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Vart oppdrag nr. Porsgrunn, 12.03.08

Ad Blitt omride, reguleringsmessig ”fartsdump” i omsetningen av
fritidseiendom

Viser til din foresporsel hva gjelder vér oppfatning av betydningen bldtt omrdde som beskrankning i
det alminnelige arbeidet med salg av fritidseiendom.

Virt forhold til dette er hovedsakelig at disse bestemmelsene om utleie, som
reguleringsbestemmelsene for gvrig, representerer rammebetingelser som vi i vart informasjonsarbeid
mellom tilbyder og kjopermarkedet skal bringe videre uten videre refleksjoner/modifisering.

Som mellommann ved eiendomsomsetning mottar og registrerer vi daglig tilbakemeldinger som gir
oss en viss forstaelse av hvorvidt reguleringsbestemmelsene er egnet til & dempe interessen hos vare
kjepere.

I reguleringsplanene er det normalt to forutsetninger som er med pa & dempe interessen:
1. Begrenset utnyttelse hva gjelder areal og hoyder
2. Utleieklausul

Utleieklausul/bldtt omrdde bidrar klarest til & eliminere interesse. I dette tilfellet er ogsé den praktiske
konsekvensen sa pass uklart formulert i reguleringsvedtektene at man vanskelig kan formidle eiendom
i denne type omrade uten a resonnere med kunden rundt betydningen av bldtt omrdde.

Uklare forutsetninger knyttet til kjop av eiendom 1 blatt omrdde, gjor at megler méa trg saerdeles
varsomt for a ikke komme i skade for & vektlegge denne reguleringsklausulen feil, det vaere seg i den
ene eller andre retningen. Dette i seg selv er et negativt signal til markedet og bidrar til & skape
usikkerhet.

Dog er det en gruppe interessenter som egnsker muligheten til & leie ut. De kjoper fritidseiendom der
handelen baseres pa utleie, enten fordi eiendommen i noen ar vil veere i begrenset bruk, og/eller fordi
utleie er en avgjerende finansiell forutsetning.

Denne gruppen av utleiekjopere” har vi hittil opplevd som konstant, uavhengig av
markedsforholdene ellers. Vi synes ikke a kunne male at denne gruppen reduseres eller vokser
avhengig av for eksempel variasjoner i utbud, stigende rente eller andre faktorer som normalt pavirker
ettersporselen av fritidseiendom.

Det er saledes ikke slik at flere hld omrdder skaper vekst i omsetningsmarkedet. Spersmalet er dermed
om det virker begrensende.



For a snu litt pa problemstillingen sa kan det i denne sammenhengen vare verd & nevne at det i enkelte
tilfeller foreligger et klart definert forbud mot a drive utleie av egen hytte. Man kan se eksempler pa
dette i omrader med festeavtaler. Dette kan ogsa vere interessedempende, rett og slett fordi markedet
opplever det som begrensning av egen frihet til & kunne velge.

Det bar ogsa tillegges at vi opplever signaler fra markedet dit hen at det na kanskje er noe mer aktuelt
a drive utleie av private hytter enn tidligere. Trolig skyldes dette at ettersperselen na preges av
betydelig storre betalingsvillighet og betalingsevne enn bare for et par ar siden.

Hyttekjepere leier altsa ut sine hytter, ikke fordi den star tom eller det er palagt, men fordi
inntjeningen forsvarer ulempen med & slippe inn fremmede 1 sin private sfzre.

Dersom fritidseiendommen ikke ligger i blatt omrade, avgjer hytteeier selv om, nar og hvor mye han
eventuelt skal leie ut sin hytte. Denne friheten er helt essensiell, og avgjerende for de aller fleste,
bortsett fra som sagt en mindre gruppe som kjoper utelukkende fordi utleie er avgjerende for
prosjektet.

Situasjonen i dag synes & vere slik at et vitalt marked for hytteleie betraktes som et verdiskapende
element, men da pa frivillig basis. Noen er mer likegyldig til om eiendommen ligger i bldtt omrdde
eller ikke. Denne gruppen oppleves imidlertid som marginal.

Den helt dominerende kjopergruppen utelukker i alminnelighet fritidseiendommer, szrlig har det
hittil veert snakk om tomter, som er klausulert med utleie.

Blatt omrade er en heftelse, og en heftelse reduserer interessen og markedsverdien. I tillegg
representerer bldtt omrdde bade en risiko og en usikkerhet som i folge tilbakemeldinger dreier seg
rundt spersmalene:

o Stilles det krav til en minimumstid hytta fremstilles for utleie?

e Kan det garanteres en minimum utleiemengde/leieinntekter?

e Hvilken frist har man pa 4 tilby sin hytte til utleie for for eksempel paskeuken

e Kan man selv bruke sin egen hytte hver helg men vere tvunget til & leie ut i uken?

e Er man fri til & bestemme uteleieprisen selv-heyere standard=heyere pris?

e Opererer kommunen med sanksjoner, og i sa fall hva utleser sanksjoner/hvilke sanksjoner.

Slik vi fra meglerhold opplever denne problematikken, er det illusorisk & tro at patvunget utleie i
”aremerkede” utleiefelter, kan bidra positivt hva gjelder antall fremtidig solgte utleiedogn. Det er
praktisk talt ikke kjoperer som er villig til & kjope disse eiendommene nar man “uavkortet” informerer
om den klausul som foreligger.

Det som dermed er sikkert er at utleieklausul sterkt begrenser interessen for kjop av tomter/hytter i de
bla omrader.

Iht. vare erfaringer vil utleievolumet trolig oke i det oyeblikk det viser seg attraktivt & leie ut, rett og
slett som resultat av etterspersel og gkonomisk incitament.

Det virker som en noe kunstig forestilling at hytte-/tomtekjopere pa tvungen basis, vil veere med pa
markedsutvikling av leiemarkedet fram til ettersperselen gker og et tilstrekkelig skonomisk bidrag
foreligger. En tvungen ordning betyr i realiteten at hytteeier ma veaere villig til & subsidiere hytteleiere
fram til dette markedet er villig til & betale “fullpris”.



Dersom man skal oppna en betydelig interesse for a kjope hytte eller hyttetomt i blatt omrdde, ma
tomte- eller hytteprisen vere sé lav at dette i seg selv stimulerer til kjop av fritideeiendom der man er
forpliktet til a leie ut.

Sannsynligvis mé dette i sé fall innebere at det offentlige investerer i infrastruktur og utvikling av
slike omréder.

Det er et klart inntrykk at kun et akseptabelt niva pé etterspersel og leieinntekter gjor det opportunt for

private, eller neringsinteresser a bygge/kjope fritidseiendom der hel eller delvis utleie er en del av
kjepsmotivasjonen.

.vennlig hilsen
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