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Forord

Projektet “Vardering av energieffektivitet vid bostadskdp” har genomforts med finansiering
fran Energimyndigheten inom ramen for programmet “Design for Energieffektiv Vardag”. Vi vill
tacka alla som bidragit till att projektet kunnat genomféras. Sarskilt tacksamma &r vi for
deltagare i en workshop tidigt i projektet, dar representanter fran Maklarsamfundet, Booli, A-
Hus/Derome, Swedisol, Villadgarna, Svenska fonster, Energieffektiviseringsféretagen och
energikonsulter fran Anthesis deltog och bidrog med kloka inspel. Datainsamling for projektet
har gjorts mojligt av PFM Research. Vi ar sarskilt tacksamma ocksa for Maklarsamfundet, som
inte bara bidragit med kloka tankar, utan aven hjalpt oss bade med rekrytering av deltagare for
enkatstudien riktad till méklare, samt resultatspridning riktad till denna malgrupp. Vi ar ocksa
tacksamma for kontaktuppgifter till maklare, som vi fick ut fran Fastighetsmaklarinspektionen
(FMI). Ytterligare ar vi tacksamma for bra diskussioner av deltagare vid presentationer som
exempelvis vid JEDI-Lab pa Linkdépings universitet, konferensen SPUDM (Subjective Probability,
Utility and Decision Making), seminariepresentation vid SLU, samt genom BeSma-natverket.
Slutligen ar vi mycket tacksamma for finansieringen fran Energimyndigheten och Design for
Energieffektiv Vardag, och SVID som har administrerat programmet och skapat mojligheter for
presentationer och natverkande med andra forskare inom forskningsprogrammet.
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Sammanfattning

| detta projekt har vi undersokt hur bostadskopare beaktar energieffektivitet vid kop av
bostdder samt hur beslutsarkitektur kan paverka sddana beslut. Energieffektivitet har fatt en
allt viktigare roll de senaste aren, delvis pa grund av energikrisen och risker for ytterligare tider
med hodga energikostnader. EU arbetar efter principen “Energy Efficiency First”, och
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implementering av nya direktiv (EPBD och EED) kommer troligen paverka manga bostadsagare
framover.

Bostadskop ar stora och komplexa beslut som paverkas av manga faktorer och kraver
omfattande 6vervaganden fran koparens sida. Kbpare maste vaga samman flera olika aspekter,
som lage, storlek, pris och bostadens skick, for att sakerstalla att deras investering motsvarar
bade ekonomiska och personliga behov.

Genom att utfora valexperiment och tillampa beteendedesign har vi undersdkt hur olika
faktorer paverkar beslutsfattande vid bostadskop, med sarskilt fokus pa energieffektivitet.
Dessa studier har visat flera intressanta resultat baserat pa hypotetiska valsituationer i olika
faser av den (ofta langa) processen for bostadskop, fran mindre aktiva sdkningar till faktiska
beslut. Resultaten visar att energieffektivitet ofta varderas lagre jamfért med andra attribut,
som exempelvis kokets skick. Maklare ar relativt duktiga pa att férutspa bostadskopares beslut,
men vikten bostadskopare lagger pa energieffektivitet var svarare for maklare att uppskatta an
andra aspekter. Genom att visa information om bostadskdpares tidigare beslut kunde
maklarnas uppskattningar ocksa forbattras. For sokprocessen ser vi ingen tydlig effekt av
synligheten av information om energiprestanda och tillgangligheten av gréona lan. Samtidigt ser
vi inte heller nagra negativa effekter, som annars kan uppsta som en sorts reaktion mot
beteendepaverkande insatser. Vi ser daremot generella skillnader i bendgenhet att ga pa
visningar mellan olika undergrupper av bostadskdpare.

En naturlig fraga som uppkommer utifran vara resultat ar vilka effekter energi-information och
andra atgarder kan vantas fa pa bostadsmarknaden. Vi har undersokt dessa fragor i enkater
och online-experiment, och utifran de lardomar vi gjort ar ett spannande och viktigt steg att
implementera detta i storre skala. Sddana studier skulle med fordel genomforas i samverkan
mellan akademi och bostadsformedlare, byggherrar eller sajter for bostadssok. Analyser dver
befintliga data kan kombineras med test av hur utformningen av beslutsarkitekturen verkliga
marknadsplatser paverkar beslutsfattande kopplat till energieffektivitet pa bostadsmarknaden.

Summary

In this project, we have explored how homebuyers consider energy efficiency when
purchasing homes and how choice architecture can influence such decisions. Energy efficiency
has become increasingly important in recent years, partly due to the energy crisis and the risk
of future periods with high energy costs. The EU operates under the principle of "Energy
Efficiency First," and the implementation of new directives (EPBD and EED) is likely to affect
many homeowners moving forward.
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Buying a home is a significant and complex decision influenced by numerous factors and
requires extensive consideration from the buyer. Buyers must weigh various aspects, such as
location, size, price, and the condition of the property, to ensure their investment meets both
economic and personal needs.

Through choice experiments and the application of behavioral design, we have examined how
different factors influence decision-making in home purchases, with a particular focus on
energy efficiency. These studies have revealed several interesting findings based on
hypothetical choice scenarios at different stages of the (often lengthy) homebuying process,
ranging from less active searches to actual decisions. The results show that energy efficiency is
often valued lower compared to other attributes, such as the condition of the kitchen. Real
estate agents are relatively skilled at predicting homebuyers' decisions, but the importance
buyers place on energy efficiency was harder for agents to estimate than other aspects. By
providing information about homebuyers' previous decisions, agents' estimates could also be
improved. For the search process, we do not observe a clear effect of the visibility of
information on energy performance or the availability of green loans. At the same time, we
also do not see any negative effects, which could otherwise arise as a reaction against
behavioral interventions. However, we do observe general differences in the likelihood of
attending open house viewings between different subgroups of homebuyers.

A natural question that arises from our results is what effects energy-related information and
other measures might have on the housing market. We have explored these questions
through surveys and online experiments, and based on our findings, an exciting and important
next step would be to implement these insights on a larger scale. Such studies would ideally
be conducted in collaboration between academia and real estate agencies, developers, or
property search platforms. Analyses of existing data could be combined with tests of how the
design of the choice architecture on market platforms influences decision-making related to
energy efficiency in the housing market.

Inledning/bakgrund

Energieffektivitet i bostader har blivit en allt viktigare fraga, bade for enskilda hushall och for
samhadllet i stort. Bostadssektorn star for en betydande andel av energianvandningen i Sverige,
och potentialen fér energieffektivisering ar stor. | tider med hoga energipriser, 6kade
klimatutmaningar och en skarpt politisk styrning, exempelvis genom EU-principen "Energy
Efficiency First" och kommande direktiv som EPBD och EED, 6kar behovet av att forsta hur
energieffektivisering kan prioriteras vid bostadskdp. For bostadskdpare innebar forbattrad
energieffektivitet mojligheter att minska energikostnaderna, samtidigt som klimatpaverkan
reduceras. Fragan ar om, och i vilken utstrackning, bostadskopare vager in energieffektivitet
nar de valjer vilka bostader de vill ga pa visning for och slutligen vilken bostad de vill kopa.
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Bostadskop dr en komplex process med langsiktiga konsekvenser, och valet av bostad
involverar avvdgningar mellan manga olika attribut. Energieffektivitet ar en sadan faktor som,
trots sina langsiktiga ekonomiska och miljomassiga fordelar, ofta hamnar i skymundan till
forman for mer direkta och lattbedémda egenskaper. Det finns dessutom flera
beteendemadssiga hinder som kan paverka beslutsfattandet negativt, daribland bristande
kunskap, vanor och en omedvetenhet om energieffektivitetens varde. For att bidra till en dkad
energieffektivisering ar det darfor viktigt att forstd bade hur bostadskdpare varderar
energieffektivitet och hur dessa beslut paverkas av vilken information som presenteras, samt
hur den presenteras.

Forskningen kring energieffektivitet och bostadsmarknaden har under de senaste decennierna
fokuserat pa att forsta hur energieffektivitet paverkar bostadspriser och kdpares preferenser.
Studier har visat att energieffektiva egenskaper i viss man kapitaliseras i bostadspriser, men
effekten varierar beroende pa marknad och kontext. Exempelvis har forskning fran EU visat att
energieffektiva bostdder ofta far hogre marknadspriser, men effekten kan variera beroende pa
andra faktorer som plats och energiprisernas utveckling (Brounen & Kok, 2011; Newell &
Siikamaki, 2014). | en svensk kontext har forskningen pa omradet varit begransad, men nagra
studier visar pa liknande tendenser — exempelvis att energieffektiva bostdader tenderar att
saljas till nagot hogre priser an andra, sarskilt i vissa marknadssegment (Hogberg, 2013;
Stenvall m.fl., 2022). Vidare har forskning baserat pa experiment och enkater visat att
energieffektivitet kan paverka konsumenternas beslut under vissa forhallanden, men att dess
varde ofta underskattas jamfort med mer synliga och direkta attribut som kokets skick eller
bostadens storlek (Cassidy, 2023; Geske, 2022). Ett annat viktigt perspektiv ar maklares roll
som formedlare av information om energieffektivitet till potentiella kdpare. Vara studier ar, sa
vitt vi vet, de forsta att undersoka maklares formaga att forutspa bostadskdpares beslut.
Eventuella missuppfattningar kan vara ett hinder for en effektiv marknad dar efterfragan
smidigt matchas med utbud.

Ifall information om energiprestanda inte ar bade tydlig och synlig, ar risken stor att
bostadskopare inte fullt ut beaktar denna aspekt varken nar de letar efter bostader, eller vid
beslutssituationen. Genom att inféra forandringar i beslutssituationer (beslutsarkitekturen)
kan beslutsfattande starkas. Flera typer av ‘'nudging’ har visat sig paverka beteenden i en rad
olika sammanhang (Thaler & Sunstein, 2008). Nudging innebar ndgon form av forandring i
beslutsarkitekturen, som inte begransar valfriheten eller ekonomiska incitament. Endast lite
forskning har undersokt betydelsen av synligheten av energieffektivitet vid sdkprocessen for
bostadskop. Conrad m. fl. (2024) ar ett undantag, som i USA fann att tydligare information om
energiprestandan gjorde att fler potentiella bostadskopare valde energieffektiva bostdder, i ett
hypotetiskt valexperiment. Ett storskaligt faltexperiment har ocksa genomforts i USA, men pa
temat med risker for 6versvamning i olika bostader (Fairweather m.fl., 2024). De skickade
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information om klimatrisker till bostadskdpare, och sdg att detta paverkade bade
sokbeteende, budgivning och kopbeslut. Trots att det alltsa finns stod for positiva effekter av
nudging i samband med bostadskop s& ar fragan mer komplex dn sd. Aven om nudging per
definition inte paverkar valfriheten, har metodiken motts av en del kritik just eftersom det
upplevs som att valfriheten tas ifran beslutsfattaren. Dessa typer av interventioner kan da
skapa en form av reaktion dar vissa beslutsfattare agerar tvart emot det 6nskade resultatet
(Arad & Rubinstein, 2018; Bruns & Perino, 2023). Det ar darfor viktigt att undersdka om det
uppkommer negativa reaktioner bland bostadskopare till foljd av nudging. Vi kanner inte ftill
nagon studie som har undersokt detta.

| vart projekt har vi undersokt hur bostadskopare beaktar energieffektivitet i sin beslutsprocess
och hur olika typer av beteendedesign kan paverka beslutsfattande. Tre huvudsakliga
forskningsfragor har varit i fokus:

(1) Hur varderar bostadskopare energieffektivitet jamfort med andra bostadsattribut?

(2) Hur val kan maklare och andra aktorer forutse koparnas preferenser avseende
energieffektivitet?

(3) Hur paverkar synligheten av energieffektivitet och mojligheten till grona lan beslut vid
sokprocessen for bostadskdp?

Vi angrep dessa fragor med hjalp av hypotetiska valsituationer, dar potentiella bostadskdpare
bjods in att svara pa tva enkéater, och maklare bjéds in till ytterligare en enkat. Den forsta
enkaten utformades som ett valexperiment, dar deltagare fick valja mellan olika bostdder som
varierade i pris, storlek, energieffektivitet och ytterligare aspekter. Genom att kontrollerat
variera dessa aspekter, kunde vi analysera vilka faktorer som ar viktigast for beslutsfattandet,
och med hjalp av ytterligare bakgrundsfragor kunde vi dven undersoka vilka karaktarsdrag hos
beslutsfattarna som paverkar deras beslut. | enkaten till maklare fick de forutspa besluten som
bostadskdparna tog. | den sista enkaten, distribuerad till potentiella bostadsképare,
replikerades en sajt for bostadsférmedling (likt Booli, Hemnet, eller en maklarfirma), dar vi
kontrollerat varierade vilken information som delgavs kring energieffektivitet och mojlighet till
grona lan for energieffektiva bostader.

Genom att undersoka forskningsfragorna bidrar det har projektet med insikter om
beslutsprocessen for bostadskop, och vilka aspekter som ar sarskilt viktiga kopplat till
energieffektivitet. Vi identifierar atgarder som kan underlatta for bostadskdpare att gbra mer
energieffektiva val och darigenom framja en hallbar omstallning inom bostadssektorn.

Projektet har genomforts av forskare vid Anthesis AB samt Sveriges Lantbruksuniversitet, med
finansiering fran Energimyndighetens forsknings- och innovationsprogram Design for
Energieffektiv Vardag. Projektet pagick mellan Augusti 2022 och December 2024.
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Genomforande

| projektet har vi haft tva huvudsakliga studier, med ytterligare aktiviteter for resultatspridning
och kommunikation bade med andra forskare och med relevanta intressenter fran den privata
sektorn.

Studie 1: Hypotetiska beslut fér bostadskép

| den forsta studien undersdkte vi bostadskdpares preferenser for energieffektivitet jamfort
med andra aspekter. Sedan lat vi méaklare forutspa bostadskdparnas preferenser, for att se om
det fanns nagra systematiska skillnader. For att understka bostadskdpares preferenser
anvande vi en enkat utformad som ett sa kallat valexperiment. | ett valexperiment utsatts
deltagare for flera beslutssituationer dar de uppmanas valja mellan tva eller flera alternativ. |
vart fall fick de vélja mellan tva bostader. Bostdderna beskrevs kortfattad med attributen pris,
storlek, energiklass, om bostaden hade nyrenoverat kok, samt avstand till narmaste mataffar.
Ett exempel pa en beslutssituation visas i Tabell 1.

Tabell 1. Exempel pa beslutssituation, med fragan “Vilket av féljande hem skulle du mest
troligen valt?”

Attribut Alternativ 1 Alternativ 2
Pris (SEK) 3100 000 1900 000
Storlek (kvm) 85 55
Energiklass (A-G) E C
Nyrenoverat kok Ja Nej
Avstand till nérmaste mataffar (km) 0,5 3,5

Varje deltagare fick svara pa 8 liknande beslutssituationer, dar nivaerna pa attributen
varierades kontrollerat. De kunde ocksa valja att avsta ifall inget av alternativen var attraktiva.
Deltagarna uppmanades att anta att alla dvriga aspekter var liknande mellan de tva
alternativen, som endast skiljer sig at i de attribut som presenterades. Pa sa satt kunde vi
undersdka hur varje attribut paverkar deras beslut. For att sakerstdlla att alternativen skulle
vara sa relevanta som mojligt for samtliga deltagare bad vi dem forst att indikera vilka intervall
pa pris och storlek som var troligast for deras nasta bostadskop. Alternativen som
presenterades lag alltid inom dessa intervall. For pris var intervallen 1-4, 4-8 och 8-13 miljoner
kronor, och for storlek var intervallen 40-85, 85-130 och 130-175 kvm. De som uppgav att
intervallen var for hoga eller for laga uteslots fran enkdten. Deltagarna uppgav sjalva om de
mest var intresserade av att kdpa ett hus eller en lagenhet.
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Vi samlade in svar med hjalp av datainsamlingsforetaget PFM Research. Deltagare bjods in till
enkaten som ett representativt urval av befolkningen, i termer alder och kon. Vi identifierade
mojliga bostadskopare som de som uppgav att de inom 5 ar troligen kommer kdpa en bostad.
Totalt fick vi in kompletta svar fran 1,389 mojliga bostadskopare.

Ytterligare data samlades in dar vi matte deltagarnas energikunskaper, klimatattityder och
demografiska variabler. Energikunskaper mattes med ett antal faktafragor kopplat till
energianvandning i hushall, i likhet med tidigare studier (Blasch m.fl., 2018; Brent & Ward,
2018; Brounen m.fl., 2013). Klimatattityder méattes med NEP-skalan (New Ecological Paradigm)
(Dunlap m.fl., 2000).

| nasta steg av studien rekryterade vi 252 maklare till ytterligare en enkat, dar vi beskrev
beslutssituationerna som bostadskdparna hade stallts infor. Maklarna fick se samma
beslutssituation som bostadskdparna hade stallts infor, och deras uppgift var att uppskatta hur
manga av bostadskdparna som valde alternativ 1 och hur manga som valde alternativ 2 (och
hur manga som avstod). Maklarna fick svara pa 6 sadana beslutssituationer vardera, fran den
storsta undergruppen av bostadskdpare, som indikerade att de framst sékte bostader i det
|dgsta prisintervallet och det mellersta storleksintervallet. For att ytterligare motivera sa bra
uppskattningar som mojligt hade maklarna en chans att vinna ett presentkort pa ICA, pa 500
kronor. De som gissade ratt inom en viss felmarginal pa en slumpmassigt utvald
beslutssituation vann ett presentkort.

Mdklarna delades ocksa in i tre grupper, med variation i hur mycket information de fick. En
forsta kontrollgrupp fick beskrivningen precis som ovan, utan ytterligare information. | den
andra gruppen fick maklarna se utfallet med andelen bostadskopare som valde respektive

alternativ i en beslutssituation, innan de uppskattade andelarna i andra beslutssituationer. |
den tredje gruppen fick maklarna sadan information for tva beslutssituationer.

Maklare rekryterades genom mailutskick till registrerade maklare, fran ett register som vi fick
fran Fastighetsmaklarinspektionen (FMI). For att oka svarsfrekvensen fick vi dven hjalp fran
Maklarsamfundet, som skickade ut information om var studie i sitt nyhetsbrev, med en
uppmaning till sina medlemmar om att svara pa enkaten.

Studie 2: Beslut vid s6kprocessen for bostadskdp

| den andra studien undersokte vi sokprocessen for bostadskdp och hur variationer i
beslutsarkitekturen paverkar beslut om att ga pa visningar for hus. Vi undersékte specifikt hur
synligheten av energiklasser och mojligheten till gréna |an paverkar om man vill ga pa
visningar eller inte. Genom att skapa en enkit som efterliknade en bostadsférmedlares, Boolis
eller Hemnets hemsida, |t vi deltagare se flera objekt och svara pa hur sannolikt det &r att de
skulle ga pa en 6ppen visning av objektet. For att se till att objekten var sa relevanta som
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mojligt for samtliga, fick deltagarna forst uppge om de mest var intresserade av en lagenhet
eller hus, och vilket av tva prisintervall som var rimligast for dem. Sedan fick de se 6 objekt,
antingen hus eller lagenheter, och inom utvalt prisintervall. Bostaderna varierade i pris,
storlek, antal rum och energiklass (antingen B, D, eller F). En bild visades for varje bostad
visades ocksa, slumpmassigt utvald fran flera alternativ, sa att vi dven kunde undersoka och
kontrollera for hur mycket bilderna paverkade beslut.

Antilopgatan 1: Bjorngatan 1:
Utropspris: 2 000 000 kr Utropspris: 2 600 000 kr
Storlek: 85 kvm Storlek: 110 kvm

Antal rum: 4 Antal rum: 4
Energiklass: B Visa mer Energiklass: F Visa mer

For denna bostad kan du f& ett gront Ian! Visa mer  vtterligare information om bostaden Visa mer

Ytterligare information om bostaden Visa mer
e < -

Bild 1. Ekémpel pa objekt. Dessa bilder ar fran Hus i dét Iégré prisintervéllet, il
behandlingsgrupp 4 med bade synlighet av energiklass och mojlighet till grona Ian.

Deltagare delades in i fem behandlingsgrupper, enligt Tabell 2. | kontrollgruppen var
energiklassen inte presenterat synligt. For att se energiklassen behovde deltagarna halla
muspekaren (eller tummen om man svarade pa mobil) dver knappen ”“Visa mer”. Inga
mojligheter for grona lan presenterades. | behandlingsgrupp 2 gjorde vi grona lan tillgangliga
for bostdder med energiklass B (inga bostader som presenterades hade energiklass A). For att
se detta var deltagare fortfarande tvungna att ga via ”Visa mer”, dar vi ocksa presenterade en
beskrivning av grona lan. For bostader med energiklass B uppgav vi att man kan fa gréna lan
som innebar en rantesankning med 0,10 %-enheter (i likhet med vad som ar tillgangligt pa
marknaden idag). | behandlingsgrupp 3 utdkade vi synligheten av energiklassen. Energiklassen
syntes da precis som pris och ovriga attribut. | behandlingsgrupp 4 kombinerade vi bade
synlighet av energiklass och mojligheten till grona Ian (det ar fran denna grupp bilderna ovan
ar tagna). Slutligen hade vi en femte behandlingsgrupp som var lik den fjarde, men med
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starkare finansiella incitament i de grona lanen. | stéllet for 0,1 procentenheters ranteavdrag
uppgav vi att man kunde fa 0,5 procentenheter lagre ranta.

Tabell 2. Behandlignsgrupper

Behandlingsgrupper Inga grona lan Grona lan tillgangliga Utodkade finansiella
incitament i gréna Ian

Energiklass inte synlig | (1) Kontrollgrupp (3) Grona lan (ingen grupp)

Utdkad synlighet av (2) Utokad synlighet | (4) Grona lan & utdkad (5) Utokade finansiella

energiklass av energiklass synlighet av energiklass | incitamentigrona lan

Deltagare fordelades mellan behandlingsgrupperna och de sjalv-valda screening-grupperna
enligt Tabell 3. Indelningen i behandlingsgrupper var slumpmassig och jamn mellan grupper,
medan bostadstyp och pris var sjalvvalt och darfor resulterade i en ojamn fordelning.

Tabell 3. Fordelning av deltagare i behandlingsgrupper och screening-grupper

Behandlingsgrupp (slumpmassig)

Screening-grupp 1: Kontroll- | 3: Synlighetav | 2: Grona | 4: Synlighet 5: Totalt
(sjalv-vald) grupp energiklass [an & Grona lan | Synlighet &

Grona lan+
1: Hus, lagt pris 56 58 56 56 58 284
2: Hus, hogt pris 40 39 37 37 37 190
3: Lagenhet, lagt pris 72 72 71 73 72 360
4: Lagenhet, hogt pris 30 33 30 30 32 155
Totalt 198 202 194 196 199 989

For varje bostad som presenterades fick deltagare uppge hur sannolikt det hade varit att de
skulle ga pa en visning av bostaden. Detta uppgavs pa en 4-gradig skala fran mycket osannolikt
till mycket sannolikt. Vi kunde ocksa spara om och hur lange deltagare sdkte ytterligare
information genom knapparna ”Visa mer”. Liknande bakgrundsfragor som i den forsta studien
samlades ocksa in. Rekrytering av deltagare hanterades dven for denna studie av PFM
Research, och enkdten programmerades i Qualtrics.

For att framja 6ppen vetenskap forregistrerade vi samtliga studier pa OSF, dar dven data och
kod for analyserna gors tillgangliga nar de vetenskapliga rapporterna publiceras.

En sista del i projektet bestod av resultatspridning med extra fokus pa sarskilt relevanta
aktorer, som maklare och byggherrar, samt for bostadskopare och for styrmedelsutveckling.
Exempelvis genomfordes tidigt i projektet en workshop med deltagare fran Maklarsamfundet,
Booli, A-Hus/Derome, Swedisol, Villadgarna, Svenska fonster, Energieffektiviseringsforetagen
och energikonsulter fran Anthesis. Under workshopen diskuterade vi 6ppet vad som éar viktigt
for bostadskdpare vid beslut om vilken bostad de ska kdpa. Genom projektets gang har vi
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sedan haft kontinuerlig kontakt med flera av dessa aktorer. Exempelvis har Méaklarsamfundet
bistatt bade med hjalp att rekrytera maklare samt for resultatspridning. Vi har aven
presenterat projektet utanfor akademiska sammanhang, exempelvis genom BeSma-natverket.
Slutligen har vi dven sammanstallt de viktigaste resultaten och slutsatserna fran projektet i ett
mer tillgdngligt format i form av en broschyr, sarskilt riktad at ovan namnda aktorer.

Resultat

Studie 1: Hypotetiska beslut for bostadskop

Resultaten fran den forsta studien visar vilka attribut som var viktigast for bostadskdparna. Vi
anvande en mixed logit (MXL) regressionsmodell for att se vilka faktorer som paverkar beslutet
att valja en bostad framfor en annan. Genom att jamfora effekten av skillnader i olika attribut
med skillnader i priser kan vi uttrycka effekterna som betalningsviljor (WTP), alltsa hur mycket
deltagarna i genomsnitt varderade en enhets 6kning av matvardet for attributet. Dessa
uppskattningar presenteras i Tabell 4. For energiklasser jamfordes energiklass A, C och G med
referensvardet E. Enligt férvdntningar varderades A och C hégre an E, medan G varderades
ldgre. En forbattring fran energiklass E till energiklass A varderades exempelvis till SEK 715
000, under forutsattningen att allt annat halls lika. Det &r dock en stor osdkerhet i dessa
matningar, vilket syns i konfidensintervallerna (med 95 % sakerhet), som alla inkluderar bade
positiva och negativa varden. Varderingen av ett nyrenoverat kok ar likt varderingen av
energiklass A jamfort med E. Daremot ar denna vardering betydligt sakrare, med enbart
positiva varden i konfidensintervallet.

Vi kan ocksa se att energi-finansiella kunskaper (EFL: Energy-Financial Literacy) paverkar
varderingar av energieffektivitet. Bostadskdpare med god forstaelse for finansiella aspekter av
energieffektivitet ar villiga att betala mer for en bostad med energiklass A jamfort med E, och
skulle krava en hogre rabatt for att képa en bostad med energiklass G, allt annat lika. Vi
undersokte dven om det fanns liknande skillnader mellan individer med olika stark
miljohansyn (NEP: New Ecological Paradigm), men identifierade inga sadana skillnader.

Tabell 4. Betalningsvilja for boendets attribut

Betalningsvilja Konfidensintervall
(Miljoner SEK)  Ligre grans Ovre grins

Storlek (m?) 0.046 0.028 0.069
Energiklass A 0.715 -0.187 1.525
Energiklass C 0.529 -0.083 1.157
Energiklass G -0.058 -0.676 0.522
Nyrenoverat kok 0.787 0.460 1.185

Narhet till affar (km) -0.537 -0.667 -0.406
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Energiklass A * EFL 0.272 0.061 0.498
Energiklass C * EFL 0.042 -0.117 0.201
Energiklass G * EFL -0.149 -0.299 -0.002
Energiklass A * Hog NEP  -0.306 -1.091 0.412
Energiklass C * Hog NEP  0.089 -0.488 0.646
Energiklass G * Hog NEP  -0.342 -0.933 0.203

Madklarna var relativt duktiga pa att forutspa bostadskdparnas beslut. Vi jamforde andelen av
bostadskopare som valde varje alternativ framfor ett annat med maklarnas uppskattningar. Vi
summerade deras avstand i absoluta skillnader i procentenheter. Resultaten visas i Tabell 5. |
genomsnitt var maklare i kontrollgruppen 16,36 procentenheter ifran den ratta andelen pa
varje uppskattning. Dessa uppskattning var narmare de korrekta fordelningarna for méaklare
som fick information om fordelningar fran en beslutssituation, och dnnu narmare for de som
fick information fran tva beslutssituationer. Parvisa test visade att skillnaden mellan
TWOCARDS och CONTROL var statistiskt signifikant (Mann—Whitney test; z =-3.232; p =
0.0012), medan skillnaden mellan ONECARD och CONTROL inte var det (Mann—Whitney test; z
=-1.714; p = 0.0866). Skillnaderna ar aven synbara i Figur 1, som visar distributionerna av
avstanden mellan uppskattningarna och de korrekta vardena for varje behandlingsgrupp.

Tabell 5. Prognosavvikelse fran det sanna vardet i olika behandlingsgrupper

Behandling N Minimum 25% Median 75% Maximum Medel SD

CONTROL 90 5.67 11.69 14.71 20.18 4131 16.36 6.99
ONECARD 88 548 9.93 13.58 17.94 39.04 14.74 6.70
TWOCARDS 74 413 9.41 12.53 1543 28.54 13.05 5.51

Samlad data 252 4.13 10.32  13.52 18.12 4131 14.82 6.60
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Figur 1. Distribution av totala avstand mellan uppskattningar och korrekta varden.

Ytterligare resultat visar ocksa att det verkar ha varit en trade-off mellan upplevd svarighet av
maklarnas uppgift och deras sjalvsakerhet. Sjalvskattad sdkerhet 6kade ndr mer information
gavs, men den uppskattade svarigheten ékade ocksa. Hur svara uppskattningarna var att gora
varierade ocksa. For vissa fordelningar ar pricksdkerheten mycket hogre an for andra.
Ytterligare kan vi dven se att alternativ A och B var lika svara att uppskatta, och att dessa var
svarare an alternativet att avsta fran bada bostdderna. Vi ser dven att maklare som var mer
sjalvsakra pa sina uppskattningar hade storre felmarginaler.

Nar det kommer till uppskattningar i forhallande till skillnaderna i de olika attributen visar vara
resultat att maklare 6verskattade vikten som bostadskdpare lagger vid nyrenoverade kok.
Dessutom underskattade maklarna vikten som bostadskoparna lade vid energiklass A, jamfort
med E. Samtidigt dverskattade de rabatten som kravs for att acceptera den samsta
energiklassen (G), jamfort med vad kdparnas val indikerar. Tabell X visar betalningsviljor
uppskattade fran bostadskdparnas beslut, jamfort med de fran méaklarnas uppskattningar.
Notera att dessa uppskattningar av betalningsviljor skiljer sig fran de som presenterades i
Tabell 6. Detta beror pa att denna tabell endast inkluderar uppskattningar for bostader i ett av
de sex grupperna baserat pa pris- och storleksintervall (lagsta prisintervallet och mellersta
storleksintervallet), och olika modellspecifikationer dar ytterligare interaktionstermer
inkluderades i Tabell 4
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Tabell 6. Uppskattningar av betalningsvilja fran fMNL-modell fér maklares prognoser och
kopares val.

Maklares prognoser Képares val

Varde t-kvot Varde t-kvot
Storlek (m2) 0.09 1.86 0.02 2.08
Energiklass A -0.29 0.36 0.53 2.01
Energiklass C 0.38 1.48 0.37 2.88
Energiklass E 0 0
Energiklass G -1.34 2.01 -0.65 3.25
Nyrenoverat kok 1.69 1.99 0.77 3.22
Narhet till affar (km) 0.22 -0.80 -0.01 0.11

Studie 2: Beslut vid s6kprocessen for bostadskdp

| den andra studien undersokte vi i stéllet beslut i s6kprocessen infér bostadskop. Vivar
intresserade av ifall potentiella bostadskopare var mer eller mindre villiga att ga pa visningar
av bostader beroende pa hur tillganglig information om energiprestanda var, och om
information om tillgdnglighet av grona lan hade nagon effekt pa villigheten att ga pa 6ppna
visningar. Vi sdg dock inga tydliga skillnader mellan vara olika behandlingsgrupper. Figur 2 visar
distributionen av viljan att ga pa visningar for olika bostdder, dar titlarna “OptionB1” etc
indikerar bostadens energiklass. OptionB1 hade alltsa energiklass B, OptionD1 hade klass D
etc. Olika farger pa staplarna visar skillnaderna mellan de olika behandlingsgrupperna.
Genomsnittlig villighet att ga pa visningar varierar mellan grupperna, men det dr ocksa en hog
grad av variation inom grupperna, vilket syns pa de relativt Ianga konfidensintervallen.
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Figur 2. Sannolikhet att delta i 6ppet hus, binadrt utfall. Svaren ar uppdelade efter alternatiy,
behandling och sjdlvvalda screeninggrupper. Felstaplar representerar 95 % konfidensintervall.

For att undersdka mojliga effekter noggrannare anvande vi oss av ordered logit-modeller, som
uppskattar vilka faktorer som paverkar sannolikheten att ga pa visning. Resultaten visade dock
att det inte finns nagra tydliga effekter av att vi tydligare visade energiklassen, mojligheten till
grona lan, eller bada dessa kombinerat. Sannolikheten att bostadskdparna skulle ga pa visning
for en viss bostad var inte tydligt paverkad av dessa faktorer. Kanske foga forvanande, ser vi att
bilderna som visades ddremot hade en tydlig effekt. Trots att bilderna var hyfsat likartade
paverkade de alltsa vilka objekt som deltagarna var mer eller mindre villiga att ga pa en visning
for. | ett tidigt skede av processen for sok- och kdp av bostader verkar snabba beslut baserat pa
bilder kunna driva en stor del av besluten.

Vidare undersdkte vi dven vilka typer av personer som var mer eller mindre paverkade av de
olika behandlingarna, och vilka som var mer eller mindre villiga att ga pa visning for sarskilda
bostader. Inte heller har ser vi nagra tydliga skillnader. Daremot kan vi se skillnader mellan
individer som generellt &r mer eller mindre bendgna att gd pa visningar, oberoende av vilken
information de fick se och oberoende av bostddernas energiklass. Aldre personer ar mindre
bendgna att ga pa visningar an yngre. Kvinnor ar ocksd mindre bendgna att ga pa visningar an
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man. Vi se inga sadana skillnader for vare sig inkomst eller utbildningsniva, men de med hogre
energifinansiella kunskaper ar ocksa mindre bendgna att ga pa visningar for samtliga bostader
som presenterades.

Slutligen undersokte vi dven hur lange deltagarna laste information som lag under respektive
"visa mer”-knapp. Detta visas i Figur 3. En klar majoritet laste inte denna information alls nar
den fanns tillganglig. Av de som undersdkte informationen var det en ansenlig andel som hade
informationen 6ppen i mindre an en sekund. Mellan 10 och 26 % av deltagarna hade
informationen uppe i dver en sekund, beroende pa typ av information och behandlingsgrupp.

Distribution of Time Spent by Treatment
Additionallnfo

5. I
75 I DN D

Energy Time Spent, seconds
@ 100
s [r— I e
. _
3 W o
& 25 0
0 NA
GreenLoan
100 I
75
25
0
. q, m I ©
Treatment

Figur 3. Distribution av spenderad tid vid ytterligare information. Gra staplar indikerar att
knappen inte fanns tillganglig.

Diskussion

Vi har i detta projekt undersokt processen for sok- och kdpbeslut for bostadskop, med fokus pa
betydelsen av energieffektivitet och beslutsarkitektur. Energieffektivitet ar en central aspekt
for att minska kostnader och starka beredskap vid tider med energi- och effektbrist. Nya
direktiv fran EU driver dessutom pa for energieffektivisering, vilket kommer leda till hogre krav
pa bostadsagare. Att forstd bostadsagare och bostadskdpares preferenser och vad som
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motiverar deras beslut kring energieffektivitet blir darfor ytterst viktigt. Vi ser en mangd
intressanta resultat fran vara studier kring sok- och kopbeslut pa bostadsmarknaden.

Fran var forsta studie ser vi flera tydliga resultat. Vi skattar betalningsviljan for
energieffektivitet, dar vi ser att bostadskopare ar villiga att betala i genomsnitt 500 000 kronor
for en forflyttning fran energiklass E till C, dven om det ar en stor grad av variation i denna
uppskattning. Detta ar i linje med tidigare forskning, som visat en positiv men begrdansad
paverkan pa bostadspriser (Aydin m.fl., 2020; Fuerst m.fl., 2016).

Bland tidigare studie som skattar betalningsviljan for energieffektivitet ar det vanligast att
anvdnda registerdata dver forsaljningar. Detta ar dock forbundet med viktiga begransningar, da
endast variationer som finns pa marknaden kan inga i analysen, och det finns risk for att
aspekter som inte finns registrerade i data driver resultaten. For att hantera dessa
begransningar sa har vi anvant en experimentell metod, dar vi i konstruerade situationer ber
deltagare i en online-enkat ange sina beslut. Pa sa satt kan vi dven samla in viktiga
bakgrundsdata fran individerna. Detta var en viktig del i var studie, da vi ville underséka hur
betalningsviljan for energieffektivitet hanger ihop med individers energifinansiella kunskaper.

Vi ser att det finns en stor grad av heterogenitet i betalningsviljan for energieffektivitet. Sarskilt
ser vi detta kopplat till energifinansiella kunskaper, dar bostadskdpare med hogre kunskaper
varderar energieffektivitet betydligt hogre an de med lagre energifinansiella kunskaper. De ar
bade villiga att betala mer for bostader med hog energiprestanda (energiklasser A och C,
jamfort med E) och kraver storre rabatter for bostader med lag energiprestanda (energiklass
G). Dessa resultat kan innebara att personer med lagre energifinansiella kunskaper i hogre
utstrackning koper bostdder med samre energiprestanda. Detta leder till hdga rorliga
kostnader och storre risker for svarigheter i tider med hoga energipriser eller vid hogt stéllda
krav som resultat av implementeringar av EU:s nya direktiv om energieffektivitet (EPBD och
EED). Att starka energifinansiella kunskaper kan darfor vara viktigt for att bekdmpa svarigheter
for sarskilt utsatta hushall. Nar policylandskapet nu forandras vore ytterligare forskning ocksa
onskvart, for att undersoka hur energifinansiella kunskaper bast kan forbattras hos individer
med lagst kunskap. Vilken typ av kanaler kan anvdndas i detta syfte och hur ska informationen
presenteras for att fa storst effekt?

Vi ser fran vara studier att maklare ar relativt duktiga pa att forutspa bostadskopares beslut.
Daremot ser vi ocksa att méaklare tenderar att Overskatta kdparnas betalningsvilja for
nyrenoverade kok, samtidigt som de underskattar betalningsviljan for energieffektivitet,
sarskilt for energiklassen A (jamfort med E). Samtidigt tror de att bostdder med samre
energiklass (G) kraver storre rabatten an vad kdparnas faktiska val indikerar. Att ge maklare
tillgang till benchmarkinformation om képarnas beslut forbattrade deras formaga att forutspa
koparnas val. Detta indikerar att traning och tillgang till relevanta data kan forbattra maklares
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forstaelse for kunderna och deras efterfragan, vilket kan vara centralt for att matcha utbud och
efterfragan pa en komplex marknad. Det ar dock vart att namna att méaklarnas uppgifter i vara
studier var svara, och inte helt efterliknar deras erfarenheter fran bostadsmarknaden. Pa
marknaden avgors bostadsvarden av kdparen med hdgst betalningsvilja (eller snarare den med
nast hogst betalningsvilja vid budgivningar), medan vara resultat visar genomsnittliga
varderingar. Bostadskoparna i var studie stalldes dven infor hypotetiska val, dar besluten fill
viss del kan skilja sig fran beslut de skulle tagit pa den riktiga bostadsmarknaden.

Fran var andra studie, med fokus pa sokprocessen, ser vi inte lika manga tydliga resultat som
talar for de hypoteser vi hade. Vara behandlingar med tydligare information om
energieffektivitet och maojligheten till grona lan paverkade inte namnvart de potentiella
bostadskoparnas egenuppskattade sannolikheter att ga pa visningar. Dessa resultat skiljer sig
fran Conrad m. fl. (2024), som fann att synligheten av energieffektiv 6kade andelen
bostadskopare som valde energieffektiva bostader. Utover effekter av utformningen av
information undersokte vi dven heterogenitet bland de potentiella bostadskdparna. Dels
undersokte vi om utformningen av informationen paverkade olika undergrupper av individer
mer eller mindre, dels ifall olika undergrupper var mer eller mindre bendgna att ga pa
visningar for energieffektiva bostdader jamfort med bostdder med sédmre energiprestanda. Vi
sag inga sadana specifika skillnader mellan olika undergrupper.

FOr att sdtta vara resultat i perspektiv ar det viktigt att belysa att férandringarna i hur
information presenteras ar sma, billiga atgarder som bostadsférmedlare enkelt kan
implementera. Vara resultat indikerar att de inte har nagon namnvard effekt, och kanske skulle
starkare interventioner med annu mer fokus pa energiprestanda behovas for att paverka
sokbeteenden. Eftersom kostnaderna for dessa typer av atgarder ar sma, skulle aven sma
effekter vara av intresse, om de pa sikt kan bidra till dkat valstand i termer av béttre
energiprestanda i bostadssektorn. Aven om vara resultat inte visar pa nagra positiva effekter
visar de ocksa att tydligheten av informationen inte heller har nagon negativ effekt. Det finns
tidigare forskning som visar att forsok till beteendepaverkan kan leda till en form av
psykologisk reaktion, dar de som utsatts for beteendepaverkan snarare beter sig tvart emot
onskad forandring (Arad & Rubinstein, 2018; Bruns & Perino, 2023). Nagon sadan effekt ser vi
alltsa inte fran var studie, vilket kan lugna eventuell oro for en saddan effekt. Detta blir viktigt
om man Overvager att justera vilken information som presenteras, och hur den presenteras.
Vidare ar det viktigt att podngtera att dessa resultat endast sdger oss ndgot om den potentiella
effekten vid just sdkstadiet infor bostadskop. Vidare studier skulle behdvas for att undersdka
eventuella effekter av dessa typer av atgarder ndrmare inpa sjalva beslutsstadiet, dd man
kanske ar mer mottaglig for information om just energiprestanda.

Endast ett fatal bostadssokande letade aktivt efter ytterligare information. Om vi vill ha mer
fokus pa energieffektivitet maste byggnadernas energiprestanda goras mer framtradande. Den
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okade synligheten i vara tester var dock inte tillrackligt for att meningsfullt paverka besluten
om vilka bostader att ga pa visning for. Kanske maste energieffektiviteten bli annu mer
framtradande. Kanske var deltagarna inte tillrackligt motiverade och engagerade for att
undersdka detta i en hypotetisk studie. Det dr ocksa mojligt att bostadskdpare helt enkelt inte
tar hansyn till energieffektivitet i ndgon stdrre utstrackning under sokfasen, dven om det kan
vara viktigare nar de slutligen fattar beslutet om vilken bostad de ska kdpa. En naturlig fraga
som uppkommer utifran vara resultat ar vilka effekter energi-information och andra atgarder
kan vantas fa pa bostadsmarknaden. Vi har undersokt dessa fragor i enkater och online-
experiment, och utifran de lardomar vi gjort ar ett spannande och viktigt steg att
implementera detta i storre skala.

Slutligen vill vi framhava betydelsen av dessa studier for att forsta beteenden och preferenser
kopplat till energiprestanda vid sok och kdp av bostdder. | tider av héga energipriser blir
energieffektivitet sarskilt viktigt, och nya spelregler pa marknaden kan komma att ha betydelse
for bostadsdgare, da energieffektivitet blir allt viktigare. Vara studier har undersokt
preferenser och beteenden med hjdlp av hypotetiska beslutssituationer. Vi menar att nasta
steg baserat pa lardomar fran vara resultat ar att implementera dtgarder pa marknaden pa ett
satt som mojliggor utvardering av dess effekter i en naturlig kontext. Eftersom vi har funnit att
de interventioner och information om energieffektivitet inte ger negativa effekter, sa finns det
goda mojligheter att utveckla satt som okar synligheten och medvetenheten om
energieffektivitet i bostads-soksituationen. Att justera information och hur den presenteras for
att undersoka hur det paverkar beslutsfattande har potential att bidra till omstéliningen till ett
mer energieffektivt byggnadsbestand. Dessa typer av atgarder ar ofta enkla och billiga, och
vara studier har visat att risken for negativa reaktioner dessutom ar lag.
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