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Indledning

Boliger lzegger beslag pa mellem 30 og 40 procent af det samlede energi-
forbrug i Danmark. Derfor er mere energieffektive boliger afggrende for, at
det samlede energiforbrug kan nedbringes i Danmark, saledes som det er
malsaetningen fra regeringens side.

Derudover vil mere energieffektive boliger give besparelser i privatgko-
nomien. Dette er allerede blevet antydet fra flere sider, bl.a. flere interviews
med ejendomsmaeglere. Desuden viser simple sammenligninger mellem nye
og gamle bygninger, "at der kan spares mere end tusind kroner om mane-
den ved at veelge et nyt, energirigtigt hus frem for et seldre parcelhus fra fx
1960’erne”

Et vigtigt redskab i forhold til at vurdere energieffektiviteten af en bolig er
energimaerket, idet energimaerket bygger pa en energiberegning af det en-
kelte hus ud fra en raekke byggetekniske parametre. Energimaerket udarbej-
des af en certificeret energikonsulent som i tillaeg til selve energimaerkningen
udfaerdiger en rapport om boligens energieffektivitet. Energimaerket indpla-
cerer et givet hus pa en skala fra A1 til G, hvor A1 angiver det mest energief-
fektive hus, og G angiver det mindst energieffektive. Beregningsresultatet
tager udgangspunkt i en standardfamilies forbrug, og kan derfor ikke direkte
sammenlignes med det faktiske forbrug (www.maerkdinbygning.dkz).

Siden 1997 har det veeret lovpligtigt at energimaerke huse i forbindelse
med salg, og siden 2010 har loven foreskrevet, at salgsopstilling og salgs-
annoncer skal rumme angivelse af husets energimaerke.

Derfor heenger energimeaerkningen af et hus i hgj grad sammen med det
tidspunkt, en bolig er blevet bygget. Eksempelvis far boliger fra 1999 og
fremefter typisk tildelt energimaerke C, mens boliger, der er bygget mellem
1986 og 1998 typisk far tildelt energimeerke D; forudsat at disse huse ikke er
blevet efterisoleret eller pa anden made energirenoveret siden. Boliger, som
er bygget indenfor de seneste ar, far typisk energimaerke A2. Energimaerke
A1 opnas kun, hvis huset er lavenergibyggeri i henhold til de fremtidige
BR15- eller BR20-bygningsreglementskrav.

Udover at energieffektive boliger kan veere en gevinst for privatakonomi-
en og miljget, sa viser flere undersggelser, at en hgjere energieffektivitet
leder til en hgjere salgspris i det gjeblik, boligen bringes til salg. En under-
sggelse som Deloitte har foretaget for Totalkredit viser, at et godt energi-
maerke giver en hgjere kvadratmeterpris (www.totalkredit.dk3). Undersggel-
sen viser desuden, at et darligt energimaerke medfgrer et starre nedslag i
prisen. Dette ligger i trad med en anden undersggelse foretaget af EDC,
som konkluderer, at et hgjtrangerende energimeerke gger interessen for
boligen i form af kortere salgstid og mindre afslag i prisen. Samtidig kan det
slas fast, at kvadratmeterprisen generelt er hgjere jo bedre energimeerke, en
bolig har (www.edc.dk4).

Spergsmalet er, hvorvidt energimaerkningen kan benyttes som mal for et
hus’ energieffektivitet i forbindelse med et salg, eller om energimaerkningen
snarere er udtryk for en symbolsk vaerdi. Nar ejendomsmaeglerne tilskriver
energimaerket en betydning, og dermed vaerdiseetter et hus i forhold til ener-
gimaerkningen, sa vil prisen pa huset uundgaeligt blive pavirket af det. Pa

! Fra artiklen "Energimeerket afger boligkeb” i manedsbladet Bedre Hjem nr. 4 2011.

2 http://www.maerkdinbygning.dk/Menu/Bygningsejer/Enfamilieshus

3http://www.totalkredit.dk/Tdecms/uploads/documents/presse/20121213 Faa_mere_for_boligen_med
et_godt_energimaerke.pdf

4 http://www.edc.dk/en/Om-EDC/Presse/Artikler/Energimarket-har-betydning-for-prisafslag-og-salgstid/
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den anden side, sa vil der formentlig ogsa veere en efterspargsel fra bolig-
keberens side om mere energieffektive boliger.

| trdd med dette viser en undersggelse, som Advice i 2011 har foretaget
for Dansk Ejendomsmaeglerforening, at elendomsmeeglerne vurderer, at
huskgberne i stigende grad fokuserer pa husets energitilstand og dermed
ogsa energimaerkningen. | undersggelsen blev 507 ejendomsmeeglere over
hele landet spurgt om en raekke forhold omkring energimeaerkets betydning i
forbindelse med salg (Dansk Ejendomsmaeglerforenings). Dette kan imidler-
tid ogsa veere udtryk for, at ejendomsmaeglerne benytter energimaerket aktivt
i forbindelse med salg af boliger.

Indeveerende undersggelse bidrager til en stgrre forstaelse af energi-
maerkningens betydning i forbindelse med salg af enfamilieshuse i 2011 og
2012. | forhold til tidligere undersegelser, forsgger vi i denne undersggelse
at isolere sammenhaengen mellem energimaerkning og salgspris og far der-
ved et mal for, hvor meget energimaerket har betydet for salgsprisen, nar vi
tager forbehold for en reekke faktorer, som indvirker pa sammenhaengen
mellem energimaerkning og salgspris. Dette gaelder forhold som regionale
forskelle, boligens varmeforsyning, tidspunkt for opfarelse af huset og karak-
teristika ved salg. | tilleeg til dette estimeres det, hvor mange boliger der i
2011 og 2012° reelt havde mulighed for at @ge deres salgspris, hvis energi-
meerket havde veeret hgjere, end det var tilfaeldet. Til sidst sammenligner vi
energimaerkningens betydning for salgsprisen pa tveers af regioner i Dan-
mark for at se, om der er steder i Danmark, hvor energimaerkningen slar
kraftigere igennem pa salgsprisen end andre.

Undersggelsen er afgreenset, sa den kun omfatter enfamilieshuse, og
endvidere huse som ikke er fredede. Udgangspunktet er husets kvadratme-
tersalgspris, udregnet pa baggrund af opvarmet areal og salgspris. | under-
sggelsen vil kvadratmetersalgspris blive anfart som salgspris.

Formalet med undersggelsen er at undersgge det almindelige salg af en
typisk enfamiliehusbolig. Dermed vaere ogsa sagt, at vi gnsker at undersg-
ge, hvilken betydning energimaerkningen har for den almindelige huskgber
eller husszelger. Med dette menes, at vi gnsker at indfange den gruppe af
enfamilieshuse, som hverken arealmaessigt eller prismaessigt adskiller sig fra
hvad, der kan betegnes som almindeligt eller typisk tilgaengeligt for en gen-
nemsnitlig huskeber. Ydermere laegges der veegt p3, at husene reelt har
veeret pa markedet, hvilket betyder, at auktionssalg og familiesalg er fjernet
fra analysen.

Da energimaerke G angiver den laveste placering pa skalaen og alle salg
forudsaetter et energimaerke, benyttes energimaerke G som referencegrup-
pe. Det vil sige at alle veerdier, der fremkommer som resultat, skal ses i for-
hold til energimaerke G, dvs. den ekstrapris, der kan opnas for et tilsvarende
hus med en given placering et sted hagjere oppe pa skalaen.

° "Ejendomsmaegler-undersggelse — betydning af vedligehold og renovering for kabspris og kebers
overvejelser” undersggelse foretaget af Advice for Dansk Ejendomsmaeglerforening.
€ Kun oplysninger indtil 15. oktober 2012.



Sammenfatning og konklusion

Formalet med undersggelsen har veeret at undersgge, om energimaerket har
betydning for prisdannelse ved salg af enfamiliehuse, og om muligt, hvor
stor en effekt huse med hgjtrangerende energimeaerker alt andet lige har for
salgsprisen sammenlignet med huse med et lavere rangerende energimeer-
ke. Den gennemfgrte analyse har set pA sammenhaengen mellem energi-
maerke og salgspris for den gruppe af enfamilieshuse, som hverken areal-
maessigt eller prismaessigt adskiller sig fra hvad, der kan betegnes som al-
mindeligt eller typisk tilgaengeligt for den almindelige huskaber. Ydermere
har det veeret afggrende at alle huse der indgik i undersggelsen reelt har
veeret pa markedet, hvilket betyder, at auktionssalg og familiesalg er fjernet
fra analysen.

Energimaerke G er valgt som referencegruppe, idet energimeerke G angi-
ver den laveste placering pa skalaen og alle salg forudsaetter et energimaer-
ke. Dette indebeerer, at alle veerdier, der fremkommer som resultat af analy-
sen, skal ses i forhold til energimeerke G, dvs. den ekstrapris, der kan opnas
for et tilsvarende hus med en given placering et sted hgjere oppe pa skala-
en.

For at undersage om energimaerket i forhold til andre faktorer, som kan
spille ind for prisen pa en enfamiliehus, er der gennemfgrt en regressions-
analyse baseret pa multipel regressionsmodel. Ved hjeelp af en sadan mo-
del, har det vaeret mulig at finde en indikation for det relative bidrag som
hver af energimaerkekategorierne fra A til F bidrager med til salgsprisen.
Med andre ord: hvor stor en stigning i salgsprisen kan det pa baggrund af
salgsoplysninger fra 2011 og 2012 forventes, at en stigning fra et energi-
meerke til et andet vil medfare?

Som resultat af regressionsanalysen viser det sig, at selv nar der tages
hgjde for en raekke forhold som beliggenhed, energiforsyning og opfarelses-
ar, har energimaerket fortsat en signifikant betydning for salgsprisen, og
dermed betydning for variationen i salgsprisen.

Ud fra den gennemfarte regressionsanalyse kan fglgende konkluderes at:

— Huse med et hgjt placeret energimeerke praesterer en hgjere kvadratme-
tersalgspris ved salg i 2011 og 2012.

— Energimaerket har haft en selvstaendig betydning for kvadratmetersalgs-
prisen i 2011 og 2012, nar der tages hgjde for betydningen af regionale
forskelle, boligens varmeforsyning, tidspunkt for opfarelse af huset og ka-
rakteristika ved salg i omradet.

— Der er regionale forskelle i Danmark i forhold til hvor stor betydning, ener-
gimeerkningen har for salgsprisen. | region Nordjylland findes den storste
relative betydning af en forbedring fra energimeerke G, mens det er i regi-
on Sjeelland, at salgsprisen er mest bestemt, af hvilket energimaerke et
givent hus har.



Metode

Betydningen af energimaerkningen undersgges ved hjeaelp af multipel lineger
regressionsmodel (OLS7), hvor sammenhaengen mellem to variable under-
sgges. Antagelsen er, at en hgjere energimaerkning og betyder hgjere for-
ventet salgspris.

Lavt forbrug

Hojt forbrug

Metoden muligger en afdeekning af, om andre faktorer influerer pd sammen-
haengen mellem energimaerkning og salgspris. Ved at inkludere kontrolvari-
able i modellen, som holdes konstante, gares der pa den ma et forsgg pa at
isolere sammenhaengen mellem salgspris og energimaerkning. Saledes
handler det om at undersgge, hvorvidt energimeaerkningen stadig har en be-
tydning, nar der kontrolleres for en reekke andre forhold med betydning for
salgsprisen. Som naevnt i indledningen, kunne dette veere regionale forskel-
le, boligens varmeforsyning, tidspunkt for opfarelse af huset og karakteristi-
ka ved salg.

Til vurdering af signifikante forskelle mellem gennemsnitsveaerdier, sa
benyttes en to-sidet t-test, der indikerer, hvorvidt der reelt er forskel pa veer-
dier fra to kategorier, eller om forskelle skal tilskrives tilfeeldigheder.

’ Ordinary Least Squares metoden



Datagrundlag

Dataseettet til undersagelsen er hovedsageligt fra OIS-registretS, hvorfra
bade oplysninger om salgspriser og energimeerkning er hentet frem. Derud-
over indgar data fra Realkreditforeningen og Danmarks Statistik i analysen
(se nedenstaende variabelbeskrivelse for naermere oplysninger om dette).

Derudover er data afgreenset af analytiske hensyn. Som beskrevet oven-
for, s& er forméalet med undersggelsen at fa en sterre viden om energimaer-
kets betydning for typiske huskgbere og hussaelgere.

Med formuleringen ’typiske’, har vi forsggt at indfange den store gruppe af
enfamilieshuse, som regnes for almindelig i den forstand, at der ikke er szer-
skilte forhold, som gar sig geeldende. Farst afgraenser vi fra interessentska-
ber, og huse som er fredet. Dernaest afgraenser vi fra huse, som hgrer sam-
men med en anden bygning (ca. 1,5 %), da vi vurderer at disse adskiller sig
fra det almindelige fritiggende enfamiliehus.

Argumentet for kun at undersgge “det typiske” geelder ogsa for salg, hvor
vi afgreenser data til udelukkende at indeholde almindelige frie salg. Det vil
sige, at der fijernes en gruppe af salg, som enten er familiesalg, huse solgt
pa auktion, eller andre salg, der ikke kan kategoriseres som frie salg pa
markedsvilkar®. Begrundelsen for at fierne disse huse er, at de ikke pa nor-
mal vis har vaeret udbudt pa boligmarkedet. Det ses blandt andet ved, at
gennemsnitssalgsprisen for gruppen er veesentligt lavere end for huse solgt
ved almindeligt frit salg. Desuden findes der en raekke huse, som er solgt il
0 kr. Det geelder isaer for familiesalg.

Enfamilieshuse under 60 m?® er fiernet fra analysen, da energimeaerkningen
i forbindelse med salg af huse kun er lovpligtigt for huse over 60 m?
(www.ens.dkm). | den hgje ende er der desuden huse, som adskiller sig
vaesentligt fra normalen starrelsesmaessigt. Derfor fiernes alle huse med
over 300 m%

Af bade teoretiske og statistiske hensyn er data afgreenset i forhold til
meget hgje og meget lave kvadratmeterpriser, som i analysen er numerisk
langt fra normalen, sakaldte "outliers”. Vi regner alle salg med en kvadratme-
terpris under 300 kr./m? som urealistiske. Ligeledes indgar salg med en kva-
dratmeterpris over 50.000 kr./m? heller ikke i analysen. Der er imidlertid sta-
dig huse med en meget hgj salgsveerdi, som ikke er forenelig med salg af et
typisk hus. Derfor fiernes alle huse, som er solgt til over 8 mio.

P& den made er der gjort et forsag pa at foretage en udelukkelse af
salgssituationer, som almindelige danskere ikke har adgang til, eller som
kan betegnes liebhaveri. Vi er klar over, at bund- og toppriserne er skan,
som, vi imidlertid vurderer, kan skaevvride analysen og dermed fjerne fokus
fra undersggelsesenheden: det almindelige enfamilieshus udbudt til salg.

Pa grund af regionale forskelle, sa er ekstremt hgje og ekstremt lave
salgspriser ikke ens for alle dele af landet. For at korrigere for dette, er der
dannet en variabel, som markerer salg, som er over og under tre standard-
afvigelser fra gennemsnittet i den kommune, huset er lokaliseret i"". Denne

® Den Offentlige Informationsserver (www.ois.dk).
Det er ogsa pa denne made, at de er kategoriseret i OIS registret.

"% hittp://www.ens. dk/DA-
DK/FORBRUGOGBESPARELSER/INDSATSIBYGNINGER/ENERGIMAERKNING/BOLIGER/Sider/For
side.aspx

Antallet af standardafvigelser fra gennemsnittet er betegnes en Z-veerdi, og veerdier med en Z-veerdi
pa tre eller over kan betegnes som outliers. Det er derfor vigtigt, at veere opmeerksomme pa deres
betydning for resultaterne (Agresti, Alan & Barbara Finlay "Statistical Methods for the Social Sciences”
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variabel, kaldet "outlier”, vil indga i modellen som en kontrolvariabel for at
kontrollere for betydningen af ekstreme vaerdier i "samplet”.

Den endelige starrelse af samplet er 34.373, som er inklusive veerdier,
som er over eller under tre standardafvigelser fra gennemsnittet.

side 82-83). | dette tilfeelde er det seerligt, at Z-veerdierne ikke er beregnet for en standardafvigelse og
gennemsnit for hele samplet, men i stedet beregnet ud for den kommune, som huset er en del af.



Variable

De to vigtigste variable i undersggelsen er den afhaengige variabel, salgs-
pris, og den uafhaengige variabel, energimeerke. | analysen er energimaerk-
ningens kategorier omdannet til binzere variable, med energimaerke G som
reference kategori12. Desuden er energimeerke A1, A2 og B slaet sammen i
regressionsmodellen, da der ikke er tilstraekkeligt mange salg i datasaettet,
som indbefatter disse energimaerker.

Tabel 1. Tidspunkt for opfarelse af huset. Kontrolvariable inddelt i fire grupper. Husene er inddelt i ni
kategorier, der repraesenterer tidstypiske byggeperioder ud fra hvornér, der er aendret byggeskik eller
skeerpede energikrav af de geeldende bygningsreglementer (se mere i SBi 2010:5613). Kilde: OIS
registre.

Tidspunkt for opferelse af huset

Variabelnavn Andel af solgte i 2011 og 2012 (antal i parentes)
Opfort for 1890 (referencekategori) 4,1 % (1.416)
Opfart 1890-1930 15 % (5.139)
Opfert 1931-1950 12,2 % (4.209)
Opfart 1951-1960 12,3 % (4.230)
Opfart 1961-1972 29 % (9.981)
Opfert 1973-1978 13,3 % (4.561)
Opfart 1979-1998 8,8 % (3.029)
Opfart 1999-2006 2,9 % (1.004)
Opfert 2007-2012 2,3 % (801)

| alt 100 % (34.370)

"2 Som beskrevet tidligere, sa skal forskelle ses i forhold il hvis energimaerkningen i stedet var G.
'3 "Danske bygningers energibehov 2050” af Jesper Kragh og Kim B. Wittchen. Statens Byggeforsk-
ningsinstitut 2010.



Tabel 2. Egenskaber ved huset med variable, der henviser til egenskaber ved huset.

Variabelnavn

Forklaring

Andel af salg i
2011 og 2012

(antal i paren-
tes

Materialer
Ydervaegmateriale: ~ Materialet til ydervaegge er mursten (tegl, kalksandsten, 90,5 %
mursten cementsten), og ikke letbeton (lette bloksten, gasbeton),  (31.109)
plader af fibercement (herunder asbest), bindingsveerk,
treebekleedning, betonelementer, metalplader, plader af
fibercement (asbestfri), PVC eller glas.
Tagmateriale: Materialet til taget er fibercement (herunder asbest og 50,4 %
fibercement asbestfri, bolge- eller skifereternit) og ikke built-up (fladt ~ (17.340)
tag), tagpap (med tagheeldning), cementsten, teg|,
metalplader (bglgeblik, aluminium o. lign.), stratag, PVC
eller glas.
Varmeinstallation og opvarmningsmiddel
Fjernvarme som Varmeinstallationen er fiernvarme/blokvarme (radiator- 47,3 %
varmeinstallation systemer eller varmluftsanieeg). (16.242)
Naturgas som Varmeinstallationen er ikke fiernvarme og opvarmnings- 24,8 % (8.524)
opvarmningsmid- middel er naturgas.
del
Flydende braendsel  Varmeinstallationen er ikke fiernvarme, og opvarm- 18,4 % (6.316)
som opvarm- ningsmiddel er flydende braendsel (olie, petroleum,
ningsmiddel flaskegas)
Andre former for Varmeinstallationen er ikke fiernvarme og opvarmnings- 9,6 % (3.291)

opvarmningsmid-

middel elektricitet, gasveerksgas, fast breendsel (kul,

del (referencekate-  koks, breende m.m.) eller halm.
gori)

Den tredje gruppe handler om afslag i salgspris og salgstider, som samles
under betegnelsen ’karakteristika ved salg’. Disse data stammer fra Real-
kreditforeningen, og her har det desvaerre ikke vaeret muligt at fa oplysninger
for alle salg, kun pa kommuneniveau. Desuden er det en samlet opggrelse
for parcel-og raekkehuse, og altsa ikke kun enfamilieshuse, som indgar i
disse oplysninger. Alligevel forventes disse variable vedrgrende afslag og
salgstider, at kunne forklare nogle af de regionale forskelle, der er pa mar-
kedet for salg af enfamilieshuse.

Tabel 3. Variable vedrgrende afslag i salgspris samt salgstider. Data er fra 2011 samt de to farste
kvartaler af 2012. Kilde: Realkreditforeningen.

Variabel- Begrundelse Gennemshit for hele
navn samplet (standard afvi-
gelse i parentes)
Afslag Gennemsnitligt afslag i procent af realiserede hand- 7,30 % (1,29)
ler af parcel- og reekkehuse i 2011 og 2012 for
kommunen.
Salgstider Gennemsnitlige salgstider i dage pa realiserede 208,59 dage (44,92)
handler af parcel- og reekkehuse i 2011 og 2012 for
kommunen.

Den sidste gruppe af kontrolvariable omhandler urbaniseringsgraden og
beliggenheden af huset. Disse variable er medtaget i analysen forventning
om, at energimeaerkets betydning for salgsprisen pavirkes af, hvor i landet
salget har fundet sted, dvs. om huset ligger mere eller mindre bymaessig
bebyggelse. Desuden kunne det forhold gare sig geeldende, at huskabere i
visse dele af landet laegger starre vaegt pa energieffektive boliger, end det er

11



12

tilfeeldet i andre dele af landet. Det kan ogsa have betydning, om energi-
meerket er sldet igennem pa forskellige tidspunkter i forskellige dele af lan-

det.

Tabel 4. Variable vedrgrende beliggenhed i forhold til urbanitet, dvs. beliggenhed i forhold til byer
grupperet efter strrelse. Kilde: Danmarks Statistik.

Variabelnavn

Begrundelse

Andel af salg i
2011 og 2012

(Antal i paren-
tes).

Gns. salgspris i

2011 og 2012 (Std.

afv. i parentes)

indbyggere, som ikke er en del af hoved-
stadsomradet.

Urbanitet
Hovedstadsom- Kommuner som regnes for en del af ho- 9,6 % (3.288) 24.168,4 kr./m?
radet vedstadsomradet . (7.725,3)
Stor by Kommuner med over 95.000 indbyggere, 18,4 % (6.337) 13.451,3 kr./m?
som ikke er en del af hovedstadsomradet. (6.111,5)
Dvs.: Aarhus, Aalborg, Odense, Esbjerg,
Vejle og Randers.
Mellemstor by Kommuner med mellem 50.000 0g 95.000 34,9 % (12.005) 11.084,7 kr./m?2

(6.137,4)

Mindre by (refe-
rencekategori)

Kommuner med under 50.000 indbyggere,
som ikke er en del af hovedstadsomradet.

37,1 % (12.743)

10.433,1 kr./m?2
(6.028,9)

Beliggenhed

Gennemsnitlig
m2 grundpris for

kommunen's

Et sken for hvor hgj en grundpris, der er i omradet, hvor boligen er placeret.

1% Daekker over kommunerne: Kabenhavn, Frederiksberg, Ballerup, Brgndby, Gentofte, Gladsaxe,
Glostrup, Herlev, Albertslund, Hvidovre, Lyngby-Taarbaek, Rgdovre, Ishgj, Tamby, Vallensbeek.

' Der er kun data for 89 % af salgene. Derfor er der valgt data pa aggregeret niveau. Der er kontrolle-
ret for, at rangordningen er logisk, séledes at Frederiksberg kommune ligger gverst efterfulgt at hoved-
stadsomradets gvrige kommuner. | bunden ligger Morsg, Lemvig og Norddjurs kommuner. Det er
séledes vurderingen, at denne variabel er en god indikator for beliggenhed.




Nedenfor er alle variable i analysen samlet i en tabel. For hvert af energi-
maerkerne findes der ogsa et potentielt energimaerke, som er det energi-
maerke huset potentielt kan fa, hvis det energirenoveres.

Tabel 5. Samlet oversigt over variable i analysen

Kvadratmetersalgsprisen

Salgsprisen divideret med det opvarmede areal

Energimaerke A1, A2 og B

Energimarke C

Energimarke D

Energimaerke E

Energimaerke F

Energimaerke G

Kontrolvariable

Opferelsestidspunkt: Opfart far 1890, Opfart 1890-1930, Opfert 1931-
1950, Opfert 1951-1960, Opfert 1961-1972, Opfert
1973-1978, Opfart 1979-1998, Opfert 1999-2006,
Opfart 2007-2012

Materialer: Mursten som ydervaegsmateriale, fibercement som

tagmateriale

Varmeinstallation og opvarmningsmid-

Fiernvarme som varmeinstallation, Naturgas som

del: opvarmningsmiddel, Flydende braendsel som op-
varmningsmiddel, Andre former for opvarmningsmid-
del

Beliggenhed: Gennemsnitlig m2 grundpris for kommunen

Urbanitet: Mindre by, Mellemstor by, Stor by, Hovedstadsomra-
det.

Salg: Gennemsnitligt afslag pa salg i kommunen, gennem-
snitlige salgstider i kommunen.

Outlier Hvorvidt salgsprisen ligger over eller under tre stan-

dardafvigelser fra det kommunale gennemsnit. Bade
gennemsnit og standardafvigelse er altsé udregnet
for kommuneniveau.

13
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Analyse

Indledende analyse

Som en indledende analyse er der for alle salg i 2011 og 2012 fundet gen-
nemsnitlige kvadratmeterpris udregnet for hvert trin i energimaerkeskalaen.
Endvidere stigningen for hvert trin udregnet, dvs. hvordan den gennemsnitli-
ge salgspris stiger i takt med at energimaerket forbedres, se tabel.

Tabel 6. Den gennemsnitlige salgspris for hvert af energimaerkerne, med stigningen i forhold il et lavere
energimeerke er vist efterfalgende med den procentvise stigning vist i parentes. Signifikante forskelle
markeret med*( ***=signifikant p& 0,001 niveau).

Energimarke Gennemshit (kr./m2) Stigning fra lavere

(std.afv. i parentes) marke

(% stigning i paren-

A 15.741 kr./m? (7.395) 494 kr./m? (3 %) 81
B 15.247 kr./m? (5.955) 893 kr./Jm? (6 %)*** 929
c 14.354 kr./m? (6.850) 1302 kr/m? (10 %)*** 5.790
D 13.052 kr./m? (7.276) 871 krJm? (7 %)™** 11.072
E 12.181 kr./m2 (7.310) 798 kr.Jm? (7 %)™** 7.687
F 11.383 kr./m2 (7.517) 1556 kr/m? (16 %)*** 4.767
G 9.827 kr.Jm? (7.673) 4.047
Samlet 12.531 kr./m? (7.396) . 34.373

Som der fremgar af tabellen er der signifikante forskelle mellem alle gen-
nemsnitlige veerdier'® med undtagelse af forskellen mellem A og B, som af
samme grund slds sammen i den fglgende regressions analyse. Resulta-
terne fra denne tabel er forenelige med resultater fra tidligere undersagelser
af EDC og Deloitte, som viser, at energimaerkets placering pa energimaerke-
skalaen har en positiv betydning for salgsprisen ved hgj placering frem for
en lav.

Regressionsanalyse

Selvom at det ovenfor er vist, hvordan energimaerkekategorierne har betyd-
ning for salgsprisen, kan vi ikke af den grund alene veere sikre p3, at det rent
faktisk forholder sig sddan. Det kunne saledes taenkes, at huse med energi-
maerke C generelt er i bedre stand eller pa andre punkter adskiller sig fra
huse med energimaerke D, og derfor alene af disse grunde opnar en bedre
salgspris. For at tage forbehold for ovennaevnte forhold, benyttes en multipel
regressionsmodel. Ved hjaelp af denne model, er det muligt at fa skabt en
indikation for det relative bidrag for hver af energimaerkekategorierne pa
salgsprisen. Med andre ord: hvor stor en stigning i salgsprisen kan det pa
baggrund af tal fra 2011 og 2012 forventes, at en stigning fra et energimeer-
ke til et andet vil medfgre? En anden made at opstille sammenhaengen pa er
at sparge, hvorvidt energimaerkningen kan hjaelpe til at forudsige eller forkla-

16 Beregnet ud fra tosidet t-tests.



re variationen i salgsprisen. Med modellen er det endvidere muligt at kontrol-
lere" det relative bidrag for pavirkning fra andre faktorer, som antages at
have en betydning for sammenhangen mellem energimaerk og salgspris.

Som resultat af regressionsanalysen viser det sig, at selv nar der tages
hgjde for en raekke forhold som beliggende, energiforsyning og opferelsesar,
har energimeerket fortsat en signifikant betydning for salgsprisen, og dermed
betydning for variationen i salgsprisen. Andre faktorer forklarer imidlertid
mere af variationen i salgsprisen end selve energimaerkningen, og energi-
meerkets betydning er beskeden sammenlignet med de @vrige faktorer. Det-
te aendrer dog ikke pa den signifikante betydning, som energimeaerket anvi-
ser, se tabel.

Tabel 7. Tabellen viser hvor meget kvadratmeterprisen forventeligt ville stige ved at forbedre energi-
maerket et eller flere trin, nar der tages hgjde for de respektive kontrolvariable. Tabellen angiver den
forventede prisstigning ift. energimaerke G. Tabellen leeses ved Horisontalt at finde det maerke, som
huset havde i salgsgjeblikket, og vertikalt at afleese den veerdi, som huset ville kunne have opnaet.

Stigning i kvadratmeterpris [kr./m?]

Foragelse fra
energimeerke G F E D C Antal
Til energimaerke

1010
C 3314 2390 1593 788 5790
D 2527 1603 805 11072
7687
4767

Tabellen ovenfor viser de selvstaendige forventede gevinster for sendring fra
et energimeaerke til et andet pa baggrund af salg i 2011 og 2012. For eksem-
pel ses, at et hus med energimaerke D kunne have forgget prisen med gen-
nemsnitligt 788 kr./m?, hvis det i salgssituationen i stedet havde veeret udru-
stet med energimaerke C, altsa udelukkende som felge af et forbedret ener-
gimeerke.

Tilsvarende ville en forbedring af energimeerket fra E til D ville ifglge den-
ne model medfare en forventet gennemsnitlig stigning i prisen pa 805 kr./m?>.
Tabellen skal ikke leeses pa en made, at en bolig praecist stiger med 805
kr./m?, men laeses som et pejlemeerke for en gennemsnitlig stigning. Det
veesentlige er, at resultaterne angiver en selvsteendig betydning af energi-
maerkningen for hvert af energimaerkerne18.

Det er ikke pa alle trin der forventes den samme stigning i salgsprisen. |
tabellen neden forskellene rangordnet efter hvor store gevinster der matte
forventes at kunne opnas ved at rykke et trin op & energimaerkeskalaen. Den
sterste forskel refererer til en sendring fra G til F, mens den mindste refererer
til en forskel mellem energimaerke C og AB, som dog stadig er signifikant.

7 Ved at inddrage kontrolvariable, er det muligt at holde andre faktorers betydning konstant. Det er
vigtigt at sikre sig at kontrolvariablene ikke udtrykker det samme, hvilket deres indbyrdes korrelations-
veerdi er et udtryk for. | denne analyse findes den hgjeste korrelation mellem gennemsnitlige salgspriser
og gennemsnitlig afslag for kommuner. Den er saledes pa 0,769, men da den ikke er hgjere end 0,8, s&
er der ikke tale om multikollinearitet (Bryman, Alan & Duncan Cramer: "Quantitative Data Analysis with
SPSS Release 12 and 13: A guide for Social Scientist” 2005 side 300), og det er dermed relevant at
inddrage begge i modellen.

Ved at se pa sikkerhedsintervallerne for hver af veerdierne, sa er der ingen af veerdierne, der indenfor
et 95 % sikkerhedsinterval overlapper hinanden. Det vil sige, nar der ses pa veerdierne med en sikker-
hedsmargin, s& er der stadig en forskel mellem dem.
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Tabel 8. Rangordning af de prisforskelle der matte forventes at kunne opnas ved at rykke et trin op pa

skalaen baseret pa salg gennemfart i 2011 og 2012. Alle forskelle er signifikante.

Forskel Forbedring |
1 923,9 kr./m? Fra G il F
2 805,3 kr./m? Fra E il D
3 797,2 kr./m2 Fra F til E
4 788,0 kr./m? FraDtil C
5 46,0 kr./m2 Fra C til AB

Som det blev anfert i indledningen, er det ikke alle huse, som det er muligt at
energirenovere. En del huse kan imidlertid opna at rykke indtil flere trin op
pa energimaerkeskalaen ved at gennemfgre efterisolering og andet, der kan
forbedre energimaerket. Hvorvidt det er muligt at forbedre energimeerket
fremgar af den rapport, som fglger med energimaerkningen. Heraf vil man
ogsa via det potentielle energimaerke kunne se, hvad huset kunne opna,
hvis de anbefalede energiforbedringsforslag blev gennemfart. Falgelig ville
det ogsa for et hvilket som helst hus, der har vaeret gennem en salgssituati-
on kunne fa en skan over, hvor meget det ville have vaeret muligt at forage
kvadratmetermeterprisen, safremt de anbefalede energirenoveringer var
gennemfgrt forud for salget, se tabellen nedenfor.

Tabel 9. Den foragede pris der matte kunne forventes, hvis anbefalingerne i energimaerket var blevet
fulgt og det potentielle energimaerke var opnaet, og det enkelte huse p& den made var rykket et eller
flere trin op pa skalaen. Kolonne tre og fire angiver henholdsvis hvor stor en andel af alle, og hvor stor
en andel indenfor hvert energimaerke det drejer sig om.

Forbedring Antal Andel af alle Andel af eget Priseendring

energimeerker energimeaerke

Fra EtilD 3.602 10,5 % 46,9 % 805 kr./m?
Fra E til C 1.870 54 % 24,3 % 1.593 kr./m?2
Fra E til AB 267 0,8 % 35 % 1.639 kr./m?
FraDtil C 3.844 11,2% 34,7 % 788 kr./m?
Fra D til AB 390 1,1% 3.5 % 834 kr./m?
Ikke muligt at 15.599 454 % 0 kr./m2
forbedre

energimeerket

Total 34.373 100,0 %

Pa den made kan alle salg gennemfart i 2011 og 2012 opregnes i forhold til,
hvilke priser, der kunne veere opnaet, hvis der forinden var gennemfart
energirenovering i henhold til de anbefalinger, der ligger i de enkelte ener-
gimaerker. Det kan eksempelvis ses, at der er 370 salg af huse med energi-
meerke G, som det ifglge den tilhgrende energimaerkningsrapport var muligt
at energirenovere og dermed tildele energimeerke F. Dette geelder 1,1 % af



alle salg, og 9,1 % af alle salg med energimaerke G i 2011 og 2012. Den
sidste kolonne angiver, hvor meget prisen kunne forventes at stige ved at
forbedre energimaerket ud fra den beskrevne aendring.

Tabellen viser desuden, at det for 45,4 % af salgene slet ikke er muligt at
forbedre energimaerket ifalge den tilhgrende rapport. | disse salg indgar
ogsa de huse, som allerede har et godt energimaerke, og som derfor ville
have mulighed for (eller grund) til at blive energieffektiviseret yderligere.

Regionale forskelle

Som bekendt betyder beliggenhed meget for de salgspriser, der kan opnas
rundt omkring i landet. | en analyse af de regionale forskelle vil det fremga
hvor meget den regionale forskel spiller ind for energimaerkets betydning for
salgsprisen.

Analysen viser, jf. tabellen nedenfor, at der for alle energimaerker i alle
regioner er en signifikant forskel fra energimaerke G. | tabellen anfgres kun
standardiserede koefficienter, modsat ovenfor, hvor der alene var tale om
ikke-standardiserede koefficienter. Nar det geelder analysen af regionale
forskelle er det ngdvendigt at undersagge de standardiserede koefficienter for
at kunne sammenligne relative betydninger over tid'®. | den model, der lig-
ger til grund har det veeret ngdvendigt at fierne variable for urbanisering, da
de indgar i opdelingen. Bortset fra denne svarer modellen til den fulde model
med alle kontrolvariable inkluderet.

Tabel 10. Selvsteendige analyser for hver af regionerne. Tabellen angiver de standardiserede beta-
koefficient ganget med 1000. G er referencekategori, sa det er forskellen fra G der angives. Tal er fra
2011 og 2012. Alle resultater er signifikante.

Antal Forklaret variati-

cases on2
Hovedstaden 7.040 1,5%

5.478 12,7 %
Syddanmark 8.763 8,9 %
Midtjylland 8.630 6,6 %
Nordjylland 4.462 10,9 %

Udover de standardiserede koefficienter, indeholder tabellen oplysninger
om, hvor meget energimaerkerne forklarer af variationen i kvadratmeterpri-
sen i sidste kolonne. Forklaret variation er den andel, det er muligt at forklare
ved forskelle i energimaerkningen. Heraf ses, at energimaerkernes forkla-
ringskraft er starst i region Sjeelland, mens det er lavest i region Hovedsta-
den, hvor andre forhold formentlig i hgjere grad forklarer variationen i salgs-
priser. Det betyder, at salgsprisen i region Sjeelland i hgjere grad er bestemt
af, hvilket energimaerke et givent hus har, end det er tilfaeldet i de avrige
regioner.

Den starste relative betydning af et forbedret energimeerke findes i Nord-
jylland, hvor koefficienten for hvert energimeerke er hgjere end for i de gvrige
regioner. Derfor vil en forbedring fra energimeerke G til et af de gvrige ener-
gimaerker medfere en hgjere forventet gennemsnitlig pris for et hus i region
Nordjylland end et hus i region Midtjylland, hvor de laveste koefficienter er at
finde. Springene fra et energimaerke et trin op pa skalaen har altsa stgrre
betydning i region Nordjylland end de @vrige regioner i Danmark.

19 Forklaringen er at de i stedet for at beskrive en reel forandring af kontantleddet, som de ikke-
standardiserede koefficienter gar, s& angiver de standardiserede koefficienter hvor mange standardaf-
vigelser den afheengige variabel endres ved en enhedsaendring i den uafhaengige variabel. Dermed
bliver det relativt i forhold til svingende konstantled, som der naturligt vil veere i de forskellige ar (Bry-
man, Alan & Duncan Cramer: "Quantitative Data Analysis with SPSS Release 12 and 13: A guide for
Social Scientist” 2005 side 300).

2 Selvsteendig forklaringskraft fra energimaerkningen.
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De absolutte gennemsnitlige stigninger i salgspris ved forbedret energimaer-
ke er visti Tabel 11.

Tabel 11. Gennemsnitlig stigning i salgspris i kr./m? og procent ved forbedret energimaerke opgjort efter
regioner. Datamaengden for A1, A2 og B maerker er for lille til at opdele pr. region.

Region GtilF GtilE GtilD GtilC

Hovedstanden 1306 (5%) 2520 (10%) 3705 (15%) e (18%)
Sjlland 850  (5%) 1446 (8%) 2098 (11%) 2642 (14%)
Syddanmark 686 (7%) 1372 (13%) 1907 (19%) 2718 (26%)
Midtjylland 681 (5%) 1227 (9%) 1891 (14%) 2398 (17%)
Nordjylland 1094 (7%) 1579 (10%) 2157 (14%) 2017 (19%)

Alternativt kan landet deles op i regioner efter urbanisering. | en sadan
opdeling bliver hovedstadsomradet skilt ud som en selvsteendig region. Det
samme geelder de @stjyske byband. mellem Kolding og Alborg. Til overs
bliver gvrige omrader samt sakaldte udkantsomrader.

| den model, der ligger til grund har det veeret ngdvendigt at fierne variab-
le for urbanisering, da de indgar i opdelingen. Bortset fra denne svarer mo-
dellen til den fulde model med alle kontrolvariable inkluderet.

Tabel 12 Selvsteendige analyser for regioner opdelt efter om de ligger i hovedstadsomradet, i det stjy-
ske byband eller i gvrige omrader eller yderomrader. Tabellen angiver de standardiserede beta-
koefficient ganget med 1000. G er referencekategori, sa det er forskellen fra G der angives. Tal er fra
2011 og 2012. Alle resultater er signifikante.

Omrade AB | C D Forklaret
variation 2!
Hovedstadsregionen?2 171 | 180 1,1 %
@stjylland fra Kolding til Aalborg?? 183 | 165 6,8 %
@vrige omrader?* 201 | 193 81%
Yderomrader2s 248 | 241 14,2 %

Heraf ses igen at energimaerkernes forklaringskraft er starst, jo laengere,
man kommer veek fra hovedstadsomradet, denne gang i udkantomrader. |
midten hvad angar forklaringskraft ligger det @stjyske byband samt gvrige
omrader. Og her har det vaeret ngdvendigt at fjerne variable for urbanisering,
og dermed er det den samme model som er lagt til grund som for den fore-
gaende regionale opdeling.

21 Selvsteendig forklaringskraft fra energimaerkningen.

Som daekker over kommunerne: Kgbenhavn, Frederiksberg, Ballerup, Brendby, Drager, Gentofte,
Gladsaxe, Glostrup, Herlev, Albertslund, Hvidovre, Hgje-Taastrup, Lyngby-Taarbaek, Rgdovre, Ishgj,
Tarnby, Vallensbaek, Furesg, Allergd, Fredensborg, Helsinger, Hillerad, Harsholm, Rudersdal, Egedal,
Frederikssund, Frederiksveerk-Hundested, Gribskov, Lejre, Ringsted, Slagelse, Sorg.

B Som deekker over kommunerne: Billund, Fredericia, Kolding, Vejle, Favrskov, Hedensted, Horsens,
Odder, Randers, Silkeborg, Skanderborg, Syddjurs, Arhus, Mariagerfjord, Rebild, Aalborg.

2 Som daekker over kommunerne: Greve, Kage, Roskilde, Odsherred, Holbaek, Faxe, Kalundborg,
Stevns, Naestved, Vordingborg, Middelfart, Assens, Faaborg-Midtfyn, Kerteminde, Nyborg, Odense,
Svendborg, Bogense-Nordfyn, A£rg, Haderslev, Billund, Sgnderborg, Tander, Esbjerg, Fang, Varde,
Vejen, Aabenraa, Fredericia, Kolding, Vejle, Horsens, Herning, Holstebro, Lemvig, Struer, Syddjurs,
Norddjurs, Samsg, Ikast-Brande, Ringkabing-Skjern, Skive, Viborg, Leesg, Rebild, Mariagerfjord, Jam-
merbugt.

= Som daekker over kommunerne: Bornholm, Guldborgsund, Lolland, Langeland, Z£rg, Fang, Lemvig,
Tender, Branderslev-Dronninglund, Morsg, Thisted, Hjgrring, Frederikshavn, Vesthimmerland



Energimaerkningens betydning over tid

For at undersgge betydningen af energimaerkningen ngjere, har vi under-
sggt, om betydningen af energimaerket for salgsprisen har sendret sig over
arene. Tesen er at det farst er de senere ar, at energimaerket har faet reel
betydning, dvs. er blevet synligt for forbrugerne og dermed synligt i forhold til
prisdannelsen. Fglgelig ma det forventes, at betydningen af energimeaerknin-
gen pa salgsprisen fgrst er indtruffet indenfor de senere ar.

Nedenstaende tabel viser de standardiserede regressionskoefficienter for
energimaerkerne fra selvstaendige regressionsanalyser for hvert af arene
2006 til 2010. Regressionskoefficienterne er dannet ud fra en model, som
indeholder alle kontrolvariable®. For at kunne sammenligne relative betyd-
ninger fra et ar til et andet, er det ngdvendigt at angive de standardiserede
koefficienter?’.

Tabel 13. Standardiserede regressionskoefficienter med standardiserede beta-koefficienter. G er refe-
rencekategori og signifikansniveau er angivet med *, hvor *) = sig. pa 0,05 niveau, **) = sig. pa 0,01
niveau, ***) sig. pa 0,001 niveau.

Arstal c D Antal cases
2011/2012 0,168 0,160*** 0,097
0,109*** 0,093*** 0,054**
0,095*** 0,090*** 0,063***
0,063 0,059*** 0,037+
0,029** 0,022** 0,017**
0,025* 0,048*** 0,045**

Det mest bemeaerkelsesveaerdige ved resultatet af denne analyse, se tabel, er
at koefficienten for energimaerke A1, A2 og B, som er lagt sammen til en
gruppe, har en negativ betydning for salgsprisen i 2006, 2007 og 2008. |
2006 og 2008 er koefficienterne imidlertid ikke-signifikante.

Nar det er naevnt, viser analysen rent faktisk, at effekten af energimaerket
slar igennem med @get styrke over tid. Eksempelvis er energimaerke D’s
betydning i 2006 og 2007 lav, mens dets betydning i de efterfglgende ar
gradvist stiger. Nogenlunde samme mgnster gar sig geeldende for energi-
meaerke E, F og C, mens energimeaerke AB har en lidt mere ujaevn udvikling.
Dette understreger yderligere, at der findes en effekt af energimaerket, som
alene ma tilskrives dette, det veere sig den symbolske betydning eller det
faktum, at der bag et hgjtrangerende energimaerke ligger et lavere energi-
forbrug, og dermed en lavere energiregning

Resultat

Resultatet af analysen kan opsummeres ved at sammenholde den stigning,
der kan konstateres fra ét maerke til det naeste pa skalaen, dels i form af de
forskelle, der fremkommer ved en simpel gennemsnitsberegning inden for
hver energiklasse, dels de forskelle, der fremkommer som falge af regressi-
onsanalysen; pa den ene side er forskelle uden hensyn til kontrolvariable

% Dog med den undtagelse at der i analyserne for de tidligere ar er tilfgjet en variabel, som er betegnet
'bygget_senere’. Dette er en binzer variabel, hvor 1 betyder at huset er bygget efter det ar den er solgt,
og hvor 0 betyder at det er bygget samme &r som det er solgt, eller tidligere. Det har vaeret ngdvendigt
fordi der seerligt i 2006 og 2007 var solgt mange huse, som ferst er registreret som opferte flere ar
senere. Dette er imidlertid ikke noget problem i 2011 og 2012 af naturlige arsager.

2 Forklaringen er at de i stedet for at beskrive en reel forandring af kontantleddet, som de ikke-
standardiserede koefficienter ger, sa angiver de standardiserede koefficienter hvor mange standardaf-
vigelser den afhaengige variabel endres ved en enhedseendring i den uafhaengige variabel. Dermed
bliver det relativt i forhold til svingende konstantled, som der naturligt vil veere i de forskellige ar (Bry-
man, Alan & Duncan Cramer: "Quantitative Data Analysis with SPSS Release 12 and 13: A guide for
Social Scientist” 2005 side 300).
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indregnet og pa den anden side er forskelle med kontrolvariable inddraget.
Det er altsa kontrolvariable som regionale forskelle, boligens varmeforsy-
ning, tidspunkt for opfarelse af huset og karakteristika ved salg i omradet,
der gar forskellen mellem kolonne 2 og 3, se tabel 14, nedenfor.

Stigningen med kontrolvariable er mindre end stigningen uden kontrolva-
riable, hvilket er et tegn p4, at stigningen er blevet praeciseret ved at opstille
en regressionsmodel. Iszer forskellen fra C til A1, A2 og B er mindsket fra
932 kr./m” til 46 kr./m’.

Tabel 14. Estimering af forventet stigning ved hgjere energimeerke for salg i 2011 og 2012. Tabellen
viser farst den gennemsnitlige stigning beregnet ud fra den gennemsnitlige salgspris for hvert energi-
meerke. Dernaest viser tabellen den samme stigning vurderet ud fra regressionsanalysen.

Energimaerke

Stigning fra lavere
energimarke uden

kontrolvariable

Stigning fra lavere
energimarke med

kontrolvariable

Antal

FraD til C 1.302 kr./m2 788 kr./m? 5.790
Fra F til E 871 kr./m? 805 kr./m2 11.072

Gennem- 5.459 kr./m2 3.360 kr./m2 34.373

snit/total

Selvom energimaerkernes koefficienter indikerer, at energimaerkningen
har betydning for salgsprisen, og modellen er kontrolleret for en raekke andre
betydende forhold, s& kan det ikke med 100 % sikkerhed konkluderes, at
energimeaerkningen har en isoleret betydning for salgsprisen. De ovenstaen-
de resultater er en god indikation for det, men der kan stadig veere forhold,
som det ikke er muligt at kontrollere for.

Pa den made kan energimaerket taenkes at udtrykke, hvorvidt et hus alt
andet lige er i god stand, da det forventes, at husets stand og boligens ener-
gieffektivitet samvarierer. Men da vi ikke har et godt mal for huset stand,
udover de materialer, som det er bygget af, sa kan denne kontrol ikke udfg-
res konsekvent. Af den grund ved vi reelt ikke, hvad det vil betyde for salgs-
prisen, at et energimaerke forbedres. Denne undersggelse giver imidlertid et
bud pa, hvordan det forholder sig. Yderligere undersggelser, der inkluderer
et mal for husets stand eller ser pa sammenlignelige forskelle over tid?®, vil
formentlig kunne give stgrre viden om de praecise forhold mellem energi-
maerkning og salgspris. Indtil de resultater foreligger, er det veerd at bemaer-
ke, at analysen rent faktisk viser, at effekten af energimaerket slar igennem
med gget styrke over tid. Dette betyder, at der fra 2006 og frem til i dag kan
konstateres en gget effekt af energimeerket. Denne ggede effekt kan afspej-

2B Et, et design hvor der udveelges to grupper af boliger, som er ens pa en raekke forhold, der felges
over tid, hvor nogle af dem bliver energirenoveret og andre ikke ger. Herefter er det muligt at danne et
nyt estimat for, hvor meget energirenoveringen har betydet i forhold til de boliger, der ikke er blevet
energirenoverede. Dette kraever imidlertid en reekke antagelser, som kan veere sveere at opfylde.



le en skjult faktor, som i den samme periode har afstedkommet hgjere priser
pa hgjere rangerende energimaerker. Dette er ikke sandsynligt, hvorfor tids-
analysen medvirker til at understatte tesen om, at der findes en effekt af
energimaerket, som alene ma tilskrives dette.

Det er ikke muligt at adskille betydningen af energimaerkningen som sym-
bolsk veerdi eller som udtryk for bygningens energieffektivitet. Der er saledes
fortsat usikkerhed om, hvorvidt betydningen skal tilskrives energimeerknin-
gen, dvs. selve meerket, eller den skal tilskrives den energieffektivitet, som
maerkningen er udtryk for, i sidste instans energiregningens stgrrelse. Det
mest sandsynlige er, at den skal tilskrives begge. Hvordan disse to forhold
adskilles er en abent spgrgsmal, som kraever atter andre undersggelsesme-
toder.

Det er ligeledes umuligt at adskille, hvorvidt det er ejendomsmaegleren
eller huskgberen, der tillzegger energimaerket en veerdi. Da energimeerket er
lovpligtigt ved annoncering, er det muligt, at eiendomsmaeglere benytter det
aktivt ved salg af huse, saledes som en tidligere unders@gelse ogsa har vist.
Desuden er det vaerd at bemeerke, at et hgjere rangerende energimaerke
giver mulighed for at Iane flere penge i banken, hvorfor kgber har et yderli-
gere incitament til at finde et hus med en hgjt rangerende energimaerke.
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Dataafgraesning

| datasaettet er der til start 178.052 salg i perioden 2006 til oktober 2012.
Data undersgges i fgrste omgang for dupletter samt registreringsfejl. Forma-
let er at hver case repraesenterer ét salg af ét hus pa én dag. Derfor under-
sgges fglgende.

Cases med samme energiforbrug, salgsid, energimeerke, kvmpris og

boligid®® fiernes (2523 cases, 1,4 %).

Cases med samme boligid, energimaerke, kvmpris og salgsid fjernes

(3.522 cases, 2 %)

Der er ingen cases med samme boligid, energimaerke og salgsid efter at

de ovenstaende er fjernet.

Cases med samme boligid, salgspris og salgsid markeres (4717 cases

ca. 2,7 %)

— Det tyder pa, at nogle huse har faet registreret flere energimaerker for
samme salg. En forklaring kan veere, at energimaerket er blevet opda-
teret i forbindelse med salg, og at det derefter er blevet registreret som
to selvsteendige cases. Det er neermest uteenkeligt at energimaerket
kan falde, hvorfor den hgjeste energimeerkning af huset for hvert salg
udveelges. Det fierner alle de 2,7 % dupletter, hvilket indikerer at forkla-
ringen kan vaere sand.

— Der er nu ingen cases med ens salgsid’er og boligid’er.

— Men 411 cases har samme salgsid. Det kan skyldes, at huse med to byg-
ninger har samme salgsid og energimaerke, men har forskellige energi-
forbrug. Det drejer sig om 134 salg af samlet set 240 huse®®, som altsa
kan veere to bygninger pa samme ejendom. Stikpregver af disse viser, at
deres karakteristika er forskellige. De kan have forskellige opfarelses ar,
saledes at en bygning er bygget fgr den anden. En anden forklaring er, at
de kan have forskellige salgspriser, og der kan vaere forskellig energi-
maerkning. Der kan formentlig ogsa findes yderligere grunde. Dette indi-
kerer, at det ikke er til at gennemskue, hvordan problemet kan lgses, da
det tyder pa, at husene skiller sig fra salg af almindelige huse. | stedet
fijernes de fra analysen, da de i forvejen udgar en begraenset andel. En
dybere analyse af disse kan pa et senere tidspunkt blive relevant. | alt
fiernes 545 cases®' svarende til 0,3 %, som fordeler sig over flere kom-
muner og flere ar. | 2011 og 2012 er der til sammen 101 cases (ca. 0,25
%) som fjernes.

— Derer6.138 (3,7 %) cases, hvor huse er solgt samme dag. 1 2011 og
2012 drejer det sig imidlertid kun om 300 cases. Det kan muligvis forkla-
res ved at et salg er blevet registreret to gange, og at den ene registrering
har veeret ufyldestgarende. Derfor udveelges de salg med den hgjeste
salgspris, fordi de vurderes til at vaere mest palidelige. Det fierner 415 ca-
ses. Derefter fjernes resten af dupletterne, da de har samme salgspris.

— Der fjernes en fejl, hvor et salg har salgsdato den 30. november 2020, og
et andet, hvor salgsdato er 1. januar 1900.

2 ‘Boligid’ er en unik kode for hvert hus, som er udregnet efter kommunekode, ejendomskode og
bggningsnummer.
3 . .
Der er gengangere, saledes at flere huse er solgt i samme salg.
' Derer igen tale om gengangere, hvilket betyder, at der formentlig ogsa er tale om dupletter for nogle
af casene.






Denne undersggelse viser, at enfamilieshuse opnéar en
hgjere kvadratmeterpris jo bedre energimeerke. Resul-
tatet er fremkommet ved at sammenholde energimaerke
og pris for alle enfamiliehuse, der blev handlet i 2011 og
2012. Sammenstillingen er udfert via en statistisk regres-
sionsanalyse. Ved at gare det samme med handler gen-
nemfgrt mellem 2006 og 2012 bliver det tydeligt, at ener-
gimeerket over tid har haft stigende effekt pa priserne.
Set hen over landet har energimaerket haft den starste
effekt uden for Hovedstadsomrédet.

Rapporten er udarbejdet for Energistyrelsen og er
malrettet deltagerne i netveerket for energirenovering,
isaer byggebranchen og styrelserne samt de politiske
beslutningstagere.
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