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Bevaringsverdige boliger i Oslo har samlet sett hayere verdi enn andre sammenlignbare boliger.
Det samme gjelder boliger i omrader med hoy tetthet av listeferte bygg, som her i Oscars gate.
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Det er en utbredt oppfatning at kulturminner er et positivt fellesgode,
men at eierne av bevaringsobjektene paferes en byrde.
Denne undersekelsen viser at kulturminnevern skaper mer
enn fellesverdier; det verdsettes ogsa av markedet. Prisen pa boliger
med erkjent verneverdi er gjennomgaende hayere enn for tilsvarende
objekter uten bevaringsstatus. | tillegg er det en positiv priseffekt
pa ikke-listefarte boliger i omradder med mange listeforte bygg.
Tilsvarende analyser er ikke tidligere publisert i Norge.
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ange undersokelser viser at det

M er bred oppslutning om vern av
kulturminner. Et stort flertall av befolk-
ningen setter pris pa at viktige bygninger
og kulturmiljger bevares.' Likevel er det
en utbredt oppfatning at det koster a eie et
bevaringsverdig hus og at det kan vere dyrt
«a bli fredet». En omfattende undersokelse
av 175 000 eiendomstransaksjoner fra Oslo
i perioden 20042013 viser tvert imot at
bevaringsverdige bygninger har signifikant
hayere pris enn sammenliknbare bygninger
uten erkjent verneverdi. Ikke bare setter
markedet pris pa kulturminneverdiene. Da-
taene viser at eiendommer som er regulert
til bevaring i en politisk vedtatt regulerings-
plan oppnér enda heyere priser enn eien-
dommer som bare er oppfert pa Gul liste.>

Denne undersegkelsen viser at uten kor-
reksjon for andre faktorer, har listeforte
eiendommer 17 prosent hoyere kvadrat-
meterpris enn eiendommer uten bevar-
ingsstatus. Deler av denne merverdien
skyldes et systematisk sammenfall mellom
kulturminneverdier og andre kvaliteter ved
boligene og deres beliggenhet. Korrigert for
dette er det totale utslaget av bevaringssta-
tus at eneboliger har en kvadratmeterpris
som er 7,4 prosent heyere, leilighetene
har 1,8 prosent heyere pris og de listeforte
smahusene har 5,0 prosent hgyere pris.* I
tillegg viser analysen at ogsa andre boliger

1 INHERIT, 2007; Kulturmiljé Halland, u.a.

2 Gul liste er Byantikvaren i Oslos oversikt over bygninger
med erkjent kulturminneverdi. Den bestar dels av bygg som
bare er listeforte som bevaringsverdige, dels bygg som er
regulert til bevaring og dels bygg som er fredet i medhold

av kulturminneloven. Oppforing pa Gul liste som bevarings-
verdig gir ikke juridisk vern ut over plan- og bygningslovens
generelle bestemmelser, men er en verdisetting som tilsier

at eiendommen ut fra en faglig vurdering kan reguleres til
hensynssone bevaring.

3 Smahus er rekkehus og tomannsboliger
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i omrader med stor tetthet av kulturminner
i gjennomsnitt har heyere pris enn boliger i
strok med lavere kulturminnetetthet.
Tilsvarende undersekelser fra England,
Danmark og Sverige viser de samme ten-
densene. Eiendommer i bevaringsregulerte
omrader i England har heyere pris enn
tilsvarende eiendommer uten bevarings-
verdi. Det er ogsa en betydelig positiv
priseffekt pa eiendommer like utenfor
bevaringsomradene.* Ogsa i Danmark er
bevaringsverdige boliger funnet a ha hoyere
verdi, 1 likhet med ikke-bevaringsverdige
boliger som ligger i omrader med mange
bevaringsverdige boliger.’ En tydelig
merverdi av bevaringsverdige boliger er
ogsé funnet i Sverige.® Vi kommer tilbake
til disse studiene mot slutten av artikkelen.
Vi innleder artikkelen med a forklare hvorfor
boligpriser brukes som et uttrykk for hvordan
kulturminner verdsettes, og fortsetter deret-
ter med & drefte hvorfor boliger med erkjent
verne-verdi kan tenkes & bli omsatt for heyere
priser enn andre boliger. Artikkelen fortsetter
deretter med en beskrivelse av datagrunnlaget,
hvordan vi méler pris, andre forhold ved boli-
gene og metoden vi har brukt. Vi gér deretter
gjennom resultatene av analysene og drefter
mulige fortolkninger og begrensninger. Vi
gjengir ogsa de viktigste funnene i under-
sokelsene fra England, Danmark og Sverige, for
vi oppsummerer artikkelen i en kort konklusjon.

VERDSETTING

Grunnen til at vi tar vare pa kulturminner
er forst og fremst deres ikke-okonomiske
verdi som kilde til kunnskap og

4 Ahlfeldt et al, 2012
5 Realdania, 2015
6 Kulturmiljo Halland, v.a.
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opplevelser. Allikevel kan det & sette en
pris pa kulturminner gi et uttrykk for
hvilke verdier de representerer. Det er
gjort enkelte forsek der folk, gjennom
sparreundersekelser, har blitt bedt om &
sette en pris pa gitte kulturminner.” Denne
typen undersekelser kan gi upresise
resultater fordi spersmalene er hypotetiske
og fordi folk kan ha grunner til & overdrive
eller underdrive nar de foreslar priser.

Alternativet er & ta utgangspunkt i fak-
tiske transaksjoner. Det at en bolig har
erkjent verneverdi, er et ikke-hdndfast gode
som i seg selv ikke kan omsettes og som
derfor ikke kan prissettes direkte. I denne
artikkelen maler vi prisen pa erkjent verne-
verdi som det belopet boligkjepere er vil-
lige til & betale ekstra for bevaringsverdige
boliger som er listeforte.

Hvorvidt en bolig er bevaringsverdig
eller ei er bare en av flere kvaliteter som
til sammen kan tenkes & pavirke boligens
pris nar den omsettes. Vi forventer at prisen
bestemmes dels av kvaliteter ved boligen,
dels av kvaliteter ved naeromradet og dels
av boligens bevaringsstatus. Nar boliger
omsettes i et dpent marked, antar vi at kjo-
pere uttrykker hvordan de verdsetter disse
kvalitetene med den prisen de er villige
til & betale. Nar to ellers sammenlignbare
boliger omsettes under ellers sammenlign-
bare forhold, mens de varierer med hensyn
til erkjent verneverdi eller neromradets
verneverdi, antar vi at prisforskjellen mel-
lom boligene er et uttrykk for hvordan den
erkjente verneverdien verdsettes.

Ved 4 analysere boligkjeperes adferd i et
marked, heller enn hypotetiske priser ved
hjelp av en sparreundersekelse, gir denne

undersgkelsen en mer presis beskrivelse av
betalingsviljen for erkjente verneverdier.
Samtidig begrenser undersokelsen seg til

a analysere verdiene for boligkjepere og
boligselgere. Fellesverdier som kan ligge i
godt bevarte kulturmiljeer kommer i tillegg.
De kan komme til uttrykk i ekonomisk ak-
tivitet som turisme og handel som vi ikke
méler her. Dessuten er det knyttet ikke-
okonomiske opplevelsesverdier til & ferdes

1 historiske bygningsmiljeer. Det innebaerer
at den reelle samfunnsekonomiske verdien
av de bevaringsverdige boligene og strokene
som bergres av denne undersekelsen, vil
vare heyere enn det vi méler direkte.

HVORFOR GIR BEVARINGSVERDI
MERVERDI?
Hvorfor kan det tenkes at boliger med erkjent
verneverdi omsettes for hayere priser enn
andre sammenlignbare boliger? Nedenfor gar
vi gjennom noen mulige forklaringer som
leder til fire forventninger til hvilke generelle
sammenhenger man vil kunne observere i et
storre antall boligtransaksjoner.

Erkjente verneverdier kan pavirke bolig-
priser pa forskjellige mater. Man kan
skille mellom en «kulturminneeffekt» og
en «juridisk effekt». Kulturminneeffekten
kommer av de historiske og arkitektoniske
kvalitetene som ligger bak listeferingen,
mens den juridiske effekten kommer av
sikringen av kvalitetene ved huset og ved
bygningsmiljeet som listeforingen gir.?
Selv om enkelte kulturminneverdier, som
«historiefortellende verdi», ikke ngdven-
digvis henger sammen med gkonomisk
verdi, er for eksempel arkitektonisk verdi
og handverksmessig verdi sammenfallende

7  F.eks. INHERIT, 2007; Kulturmiljé Halland, v.a.

8  Ahlfeldt et al, 2012
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med hva boligkjepere normalt leter etter.
Litt generelt kan man si at bevaringsverdig
eiendom oftest har heyere arkitektonisk og
handverksmessig kvalitet enn ellers sam-
menlignbare bygg. Det gjelder ogsa hage
eller gardsrom rundt bygget. Det er ogsa en
tendens til at helhetlige omrader blir verd-
satt hgyere som kulturmiljeer enn spredte
enkeltbygg. Det betyr at det er storre sjanse
for at listeforte bygg ogsa ligger i tradis-
jonelle og vakre bomiljeer. I tillegg til
kulturminneeffekten kommer den juridiske
effekten, ved at vern kan gi forutsigbarhet
for nabolaget. Vern gir lavere risiko for at
verdsatte bygg rives og erstattes av nye
bygg som kan forringe nabolaget.
Kulturminneeffekten og den juridiske
effekten pa boligpriser kan svekkes av opp-
fatninger om at vedlikehold av bevarings-
verdige bygg er fordyrende. Byantikvaren i
Oslos erfaring er at antikvarisk vedlikehold
normalt ikke er vesentlig fordyrende over
tid. Noen ganger er materialer og metoder
dyrere, men lesningene har oftest lengre
levetid. Det finnes ogsa tilskuddsordninger
for ivaretakelse av bevaringsverdig be-
byggelse.’ Siden 2016 har fredet eiendom
veert fritatt for eiendomsskatt i Oslo, men
i perioden vi har data fra (2004-2013) var
det ikke eiendomsskatt. Oppsummert, gir
kulturminneeffekten og den juridiske effek-
ten grunn til & forvente folgende:

1) Listeforte boliger far generelt hoyere
pris enn andre boliger ndr de omsettes i det
dpne markedet.

9  Fylkeskommunene forvalter tilskudd til eiere av fredede
bygninger som bevilges over statsbudsjettet. Kulturminne-
fondet og en del fylkeskommuner og kommuner som Oslo
bevilger érlige tilskuddsmidler til private eiere av bevarings-
verdig bebyggelse.
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Gul liste bestar dels av bygg som bare er
listeforte som bevaringsverdige uten jurid-
isk vern ut over plan- og bygningslovens
generelle bestemmelser, dels bygg som
er regulert til bevaring og dels bygg som
er fredet i medhold av kulturminneloven.
Dette gir forventede effekter som kan virke
mot hverandre. Sterkere vern gir sterre
begrensninger for eierens handlefrihet
med eget hus. Det kan for mange bolig-
kjepere virke negativt. Pa den annen side
gir sterkere grad av vern storre sikkerhet
for at verdiene ivaretas over tid, ikke bare
pa egen eiendom men ogsa i kulturmiljoet
rundt. Dessuten reflekterer hoyere verne-
grad 1 gjennomsnitt sterre kulturminne-
verdier som antas a ha en egenverdi i form
av kvalitet og status som ogsa markedet
vil sette pris pa. Hvilken av disse effektene
som er storst er i utgangspunktet ikke gitt.

Om vi sammenligner boliger som er
bevaringsverdige og regulert til bevaring,
er det i utgangspunktet liten forskjell pa
kulturminneverdien. Kriteriet for opp-
foring pa Gul liste som bevaringsverdig er
at det ut fra en faglig vurdering skal vere
grunnlag for a regulere bygget til bevaring.
Det som likevel kunne tilsi at regulering
knyttes til hoyere priser enn listeforing som
bevaringsverdig, er at regulering i de fleste
tilfeller gjelder omrader av en viss stor-
relse. Den juridiske effekten burde derfor
sld inn og gi positiv uttelling pa grunn av
okt forutsigbarhet for at strokskvalitetene
blir opprettholdt over tid. Vi forventer:

2) Forskjellige vernekategorier har
forskjellig priseffekt.

Omradene med storst kulturminnetetthet
er kulturmiljoer som representerer hoye



MARTIN AUSTVOLL NOME OG MORTEN STIGE

kulturminneverdier. Dette forventes ogsa

a bli verdsatt av markedet. En effekt av
dette er at ogsa boliger uten bevaringsverdi
i slike omrader vil nyte godt av kultur-
miljeet. De far utsikten til fine hus og andel
i de positive assosiasjonene til omradet. Vi
forventer:

3) Prisen pa alle boliger oker med andel
listeforte boliger i omrddet.

Samtidig er det grunn til & forvente at den
merverdien som folger av at en bolig lig-
ger i et omrade med hey kulturminnetetthet
er storre for boliger uten bevaringsverdi
enn for boliger som selv har erkjent verne-
verdi. Selv om alle boliger kan ha en fordel
av nabolagseffekten som folger av mange
kulturminner i omradet kan det forventes at
boliger uten bevaringsverdi nyter spesielt
godt av nabolagseffekten. De vil i sé fall
vaere gratispassasjerer som nyter godt av
kvalitetene i kulturmiljeet uten selv & bidra
til miljokvalitetene. Er tettheten av listeforte
boliger i naeromradet stor nok kan vi tenke
oss at den moderne boligen vil fa hgyere pris
enn de bevaringsverdige boligene. Den far
alle fordelene av kulturmiljeet og samtidig
moderne standard uten begrensningene som
listeforing kan medfere. I omrader med fa
listeforte boliger vil de spesifikke kvalitetene
ved den enkelte listeforte boligen sta mer
ut, og den relative merverdien av & vaere
listefort kan forventes & vere hoyere. Det
vil ogsé innebzre at den observerte prisfor-
skjellen mellom listeforte og andre boliger
vil vaere mindre nar andel listeforte boliger i
nacromradet stiger. Vi forventer:

4) Nar andel listeforte boliger i
neeromrddet oker, gir dette et storre utslag i

prisen til de ikke-listeforte boligene enn de
listeforte boligene i omrddet. Tilsvarende:

merverdien av en listefort bolig er storre

i omrader med lav andel listeforte boliger

enn i omrdder med hoy andel.

DATAGRUNNLAGET
Datagrunnlaget for denne undersekelsen
ble innhentet av Kommunerevisjonen i
Oslo til rapporten Bevaringsverdig pd Gul
liste — saksbehandling og konsekvenser.'’
Datasettet omfatter alle boligtransaksjoner
i Oslo 1 tiarsperioden 2004-2013 som var
formidlet av megler og annonsert gjennom
Finn.no. Kilden for transaksjonsdataene er
Eiendom Norge, FINN og Eiendomsverdi
AS. Til disse dataene har vi koblet Gul liste,
slik at transaksjonene faller i fire kategorier:
boliger som ikke var listefort, boliger som
var listefort som bevaringsverdig, regulert til
bevaring eller fredet for de ble lagt ut for salg.
Datasettet omfatter totalt 174 608 bol-
igtransaksjoner. Av disse gjaldt 38 870 tran-
saksjoner boliger som var listeforte eller
i listeforte bygg, tilsvarende 22,3 prosent
av transaksjonene. Det var 33 134 transak-
sjoner av bevaringsverdige boliger (19,0
prosent), 4728 transaksjoner av regulerte
boliger (2,7 prosent) og 1008 transaksjoner
av fredede boliger (0,6 prosent). Datasettet
er enestaende i norsk sammenheng ved at
det lar oss analysere omsetningen av et stort
antall eiendommer med ulik bevaringssta-
tus. Tilsvarende analyser er ikke tidligere
publisert i Norge.

PRIS PER KVADRATMETER
For & analysere boligenes verdi, tar vi
utgangspunkt i pris per kvadratmeter,

10 Kommunerevisjonen, rapport 10/2014
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FIGUR 1 Gjennomsnittlig pris per kvadratmeter 2004-2013, listeferte og ikke-listeferte boliger.

beregnet som summen av omsetningsverdien
og fellesgjelden, dividert pa boligens
prima&rromsareal. Boligenes storrelse er
blant de mest grunnleggende faktorene

som det er nedvendig a korrigere for nér vi
sammenligner priser. Generelt har mindre
boliger hoyere kvadratmeterpris enn sterre.
Samtidig er bevaringsverdige leiligheter og
hus gjerne storre enn nyere boliger. Dette
har vi tatt hensyn til.

Hvordan skiller listeforte boliger seg fra
andre boliger? I figur 1 har vi gjengitt den
gjennomsnittlige kvadratmeterprisen til
listeforte og ikke-listeforte boliger i peri-
oden 2004-2013. Tidsdimensjonen er tatt
med for & ta hensyn til den generelle prisut-
viklingen.
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Figur 1 viser at listeforte boliger hadde en
heyere kvadratmeterpris ar for ar gjennom
hele perioden. I gjennomsnitt fikk listeforte
boliger en kvadratmeterpris som var 17
prosent hgyere enn prisen pa andre boliger.

Det er flere grunner til at figur 1 gir et
ufullstendig bilde av prisforskjellen mellom
listeforte og ikke-listeforte boliger. Dette
har & gjere med at listeforte boliger kan
skille seg systematisk fra ikke-listeforte
boliger nér det gjelder andre forhold som
pavirker pris. De listeforte boligenes be-
liggenhet og arkitektoniske kvalitet er
antagelig bedre enn gjennomsnittsboligens.
Samtidig er det rimelig 4 anta at alder og
storrelse trekker kvadratmeterprisene ned.
Eldre leiligheter er i noen strek systematisk
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storre enn nyere boliger og det tilsier nor-
malt lavere kvadratmeterpris. Dataene gir
ikke informasjon om eventuelle oppgrader-
inger som boligene har vert gjennom. Ge-
nerelt har bygninger med originale bygn-
ingselementer som vinduer og panel hoyest
sjans for a bli listefort. Gamle vinduer og
panel er elementer som blir verdsatt av folk
med kunnskap om gamle hus, men normalt
ikke i en verditakst. Det er derfor neppe
grunnlag for & si at det er vedlikeholds-
standarden til de listeforte eiendommene
som forklarer en eventuelt hayere pris. I det
folgende beskriver vi hvordan vi tar hensyn
til boligenes beliggenhet, alder og storrelse
for & isolere effekten av kulturminnever-
diene. Vi viser at listeforte boliger har en
hayere kvadratmeterpris enn andre sam-
menlignbare boliger, uavhengig av om de
matte ligge i mer attraktive deler av byen,
vaere bygget i spesifikke perioder, eller ha
bestemte storrelser.

BELIGGENHET
Andelen listeforte boliger varierer
mye mellom bydelene i Oslo, og dette
reflekteres i boligtransaksjonene. I en bydel
som Frogner var det listeforte boliger i 50
prosent av transaksjonene og pa Griinerlokka
var det 42 prosent, mens det i bydeler som
Alna og Bjerke var under 5 promille.
Samtidig er det apenbart at sentrums-
nare og attraktive bydeler som Frogner og
Griinerlokka har heyere boligpriser enn
mindre sentrale bydeler i Oslo. Vi leser
dette ved & inkludere boligenes bydelsbe-
liggenhet i alle modellene. Det inneberer
at effekten av listeforing estimeres ut fra
prisvariasjoner internt i hver bydel, heller
enn mellom bydelene.

ALDER

Andelen listeforte boliger varierer ogsa
mye med boligenes alder. Blant boligene
bygget i tiden etter 1850 og frem mot 1900
er det en svaert hoy andel listeforte boliger.
Det er perioden da Oslo vokste sterkest

og murbyen ble bygget. Fra begynnelsen
av 1900-tallet er andelen boliger med
bevaringsstatus fallende frem mot krigen.
Blant boligene bygget i etterkrigsarene er
det liten andel listeforte boliger.

Samtidig som listeforing varierer med
byggear er det ogsa slik at alder pavirker
pris. Vi leser dette ved a inkludere boligenes
alder i alle vire modeller. Det innebarer at
vi estimerer effekten av listeforing slik at
den kan tolkes uavhengig av boligenes alder.

STORRELSE

Det er ogsa sammenheng mellom boligenes
storrelse og hvorvidt de er listefort eller

ei. For eneboliger gjelder dette ogsa
tomtesterrelse. De listeforte eneboligene
hadde i gjennomsnitt 16 m?> mindre
primarromsareal enn andre eneboliger,

men 1300 m? storre tomter. De listeforte
leilighetene hadde i gjennomsnitt 2 m? sterre
primarromsareal enn andre leiligheter, mens
listeforte smahus var 17 m? sterre.

Samtidig er det en klar sammenheng
mellom boligenes areal og hvilken kvadrat-
meterpris de far. Vi lgser dette ved a inklu-
dere boligenes areal i alle vare modeller. I
analysene av eneboliger inkluderer vi ogsa
tomtenes areal. Det inneberer at vi estimerer
effekten av listeforing slik at den kan tolkes
uavhengig av bolig- og tomtestorrelse.
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ANDRE LISTEFGRTE BOLIGER

| OMRADET

Som beskrevet ovenfor er det grunn

til & forvente at omrdder med mange
listeforte boliger er attraktive bomilje
som boligkjepere vil sette pris pa — ogsa
kjopere av ikke-listeforte boliger. Vi har
derfor etablert en indikator som for hver
boligtransaksjon beskriver andelen av alle
transaksjonene i omradet som involverte
listeforte boliger. Vi inkluderer denne
indikatoren i enkelte av modellene.

Nar det gjelder omradeinndelingen til
dette formalet, har vi benyttet soneinndel-
ingen av Oslo. Dette er et niva under bydel
og over grunnkrets. Oslos 15 bydeler er for
store til at de kan representere det nabolaget
som boligkjepere opplever at de flytter inn
i; grunnkretsene er for sma. Pa soneniva er
Oslo delt inn i 60 soner, og flere av disse har
navn som indikerer en passende omradeinn-
deling til vart formal: Bjelsen, Fagerborg,
Frogner, Gamlebyen, Griinerlekka, Gron-
land, Homansbyen, Ila, Kampen, Lindern,
Majorstua, Marienlyst, Rodelokka, Sagene,
Skillebekk, Sinsen, St. Hanshaugen, Tor-
shov, Teyen, Uranienborg og Valerenga.

METODE

Vi har analysert variasjoner mellom boligenes
kvadratmeterpris som en samlet funksjon av
listeforing, andel listeforte boliger i sonen,
primarromsareal, tomteareal (for eneboliger)
og bydelstilherighet. I tillegg har vi inkludert
salgsar i alle modeller for & ta hensyn til den
generelle prisutviklingen i perioden.

Vi har brukt regresjonsanalyse etter minste
kvadraters metode. Det innebzerer at vi estim-
erer en modell som ikke gir en perfekt forut-
sigelse av den enkelte boligs verdi, men som
minimerer summen av alle avvikene. Pa den
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maten egner metoden seg til & gi et bilde av
de generelle sammenhengene i datamaterialet.
Boligenes kvadratmeterpris er bearbeidet
slik at modellen gir et bilde av de relative
prisforskjellene (se vedlegget etter konklu-
sjonen for en mer teknisk beskrivelse).
Vi omtaler effektene som prosentvise
forskjeller. Det inneberer for eksempel
at modellen beskriver forskjellen mellom
33 000 og 30 000 kr (10 prosent forskjell)
som lik forskjellen mellom 55 000 og
50 000 kr (ogsé 10 prosent forskjell).
Eneboliger, leiligheter og smahus er
analysert hver for seg. Smahus er tomanns-
boliger og rekkehus. Boligtypene ligger i
omrader med svert forskjellige kvaliteter
der vi forventer at ssmmenhengen mellom
listefeoring og pris varierer.

FUNN

I det folgende beskriver vi resultatene

av analysene, slik de fremstér etter & ha
korrigert for boligenes sterrelse, tomtenes
sterrelse (for eneboliger), boligenes alder,
bydelsbeliggenhet og salgsar. Tabell 1 og 2
oppsummerer sentrale resultater som vi

Bildet til venstre pa neste side viser et
eksempel pa et bevaringsverdig bygg i
Brochmanns gate pé Bjolsen, der en leilighet
med samme storrelse som gjennomsnittet av
ikke-listeforte leiligheter i samme omrade, ble
solgt for fire prosent hayere pris.

Foto: ByantikvareniOslo

Bildet til hoyre pa neste side viser et eksempel
pa et bevaringsverdig bygg i Bergensgata

pa Bjelsen, der en leilighet med samme stor-
relse som gjennomsnittet av ikke-listeforte
leiligheter i samme omrade, ble solgt for ti
prosent hayere pris.

Foto: ByantikvareniOslo
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TABELL 1: MERVERDIEN AV LISTEFORTE BOLIGER

Listefart Fredet
(alle bevarings-  Bevaringsverdig Regulert Kul innel
statuser) ulturminneloven
Eneboliger +7.4% +4,7% +127% -
Leiligheter +1,8% +1,7% +2,0% +6,3 %
Smahus +50 % +53% +4,9 % =

Tabellen gjengir den estimerte prisforskjellen mellom listeferte og ikke-listefarte boliger. Kun signifikante effekter er
gjengitt. «—» betyr at det ikke var noen signifikant prisforskjell mellom listeferte og ikke-listefarte boliger. Alle resultater
er basert p& modeller som tar hensyn til boligenes sterrelse, tomtenes sterrelse (for eneboliger), boligenes alder,
bydelsbeliggenhet og salgsar.

TABELL 2: MERVERDIEN AV LISTEFORTE BOLIGER, korrigert for
den positive priseffekten av andel listefarte boliger i nzeromradet

Bevaringsverdig Regulert Fredet Kulturminneloven
Eneboliger +2,9% +83% -
Leiligheter +0,8 % +0,7 % +2,7%
Smahus +3,9% - -

Tabellen gjengir den estimerte prisforskjellen mellom listeferte og ikke-listeferte boliger. Kun signifikante effekter er gjengitt.
«=» betyr at det ikke var noen signifikant prisforskjell mellom listeferte og ikke-listeforte boliger. Alle resultater er basert pa
modeller som tar hensyn til boligenes sterrelse, tomtenes starrelse (for eneboliger), boligenes alder, bydelsbeliggenhet og
salgsar, i tillegg til andel listeferte boliger i nseromradet.
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Et eksempel pa et bevaringsverdig bygg i Bergensgata pa
Bjalsen, der en leilighet med samme sterrelse som gjen-
nomsnittet av ikke-listeforte leiligheter i samme omrade, ble
solgt for atte prosent hayere pris.

Foto: Byantikvaren i Oslo

beskriver nedenfor. Regresjonskoeffisientene
til de viktigste variablene er gjengitt i
vedlegget etter konklusjonen.

LISTEFGRING
I et forste sett med modeller har vi sett pa
alle bevaringsstatuser samlet: listeforing
som bevaringsverdig, regulering til bevaring
og fredning. Uavhengig av om disse boli-
gene matte ligge i mer attraktive deler av
byen, vere bygget i spesifikke perioder,
eller ha bestemte sterrelser, har alle typer
listefarte boliger hoyere verdi enn andre
sammenlignbare boliger. Resultatene er i
henhold til var ferste forventning, beskrevet
ovenfor. Blant eneboligene har de listeforte
boligene en kvadratmeterpris som er 7,4
prosent hayere, de listeforte leilighetene
har 1,8 prosent hayere pris og de listeforte
smahusene har 5,0 prosent hayere pris (se
tabell 1; se ogsd modell 1, 5 og 9 i vedlegget).
Det er verdt a sperre hvorfor listeforte
leiligheter har en mindre prisbonus enn
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Denne villaen i Hafslundveien pa Froen er regulert til bevar-
ing, og illustrerer historiske og arkitektoniske kvaliteter
som ogsa boligkjepere verdsetter. Eneboliger regulert til
bevaring ligger i gjennomsnitt 8,3% hayere enn tilsvarende
eiendommer uten bevaringsstatus.

eneboliger og sméahus. En narliggende
forklaring er at de i stor grad ligger i det
historiske sentrum der bevaringstettheten
er byens hoyeste. Det vil si at de opplevde
kvalitetene i mindre grad knytter seg til den
enkelte leilighet, men like mye til det his-
toriske stroket. Dette er omrader som kan
antas & ha hatt den sterkeste prisutviklingen
siden liberaliseringen av boligmarkedet

pa 1980-tallet og det kan argumenteres for
at de historiske verdiene har kommet hele
sonen til gode i form av hey prisvekst.!!

En annen delforklaring er at bevaringssta-
tusen har liten praktisk pavirkning pa livet i
leiligheten siden det stort sett er eksterioret
som har vern. En del som bor i leilighet har
trolig lite kunnskap om bevaringsstatusen.
Eneboligeieren vil trolig veere langt mer
bevisst bevaringsstatusen, inkludert de be-

11 Det er ikke publisert prisstatistikk for Oslo pa bydelsniva
for 2004. Vi kjenner ikke til noen bydelsvise oversikter over
prisutviklingen i Oslo tilbake til liberaliseringen av eien-
domsmarkedet pa 1980-tallet.
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grensningene den kan medfere. En av grun-
nene til at den positive priseffekten likevel
er sterkere kan veere at eneboligen ofte vil ha
listeforte naboeiendommer ogsa. Det bidrar
til & sikre utsikt og andre miljokvaliteter, noe
markedet kan antas a sette pris pa.

BEVARINGSVERDIG, REGULERT
TIL BEVARING ELLER FREDET
Neste steg i analysen har vaert & se pa
utslaget av ulik bevaringsstatus. Hvorvidt
boligen er bevaringsverdig uten juridisk
vern, regulert til bevaring eller fredet
kan forventes a pavirke verdien. Som vi
har beskrevet ovenfor, er det ikke noen
vesentlig forskjell i kulturminneverdi
mellom bevaringsverdige og regulerte hus,
mens de fredede anleggene som gruppe har
heyere kulturminneverdi. I hvilken grad en
eventuell merverdi forst og fremst henger
sammen med kulturminneeffekter eller
med juridiske effekter er et apent spersmal.
Ulik bevaringsstatus gir varierende grad av
juridiske beskrankninger, men med sterkere
begrensninger folger storre sikkerhet for at
de viktige verdiene i miljoet opprettholdes.
Disse faktorene kan til en viss grad
motvirke hverandre. Alt tatt i betraktning,
er det interessant & underseke hvilke utslag
de forskjellige gradene av bevaring har.
Nar vi skiller mellom boliger som er
bevaringsverdige, regulert til bevaring og
fredet, ser vi at de forskjellige formene for
listeforing kan knyttes til forskjellig prisef-
fekt (se tabell 1; se ogsa modell 2, 6 og 10
i vedlegget). P4 den méten gir resultatene
stotte til var andre forventning, beskrevet
ovenfor. Blant eneboligene har de bevar-
ingsverdige boligene 4,7 prosent hayere
pris enn andre sammenlignbare boliger,
mens de regulerte boligene far 12,7 prosent

hoyere pris. Eneboliger som er fredet far
ogsa heyere pris, men transaksjonene av
fredede eneboliger er for fa til at vi kan
regne priseffekten som allmenngyldig.
Analysen av leiligheter viser ogsa forskjel-
lig priseffekt av bevaringsverdige, regulerte
og fredede boliger. Sammenlignet med ikke-
listeforte leiligheter far de bevaringsverdige
leilighetene 1,7 prosent hoyere kvadratmeter-
pris, de regulerte leilighetene har 2,0 prosent
hayere pris og de fredede leilighetene har 6,3
prosent hayere pris. At det er liten forskjell
mellom bevaringsverdig og regulert kan tilsi at
den juridiske effekten av vern er liten siden det
forst og fremst er denne faktoren som skiller
de to kategoriene. For de fredede leilighetene
er utslaget imidlertid stort, som kan tilsi at den
juridiske effekten pa disse er vesentlig. En
forklaring kan veere at de fredede leilighetene i
stor grad ligger konsentrert rundt Birkelunden
pé Griinerlokka, der 13 kvartaler er fredet.
Fredningen gir en garanti mot at det kommer
heyhus eller andre endringer som kan opp-
fattes negativt av de som bor i omradet. Det
kan altsa forventes en betydelig juridisk effekt.
Béade bevaringsverdige og regulerte
smahus har heyere pris enn andre sammen-
lignbare boliger, men det er relativt sett liten
forskjell mellom bevaringsformene. Sam-
menlignet med ikke-listeforte boliger har
bevaringsverdige smahus 5,3 prosent hoyere
pris og regulerte smahus 4,9 prosent heyere
pris. Det er ingen signifikant forskjell i pris
mellom fredede og ikke-listeforte smahus.
Samlet sett synes det som om strengere
bevaringsklasse kan knyttes til sterkere
positiv priseffekt. Resultatene kan tyde
pa at det bade gjenspeiler verdsetting av
hoyere kulturminneverdier og den juridiske
effekten av okt forutsigbarhet i nermiljoet.
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ANDELEN LISTEFORTE BOLIGER
| NAROMRADET
Vi antydet ovenfor at det er en tendens til
at helhetlige omrader blir verdsatt heyere
som kulturmiljeer enn spredte enkeltbygg.
Omradene med sterst kulturminnetetthet
er kulturmiljeer som representerer hoye
kulturminneverdier, og man kan forvente
at slike omrader verdsettes av markedet.
Ogsé boliger uten bevaringsverdi kan
nyte godt av et helhetlig kulturmilje. De
far utsikten til fine hus og de positive
assosiasjonene til omradet. I modeller
der vi ikke bare estimerer effektene av
listeforing, men ogsa tar hensyn til andel
listeforte boliger i naeromradet, ser vi
resultater som harmonerer med antakelsen
om en omradeeffekt (se modell 3, 7 og 11
i vedlegget). Effekten av andel listeforte
boliger i sonen er positiv for alle typer
boliger. Slik disse modellene beskriver det,
far bade eneboliger, leiligheter og smahus
heyere kvadratmeterpris jo flere listeforte
boliger det er i neromradet. Den positive
omradeeffekten gjelder ogsé ikke-listeforte
boliger. Pa den maten gir resultatene stotte
til var tredje forventning, beskrevet ovenfor.
I modellene som tar hensyn til andel
listeforte boliger i sonen, ser vi ogsa at effek-
ten av enkeltboligers listeforing reduseres (se
tabell 1 og tabell 2; sammenlign modell 2 og
3,60g7,0g 10 og 11 i vedlegget). Analysen
av leiligheter kan brukes som eksempel.
tabell 1 har leiligheter som er regulert til bev-
aring en kvadratmeterpris som er 2,0 prosent
heyere enn andre sammenlignbare leiligheter.
Nar vi tar hensyn til andelen listeforte boliger
i sonen (tabell 2) blir effekten av regulering
redusert til +0,7 prosent. Effekten er fortsatt
signifikant, og viser at enkeltboligers reg-
ulering fortsatt er assosiert med en spesifikk
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prisforskjell. Allikevel viser reduksjonen i
effektens storrelse at en del av merverdien
som vi ser i tabell 1, kan tilskrives tettheten
av listeforte boliger i sonen. Denne fortolk-
ningen underbygges av praksisen med reg-
ulering til bevaring i Oslo, som gjerne gjores
for sterre omrader om gangen.

ENKELTBOLIGENES STATUS

OG ANDELEN LISTEFQRTE
BOLIGER | NAROMRADET

Var fjerde forventning, beskrevet ovenfor,

har veert at nar andel listeforte boliger i naer-
omradet oker, sa gir dette et storre utslag i
prisen til de ikke-listeforte boligene enn de
listeforte boligene i omrédet. En tilsvarende
forventning er at merverdien av at en bolig

er listefort er storre i omrader med lav andel
listeforte boliger enn i omrader med hey andel
listeforte boliger. Det gir grunn til & underseke
om det er et samspill mellom effekten av liste-
foring pé enkeltboliger og andelen listeforte
boliger i naeromrédet. Vi underseker dette sam-
spillet i et siste sett med modeller (se modell 4,
8 og 12 i vedlegget). Vi analyserer bevarings-
verdige og regulerte boliger samlet siden
praksis med oppfering pa Gul liste og resul-
tatene ovenfor antyder at forskjellen mellom
de to vernekategoriene er begrenset.

Vére analyser stotter forventningen. Figur
2—4 illustrerer sammenhengene. De heltrukne
linjene angir den forventede kvadratmeter-
prisen til bevaringsverdige og regulerte boliger
1 gront, og ikke-listeforte boliger i blatt — begge
som en funksjon av andel listeforte boliger
i neromradet. De stiplede linjene angir feil-
marginene rundt de forventede kvadratmeter-
prisene.? Figurene er basert pa modell 4, 8 og
12 i vedlegget.

12 95-prosents konfidensintervall
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FIGUR 2 ENEBOLIGER: forventet kvadratmeterpris etter andel listeferte boliger i naeromradet. Figuren viser effekten
av en endring fra 5. til 95. prosentil i variabelen andel listefarte boliger i sone. Som grunnlag for regneeksempelet har vi brukt
gjennomsnittsverdiene til primaerromsareal, tomteareal og alder, brukt koeffisienten til Bydel Nordstrand og satt salgsar til
2013.
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FIGUR 3 LEILIGHETER: forventet kvadratmeterpris etter andel listeforte boliger i naeromradet. Figuren viser effekten av
en endring fra 5. til 95. prosentil i variabelen andel listeferte boliger i sone. Som grunnlag for regneeksempelet har vi brukt
gjennomsnittsverdiene til primaerromsareal og alder, brukt koeffisienten til Gamle Oslo og satt salgsar til 2013.
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FIGUR 4 SMAHUS: forventet kvadratmeterpris etter andel listefarte boliger i naeromradet. Figuren viser effekten av
en endring fra 5. til 95. prosentil i variabelen andel listeferte boliger i sone. Som grunnlag for regneeksempelet har vibrukt

gjennomsnittsverdiene til primaerromsareal og alder, brukt koeffisienten til @stensje og satt salgsar til 2013.

Figur 2, 3 og 4 viser at den forventede
prisen stiger med andelen listeforte boliger
i neeromradet, men at prisen stiger raskest
for ikke-listeforte boliger. Regneeksempelet
i figur 2 inneberer at ikke-listeforte enebol-
iger i omrader med mange listeforte boliger
far 2 300 kroner hayere kvadratmeterpris
enn sammenlignbare eneboliger i omrader
med fa listeforte boliger. Det tilsvarer en kul-
turmiljeeffekt pa +5,6 prosent. Tilsvarende
kulturmiljeeftekt pa ikke-listeforte lei-
ligheter er +8,5 prosent og pé ikke-listeforte
sméhus +6,0 prosent (figur 3 og 4). Figurene
gir stotte til forventningen om at nér andel
listeforte boliger i neeromradet oker, sa gir
dette et storre utslag i prisen til de ikke-
listeforte boligene enn de listeforte boligene
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i omréadet. Blant eneboligene og leilighetene
stiger ogsa prisen pa bevaringsverdige og
regulerte boliger etter som andelen listeforte
boliger i neeromradet oker, mens nar det
gjelder prisen pa bevaringsverdige og regul-
erte smahus, har andelen listeforte boliger i
naromradet ingen signifikant effekt.
Figurene viser ogsa at bevaringsverdige
og regulerte boliger i utgangspunktet har
hoyere kvadratmeterpris enn ikke-listeforte
boliger. Denne forskjellen blir mindre etter
som andelen listeforte boliger i neeromra-
det gker, men det er som en konsekvens
av at prisen pa ikke-listeforte boliger blir
heyere pa grunn av kulturminnetettheten.
Rent statistisk, viser denne sammenhengen
seg ved at den positive priseffekten av at
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en bolig er bevaringsverdig eller regulert,
generelt sett blir mindre i omrader med
hoyere andel listeforte boliger.

Vi har skissert en modell av samspillet
mellom kulturmiljeet og enkeltboligers verne-
verdi i figur 5. Vi bruker analyseresultatene
for leiligheter som eksempel. Modellen il-
lustrerer tre eksempelomrader der henholds-
vis ca. | prosent, 25 prosent og 50 prosent
av alle transaksjonene i omradet involverte
listeforte boliger. I hvert eksempel illus-
trerer vi merverdien av bade enkeltboligers
verneverdi og kulturmiljeet rundt. Modellen
viser at merverdien av enkeltboligers vern-
everdi er klart storst i omradet med faerrest
listeforte boliger. Men selv om objekteffek-
ten blir mindre jo flere listeforte boliger det
er 1 omradet, bidrar kulturmiljeet sa vidt mye

til merverdien at prisen i sum blir heyere:
kulturmiljeeffekten og objekteffekten bidrar
til sammen til en merverdi som er hoyest i
omrader med storst kulturminnetetthet.

Alle analyseresultatene ber ses i lys av
at vi har korrigert for en rekke forhold ved
boligene, inkludert boligenes bydelsbe-
liggenhet. Ved at alle modeller korrigerer
for bydelsbeliggenhet, inneberer det at de
generelle effektene av listeforing og andel
listeforte boliger i sonene, reflekterer en
aggregering av all prisvariasjon internt i
alle bydelene. Pa den ene siden er det vik-
tig & korrigere for bydelsbeliggenhet fordi
det lar oss fange opp vesentlige trekk som
pavirker pris, for eksempel sentrumsnaerhet
og den relative attraktiviteten knyttet til den
enkelte bydel. Pa den andre siden er kor-

KULTURMINNETETTHETENS

Objekt-
VIRKNING PA PRISDANNELSEN verjgi
Kultur-
milje-
verdi
MWAAA-AAN WAAAAN MWAAA~AAN AAA~AAN WAAAAN MWAAMA-AAN
MAAAA MAANAA MVAAAA MAAAAN MAANAA MVAAAAA
Basis-
verdi
Referanse Listefert Referanse Listefert Referanse Listefort
<1% f.eks Alna 25% f.eks Teyen 50% f.eks Kampen

FIGUR 5 Figuren viser prissettingen i tre omrader med ulik kulturminnetetthet, malt som andel av salgene i perioden.
Jo sterre andel kulturminner jo hayere er merverdien. Samtidig reduseres effekten av at objektet er listefert nar kultur-

miljoeffekten oker.
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Denne bygarden i Fossveien pa
Griinerlekka er ikke listefert, men er
omgitt av og har utsikt til bevarings-
verdige bygarder. Den nyter derfor
godt av kulturmiljoeffekten. Hadde den
ligget ved siden av bygg av samme type
ville prisen veert lavere. Slike bygg er
«gratispassasjerer» i verneomradene.
Foto: ByantikvareniOslo

rigeringen for bydelsbeliggenhet et sterkt
virkemiddel fordi bydelsvariabelen reflek-
terer flere trekk som er substansielt interes-
sante for en analyse av kulturminnevern, og
som vi ikke klarer a skille ut.

Prisnivéet i de enkelte bydelene er et
resultat av en langsiktig prisutvikling hvor
kulturminneverdiene er en vesentlig faktor.
Denne faktoren blir ikke fanget opp i vare
data. Nar vi korrigerer for bydelsbeliggen-
het, er folgen at vi korrigerer for alle forhold
som er faste for den enkelte bydel, inkludert
bydelsomfattende kulturminneverdier. Pa
den méten har analysene en begrensning:
Verdien av en langsiktig byutvikling der for
eksempel Griinerlokka og Frogner er blitt
bevart som helhetlige kulturmiljeer med
hoy andel bevaringsverdige boliger lar seg
ikke avdekke i var analyse. For & sette det
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pé spissen — hvordan kvadratmeterprisen
pa Griinerlekka ville veert om den bestod
av lavblokker fra 1970-tallet er ikke mulig
a méle. At forhold rundt den langsiktige
byutviklingen ikke fullt ut fanges opp i an-
alysene kan innebeere at de reelle effektene
pé boligverdi er storre en resultatene tilsier.

ENGLAND

London School of Economics publiserte i
2012 en rapport basert pa over en million
eiendomstransaksjoner i perioden 1995-2010.
Oppdragsgiver var English Heritage. Mélet
var 4 underseke hvordan beliggenhet i en av
Englands nesten 10 000 bevaringsomrader
pavirket eiendomsprisene. '

13 «Conservation areas» sikrer kulturmiljoer. Spesielt
verdifulle enkeltbygninger ma i tillegg listefores for & sikre de
spesifikke objektverdiene.
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Sett under ett var eiendommer i bevar-
ingsregulerte omrader 23,1 prosent mer
verdifulle enn andre eiendommer. Siden
eiendommer i bevaringsregulerte omrader
generelt har bedre beliggenhet og kvaliteter
enn gjennomsnittet, er det nedvendig &
justere for det. Selv med den strengeste pris-
justeringen kom de historiske eiendommene
8,5-9,5 prosent bedre ut. De hadde dessuten
en bedre prisutvikling over tid.

Den positive pristendensen okte med
bevaringsomradets storrelse og var sterkest
i sentrum av omradet, men ogsa prisene like
utenfor omradet var hoyere. Naboeiendom-
mer til bevaringsomradet hadde en merverdi
pé opptil 5 prosent. Resultatene tyder pa at
helheten i kulturmiljeet verdsettes i markedet.

DANMARK

Realdania publiserte i 2015 en rapport
basert pa en undersekelse av over en million
boligtransaksjoner siden 1992, gjennomfert
av konsulentselskapet Incentive. Den
viser blant annet at bevaringsverdige
eneboliger i hele Danmark ble solgt med 18
prosent hoyere kvadratmeterpris enn ikke-
bevaringsverdige boliger. For eneboligene
med hoyest bevaringsverdi var merverdien
30 prosent. For leiligheter med de hayeste
bevaringsverdiene var merverdien til-
svarende 18 prosent.

Den danske studien viser ogsa en positiv
sammenheng mellom andelen bevarings-
verdige boliger i et omrade og prisene pa
ikke-bevaringsverdige boliger. Var det
mindre enn fem prosent bevaringsverdige
boliger i et omrade var den positive pris-
effekten bare én prosent, mens effekten
steg jevnt og nddde 13 prosent der over 15
prosent av boligmassen hadde bevarings-

verdi. Ogsa her er det den positive betyd-
ningen av kulturmiljeet som illustreres.
Etter var vurdering ber resultatene tolkes
med et visst forbehold. Det fremkommer
ikke om resultatene er justert for effekter
av boligenes beliggenhet, alder eller stor-
relse. Slike forhold er generelt viktige for a
forklare variasjoner i kvadratmeterpris, sam-
tidig som beliggenhet, storrelse og alder mé
forventes a korrelere med bevaringsverdi.
I vére analyser er slike forhold tatt hensyn
til. Analysene i den danske studien er heller
ikke dokumentert detaljert nok til at det gér
an 4 vurdere resultatene ut fra hvilke konk-
rete metodiske grep som er tatt, for eksem-
pel hvordan modeller er spesifisert.

SVERIGE

Kulturmiljé Halland har undersekt mer
enn 40 000 transaksjoner av eneboliger

og tomannsboliger i regionen i perioden
2005-12." Deres metode tar utgangspunkt
i det svenske Skatteverkets taksering av
alle eiendommer i Sverige. Takseringen er
basert pa den enkelte boligs type, storrelse,
tomtestorrelse, alder og beliggenhet, og
ytterligere trekk ved boligen, inkludert
boligens standard.

I undersokelsen er de faktiske transak-
sjonsprisene sammenlignet med Skat-
teverkets taksering av den enkelte bolig.
Mens alle omsatte ikke-bevaringsverdige
boliger hadde en pris som var én prosent
hoyere enn takseringen, hadde bevarings-
verdige boliger samlet sett en pris som
var atte prosent hagyere enn takseringen.
Ved at takseringen er basert pa en rekke
av de viktigste forholdene som bestem-

14 Kulturmilj6é Halland, u.a.
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mer boligers verdi, tar analysen pa den
maten hensyn til disse forholdene, og den
observerte merverdien av bevaringsverdige
boliger kan knyttes til boligenes erkjente
verneverdi. Mer detaljerte analyser viser at
de omsatte boligene med lavest bevarings-
verdi 14 seks prosent over prisen pa ikke-
bevaringsverdige boliger, mens boligene
med heyest og nest hoyest bevaringsverdi
1& henholdsvis ti og elleve prosent over de
ikke-bevaringsverdige boligene.

For & oppsummere, viser de utenlandske
undersekelsene samme tendenser som var
analyse av Oslo: boliger med erkjent verne-
verdi blir systematisk hoyere verdsatt av
markedet enn ikke-listeforte boliger, sam-
tidig som ikke-listeforte boliger som ligger
ner eller i starre kulturmiljeer far hoyere
pris enn sammenlignbare objekt i omrader
med feerre listeforte boliger.

I England var eiendommer i bevaringsreg-
ulerte omréader 23 prosent mer verdifulle enn
andre eiendommer — i analyser som ikke tok
hensyn til andre prisdrivende egenskaper
ved eiendommene. I vér tilsvarende analyse
av alle listeforte boliger i Oslo er forskjellen
+17 prosent (figur 1). Om analysen gjores
for eneboliger eller sméhus isolert, er pris-
forskjellene til de listeforte husene henhold-
svis +23 prosent og +27 prosent.

I England hadde de historiske eien-
dommene mellom 8,5 og 9,5 prosent
hayere pris nar det ble tatt nodvendig hen-
syn til andre prisdrivende egenskaper ved
eiendommene. Vare analyser av regulerte
eneboliger for eksempel, viser at disse har
12,7 prosent hayere pris enn sammenlign-
bare ikke-listeforte eneboliger. Tilsvarende
effekt pd bevaringsverdige eneboliger og
sméhus, pluss regulerte smahus, er mellom
+4,7 og +5,3 prosent.
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Kulturmiljeeffekten i England synes ogséa
a veere sammenlignbar med resultatene fra
Oslo. Mens naboeiendommer til bevarings-
omrader i England hadde en merverdi pa
opptil 5 prosent, viser vare regneeksempler
at ikke-listeforte boliger i omrader med hoy
kulturminnetetthet i Oslo har mellom 5,6
og 8,5 prosent hgyere pris.

Nar det gjelder de spesifikke priseffektene
i den danske studien, vil vi veere varsomme
med a sammenligne med Oslo med tanke pa
at det ikke fremkommer om de danske re-
sultatene er justert for effekter av boligenes
beliggenhet, alder eller sterrelse. I analyser
av Oslo der vi ikke tar nedvendig hensyn
til disse prisdrivende egenskapene ved
boligene, fremstar merverdiene til listeforte
boliger like store som i den danske studien.

Den svenske undersgkelsen — som kun
omfatter eneboliger og tomannsboliger og
som tar nedvendig hensyn til andre pris-
drivende faktorer — har sammenlignbare
resultater som for eneboliger i Oslo. Mens
de svenske husene med lavest bevarings-
verdi 1a seks prosent over prisen pa ikke-
bevaringsverdige hus, er priseffekten pa
bevaringsverdige eneboliger i Oslo +4,7
prosent. I Sverige 1& boligene med heyest
og nest hayest bevaringsverdi henholdsvis
ti og elleve prosent over de ikke-bevarings-
verdige boligene; i Oslo ligger regulerte
eneboliger 12,7 prosent over eneboligene
uten erkjent verneverdi.

KONKLUSJON

Som resultatene over viser, har
bevaringsverdige boliger samlet sett hoyere
verdi enn andre sammenlignbare boliger.
For noen kategorier boliger er utslaget
stort, for andre lite, men resultatene
imetegér oppfatninger av at det generelt er
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Oscars gate pa Frogner er et eksempel pa et omrade med hey kulturminnetetthet. Der kan man ikke forvente noen hay
merverdi pa grunn av enkeltboligers verneverdi, men det samlede kulturmiljeet bidrar til heyere priser.
Foto: ByantikvareniOslo

en belastning a ha en bolig oppfert pa Gul
liste, regulert til bevaring eller fredet.

Arsakene er sammensatte. En viktig faktor
er trolig at markedet setter pris pA mange av
de kulturhistoriske verdiene som identifis-
eres og far en status gjennom listeforing.
De positive resultatene kan tolkes som at
kulturminneforvaltningen treffer godt nar
de prioriterer hus for vern. De byggene som
listefores er i stor grad de som ogsé verd-
settes av et bredere publikum, samtidig som
listeforingen i seg selv kan bidra til & oke
oppmerksomheten om kulturminneverdiene.
Disse mekanismene betegner vi samlet som
«kulturminneeffekteny.

Videre kan listeforing gi en forventning
om stabilitet og redusert risiko for uenskede

byggetiltak i nabolaget. Denne «juridiske
effekten» ser ut til & virke seerlig sterkt for
eneboliger, hvor merverdien av heyere bevar-
ingsstatus er klart storst. Men ogsé blant lei-
lighetene er det en klar tendens til at strengere
juridisk vern knyttes til hoyere merverdi.

Den samlede merverdien til listeforte bol-
iger er 17 prosent, men det er nedvendig &
korrigere for kvaliteter ved enkeltboligene
og deres beliggenhet som har en tendens
til & sammenfalle med verneverdi og som
i tillegg pavirker pris. Etter korrigering er
den samlede merverdien til listeforte ene-
boliger 7,4 prosent, listeforte leiligheter 1,8
prosent og listeforte smahus 5,0 prosent.

Vi finner ogsé en positiv priseffekt pa
ikke-listeforte boliger i omrader med hoy
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tetthet av listeforte bygg. I omradene som
har hayest tetthet av kulturminner, er ef-
fekten av det samlede kulturmiljoet sd stor
at merverdien til den enkelte listeforte bolig
reduseres. Men selv om objekteffekten blir
mindre jo flere listeforte boliger det er i
omradet, bidrar kulturmiljeet sa vidt mye
til merverdien at prisen i sum blir hayere,
spesielt for eneboliger og leiligheter. Kul-
turmiljeeffekten og objekteffekten bidrar
til sammen til en merverdi som er hoyest i
omrader med sterst kulturminnetetthet.

Analysen har sine begrensninger. Verdien
av en langsiktig byutvikling der for eksempel
Griinerlokka og Frogner er blitt bevart som
helhetlige kulturmiljeer med hoy andel bev-
aringsverdige boliger lar seg ikke avdekke i
var analyse. At forhold rundt den langsiktige
byutviklingen ikke fullt ut fanges opp i an-
alysene kan innebzre at de reelle effektene pa
boligverdi er storre en resultatene tilsier.

Pris er et godt mal fordi det reflekterer
reell betalingsvilje. Men prisen pa enkelt-
boliger fanger ikke opp alle fellesskaps-
verdier knyttet til bevaringsverdige bygg
og bymiljger. Det betyr at det i tillegg til

verdien for den enkelte huseier er en sam-
funnsegkonomisk verdi knyttet til de gamle
bygningsmiljeene som fellesgode. Denne
verdien er vanskelig kvantifiserbar. Kan-
skje er det nok a fastsla at den er betydelig
og at denne undersekelsen viser at den en-
kelte huseier ikke bare betaler for & bidra til
skapningen av fellesverdier, men ogsé far
sin andel av verdiskapningen.

Martin Austvoll Nome (f. 1978) er senior-
radgiver i Kommunerevisjonen, Oslo kom-
mune. Han har doktorgrad i statsvitenskap fra
Universitetet i Oslo og har jobbet som forsker
ved Institutt for fredsforskning, PRIO.

Morten Stige (f. 1964) er avdelingsleder
hos Byantikvaren i Oslo. Han er sivilskonom
og kunsthistoriker og har skrevet en rekke
artikler og boker om arkitekturhistorie,
middelalderkunst og kulturminnevern.
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VEDLEGG - VARIABLER OG
MODELLER

Avhengig variabel i alle modeller

er In kvadratmeterpris. Summen av
omsetningsverdi og fellesgjeld i kroner
er dividert pa boligens primerromsareal,
deretter logtransformert. Variabelen

er basert pa transaksjonsdataene fra
Eiendom Norge, FINN og Eiendomsverdi
AS. Logtransformasjonen innebarer at
modellene beskriver relative fremfor
absolutte forskjeller i kvadratmeterpris. Det
gir de substansielt sett mest interessante
sammenligningene.

Modellene inkluderer flere uavhengige
variabler basert pa Gul liste:

Listefort er en dikotom variabel som
indikerer om den enkelte transaksjon var av
en bolig som, for den ble lagt ut for salg,
var listefort — uansett bevaringsstatus —
eller ikke listefort.

Bevaringsverdig er en dikotom variabel
som indikerer om boligen, for den

ble lagt ut for salg, var listefort som
bevaringsverdig eller ikke.

Regulert til bevaring er en dikotom
variabel som indikerer om boligen, for den
ble lagt ut for salg, var regulert til bevaring
eller ikke.

Fredet er en dikotom variabel som
indikerer om boligen, for den ble lagt ut for
salg, var fredet eller ikke.

Andel listefort i sone angir andelen av alle
transaksjonene i hver sone som involverte
listeforte boliger, uansett bevaringsstatus.

Oslo er delt inn 1 60 soner, basert pa en
aggregering av grunnkretsene.

Bevaringsverdig/regulert er en dikotom
variabel som indikerer om boligen, for den
ble lagt ut for salg, pa den ene siden var
listefort som bevaringsverdig eller regulert
til bevaring, eller pa den andre siden ikke
listefort.

Bevaringsverdig/regulert % andel

listefort i sone er produktet av variablene
bevaringsverdig/regulert og andel listefort
i sone. Variabelen benyttes i modellene der
vi underseker om det er et samspill mellom
effekten av listeforing pa enkeltboliger og
andelen listeforte boliger i naromradet.

Modellene inkluderer i tillegg
kontrollvariabler basert pa
transaksjonsdataene fra Eiendom Norge,
FINN og Eiendomsverdi AS:

Ln p-rom er boligens primarromsareal i m?,
logtransformert.

Ln tomteareal er inkludert i analysene av
eneboliger og er tomtens sterrelse i m?%,
logtransformert.

Alder(sentrert) er antall éar fra

boligens byggear til salgséret, sentrert
pa gjennomsnittet. For & tillate en
kurvilinezer sammenheng mellom alder
og pris, inkluderer alle modeller ogsa
alder(sentrert)’ og alder(sentrert)’.

Bydel er inkludert som et sett med
dummyvariabler som representerer hver av
bydelene i Oslo. P4 den maten kontrolleres
det for faste effekter av boligenes
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bydelsbeliggenhet. Bydel Frogner er satt kalenderarene i materialet. P4 den maten
som referansekategori. kontrolleres det for den generelle prisut-

viklingen i perioden. Referansekategorien
Salgsér er inkludert som et sett med dum- er 2004.

myvariabler som representerer hvert av

TABELL 3: BESKRIVENDE STATISTIKK, KVANTITATIVE VARIABLER

5. prosentil Gjennomsnitt 95. Prosentil
ENEBOLIGER
Ln kvadratmeterpris 97634 10,3567 10,9475
Andel listefert i sone ,0002 ,0450 ,0793
Eset\;afgpgsg/sggig/regulert x andel 0,0000 0162 0312
Lnp-rom 4,5850 51935 57333
Ln tomteareal 58230 6,8130 78164
Alder(sentrert) -50,9356 -8,7943 44,7644
Alder(sentrert)? 86177 1115,9586 3017,9201
Alder(sentrert)? -132149,121 11443,9523 89729,3280
LEILIGHETER
Lnkvadratmeterpris 9,9123 10,4847 10,9999
Andellistefert i sone ,0002 2509 6376
lEiSSet\/:fgpths;/grr]glg/regulert x andel 0,0000 184 G
Lnp-rom 34340 4,014 4.7095
Alder(sentrert) -50,9356 17574 62,0644
Alder(sentrert)? 3.7465 1178,2614 3851,9897
Alder(sentrert)? -132149,1211 25065,2176 239 071,4325
SMAHUS
Ln kvadratmeterpris 9,7424 10,3060 10,8597
Andel listefort i sone ,0001 ,0320 0742
Eset"eaf';'r“tgf’;’g;gig/ reglaic ekl 0,0000 ,0082 0,0000
Ln p-rom 43694 48324 53613
Alder(sentrert) -50,9356 -15,3911 28,0644
Alder(sentrert)? 11329 810,7227 2697,3065
Alder(sentrert)? -132149,121 -17693,8241 22103,8174
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Tabell 3 gjengir beskrivende statistikk for
de kvantative variablene.

Alle modeller er estimert med minste
kvadraters metode (OLS). Siden

avhengig variabel er logtransformert, kan
regresjonskoeffisientene (B) fortolkes som
& angi en 100 x B % forventet endring

1 kvadratmeterpris som folge av en
enhetsendring i uavhengig variabel.

Tabell 4-6 gjengir koeffisientene til de

mest sentrale variablene i modell 1-12.
Koeffisientene til kontrollvariablene som er
inkludert i samtlige modeller er ikke gjengitt

her. De komplette settene med koeffisienter
er gjengitt i et vedlegg som er tilgjengelig pa
Fortidsminneforeningens nettsider. I analysene
av leiligheter og smahus er de estimerte
effektene robuste for om dataene inkluderer
eller ekskluderer transaksjoner med ekstremt
heye eller ekstremt lave kvadratmeterpriser.
Det samme er ikke tilfellet i analysene av
eneboliger, der de estimerte effektene av
listeforing synes overestimert nér ekstreme
observasjoner er inkludert. Vi rapporterer
derfor kun analyser av eneboliger der vi

har ekskludert transaksjoner med ekstreme
kvadratmeterpriser.

TABELL 4: ENEBOLIGER: EFFEKTER PA LN KVADRATMETERPRIS,

OLS-ESTIMATER OG T-VERDIER

1
Koeff. (T)

Listefart ,074(5,846)

Bevaringsverdig

Regulert til bevaring

Fredet

Andel listefert i sone

Bevaringsverdig/regulert

Bevaringsverdig/regulert
x andel listefort i sone

Justert R? 701

N 7200

2 3 4
b= ) Koeff.(T) Koeft.(T)
.047(3,205) ,029(1,955)
127(6,745) ,083(4,087)
120 (1,040) 065 (,564) -,050 (-,431)
285(6,037) 684 (10,445)
109(6,997)
-,591(-8,030)
701 703 705
7200 7200 7200

Note: t-verdier over [1,96| indikerer at koeffisienten er signifikant forskjellig fra null p& 5-prosentsnivéet. Alle modeller
har felgende kontrollvariabler, hvis koeffisienter ikke er gjengitt her: [n(primaerromsareal), In(tomteareal), alder(sentrert),
alder(sentrert)’, alder(sentrert)?, bydelsdummier, salgsdrdummier. De komplette settene med koeffisienter er gjengitt
ietvedlegg som er tilgjengelig pa Fortidsminneforeningens nettsider.
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TABELL 5: ENEBOLIGER: EFFEKTER PA LN KVADRATMETERPRIS,
OLS-ESTIMATER OG T-VERDIER

5 6 7 8

Koeff. (T) Koeff. (T) Koeff. (T) Koeff. (T)
Listefart ,018(12,423)
Bevaringsverdig ,017(11,381) ,008(5,353)
Regulert til bevaring ,020(7,591) ,007(2,567)
Fredet ,063(12,009) ,027(4,967) ,014(2,538)
Andellistefort i sone 103(32,252) 125(34,595)
rBeegvjll"eiIrjtgsverdig\/ ,039(13,962)
Bevaringsverdig/
regulert x andel -,073(-13,070)
listefortisone
R2 782 782 783 783
N 149736 149736 149736 149736

Note: t-verdier over [1,96| indikerer at koeffisienten er signifikant forskjellig fra null p& 5-prosentsnivéet. Alle modeller har
folgende kontrollvariabler, hvis koeffisienter ikke er gjengitt her: In(primeerromsareal), alder(sentrert), alder(sentrert)?,
alder(sentrert)?, bydelsdummier, salgsardummier. De komplette settene med koeffisienter er gjengitt i et vedlegg som er
tilgjengelig pa Fortidsminneforeningens nettsider.

TABELL 6: SMAHUS: EFFEKTER PA LN KVADRATMETERPRIS,
OLS-ESTIMATER OG T-VERDIER

9 10 n 12
Koeff. (T) Koeff. (T) Koeff. (T) Koeff. (T)

Listefert ,050(5,168)

Bevaringsverdig .053(4,799) .039(35598)

Regulert til bevaring ,049(3,268) -,014(-,865)

Fredet -,021(~,402) -,077(-1,500) -176(-3,448)
Andel listefart i sone ,320(11,103) 729 (18,810)
Bevaringsverdig/regulert 129(10,893)

Bevaringsverdig/regulert
x andel listefert i sone

R 783 783 785 789

-798(-15,859)

N 12912 12912 12912 12912

Note: t-verdier over [1,96| indikerer at koeffisienten er signifikant forskjellig fra null p& 5-prosentsnivéet. Alle modeller har
felgende kontrollvariabler, hvis koeffisienter ikke er gjengitt her: n(primaerromsareal), alder(sentrert), alder(sentrert)’,
alder(sentrert)?, bydelsdummier, salgsardummier. De komplette settene med koeffisienter er i et vedlegg som er tilgjengelig
pa Fortidsminneforeningens nettsider.
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