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Förord 
Projektet ”Värdering av energieffektivitet vid bostadsköp” har genomförts med finansiering 
från Energimyndigheten inom ramen för programmet ”Design för Energieffektiv Vardag”. Vi vill 
tacka alla som bidragit till att projektet kunnat genomföras. Särskilt tacksamma är vi för 
deltagare i en workshop tidigt i projektet, där representanter från Mäklarsamfundet, Booli, A-

Hus/Derome, Swedisol, Villaägarna, Svenska fönster, Energieffektiviseringsföretagen och 

energikonsulter från Anthesis deltog och bidrog med kloka inspel. Datainsamling för projektet 
har gjorts möjligt av PFM Research. Vi är särskilt tacksamma också för Mäklarsamfundet, som 

inte bara bidragit med kloka tankar, utan även hjälpt oss både med rekrytering av deltagare för 
enkätstudien riktad till mäklare, samt resultatspridning riktad till denna målgrupp. Vi är också 
tacksamma för kontaktuppgifter till mäklare, som vi fick ut från Fastighetsmäklarinspektionen 

(FMI). Ytterligare är vi tacksamma för bra diskussioner av deltagare vid presentationer som 

exempelvis vid JEDI-Lab på Linköpings universitet, konferensen SPUDM (Subjective Probability, 
Utility and Decision Making), seminariepresentation vid SLU, samt genom BeSmå-nätverket. 
Slutligen är vi mycket tacksamma för finansieringen från Energimyndigheten och Design för 
Energieffektiv Vardag, och SVID som har administrerat programmet och skapat möjligheter för 
presentationer och nätverkande med andra forskare inom forskningsprogrammet. 
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Sammanfattning 

I detta projekt har vi undersökt hur bostadsköpare beaktar energieffektivitet vid köp av 

bostäder samt hur beslutsarkitektur kan påverka sådana beslut. Energieffektivitet har fått en 

allt viktigare roll de senaste åren, delvis på grund av energikrisen och risker för ytterligare tider 
med höga energikostnader. EU arbetar efter principen ”Energy Efficiency First”, och 
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Sida  4  (22)  
implementering av nya direktiv (EPBD och EED) kommer troligen påverka många bostadsägare 
framöver. 

Bostadsköp är stora och komplexa beslut som påverkas av många faktorer och kräver 
omfattande överväganden från köparens sida. Köpare måste väga samman flera olika aspekter, 
som läge, storlek, pris och bostadens skick, för att säkerställa att deras investering motsvarar 
både ekonomiska och personliga behov. 

Genom att utföra valexperiment och tillämpa beteendedesign har vi undersökt hur olika 
faktorer påverkar beslutsfattande vid bostadsköp, med särskilt fokus på energieffektivitet. 

Dessa studier har visat flera intressanta resultat baserat på hypotetiska valsituationer i olika 
faser av den (ofta långa) processen för bostadsköp, från mindre aktiva sökningar till faktiska 
beslut. Resultaten visar att energieffektivitet ofta värderas lägre jämfört med andra attribut, 
som exempelvis kökets skick. Mäklare är relativt duktiga på att förutspå bostadsköpares beslut, 
men vikten bostadsköpare lägger på energieffektivitet var svårare för mäklare att uppskatta än 

andra aspekter. Genom att visa information om bostadsköpares tidigare beslut kunde 
mäklarnas uppskattningar också förbättras. För sökprocessen ser vi ingen tydlig effekt av 

synligheten av information om energiprestanda och tillgängligheten av gröna lån. Samtidigt ser 
vi inte heller några negativa effekter, som annars kan uppstå som en sorts reaktion mot 
beteendepåverkande insatser. Vi ser däremot generella skillnader i benägenhet att gå på 
visningar mellan olika undergrupper av bostadsköpare. 

En naturlig fråga som uppkommer utifrån våra resultat är vilka effekter energi-information och 

andra åtgärder kan väntas få på bostadsmarknaden. Vi har undersökt dessa frågor i enkäter 
och online-experiment, och utifrån de lärdomar vi gjort är ett spännande och viktigt steg att 
implementera detta i större skala. Sådana studier skulle med fördel genomföras i samverkan 

mellan akademi och bostadsförmedlare, byggherrar eller sajter för bostadssök. Analyser över 
befintliga data kan kombineras med test av hur utformningen av beslutsarkitekturen verkliga 
marknadsplatser påverkar beslutsfattande kopplat till energieffektivitet på 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. 



 
 
 
 
 
 

 
 

 

        

         

           

   

         

         

        

           

             

         

           

            

        

              

            

           

          

        

         

           

        

          

       

            

        

      

 

             

           

         

       

         

       

      

         

              

Sida 5  (22)  
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 bostäder har blivit en allt viktigare fråga, både för enskilda hushåll och för 
samhället i stort. Bostadssektorn står för en betydande andel av energianvändningen i Sverige, 
och potentialen för energieffektivisering är stor. I tider med höga energipriser, ökade 
klimatutmaningar och en skärpt politisk styrning, exempelvis genom EU-principen "Energy 
Efficiency First" och kommande direktiv som EPBD och EED, ökar behovet av att förstå hur 
energieffektivisering kan prioriteras vid bostadsköp. För bostadsköpare innebär förbättrad 

energieffektivitet möjligheter att minska energikostnaderna, samtidigt som klimatpåverkan 

reduceras. Frågan är om, och i vilken utsträckning, bostadsköpare väger in energieffektivitet 
när de väljer vilka bostäder de vill gå på visning för och slutligen vilken bostad de vill köpa. 
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Bostadsköp är en komplex process med långsiktiga konsekvenser, och valet av bostad 

involverar avvägningar mellan många olika attribut. Energieffektivitet är en sådan faktor som, 
trots sina långsiktiga ekonomiska och miljömässiga fördelar, ofta hamnar i skymundan till 
förmån för mer direkta och lättbedömda egenskaper. Det finns dessutom flera 
beteendemässiga hinder som kan påverka beslutsfattandet negativt, däribland bristande 
kunskap, vanor och en omedvetenhet om energieffektivitetens värde. För att bidra till en ökad 

energieffektivisering är det därför viktigt att förstå både hur bostadsköpare värderar 
energieffektivitet och hur dessa beslut påverkas av vilken information som presenteras, samt 
hur den presenteras. 

Forskningen kring energieffektivitet och bostadsmarknaden har under de senaste decennierna 
fokuserat på att förstå hur energieffektivitet påverkar bostadspriser och köpares preferenser. 
Studier har visat att energieffektiva egenskaper i viss mån kapitaliseras i bostadspriser, men 

effekten varierar beroende på marknad och kontext. Exempelvis har forskning från EU visat att 
energieffektiva bostäder ofta får högre marknadspriser, men effekten kan variera beroende på 
andra faktorer som plats och energiprisernas utveckling (Brounen & Kok, 2011; Newell & 
Siikamäki, 2014). I en svensk kontext har forskningen på området varit begränsad, men några 
studier visar på liknande tendenser – exempelvis att energieffektiva bostäder tenderar att 
säljas till något högre priser än andra, särskilt i vissa marknadssegment (Högberg, 2013; 
Stenvall m.fl., 2022). Vidare har forskning baserat på experiment och enkäter visat att 
energieffektivitet kan påverka konsumenternas beslut under vissa förhållanden, men att dess 
värde ofta underskattas jämfört med mer synliga och direkta attribut som kökets skick eller 
bostadens storlek (Cassidy, 2023; Geske, 2022). Ett annat viktigt perspektiv är mäklares roll 
som förmedlare av information om energieffektivitet till potentiella köpare. Våra studier är, så 
vitt vi vet, de första att undersöka mäklares förmåga att förutspå bostadsköpares beslut. 
Eventuella missuppfattningar kan vara ett hinder för en effektiv marknad där efterfrågan 

smidigt matchas med utbud. 

Ifall information om energiprestanda inte är både tydlig och synlig, är risken stor att 
bostadsköpare inte fullt ut beaktar denna aspekt varken när de letar efter bostäder, eller vid 
beslutssituationen. Genom att införa förändringar i beslutssituationer (beslutsarkitekturen) 
kan beslutsfattande stärkas. Flera typer av ’nudging’ har visat sig påverka beteenden i en rad 

olika sammanhang (Thaler & Sunstein, 2008). Nudging innebär någon form av förändring i 
beslutsarkitekturen, som inte begränsar valfriheten eller ekonomiska incitament. Endast lite 
forskning har undersökt betydelsen av synligheten av energieffektivitet vid sökprocessen för 
bostadsköp. Conrad m. fl. (2024) är ett undantag, som i USA fann att tydligare information om 
energiprestandan gjorde att fler potentiella bostadsköpare valde energieffektiva bostäder, i ett 
hypotetiskt valexperiment. Ett storskaligt fältexperiment har också genomförts i USA, men på 
temat med risker för översvämning i olika bostäder (Fairweather m.fl., 2024). De skickade 



 
 
 
 
 
 

 
 

   

        

           

         

          

        

           

               

          

    

            

       

      

         

          

  

        

  

          

            

          

          

            

         

           

          

           

        

    

        

          

           

      

         

     

      

Sida 7 (22) 
information om klimatrisker till bostadsköpare, och såg att detta påverkade både 
sökbeteende, budgivning och köpbeslut. Trots att det alltså finns stöd för positiva effekter av 

nudging i samband med bostadsköp så är frågan mer komplex än så. Även om nudging per 
definition inte påverkar valfriheten, har metodiken mötts av en del kritik just eftersom det 
upplevs som att valfriheten tas ifrån beslutsfattaren. Dessa typer av interventioner kan då 
skapa en form av reaktion där vissa beslutsfattare agerar tvärt emot det önskade resultatet 
(Arad & Rubinstein, 2018; Bruns & Perino, 2023). Det är därför viktigt att undersöka om det 
uppkommer negativa reaktioner bland bostadsköpare till följd av nudging. Vi känner inte till 
någon studie som har undersökt detta. 

I vårt projekt har vi undersökt hur bostadsköpare beaktar energieffektivitet i sin beslutsprocess 
och hur olika typer av beteendedesign kan påverka beslutsfattande. Tre huvudsakliga 
forskningsfrågor har varit i fokus: 

(1) Hur värderar bostadsköpare energieffektivitet jämfört med andra bostadsattribut? 
(2) Hur väl kan mäklare och andra aktörer förutse köparnas preferenser avseende 

energieffektivitet? 
(3) Hur påverkar synligheten av energieffektivitet och möjligheten till gröna lån beslut vid 

sökprocessen för bostadsköp? 

Vi angrep dessa frågor med hjälp av hypotetiska valsituationer, där potentiella bostadsköpare 
bjöds in att svara på två enkäter, och mäklare bjöds in till ytterligare en enkät. Den första 
enkäten utformades som ett valexperiment, där deltagare fick välja mellan olika bostäder som 

varierade i pris, storlek, energieffektivitet och ytterligare aspekter. Genom att kontrollerat 
variera dessa aspekter, kunde vi analysera vilka faktorer som är viktigast för beslutsfattandet, 
och med hjälp av ytterligare bakgrundsfrågor kunde vi även undersöka vilka karaktärsdrag hos 
beslutsfattarna som påverkar deras beslut. I enkäten till mäklare fick de förutspå besluten som 
bostadsköparna tog. I den sista enkäten, distribuerad till potentiella bostadsköpare, 
replikerades en sajt för bostadsförmedling (likt Booli, Hemnet, eller en mäklarfirma), där vi 
kontrollerat varierade vilken information som delgavs kring energieffektivitet och möjlighet till 
gröna lån för energieffektiva bostäder. 

Genom att undersöka forskningsfrågorna bidrar det här projektet med insikter om 

beslutsprocessen för bostadsköp, och vilka aspekter som är särskilt viktiga kopplat till 
energieffektivitet. Vi identifierar åtgärder som kan underlätta för bostadsköpare att göra mer 
energieffektiva val och därigenom främja en hållbar omställning inom bostadssektorn. 

Projektet har genomförts av forskare vid Anthesis AB samt Sveriges Lantbruksuniversitet, med 

finansiering från Energimyndighetens forsknings- och innovationsprogram Design för 
Energieffektiv Vardag. Projektet pågick mellan Augusti 2022 och December 2024. 
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Genomförande 

I projektet har vi haft två huvudsakliga studier, med ytterligare aktiviteter för resultatspridning 
och kommunikation både med andra forskare och med relevanta intressenter från den privata 
sektorn. 

Studie 1: Hypotetiska beslut för bostadsköp 

I den första studien undersökte vi bostadsköpares preferenser för energieffektivitet jämfört 
med andra aspekter. Sedan lät vi mäklare förutspå bostadsköparnas preferenser, för att se om 

det fanns några systematiska skillnader. För att undersöka bostadsköpares preferenser 
använde vi en enkät utformad som ett så kallat valexperiment. I ett valexperiment utsätts 
deltagare för flera beslutssituationer där de uppmanas välja mellan två eller flera alternativ. I 
vårt fall fick de välja mellan två bostäder. Bostäderna beskrevs kortfattad med attributen pris, 
storlek, energiklass, om bostaden hade nyrenoverat kök, samt avstånd till närmaste mataffär. 
Ett exempel på en beslutssituation visas i Tabell 1. 

Tabell 1. Exempel på beslutssituation, med frågan “Vilket av följande hem skulle du mest 
troligen valt?” 

Attribut Alternativ 1 Alternativ 2 
Pris (SEK) 3 100 000 1 900 000 
Storlek (kvm) 85 55 
Energiklass (A-G) E C 
Nyrenoverat kök Ja Nej 
Avstånd till närmaste mataffär (km) 0,5 3,5 

Varje deltagare fick svara på 8 liknande beslutssituationer, där nivåerna på attributen 

varierades kontrollerat. De kunde också välja att avstå ifall inget av alternativen var attraktiva. 
Deltagarna uppmanades att anta att alla övriga aspekter var liknande mellan de två 
alternativen, som endast skiljer sig åt i de attribut som presenterades. På så sätt kunde vi 
undersöka hur varje attribut påverkar deras beslut. För att säkerställa att alternativen skulle 
vara så relevanta som möjligt för samtliga deltagare bad vi dem först att indikera vilka intervall 
på pris och storlek som var troligast för deras nästa bostadsköp. Alternativen som 

presenterades låg alltid inom dessa intervall. För pris var intervallen 1-4, 4-8 och 8-13 miljoner 
kronor, och för storlek var intervallen 40-85, 85-130 och 130-175 kvm. De som uppgav att 
intervallen var för höga eller för låga uteslöts från enkäten. Deltagarna uppgav själva om de 
mest var intresserade av att köpa ett hus eller en lägenhet. 
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Vi samlade in svar med hjälp av datainsamlingsföretaget PFM Research. Deltagare bjöds in till 
enkäten som ett representativt urval av befolkningen, i termer ålder och kön. Vi identifierade 
möjliga bostadsköpare som de som uppgav att de inom 5 år troligen kommer köpa en bostad. 
Totalt fick vi in kompletta svar från 1,389 möjliga bostadsköpare. 

Ytterligare data samlades in där vi mätte deltagarnas energikunskaper, klimatattityder och 

demografiska variabler. Energikunskaper mättes med ett antal faktafrågor kopplat till 
energianvändning i hushåll, i likhet med tidigare studier (Blasch m.fl., 2018; Brent & Ward, 
2018; Brounen m.fl., 2013). Klimatattityder mättes med NEP-skalan (New Ecological Paradigm) 
(Dunlap m.fl., 2000). 

I nästa steg av studien rekryterade vi 252 mäklare till ytterligare en enkät, där vi beskrev 

beslutssituationerna som bostadsköparna hade ställts inför. Mäklarna fick se samma 
beslutssituation som bostadsköparna hade ställts inför, och deras uppgift var att uppskatta hur 
många av bostadsköparna som valde alternativ 1 och hur många som valde alternativ 2 (och 

hur många som avstod). Mäklarna fick svara på 6 sådana beslutssituationer vardera, från den 

största undergruppen av bostadsköpare, som indikerade att de främst sökte bostäder i det 
lägsta prisintervallet och det mellersta storleksintervallet. För att ytterligare motivera så bra 
uppskattningar som möjligt hade mäklarna en chans att vinna ett presentkort på ICA, på 500 
kronor. De som gissade rätt inom en viss felmarginal på en slumpmässigt utvald 
beslutssituation vann ett presentkort. 

Mäklarna delades också in i tre grupper, med variation i hur mycket information de fick. En 

första kontrollgrupp fick beskrivningen precis som ovan, utan ytterligare information. I den 

andra gruppen fick mäklarna se utfallet med andelen bostadsköpare som valde respektive 
alternativ i en beslutssituation, innan de uppskattade andelarna i andra beslutssituationer. I 
den tredje gruppen fick mäklarna sådan information för två beslutssituationer. 

Mäklare rekryterades genom mailutskick till registrerade mäklare, från ett register som vi fick 
från Fastighetsmäklarinspektionen (FMI). För att öka svarsfrekvensen fick vi även hjälp från 

Mäklarsamfundet, som skickade ut information om vår studie i sitt nyhetsbrev, med en 

uppmaning till sina medlemmar om att svara på enkäten. 

Studie 2: Beslut vid sökprocessen för bostadsköp 

I den andra studien undersökte vi sökprocessen för bostadsköp och hur variationer i 
beslutsarkitekturen påverkar beslut om att gå på visningar för hus. Vi undersökte specifikt hur 
synligheten av energiklasser och möjligheten till gröna lån påverkar om man vill gå på 
visningar eller inte. Genom att skapa en enkät som efterliknade en bostadsförmedlares, Boolis 
eller Hemnets hemsida, lät vi deltagare se flera objekt och svara på hur sannolikt det är att de 
skulle gå på en öppen visning av objektet. För att se till att objekten var så relevanta som 



Sida 10 (22) 

 
 
 
 
 
 

 
 

   

              

              

         

          

           

        

 

             

        

 

         

         

         

          

            

               

             

          

      

            

         

        

möjligt för samtliga, fick deltagarna först uppge om de mest var intresserade av en lägenhet 
eller hus, och vilket av två prisintervall som var rimligast för dem. Sedan fick de se 6 objekt, 
antingen hus eller lägenheter, och inom utvalt prisintervall. Bostäderna varierade i pris, 
storlek, antal rum och energiklass (antingen B, D, eller F). En bild visades för varje bostad 

visades också, slumpmässigt utvald från flera alternativ, så att vi även kunde undersöka och 

kontrollera för hur mycket bilderna påverkade beslut. 

Bild 1. Exempel på objekt. Dessa bilder är från hus i det lägre prisintervallet, i 
behandlingsgrupp 4 med både synlighet av energiklass och möjlighet till gröna lån. 

Deltagare delades in i fem behandlingsgrupper, enligt Tabell 2. I kontrollgruppen var 
energiklassen inte presenterat synligt. För att se energiklassen behövde deltagarna hålla 
muspekaren (eller tummen om man svarade på mobil) över knappen ”Visa mer”. Inga 
möjligheter för gröna lån presenterades. I behandlingsgrupp 2 gjorde vi gröna lån tillgängliga 
för bostäder med energiklass B (inga bostäder som presenterades hade energiklass A). För att 
se detta var deltagare fortfarande tvungna att gå via ”Visa mer”, där vi också presenterade en 

beskrivning av gröna lån. För bostäder med energiklass B uppgav vi att man kan få gröna lån 

som innebär en räntesänkning med 0,10 %-enheter (i likhet med vad som är tillgängligt på 
marknaden idag). I behandlingsgrupp 3 utökade vi synligheten av energiklassen. Energiklassen 

syntes då precis som pris och övriga attribut. I behandlingsgrupp 4 kombinerade vi både 
synlighet av energiklass och möjligheten till gröna lån (det är från denna grupp bilderna ovan 

är tagna). Slutligen hade vi en femte behandlingsgrupp som var lik den fjärde, men med 
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starkare finansiella incitament i de gröna lånen. I stället för 0,1 procentenheters ränteavdrag 
uppgav vi att man kunde få 0,5 procentenheter lägre ränta. 

Tabell 2. Behandlignsgrupper 

Behandlingsgrupper Inga gröna lån Gröna lån tillgängliga Utökade finansiella 
incitament i gröna lån 

Energiklass inte synlig (1) Kontrollgrupp (3) Gröna lån (ingen grupp) 
Utökad synlighet av (2) Utökad synlighet (4) Gröna lån & utökad (5) Utökade finansiella 
energiklass av energiklass synlighet av energiklass incitament i gröna lån 

Deltagare fördelades mellan behandlingsgrupperna och de själv-valda screening-grupperna 
enligt Tabell 3. Indelningen i behandlingsgrupper var slumpmässig och jämn mellan grupper, 
medan bostadstyp och pris var självvalt och därför resulterade i en ojämn fördelning. 

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

Behandlingsgrupp (slumpmässig) 

Screening-grupp 
(själv-vald) 

1: Kontroll-
grupp 

3: Synlighet av 
energiklass 

2: Gröna 
lån 

4: Synlighet 
& Gröna lån 

5: 
Synlighet & 
Gröna lån+ 

Totalt 

1: Hus, lågt pris 56 58 56 56 58 284 

2: Hus, högt pris 40 39 37 37 37 190 

3: Lägenhet, lågt pris 72 72 71 73 72 360 

4: Lägenhet, högt pris 30 33 30 30 32 155 

Totalt 198 202 194 196 199 989 

För varje bostad som presenterades fick deltagare uppge hur sannolikt det hade varit att de 
skulle gå på en visning av bostaden. Detta uppgavs på en 4-gradig skala från mycket osannolikt 
till mycket sannolikt. Vi kunde också spåra om och hur länge deltagare sökte ytterligare 
information genom knapparna ”Visa mer”. Liknande bakgrundsfrågor som i den första studien 

samlades också in. Rekrytering av deltagare hanterades även för denna studie av PFM 
Research, och enkäten programmerades i Qualtrics. 

För att främja öppen vetenskap förregistrerade vi samtliga studier på OSF, där även data och 

kod för analyserna görs tillgängliga när de vetenskapliga rapporterna publiceras. 

En sista del i projektet bestod av resultatspridning med extra fokus på särskilt relevanta 
aktörer, som mäklare och byggherrar, samt för bostadsköpare och för styrmedelsutveckling. 
Exempelvis genomfördes tidigt i projektet en workshop med deltagare från Mäklarsamfundet, 
Booli, A-Hus/Derome, Swedisol, Villaägarna, Svenska fönster, Energieffektiviseringsföretagen 
och energikonsulter från Anthesis. Under workshopen diskuterade vi öppet vad som är viktigt 
för bostadsköpare vid beslut om vilken bostad de ska köpa. Genom projektets gång har vi 
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sedan haft kontinuerlig kontakt med flera av dessa aktörer. Exempelvis har Mäklarsamfundet 
bistått både med hjälp att rekrytera mäklare samt för resultatspridning. Vi har även 

presenterat projektet utanför akademiska sammanhang, exempelvis genom BeSmå-nätverket. 
Slutligen har vi även sammanställt de viktigaste resultaten och slutsatserna från projektet i ett 

mer tillgängligt format i form av en broschyr, särskilt riktad åt ovan nämnda aktörer. 

Resultat 

Studie 1: Hypotetiska beslut för bostadsköp 

Resultaten från den första studien visar vilka attribut som var viktigast för bostadsköparna. Vi 

använde en mixed logit (MXL) regressionsmodell för att se vilka faktorer som påverkar beslutet 
att välja en bostad framför en annan. Genom att jämföra effekten av skillnader i olika attribut 
med skillnader i priser kan vi uttrycka effekterna som betalningsviljor (WTP), alltså hur mycket 
deltagarna i genomsnitt värderade en enhets ökning av mätvärdet för attributet. Dessa 
uppskattningar presenteras i Tabell 4. För energiklasser jämfördes energiklass A, C och G med 

referensvärdet E. Enligt förväntningar värderades A och C högre än E, medan G värderades 
lägre. En förbättring från energiklass E till energiklass A värderades exempelvis till SEK 715 
000, under förutsättningen att allt annat hålls lika. Det är dock en stor osäkerhet i dessa 
mätningar, vilket syns i konfidensintervallerna (med 95 % säkerhet), som alla inkluderar både 
positiva och negativa värden. Värderingen av ett nyrenoverat kök är likt värderingen av 

energiklass A jämfört med E. Däremot är denna värdering betydligt säkrare, med enbart 
positiva värden i konfidensintervallet. 

Vi kan också se att energi-finansiella kunskaper (EFL: Energy-Financial Literacy) påverkar 
värderingar av energieffektivitet. Bostadsköpare med god förståelse för finansiella aspekter av 

energieffektivitet är villiga att betala mer för en bostad med energiklass A jämfört med E, och 

skulle kräva en högre rabatt för att köpa en bostad med energiklass G, allt annat lika. Vi 
undersökte även om det fanns liknande skillnader mellan individer med olika stark 
miljöhänsyn (NEP: New Ecological Paradigm), men identifierade inga sådana skillnader. 

Tabell 4. Betalningsvilja för boendets attribut 

Betalningsvilja Konfidensintervall 

(Miljoner SEK) Lägre gräns Övre gräns 

Storlek (m2) 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 kök 0.787 0.460 1.185 

Närhet till affär (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 * Hög NEP -0.306 -1.091 0.412 

Energiklass C * Hög NEP 0.089 -0.488 0.646 

Energiklass G * Hög NEP -0.342 -0.933 0.203 

Mäklarna var relativt duktiga på att förutspå bostadsköparnas beslut. Vi jämförde andelen av 

bostadsköpare som valde varje alternativ framför ett annat med mäklarnas uppskattningar. Vi 
summerade deras avstånd i absoluta skillnader i procentenheter. Resultaten visas i Tabell 5. I 

genomsnitt var mäklare i kontrollgruppen 16,36 procentenheter ifrån den rätta andelen på 
varje uppskattning. Dessa uppskattning var närmare de korrekta fördelningarna för mäklare 
som fick information om fördelningar från en beslutssituation, och ännu närmare för de som 

fick information från två 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 är även synbara i Figur 1, som visar distributionerna av 

avstånden mellan uppskattningarna och de korrekta värdena för varje behandlingsgrupp. 

Tabell 5. Prognosavvikelse från det sanna värdet i olika behandlingsgrupper 

Behandling N Minimum 25% Median 75% Maximum Medel SD 

CONTROL 90 5.67 11.69 14.71 20.18 41.31 16.36 6.99 

ONECARD 88 5.48 9.93 13.58 17.94 39.04 14.74 6.70 

TWOCARDS 74 4.13 9.41 12.53 15.43 28.54 13.05 5.51 

Samlad data 252 4.13 10.32 13.52 18.12 41.31 14.82 6.60 



 
 
 
 
 
 

 
 

   

 

   

           

       

          

          

             

             

       

              

         

       

         

        

         

          

               

         

      

    

Sida 14 (22) 

Figur 1. Distribution av totala avstånd mellan uppskattningar och korrekta värden. 

Ytterligare resultat visar också att det verkar ha varit en trade-off mellan upplevd svårighet av 

mäklarnas uppgift och deras självsäkerhet. Självskattad säkerhet ökade när mer information 

gavs, men den uppskattade svårigheten ökade också. Hur svåra uppskattningarna var att göra 
varierade också. För vissa fördelningar är pricksäkerheten mycket högre än för andra. 
Ytterligare kan vi även se att alternativ A och B var lika svåra att uppskatta, och att dessa var 
svårare än alternativet att avstå från båda bostäderna. Vi ser även att mäklare som var mer 
självsäkra på sina uppskattningar hade större felmarginaler. 

När det kommer till uppskattningar i förhållande till skillnaderna i de olika attributen visar våra 
resultat att mäklare överskattade vikten som bostadsköpare lägger vid nyrenoverade kök. 
Dessutom underskattade mäklarna vikten som bostadsköparna lade vid energiklass A, jämfört 
med E. Samtidigt överskattade de rabatten som krävs för att acceptera den sämsta 
energiklassen (G), jämfört med vad köparnas val indikerar. Tabell X visar betalningsviljor 
uppskattade från bostadsköparnas beslut, jämfört med de från mäklarnas uppskattningar. 
Notera att dessa uppskattningar av betalningsviljor skiljer sig från de som presenterades i 
Tabell 6. Detta beror på att denna tabell endast inkluderar uppskattningar för bostäder i ett av 

de sex grupperna baserat på pris- och storleksintervall (lägsta prisintervallet och mellersta 
storleksintervallet), och olika modellspecifikationer där ytterligare interaktionstermer 
inkluderades i Tabell 4 
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Tabell 6. Uppskattningar av betalningsvilja från fMNL-modell för mäklares prognoser och 

köpares val. 

Mäklares prognoser Köpares val 
Värde t-kvot Värde 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 kök 1.69 1.99 0.77 3.22 
Närhet till affär (km) 0.22 -0.80 -0.01 0.11 

Studie 2: Beslut vid sökprocessen för bostadsköp 

I den andra studien undersökte vi i stället beslut i sökprocessen inför bostadsköp. Vi var 
intresserade av ifall potentiella bostadsköpare var mer eller mindre villiga att gå på visningar 
av bostäder beroende på hur tillgänglig information om energiprestanda var, och om 

information om tillgänglighet av gröna lån hade någon effekt på villigheten att gå på öppna 
visningar. Vi såg dock inga tydliga skillnader mellan våra olika behandlingsgrupper. Figur 2 visar 
distributionen av viljan att gå på visningar för olika bostäder, där titlarna ”OptionB1” etc 
indikerar bostadens energiklass. OptionB1 hade alltså energiklass B, OptionD1 hade klass D 

etc. Olika färger på staplarna visar skillnaderna mellan de olika behandlingsgrupperna. 
Genomsnittlig villighet att gå på visningar varierar mellan grupperna, men det är också en hög 
grad av variation inom grupperna, vilket syns på de relativt långa konfidensintervallen. 
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Figur 2. Sannolikhet att delta i öppet hus, binärt utfall. Svaren är uppdelade efter alternativ, 
behandling och självvalda screeninggrupper. Felstaplar representerar 95 % konfidensintervall. 

För att undersöka möjliga effekter noggrannare använde vi oss av ordered logit-modeller, som 
uppskattar vilka faktorer som påverkar sannolikheten att gå på visning. Resultaten visade dock 
att det inte finns några tydliga effekter av att vi tydligare visade energiklassen, möjligheten till 
gröna lån, eller båda dessa kombinerat. Sannolikheten att bostadsköparna skulle gå på visning 
för en viss bostad var inte tydligt påverkad av dessa faktorer. Kanske föga förvånande, ser vi att 
bilderna som visades däremot hade en tydlig effekt. Trots att bilderna var hyfsat likartade 
påverkade de alltså vilka objekt som deltagarna var mer eller mindre villiga att gå på en visning 
för. I ett tidigt skede av processen för sök- och köp av bostäder verkar snabba beslut baserat på 
bilder kunna driva en stor del av besluten. 

Vidare undersökte vi även vilka typer av personer som var mer eller mindre påverkade av de 
olika behandlingarna, och vilka som var mer eller mindre villiga att gå på visning för särskilda 
bostäder. Inte heller här ser vi några tydliga skillnader. Däremot kan vi se skillnader mellan 

individer som generellt är mer eller mindre benägna att gå på visningar, oberoende av vilken 
information de fick se och oberoende av bostädernas energiklass. Äldre personer är mindre 
benägna att gå på visningar än yngre. Kvinnor är också mindre benägna att gå på visningar än 
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män. Vi se inga sådana skillnader för vare sig inkomst eller utbildningsnivå, men de med högre 
energifinansiella kunskaper är också mindre benägna att gå på visningar för samtliga bostäder 
som presenterades. 

Slutligen undersökte vi även hur länge deltagarna läste information som låg under respektive 
”visa mer”-knapp. Detta visas i Figur 3. En klar majoritet läste inte denna information alls när 
den fanns tillgänglig. Av de som undersökte informationen var det en ansenlig andel som hade 
informationen öppen i mindre än en sekund. Mellan 10 och 26 % av deltagarna hade 
informationen uppe i över en sekund, beroende på typ av information och behandlingsgrupp. 

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

Diskussion 

Vi har i detta projekt undersökt processen för sök- och köpbeslut för bostadsköp, med fokus på 
betydelsen av energieffektivitet och beslutsarkitektur. Energieffektivitet är en central aspekt 
för att minska kostnader och stärka beredskap vid tider med energi- och effektbrist. Nya 
direktiv från EU driver dessutom på för energieffektivisering, vilket kommer leda till högre krav 

på bostadsägare. Att förstå bostadsägare och bostadsköpares preferenser och vad som 
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motiverar deras beslut kring energieffektivitet blir därför ytterst viktigt. Vi ser en mängd 

intressanta resultat från våra studier kring sök- och köpbeslut på bostadsmarknaden. 

Från vår första studie ser vi flera tydliga resultat. Vi skattar betalningsviljan för 
energieffektivitet, där vi ser att bostadsköpare är villiga att betala i genomsnitt 500 000 kronor 
för en förflyttning från energiklass E till C, även om det är en stor grad av variation i denna 
uppskattning. Detta är i linje med tidigare forskning, som visat en positiv men begränsad 

påverkan på bostadspriser (Aydin m.fl., 2020; Fuerst m.fl., 2016). 

Bland tidigare studie som skattar betalningsviljan för energieffektivitet är det vanligast att 
använda registerdata över försäljningar. Detta är dock förbundet med viktiga begränsningar, då 
endast variationer som finns på marknaden kan ingå i analysen, och det finns risk för att 
aspekter som inte finns registrerade i data driver resultaten. För att hantera dessa 
begränsningar så har vi använt en experimentell metod, där vi i konstruerade situationer ber 
deltagare i en online-enkät ange sina beslut. På så sätt kan vi även samla in viktiga 
bakgrundsdata från individerna. Detta var en viktig del i vår studie, då vi ville undersöka hur 
betalningsviljan för energieffektivitet hänger ihop med individers energifinansiella kunskaper. 

Vi ser att det finns en stor grad av heterogenitet i betalningsviljan för energieffektivitet. Särskilt 
ser vi detta kopplat till energifinansiella kunskaper, där bostadsköpare med högre kunskaper 
värderar energieffektivitet betydligt högre än de med lägre energifinansiella kunskaper. De är 
både villiga att betala mer för bostäder med hög energiprestanda (energiklasser A och C, 

jämfört med E) och kräver större rabatter för bostäder med låg energiprestanda (energiklass 
G). Dessa resultat kan innebära att personer med lägre energifinansiella kunskaper i högre 
utsträckning köper bostäder med sämre energiprestanda. Detta leder till höga rörliga 
kostnader och större risker för svårigheter i tider med höga energipriser eller vid högt ställda 
krav som resultat av implementeringar av EU:s nya direktiv om energieffektivitet (EPBD och 

EED). Att stärka energifinansiella kunskaper kan därför vara viktigt för att bekämpa svårigheter 
för särskilt utsatta hushåll. När policylandskapet nu förändras vore ytterligare forskning också 
önskvärt, för att undersöka hur energifinansiella kunskaper bäst kan förbättras hos individer 
med lägst kunskap. Vilken typ av kanaler kan användas i detta syfte och hur ska informationen 
presenteras för att få störst effekt? 

Vi ser från våra studier att mäklare är relativt duktiga på att förutspå bostadsköpares beslut. 
Däremot ser vi också att mäklare tenderar att överskatta köparnas betalningsvilja för 
nyrenoverade kök, samtidigt som de underskattar betalningsviljan för energieffektivitet, 
särskilt för energiklassen A (jämfört med E). Samtidigt tror de att bostäder med sämre 
energiklass (G) kräver större rabatten än vad köparnas faktiska val indikerar. Att ge mäklare 
tillgång till benchmarkinformation om köparnas beslut förbättrade deras förmåga att förutspå 
köparnas val. Detta indikerar att träning och tillgång till relevanta data kan förbättra mäklares 
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förståelse för kunderna och deras efterfrågan, vilket kan vara centralt för att matcha utbud och 

efterfrågan på en komplex marknad. Det är dock värt att nämna att mäklarnas uppgifter i våra 
studier var svåra, och inte helt efterliknar deras erfarenheter från bostadsmarknaden. På 
marknaden avgörs bostadsvärden av köparen med högst betalningsvilja (eller snarare den med 

näst högst betalningsvilja vid budgivningar), medan våra resultat visar genomsnittliga 
värderingar. Bostadsköparna i vår studie ställdes även inför hypotetiska val, där besluten till 
viss del kan skilja sig från beslut de skulle tagit på den riktiga bostadsmarknaden. 

Från vår andra studie, med fokus på sökprocessen, ser vi inte lika många tydliga resultat som 

talar för de hypoteser vi hade. Våra behandlingar med tydligare information om 

energieffektivitet och möjligheten till gröna lån påverkade inte nämnvärt de potentiella 
bostadsköparnas egenuppskattade sannolikheter att gå på visningar. Dessa resultat skiljer sig 
från Conrad m. fl. (2024), som fann att synligheten av energieffektiv ökade andelen 

bostadsköpare som valde energieffektiva bostäder. Utöver effekter av utformningen av 

information undersökte vi även heterogenitet bland de potentiella bostadsköparna. Dels 
undersökte vi om utformningen av informationen påverkade olika undergrupper av individer 
mer eller mindre, dels ifall olika undergrupper var mer eller mindre benägna att gå på 
visningar för energieffektiva bostäder jämfört med bostäder med sämre energiprestanda. Vi 
såg inga sådana specifika skillnader mellan olika undergrupper. 

För att sätta våra resultat i perspektiv är det viktigt att belysa att förändringarna i hur 
information presenteras är små, billiga åtgärder som bostadsförmedlare enkelt kan 

implementera. Våra resultat indikerar att de inte har någon nämnvärd effekt, och kanske skulle 
starkare interventioner med ännu mer fokus på energiprestanda behövas för att påverka 
sökbeteenden. Eftersom kostnaderna för dessa typer av åtgärder är små, skulle även små 
effekter vara av intresse, om de på sikt kan bidra till ökat välstånd i termer av bättre 
energiprestanda i bostadssektorn. Även om våra resultat inte visar på några positiva effekter 
visar de också att tydligheten av informationen inte heller har någon negativ effekt. Det finns 
tidigare forskning som visar att försök till beteendepåverkan kan leda till en form av 

psykologisk reaktion, där de som utsätts för beteendepåverkan snarare beter sig tvärt emot 
önskad förändring (Arad & Rubinstein, 2018; Bruns & Perino, 2023). Någon sådan effekt ser vi 
alltså inte från vår studie, vilket kan lugna eventuell oro för en sådan effekt. Detta blir viktigt 
om man överväger att justera vilken information som presenteras, och hur den presenteras. 
Vidare är det viktigt att poängtera att dessa resultat endast säger oss något om den potentiella 
effekten vid just sökstadiet inför bostadsköp. Vidare studier skulle behövas för att undersöka 
eventuella effekter av dessa typer av åtgärder närmare inpå själva beslutsstadiet, då man 

kanske är mer mottaglig för information om just energiprestanda. 

Endast ett fåtal bostadssökande letade aktivt efter ytterligare information. Om vi vill ha mer 
fokus på energieffektivitet måste byggnadernas energiprestanda göras mer framträdande. Den 
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ökade synligheten i våra tester var dock inte tillräckligt för att meningsfullt påverka besluten 

om vilka bostäder att gå på visning för. Kanske måste energieffektiviteten bli ännu mer 
framträdande. Kanske var deltagarna inte tillräckligt motiverade och engagerade för att 
undersöka detta i en hypotetisk studie. Det är också möjligt att bostadsköpare helt enkelt inte 
tar hänsyn till energieffektivitet i någon större utsträckning under sökfasen, även om det kan 

vara viktigare när de slutligen fattar beslutet om vilken bostad de ska köpa. En naturlig fråga 
som uppkommer utifrån våra resultat är vilka effekter energi-information och andra åtgärder 
kan väntas få på bostadsmarknaden. Vi har undersökt dessa frågor i enkäter och online-

experiment, och utifrån de lärdomar vi gjort är ett spännande och viktigt steg att 
implementera detta i större skala. 

Slutligen vill vi framhäva betydelsen av dessa studier för att förstå beteenden och preferenser 
kopplat till energiprestanda vid sök och köp av bostäder. I tider av höga energipriser blir 
energieffektivitet särskilt viktigt, och nya spelregler på marknaden kan komma att ha betydelse 
för bostadsägare, då energieffektivitet blir allt viktigare. Våra studier har undersökt 
preferenser och beteenden med hjälp av hypotetiska beslutssituationer. Vi menar att nästa 
steg baserat på lärdomar från våra resultat är att implementera åtgärder på marknaden på ett 
sätt som möjliggör utvärdering av dess effekter i en naturlig kontext. Eftersom vi har funnit att 
de interventioner och information om energieffektivitet inte ger negativa effekter, så finns det 
goda möjligheter att utveckla sätt som ökar synligheten och medvetenheten om 

energieffektivitet i bostads-söksituationen. Att justera information och hur den presenteras för 
att undersöka hur det påverkar beslutsfattande har potential att bidra till omställningen till ett 
mer energieffektivt byggnadsbestånd. Dessa typer av åtgärder är ofta enkla och billiga, och 

våra studier har visat att risken för negativa reaktioner dessutom är låg. 
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