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Inaervaerende artikel vil udviklingen i de
nordjyske boligpriser blive undersggt.
Helt praecist undersgges den relative
prisudvikling fra og med 1992 til og
med 2016. Herunder undersgges den
relative prisudvikling i de enkelte
kommuner, og det undersgges, hvorvidt
der kan konstateres en "hovedbyeffekt”
- altsa om den relative prisudvikling er
sterst i den sterste by i hver kommune.
Da vi undersgger den relative prisudvik-
ling, vil alle tal veere omregnet til
indekstal. Forinden er det relevant at
gennemga, hvilke overordnede udvik-
lingslinjer i gkonomien der har haft
indflydelse pa prisdannelsen.
Realkreditsystemet udger hovedpar-
ten af boligfinansieringen i Danmark.

10%

Produktinnovation i realkreditsektoren
har derfor indflydelse pa prisdannel-
sen pa boliger. | analyseperioden er
der sket en vaesentlig udvikling, idet
man har faet variabelt forrentede
realkreditlan, som udnytter, at de korte
renter saedvanligvis er lavere end de
lange 30-arige renter. Derudover er det
blevet muligt at optage afdragsfrie
realkreditlan. Begge tiltag har sand-
synligvis vaeret med til at fa boligpri-
serne til at stige til nuvaerende niveau.
Specielt de afdragsfrie lan har veeret
medvirkende til stigende priser, og
man kan se, at prisstigningstakten
bliver stgrre pa det tidspunkt, hvor de
afdragsfrie lan introduceres. Dette kan
ogsa have andre arsager, men det er
meget sandsynligt, at der er en
sammenhang mellem den @&ndrede
stigningstakt og adgangen til at optage
afdragsfrie lan. En konsekvens heraf
er, at sammensatningen af dansker-
nes boligldn har &ndret sig veesentligt.
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Fra at danskerne ved indgangen til
analyseperioden havde 100 % finansie-
ring med fast forrentede boliglan med
afdrag, er den overvejende finansiering
i dag med variabel forrentning og
afdragsfrie lan.

Dette er understottet af, at deri
perioden har vaeret et generelt faldende
renteniveau. De lange renter (30-arigt
obligationslan) har nu naet et niveau
omkring 2-2%2 %, mens de korte renter
(lebetid mindre end 1 ar) er negative,
hvilket fremgar af figur 1.

Efter finanskrisen har den gkonomi-
ske vaekst veeret understgttet af en
sardeles ekspansiv pengepolitik, hvor
centralbankerne i det meste af verden
har sanket renterne til historisk lave
niveauer, hvilket ogsa ses af figur 1, da
der er en teet sammenhang mellem de
pengepolitiske renter og de korte
obligationsrenter (Biede, 2007).

FIGUR T

UDVIKLING |
UDVALGTE RENTER

M Kort rente
M Lang rente

Kort euro rente



Kilde: Danmarks Statistik (database).

DEN BKONOMISKE VAKST |
ANALYSEPERIODEN ER
PRAGET AF STIGENDE
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0G EFTERFOLGENDE

FALDENDE VAKST, HVILKET

SES AF FIGUR 2.

Analyseperioden er desuden praeget af,
at befolkningssammensatningen i
Danmark andrer sig markant. Leveal-
deren fortsaetter med at stige, mens der
bliver fodt faerre bgrn i Danmark.
Samtidig er antallet af skilsmisser
steget markant. Det gger behovet for
mindre boliger, rekkehuse og lejlighe-
der, der er velegnede til de zldre og til
den delte familie. Samtidig fortsaetter
urbaniseringen.

Urbaniseringen og den demografiske
udvikling har blandt andet haft den
konsekvens, at vaeksten i boligmassen
sker i de stgrre byer, mens udviklingen
star stille i oplandet eller i vaerste fald
er negativ. Flere steder i regionen ses
saledes tomme og misligholdte ejen-
domme. Fra offentlig side forsgger man
at fjerne disse boliger, ved at staten
yder kommunerne tilskud til nedrivning
af de misligholdte boliger.

Analyseperioden er desuden praget
af, at der er store udsving i boligpriser-
ne. Boligpriserne stiger frem til
2007-8, hvor finanskrisen rammer den
globale gkonomi.
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Frem til 2008 sker der markante
stigninger i boligpriser, mens finanskri-
sen betyder, at der sker markant fald i
boligpriser. Dette fald rammer hele
landet med regionale forskelle. Der er
saledes ogsa regionale forskelle pa,
hvor hurtigt boligpriserne genfinder
tidligere niveauer.

BESKRIVELSE AF
BEARBEJDNING AF DATA

De data, der i denne artikel er blevet
benyttet til at beskrive udviklingen i de
nordjyske boligpriser, er hentet fra
Realkreditradets boligmarkedsstatistik,
og der er tale om kvadratmeterpriser.
Der benyttes kvartalsvise data fra 1.
kvartal 1992 og frem til 3. kvartal 2016.
Dataene er omregnet til indekstal med
1992 som basisar.

Udviklingen er opgjort pd postnumre.
Det geelder for nogle postnumre, at der
har vaeret sa fa bolighandler pr. kvartal,
at der ikke er offentliggjort statistik for
udviklingen i kvadratmeterpriserne,
hvorfor disse postnumre er udeladt i
undersggelsen. Da der er i sagens natur
er tale om relativt fa bolighandler, der
udelades, vurderes det ikke at have
indflydelse pa artiklens konklusioner.
Der er ogsa postnumre, hvor der er
offentliggjort data for nogle kvartaler,
men antallet af kvartaler,

FIGUR 2

REALVAEKST
BNP | DANMARK

hvor der ikke findes data, er sa stort, at
vores vurdering har vaeret, at disse
postnumre ogsa skulle udelades.

Det galder for andre af postnumre-
ne, at der i enkelte kvartaler ikke er
offentliggjort statistik for udviklin-
gen i kvadratmeterprisen grundet for
fa bolighandler i de pagaldende
kvartaler.

Da vi ikke gnsker at udelukke et
postnummer pa grund af manglende
data for et enkelt eller fa kvartaler, er
der blevet beregnet et vejet gennemsnit
med udgangspunkt i prisudviklingen for
de andre kvartaler det pagaeldende ar.
Disse postnumre indgar saledes i
undersggelsen.

Da der handles flere boligeri 2. og 3.
kvartal sammenlignet med 1. og 4.
kvartal, har det vaeret ngdvendigt at
vagte prisudviklingen i de forskellige
kvartaler. Prisudviklingen i 2. og 3.
kvartal vaegter saledes relativt mere
end prisudviklingen 1. og 4. kvartal i
beregningen af prisudviklingen pa
arsbasis. Disse vaegte er blevet brugt
til at beregne de vejede gennemsnit
navnt ovenfor.

Vaegtene er fundet ved at leegge alle
registrerede boligsalg i perioden
sammen samt de registrerede boligsalg
i hvert af de fire kvartaler. Samtlige salg
i f.eks. 1. kvartal for perioden 1992-
2016 divideres sa op i det samlede antal
boligsalg i perioden. Dermed er vaegten
for 1. kvartal beregnet og sa fremdeles
for de gvrige tre kvartaler.
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NORDJYSKE KOMMUNER

FIGUR 3

UDVIKLING |
BOLIGPRISER
(M2-PRISER) MED AR
1992 SOM BASISAR

M Hele landet
Region Nordjylland

Kilde: Bearbejdning af
data fra Realkreditradets
database.

| figur 3 ses udviklingen i kvadratmeterpriser i bade Region Nordjylland og hele landet.
Denne udvikling vil der blive refereret til adskillige gange i artiklen.

BESKRIVELSE AF
DEN HISTORISKE
PRISUDVIKLING
| DE NORDJYSKE
KOMMUNER

I'det folgende-afsnit vit kommunerne blive behandlet enkeltvis.
Dermed far leseren dels et billede af den relative prisudvikling
i de enkelte kommuner generelt, dels et billede af, hvorvidt
der kan konstateres en "hovedbyeffekt”. Hver kommune vil
have sit eget afsnit, hvor den relative prisudvikling illustreres
i en figur og efterfglgende kommenteres.
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BRONDERSLEV KOMMUNE

Ilgennem 1990’erne stiger boligpriserne i Brgnderslev Kommune javnt og stabilt
indtil ar 2000, hvilket ogsa ses af figur 4. Herfra og indtil 2003 ses der stadig
prisstigninger i kommunen, men de er mere beskedne. Den gkonomiske afmatning i
forbindelse med IT-boblens kollaps medferte dermed ikke faldende boligpriser i
Brgnderslev Kommune, men den har givetvis vaeret arsagen til, at priserne steg
mere beskedent end far. Seerligt fra ar 2005 og frem til ar 2009 stiger boligpriserne
relativt meget, hvorefter der kan konstateres faldende boligpriser frem til ar 2012.
Det er dog forholdsvis sma prisfald, og der har dermed ikke vaeret tale om bolig-
prisbobler i Brenderslev Kommune. Efter ar 2012 ses der igen stigende priser.

FIGUR 4

UDVIKLING | BOLIGPRISER (M2-PRISER)
MED AR 1992 SOM BASISAR

M Hele landet
M Region Nordjylland
M Brgnderslev kommune
M 9320 Hjallerup
9330 Dronninglund
M 9700 Brenderslev
W 9740 Jerslev J

Kitde: Bearbejdning af'data fra Realkreditradets database.

enerelt har prisudviklingen i Brgn-

derslev Kommune ligget under bade
landsgennemsnittet samt det regionale
gennemsnit. Det atypiske ved Brgnder-
stev-Kommune er-at-hovedbyen-2700
Bronderslev faktiskerdet eneste
postnummer, der ligger under det
kommunale gennemsnit. Generelt har
postnummer 9740 Jerslev J ogsa ligget
under det kommunale gennemsnit. Ses
der bort fra de sidste to ar i analysen, vil

dette pastnummer derfor 0gsa ligge
under-det kommunale.gennemsnit:
Uagtet dette ma det konkluderesrat-der:i
Brgnderslev- Kommune.ikke findes-en
“hovedbyeffekt”. Karakteristisk-forde
postnumrersem igénnem-hele perioden
ligger-over kommunegennemsnitiet, er;
at de ligger i den gstlige del af kommu-
nen, mens 9700 Brgnderslev og 9740
Jerslev J ligger i den nordvestlige del af
kommunen.
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FREDERIKSHAVN KOMMUNE

Figur 5 viser udviklingen i kvadratmeterpriser pa boliger i
Frederikshavn kommune. Som det ses, er der tale om en ret svag
prisudvikling. Fra ar 1992 til ar 2004 er boligpriserne steget

med knap 50 indekspoint. Fra ar 2004 og frem til ar 2008 stiger
priserne med ca. 40 indekspoint, og saledes indeholder disse ar
ogsa i Frederikshavn Kommune den stgrste prisstigning, om end
den er mere behersket sammenlignet med andre kommuner.
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Kilde: Bearbejdning af data fra Realkreditradets database.

Dernast har kommunen et postnum-
mer, som ligger langt over de andre
postnumre i kommunen, nar det
geelder boligprisudvikling.

Skagen by er en meget populaer
ferieby, og det har gjort boligerne i
Skagen og Gammel Skagen meget
attraktive, hvilket har presset priserne
kraftigt op.

Boligprisudviklingen i Frederiks-
havn Kommune har sammenlignet
med Region Nordjylland som helhed
vaeret svag. Kommunen har ikke
oplevet de samme prisstigninger op
gennem 00'erne som Region Nordjyl-
land som helhed, og da priserne
stabiliseres i Region Nordjylland ved
finanskrisens indtraeden, er der en
svagt faldende tendens i priserne i
Frederikshavn Kommune.
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rederikshavn Kommune skiller sig ud pa flere omrader. For det
forste ligger prisudviklingen for hovedbyen Frederikshavn markant
lavere end det kommunale gennemsnit, hvilket er atypisk.
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LASO KOMMUNE

a&sg Kommune er Region Nordjyl- E

lands mindste kommune med knap
2000 faste indbyggere (Leese Kommu-
ne, 2017). Kommunen har i arene 1992
og frem til 2014 kontinuerligt haft et
faldende indbyggertal (konomi- og
Indenrigsministeriet, Kommunale
Nggletal, 2017). Som det ses af figur 6,
var der svagt faldende boligpriser i
Laesg Kommune fra ar 1992 og frem til
ar 1996. Fra ar 1998 og frem til ar 2006
stiger priserne, hvorefter de stagnerer
frem til ar 2009. Herefter ses der et
fald. Lidt atypisk for den generelle
prisudvikling stiger priserne i Laesg
Kommune fra ar 2010 og frem til ar
2012, hvorefter der igen ses prisfald.

Hus med tangtag
Foto: Colourbox.dk
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SET OVER HELE

PERIODEN ER DER
TALE OM EN NASTEN
FORDOBLING.

Det kan konstateres, at boligprisudvik-
lingen i Laesg kommune har et szer-
egent forlgb sammenlignet med resten
af Region Nordjylland samt landsgen-
nemsnittet. Hvor man bade i regionen
som helhed og pa landsplan oplevede
jevne og stabile prisstigninger op
gennem 1990’erne, sa faldt boligpriser-
ne i Leesg Kommune indtil 1998. Dette
kan sandsynligvis forklares ud fra det
faldende indbyggertal for kommunen.

Fra ar 1998 og frem til ar 2007 stiger
priserne, selv om der stadig er tale om
et faldende indbyggertal. Dette skal
muligvis forklares med, at udviklingen
pa resten af boligmarkedet traekker
priserne med op i Laesg Kommune.
Selv om priserne falder i arene 2013 og
2014, er der tale om relativt beskedne
prisfald, og man kan derfor ikke tale om
boligprisbobler i Leesg Kommune.
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Kilde: Bearbejdning af data fra Realkreditradets database.

M Lesg kommune



22 UCN PERSPEKTIV #02

HJORRING KOMMUNE

Rubjerg Knude Fyr
Foto: Colourbox.dk

DER INDGAR | ALT
7 POSTNUMRE |
ANALYSEN FOR
HJORRING KOMMUNE.
UDVIKLINGEN |
BOLIGPRISERNE |
HJORRING KOMMUNE
FREMGAR AF FIGUR 7.

Sammenholdes udviklingen Derimod ligger prisudviklingen meget sandsynligvis er forklaringen pa de
med landsgennemsnittet teet op ad den regionale prisudvikling. store prisstigninger. De sma byer i

R . Den stgrste by i kommunen, 9800 kommunen har generelt en prisudvik-
ses det' at b0[|gprISUd_ Hjerring, har en prisudvikling, som stort ling, der ligger under det kommunale
viklingen i den analysere- set fglger det kommunale gennemsnit, gennemsnit, og dermed ses den
de periode i ngrring men ligger dog generelt marginalt over. forventede udvikling i boligpriserne.
Kommune stiger med ca. S.aerllgt ?480 I_.zakl.(t.an liggeriareneoptil Den stc?re kommune traekkir prisgen-

. N . finanskrisen signifikant over det nemsnittet op, mens de sma byer
100 |ndeksp0|nt mindre. kommunale gennemsnit. 9480 Lokken traekker snittet ned.

er en populaer turistby, hvilket

400

FIGUR 7

350 UDVIKLING | BOLIGPRISER (M2-PRISER)
MED AR 1992 SOM BASISAR

300
M 9480 Lokken

250
W 9760 Vra

200 W 9830 Tars

9850 Hirtshals
M 9800 Hjerring
9870 Sindal
M 9881 Bindslev

M Hjgrring kommune

150

100

50

1992
1994
1996
1998
2004
2006
2008

2000
2002
2010
2012
2014

Kilde: Bearbejdning af data fra Realkreditradets database.
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THISTED KOMMUNE
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UDVIKLING | BOLIGPRISER (M?-PRISER)
MED AR 1992 SOM BASISAR
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M 7752 Snedsted

M 7755 Bedsted Thy
M 7760 Hurup Thy
7770 Vestervig
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Kilde: Bearbejdning af data fra Realkreditradets database.

UDVIKLINGEN |
BOLIGPRISERNE
| THISTED KOMMUNE
SES | OVENSTAENDE
FIGUR 8.

dviklingen har generelt samme

forlgb som lands- og regionsgen-
nemsnittet, men niveauet for prisstig-
ningerne ligger under lands- og
regionsgennemsnittet. Efter finanskri-
sens udbrud falder priserne relativt
kraftigt i Thisted Kommune. Prisudvik-
lingen i de forskellige postnumre i
kommunen er helt forventelig.

Klitmealler
Foto: Colourbox.dk

Den stogrste by i kommunen, 7700
Thisted, har som den eneste by igennem
hele perioden en prisudvikling, som
ligger over det kommunale gennemsnit.
7730 Hanstholm har i perioder ogsa en
prisudvikling, der er hgjere end det
kommunale gennemsnit, mens resten af
postnumrene, som er de mindre byer i
kommunen, ligger under gennemsnittet.
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JAMMERBUGT KOMMUNE

Blokhus
Foto: Colourbox.dk / Poul Nymark

FIGUR 9
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Kilde: Bearbejdning af data

fra Realkreditradets database.
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en stegrste by i kommunen er

Aabybro, og prisudviklingen i byen
ligger igennem hele perioden over
kommunegennemsnittet, hvilket var
ventet. Ud over at veere den stegrste by
i kommunen ligger byen ogsa relativt
teet pa Aalborg, hvilket ogsa forventes
at traekke op i priserne. Dog er
hgjdespringeren i kommunen 9492
Blokhus, hvor prisudviklingen mere

end tredobles i arene 2003-2008.
Efter finanskrisens indtraden falder
boligpriserne kraftigt indtil 2013, men
niveauet ligger stadig over bade
kommune- og landsgennemsnit.

Som forventet har de mindre byer i
kommunen en prisudvikling, der
ligger under kommunegennemsnittet.
Konklusionen for Jammerbugt
Kommune er derfor, at den starste by

har en prisudvikling, der ligger over
de andre byer i kommunen med
undtagelse af Blokhus, som er en
meget populeer turistby, hvilket
forklarer udviklingen i denne by.



Aalborg kommune er
klart regionens stgrste
kommune. Dette gaelder
bade arealmaessigt og i
sardeleshed befolknings-
maessigt. Der er omkring
212.000 borgere i Aalborg
Kommune, hvilket betyder,
at ca. 1/3 af borgerne i
Region Nordjylland bor

i kommunen (Aalborg
Kommune, 2017). Der er

18 postnumre i kommunen.

dviklingen i kvadratmeterpriserne i

Aalborg Kommune er vist i figur 10.

| perioden 1992-2016 er priserne mere
end tredoblet (indeks 341 ar 2015). |
perioden 1992-2003 er der en jeevn og

ret stabil stigning i kvadratmeterpriser-

ne, og priserne nasten fordobles

igennem denne arrakke. | den forholds-

vise korte arraekke 2003-2007 stiger

kvadratmeterpriserne med 50 %, hvilket

ma siges at vaere en meget kraftig
stigning i priserne.
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AALBORG KOMMUNE

Fra ar 2008 flader prisudviklingen ud,
og priserne er stort set ueendrede fra
ar 2008 frem til ar 2014. Fra 2014 gar
det igen fremad.

Den overordnede konklusion pa
udviklingen i kvadratmeterpriserne i

Aalborg Kommune er, at der i perioden

fra ar 1992 og frem til ar 2003 har
vaeret tale om forholdsvis stabile

prisstigninger. Herefter stiger priserne

kraftigt frem til ar 2007. Herefter
flader prisstigningen ud, og priserne
ligger mere eller mindre stille frem til
ar 2014, hvor man igen begynder at se
stigende priser i Aalborg Kommune.
Nar man undersgger udviklingen i de

R
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enkelte postnumre i Aalborg Kommu-
ne, ses det, at postnummer 9000
Aalborg har haft den staerkeste
prisudvikling. Fra 2013 og frem har
stigningstakten i Klarup og Gistrup
vaeret steerkere end i postnummer
9000. Det mener vi kan tilskrives, at
der er hgj vaekst i omradet med
skabelse af det nye sygehus.
Tendensen er generelt, at den
hgjeste prisudvikling har veeret lige
omkring Aalborg, og jo laengere vak
man kommer fra Aalborg, jo svagere
er udviklingen. | udkanten af Aalborg
Kommune har priserne flere steder
veeret faldende siden 2007-08.

Aalborgtarnet
Foto: Colourbox.dk / Henrik Aaen

FIGUR 10
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Kilde: Bearbejdning af data fra Realkreditradets database.
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REBILD KOMMUNE

FIGUR 11
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REBILD KOMMUNE
HAR GODT 29.000
INDBYGGERE
(REBILD KOMMUNE,
2017) 0G ER DERMED
EN AF DE MINDRE
KOMMUNER | REGION
NORDJYLLAND.
| KOMMUNEN ER DER
SEKS POSTNUMRE.

Som det ses af figur 11,

er der en jaevn og stabil
stigning i boligpriserne fra
ar 1992 og frem til ar 1999.

erefter er prisudviklingen meget

beskeden, hvilket er i fin overens-
stemmelse med den lavkonjunktur,
der fulgte i kglvandet af IT-boblens
kollaps. Fra ar 2005 og frem til ar
2007 stiger priserne relativt kraftigt
for sa at falde lidt i ar 2008.

Prisfaldet i forbindelse med finanskri-
sen satter dermed tidligt ind i Rebild
Kommune. Fra ar 2011 ses der igen
prisstigninger pa boligmarkedet i
kommunen.

Hvis vi sammenligner tal for hele
kommunen, fremkommer der ogsa i
Rebild Kommune en "hovedbyeffekt”,
idet priserne i Stgvring har vist den
kraftigste udvikling. Postnummer
Stevring er ogsa det eneste, der ligger
over gennemsnittet for hele kommu-
nen. Igen ses det, at jo laengere vak

man kommer fra kommunens hoved-
by, jo svagere er prisudviklingen.
Sammenlignet med Aalborg er
udviklingen i boligpriserne i Rebild
Kommune pa nasten samme niveau
som Aalborg by. Det skyldes sandsyn-
ligvis, at Rebild Kommune er nabo-
kommune, og at infrastrukturen er
sardeles god med motorvejsforbin-
delse "lige uden for deren” i Stgvring.
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VESTHIMMERLANDS KOMMUNE

Hvor de fleste andre kommuner
oplever stagnerende priser eller
deciderede prisfald fra ar 2008, sa
rammes priserne i Vesthimmerlands
Kommune altsa ferst af opbremsning
et par ar senere.

Overordnet set ma det konstateres,
at boligpriserne i Vesthimmerlands
Kommune er steget med 50 pct. fra ar
1992 og frem til ar 2003, hvilket ma
siges at vaere moderate stigninger i
forhold til andre kommuner. Derimod
er der pane prisstigninger fra ar 2003
og frem til ar 2010.

Det er ogsa veerd at bemaerke, at den
prisstigning, der ses i andre byer fra
2014 og frem, ikke er sldet igennem i

Aggessundbroen Vesthimmerlands Kommune.
- Foto: Coloyrbox.dk /.CULTphoto

| LIGHED MED

alt pa indbyggertal er Vesthim- Priserne stiger jaavnt gennem

merlands Kommune en af de 1990'erne, mens de mere eller ANDRE KUMMQNER
mindre kommuner i Region Nordjyl- mindre stagnerer i forbindelse med SES DER UGSA EN
land. Der bor ca. 37.500 personer i IT-boblens kollaps lige efter ar 2000. " "
kommunen (Vesthimmerlands Fra ar 2003 stiger boligpriserne HUVEDBYEFFEKT |
Kommune, 2017). | figur 12 nedenfor relativt meget frem til ar 2010,
ses prisudviklingen pa boliger i hvilket er lidt specielt i forhold til VESTHlMMERLANDS

kommunen. resten af regionen. KOMMUNE, IDET AARS
Prisudviklingen i Vesthimmerlands
Kommune lignger pa mange mader det HAR DPI‘EVET DEN

billede, der ses i mange kommuner. KRAFT|GSTE STlGN'NG
| BOLIGPRISERNE.
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Kilde: Bearbejdning af data fra Realkreditradets database
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MARIAGERFJORD KOMMUNE

FIGUR 13
350 UDVIKLING | BOLIGPRISER (M2-PRISER)
MED AR 1992 SOM BASISAR
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Kilde: Bearbejdning af data fra Realkreditradets database

Udsigt fra Hohgj
Foto: Colourbox.dk / Pernille Bering

M ariagerfjord Kommune er en forbindelse med lavkonjunkturen i Prisudvik[ingen er meget
sammenlagning af fire kommuner. begyndelsen af 00’erne star priserne homogen pé tveers af de
Indbyggertallet er pa ca. 42.000 naesten stille, hvorefter boligpriserne . L.
(Statistikbanken). Der er fire postnumre stiger kraftigt i arene 2003-2007. fire t'dllgere kommuner.
i kommunen. Fra 2008 og frem er der en klar Dog ligger priserne i den
I figur 13 ses udviklingen i boligpri- tendens til, at priserne falder moderat.|  gtgrste by' Hobro, over
serne i Mariagerfjord Kommune. Fra ar Mariagerfjord Kommune er der fire

ennemsnittet af de gvrige.
1992 til ar 2000 stiger boligpriserne stgrre byer, og der ses ikke nogen klar 9 @ 9

med omkring 70 indekspoint. | tendens til, at der er en hovedby.



MORSE KOMMUNE
ER MED SINE KNAP
22.000 INDBYGGERE
REGION NORDJYLLANDS
ANDENMINDSTE
KOMMUNE MALT PA
ANTAL INDBYGGERE
(STATISTIKBANKEN).

I nedenstdende figur 14 kan man se
udviklingen i boligpriserne i Morsg
Kommune. Der er tale om en beher-
sket prisudvikling. Fra ar 1992 og
frem til ar 2000 stiger boligpriserne
med knap 50 pct. Herefter ses der et
lille fald i priserne i forbindelse med
IT-boblens kollaps og den efterfglgen-
de lavkonjunktur.

Fra ar 2004 og frem til ar 2008 er der
fremgang, og priserne stiger igen med
ca. 50 pct. i disse ar.1ar 2010 opleves
der et relativt stort prisfald, hvilket er
lidt senere, end hvad der ses pa
landsplan. Herefter stabiliseres
priserne, og der er en god fremgang
sidst i perioden. Bemaerk, at kommunen
er opdelt i 6 postnumre, og at vi har
vaeret ngdsaget til at udelade 4 post-
numre pa grund af for fa gennemfgrte
bolighandler.
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MORSO KOMMUNE

Generelt kan man se, at prisudvik-
lingen er svagere i Morsg Kommune
sammenlignet med bade Region
Nordjylland og hele landet.

Den stgrste stigning i kommunen
ses i arene 2004-2008, som det ogsa
ger sig geldende i resten af landet,
men prisstigningerne er bare markant
lavere. Desuden kommer prisfaldet
senere i Morsg Kommune sammenlig-
net med landsgennemsnittet, mens
Region Nordjylland som tidligere
naevnt har stagnerende priser.
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Sallingsundbroen
Foto: Colourbox.dk / Christian Faber

Det kan konstateres, at boligpriser-
ne i Morsg Kommune er steget
ganske moderat i den analyserede
periode. Udviklingen ligger vaesent-
ligt under bade landsgennemsnittet
og Region Nordjylland.

Problematikken omkring lave
boligpriser i "Udkantsdanmark” kan
saledes opleves i Morsg Kommune.
Havde det vaeret muligt at medtage de
bolighandler, der trods alt er gennem-
fgrt i de fire undladte postnumre, kan
det pa ingen made afvises, at prisudvik-
lingen havde vaeret endnu svagere.
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risudviklingen er generelt stigende

frem til omkring artusindskiftet,
hvor IT-boblen skaber et mindre fald i
vaeksten i priserne. Fra 2003 ses der
igen generelt god vaekst til i
nogle tilfeelde meget kraftig vaekst frem
til 2008-9, hvor finanskrisen indtraeffer.
Herefter er billedet uklart, idet der i
nogle kommuner er sket en fremgang i
priserne i forhold til 2008-9, mens der i
andre er sket et decideret fald.

Den tendens, der ses i resten af landet
med staerk prisudvikling omkring de
stgrre byer, gor sig ogsa galdende i
Nordjylland, og byer, der ligger langt vaek
fra de store hovedbyer, har vaeret inde i
en negativ prisudvikling. Man kan se, at
der sker en geografisk opdeling af landet
imellem sterre byer, hvor der er positiv
udvikling i boligpriserne, og mindre byer,
hvor der er tilbagegang eller i bedste
fald blot stilstand.

VORES KONKLUSION
PA UNDERS@GELSEN
ER, AT MAN FINDER EN
"HOVEDBYTENDENS” |
DE FLESTE NORDJYSKE

KOMMUNER. VI
KAN DOG AFLASE
FORSKELLIG TENDENS
NORD 06 SYD FOR
LIMFJORDEN.

Syd for Limfjorden ses der tendens til,
at jo teettere man er pa Aalborg, jo
dyrere bliver boligerne. Denne
sammenhang finder vi ikke i samme
grad nord for Limfjorden, idet f.eks.
Brenderslev Kommune afviger herfra.
Ogsa Frederikshavn Kommune afviger
pa:dette omrade.

Foto: Colourbox:dk / Knud Erik Christensen
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Perspektivering

| analysen er boligprisudviklingen i'de
nordjyske kommuner blevet kortlagt for
perioden;1992-2016"Ber-har veeret
fokus pa, hvorvidt der kunne konstate-
res en sakaldt “havedbyeffektside
nordjyske kommuner.

Kortleegningen af prisudviklingen
giverumiddelbart anledning til, at man
mere konkret kunné undersgge, hvilke
faktorer der.har haft indflydelse/pa
prisudviklingen.

Faktorer'somiinfrastruktur, herunder
let adgang til motorveje og bus/tog, er
ofte noget, som fremhaves, nar man
skal farklare, hvorfor nogle byer oplever
sterre -boligprisstigninger end andre.

Det'kunne ligeledes vaere interessant
at-undersgge, om offentlige tilbud som
folkeskole og bibliotek pavirker
boligpriser. Det hgres ofte, at hvis den
lokate folkeskole lukker, sa vil det
pavirke hele lokalsamfundet. En
narmere undersggelse heraf kunne
derfor veere oplagt at foretage.
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Et'politisk flertal pa Christiansborg har
besluttet;at der skal ske udflytning af
flere-tusinde statsligerarbejdspladser
fra-Kebenhavn til provinsen. Vil det
pavirke.de.omrader, der far tildelt nye
statslige arbejdspladser?

Q

DET ER ET OMRADE,
DER LIGELEDES VILLE

VARE INTERESSANT AT
UNDERSOGE.

Hvis det viser sig, at det rent faktisk
pavirker boligpriserne positivt, nar et
omrade far tildelt statslige arbejdsplad-
ser, sa vil der veere et konkret vaerktgj,
som politikerne kan bruge,
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hvis de gnsker at pavirke boligpriser i
visse omrader.

Rent logisk bgr den demografiske
udvikling'have indflydelse pa boligef-
tersporgslen.-Unge mennesker, der
flytter i egen bolig for fgrste gang,
samt pensionister, vil ofte efterspagrge
mindre boliger. 0g da koncentrationen
afulejligheder er stgrst i de stgrre
hyer,vil det vaere naturligt, at hvis
antallet af unge ogizeldre stiger, vil det
presse.priserne op i'de.omrader, som
kan.tilbyde disse boliger. Udviklingen i
demagrafien kan-derfor ogsa veere et
interessant omrade/at inddrage.i en
dybere analyse af arsagerne til
forskelle inprisudviklingen.ide
nordjyske kommuner.

Kun fa harradiil at kebe en bolig
uden at skulle lane en del af pengene
til"at finansiere boligkgbet. Banker-
nes og realkreditinstitutternes
holdning tit-kreditgivning kan derfor
ogsa veereet'elemeént, man kunne
undersgge narmere.
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