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Disclosure policies alone will neither 
overcome all barriers nor magically 
transform all markets. But they are a 
powerful complement to other efforts 

aimed at improving the energy 
efficiency of existing buildings. 
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At the time of writing, nearly all 
property owners throughout the 

European Union were required to 
obtain an energy audit and rating 

prior to selling their homes or 
buildings, and to disclose that rating 

to potential buyers. 
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After a decade of experience, buyers 
in the ACT region of Australia are 

valuing energy efficiency, providing a 
return to owners who invest in the 
improved efficiency of their homes. 
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The moment at which ratings must be 
disclosed can make the difference between 
success and failure. If only provided at the 

tail end of the buying process, they will 
forfeit their ability to influence decisions. 
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Federal initiatives can play a large role 
in states� ability to implement effective 

disclosure policies. They need to be 
designed with that goal in mind. 

	#1��"���#)#���'�0�#(#���##")&��.).���6����6)�.�.,�����%��.�).�.����0���)�#�,.��%�������


��������)%��#���&��#������+��)�6)��)��.,��""�+.�8������)#�.���')%��.�.,�8)�������%&��

�""�+���+���

��#��	����)�"#)����#"������#����M
���%#%����"!%�)##%)���6#�1�����""�#))���#�����

#))#������#�#%#��)��$��������'�)1)�#%�

!)#"�$�����%��"����1�"�)���)!�#�

/����1<����%!)���#���!)�#"��1���#�

/!����&���"����%!)��/��(�"#���#���

%#))�'��'�G����!"��'��������'�$���

#�)1��!��"��'���%/���)��)H2��	#1��"�

��#)#�#))#������#�#%#��)���#�)#(#����

�%/�������"#)�'�����)�"#������)<�

Q=)R��).��&��K��+)��@��)�"�)�!))#"�

���/�'#�AE���"����#�������#�	��6'��!�"#�&���#�#���#��������#'���#)��$�#�#�'1����#��

�����'�)���#)&�N)����)�����8���"�N�#�������82��:#��#��%%#�"����#�������������'�)���#�

�#��!)#��������#%/��)�3#���'��/#�$��%���#�%��#�#�)��1��������)����)�����������'�)���#�

�#$�#����'���#�#4�)���'��!��"��'�)���6&�������/#�$��%)�/����1���%/��#"�����#)��/������#)2��

����#)���������������"(����#����#�������������'�)���#������)���6#)���������#��#��##��

#%/��)�3��'��#)��/������#)�����!��"��'�/#�$��%���#���"��#���"��'�����#(���#�

�%/��(#%#��)����#4�)���'��!��"��')2��

Q=$R��).��&��K�'�.%�+@��)�"�)�!))#"����/�'#�AE���"����#�������#�	��6'��!�"#�&������')�)��!�"�

�"#���1��#$�#���#$$���#��1������$��%���#��!)��%#�8)���"�)���#�18)�/#�)/#���(#2�� �)��

�!)��%#�)���#�G��'!���1H�%�)������#��#"����!��J)��#�#�#�'1K�G��#��%�!����$�#�#�'1�

!)#"��1���#��!��"��'������#�)��#H2������#�1&������#����#�����"&��)�%�)������#��#"����!��

����"#��#$$���#��1���"�#�(����%#������%/���)&������������#��#$�#��#"��1�#���#��J)�!��#�

#�#�'1K�G��#��%�!����$�#�#�'1�!)#"��������������#�#�#�'1����)!%#"������#��!��"��'�

)��#&H����'�##���!)#�'�)�G���H�#%�))���)2������#�����#%�))���)��1�"#$���������#$�#���

)�!��#�#�#�'1&��#���!�"���'!#�$�����"!���%#�����+�)��#�#�#�'1���"�����#%�))���)�+�

�#$�#����'������/#�)/#���(#)2��$���)��'�#������'��)�!)#"&��#���!�"���'!#�$���#���#��)�!��#�

#�#�'1��������#%�))���)2�

Q=+R� �).��&��K������.,�)+.�,�@��)�"�)�!))#"����N��/�98�*#1)�����!��#))&��))#�������')�G��"������

�#))#��#4�#��&��/#��������������')H�)��!�"�����!"#����������#&��!��"��'0)/#��$����#���$���

�#��%%#�"�����)2����#�
��M���� #%����"!%���"����#)�����������')����������!"#����)�

���67�)���#)��������������#�)!�#���������)��)�/�����$���#�$�����"#)�'�2�

Q=#R��).��&��K�',#����&�)++�%)+�@�����!���1��))!#)���#�)�'��$������$���������#)�"#��������"�

��%%#������%�"#���'�)�$����#&���������!���#�#�'1����)!%/������1/�����1�,-0E-L����(#�

G���%��#�����)������1&��#���H�/�#"���#"����)!%/����2�
�����"�#�����#)���6#����������#�

����(#�1����6��'�����%/��(��'����!���1&��!��)���#)��������������6##/����#�)���$��#)!��)2�

Q=�R��).��&��K����&�����.�&%).�#����.�'@�����#�����#����)!%#���#��'��������$�#�#�'1�

���#���'&���)��'�#������'�)���#�)��!�"��"#���1��#�!)#"�$���������#)�"#��������"���%%#������

)#����)&�$��������%��"����1����#���'��#5!��#%#��)���"�#�#�'1���"#���%/�����#2������#)�

��!�"��"(����#��������#��	��������'�)1)�#%���%�$������)�'���2� �



�

� �


���*
������
������������+���(#%�#��,--.�

/)����&�0���#��&����%&���""�+���+��	�%,�&�����+�,��%����#���&%)#���,��+���� :?�4�


	�	��	�
��P1@����0���������
��	�������������5����

��#��!)��������%�"#����)�)!''#)�#"������#)�"#�������!��"��'�%��6#�)������#�#$���$��%���

���!'��$!�&��#��0"#)�'�#"&����''#�#"�"�)���)!�#�/����12�������#���%#��$�)��#�G��"�#(#��!���1�

�#����H&�/��)/#���(#��!1#�)�)��!�"��#�)##���(���"��))#�������'���������"(#���)��'&������������#%����

!�"#�)���"���#��#����(#�#�#�'1�/#�$��%���#��$���#���%#)���#1���#����)�"#���'2���/����#5!#)��

��#1�)��!�"��#�/��(�"#"��������%/�#�#������'��#/���)2�

��%%#�������!��"��'�%��6#�)������#�#$���$��%���������''#�#"���"�)��#"!�#"�/!�����

"�)���)!�#�/����1�$�����%%#�������!��"��')2�������#���%#��$�)��#�G��"�#(#��!���1��#����H&����#�)�

)��!�"��#��#5!��#"����"�)���)#���(���"��))#�������'���"��/#��������������')�$�����#���)�����##�1#��)�

�$��/#������&��'������������"(#���)��'��$���#��$$#�2���!��������'��#/���)�)��!�"��#�/��(�"#"����

�!1#�)M�#��#�)�!/����#5!#)����"������#���%#��$�)��#2������""�����&��!��"��'����#�)��������(#����

"�)���)#�G���������!������#)����"�)���)#H����!����/#��������������')������#�/����1��"%���)������&�

�����������#��%�6#���#%�/!�����(�����)#�������#&��#�0��)#"�/�����2�

�)��#�"�)�!))#"�/�#(��!)�1&�)���#)��������6#�1��#����#�����#�1������#��	���$����������'�)1)�#%�

��"��#'�)��1&��!��������##"�������6������
������#�)!�#���#1���(#���#����#))��#�#))��1����

�!)��%�3#����#�)���"�/��/#��1�#�$���#���#���/�����#)2���#)/��)������1�$������#���������'���"�

�#���$���������)��#))���#��7������!'����#��	��������/��(�"#�����������������'�%��#����)���"�

�#���$��������)���"��")&�����)��������$��%#"��������#1������#�)!�#�)!$$���#����������'���$��)��!��!�#�

���%##��"#%��"����#����)���#2�

��%��&�.����,��+��#�8��,�'��.���)�� �)���#)��������������$��!)����/�))��'�#������'�

�#'�)������&����#)�����)���'�����"%���)�����(#���"1���"����"#(#��/��'��#'!������)2������)��'������


�����"����6��'������"�#�)!���'���#�$#"#����)1)�#%�)!//���)�)���#��##")��������)���#�(����2���#�

)���#�%�1���)����������#�'�'#������!������#)�G������#��#�#�'1�#$$���#��1�/��'��%��"%���)������)H&�

��������#�)!�#���#��#/�������6)������#4�)���'����#���(#�/��'��%)&���"�������)�"#��/�������$!�"��'�

�$������'���)�)������#��!�)#�2�����#�/����1�%�6#�)�%�1���)�������������)�"#����#�(��!#��$���)���#0

)/#��$��������'�)���#&�������#�����#����$��%�����2�

��%��&�.����'���'��.).�,����)�� ���#�)���#��"%���)�����(#���"1�������#�/!�����3��'�

"�)���)!�#��#5!��#%#��)&�#�$�����'���%/�����#&���"�/��(�"��'��!)��%#��)#�(��#2��
#/#�"��'����

��#��	��8)�$�����"#)�'�&����#��)�'��$�������"%���)����������#)�%�1���(��(#�"#(#��/��'���"�

%���������'���/�����#�������'�"�����)#&��)��#����)�/��1��'������#�������#���������'���"��#���$��������

G���)��#%���)�!���#��������#���%#��$�������'H2�������1&���#�/����1��"%���)�������������##"��������)#�

�����
������#�)!�#�)%�����!)#��$���#��	��������'�)1)�#%&���"������#�#�'1�#$$���#��1�/��'��%�

/��(�"#�)����%�4�%�3#��#(#��'#�$��%�"�)���)!�#�/�����#)2�

��#�����#)��#����)!%%���3#�6#1�$#��!�#)��$��!���#��%%#�"#"�"�)���)!�#�/����1&��)��#����)�

)���#����#)����"#(#��/%#�����"��%/�#%#�������&�$����������%#)���"���%%#�������!��"��')2�

�

� �



�

� �


���*
������
������������+���(#%�#��,--.�

/)����&�0���#��&����%&���""�+���+��	�%,�&�����+�,��%����#���&%)#���,��+���� :=�4�

��
���
���������������
���
@�0�
������������	
�

� �#��%%#�"#"������1� 
.).���,����

A2 ���	�����
������������

�#'�)�������)��!�"�"#$��#����''#��/����)&�����"�

�%/�#%#����������%#���#)&���"��"%���)�����(#�

/��#�)2������/��**(���
���

�

��������


������������������
�������	�
����������	��	���

��8��,��)�#��)�����)$���&�

��&���).�,���

,2 ��������
��� ��
�	��������'��1)�#%&�/�))���1����#'�����'�)���#0

)/#��$����#���%��6)���"������'�)���#2�

�#8,+).��&��%�"�%%�#�#���&��)�#�

+,���#�%��&�.���8)����,"��.).�*

���+�"�+����)�+�'��.���

B2 ��������
��� �
 ����� ����

�	����#)/��)������12�


.).���6�������#�.,�',��.,%�

#�8��,�'��.�)�#���)����6�.��.���

����,��')��.��)�+����������

E2 ��������������
-����	/��#5!��#"���������"(#���)��'�+���������1�$���

/��/#��1�)��#)&�#4�#�"#"�����#����)�G,
�"
�/��)#H2�

-����	�-�����/����/��#�������!1#�)�!/����#5!#)��

��"���#������&���).�,���

�����
����
��
�
��������
 ��
��


�������!�

92 
���������������
��
��������
�

�"#���1���#��	���"�����)#7�)���#)�%�1����#(#��

�##"����"#(#��/���/�����#��"�����)#��$���#1�

��������������$!������#))2�

5,%��+�,�����6�.������.,�'��.�

�.).�����#�S��"���+���)%� �#�8��,��

)�#�')��.)���)��)%)��������.�'��

F2 ������� ����

&��������
<�
#$�!����))!%/������$�/����)���#����

��)#��#��$������'2�

(�������
/����#)�)#�����%!���/�#��$������'���)�2�

*������
���/����))��#$#�#��#���)���')������

�#�������#'�)��1&���"����"�%�T�������%#)�$���

)��#�G���(#��$1������'�(���"��1H2�


�.���.��%�$����&���).�,��,%�

%�&��).�,�����	����.).��

)#'����.%).�8��$,#��6�������#�.,�

#�8��,����",%+�'��.�+)�)+�.���

C2 ������
���������������

�	����#)/��)������1�

G%�1��#�"#�#'��#"�������#�)H2�

5,%��+�,�����6�.������.,�����%��

.�'����#�8��,�'��.�,"�%).�%�

+)�)+�.�����8��,��')%��.��

D2 �����0���
�������
�

�����#'1������"#/#�"����
�����"�%��6#��

"#(#��/%#�����%#���#)2���!�����"%�/��))!%#)�

�����0)�#/�/��)#0����$�)��#)����''#�&�$�����#"��1�

���#��������''#�2����#�����#����$���/��)#0�����#�

����)/#��$�#"�+��/����)�����!"#��!��"��'�)�3#&��'#�

��"��#'���2�

5,%��6�.������.,�����%��.�'����

#�8��,�'��.S�$���#����%).�%�

+)�)+�.�S���",%'���$��+�8�)���",�

+)'�)�&�� �%�)�.,%�.%)����&��

.2 ���*��������������
������ ��

�#$#�#��#����#���(#�/��'��%)�����#/���)7�!)#�

"�����)#����"��#���%��6#�����/����10���#"�

��%#)7�)!�)�"�3#������')������������1#��)7��#5!��#�

�����'�$������#���(#�/��'��%�/������/�����2�

5,%��6�.�����%&���""�+���+��

�%,&%)'��%,8�#�%��.,�#�8��,��)�

��)'�����,""�%��&�.�).�.)����

)#8)�.)&��,"�#��+�,��%���



�

� �


���*
������
������������+���(#%�#��,--.�

/)����&�0���#��&����%&���""�+���+��	�%,�&�����+�,��%����#���&%)#���,��+���� :>�4�

��
���
��������������������������0�������
@�0�
������������	
�

� �#��%%#�"#"������1� 
.).���,����

A2 ���	�����
������������

�)�/#���#)�"#�������!��"��')2� �����%�%���#��.�)��$���#��&���

,2 ��������
��� ��
�	��&�!)��'��������#��))#����"��/#��������������'�

G"#/#�"��'�������''#��/����H&�/�))���1����#'�����'�

)���#0)/#��$����#���%��6)���������'�)���#2�

�����%�%���#��.�)��$���#��&���

B2 ��������
��� �
 ����� ����

�	����#)/��)������12� �����%�%���#��.�)��$���#��&���

E2 ��������������

#��		�����2�
���
���/�����"��))#�������'���"���)�����##�

�/#��������������')��#5!��#"���������"(#���)��'7�$!���

�#/�������/��)/#���(#��!1#�)M�#��#�)�!/����#5!#)�2�

5���������(������2�
���
���/��/#��������������'�

"�)���)#"����!���1&������/!�����1����#))���#�"�����)#2�

��)��/��%��#���/�)���'����/!�����10(�)��#"��!��"��')2�

�����%�%���#��.�)��$���#��&���

92 
���������������
��
��������
�

�)�/#���#)�"#�������!��"��')2� �����%�%���#��.�)��$���#��&���

F2 ������� ����

(�������
/��)�/#���#)�"#�������!��"��')2�

*������
����6����		�������
���
���/��)�/#���#)�"#�����2�

*������
����6�
�����������
���
���/����))��#$#�#��#�

�#�������#'�)��1�������#���$�#"������')����!���12��


�.���.��%�$����&���).�,��,%�

%�&��).�,�����	����.).��

)#'����.%).�8��$,#��6�������#�.,�

#�8��,����",%+�'��.�+)�)+�.���

C2 ������
���������������

#������	�����'������������/��"#���1��	��2���$����&�)���#)�

������##"����)�#/�!/2������������� ���8)�/��/�)#"�

�!��"��'�#�#�'1�%�"#�#���#���$�������)���!�"��#�!)#"�

�)����#5!��#%#���$����))#��%�"#���'&���%/�#%#��#"�

�1���)�����)���#0/��(�"#"��������'2��

7�������'������/��"#���1�/��(�"#"��1��	���G������#�H7�

�$����&�)���#����"�%�T�����L��$������')2�

�#8,+).���0����%,8���,��,"�

.%)����&B+�%.�"�+).�,�S��"��,.�

�,���$�� �6,%��6�.��,.��%��)��

��#�+).�# �)�#��%��)%��

)��%,�%�).���.).��.%)����&��

�"���+���)%� ���,��,%�.%)����&�

)�#�+�%.�"�+).�,���

D2 �����0���
�������
�

#��		�������
���
���/����!���/��)#0����1�)�3#�

GU,--&---�$�
,
7�UA--&---�$�

,
7�U9-&---�$�

,
7�U9&---�$�

,
H2�

5�����������
���
���/��)�/#�����''#�#"&��!�������A,0

%�����'���#�/#���"��#$��#�%�6��'������'�/!����2�

�����%�%���#��.�)��$���#��&���

.2 ���*��������������
������ ��

�)�/#���#)�"#�������!��"��')2� �����%�%���#��.�)��$���#��&���



�

� �


���*
������
������������+���(#%�#��,--.�

/)����&�0���#��&����%&���""�+���+��	�%,�&�����+�,��%����#���&%)#���,��+���� :;�4�

States and utilities can collaborate to 
build market capacity � and demand � in 

advance of legislative requirements. 
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