscape changes in business as usual 1.817*** 1.964*** 1.446***

(3.94) (6.21) (6.92)

Increased number of hikers in BAU 0.690 0.476 1.074***

(1.38) (1.13) (3.53)

Increased pressure on wild reindeers in BAU 0.929* 0.679** 0.887***

(1.95) (2.21) (4.25)

Very positive towards:

More local services in BAU -1.144** -0.945** -1.136***

(-2.45) (-2.57) (-4.19)

Better municipal economy in BAU -1.038** -0.875** -0.401*

(-2.25) (-2.46) (-1.76)

Constant 4.610 4.149 -0.549 -0.540 1.600 3.120
(1.33) (0.68) (-0.16) (-0.10) (0.92) (1.30)

N 319 256 479 424 931 743

Pseudo R2 0.052 0.504 0.042 0.332 0.016 0.302

Loglikelihood -206.8 -87.33 -269.3 -161.3 -616.7 -340.4



BETALINGSVILLIGHET FOR Å FÅ  LITE ELLER MIDDELS UTBYGGING

HELLER ENN STOR UTBYGGING 

2 3 . 0 3 . 2 0 2 3V A L U E C H A N G E 2 3



- Lokalbefolkning og hytteeiere

- Høyere husstandsinntekt

- Høyere utdanningsnivå

- De som får påvirket sitt friluftsliv

Interval regression Interval regression

E(log_NOK) E(NOK) 

Owners of cabins 0.814*** 1347.7***

(0.123) (316.4)

Local residents 0.627*** 1405.0***

(0.176) (446.5)

Woman 0.122 263.4
(0.100) (250.4)

Age -0.0359 -3.181
(0.0245) (57.49)

Age^2 0.000305 -0.0470
(0.000229) (0.532)

Log household income 0.387*** 883.1***

(0.110) (231.3)

Education level (1-5) 0.151*** 348.0***

(0.0478) (115.4)

Affected through work in construction 0.693 2060.4
(0.462) (2164.4)

Affected recreational activities 0.455*** 1201.6***

(0.109) (332.1)

Very negative towards:

Landscape changes are very negative in BAU 0.155 276.0
(0.142) (292.2)

More hikers are very negative in BAU -0.0207 234.6
(0.111) (274.5)

Increased pressure on wild reindeers is very negative in BAU 0.103 291.7
(0.113) (274.1)

Very positive towards:

More local services are very positive in BAU -0.0899 -261.5
(0.183) (420.7)

Better municipal economy is very positive in BAU 0.168 -2.783
(0.136) (316.0)

Constant 1.582 -11807.9***

(1.474) (2610.4)

lnsigma constant 0.228*** 8.014***

(0.0395) (0.0407)

Number of observations 685 685

R2 / Pseudo R2 0.258 0.258

Loglikelihood -2094.6 -2654.0

Betalingsvillighet for å få «Lite 
utbygging» er høyere hos:
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Betalingsvillighet (WTP) dvs. befolkningens nytten av «Lite utbygging» 
øker med nærhet til Norefjell-Reinsjøfjell
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Nesten halvparten av omsetningen går ut av regionen

• Utbygging: omsetningen er basert på 
estimater fra intervjuer
- Gjennomført 28 intervjuer med grunneiere, 

utbyggere og eiendomsaktører.

- Mye av omsetningen knyttet til tomtesalg og 
tomteklargjøring går til lokale aktører

- Bygging har høy omsetning og lav 
regionalandel

• Ettermarkedet: Betydelig omsetning 
knyttet til vedlikehold og forbruk til 
nasjonale aktører

• Profitt til grunneiere og bedrifter tas 
med til nytte-kostandvurderingen
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Regionalt Nasjonalt
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EFFEKTER PÅ BÅDE MARKEDS- OG IKKE-MARKEDSGODER TAS MED
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NYTTE-KOSTNADSANALYSE AV Å FÅ “LITE UTBYGGING” HELLER ENN  “STOR”

- LOKALT OG REGIONALT REGNSKAP

2 3 . 0 3 . 2 0 2 3V A L U E C H A N G E 3 0



Konklusjon: 
Mindre og mer skånsom utbygging er samfunnsøkonomisk  lønnsomt

• Lokal arealpolitikk skaper et fellesgodeproblem. Kommunene har insentiv til 
å bygge ut, men det går på bekostning av befolkningen i andre deler av landet. 

• En mulig løsning for å sørge for en mer bærekraftig hytteutbygging i Norge vil 
være å gi høyere forvaltningsnivåer mer kontroll over arealpolitikken. 

• Grønn Skattekommisjon anbefalte å pålegge utbygginger en naturavgift som 
gjør det kostbart å forbruke natur. En naturavgift skal tilpasse kommuners og 
utbyggeres insentiver i tråd med samfunnets beste.

• Kommunene bør utvikle strategier for å sikre lokal verdiskaping pr. hytte både 
i utbyggingsfasen og særlig i bruksfasen.
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• Fortsetter arbeidet med 
verdsetting av 
naturgoder.

• I LandValUse skal det 
gjennomføres ny studie 
av hyttebygging. 
- Teste validitet og 

treffsikkerhet 
- Utforske andre case
- Utvide området
- Dele opp i ulike attributter

• Til nytte for praktisk  
arealforvaltning

Videre forskning
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