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Abstract

This working paper examines the role of energy certifications in real estate sales and their strategic use by
real estate agents during property showings. In light of the increasing global awareness of sustainability and
energy efficiency, energy labels have transitioned from a technical assessment tool to a significant factor
influencing property marketability and buyer decisions. This study focuses on real estate agents operating in
Silkeborg (8600), Denmark, and explores how energy certifications are integrated into property showings,
the weight given to energy labels relative to other factors like location and price, and their perceived impact
on property attractiveness.

The study employs a qualitative methodology, drawing on semi-structured interviews with six real estate
agents. Findings highlight a consensus among agents that energy labels play a growing role in property
transactions, especially as energy prices rise and buyers become more cost-conscious. Agents generally use
high energy ratings (A, B, or C) as a central selling point, emphasizing lower operating costs and long-term
value. However, handling low ratings (E, F, or G) varies—some agents actively discuss improvement
opportunities, while others avoid highlighting these aspects unless buyers inquire.

Communication strategies differ based on buyer profiles. Technically inclined buyers receive detailed
explanations of the energy report and potential upgrades, whereas less technically savvy buyers are
presented with simplified information focusing on financial benefits. This targeted approach underscores
the energy label’s dual significance as both a financial and a sustainability metric. Furthermore, the study
reveals that buyers with constrained budgets or a strong interest in sustainability place greater importance
on energy certifications, while luxury property buyers often prioritize location and design over energy
performance.

The analysis identifies key trends indicating that energy certifications will continue to gain importance,
driven by financial institutions’ emphasis on energy-efficient properties and anticipated regulatory changes.
Agents acknowledge that energy labels influence both sales prices and time on the market, particularly for
older properties or homes without energy-efficient heating solutions.

The study also sheds light on the influence of external factors such as the energy crisis of 2022, which has
heightened buyer awareness of energy costs and efficiency. Real estate agents report an increased focus on
energy labels, particularly for properties with heating systems reliant on natural gas. Furthermore, banks
and financial institutions increasingly incorporate energy ratings into their credit evaluations, further
solidifying the role of energy certifications as a key factor in property transactions.

Agents foresee a growing emphasis on energy labels as sustainability becomes more integrated into market
practices. However, challenges remain, particularly in addressing the gap between buyer preferences for
affordability and the long-term benefits of energy-efficient homes. This research underscores energy
certifications' potential to align economic interests with environmental goals, paving the way for a greener
real estate sector.

The findings contribute to a deeper understanding of energy certifications’ evolving role in real estate
transactions and suggest practical recommendations for integrating sustainability into property marketing.
The study highlights the potential for energy certifications to serve as a bridge between economic and
environmental priorities, facilitating a shift toward more sustainable real estate practices. Further research
is recommended to explore buyers’ perspectives on energy certifications, the impact of technological
advancements like smart home systems, and the role of political initiatives in promoting energy-efficient
housing.
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1.Indledning

| takt med at verden star over for stadig mere presserende udfordringer vedrgrende klimaforandringer og
ressourceknaphed, er baeredygtighed blevet et centralt emne, der definerer vores fremtidige samfunds- og
gkonomiske landskab. Inden for ejendomssektoren har dette skift mod baeredygtighed ikke blot betydning
for bygningers konstruktion og drift, men ogsa for hvordan de markedsf@res og praesenteres for potentielle
kebere og lejere.

Et af de mest fremtraedende redskaber i denne forfglgelse af baeredygtighed er energimaerket.
Energimaerket, som oprindeligt blev indfgrt som et vaerktgj til at male en bygnings energieffektivitet og
miljgmaessige pavirkning, har i stigende grad faet betydning som et salgsargument inden for
ejendomsmaeglernes domaene. Fra det gjeblik en ejendomsmaegler traeder ind i en ejendom, udggr
energimaerket en potentiel afggrende faktor i det narrativ, der praesenteres for potentielle kgbere eller
lejere.

Selv i ejendomshandler, hvor traditionelle parametre som beliggenhed og pris ofte har domineret
beslutningsprocessen, kan energimaerket nu vaere en vigtig konkurrenceparameter. Baeredygtighed, som en
del af ejendommens vaerdi, kan maske i fremtiden blevet et staerkt incitament for kgbere og investorer, der
ikke blot gnsker at reducere deres klimaaftryk, men ogsa sgger langsigtede gpkonomiske besparelser gennem
lavere driftsomkostninger pa deres nye bolig. Energimaerket giver netop en konkret indikator for, hvor
energieffektiv en bygning er, og dette kan sandsynligvis bade forbedre ejendommens markedsvaerdi og
forkorte liggetiden.

Desuden er energimarket blevet mere centralt i takt med stigende energipriser og krav fra banker og
finansielle institutioner, som ofte ser pa energimaerket som en faktor i kreditvurderingen. | en verden, hvor
baeredygtighed og miljphensyn bliver stadig vigtigere, er energimaerket saledes ikke laengere blot et teknisk
bilag, men en strategisk del af ejendommens praesentation og vaerdi. Det understgtter ejendomsmaeglernes
arbejde med at formidle ejendommens samlede kvaliteter og vise potentielle kpbere, hvordan en
energieffektiv bolig kan veere bade gkonomisk fordelagtig og fremtidssikret i en tid praeget af skiftende
klimaforhold og potentielle energikriser. Dette kan fgre til en gget interesse for boliger med lavere
energiforbrug.

Der er flere undersggelser, der understgtter forbindelsen mellem stigende energipriser i Danmark og en
voksende efterspgrgsel efter energivenlige boliger.

En stor undersggelse kaldet "Danskerne i det byggede miljp 2024" viste, at mere end hver sjette dansker
angiver stigende energipriser som den stgrste bekymring relateret til deres bolig. Selvom priserne er faldet
fra de ekstremt hgje niveauer i 2022, er frygten for energipriser stadig udtalt, og 20 % af de adspurgte
navner energiforbrug som en vaesentlig bekymring. | forhold til andelen der er interesseret i at leve
baeredygtigt gges dette tal marginalt siden undersggelsen aret forinden, hvor andelen 13 pa 12 % af de
adspurgte. Det er blandt den yngre del af befolkningen, at interessen for at leve mere baeredygtigt i sin bolig
er hgjest. Undersggelsen 'Danskerne i det byggede miljg' er baseret pa i alt 7.108 repraesentative interviews
blandt personer i den danske befolkning over 25 ar. Data er indsamlet af Kantar Gallup i 2024. (Videncentret
Bolius, maj 2024).

Desuden kan der ogsa ses indikationer p3a, at boliger med darlige energimaerker kan opleve et negativt
prisfald pa grund af de stigende energiomkostninger, hvilket kan fa kgbere til at prioritere energieffektive
boliger hgjere end ejendomme med lavere energimaerkning. Hvad projektet mener med henholdsvise
darlige og lave energimaerker forklares i metodeafsnittet.



Udover en indsigt i husets energirenoveringspotentiale, sa kan energimaerket ifglge statistikkerne ogsa have
en positiv betydning for bade salgsprisen og liggetiden. Helt konkret viser en undersggelse fra Finans
Danmark, at husets energimaerke har en stor betydning, nar det kommer til kgbssituationen.

Analysen er lavet pa 40.000 hussalg og tager udgangspunkt i et gennemsnitshus pa 140 kvadratmeter, der
er opfgrt fgr ar 2000. Analysen viste, at et hus med energimaerke D pa 140 kvadratmeter blev i gennemsnit
solgt for 1.986.252 kroner, mens et hus pa 140 kvadratmeter med et energimaerke B i gennemsnit havde en
salgspris pa 2.179.029 kroner. Og huse med energimaerke A blev i gennemsnit solgt 256.580 kroner dyrere
end huse med energimarke D.

Pris for typisk
hus pd 140 m?* Merpiris ift. hus med energimcerke D

ﬁ RT5R UM + 256.580 kr.
e 2a79.029kr. [ERZRILE

2.118.757 kr.

1.986.252 kr.

Undersggelse: @get salgspris ved energiforbedring af hus med energimaerke D.
(Kilde: Finans Danmark, februar 2020.)

@nsket om et sundere hus, der brugere mindre i varme er blevet et vigtigere parameter for boligkgberne de
seneste ar. Faktisk sa vigtigt, at en undersggelse viser, at 56,8 % af boligejere ikke ville vaelge et hus med
energimaerke under C.

A

8

a

ﬁ - Minimum D 5,5%

ﬁ . MinimumE 0,9%

ﬁ ’ Minimum F 0,4%

(2]

ﬁ - Energimaerket er ikke vigtig for mig  4,2%
Tabel: Boligejernes svar pa spgrgsmalet: “Hvis du skulle kgbe en bolig i dag, hvilket energimaerke ville du ga
efter?” (Finans Danmark, februar 2020.)

Samlet set viser disse data, at de stigende energipriser i Danmark har skabt en stgrre opmaerksomhed
omkring energivenlige boliger og energirenoveringer, hvilket kan pavirke boligmarkedet i fremtiden
(Energihjem.dk).

Ogsa Dansk Ejendomsmaeglerforening har set p3, hvilke tiltag de kan komme med for at nd malsaetningen
om at reducere CO2 udledningen med 70 % i 2030, hvilket er mundet ud i ti konkrete forslag til, hvordan



husstandene kan nedbringe deres CO2-udledning. Det drejer sig blandt andet om konkrete politiske forslag,
der skal ggre det nemmere for alle boligejere at taenke baeredygtigt. Szerligt tiltag nr. 4 og 5 har projektet
fundet seerligt interessante, da de omhandler energimaerkning af ejendomme.

Tiltag nr. 4 foreslar et gratis besgg af energikonsulent efter boligkgb. Dansk Ejendomsmaeglerforening
foreslar, at nye boligejere efter et halvt ar far tilbud om et gratis besgg af en energikonsulent, hvis boligen
har energimeerke D eller derunder. Tiltag nr. 5 omhandler mulighed for kategoriskifte ved
energiforbedringer fgr salg. DE argumenterer for, at der bgr indfgres mulighed for, at husejeren, ved at
foretage en eller flere anbefalede energiforbedringer, kan skifte kategori, uden at der skal gennemfgres et
nyt besgg og betaling for nyt energimaerke. Det vil motivere nogle salgere til at gennemfgre
energiforbedringer fremfor at overlade det til den nye ejer, ligesom det ogsa kan vise sig at vaere en god
investering for saelger.

Alt dette gav anledning til en undren og en nysgerrighed pa omradet, hvilket ledte til en raekke
problemstillinger inden projektets start.

1.1 Problemstilling

For hvordan ser virkeligheden ud for ejendomsmaeglerne? Kan de maerke den stigende efterspgrgsel efter
energioptimerede ejendomme? Og ser de energimaerket som en konkurrenceparameter i
ejendomshandler? Har maeglerne en oplevelse af, at energimaerket kan pavirke en ejendoms markedsveerdi
og liggetid? | hvilket omfang anvendes energimaerket som et salgsargument af ejendomsmaeglere og i hvor
hgj en grad fokuserer ejendomsmaeglerne pa energimaerket under en fremvisning set i relation til andre
fokusomrader sa som fx beliggenhed, pris og ejendommens funktionalitet?

Pa baggrund af ovenstaende problemstillinger, gnsker dette forskningsprojekt at udforske
ejendomsmaegleres brug af energimaerket i konteksten af den stigende baeredygtighedsagenda. Vi vil
undersgge, hvordan energimaerket er blevet indarbejdet i eiendomsmaeglernes praksis, hvilken rolle det
spiller i fremvisningen af en ejendom og som salgsargument og i sidste ende, om ejendomsmaeglerne har
en opfattelse af, om energimaerket pavirker potentielle kgberes opfattelse af ejendommens attraktivitet.

1.2 Undersggelsesspgrgsmal
Projektet gnsker at undersgge et energimaerkes betydning som salgsargument fra ejendomsmaeglerens
synspunkt, hvorfor nedenstaende undersggelsesspgrgsmal gnskes besvaret:

Hvordan vagter ejendomsmaeglere i Silkeborg energimaerkning i deres fremvisning over for en potentiel
kaber?

Gennem en kombination af casestudier af tilfaeldigt udvalgte ejendomsmaeglere i postnummeret 8600
Silkeborg og deraf udledte kvalitative interviews, sigter dette forskningsprojekt mod at belyse de
pagaeldende ejendomsmaegleres brug af energimaerket i en fremvisningssituation og deres veegtning af
energimaerket som et salgsargument set i relation til andre relevante faktorer ved en fremvisning af en
ejendom.

Ved at s@ge svar pa dette spgrgsmal haber vi at bidrage til en dybere forstaelse af, hvordan
ejendomsmaegleres praksis kan forbedres for at fremme baeredygtighed og skabe en mere baeredygtig
fremtid for ejendomsbranchen som helhed. Projektet gnsker at altsa tilbyde en indsigt, der ikke blot kan



styrke ejendomsmaeglerens praksis, men ogsa bidrage til en mere baeredygtig fremtid for ejendomssektoren
som helhed, lige savel som projektets konklusioner ogsa vil blive anvendt i undervisningen inden for
ejendomshandel pa finansgkonomstudiet.

1.3. Afgraensning

Undersggelsen fokuserer udelukkende pa ejendomsmaeglere opererende pa markedet i 8600 Silkeborg. Der
afgraenses fra erhvervsejendomme, udlejningsejendomme, landejendomme, byggegrunde og -projekter
samt sommerhuse. Ligeledes har vi udvalgt ejendomsmaeglere med mindst 5 ars erfaring, da deres
vurderinger kan adskille sig fra nyuddannedes. Dertil har vi afgraenset vores dataindsamling til nyere trends
pa boligmarkedet fra de seneste 3-5 ar, hvor der har vaeret gget fokus pa baeredygtighed og energimaerkning
ikke mindst efter energikrisen i 2022.

Projektet har ogsa anvendt en tematisk afgraensning, idet fokus kun er pa energimaerkets betydning som
salgsargument, og der undlades at inkludere andre miljgcertificeringer eller baeredygtighedsinitiativer,
ligesom der ogsa undlades at undersgge markedsfgringsmaterialer eller onlineannoncering.

Den metodiske afgraensning sker i form af et begraenset casestudie med 6 ejendomsmaeglere for at holde
projektet mere handterbart og interviewtemaerne er afgraenset i den forstand at fokus er pa spgrgsmal om
energimaerkets vaegtning i relation til pris og beliggenhed, og ikke pa andre emner som boligens aestetik
eller faciliteter.

Desuden har vi valgt at perspektivafgraense ud fra ejendomsmaeglerens synspunkt og undlader at inkludere
keberens perspektiv eller holdninger, og er kun interesserede i at undersgge, hvordan ejendomsmaeglerne
vaegter energimaerket, ikke deres generelle viden om eller holdning til energimaerkning.

1.4 Definitioner og operationalisering
Energimaerkning

Energimaerkning pa ejendomme er en vurdering af bygningens energiforbrug og energieffektivitet.
Energimaerkning er lovpligtig ved salg af boliger og udstedes af en certificeret energikonsulent.
Energimaerket viser, hvor energieffektiv en ejendom er pa en skala fra A til G, hvor A repraesenterer den
hgjeste energieffektivitet og G den laveste. Selve energirapporten indeholder ogsa forslag til forbedringer,
der kan reducere energiforbruget og forbedre bygningens energiklasse, som f.eks. isolering af loft og vaegge,
udskiftning af vinduer, installation af mere effektive varmesystemer osv.

Formalet med energirapporten er at give ejendomsejere og potentielle kgbere eller lejere en klar forstaelse
af ejendommens energimaessige tilstand og muligheder for at forbedre denne tilstand og dermed
potentielle besparelser pa boligens energiforbrug og en reduceret CO2-udledning til gavn for miljget.
Rapporten er gyldig i 10 ar fra udstedelsesdatoen. Nedenfor ses rangeringen af energimaerket.

Fremvisning af en ejendom




Fremvisning af en ejendom er en organiseret begivenhed, hvor en ejendom praesenteres for potentielle
kgbere eller lejere af en ejendomsmaegler eller seelgeren selv. Formalet med en fremvisning er at give
interesserede parter en mulighed for at se ejendommen i detaljer, stille spgrgsmal og fa et indtryk af, om
ejendommen opfylder deres behov og preeferencer.

Fremvisningen bestar af en raekke processer, hvoraf forberedelse er den fgrste. Inden fremvisningen sgrger
ejendomsmaegleren eller szlgeren for, at eiendommen er klargjort, hvilket kan omfatte renggring, sma
reparationer og iscenesattelse for at ggre ejendommen mere attraktiv. Herefter foretages en guidet
rundvisning, hvor de potentielle kgbere eller lejere vist rundt i eiendommen. Hver del af eiendommen,
inklusive veerelser, kpkken, badevaerelser, kaeldre, lofter, udendgrsomrader osv., bliver vist og forklaret. Den
tredje proces er informationsdeling. Ejendomsmaegleren giver en detaljeret information om ejendommen,
herunder tekniske specifikationer, historik, energimaerke, faciliteter, vedligeholdelsesstand og gkonomiske
forhold som skatter og driftsomkostninger. | den forbindelse foregar der en interaktion og besvarelse af
spgrgsmal fra de potentielle kgbere.

Som ejendomsmaegler repraesenterer man udelukkende szelger og i en fremvisningssituation er det
ejendomsmaeglerens rolle at praesentere ejendommen pa den bedst mulige made og lede potentielle
kebere gennem ejendommen og fremhaeve vigtige funktioner og fordele ved hvert rum og omrade. Dertil
skal ejendomsmaegleren besvare spgrgsmal og give detaljerede oplysninger om ejendommens tilstand,
funktioner, naeromradet, transportmuligheder, skoler og andre relevante faktorer. Fremvisningen bgr
tilpasses de specifikke interesser og behov, som de potentielle kgbere har udtrykt, og ejendomsmaegleren
bgr forklare betydningen af eiendommens energimaerke og potentielle besparelser pa energiomkostninger
samt diskutere gkonomiske aspekter som ejendomsskatter, vedligeholdelsesomkostninger og mulige
forbedringer.

Fremvisningen af en ejendom er en vigtig del af ejendomssalget, da det giver en direkte og personlig
oplevelse af ejendommen, som ofte er afggrende for at traeffe en endelig beslutning for de potentielle
kepbere.

Ejendomsmaegler

Titlen ejendomsmaegler refererer til en professionel, der er specialiseret i kgb, salg, vurdering og udlejning
af fast ejendom, sdsom boliger, erhvervsejendomme og grunde. En ejendomsmaegler fungerer som en
mellemmand mellem salgere og kgbere eller udlejere og lejere og bistar med at facilitere ejendomshandler.
Maeegleren har ofte ansvar for at praesentere ejendommen, udarbejde markedsfgringsmateriale,
gennemfgre vurderinger og radgive om prisfastszettelse.

| Danmark er titlen ejendomsmaegler beskyttet og reguleret af Lov om omsaetning af fast ejendom
(ejendomsmaeglerloven), som findes i Lovbekendtggrelse nr. 1565 af 5. oktober 2020. Denne lov fastsaetter
reglerne for ejendomsmaegleres uddannelse, autorisation og faglige krav, samt deres ansvar og forpligtelser
over for kunderne. Lovens formal er at sikre, at ejendomsmaegleren udfgrer sit arbejde professionelt og i
overensstemmelse med geeldende regler, herunder regler for god ejendomsmaeglerskik, samt at beskytte
forbrugerne i ejendomshandler.

Ifglge loven ma kun personer, der har bestaet ejendomsmaegleruddannelsen og er registrerede i
ejendomsmaeglerregistret, anvende titlen ejendomsmaegler, MDE (Medlem af Dansk
Ejendomsmaeglerforening). Loven opstiller desuden krav til ejendomsmaeglerens uafthangighed,



reklamationer og klagemuligheder, samt retningslinjer for oplysningspligt i forhold til energimaerkning,
gkonomi og evt. mangler i ejendommen, sa kunderne kan traeffe informerede beslutninger.

Vaegtning

Nar vi i vores underspgelsesspgrgsmal anvender betegnelsen 'vaegtning’ menes der hvilken betydning
ejendomsmaegleren tilleegger energimaerket i en fremvisning gdende fra ingen betydning til stor betydning.
Derfor skal energimaerket ogsa ses i relation til andre faktorer, som man som ejendomsmaegler kan tillaegge
en veerdi i en fremvisningssituation over for en potentiel kgber. Disse faktorer kan veaere pris, beliggenhed,
ejendommens alder, st@rrelse og faciliteter, omgivelser og lokalomrade samt gvrige faktorer som sikkerhed
og miljg, juridiske og reguleringsmaessige forhold og gkonomiske faktorer. Disse faktorer kan variere
afhaengigt af kgbers specifikke behov og praeferencer.

1.5 Metode

Projektets grundlaeggende metode er baseret pa den induktive tilgang med udgangspunkt i Kvales syv
stadier i interviewundersggelser (Kvale og Brinkmann, 2015), som giver en struktureret ramme for
interviewundersggelser og som sikrer, at processen er bade systematisk og reflekteret.

| dette studie er den induktive tilgang anvendt for at sikre en udforskende og fleksibel proces, der fokuserer
pa ejendomsmaeglernes egne perspektiver og praksis. Den induktive metode blev konkretiseret gennem
arbejdet med et kvalitativt datasaet bestaende af seks semistrukturerede interviews med ejendomsmaeglere
fra Silkeborg-omradet. Valget af den semistrukturerede interviewmetode tillod os at tilpasse spgrgsmalene
undervejs, hvilket gav mulighed for at indfange uforudsete detaljer og nuancer i maeglernes beskrivelser af
energimaerkets rolle.

Dataszettet blev indsamlet med fokus pa at udforske konkrete oplevelser og fremgangsmader i
ejendomsmaeglernes arbejde. Ved at lade spgrgsmalene udvikle sig pa baggrund af respondenterne sikrede
vi, at dataene reflekterer maeglernes faktiske praksis og ikke blot en teoretisk ramme. Det induktive aspekt
kom iszer til udtryk i analysen, hvor mgnstre og temaer blev identificeret direkte fra transskriptionerne uden
at veere patvunget en forudbestemt teoretisk struktur.

Interviewmetoden blev valgt, fordi den giver adgang til detaljerede, personlige erfaringer og perspektiver,
som ellers kan veere sveere at afdaekke. Denne tilgang gjorde det muligt at belyse, hvordan energimaerket
anvendes og vaegtes i praksis, samtidig med at der blev skabt rum for refleksion over dets betydning i en
salgs- og fremvisningskontekst. Analysen af de indsamlede data byggede pa en systematisk kodning af
nggletemaer, der blev udviklet gennem en iterativ proces, hvor dataene Igbende blev sammenlignet og
reflekteret over for at sikre validitet og dybde i resultaterne.

Denne tilgang understgtter projektets mal om at forsta ejendomsmaeglernes faktiske brug af energimaerket
og deres rationale bag kommunikationen med potentielle kpbere. Metoden sikrer en fleksibel ramme, der
tager hgjde for den kompleksitet og de mange faktorer, der pavirker maeglernes beslutningsprocesser i en
fremvisningssituation

Efter princippet om tilfeeldig udveelgelse blev der taget kontakt til ejendomsmaeglere i 8600 Silkeborg.
Selvom vi har straebt efter tilfeeldig udveelgelse, har vi ogsa forsggt at sikre en varians i typerne af
ejendomsmaeglere, saledes casestudiet af de udvalgte maeglere bade indeholder maeglere som tilhgrer



kaedesamarbejder, maeglere som star uden for keedesamarbejder, maeglere som primaert salger
liebhaverboligere og maeglere som salger lavprisboligere.

De seks maeglere fordeler sig sdledes:
Meegler 1 = Kedesamarbejde
Meegler 2 = Kedesamarbejde
Maegler 3 = Lavpris

Maeegler 4 = Liebhaveri

Meegler 5 = Uafhaengig maegler
Meegler 6 = Uafhaengig maegler

Den geografiske afgraensning er udelukkende valgt ud fra den betragtning, at begge projektdeltagere har
primaer tilknytning til Campus Silkeborg, og at videnstilbagelgbet til de studerende og kollegerne inden for
omradet Finans primart hgrer under Campus Silkeborg ligesavel som videnstilbagelgbet til erhvervet ogsa
findes mest relevant for Silkeborg omradet.

De syv faser, som projektet har fulgt, er:

1.

Tematisering, hvor vi definerede formalet og emnet for interviewet og afklarede hvad der skulle
undersgges, hvorfor det var relevant, samt fastlagde teoretiske og praktiske mal. Vi anvendte
brainstorming og mindmapping metoderne til at generere spgrgsmal og vinkler pa det valgte emne,
samt til at skabe struktur og gruppering af de foreslaede tematikker.

Design, hvor vi planlagde interviewets struktur, herunder valg af interviewform og metoder, samt
praktiske forhold som tidsramme, deltagerudveelgelse og reekkefglge pa interviewprocessen. Vi fik
udarbejdet en interviewguide (bilag), som blev testet og afprgvet pa en kollega, hvorefter mindre
justeringer af spgrgsmalenes udformning og formulering blev rettet til, sdledes vi forsggte at
minimere bias og ledende spgrgsmal, som kunne praege respondentens svar.

Interview, hvor selve interviewene blev gennemfgrt. Denne fase strakte sig over ugerne 22-23 og
25-26 i foraret 2024. Der blev i alt gennemfgrt 6 interviews af ejendomsmaeglere fra Silkeborg af
cirka 40 min. varighed hver. Begge projektdeltagere deltog under samtlige interviews. Den ene
varetog rollen som interviewer og den anden som referent og sikring af at interviewguiden blev
fulgt ens ved hvert interview. Under denne fase havde projektdeltagerne fokus pa at skabe en tryg
atmosfaere og anvende aktiv lytning og opfglgende spgrgsmal for at fa dybdegaende og nuancerede
svar.

Transskribering, hvor selve interviewene blev omsat til tekstform. Alle 6 interviews blev optaget
efter respondentens accept og herefter transskriberet, sdledes den indsamlede data kunne
anvendes til den senere analyse af de 6 cases. Dette trin omfattede praecise gengivelser af samtalen.

Analyse, hvor vores data analyseres for at identificere mgnstre, temaer og meninger. Vi har
kategoriseret de 6 interviews ud fra de overordnede interviewspgrgsmal i interviewguiden (bilag 1)
og trukket de vigtigste pointer ud og placeret nogle af svarene under de spgrgsmal, som de
vedrgrer. P4 den made kunne vi nemt danne os et overblik over hvad de forskellige maeglere har
svaret og sammenlignet deres svar. Vores kodning af dataene kan karakteriseres som vaerende
selektiv og fortolkende, idet de vigtigste kategorier udveaelges, og der fokuseres pa de mest
betydningsfulde mgnstre og temaer, der bedst besvarer undersggelsens spgrgsmal eller formal.



6. Verifikation, hvor resultaternes palidelighed og gyldighed vurderes. Dette trin sikrer, at
undersggelsen opfylder krav til troveerdighed og har konsistens i resultaterne. Da undersggelsen
alene omfatter 6 interviews med udvalgte maeglere fra postnummeret 8600 Silkeborg,
repraesenterer undersggelsen en ringe grad af generaliserbarhed og siger kun noget om de udvalgte
cases og ikke om ejendomsmaeglere generelt. Resultaternes palidelighed vurderes som vaerende
hgjt, da vi har fulgt interviewguiden slavisk ved hvert interview og arbejdet efter en anerkendt
undersggelsesmetode.

7. Rapportering — Forskeren dokumenterer og formidler resultaterne pa en klar og praecis made, sa
andre kan forsta undersggelsens bidrag og metode. Ud over nzervaerende working paper, vil vores
forelgbige forskningsresultater blive anvendt i undervisningen i ejendomshandel pa
finansgkonomstudiet samt blive videreformidlet til vores kolleger inden for omradet Finans fx pa en
kommende vidensalon og afslutningsvist vil vores resultater blive fremlagt for de deltagende
ejendomsmaeglere. Ligeledes vil vi kontakte Dansk Ejendomsmaeglerforening med henblik pa at fa
videreformidlet vores resultater i et nyhedsbrev.

2. Forelgbige forskningsresultater

Forskningsresultaterne er baseret pa de 6 overordnede interviewspgrgsmal, hvorfor resultaterne herunder
vil blive praesenteret efter denne form.

1. Hvordan anvender ejendomsmaegleren energimaerket i sine fremvisninger af ejendomme?

Generelt for de 6 ejendomsmaegleres svar til dette spgrgsmal, er der en entydig tendens til, at
ejendomsmaeglernes anvendelse af energimaerket i fremvisninger i hgj grad afhanger af eiendommens
energimaessige stand og kgberens profil. Hvis en ejendom har et godt energimaerke (A, B eller C), bruger
maeglerne det som et centralt salgsargument. De fremhaver alle 6, at et godt energimaerke signalerer
lavere driftsomkostninger, energieffektivitet og ofte en hgjere vaerdi pa leengere sigt. Dette ses iszer i
maegler 1, 2 og 6’s praksis, hvor energimaerket aktivt fremhaves i samtalen, og i salgsmaterialet
praesenteres det gode energimaerke som en styrke ved ejendommen.

“Et godt energimeaerke i dag har en vaesentlig betydning ifh. de samlede omkostninger, sG vi skal fremhaeve et
godt energimaerke ved en fremvisning, da kaber er mere opmaerksomme pa det i og med at
pengeinstitutterne laegger rigtig meget vaegt pd det.” Citat maegler 6.

Et godt energimaerke (A, B eller C) bliver saledes konsekvent brugt som et salgsargument af alle maeglere.
Dog bemazerkes det, at der ved nyere boliger, hvor hgje energimaerker (A eller B) forventes som standard,
bliver maerket ofte ikke tillagt samme vaegt. "Er det et godt maerke bruger jeqg ikke sG meget krudt pa det.
Kunder forventer, at et nyt hus har et godt energimaerke.” Citat maegler 2.

For eldre boliger eller boliger med gennemfgrte energirenoveringer kan energimaerket derimod blive en
vigtig del af fremvisningen, isaer nar forbedringer tydeligt fremgar. Flere maeglere, herunder maegler 2,
understreger ogsa, at energimaerket typisk kun bliver et fokuspunkt, hvis det skaber en klar gkonomisk eller
praktisk fordel for kgberen.
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Der er dog forskelle i, hvor proaktive maeglerne er i at handtere darlige energimaerker. Nogle, som maegler 1
og 3, vaelger at tage emnet op med kgberne, men med en strategi, der fokuserer pa mulighederne for
energiforbedringer og potentielle besparelser pa sigt. F.eks. drgfter de med den potentielle kgber, hvordan
isolering eller nye varmekilder kan forbedre ejendommens energieffektivitet. “Energirapporten foresldr,
hvad man kan ggre for at Igfte ejendommen til en D og C - mdske investeringer til kun 70.000, fx
efterisolering af gasragr. Det er en god viden at fad med isaer som fgrstegangskaber. Start med at skifte disse
ting frem for kaokkenet. Det er en service jeg giver dem som maegler, som mine konkurrenter ikke giver”. Citat
maegler 3.

Andre, som maegler 5, vaelger derimod en mere forsigtig tilgang, hvor darlige energimaerker ikke naevnes,
medmindre kgberen selv bringer emnet op eller spgrger ind hertil. Dette skyldes blandt andet, at darlige
maerker ofte skaber bekymringer hos kgberne, og maegler 5 gnsker ikke at risikere, at disse overskygger
ejendommens andre kvaliteter. “Jeg taler ikke om energimaerket, hvis det er i den ddrlige ende af skalaen,
hvis kaber ikke har interesse for det, jeg vil ikke blandet for mange ting oveni i hinanden. Kgber skal fG en
fornemmelse for huset, og tilstandsrapporten kommer i 99 % tilfeelde fgr et energimeaerke i dialogen med
kunden”. Citat maegler 5.

Der er enighed om, at darlige energimaerker (E, F, G) ikke ignoreres fuldsteendigt. Flere maeglere, som
maegler 1 og 3, veelger at tage emnet op med fokus pa potentielle forbedringer og deres gkonomiske veaerdi
for kgberen. Jeg vil ikke lade veere med at snakke om et ddrligt energimaerke, fordi min holdning er, at alle
kunder opdager det alligevel, og sG man kan lige sa godt bare sige det til folk og fa en dialog om, hvad man
sa kan ggre for at forbedre det. Citat maegler 1.

2. Hvordan kommunikerer ejendomsmaeglere energimaerkets betydning for potentielle kgbere under
fremvisningen?

Kommunikationen af energimaerket til potentielle kgbere varierer afhaengigt af kgberens tekniske interesse
og forstaelse. Alle 6 maeglere naevner, at de tilpasser deres kommunikation om energimaerket til den enkelte
keber og dennes baggrund og interesse. Hvis kgberen har teknisk baggrund eller er saerligt interesseret, gar
maglerne dybere ned i de tekniske aspekter af energimaerket, herunder isoleringsstandarder, varmekilder
og energiforbrug. ”Er kunden ingenigr eller bygningskonstruktgr sa interesserer man sig for det.” Citat
maegler 4. For kgbere uden teknisk viden holdes informationen derimod mere generel og fokuserer pa
konkrete gkonomiske fordele, sasom lavere varmeudgifter. “Jeg taber kunderne hvis jeg taler for meget
teknisk”. Citat maegler 3.

Maegler 2 fremhaever iszer, at kpberens profil spiller en central rolle i, hvordan energimaerket praesenteres.
For teknisk kyndige kpbere sasom ingenigrer prasenteres energimaerket tidligt i fremvisningen, da
ingenigrer ofte stiller flere spgrgsmal hertil og har stgrre interesse i rapportens tekniske specifikationer,
hvorimod det for mindre teknisk orienterede kgbere naevnes senere og kun, hvis det bliver relevant. Denne
tilgang er generelt geeldende blandt alle maeglerne og sikrer, at informationen forbliver relevant for den
enkelte kgber.

Et andet vigtigt aspekt af kommunikationen er energimaerkets rolle som gkonomisk parameter. Flere
maeglere, herunder maegler 1 og 6, naevner, at kpberne sjaldent ser energimaerket som et spgrgsmal om
bzaredygtighed, men snarere som en indikator for driftsomkostninger og ngdvendige investeringer. " Ndr vi
gdr rundt i ejendommen, fremhaever jeg de positive ting, herunder de forbedringer der er lavet, fx
udskiftning af vinduer, efterisolering af loftet, varmekilde skiftet, og hvad det betyder for
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driftsomkostningerne.” Citat maegler 5. Jeg giver dem ideen om, at de opndr en vaerdistigning pa sigt pa
deres potentielle hus, ved at vaelge et hus med et godt energimeaerke.” Citat maegler 2.

Hvis energimaerket er darligt, diskuterer nogle maeglere forbedringsforslag, sdsom isolering eller installation
af varmepumper, og vurderer deres gkonomiske rentabilitet. Andre, som maegler 5, undgar emnet,
medmindre kgberen selv bringer det op.

Samtidig naevnes det hos alle seks maeglere, at de oplever en tendens blandt kebernes opmaerksomhed pa
energimaerket, at den er steget i takt med energikrisen i 2022. Flere kgbere stiller spgrgsmal om
energimaerkets betydning og dets konsekvenser for varmeudgifter og finansiering. ”“Under energikrisen var
der stor fokus pd varmeudgifterne. Bankerne har stort fokus pa det i deres kreditvurdering. Men det sidste
drs tid er det maske hver 10. fremvisning hvor nogen spgrger ind til energimaerket” Citat maegler 4.

“Folk er efter energikrisen blevet opmaerksomme pa det, i hvert fald pG huse med naturgas.” Citat maegler 2.

“Vi har kunder, der siger, at det ikke ma veere lavere end B. Kan det vaere en bank, der sidder bagved og siger
det? Maske. Der er sket meget med folks holdning vedrgrende energimaerket ogsd samfundsmeessigt. Der er
fokus pd, at man ikke skal have et hus, der forurener mere end ngdvendigt. Det er ikke mange kunder, der
har det som primaer fokus, men der er nogen.” Citat maegler 5.

Maegler 3 bemaerker, at iszer fgrstegangskgbere ofte er usikre p3a, hvordan energimaerket skal tolkes, og
maeglerens rolle bliver derfor at forklare energimaerket pa en letforstaelig made, der hjalper kgberen med
at treeffe informerede valg. " Fgrstegangskgbere ved ikke hvad energimeaerke er sG jeg gennemgdr
rapporterne med dem”. Citat maegler 3.

3. Ved hvilke typer ejendomme har og ikke har energimaerket vaesentlig betydning under fremvisningen?

Energimaerkets betydning varierer markant afhaengigt af ejendommens alder, tilstand og kgberens
forventninger. For aldre ejendomme spiller energimaerket en stgrre rolle, iseer hvis det viser en forbedret
energistandard (f.eks. B), da dette signalerer, at der er gjort en aktiv indsats for at gge ejendommens
energieffektivitet. Maegler 2 fremhaever, at et energimaerke B pa en aldre bolig ofte bliver set som et stort
plus, fordi det er dyrt og kraevende at opna en hgj energistandard for denne type ejendomme.

For nyere boliger, hvor hgje energimaerker (A eller B) forventes som standard, naevnes energimaerket
sjeeldnere under fremvisningen. Kgberne antager ofte, at nyere byggeri allerede er energieffektivt, og
energimaerket spiller derfor en mindre rolle i deres beslutningsproces. Maegler 4 naevner, at energimaerket i
sadanne tilfeelde sjeeldent diskuteres, medmindre kgberen selv bringer det op.

En anden vigtig faktor er ejiendommens opvarmningsform og geografiske beliggenhed. Maegler 3 papeger, at
energimaerket har stgrre betydning i omrader uden fijernvarme, hvor energieffektive opvarmningsformer
som varmepumper og jordvarme bliver vigtige salgsargumenter. Derimod vaegter beliggenhed og pris hgjere
end energimaerket i byomrader, hvor energikilderne er mere ensartede, og kgberne prioriterer andre
aspekter. “Kunderne gdr mere op i om der er naturgas frem for selve energimaerket.” Citat maegler 4.

Derudover navner flere maeglere, at energimaerket ofte spiller en stgrre rolle for kpbere, der gnsker en
gkonomisk overkommelig bolig, hvor lavere driftsomkostninger kan ggre en vaesentlig forskel. Ved
luksusejendomme med hgje priser er kgberne derimod mindre fokuserede pa energimaerket, da andre
faktorer som design og beliggenhed veegter tungere. Samlet set er energimaerket sadledes mere
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betydningsfuldt for eiendomme, hvor det kan kompensere for mangler i andre omrader eller give en
konkret gkonomisk fordel.

Alle seks maeglere navner, at energimaerket ingen betydning har ved landejendomme og nedlagte
landbrug, her er beliggenheden det vigtigste. To af maeglerne naevner, at det ej heller opleves at have
betydning for sommerhuse og lejligheder. “Fokusset er stgrst pd villaer og mindst pd landejendomme, her er
det rammerne der er det afgdrende.” Citat maegler 2.

4. Hvilke typer af potentielle kgbere oplever ejendomsmaegleren, at energimaerket har stgrst betydning
for?

Energimaerket er szerligt vigtigt for kpbere, der har en teknisk eller gkonomisk orienteret tilgang til
ejendomskgb. Maegler 2 og maegler 3 bemeerker, at teknisk kyndige kgbere, sasom ingenigrer eller
energiradgivere, ofte gar mere i dybden med energimeerkets detaljer. "Altsd hvis man er ingenigr kommer
ud og man har en bygningskonstruktgr af uddannelse, s interesserer man sig mere for det”. Citat maegler 4.
Disse kpbere ser energimaerket som en konkret indikator for eiendommens energieffektivitet og muligheden
for at reducere driftsomkostninger. Disse kgbere gnsker typisk en detaljeret diskussion om
energimaerkerapporten og eventuelle forbedringsforslag, som kan veere veerdiskabende pa bade kort og
lang sigt. Flere af maeglerne naevner ogsa, at isaer fgrstegangskgbere spgrger ind til energimaerket, maske
primaert fordi at en bank har gjort dem opmaerksom pa det. “Fgrstegangskgbere er klart dem der har mest
fokus pa det og det er ogsé dem der er mest forvirrede omkring det. De ved ikke hvad energimeaerket har af
betydning i praksis, sa de spgrger ind til det. Og sa C profiler fra DISC typerne.” Citat maegler 2.

Pa den anden side oplever maeglerne ogs3, at fgrstegangskpbere eller kpbere uden teknisk baggrund ofte er
mindre opmarksomme pa energimaerkets tekniske aspekter. Maegler 1 og maegler 6 naevner dog, at disse
kebere er begyndt at tillaegge energimaerket stgrre betydning som fglge af stigende energipriser og
gkonomisk usikkerhed. | disse tilfaelde er energimaerket primaert et gkonomisk veerktgj, der bruges til at
estimere driftsomkostninger og mulige besparelser.

Derudover ser alle maglerne en forskel afhaengigt af kgberens gkonomiske situation. For kpbere med
begraenset budget, hvor Igbende udgifter som varme og el spiller en vaesentlig rolle, bliver energimaerket en
vigtig faktor i beslutningsprocessen. Magler 4 naevner dog, at kpbere af luksusejendomme med hgje priser
sjeeldent fokuserer pa energimaerket, da de har rad til at handtere hgjere driftsomkostninger og i stedet
vaegter ejendommens aestetik, beliggenhed og unikke kvaliteter. "Nogle kunder gar specifikt efter huset og
dets beliggenhed og gdr ikke sG meget op i energimeerket, da de har knap sG meget fokus pd
drifstudgifterne. Andre kunder er faktisk villige til at betale en merpris for en ejendom der har et godt
energimeerke simpelthen af hensyn til miljget.” Citat maegler 4.

En yderligere nuance er, hvordan livsstil og veerdier pavirker k@berens opfattelse af energimaerket. Maegler 5
og maegler 6 bemaerker, at kgbere med en interesse i baeredygtighed og grgnne lgsninger kan se et godt
energimaerke som en styrke, men ogsa at disse kpbere ofte saetter spgrgsmalstegn ved, om investeringer i
grgnne Igsninger giver gkonomisk mening. Disse kpbere gnsker typisk at forsta balancen mellem
baeredygtighed og gkonomisk rentabilitet, hvilket ggr maeglerens rolle som formidler af praktiske og
finansielle oplysninger szerlig vigtig.

5. Hvordan ser fremtiden ud i forhold til fokus pa bzaeredygtighedsaspekter i en ejendomshandel?
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Ejendomsmaeglerne oplever en langsom, men sikker stigning i opmaerksomheden pa
bzeredygtighedsaspekter i ejendomshandler, isaer blandt yngre kpbere og kpbere med interesse for grgn
omstilling. Maegler 3 og maegler 6 papeger, at baeredygtighed ikke kun ses som et moralsk valg, men ogsa
som en langsigtet gkonomisk strategi. Kgbere forventer i stigende grad, at eiendomme ikke blot er
energieffektive, men ogsa kan tilbyde fremtidssikrede Igsninger som solceller, varmepumper eller
miljgvenlige byggematerialer.

Dog understreger de 5 af maglerne, at baeredygtighed stadig ofte underordnes gkonomiske overvejelser.
Maeegler 1 og maegler 4 fremhaever, at kgberne typisk ser pa energimaerket som et praktisk veerktgj til at
vurdere driftsomkostninger, snarere end som en indikator for baeredygtighed. Selvom kgbere er
interesserede i grgnne Igsninger, er de sjaeldent villige til at betale en hgjere pris for en ejendom
udelukkende baseret pa dens bzaeredygtige kvaliteter. Her spiller rentabilitet pa kort sigt en afggrende rolle i
kpberens vurdering.

Energikrisen i 2022 har yderligere skaerpet fokus pa energieffektivitet og driftsomkostninger. Maegler 5
nzavner, at denne udvikling har gjort energimaerket til et endnu mere centralt element i salgsprocessen, og
at flere kgbere nu aktivt efterspgrger boliger med gode energimaerker. Samtidig papeger maegler 3, at
finansieringsinstitutioner som banker ogsa er begyndt at tillaegge energimaerket st@rre vaegt, hvilket ggr det
til en afggrende faktor i vurderingen af ejendommes veerdi. "Energimeerket har ikke vaeret en vaesentlig del
af en hushandel fgr der var en energikrise i 2022 da gassen eksploderede. Siden har kunder og banker mere
fokus pd det, alle vil gerne den grgnne energi, olie vil man helst veere fri for hvis det kan lade sig g@re. Ja tak
til mere grgnt, det vil mange.” Citat maegler 6.

Pa lzengere sigt forudser flere maeglere, at politiske og lovgivningsmaessige tiltag kan ggre baeredygtighed
endnu vigtigere i ejendomshandler. Maegler 6 bemaerker, at kommende krav til energieffektivitet og grgn
omstilling kan tvinge szelgere til at fokusere mere pa at forbedre energimaerker for at tiltreekke kgbere.
Dette kan give energimaerket en mere fremtraedende rolle som bade et gkonomisk og
baeredygtighedsmaessigt parameter i fremtidige handler. ”Det nye fokus hen mod 2030 er baeredygtighed pa
byggerier. Der kunne jeg forestille mig, at man i samme omfang laver maerker pa byggerier og indfgrer nye
bygningsreglementer, fx hvad koster de i energi at bygge, cement er noget af det mest energikraevende, i
Tyskland maler man fx pG hvor langt vaek hdndveerkerne bor fra byggepladsen.” Citat maegler 5.

”Pd den lange bane tror jeg der kommer mere fokus pd energimaerkning. EU sidder med lovgivning om at G
ikke kan seelges i EU. Er spaendt pa at falge udviklingen med energimaerket.” Citat maegler 3.

6. Ser ejendomsmaeegleren nogle tendenser eller eendringer i, hvordan kgbere vaerdsatter energimaerket
under ejendomsfremvisninger?

Maeeglerne er enige om, at der er en tydelig tendens til, at kgberne laegger stgrre vaegt pa energimaerket nu
end tidligere. Denne udvikling er blevet accelereret af energikrisen i 2022, hvor stigende energipriser har
gjort keberne mere opmaerksomme pa energimaerkets betydning for driftsomkostninger. Maegler 6 naevner,
at mange kgbere nu betragter energimaerket som en grundlaeggende faktor, der kan afggre, om en ejendom
overhovedet kommer i betragtning. ”Pa boligsiden fraveelger nogle kgbere D, E og F i deres s@gning, det kan
vi ikke gare noget ved. Dem med de ddrlige energimaerker har en leengere liggetid end dem med de gode.”
Citat maegler 6.

Flere maeglere, herunder maegler 3 og maegler 5, fremhaever ogsa bankernes stigende fokus pa
energimaerket som en vigtig aendring. Banker kraever i stigende grad, at ejendomme opfylder bestemte
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energistandarder for at kunne opna gunstige lanebetingelser. Lavere energimaerker (E, F, G) kan derfor
forlaenge liggetiden eller fgre til afslag pa finansiering, hvilket ggr energimaerket til en kritisk faktor for bade
kpbere og sxlgere. ”"Den vaegter mere og mere over i den finansielle sektor, der kommer det virkelig i spil”.
Citat maegler 3.

En anden tendens er, at kgbere i hgjere grad er begyndt at efterspgrge konkrete energiforbedringer. Maegler
1 og maegler 2 bemaerker, at kpberne gnsker en mere praecis forstaelse af, hvordan forbedringsforslag i
energirapporten kan implementeres, og hvad de potentielt kan betyde for ejendommens driftsgkonomi.
Dette har gjort energimaerket til en mere dynamisk faktor i salgsprocessen, der ikke kun vurderes pa sin
nuvaerende status, men ogsa pa de forbedringsmuligheder, det abner for.

Samtidig ser maeglerne forskelle i, hvordan forskellige kgbersegmenter vaegter energimaerket. Mens
fgrstegangskpbere og kgbere med stramt budget ofte laegger stor veegt pa energimaerket som en gkonomisk
faktor, er det fortsat mindre vigtigt for kgbere i de hgjere prissegmenter. Maegler 4 naevner, at kgbere af
luksusejendomme sjaeldent prioriterer energimaerket hgjt, medmindre det tydeligt kan forbedre
ejendommens samlede veerdi eller funktionalitet.

Samlet set er energimaerket blevet en mere central del af ejendomshandler, men dets betydning varierer
fortsat afhaengigt af keberens gkonomiske situation, livsstil og ejendomstype. Tendensen peger mod en
fremtid, hvor energimaerket ikke kun vurderes isoleret, men som en integreret del af bade gkonomiske og
bzeredygtighedsmaessige overvejelser. “Alle er interesseret i at veere mere klimavenlige og baeredygtige og
derfor tror jeg ogsa vi kommer til at arbejde mere med det. Viores branche er stadig lidt gammeldags sa det
sker ikke natten over men langsom og det kraever nok nogle nye regler.” Citat maegler 5.

2.1 Opsummering af resultaterne

Generelt er der enighed blandt ejendomsmaeglerne om, at energimaerket spiller en vigtig, men ikke
afggrende rolle i ejendomshandler. De tilpasser deres brug af energimaerket afthaengigt af keberen og
ejendommens stand, hvilket understreger dets fleksible anvendelse som et salgsredskab. Hvor maeglerne
adskiller sig, handler det ofte om, hvor meget vaegt de tilleegger energimaerket i forhold til andre faktorer
som beliggenhed, pris og vedligeholdelsestilstand.

Analysen afspejler, at energimaerkets betydning er kontekstafthangig: det bliver mere relevant i forbindelse
med finansiering og energirenoveringsomkostninger, isaer for lavere energimaerker, mens det i mange
tilfeelde underordnes faktorer som beliggenhed og pris.

3.Diskussion

Resultaterne fra interviewene understreger, at energimaerket har opnaet en vaesentlig plads i
ejendomsmaeglernes praksis, men ogsa at dets betydning afhaenger af flere faktorer som ejendommens
type, kpberens profil og markedsforhold. Pa den ene side fremhaves energimaerket som en vigtig
konkurrenceparameter, der kan tiltreekke kpbere og pavirke bade salgspris og liggetid. Pa den anden side
oplever flere maeglere, at traditionelle parametre som beliggenhed og pris fortsat veegter tungere i
kebsbeslutningen.

Et centralt diskussionsemne er, hvorvidt maeglernes kommunikation omkring energimaerket i tilstraekkelig
grad adresserer kgbernes behov. Flere maeglere tilpasser deres praesentation til kgberens tekniske
forstaelse, men det rejser spgrgsmalet om, hvorvidt en mere proaktiv og uddannende tilgang kunne gge
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energimaerkets vaegtning i beslutningsprocessen. Szerligt forstegangskgbere og kpbere uden teknisk
baggrund kan have svaert ved at tolke energimaerkets gkonomiske og baeredygtighedsmaessige
implikationer, hvilket potentielt kan fgre til en undervurdering af dets betydning.

Derudover kan energimaerkets stigende betydning for finansiering udfordre ejendomsmaeglernes praksis.
Banker og kreditgivere laegger stdrre vaegt pa energimaerkets kvalitet, hvilket kan pavirke salgsprocessen
negativt for boliger med lavere maerker. Dette stiller krav til maeglerne om at vaere mere strategiske i deres
radgivning til bade kgbere og szelgere. Samtidig kunne politiske initiativer, som gratis energikonsulentbesgg
eller muligheden for kategoriskifte ved energiforbedringer, spille en vigtig rolle i at afhjaelpe disse
udfordringer og fremme energimaerkets anvendelse som et positivt salgsparameter.

Endelig rejser analysen spgrgsmal om energimaerkets rolle i den bredere baeredygtighedsagenda. Mens
kpbere i stigende grad er opmaerksomme pa energieffektivitet, vaegter gkonomiske hensyn fortsat hgjere
end baeredygtighed. Dette peger pa en potentiel kigft mellem politiske ambitioner om grgn omstilling og de
faktiske praeferencer pa boligmarkedet. Der er derfor behov for yderligere forskning og dialog om, hvordan
energimarket kan ggres til et mere integreret og forstaeligt vaerktgj i ejendomshandler, der bade tilgodeser
bzaeredygtighed og gkonomisk rentabilitet.

4. Konklusion

De seks interviews med ejendomsmaeglere har givet indsigt i, hvordan energimaerket anvendes i
fremvisningssituationer, og hvilken betydning det tillaegges i forhold til andre salgsparametre som pris,
beliggenhed og ejendommens stand. Analysen viser, at energimaerket generelt spiller en stigende rolle i
ejendomshandler, men at dets betydning varierer afhaengigt af eiendommens type, kgberens profil og
markedets dynamik. Dette konkluderer pa undersggelsesspgrgsmalet om, hvordan ejendomsmaeglerne
vaegter energimaerket i deres fremvisninger.

Maeglerne anvender energimaerket forskelligt afhaengigt af dets kvalitet og kegberens interesse. Et godt
energimaerke (A, B eller C) bruges konsekvent som et salgsargument, isaer for at fremhaeve lavere
driftsomkostninger og gget energieffektivitet. Der er dog forskelle i strategierne for handtering af darlige
energimarker (E, F, G). Mens nogle maglere aktivt drgfter mulige forbedringer og deres gkonomiske
potentiale, vaelger andre at nedtone betydningen for ikke at afskraekke kgberne.

Kommunikationen omkring energimaerket er staerkt afhaengig af keberens tekniske viden og interesse.
Teknisk kyndige kpbere far preesenteret mere detaljerede oplysninger om energimaerket og
forbedringsmulighederne, mens mindre teknisk orienterede kgbere kun praesenteres for overordnede
gkonomiske fordele. Denne malrettede tilgang sikrer, at energimaerket kommunikeres relevant og forstaeligt
for kgberen, hvilket underbygger dets vaerdi som salgsparameter.

Energimaerket vurderes som szerligt vigtigt for teknisk orienterede kpbere og dem med fokus pa gkonomisk
effektivitet. Fgrstegangskgbere og kebere med stramme budgetter leegger generelt stgrre vaegt pa
energimaerket, mens kgbere i luksussegmentet prioriterer beliggenhed og zestetik over energimaerkets
betydning. Energikrisen i 2022 har yderligere skaerpet kpbernes opmeaerksomhed pa energimaerket som en
indikator for driftsomkostninger.

Interviewene indikerer, at energimaerkets betydning i ejendomshandler vil fortseette med at stige, isaer i takt
med gget fokus pa baeredygtighed og energieffektivitet. Banker og finansielle institutioners vaegtning af
energimaerket som et element i kreditvurderinger understgtter denne tendens. Desuden forudser flere
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maeglere, at kommende politiske tiltag kan fremme brugen af energimaerket som en integreret del af
ejendomsvurderingen.

Sammenfattende viser resultaterne, at energimaerket har udviklet sig fra en teknisk vurdering til en
vaesentlig faktor i eiendomsmaeglers praksis. Dets anvendelse som salgsparameter er afhaengig af
ejendommens og kgberens karakteristika, men det er klart, at energimaerket spiller en stigende rolle i
kebsbeslutningen. Projektet fremhaever desuden potentialet for yderligere at styrke energimaerkets
betydning som en del af den grgnne omstilling, bade i forhold til at fremme baeredygtige boligvalg og skabe
gkonomiske incitamenter for bade kgbere og szelgere.

5. Perspektivering og fremtidige tematikker

| takt med et stigende fokus pa baeredygtighed og FN’s verdensmal, saerligt malet om reduktion af CO2-
udledningen med 70 % inden 2030, spiller ejendomsmaeglerbranchen en central rolle i at fremme
energieffektive boliger. Som projektet har redegjort for, er energimaerkningen et vigtigt redskab i denne
omstilling, men der er ogsa flere andre tematikker, som kunne vare relevante at undersgge, hvilket kunne
affgde yderligere forskningsprojekter.

Hvor dette forskningsprojekt udelukkende har fokuseret pa ejendomsmaegleren og dennes tilgang til brugen
af energimaerket i en fremvisningssituation, kunne der vaere et behov for at anskue emnet fra kgbers vinkel.
Der er blandt andet behov for at forsta kgbernes preeferencer og generelle holdning til energimaerket. En
undersggelse, der fokuserer pa kgbers perspektiv, kan afdaekke, i hvor hgj grad energimeerket pavirker deres
kebsbeslutninger. Dette kunne suppleres med data om, hvilke energiforbedringer kgbere vaegter mest, og
hvordan de ser potentialet for energibesparelser som en del af deres beslutningsproces.

Ogsa effekten af energimaerkning pa ejendommens veerdi og salgspris kunne vaere interessant at undersgge.
Her kunne man dykke ned i, hvordan energimaerker pavirker boligpriser i forskellige markeder, og om
boliger med bedre energimaerker szelges hurtigere eller til hgjere priser. Og hvordan bliver
energimaerkningens veerdi opfattet af bade kgber og slger?

Ved at undersgge disse aspekter og tematikker omkring ejendomsmaeglernes vaegtning af energimaerkning i
fremvisninger, opstar der en reekke yderligere interessante problemstillinger og vinkler, der kan veere vaerd
at undersgge og som kan give anledning til fremtidige forskningsprojekter som f.eks.:

1. Energimaerkningens rolle i fremtidige boligkgb

Selvom baeredygtighed og energibesparelser er pa dagsordenen, viser flere undersggelser, at kpbere i dag
stadig veegter beliggenhed og pris hgjere end energimaerkets betydning. Dette skaber en interessant
problemstilling: Hvordan kan man fremme energimaerkets betydning i beslutningsprocessen, og hvad skal
der til for, at kpberne i hgjere grad prioriterer energieffektivitet?

2. Pengeinstitutternes rolle i efterspgrgslen efter ejendomme med gode energimaerkninger

Pengeinstitutterne spiller en central rolle i at pavirke efterspgrgslen efter eiendomme med gode
energimaerkninger, isaer blandt fgrstegangskgbere. Mange banker prioriterer at tilbyde finansiering til
boliger med lave energiomkostninger, da disse boliger typisk er mere gkonomisk baeredygtige for kgberne
og indebeerer en lavere risiko for misligholdelse. Bankerne er saerligt interesserede i eiendomme med gode
energimaerkninger, fordi disse ofte reducerer kundens faste udgifter til energi og dermed gger kundens
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gkonomiske raderum. Lavere energiomkostninger mindsker risikoen for, at kunden ikke kan overholde sine
gaeldsforpligtelser, hvilket ggr lanet mere sikkert for banken.

Ligeledes har mange banker erklaerede mal om at understgtte den grenne omstilling gennem deres
lanepolitikker og finansielle produkter. Finans Danmark, brancheorganisationen for danske penge- og
realkreditinstitutter, har etableret et klimapartnerskab med regeringen for at fremme bzeredygtige
initiativer. Sektoren har finansieret over 460 milliarder kroner i grgnne aktiviteter, herunder energirigtigt
byggeri, vindmgller og solceller. Samtidig er bankerne begyndt at reducere udlan til mere miljgbelastende
industrier og inddrager beeredygtighed i deres kreditvurderinger. Dette afspejler en bevidst indsats for at
stgtte den grgnne omstilling gennem ansvarlig langivning og investering (Finansforbundet.dk).

3. Adfaerdsmaessige barrierer for energiforbedringer

Selv om politiske incitamenter og stgtteordninger kan ggre energiforbedringer gkonomisk fordelagtige, er
der stadig mange boligejere, der tgver med at investere i forbedringer. En vigtig problemstilling er derfor at
undersgge de adfeerdsmaessige barrierer, som bade kgbere og szelgere oplever. Hvilke faktorer forhindrer
boligejere i at gennemfgre energiforbedringer, selv nar de kunne resultere i gkonomiske besparelser og
hgjere salgspris?

4. Fremtidige politiske tiltag og deres indvirkning

En dybere undersggelse af de politiske tiltag, som Dansk Ejendomsmaeglerforening har foreslaet, herunder
gratis energikonsulentbesgg og kategoriskifte ved energiforbedringer, kan belyse, hvordan disse kan aendre
ejendomsmarkedet. Hvor stor en rolle kan sadanne tiltag spille i fremtiden for at fremme energivenlige
boliger og motivere flere szelgere til at investere i energirenoveringer?

5. Ejendomsmaeglerens rolle i den grgnne omstilling

En anden spaendende problemstilling handler om ejendomsmaeglernes egen rolle i den grgnne omstilling. |
hvor hgj grad kan ejendomsmaeglere blive aktivt involveret i at radgive omkring energirenoveringer og
bzaeredygtighed? Skal de i hgjere grad traenes og opdateres om energibesparelsesmuligheder og grgnne
Igsninger, og kan deres indflydelse i den tidlige fase af et salg styrke energiforbedringerne pa markedet?

6. Kgbersegmentering og grgnne praeferencer

En interessant vinkel kan ogsa vaere at se pa forskelle i kgbergrupper. Er der specifikke segmenter af kgbere,
der laegger mere vaegt pa energimaerkning og baeredygtige boliger? Er yngre kgbere, f.eks. millennials, mere
tilbgjelige til at efterspgrge energieffektive boliger sammenlignet med zldre generationer?

7. Teknologiske Igsninger og smarte hjem

Udviklingen af "smarte hjem", hvor teknologi optimerer energiforbrug kan ogsa blive et fremtidigt fokus.
Hvordan kan ejendomsmaeglerbranchen integrere og fremhaeve sadanne teknologier i salgsprocessen, og
hvordan pavirker det kgbernes opfattelse af ejendommens veerdi?

Disse problemstillinger kan udvides til at omfatte globale tendenser inden for grgnne og bzeredygtige
boliger samt FN's verdensmal. Fremtidige studier kunne ogsa undersgge, hvordan international inspiration
og bedste praksis kan bidrage til en mere grgn ejendomsbranche i Danmark.
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8. Bilag

Interviewguide — semistruktureret interview

Opstart af interview

Spgrgsmal

Indledning

Igangsaetter

Forskningsspgrgsmal

Kunne du starte med at fortzelle
lidt om dig selv og din historik
som ejendomsmaegler?

Interviewspgrgsmal

Har du laest vores spgrgsmal
pa forhand?

Ma vi optage interviewet?
Skal de informationer du
giver vaere anonyme?

Hvad er dit ansvarsomrade
her i maeglerbutikken?

Afklarende spgrgsmal

| hvilket omfang tillaegger
ejendomsmaeglere
energimaerket en betydning i
fremvisningen af en ejendom?

Hvordan anvender
ejendomsmaegleren
energimeerket i sine
fremvisninger af ejendomme?

Hvordan inddrager du
energimaerket i
fremvisningen, hvis det er
en ejendom med et
energimaerke i den gode
ende af skalaen (A,B,C)?
Hvordan inddrager du
energimaerket i
fremvisningen, hvis det er
ejendom med et
energimaerke i den lave
ende af skalaen (E,F,G)?
Hvordan indarbejder du
information om
energimaerket i dine
beskrivelser af
ejendommen?

Har du nogen strategier til at
engagere kpbere aktivt med
energimaerket, f.eks. ved at
spgrge ind til deres egne
holdninger eller erfaringer
med energieffektivitet?

Hvordan kommunikerer
ejendomsmaeglere
energimeerkets betydning for
potentielle kgbere under
fremvisningen?

Kan du give et eksempel p3,
hvordan du har brugt
energimaerket til at skabe
veerdi for kgber under en
fremvisning?

Hvornar i
fremvisningsprocessen




kommer du ind pa
energimaerket?

Hvordan tilpasser du din
kommunikation omkring
energimaerket afhaengigt af
keberens niveau af viden
eller interesse for
energimaerkningsordningen?
Tror du, at din tilgang til at
kommunikere om
energimaerket kan pavirke
keberens beslutningsproces
eller interesse for en
bestemt ejendom under
fremvisningen?

Har du bemaerket, om visse
dele af energimaerket, f.eks.
energiforbrug eller
potentielle besparelser, er
mere effektive til at fange
keberens opmeerksomhed
under fremvisninger?
Hvordan inkluderer du
information om
energimaerket i dine
samtaler med kpbere uden
at overvaelde dem med
tekniske detaljer?

Har du bemaerket, om visse
visuelle eller verbale
strategier fungerer bedre
end andre, nar det kommer
til at fremhaeve
energimaerkets betydning
for kgberne?

Ved hvilke typer ejendomme
hhv. har og ikke har
energimeerket en vaesentlig
betydning ved fremvisningen
af ejendommen?

Har energimaerket en
vaesentlig betydning i salget
af ejendomme med lavt
energimaerkningskarakter
(E,F,G)?

Har energimaerket en
vasentlig betydning i salget
af ejendomme med hgijt
energimaerkningskarakter
(A,B,C)?

Har energimaerket en
betydning i forhold til
handelsprisen?
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Oplever du, at
energimaerket har betydning
for husets liggetid og den
endelige salgspris?

Kan du identificere bestemte
kategorier af ejendomme,
hvor kgbere synes at laegge
seerlig vaegt pa
energimaerket under
fremvisninger?

Har du bemaerket nogen
m@nstre i, hvordan
energimaerket pavirker
kpberes interesse for
henholdsvis nybyggede
kontra zldre ejendomme?
Er der specifikke typer af
ejendomme, hvor
energimaerket typisk er
mindre relevant eller har
mindre indflydelse pa
kpberens beslutningsproces
under fremvisninger?

Hvilke typer af potentielle
kgbere oplever
ejendomsmaegleren at
energimaerket har storst
betydning for?

Oplever du, at nogle kunder
fraveelger en fremvisning af
et hus pa baggrund af et lavt
energimaerke?

Fornemmer du, at den
ggede opmaerksom pa
baeredygtighed og
miljgpavirkning pavirker
keberes syn pa
energimaerket?

Har du bemaerket nogen
tendenser blandt kgbere,
der viser en stgrre villighed
til at betale mere for
ejendomme med hgjere
energimaerker?

Oplever du, at nogle kgbere
kun veelger ud fra
energimarkningen?

Kan du give eksempler pa
situationer, hvor kgbere har
udtrykt specifik interesse
eller bekymring for
energieffektiviteten ved en
ejendom?
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Afklarende spgrgsmal

Forskningsspgrgsmal

Interviewspgrgsmal

Har du observeret, om visse
segmenter af
kebermarkedet, f.eks.
ferstegangskgbere eller
miljgbevidste kpbere, er
mere tilbgjelige til at
vaerdsaette energimaerket
hos visse typer ejendomme?

| hvilket omfang tillaegger
ejendomsmaeglere
energimaerket en betydning i
fremvisningen af en ejendom?

Hvordan ser fremtiden ud i
forhold til fokus pa
baeredygtighedsaspekter i en
ejendomshandel?

Hvordan holder du dig
opdateret om nye
bzeredygtighedsinitiativer og
-teknologier pa
boligmarkedet?

Ser du nogle ndrede krav
til fremtidens
ejendomsmaegler
vedrgrende viden om
bzeredygtighed og grgn
omstilling?

Har din maeglerbutik planer
om at arbejde strategisk
med beaeredygtighed inden
for bolighandel?

Ser ejendomsmaegleren nogle
tendenser eller endringer i,
hvordan kgbere vaerdsaetter
energimaerket under
ejendomsfremvisninger?

Har du observeret, om
keberes opmaerksomhed pa
energimaerket har udviklet
sig over tid under
ejendomsfremvisninger?
Har du nogen vaerktgjer til
at handtere spgrgsmal eller
bekymringer fra kpbere
vedrgrende ejendommens
baeredygtighedsprofil under
en fremvisning?

Hvordan tror du, at fokus pa
bzeredygtighed kan pavirke
ejendommens attraktivitet
pa markedet?

Hvor vigtigt mener du, at det
er, at ejendomsmaegleren
prioriterer
bzeredygtighedsaspektet i
fremtidige
ejendomshandler?

DE er kommet med ti forslag
til, hvordan husstandene
kan nedbringe deres CO2-
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udledning og taenke
baeredygtigt. Er | bekendt
med disse?

e Huvis ja, har | planer om at
understgtte disse tiltag over
for jeres kunder?

e Hvordan tror du, at
udviklingen af energimaerket
i fremtiden kan pavirke
veerdianszettelsen og
efterspgrgslen efter
forskellige typer af

ejendomme?
Afrunding Takker af Spgrgsmal
Vi er ved at vaere igennem vores e Skal vi sende referatet af
interview og de spgrgsmal, vi interviewet til dig
havde forberedt. Vi har faet efterfglgende?
mange gode svar, som vi kan e Erduinteressereti at
bruge i vores undersggelse. modtage vores working

paper nar det er feerdigt?
Vi takker mange gange for din

tid og din hjeelpsomhed ved at
deltage som respondent i vores
undersggelse.

Til slut har vi nogle afsluttende
spgrgsmal.
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