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Laes mere om tallene og de andre
5 CENTRALE RESU LTATER resultater i de naeste 4 siders opsummering...

Hajere salgspriser for bevaringsvaerdige enfamilieshuse.

Hajere priser for boliger i omrader med over 15% bevaringsvaerdige bygninger.

Af turisterne i Ribe kommer pga. bygningsarven.

Ekstra omsaetning arligt for erhvervslivet i Ribe pga. bygningsarven.

Flere ansatte i Ribe pga. bygningsarven.
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OPSUMMERING

Overblik

Vi bor og bevaeger os i bygningsarven hver dag. Men hvor stor
vaerdi har den? Det har Realdania bedt Incentive om at undersgge
og seette tal pa. Dansk Bygningsarv har undervejs kommenteret
analysen, og hjulpet med at udvalge og beskrive de seks cases i
afsnit 2.3, mens Incentive har staet for resten.

Vi giver i denne rapport for fgrste gang en samlet oversigt over
den viden, der eksisterer i dag om bygningsarvens vaerdi opgjort i
kroner. Alle de vaesentlige effekter som litteraturen peger pa,
samler vi, og vi udreder hvordan, de pavirker hinanden i en value
map. Det giver et overblik over alle de mader bygningsarven
skaber veerdi.

Ny viden

Sammen med Realdania har vi udvalgt to vaesentlige omrader,
hvor vi skaber helt ny viden om, hvilken vaerdi bygningsarven
skaber.

| det farste saetter vi tal pa, hvor meget folk rent faktisk betaler
ekstra for bevaringsvaerdige boliger. Og pa hvor meget naboerne
er villige til at betale for at bo i et omrader med mange
bevaringsveerdige bygninger.

| det andet zoomer vi ind pa Ribe og saetter tal pa vaerdien af
bygningsarven. Vi laver den forste statistiske analyse af, hvor
stor betydning bygningsarven har for at tiltrackke turister. Og vi
seetter tal pa, hvad det betyder for gkonomien og antallet af
arbejdspladser lokalt.
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OPSUMMERING

Den eksisterende viden er spredt

Vi har gennemgaet den eksisterende viden, vi har vaeret i stand
til at finde, i form af artikler i internationale peer-reviewed
journaler og diverse rapporter og bager om emnet. | alt over 80
rapporter og artikler.

Samlet set fremstar den eksisterende viden spredt. Bade pa de
effekter, der undersgges og den metode, der anvendes.

Studierne viser bl.a., at bygningsarven har en vardi for de
mennesker, der bor i bygningerne og bevasger sig i de byrum,
hvor bygningsarven er. | udlandet er huspriserne for
bevaringsvaerdige boliger saledes op til 20% hajere. Og studierne
viser, at bygningsarven ofte er mere vard for naboerne end for
ejerne, der star med dyrere vedligehold, mens naboerne kan
nyde synet gratis.

Men studierne viser ogsa at bygningsarven flere steder har en
veerdi for de mennesker, der ikke har gavn af den i hverdagen.
Fordi bygningsarven har en vaerdi - ogsa selvom de ikke anvender
den lige nu.

Ingen undersegelser har afdaekket den samlede veerdi,
bygningsarven har for samfundet, i forhold til en situation, hvor
der ikke var bygningsarv. Og kun sporadiske undersggelser
afdaekker, hvorfor folk er villige til at betale for den.

Hvordan skaber bygningsarven veerdi

Pa baggrund af litteraturen har vi samlet de vaesentligste
effekter af bygningsarven, og opstillet en value map, der viser
arsag-virknings-kaden, fra bygningsarven til de vaerdier den
skaber i samfundet.

For det farste giver bygningsarven, hvad vi i denne analyse
kalder, en umiddelbar vaerdi. Det er bygningsarvens vaerdi i form
af kulturhistorien, arkitekturen, det historiske miljo eller
originaliteten ved selve bygningerne, og den identitet og stolthed
folk faler ved at bo i et omrade med bygningsarv.

Det har en lang raekke afledte effekter. Blandet andet kan det
vaere med til at give en social sammenhangskraft og tryghed i
lokalomradet.

Og det kan vaere med til at tiltraekke turister og nye beboere til
et omrade, hvilket igen har en afsmittende gkonomisk pavirkning
pa omsaetningen og antallet af ansatte i erhvervslivet og pa
kommunens gkonomi.

Den fulde value map med effekternes kausale sammenhange
fremgar af rapporten.
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OPSUMMERING

Folk betaler ekstra for bygningsarv

For at skabe ny viden om vaerdien af den danske bygningsarv har
vi lavet den forste landsdaekkende undersggelse af
sammenhaengen mellem alle de bevaringsvaerdige boliger i
Danmark og salgsprisen. Med andre ord svarer vi pa spargsmalet:
Hvor meget er folk villige til at betale for at bo i en
bevaringsvaerdigt bolig?

Fordelene ved denne metode, er at den afspejler folks faktiske
valg. Samtidig er datamaterialet unikt og meget stort, hvilket
betyder at resultatet er ekstra trovaerdigt.

Analysen viser bl.a., at enfamilieshuse med hgj bevaringsvaerdi i
gennemsnit saelges for 30% hgjere kvadratmeter-priser end andre
enfamilieshuse i de samme kommuner. For ejerlejligheder er
prisen i gennemsnit 18% hajere. Inkluderes fredede boliger er
tallet endnu hajere.

Ogsa naboerne far glaede af bygningsarven. Ved at sammenligne
prisen pa de ikke-bevaringsvaerdige bygninger med antallet af
bevaringsvaerdige bygninger i naeromradet har vi fundet, at
prisen pa de ikke-bevaringsvaerdige boliger er hajere jo flere
bevaringsvaerdige bygninger, der er i lokalomradet. Er der over
15% bevaringsvaerdige bygninger i lokalomradet er priserne pa de
ikke-bevaringsvaerdige boliger saledes 13% hgjere.

Konkrete tiltag kan give storre veerdi

Endeligt har vi zoomet ind pa 6 konkrete cases, hvor man har
arbejdet med bygningsarven.

Arbejdet har bade bestaet i konkretet investeringer i at bevare
og forskenne bygningerne og de byrum, der understgtter en
samlet oplevelse af bygningsarven. Det har bestaet i lokalplaner,
der aktivt har sikret bygningsarven bliver bevaret. Og det har
bestaet i at inddrage beboerne og lokalomradet, sa det lokale
kendskab er blevet gget.

| flere af casene er der steaerke positive effekter. | Hasseris ved
Aalborg har omradet gget sin vaerdi med 10 %-point i forhold til
resten af Aalborg, og i Troense ved Svendborg er forskellen i
priserne til naerliggende Eskaer gget fra 14% til 93%.

| bade Lanstrup i Nordjylland og Ballum i Senderjylland er der
indikationer af positive effekter, mens det i Svaneke ikke har
vaeret muligt at spore en effekt.

Renoveringer er en gene, mens de star pa. Det kan vare
baggrunden for, at vi i Christiansfeld i Senderjylland finder en
negativ effekt, mens tiltaget blev gennemfort.

INCENTIVE



OPSUMMERING

Bygningsarv tiltreekker turister

Bygningsarven tiltrakker turister pa grund af bl.a. de historiske
og kulturelle veaerdier, der ligger i bygningsarven. Og den giver
grobund for attraktioner, som fx museer, der bygger videre pa de
historiske vaerdier.

Vi har kombineret et unikt datamateriale bestaende af data om
de bevaringsvaerdige bygninger og antallet af turister i
Senderjylland, og lavet den fgrste analyse, der viser
sammenhaengen.

Resultatet viser klart, at bygningsarven er en vigtig katalysator
for at tiltraekke turister. Vores bedste bud er, at bygningsarven
inklusive de afledte effekter er arsagen til 2/3 af de turister som
i dag besgger Ribe.

Og turisterne giver lokal veekst

Turisme er en vigtig arsag til lokal vaekst. De turister, der
kommer til Ribe pa grund af bygningsarven, medferer en samlet
ekstra arlig omsaetning pa 92 mio. kr. i det lokale erhvervsliv og
skaber grobund for 136 ekstra jobs lokalt.

Hvis alle de 136 personer alternativt havde vaeret arbejdslgse,
betyder det, at Esbjerg kommune forbedrer sit budget med i alt
14 mio. kr. arligt, nar man samtidig tager hgjde for, at ca. 20%
af de ansatte bor i andre kommuner.

Bevaringsvaerdige boliger kan ogsa betyde tiltraekke nye beboere
til et omrade. Det har vi undersagt for Ribe pa baggrund af data
om husstandsindkomster og bevaringsveerdige boliger. Resultat
er, at der ikke er en klar sammenhang.

De bevaringsvaerdige boliger i Ribe har vi vurderet til at vaere
over 100 mio. kr. mere vaerd, fordi de er bevaringsvaerdige.

Samlet set viser vores analyse, at bygningsarven er en vaesentlig
katalysator for at tiltraekke turister, og at den derigennem
skaber lokal vaekst.
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INDLEDNING

Vi kortleegger den okonomiske veerdi i 3 afsnit Indholdsfortegnelse
Realdania bad i foraret 2014 Incentive om at undersgge den 5 centrale resultater 2
gkonomiske vaerdi af bygningsarven i Danmark. Dansk Opsummering 3
Bygningsarv har undervejs kommenteret analysen og hjulpet med Indledning 7
at udvaelge og beskrive de seks cases i afsnit 2.3, mens Incentive Ordliste 8
har staet for resten. 1 Litteratur og value map 9
Resultaterne er afrapporteret her i tre afsnit: 1 Om konomi 1
1.2 Value map 15
+ lafsnit 1 kortlaegger vi, hvordan bygningsarven skaber 1.3 Litteratur review 18
gkonomisk vaerdi i Danmark og opsummerer den eksisterende 2 Veerdien af bygningsarven: Boligmarkedet 32
viden i Danmark og udlandet. 2.1 Data 34
+ | afsnit 2 kortlaegger vi bygningsarvens vaerdi ud fra 2.2 Hele landet 38
ejendomspriser. 2.36 Cases 45
3 Vardien af bygningsarven: Ribe 59
+ | afsnit 3 zoomer vi ind pa Ribe og saetter tal pa, hvordan 3.1 Turister 61
bygningsarven skaber veerdi 3.2 Ejendomme 68
4.1 Bilag. Detaljerede kort 73
4.2  Litteraturliste 80
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ORDLISTE

Herunder har vi beskrevet nogle af de veesentligste ord

+ Umiddelbar vaerdi ’
Betegnelse for den vaerdi som folk far fra bygningsarven pga. bygningens
kulturhistorie, arkitektoniske vaerdi, miljemaessige vaerdi, originalitet samt den
identitet og stolthed, der er forbundet med bygningsarven.

+ Afledt veerdi
De afledte vaerdier, der skyldes, at bygningsarven har en umiddelbar vaerdi.

+ Direkte effekt
En effekt, der ikke virker gennem flere led, men gar direkte fra arsag til virkning.

+ Value map
Kort, der viser, hvordan effekter pavirker hinanden.

+ Reference
Et sammenligningsgrundlag, nar man skal vurdere en effekt.
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1 INDLEDNING

Baggrund Indhold

Bygningsarvens vaerdi opstar og spreder sig bredt i samfundet. Afsnit 1.1: Om gkonomi
Mange mennesker nyder hver dag bygningsarven, ligesom Afsnit 1.2: Value-map
bygningsarven understgtter erhverv og turisme. Afsnit 1 har vi

delt op i tre underafsnit: Afsnit 1.3: Litteratur review

+ | afsnit 1.1 introducerer vi, hvordan gkonomer taenker veerdi. .
Litteraturlisten fremgar bagerst i rapporten.
+ | afsnit 1.2 kortlaegger vi, hvordan bygningsarven skaber

gkonomisk vaerdi i Danmark.

+ | afsnit 1.3 opsummerer vi den eksisterende viden ud fra
litteraturen om vaerdien af bygningsarv med fokus pa
kvantitative gkonomiske effektvurderinger.

Samlet set danner hele afsnit 1 grundlag for afsnit 2 og 3, hvor vi
gar i dybden med konkrete temaer og metoder.
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1.1 OM OKONOMI

Litteratur og value map
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1.1 REFERENCEN ER AFGORENDE

Vi maler veerdiforogelsen Hvis der er valgt en darlig
Hvor meget vaerdi bygningsarven skaber, afhaenger af vores reference. reference, er vaerdien af
Referencen kan fx vaere en bygning, far den er renoveret, fx kebmandsgarden pa Naffet i Haderslev (1). bygningsarven opgjort forkert.

Eller et stgrre omrade, fx Vojens (2), hvis man skal male vardien af Christiansfeld.

Projekt

Reference
Naffet, K@bmandggdrd i aderslev ‘

(1) Naffet, Kobmandsgdrd i Haderslev

Veerdi skabes

v

Veerdi skabes

v
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1.1 FORDELING — DRIVKRAFT ELLER UDHULING?

En renovering af fx Sgllestedgard kan vaere en drivkraft for at tiltrackke flere turister til lokalomradet.

Men det kan ogsa udhule turistgrundlaget for de andre attraktioner i omradet. Afgerende om en effekt er malt

lokalt, i et stgrre omrade eller

Effekten kommer an pa, om vi alene ser pa det enkelte sted, eller vi ogsa medtager effekter pa hele landet.

lokalomradet, regionen eller hele landet. Det er vigtigt at have i baghovedet, nar man diskuterer den

gkonomiske veerdi. Sollestedodrd
- S

,(v' o '5’_- ve
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1.1 VI DELER VARDIEN IND | TO HOVEDGRUPPER

Umiddelbar veerdi

Bygningsarven har veaerdi, fordi folk er glade for den. Det kan
blandt andet skyldes kulturhistorien, arkitekturen, det historiske
miljo eller originaliteten. Det kan give grundlag for, at folk faler
identitet og stolthed over det omrade, de bor i.

Samtidig kan folk veere glade for, at bygningsarven eksisterer,
selvom de ikke bruger den i dagligdagen. Det kan vaere fordi, de
vil bruge den i fremtiden, eller fordi de gerne vil bevare dens
eksistens for fremtidige generationer.

Vi har samlet givet det betegnelsen umiddelbar vaerdi. Det er
vist i kassen nedenfor.

Begreberne er baseret pa litteraturen. De fleste indgar i
Kulturstyrelsens vejledning til vurdering af bevaringsvaerdighed,
jf. Kulturstyrelsen (2011).

Den umiddelbare veerdi af bygningsarv

Afledt veerdi

Den umiddelbare vaerdi smitter ofte af pa andre omrader. Det
kan vaere ved, at bygningsarven tiltrakker turister, hvilket igen
giver stgrre omsaetning hos lokale handlende. Her er vaerdien for
turisten en umiddelbar vaerdi, mens den stgrre omsatning hos de
lokale handlende er en afledt vaerdi.

Nar den umiddelbare vaerdi smitter af pa et andet omrade,
kalder vi det derfor afledt veerdi.

| del 2 giver vi en oversigt over sammenhangen mellem
umiddelbar og afledt veerdi.

Pa de naeste sider beskriver vi, hvad man skal tage hajde for, nar
man opggr den umiddelbare veerdi.

Identitet og stolthed

Kulturhistorie Arkitektonisk vaerdi

Miljgmaessig veerdi Originalitet
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1.2 VALUE MAP

Litteratur og value map
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1.2 VAERDIEN AF BYGNINGSARYV: INTRO TIL VALUE MAP

Value map forteeller, hvem der far gavn... Og, hvordan de far gavn
Vi har lavet en value map, der viser vaerdien af bygningsarv med Ud over den umiddelbare vaerdi har bygningsarv som navnt ogsa
udgangspunkt i en kommunal synsvinkel. Vi har delt effekterne en afledt vaerdi. | value mappen skelner vi mellem dem ved at
op i fire overordnede aktgrer, der alle far vaerdi af bygningsarv: vise:

+ Beboere + den umiddelbare veerdi i rede kasser.

+ Turister + den afledte vaerdi i brune kasser.

+ Erhverv

+ Kommunekassen. Vaerdierne pavirker hinanden. De vigtigste pavirkninger har vi

illustreret med pile.

| lebet af del tre saetter vi nggletal pa value mappen.
| diagrammet neden for er processen illustreret i tre trin.

Eksempel pa hvordan value mappen skal lceses

Beboere Turister Erhverv Kommune
. ; Ejendomsskat
Ejendomspriser
j p (grundskyld)
Umiddelbar | T =—__ |
verdi |  TT==_ — :
: \\\\\ Trin 3: De hgjere huspriser
' Trin 2: Den umiddelbare veaerdi gor gavner kommunekassen, fordi
Trin 1: Et projekt skaber omradet mere attraktivt at bo i, indtaegterne fra grundskyld
umiddelbar vaerdi. og huspriserne stiger. stiger.

INCENTIVE
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1.2 VALUE MAP AF BYGNINGSARV

Neden for er vist den komplette value map, vi har konstrueret ud fra litteraturen vi har gennemgaet i naeste afsnit.
Rade kasser er den umiddelbare vardi, mens brune kasser er den afledte veerdi.

Pilene viser de vigtigste kausale sammenhange.

| det fglgende uddyber vi sammenhangende og saetter tal pa effekterne.

Beboere Turister Erhverv Kommune
. . Ejendomsskat
E
jendomspriser (grundskyld)
Umiddelbar Umiddelbar Eiendomspriser Daekningsbidrag
veerdi veerdi J P (skat)
A
| Social sammen- Umiddelbar
hangskraft veerdi
Flere i Flere turister Omsaetning Selskabsskat
byrummet —
A
Sparede
hg Tryghed Jobs ovgrfrz:rsler
<_
Bosaetning — Indkomstskat
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1.3 LITTERATUR REVIEW

Litteratur og value map
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1.3 BYGNINGSARVENS VARDI IFOLGE LITTERATUREN

Baggrund

Vi har undersggt veaerdien af bygningsarv i videnskabelige artikler
og faglige rapporter. Det har vi gjort for at opsummere den
eksisterende viden samt kvalitative og kvantitative vurderinger
af bygningsarvens vaerdi.
Vi har gennemgaet 80 rapporter og artikler:
+ 40 videnskabelige artikler.
+ 40 rapporter.
Litteraturen er ny:
+ Udgivet efter 1996.
+ Halvdelen er udgivet efter 2007.
De videnskabelige artikler og faglige rapporter spaender bredt:
+ Fra store statistiske analyser af huspriser.
+ Til studier af betalingsvillighed pa enkelte bygninger.

Tallene er valgt med omhu:

+ Studierne har usikkerheder og ofte flere bud.
+ Vi har valgt de mest sammenlignelige tal.

| litteraturlisten fremgar alle de studier vi har udvalgt. Resten af
de studier vi har gennemgaet er enten rent kvalitative eller er
utrovaerdige i deres valg af data og metodetilgang.

Hovedkonklusioner af litteraturgennemgang

+ ludlandet er prisen typisk 0%-20% hgjere for
bevaringsvaerdige boliger.

Folk vaerdsaetter ofte eksistensen af bygningsarv meget hgjere,
end vaerdien af at bruge bygningsarven.

+ De er villige til at betale mere for at bevare den end for at
besgge den.

Fredning af bygningsarv har bade positive og negative effekter pa
bygningsarvens vaerdi.

+ Nar fredning satter begransninger pa brugen, reducerer det
salgsprisen.

+ Samtidig har det signalvaerdi og skaber stabilitet for omradet.
Bygningsarven er ofte mere vaerd for naboerne end for ejerne.

+ Ejerne star med dyrere vedligehold, mens naboerne kan nyde
synet gratis.

Bygningsarven involverer en stor del af gkonomien, men det
vides ikke, hvor meget ekstra vaerdi den bidrager med.

+ Alle studier, der undersgger den samlede effekt pa nationalt
niveau, kigger pa involvering i stedet for bidrag. Fx opger
studierne antallet af handvaerkere, der vedligeholder
bygningsarven, uden at tage hgjde for, at handvaerkerne ville
fa et andet job, hvis der ikke var den samme maengde

bygningsarv. INCENTIVE



1.3 ERFARINGER PA BEBOEROMRADET

Figuren viser de studier, der opger vaerdien for
beboerne. | venstre sgjle fremgar husprisstudierne, og
i hoje sajle fremgar andre betalingsvillighedsstudier.

Hvad forteeller litteraturen? Oversigt: Veerdi for beboere
. . o o . . . . Betalingsvillighed pr. husholdning,
Prisen er typisk 0%-20% hajere for bevaringsvaerdige boliger. Stigninger i huspriser, % engangsbelob, kr. 2014
Fredning har bade positiv og negativ effekt pa prisen pa et hus. 30 r 28.000
Fx viser Noonan et al (2011), at fredning: L | ®Zmnstad. Hollnd Romersk bykeme Split {HR) =
+ kan sanke prisen, fordi der er begransninger pa brugen > <
0og pé grund af ekstra vedligehold. 20 Herregarde i Danmark, eksistens @ | 5000
+ kan haeve prisen, fordi der er signalvaerdi i kulturarv og Facaderenovering
forudsigelighed om omradets bevaring. * Memphis, USA L'““‘E'Qg*f:::"’a" -
Historisk vaerdi haever huspriserne for naboer. | ao00
+ Nogle gange mere end pa den historiske bygning selv. 15 4 % Tiel, Holland {1+2)
+ Naboer nyder arkitekturen, men betaler ikke Husfacader i Oxford, England @
vedligeholdet. e 2 Autzncitet, Tiel, Holland
. . . . . [ SDDD
Der er stor betalingsvillighed for at have paen bygningsarv i et
omrade. Omradets beboere er villige til at give: 10 + Landsgian, Engiand usfaczdert 'ﬁ?&%iﬂ“ﬁfé,‘au"a’n H
+ 2.500 - 4.500 kroner pr. husholdning for at historiske * Landsplan, England
bygninger har paene facader. - z.000
Husprisstigninger * Tees s
Studier, der ser pa huspriser, viser folks faktiske :
betalingsvillighed for bygningsarven. L 1000
s Beriin, Tyskiand Arabisk tam, Spanizsn &
Alternative metoder til at undersgge betalingsvilligheden er fx '
A . 1) Facadeelementer, Tiel,
stated praeference-studier, hvor man sperger folk. Det kan give * Holland
. . . . . o Brygpen i Bergen, Morge m
resultater, der ikke afspejler virkeligheden, hvis der er forskel pa 4 Zaanstad, Holland Historisk akademi, USA ® | |

g 0 * Berlin, Tyskiand
folks svar og deres faktiske handlemade.

Det undes dh is-studi # Stigning i huspris, egen bolig
et undgar man ved huspris-studier. « Stigning i huspris, nabo boliger INCENTIVE
m Betalingsvillighed pr. husholdning, engangsbetaling -



1.3 SOCIAL SAMMENHAENGSKRAFT OG TRYGHED

Bygningsarv kan skabe sammenhcengskraft

Vi har ikke fundet nogle studier, der har vaerdisat den
sammenhaengskraft, som bygningsarv skaber. Men vi har fundet

gode indikationer pa, at bygningsarv skaber sammenhangskraft.

Eksempler pa det er vist herunder.

Storbritannien

56% er enige i, at de foler sig stolte over
historiske bygninger og monumenter i deres
lokalmiljo.

Kilde: Heritage Lottery Fund (2009)

Danmark

92% mener, at kulturarv skaber identitet.

Kilde: Kulturstyrelsen m.fl. (2005)

Norge

40% mener, at kulturarv oger
sammenhcengskraften.

Kilde: Ramball (2012)

Sammenhcengskraft kan give tryghed

Samtidig har vi fundet studier, der viser, at sammenhangskraft
er meget veaerdifuldt.

Eksempelvis viser et stort canadisk studie af Helliwell og Wang
(2010), at tilknytning til lokalsamfundet:

+ haever trygheden.
+ @ger livskvaliteten.

| studiet blev folk spurgt om deres tryghed. Tilknytningen til
lokalsamfundet blev bl.a. malt ud fra antallet af ar personerne
havde boet i lokalomradet.

| Storbritannien viser et stort studie, at hvis man forbedrer
tilknytningen til lokalsamfundet fra ringe til staerk, sa har det
samme betydning for en persons livskvalitet som en
ekstraindkomst pa 42.209 kr. om aret (HACT 2014).

Der er saledes grund til at tro, at bygningsarv giver en konkret
vaerdi i form af sammenhaengskraft, tryghed og livskvalitet.
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1.3 SADAN SKABER BOSZATNING INDKOMSTSKAT

Udsnit af value map Sddan skaber boscetning indkomstskat

Som det ses pa de foregaende sider, satter folk pris pa at bo i bygninger og omrader
med bygningsarv. Folk satter derudover pris pa, at der eksisterer velbevaret

Umiddelbar bygningsarv i deres omrade.
veerdi

Det kan betyde, at nogle borgere veaelger at bo i én kommune frem for en anden.

| Danmark betaler vi en stor del af vores indkomstskat til den kommune vi bor i. Nar
bygningsarv tiltraekker folk til at bo i en kommune, gger det derfor kommunens
indtaegter fra skat.

A 4

Bosaetning

A 4

Indkomstskat

Kommunerne far mellem 22,5% og
27,8% i indkomstskat.
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1.3 ERFARINGER PA TURISTOMRADET

Figuren viser de studier, der opger vaerdien for
turisterne. De er alle betalingsvillighedsstudier.

Hvad forteeller litteraturen? Oversigt: veerdi for turister
Eksistensvaerdien kan vaere meget hgjere end veerdien af at Betalingsvillighed pr. besag (kr.) Betalingsvillighed pr. besag (kr.)
bruge bygningsarven, saerligt for indenlandske turister. My San WMachu Ficchy
3 L |
+ Se fx Nidaros-katedralen i grafen til hajre. " udizndinge udlz=ndings - 560
o5 | (VM) [FE)
Veerdien af at besgge garde, klostre, borge og katedraler ligger 2 2
typisk mellem 15 og 70 kroner pr. besag. 75 7
. . . . ° Chartwell {UK)
Sterre attraktioner og eksistensvaerdi kan ligge pa flere hundrede n
Upton [UK] Romersk bykerne g
kroner pr. besag, fx vaerdien af eksistensen af Nidaros katedral i split (HR)
. . . . 65 1 B 1) Midaros katedral, - 460
Norge jf. figuren til hgjre. umiddelbar veerdi (NO)
Nogle studier vurderer bykerner, mens andre vurderer
enkeltstaende bygninger. 55 Nidaros katedral (12} (NO) ®
Ortodokse Inca trail (FE) W
klastre (BG) - 410
45 1
35 B Stourhead (UK 2) Midaros katedral, -

. -, ksi di [NO)
Betalingsvillighed B
. 77 . . i |

Betalingsvillighed angiver den maksimale v | Fes Meinz (M)
r r+]7 My Son, lokale (VN) Historizk bykerne
pris, som den gennemsmtlzgeperson er B ot cac oo l:CLI-Y =
| arkwaorth castle
T . -
villig til at betale for et besag eller eksistens. N am esthecral (UK) S
15 - lokalz [PE) - 30

= Betalingsvillighed pr. besag INCENTIVE



1.3 SADAN SKABER TURISTER OMS/ZATNING

Udsnit af value map Sddan skaber turister omscetning

Turister besgger Danmark blandt andet for at opleve vores bygningsarv. En gatur i
Nyboder giver turisterne en umiddelbar vaerdi, fordi det er interessant at opleve

Umiddelbar forholdene for 1600-tallets ssmandsfamilier pa ferste hand.
veerdi

Turisterne bruger penge, nar de besgger Kebenhavn og Nyboder. | Danmark bruger en
turist i gennemsnit 464 kr. pr. degn (i 2014-priser, VisitDenmark 2013).

Pa de naeste sider kigger vi naermere pa, hvordan erhvervslivet far gavn af
bygningsarven.

A 4

Flere turister

A 4

Omsaetning

En turist i Danmark bruger i gennemsnit
464 kr. pr. dogn.

INCENTIVE



1.3 ERFARINGER PA ERHVERVSOMRADET

Gram slot

Omseetning

i Umiddelbar
Veerdi for erhverv vaerdi

Veaerdien skabes typisk i tre erhverv:
+ Turisterhverv.
+ Erhverv, der er relateret til byggesektoren.

+ Andre erhverv, der anvender bygningsarv i forbindelse med
branding af produkter eller over for medarbejdere og kunder.

Lokal udvikling

Flere studier fra bl.a. England, Skotland og Irland peger pa, at
aktivering af bygningsarven kan give gget omsaetning og
arbejdspladser lokalt.

Eksempelvis viser Ecorys (2012) i en analyse af bygningsarv i
Storbritannien, at hver krone, der anvendes til bygningsarv,
medfarer en samlet vaerditilvaekst i samfundet pa ca. 2,5 kroner.
Der tages ikke hgjde for vaerdien, hvis pengene var brugt andre
steder.

Branding

Bygningsarven anvendes bl.a. til at promovere
landbrugsprodukter. Et dansk eksempel er Gram Slot, hvor
vardien af landbrugsprodukterne stiger, nar Gram Slot fremgar
af markedsfgringen.

Et dansk studie af herregarde viser, at de kan salge produkter
10-25% dyrere end andre producenter (Rambgll 2008).

INCENTIVE




1.3 ERHVERV UDDYBET

Erhvervsstudier siger ikke noget om vaerdien for
samfundet. Det gor samfundsgkonomiske studier.

Erhvervsstudier Erhvervsstudierne illustreret

Erhvervsstudier (eller ”impact studies”) og samfundsekonomi er
forskellige. Fx fordi erhvervsstudier udelader nogle dynamikker og
effekter, som samfundsgkonomi inkluderer:

+ Man sammenligner ikke med referencer.

Forbruget pa et projekt medfarer:

+ lon til ansatte.
+ evt. overskud i projekt.

+ Man udelader udhuling af andre akterer. Begge disse medferer afledt forbrug.

+ Man teeller ikke velfaerd med.

Afledt forbrug medfarer i omkringliggende

Erhvervsstudier fokuserer pa: virksomheder:

+ jobskabelse.
+ lokalt afledte vaerdier.

+ lgn til ansatte.
+ evt. overskud.

Samlet set betyder det, at erhvervsstudier fremhaever projekters | hvert trin anvendes ressourcer.

involvering, fx antal ansatte, mens samfundsgkonomiske analyser

viser den vaerdi, de skaber, fx hvor mange faerre arbejdslase, der

bliver. Erhvervsstudierne siger dermed ikke noget om, at vi som +
samfund er blevet rigere eller har faet mere velfaerd.

pr. indbygger

+

Totalt forbrug 8.000 kr. 12.900 kr. 6.000 kr. N
Total veerditilvaekst 3.600 kr. 6.800 kr. 2.600 kr.
Andel af alle jobs**** 2% 2,1% 1,8%

* Kilde: Ecorys (ECOTEC) 2010, plus egne valuta- og pr. capita-omregninger.
** Kilde: Ecorys (ECOTEC) 2009, plus egne valuta- og pr. capita-omregninger.
*** Kilde: Ecorys 2012, plus egne valuta- og pr. capita-omregninger.

**** Andel af gkonomisk aktive, kilde: “ONS A01 Labour market statistics
summary data tables”.

+ Fx leje- og materialeomkostninger.

Totalt forbrug er summen af hele forlgbets
forbrug.

Total veerditilvaekst er det totale forbrug
minus de anvendte ressourcer.

Total stottede job er det samlede antal
ansaettelser.

Projekt forbrug

A

+

Ansattes lgn P
+  Overskud h

Afledt forbrug

INCENTIVE




1.3 SADAN SKABER OMS/TNING JOBS

Udsnit af value map Sddan skaber omscetning jobs

Som naevnt pa de tidligere sider skaber bygningsarv umiddelbar vaerdi for en rackke
erhverv i Danmark. For at fortsaette eksemplet fra tidligere sa er det ikke kun

Umiddelbar turisterne, der oplever umiddelbar vaerdi ved bevarelsen af Nyboder; det gar
veerdi

turisterhvervet i omradet ogsa.

Nar et firma kan saette prisen hgjere eller salge flere produkter, stiger firmaets
indtaegter. Pa den made stiger omsaetningen.

o ni Som naevnt pa forgaende side kan firmaer bruge den stgrre omsaetning pa ressourcer
mseetning eller ansaettelser. Mange firmaer vil gerne betale op til 500 kr. ekstra pr. m? pr. ar
for at bo i bygningsarv (Kulturstyrelsen 2005), og i gennemsnit ansaetter firmaer 1,45
fuldtidsstillinger, hver gang turister bruger 1 mio. kr. (Visit Denmark 2013).
\ 4
Jobs

Der skabes 1,45 fuldtidsstillinger pr. 1
mio. kr. i turistforbrug.

INCENTIVE



1.3 EKSEMPEL 1: NORTHERN HOTEL, USA

Veerdien af en unik bygning

Northern Hotel er et unikt hotel i Fort Collins, USA, der stammer
fra 1866. Vaerdien af hotellet er blevet malt ved at sporge
beboerne i lokalomradet, hvad de var villige til at betale for at
undga en nedrivning. Hver husholdning svarede, at de i
gennemsnit var villige til at betale 2.600 kr.

Hotellet blev restaureret i 2003 for offentlige midler. Det
kostede dengang 6,1 mio. kr., hvilket svarer til en omkostning pa
200 kr. pr. husholdning i 2014-priser.

Studiet viser desuden at:

+ gget information om bygningens betydning mere end
fordoblede folks veerdisaetning. Det viser samtidig
usikkerheden ved studier, hvor man sparger folk.

+ to tredjedele af veerdien skyldtes, at bygningen er unik.

Element Vardi i studie
2014-priser

Omkostning pr. husholdning 200 kr.

Betalingsvillighed pr. husholdning 2.600 kr.
Kilde: Kling et al (2004)

Northern Hotel, Fort Collins USA

Uy, . 3
F‘lllx lTnhQ‘

INCENTIVE




1.3 EKSEMPEL 2: GRAINGER TOWN, NEWCASTLE

The Grainger Town Project

| Newcastle, England, ligger det historiske Grainger Town, der
blev tegnet af Richard Grainger mellem 1824 og 1841. | et studie
af vaerdien af de historiske facader blev beboerne i lokalomradet
spurgt, om de ville:

+ betale mere i skat for at renovere de historiske bygninger.

+ prioritere bestemte omrader.

Resultatet viste, at:
+ der var en positiv betalingsvillighed.

+ folk foretrak, at ressourcerne blev prioriteret til de omrader,
der var mest nedslidte.

Veerdi i studie
2014-priser
Betalingsvillighed pr. person 200 kr. arligt

Alle indbyggere 20 mio. kr. arligt

Kilde: Garrod et al (2004)
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1.3 EKSEMPEL 3: FACADEN PA LINCOLN CATHEDRAL

Lincoln Cathedral, Oxford UK

Facaden pa Lincoln katedralen i Oxford, England, bliver lgbende
sodet til af trafikken i omradet. Derfor blev den rengjort hvert
40. ar. Med stigende trafik blev facaden tilsodet hurtigere og
hurtigere. Derfor undersggte forskere vaerdien af at renggre
facaden oftere.

| dette studie blev beboerne i lokalomradet spurgt, hvor meget
de ville betale for, at facaden blev renset hvert 10. ar i stedet
for hvert 40. ar. Resultatet viste, at beboerne i gennemsnit var
villige til at betale 350 kr. arligt.

De adspurgte anvendte kun i lille omfang katedralen til religiase
formal. Den primaere nytte var den aestetiske og kulturelle
veerdi.

Element Veerdi i studie
2014-priser

Betalingsvillighed pr. person 350 kr. arligt

Kilde: Pollicino og Maddison (2001)

INCENTIVE




1.3 VALUE MAP MED N@GLETAL

Pa baggrund af litteraturgennemgangen opsummerer vi her de vurderinger af bygningsarvens vaerdi, der
stammer fra danske studier.

Beboere

Ejendomspriser

Turister

Erhvery

Kommune

Ejendomsskat

Umiddelbar
veerdi

A

| Social sammen-

hangskraft

Flere i
byrummet

Ingen danske erfaringer.
Vi undersgger i afsnit 2.

Umiddelbar
vaerdi

Op til 500 kr. ekstra pr. m2.
(Bud fra undersggelse).

I |

S

Ejendomspriser

(grundskyld)

Daekningsbidrag

(skat)

Herregarde: 10-25% hgjere priser.
(Bud fra undersagelse).

>

Tryghed

Bosaetning

Flere turister

e —— — ]

Turister bruger i gennemsnit
464 kr. pr. dagn.

Omsaetning

Jobs

Selskabsskat

Sparede

overfarsler

A

Der skabes 1,45 fuldtidsstillinger for hver
1 mio. kr. brugt af turister.

Kommunerne tager mellem
22,5 og 27,8% i indkomstskat.

Indkomstskat
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V/RDIEN AF BYGNINGSARVEN
Afsnit 2: Boligmarkedet

INCENTIVE

VI FJERNER GATVARK FRA BESLUTNINGER



2 INDLEDNING

Baggrund

| dette afsnit opger vi vaerdien af bygningsarven ved at
sammenligne salgspriserne pa bevaringsvaerdige boliger med
ikke-bevaringsvaerdige boliger.

Det er en anerkendt metode, der anvendes til at opgere, hvor
stor vaerdi vi tillaegger goder, der ellers ikke er priser pa.
Metoden er fx anvendt til, at seette vaerdi pa byrumskvaliteter og
pa hvor meget staj generer folk.

Vi har delt afsnittet op i tre underafsnit:
+  Afsnit 2.1: Introduktion
+  Afsnit 2.2: Resultater for hele landet

+  Afsnit 2.3: Cases

INCENTIVE




2.1 DATA

Resultater fra boligmarkedet
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2.1 INTRODUKTION TIL SAVE

SAVE-vurderinger i Danmark

SAVE star for Survey of Architectural Values in the Environment
og er en metode til at kortlaegge bevaringsvardier i bygninger.

En bygning SAVE-vurderes pa en skala fra 1-9 pa fem
dimensioner: arkitektonisk vaerdi, kulturhistorisk vaerdi,
miljemaessig vaerdi, originalitetsvaerdi og tilstandsvaerdi.

De fem dimensioner opsummeres til én overordnet SAVE

bevaringsvaerdi, som vi har delt op i tre grupper: E;’r:'ifffe”ri:gg"gy'gefi‘jtg'::”fe 3;mgsvzr i
+ 1-3: Hgj bevaringsvaerdi

+ 4-6: Middel bevaringsveerdi
+ 7-9: Lav bevaringsveaerdi.

| alt er der lidt mere end 350.000 bygninger blevet SAVE-vurderet
i Danmark. | det fglgende ser vi alene pa boligerne.

KULTURARVSSTYRELSEN
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2.1 OVERSIGT OVER DATA

Geografisk fordeling

Bevaringsvaerdi

Hoj I, M | av

Kortet viser de SAVE-vurderede boliger. Mere detaljerede kort er
vist i bilaget.

Boligerne er fordelt jaevnt geografisk over hele Danmark, og de
er fordelt pa bade byer og landomrader.

| @stdanmark er boliger i gennemsnit vurderet til at veere mere
bevaringsvaerdige.

Fordeling af SAVE-vurderede boliger

@stdanmark Vestdanmark

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Hgj bevaringsvaerdi Lav bevaringsvaerdi Ingen saerlig bevaringsvaerdi
SAVE-veerdi
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2.1 INTRODUKTION TIL DATA

SAVE-veerdi og bolighandler siden 1992

Vi sammenligner vaerdien af SAVE-vurderede og ikke-SAVE-
vurderede boliger pa baggrund af et datasat med alle

bolighandler i Danmark siden 1992.
60%
Med over en million handler daekker datasaettet alle almindelige

handler med ejerlejligheder og enfamilieshus til privat beboelse. 50%

(o]
For at prisen kan vaere sammenlignelig og repraesentativ for
veerdien af boligen, har vi udeladt sommerhuse, 40%
andelslejligheder mm., ligesom vi altid bruger boligens pris pr.

kvadratmeter som sammenligningsgrundlag. 30%
()

Alle handelspriser i analysen er omregnet til 2014-priser ved
hjaelp af regionale prisindeks. Prisindeksene har vi lavet pa 20%
baggrund af alle salgspriserne i datasaettet.

10%

Andel SAVE-vurderede boliger

Handel med SAVE-vurderede boliger
Lidt over halvdelen af de save-vurderede boliger er blevet

handlet siden 1992. 0%

Boliger, der er bygget efter 1940, er i mindre grad blevet SAVE-
vurderet. Det skyldes, at de fleste SAVE-vurderinger er fortaget,
da man udarbejdede kommuneatlas, der vurderer bygninger
bygget far 1940.

Andel SAVE-vurderede boliger blandt
boliger handlet efter 1992 i datasaet

N

Q O O Q N0 O VW NV O O
Q° 0O N R o N
RSO IR S IR IR DR IR G SRR

.

Q NN N XN N NN N NN
SOOI OO IR N

Arstal bygget

INCENTIVE



2.2 HELE LANDET

Resultater fra boligmarkedet
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2.2 RESULTATER FOR HELE DANMARK

Fredede boliger er
ikke inkluderet

Bevaringsveerdige enfamilieshuse har hojere veerdi

Grafen til hgjre viser, at bevaringsvaerdige enfamilieshuse saelges Enfamilieshuse i hele Danmark
til hajere priser.
40% -
| gennemsnit saelges de bevaringsvaerdige enfamilieshuse for 18% |
1

hgjere kvadratmeterpriser end gennemsnittet af andre ' 30%
enfamilieshuse i kommunen. g 30% E

c 1
Enfamilieshusene med en hgj bevaringsvaerdi (SAVE vaerdi 1-3) E i
seelges for 30% hgojere kvadratmeterpriser end gennemsnittet i g 20% E
kommunen. = :

o i

o0 |

= 1

2 10% !

¢ |

© 1

c 1

© i

£ 0% '

K] '

s !

g |

Z 0% -

|
-20% -
SAVE veerdi SAVE veerdi SAVE veerdi
1-6 1-3 4-6
Hgj bevaringsvaerdi Lav bevaringsvaerdi
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2.2 RESULTATER FOR HELE DANMARK

Bevaringsveerdige ejerlejligheder har hajere veerdi

Grafen til hgjre viser, at ejerlejligheder boliger saelges til hgjere
priser.

| gennemsnit saelges de bevaringsveerdige ejerlejligheder for 4%
hgjere kvadratmeterpriser end gennemsnittet af andre
enfamilieshuse i kommunen.

For ejerlejligheder er det lejlighederne med en bevaringsvaerdi
pa 1,2 eller 3, der har en mervaerdi. De seelges for 18% hajere
kvadratmeterpriser, mens lejlighederne med en bevaringsvaerdi
pa 4,5 eller 6 ca. saelges for samme pris som ikke
bevaringsvaerdige ejerlejligheder.

Merpris ift. andre boliger i kommunen

40%

30%

20%

10%

0%

-10%

-20%

Fredede boliger er
ikke inkluderet

Lejligheder i hele Danmark

18%

-1%
SAVE veerdi SAVE veerdi SAVE veerdi
1-6 1-3 4-6
Hgj bevaringsvaerdi Lav bevaringsvaerdi
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2.2 FREDEDE BOLIGER

Fredede bygninger

97% af de fredede boliger er vurderet til at have en hgj
bevaringsvaerdi (SAVE-vaerdi 1-3). | alt er ca. 9.000 boliger
fredet.

Enfamilieshuse Lejligheder

40% -
De allermest bevaringsvaerdige af de fredede boliger har en

hojere salgspris. Og det gaelder seerligt for lejligheder.
30% -

20%

10%

Merpris ift. andre boliger i kommunen

0%
- 0, -
10% Alene 10
bohger
-20% -
1 2 3 1 2 3

SAVE bevaringsveerdi (hgj)
B Uden fredede bygninger B Med fredede bygninger
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2.2 BYGNINGSARVENS AFSMITTENDE EFFEKT

Veerdi for naboerne

En almindelig bolig, der ikke er bevaringsvaerdig, har en hgjere
salgspris, jo flere bevaringsvaerdige bygninger, der ligger i
lokalomradet.

Effekten er den samme for enfamilieshuse og for lejligheder.

Definitioner
Vi har her alene medtaget boliger med en hgj bevaringsvaerdi
(SAVE-vaerdi pa 1, 2 eller 3).

Lokalomradet er defineret ud fra kvadrater pa 1 km x 1 km.

Vaerdi for naboerne

Merpris for ikke-save vurderede boliger i omrader med bevarings-
vaerdier ift. andre ikke save-vurderede boliger i kommunen.

+13%

Jo flere bevaringsvaerdige
bygninger i omradet, jo
hgjere er salgsprisen pa
almindelige boliger.

N +8%

+3%

+1%

0-5% 5-10% 10-15% >15%

Andel af bygningerne i et omrade, der har hgj bevaringsvaerdi

INCENTIVE




2.2 BETYDNING AF BYNZAER BELIGGENHED

Konklusionen er den samme for enfamilieshuse

Enfamilieshuse med hgj eller middel bevaringsvaerdig saelges til Enfamilieshuse med h¢j eller middel
hgjere kvadratmeter-priser end tilsvarende enfamilieshuse. . .
100% - bevaringsveerdi

Vi har testet om resultatet alene skyldes, at de bevaringsvaerdige
boliger er placeret pa mere attraktive beliggenheder. Det gar det

o
ikke. 80%
Et eksempel er Ringsted Kommune. Vi har opdelt boligerne efter
0, -
om de ligger i Ringsted by eller i resten af kommunen. | begge 60%
omrader er bevaringsvaerdige enfamilieshuse mere vaerd.
40% - 34%

20%

0%

Merpris ift. andre boliger i kommunen

-20% -

Ringsted by Resten af Ringsted
Kommune

Hele Ringsted
Kommune

INCENTIVE
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2.2 BETYDNING AF BYNZAER BELIGGENHED

Konklusionen er den samme for ejerlejligheder

Ejerlejligheder med hgj eller middel bevaringsvaerdig saelges til Lejlighed med h¢j eller middel bevaringsvaerdi
hgjere kvadratmeter-priser end tilsvarende boliger. 100%
b -

Vi har testet om resultatet alene skyldes, at de bevaringsvaerdige
ejerlejligheder er placeret pa mere attraktive beliggenheder.

1
c oy 1
Det gor det ikke. § 80% E
E 1
Et eksempel er Ringsted Kommune. Vi har opdelt ejerlejligheder g E
0, -
efter om de ligger i Ringsted by eller i resten af kommunen. | = 60% i
begge omrader er bevaringsvaerdige ejerlejligheder mere vaerd. E{, i
-_ 1
S 40% 5
Q 1
S :
& !
= 20% - !
- 8% : 8%
2 | Lejligheder: For fa
g - ' - observationer
§ 0% T T 1

Ringsted by Resten af Ringsted
Kommune

Hele Ringsted

1

1

1

|

-20% -
:

Kommune i

INCENTIVE




2.3 6 CASES

Resultater fra boligmarkedet
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2.3 INDLEDNING

Kriterier for cases

Med udgangspunkt i seks cases sammenligner vi huspriser pa
bevaringsvaerdige og fredede boliger med priserne pa
sammenlignelige boliger, Kulturstyrelsen ikke har vurderet, er
bevaringsvaerdige.

Realdania har udvalgt casene i samarbejde med Dansk
Bygningsarv. Falgende parametre har ligget til grund for valget af
de seks cases:

+ Alle stederne er der pa et givent tidspunkt gjort en aktiv
indsats for at bevare eller udvikle bygningsarven.

+ Stederne er geografisk spredt over hele Danmark.
+ Bade stgrre og mindre byer er reprasenteret.

+ Vi tager udgangspunkt i historiske kulturmiljeer og omrader,
som ikke er mere unikke eller spektakulare, end at de ligner
omrader, der findes mange andre steder i landet.

INCENTIVE




2.3 CASE 1: BALLUM

Indsats

| det sgnderjyske marskomrade mellem Ribe og Tander ligger
landsbyen Ballum med zldre garde og en aben, langstrakt natur.

Et partnerskab mellem Tender Kommune, Kulturarvsstyrelsen og
A.P. Maller Fonden oprettede i faellesskab en bevaringsfond.
Hensigten er at bidrage til at bevare og forskenne bygningerne i
@sterende Ballum og Vesterende Ballum og fore de gamle huse
tilbage til deres oprindelige udseende.

Den sarlige indsats

En femarig indsats med at istandseette landsbyen og sikre de
kulturhistoriske vaerdier afsluttes i 2014. 45 husejere har faet
gkonomisk stgtte pa i alt 21,3 mio. kr. til renovere det ydre pa
deres huse.
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2.3 CASE 1: BALLUM

Effekt

Vi har sammenlignet udviklingen i Ballum fgr og efter tiltaget
med udviklingen i den naermeste landsby syd for Ballum.

Hvor huspriserne fgr tiltaget i gennemsnit (a lidt over Ballum, er
de efter tiltaget vaesentligt hgjere.

Fer tiltaget var boligpriserne i gennemsnit 16% hgjere i omradet
for tiltaget end i den naerliggende landsby syd for Ballum. Efter
tiltaget var boligpriserne i samme omrade 75% hgjere.

Effekten er usikker, da der alene er 11 handlede huse i perioden
efter tiltaget. Det er ikke muligt at konkludere, om tiltaget har
haft en effekt.

Tiltag
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Note. 133 prikker for ”Syd for Ballum” er ikke vist.
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2.3 CASE 2: CHRISTIANSFELD

Indsats

Christiansfeld blev grundlagt i 1773. Bykernen har en saerlig
struktur, da den er planlagt om den centrale plads og to
parallelle gader. Christiansfeld har vaeret optaget pa UNESCOs
tentativliste over verdensarv siden 1993.

| 2002 indledtes Danmarks stgrste privatfinansierede
bybevaringsprojekt i Christiansfeld med et samlet budget pa 175
mio. kr.

Revitaliseringen har haft til formal at sikre den historiske
bykerne. De konkrete restaureringsarbejder er ledsaget af en
lokalplan fra 2009, der blandt andet sikrer de juridiske rammer
for bevaring.

Den sarlige indsats
Indsatsen omfatter bl.a.:

+ ny belaegning pa Kongensgade.

+ gennemgribende renovering af markante bygninger sasom
bageri, hotel og butikker.

+ ny indretning af det centrale Praetoriustorv.
+ en indsats for bygningsfacaderne.

+ en ny lokalplan, der blev vedtaget i 2009 og som i hgjere grad
seger at bevare bymidten og sikre de historiske vaerdier.
Lokalplanen sikrer blandt andet de bevaringsvaerdige
bygninger juridisk og udstikker rammer for bygningsbevaring.
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2.3 CASE 2: CHRISTIANSFELD

Effekt

Vi har sammenlignet udviklingen i omradet for tiltaget for og 25.000

Bolighandler

under tiltaget med udviklingen i resten af Christiansfeld.

For tiltaget var boligpriserne i gennemsnit 19% hgjere i omradet ° o
for tiltaget end i resten af Christiansfeld. | perioden 2003-2014 20.000
var boligpriserne i samme omrade 9% hgjere.
En mulig forklaring kan vaere, at bevaringsprojektet farst slutter
i lobet af 2014. Den mindre pris-tillaeg indtil 2014 kan derfor
15.000 °

skyldes gener fra implementeringen af bevaringsprojektet.

£ ° . Gennemsnit under tiltag
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1 s , : °
i =t ; Lo 10.000 . . e e °oe
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I ° ° [ h L 4 : }
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K' Jernizaiveg sbe r}-v&":um :
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Note. 607 prikker for resten af Christiansfeld er ikke vist.
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2.3 CASE 3: HASSERIS

Indsats

Hasseris Villaby og Klostermarken er blandt Aalborgs mest
eftertragtede kvarterer, bl.a. fordi husene er godt
bygningshandvaerk, og fordi der findes mange forskellige
arkitektoniske stilarter fra historicismen til modernismen.

Omradet rummer tilsammen ca. 1.300 ejendomme og er ogsa
kendetegnet ved villaernes store haver og rekreative omrader,
der giver Hasseris karakter af at vaere en haveby.

Den sarlige indsats

Lokalplanen ”Hasseris — Bevar Mig Vel” fra 2006 er et af de
tiltag, der har styrket samarbejdet mellem kommunen og
beboerne om at bevare bygningsarven.

Lokalplanen oplyser beboerne om kulturhistorien og vejleder om,
hvilke materialer og teknikker man kan anvende for at bevare
stilarternes formsprog.

INCENTIVE




2.3 CASE 3: HASSERIS

Effekt
Vi har sammenlignet udvikling i Hasseris for og efter tiltaget med .
Siklingen i resten af Aalb 40.000 Bolighandler
udvikiingen 1 resten at Aatbors. Gennemsnit efter tiltag
For tiltaget var boligpriserne i gennemsnit 20% hgjere i Hasseris 35.000 L4
end i resten af Aalborg. Efter tiltaget er boligpriserne i Hasseris
31% hojere. 30.000 4 °
°
S ° . ° [ ]
25.000 S .
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€ °
s °
™ R )
] ) 2 a 8 2°e o,
15.000 ® o o L Y H o ® ® 9 e 9
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Note. 8.716 prikker for resten af Aalborg er ikke vist.
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2.3 CASE 4: LONSTRUP

Indsats

Lenstrup er et gammelt fiskerleje pa vestkysten i Nordjylland.
Byen har en flot udsigt ned til kysten og har udviklet sig til et
populeaert feriested. Attraktive og arkitektonisk veludfgrte
sommerhuse ligger fordelagtigt placeret pa den stejle
kystskraent.

Den sarlige indsats

| 2004 blev den bevarende lokalplan revideret. En raekke
sommerhuse blev udpeget som bevaringsvaerdige, og man
indferte en raekke restriktioner pa brug og vedligehold. For
eksempel er bykernen begraenset til helarsbeboelse, og der er en
reekke meget detaljerede og konkrete retningslinjer for
farvevalg, materialer, bygningselementer og skiltning.

Lokalplanen bergrer ogsa de stgrre linjer som bevaring af det
karakteristiske, snoede stiforlgb.
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2.3 CASE 4: LONSTRUP

Effekt
Vi har sammenlignet udviklingen i omradet for tiltaget far og 35.000 .
efter tiltaget med udviklingen i resten af Lanstrup. BOIIghandIer
For tiltaget la boligpriserne i gennemsnit 9% hgjere end resten af 30.000 .
omradet. Efter tiltaget er de 89% hajere. '
Effekten er usikker, da der er alene er 31 handlede huse i
perioden 1992-2013. 25.000 L.

£ 20.000 Gennemsnit far tiltag .

s . .

Tiltag < Gennemsnit efter '[I|t6.1g
L * 15.000 o +39%
°
° °
° ° °
10.000 8 o °
p—) T
¢ °
® Resten af Lanstrup °
5.000
s
0
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Note. 118 prikker for resten af Lonstrup er ikke vist.
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2.3 CASE 5: SVANEKE

Indsats

| Svaneke er de smukke kebmandsgarde en vigtig del af byens
historie, og de skaber identitet og stolthed blandt beboerne.
Lokalsamfundet har i gennem mange ar lgftet en stor del af
opgaven med at vedligeholde det byggede miljg i den
bornholmske kgbstad.

Den sarlige indsats

Borgerne i Svaneke har en lang tradition for bygningsbevaring.
”Svanekes Venner” blev stiftet i 1944 med de erklaerede mal at
vaerne om helhedspraeget og harmonien i byen, at sikre en
byudvikling med respekt for det bestaende bymiljs som

en veerdifuld ramme om borgernes liv og at bevare byens
kulturhistoriske arv.

Siden 1983 har ”Bevaringsfonden” uddelt mindre belgb til
bygningsbevaring, og der deles priser ud til ejere, som har gjort
en indsats.
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2.3 CASE 5: SVANEKE

Effekt

Vi har sammenlignet udvikling i det omrade i Svaneke, hvor
tiltaget er udfert, med resten af Svaneke.

Der er ingen entydig forskel i udviklingen mellem de to omrader.

En mulig forklaring er, at der generelt er mange
bevaringsvaerdige boliger pa Bornholm. En anden forklaring kan
vaere, at resten af Svaneke ogsa har nydt godt at tiltaget gennem
en naboeffekt, som den vi fandt i afsnit 2.2.

Tiltag
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2.3 CASE 6: TROENSE

Indsats

Troense ligger pa Tasinge og er en gammel by med
bemaerkelsesvaerdigt fa nyere bygninger. Det oprindelige
bymilje, som er centreret omkring havnen, opleves endnu, og
miljeet er domineret af de mange velbevarede laengehuse, oftest
i bindingsvaerk. Byen indeholder 90 fredede bygninger samt en
raekke bevaringsvaerdige bygninger. Sterstedelen af dem er
velbevarede og skaber et charmerende bymilje med flot udsigt
over Thurgsund.

Den saerlige indsats

Allerede i 1976 formulerede Svendborg Kommune en
byplanvedtaegt for at viderefere byens kulturhistoriske og
arkitektoniske vaerdier. Vedtasgten er blandt de forste
kommunale lovgivningsmaessige bevaringsindsatser i landet og
har sikret byen i mange ar. | 2006 blev vedtaegten fulgt op af en
bevarende lokalplan for yderligere sikring af de historiske spor i
byen.

De velbevarede bindingsvaerkshuse i Grennegade og Strandgade
er populaere helarsboliger. Siden 2004 er der blevet gjort en
saerlig indsats for at renovere 13 huse.

wy mm
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| Anld

B |
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2.3 CASE 6: TROENSE

Effekt

Vi har sammenlignet udvikling i Troense for og efter tiltaget med 40.000
udviklingen i den naerliggende by Eskaer.

Hvor huspriserne fgr tiltaget i gennemsnit & 14% over Eskaer, er 35.000 °
de efter tiltaget 93% hgjere. o
30.000 ° °
Gennemsnit andre ®
hushandler i Troense ° :
25,000 ° ngnemsmt
® tilta
$" U
£ ° ‘
. 2 ° (]
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Note. 137 prikker for Eskaer er ikke vist.
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1 INDLEDNING

Baggrund Value-map

| dette afsnit zoomer vi ind pa Ribe og saetter tal pa de farvede

elementer i value-map’en til hgjre, som vi udviklede i afsnit 1.

Ribe er valgt som case, da det er en by, der aktivt har arbejdet Beboere Turister Erhverv Kommune

med sin bygningsarv, og som samtidig er et fyrtarn i regionen.

. . . s N Ejendomsskat
Afsnit 3 vi har delt op to underafsnit: Hendomspriser ’|| {erundskyld) |

+ 3.1 Turister
+  Flere turister i IW
+  Omsaetning
+  Jobs
+  Kommunale indtaegter
(sparede overfgrsler og indkomstskat)

+ 3 . 2 Ejendomme Flere turister Omszaetning

+  Bosaetning

+  Ejendomspriser |: Sparede
+ Ejendomsskat (grundskyld) Jobs
Der er en betydelig usikkerhed pa alle de opgjorte effekter. | det _@ ﬁl@

folgende har vi givet vores bedste bud.

H]

:| Umiddelbar veerdi af bygningsarv

:l Afledt effekt af bygningsarv

Effekter, der ikke vaerdisaettes i dette afsnit
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3.1 TURISTER

Vardien af bygningsarven 1 Ribe
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3.1 SADAN HAR VI GJORT: FRA BYGNINGSARYV TIL TURISTER

Omfattende datamateriale

Vi har baseret analysen pa folgende data:

+

Turister: Kommercielle overnatninger fra Danmarks Statistik
opdelt pa gamle kommuner i Sgnderjylland. Kommercielle
overnatninger bestar her af lejet feriehus, camping, hotel,
feriecentre og vandrehjem.

Bevaringsvaerdige bygninger fra Kulturstyrelsen. Vi har alene
medtaget fredede boliger og boliger med hgj bevaringsveerdi
(SAVE-veaerdien 1,2 eller 3).

Vi har medtaget alle de gamle kommuner i Senderjylland,
hvor der er SAVE-vurderinger. Kommunerne fremgar af grafen
to sider fremme.

Anden litteratur om turister i Senderjylland, fx ved
turistattraktioner.

Opmaling af kystnaere campingpladser i Senderjylland ud fra
kort.

Interview med ngglepersoner i Esbjerg kommune og i Ribe.

Grundig bearbejdning

Vi har testet en lang raekke hypoteser om hvad der kan forklarer
forskelle i antallet af turister.

Vi er endt med at lave falgende korrektioner:

+ Vi har fjernet overnatninger pa campingpladser, der ligger
ved kysten, da gaesterne her primaert kommer af andre
grunde end den lokale bygningsarv.

+ Vi har alene medtaget bevaringsvaerdige bygninger inden for
en radius af 1 km fra centrum i bykernerne. Det har vi gjort
ud fra en teori om, at turister tiltraekkes af bymiljoer og ikke
af enkeltliggende bevaringsvaerdige bygninger i et
forstadskvarter.

+ Vi har anvendt et samlet mal for bevaringsvaerdien i et
omrade, der er beregnet som: Summen af bygninger med en
hgj bevaringsvaerdi (SAVE-vurderingen 1,2 eller 3) plus
summen af fredede bygninger.

INCENTIVE



3.1 SADAN HAR VI GJORT: FRA TURISTER TIL @KONOMISK EFFEKTF

Omfattende datamateriale Grundig bearbejdning

Vi har baseret beregningerne af omsatning og antal jobs pa Pa baggrund af antallet af turister i Ribe, der skyldes

negletal fra VisitDenmark. bygningsarven, har vi beregnet hvad bygningsarven betyder for:
Vi har justeret tallene for omsaetning pr. turist og jobs ud fra: + Omsaetning skabt af turister

+ andelen af turister, der er udlaendinge i Ribe. + Jobs

+ andelen af turister, der bor pa campingplads i Ribe. + De kommunale indtaegter

+ andelen af beskaftigede i turisterhvervet, der er bosat i
Esbjerg kommune.

De kommunale indtaegter er baseret pa nogletal fra
Beskaeftigelsesministeriet og gaelder en gennemsnitskommune i
Danmark.

Vi har desuden suppleret med anden litteratur, fx
pendlingsstatistik til at afggre om et ekstra job ogsa betyder
ekstra skatteindtaegter lokalt.

INCENTIVE



3.1 BYGNINGSARYV TILTRAKKER TURISTER

Figuren viser turistovernatninger og bevaringsvaerdien af bygningerne
for hver af de gl. kommuner i Senderjylland, vi har data for. Den
stiplede linje viser, hvor mange af turistovernatningerne der i
gennemsnit skyldes bevaringsvaerdige bygninger

Bevaringsvceerdige bygninger tiltreekker turister 2/3 af overnatninger i Ribe skyldes bygningsarv

B:  Antal turister, der i gennemsnit skyldes bygningsarv.
Overnatninger A+C: Antal turister, der ikke kan forklares med bygningsarv.

pr. ar i gl. kommuner
180.000

Ribe
160.000 Linjen viser den ®
gennemsnitlige L c

140.000 sammenhaeng

Grasten og J
120.000 Nordborg
100.000

Christiansfeld Tonder .-~ ® Sgnderborg
80.000 ° ¢
60.000 | Augustenborg, B
’ Broager og Rﬁd‘(‘iing' .Haderslev
40.000 Sundeved ® Tinglev og
Aab
20.000 |- og Sydals abenraa
® Bredebro og 9 . . -
0 e Hejer }A Pfa\ bag,zg,/run(: alfl figuren til yenstreRpt)eregkncle(jr
0 100 200 300 400 500 vi, at‘ 3Jafa le overngtmngem ibe skyldes
. . . bevaringsvaerdige bygninger
Mal for bevaringsveaerdi

Kilde: Danmarks statistik (overnatninger) og Kulturstyrelsen (bevaringsvaerdi).
Note. Overnatninger er kommercielle overnatninger fratrukket kystnaer
camping i de gl. kommuner. Tal er gennemsnit af arene 2010-2013.
Note. Antal bygninger inden for en radius af 1 km fra bycentrum med
SAVE-vurdering 1-3 + antal fredede bygninger giver ”Mal for bevaringsvaerdi”.
Note. Resultatet er signifikant pa 5%-niveau. I N C E N T I Y E




3.1 TURISTER GIVER QGET OMSATNING | RIBE

Hver turist i Ribe bruger 389 kr. i dognet

92 mio. kr. omscetning arligt pga. bygningsarv

Omsaetning i Ribe sammenlignet
med officielle kilder for omradet.

Kr. pr. dagn.
573
389 367
I I |
Region Ribe Kystturister i Senderjylland*®
Syddanmark Region

Syddanmark

Kilde: Incentive pa baggrund af VisitDanmark.
Note. "Sgnderjylland er Tender, Haderslev, Aabenraa og Senderborg.

Kommercielle overnatninger

i Ribe kommune arligt! 162.000

Overnatninger i Ribe

. 108.000
kommune pga. bygningsarv

Arlig omsaetning fra
overnattende gaester

42 mio. kr.

Arlig omsaetning fra
en-dagsturister

Samlet omsaetning pga. ;

50 mio. kr.

Kilde: ‘'Incentive pa baggrund af Danmarks Statistik.
2Fra foregaende slide.
3Beregnet ud fra det gennemsnitlige forhold ml. omsaetning fra
endagsturister og overnattende gaester i Senderjylland. Tal er baseret pa
‘Turismens gkonomiske betydning i Senderjylland’ VisitDanmark 2012
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3.1 GET OMSATNING SKABER JOB | RIBE

Baseret pa gennemsnitlig omsatning per ansat i de forskellige
erhverv i Sgnderjylland, dvs. at 92 mio. kr. i ekstra omsaetning

Resultat fra foregaende side giver anledning til 136 flere ansatte

92 mio. kr. ekstra omscetning pga. bygningsarv 136 job pad grund af oget omscetning fra turister

\ / 136 jobs fordelt pa brancher
—

Detailhandel [ NN
Andre brancher [N °
Transport og rejseservice || EGTGTcNGNE 27

92 overnatning IIIGIGEG 13

Restaurant |GGG 16
mio. kr.

Forlystelser mm [ 3

Kilde: Incentive pa baggrund af ‘Turismens gkonomiske betydning i Senderjylland’
VisitDanmark 2012
Note. Baseret pa gennemsnit af Tender, Haderslev, Aabenraa og Sgnderborg.
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3.1 FLERE JOB GIVER QGEDE INDTAGTER FOR KOMMUNEN

Samlet effekt for
en gennemsnitlig

Forudsaetter at det
er arbejdslgse, der
kommune kommer i job

Effekt pa kommunalt budget pr. job: 130.000 kr.!

. Indkomstskat
Fripladsygministration
Kontanthjeelp  Lentilskud
Foreeldrebetaling
Soskendetilskud Refusion
Aktivering

Kilde: Spergsmal 23 til Folketingets Beskaeftigelsesudvalg, Beskaeftigelsesministeriet 2013.

Note. 'Effekt pa gennemsnitligt kommunalt budget af en arbejdsles kommer i arbejde
(gennemsnit af dagpengemodtager og kontakthjaelpsmodtager). Indeholder sparede
omkostninger til arbejdslase og ekstra skatteindtaegter fra en person i arbejde.
Effekter pa statens bloktilskud til kommunen er ikke med.

Hertil kommer
ggede indtaegter
fra selskabskat3

—
Direkte effekt pa kommunens indteegter: 14 mio. kr.

Job, der skyldes turister, der
kommer pga. bygningsarv

Job i alt

*80% - andel der er bosat

i Esbjerg kommune
Job i Esbjerg

kommune

*130.000 kr. pr. job

Kilde: ZInterview med udvalgte arbejdspladser inden for turist
branchen i Ribe samt pendlingsstatistik.
3Kommunens indtaegter fra selskabsskat kommer fra

virksomheder, der har hovedkontor i kommunen.
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3.2 EJENDOMME
f bygningsarven

Vardien a
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3.2 SADAN HAR VI GJORT

Fra bygningsarv til ejendomseffekter

Vi har undersggt de bevaringsvaerdige ejendomme ud fra tre
vinkler:

+ Husstandsindkomster

+ Salgspriser

+ Kommunale indtaegter fra grundskyld
Husstandsindkomster

Husstandsindkomster har vi analyseret pa 100 kvadratmeter-net
ved at kombinere to datakilder:

+ Husstandsindkomster fra Geomatic og Danmarks Statistik.
+ Bevaringsvaerdige bygninger fra Kulturstyrelsen.
+ Officielle adressedata for hele Danmark.

Vi har beregnet andelen af bevaringsvaerdige bygninger i hvert
100 meter-kvadrat ved at kombinere antallet af
bevaringsvaerdige bygninger med de officielle adressedata.

Merveerdi og grundskyld

Vi har beregnet mervaerdien og grundskyld pa baggrund af
analysen i afsnit 2 kombineret med et saer-udtraek af antallet af
bevaringsvaerdige boliger i Ribe.
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3.2 HBJERE INDKOMSTER | BEVARINGSVARDIGE BYGNINGER?

Det betyder, at vi ikke
kan afvise at resultat
skyldes tilfeeldigheder

Hustandsindkomster i Ribe Ingen statistisk signifikant sammenhceng
Vi har delt hele Ribe by ind i 100x100 meter kvadrater. For hvert Figuren herunder viser, at der ikke er en sammenhang mellem
kvadrat har vi beregnet husstandsindkomst ift. kommunens boliger med hgj bevaringsvaerdi i Ribe og husstandsindkomsten.
gennemsnit og andelen af boliger, der har en hgj bevaringsvaerdi. Dermed er der ikke grundlag for hypotesen om, at
; bevaringsvaerdige boliger i Ribe tiltraekker folk med hgjere
e & 7 indkomster.
Hustandsindkomst ift. Hver prik er et
B 5 & kommunens gennemsnit omrade i Ribe pa
Farup ‘I::‘:-‘rp,,:v‘ & .- 1OOX1 00 meter
i 160%
Y 24
[ ] ° [ ) o °
% - 120%
Ribe Plantage a 5 80%
o 00 0 ° [ J
Obbey 40% :“.-“.‘ _________________________________________
o ® o0 0@ °
ihe & 0 o . .
narieye; 0% 00000 © 0E0ed @ Linjen viser den
Ribe Domkirke (4 P (1 o 00 o e o T
? (Ribe :0 0.. ° oo o gennemsnitlige
e -40% o ° sammenhaeng °
-80% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Andel af boliger, der har hgj bevaringsveerdi
Kilde: Husstandsindkomst fra Geomatic og Danmarks Statistik.
Bevaringsvaerdige bygninger fra Kulturarvstyrelsen.
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3.2 BEVARINGSVARDIGE BOLIGER ER MERE VAERD

Bevaringsveerdige boliger i Ribe er mere veerd

Gennemsnitlig merveerdi af bevaringsvaerdige boliger i
Ribe i forhold til ikke-bevaringsvaerdig boliger i Ribe.

294.000 kr.

235.000 kr.

Fredet Andre med hgj
bevaringsvaerdi

Kilde: Baseret pa gennemsnitlige m2-priser for Ribe, den gennemsnitlige
starrelse af fredede og andre bevaringsveerdige boliger, og den
%-vise merveerdi for bevaringsvaerdig bygninger jf. resultaterne
fra afsnit 2 og en seerskilt analyse for Ribe-omradet.

Note: ”Andre med hgj bevaringsveerdi” er boliger med SAVE-veerdi 1-3.

64 mio. kr. mere for bevaringsveerdige boliger

Fredede Andre bygninger med
haj bevaringsveerdi

bygninger
*235.000 kr. -=--------- l *294.000 kr.

Lo

Merveerdi for alle
bevaringsvaerdige
boliger i Ribe

Kilde: lIncentive p& baggrund af Danmarks Statistik.
2Incentive pa baggrund af ‘Turismens gkonomiske
betydning i Senderjylland’ VisitDanmark 2012
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3.2 HBJERE BOLIGPRISER GIVER FLERE KOMMUNESKATTER

Betydelig usikkerhed
om det fremtidige

Resultat fra foregaende side ejendomsskattesystem.

64 mio. kr. mere for bevaringsveerdige boliger Dget kommunale indteegter fra grundskyld
Mervaerdi af B?I:I):der:igd
bevaringsvaerdige 106 mio. kr. usikkerne
boliger i Ribe

i “““““ *10% afsmitning
Mervaerdi af grunde pa grundprisen
med bevaringsveerdige I NN

boliger i Ribe
i __________ * 25,29 promille

—— Grundskyldspromille
i Esbjerg kommune
Samlet effekt
pa indtaegter
1 O 6 fra grundskyld
mio. kr.
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4.1 DETALJEREDE KORT

Resultater fra boligmarkedet
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INDLEDNING

Detaljerede kort

Pa de fglgende sider fremgar detaljerede udsnit af kortet til
hgjre over boliger, der er SAVE-vurderet.

Kortene er alene taenkt som en mulighed for bedre at se
placeringen af boligerne med hgj og lav bevaringsvaerdi.

Bevaringsvaerdi

Hoj I, M | av
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4. BILAG: DETALJEREDE KORT

Bevaringsvaerdi

Hoj I, M Lav
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Bevaringsvaerdi

Hoj I, M Lav
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Bevaringsvaerdi

Hoj I, M Lav
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