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D3C3D3���$$��(������'"%�&��" %� 333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333 EC 
D3C3F3��" 5�%��"(�� "%��� 3333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333333 EF 
D3C3E3��$���%��'�3����(&��#�	�'�(�4������'"%���� 33333333333333333333333333333333333333333333333 EF 
D3C3I3��/����! �"���#�
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high $ cost

no $ cost

one-offrepetitive

install energy 
efficient windows

insulate hot 
water system

buy & 
install 
CFLs

set 
thermostat 
to lower oC

turn off 
lights/appliances

EFFICIENCY
one-off / infrequent

(change in technology)
high or some $ cost

no loss of amenity/welfare

CONSERVATION
repetitive / frequent 

(change in behaviour)
low or no $ cost

loss of amenity/welfare �
�
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CONTEXT-SPECIFIC INTERACTIONS BETWEEN DIFFERENT DRIVERS OF BEHAVIOR

norms
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supply 
chain

• PRIVATE-SPHERE BEHAVIOR (e.g., technology adoption, change in appliance usage, lifestyle / curtailment)

• PUBLIC-SPHERE BEHAVIOR (e.g., environmental citizenship, support for environmental policies)

• ACTIVISM

PRO-ENVIRONMENTAL DECISION or BEHAVIOR

ATTITUDES
EXTERNAL 

CONDITIONS

PERSONAL DOMAIN CONTEXTUAL DOMAIN

CAPABILITIES
HABITS, 

EXPERIENCE

INDIVIDUAL

economy

regulations social 
interactions

socio-
economic 

status technical 
skills

resources

technologies

market 
actors

SHARED

environmental worldview

threat of adverse 
consequences to values

assign responsibility to self
to mitigate consequences

‘activated’ values or
personal norms

behavior-specific 
predisposition

V
A

LU
E

-B
E

LI
E

F-
N

O
R

M
 T

H
E

O
R

Y V
A

LU
E

S
B

E
LI

E
FS

N
O

R
M

S

CONTEXT-SPECIFIC INTERACTIONS BETWEEN DIFFERENT DRIVERS OF BEHAVIOR

norms

values

supply 
chain

• PRIVATE-SPHERE BEHAVIOR (e.g., technology adoption, change in appliance usage, lifestyle / curtailment)

• PUBLIC-SPHERE BEHAVIOR (e.g., environmental citizenship, support for environmental policies)

• ACTIVISM �

�

�/��$�&�(�&��%��#���/���4� ���"(�"�&�!��%�6%�"(�&�$"���������%/��(�1%�"�&� �#/%���&����1�

��#� ��+3+� ��4�!%�'�(�)�2/�(�� �!�#��<��#���%� "!%�������%2����%/�$���" &�� �@�
%� ��

>99E)3��/��4� ���"(�&�$"���!�$4 �����/"��%�0�!�  ��%�4 "!%�!�0�"�&�4"�%��64� ���!��"��2�((�

"��"%%�%�&��3��/��*"(��:��(��1:�� $�!/"���"((�2��1� �'"(����%�����$"44�&���%��"!%�'"%�&�

�� $��1� �4" %�!�(" ���/"'��� �3��/��!��%�6%�"(�&�$"���!�$4 �����'" �"�(����4�!�1�!�%��%/��

��&�'�&�"(���3#30�"!8�� �&�%�!/��!"(��5�((��"�&�5��2:/�2)�"�&�'" �"�(���%/"%�" ���/" �&����

$"�����&�'�&�"(����3#30���!�"(��� $��"�&��64�!%"%����)3��/��$�&�(��$4/"��<�����%� "!%����

�11�!%����%2����%/����&�11� ��%�4� ���"(�"�&�!��%�6%�"(�'" �"�(���2/�!/�2�((�'" ��"!!� &��#�

%��!��%�6%��
%� ��+,,,)�"�&���/"'��� "(�!/" "!%� ��%�!����3#30�%/��&�# ����1���'�('�$��%0�

�11� %0�!��%0�%�$�0��5�((� �8�� �$��%0�1��"�!�"(� ���� !��0�!��'�����!�0� �4�%�%���0�!��%�6%�"(�

��44� %0��� $"%�'��!�$4(�"�!�0��%!3)�����%<0�
%� ���%�"(3�>99-N�
%� �0����%<��%�"(3�>999)3�

��(%�'" �"%��"�"(������1�%/��!"��"(�4"%/2"������2/�!/���%/�4� ���"(�"�&�!��%�6%�"(�

'" �"�(���"!%������&�'�&�"(�&�!�������������&�&�%��"44(��%/��$�&�(�%��&�11� ��%���/"'��� �0�

"�&����#��� "%��1� %/� �����#/%���
%� ��+,,,N����%<�"�&�
%� ��+,,+N�� �2� �"�&�
%� ��

+,,F)3�



� � �� CD�

�

�

�

����	�����5���������	����������	���������	�	������	�
��
�

+3F3>3�	�� #����$"�&�"��"�
�!�"(�����% �!%�

�

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

&�11� ��%�4� �4�!%�'��0�%/���/"'���/" �&�%/���"��!�"���$4%����%/"%�%/����&�'�&�"(����"��

"�%���$����&�!������$"5� 0�"(���%����;�!%�%���6%� �"(���1(���!��3������8���%(�0�%/��

���;�!%���1�&�!������$�&�(��" ����&�'�&�"(�3��/���"���$4%�������!��%��%�&���� ���" !/� ��

2/��" #���%/"%���&�'�&�"(�&�!�������" �����%�"&�G!���% �!%�&7�� �&�%� $���&������!�"(�"�&�

%�!/��(�#�!"(����%�$�3����&�0�"%%�%�&���"�&��64�!%"%�����" ����%���&�'�&�"(�����"%� ����%�

" ��4" %��1�"�!�$4(�6� �("%����/�4���%2������!�"(��� $��"�&� �("%����0�%�!/��(�#���0�

��1 "�% �!%� ���"�&����%�%�%������
�$$� %���>99+)3�

�

� �$�%/���G��!��:%�!/��!"(7�4� �4�!%�'�0���&�'�&�"(��&����%�$"5��&�!�������%��!����$��

��� #��� �%/�� ���� !���%/"%�4 �'�&����� #�3��"%/� 0���� #��4 �'�&������1�(��� '�!���%/"%�

��"�(���� $"(�"�&���!�"((��"!!�4%"�(��"!%�'�%����%�����!"  ��&���%�"��4" %��1� ��%����

&�$��%�!�(�1�����(/�%�0�
/�'���%�"(3�+,,,)3��/��&�$"�&�1� ���� #�����%/� �1� ����&� �!%0�

$�&�"%�&������ '�!���(�5��!�$1� %�� �!(�"�(������2/�!/�" �����%� ��4 �'�&�&�1� ����&�'�!���

��3#30�(�#/%�1�6%� ��)�"�&���1 "�% �!%� �����3#30�% "��$�������# �&�)��
/�'��+,,C)3���$"�&����

��%�"��/� %:%� $�!����8���!���1���&�'�&�"(�&�!�������� ���(��1�0���%���$�%/��#�%/"%����

O���%�$"%�!"((��!��1�#� �&P��'� �%/��(��#:%� $��'"��*(��%0��/"44�((���%�"(3�+,,F)3�

�!!� &��#(�0��%�������� 4 ����#�%/"%���&�'�&�"(�&�!������$�&�(��!��% �&����4��!/�(�#�!"(�

'" �"�(���!"����(��2�"5(���64("������ #���������%<��/��� �+,,+)3��/��� �"&��$4� �!"(�

��44� %�1� �$�&�(��(�5����11�������1�����'"%������������#� ��+3>)� �(������%����%/��

�64("�"%� ��4�2� ��1��%����&� (���#���&�'�&�"(�&�!������$�&�(0���%�������1� $�%�������%/��

��!�"(�"�&�%�!/��(�#�!"(�!��%�6%�1� �&�11�������
/�'��>99-)3��

�

+3F3+3���'���%��#�%/��	�� #��	11�!���!���"4B�	$��&&�&�	�� #������

�

�/��!��'��%���"(�1 "$��#��1�%/����� #���11�!���!��#"4������
�!%����>3+)�"((�2��%/��

G4 ��(�$7�%�����&�1���&�%�!/��!"((�0�"�&� ���('�&�������'� �"((��"44(�!"�(��%�!/��(�#���0�

4 "!%�!���"�&��%"�&" &���
/�'��>99-)3��/��&�$"�&�1� ���� #���� '�!��0�/�2�'� 0����

"&"4%�&�%��4" %�!�(" �(�!"(�!��&�%�����"�&��� $�0�"�&�������/�#/(��/�%� �#��������
/�'�0�

��%<��/��� ��%�"(3�>99-N�
/�'��+,,C)3��/����!�"(�&�$�������%�� ���&��%�"(���� #���������



� � �� CF�

���&�&�%����&� �%"�&�%/����� #���11�!���!��#"4�"�&�1� %/� �!/" "!%� ����%/���"  �� ��%��

"&�4%�������� '�&����$�! ��!���$��%�3���� �5���!/" "!%� ��%�!���&��%�1��&�������%<��/��� �

+,,+)�" �B�

�

• 	$��&&�&����B�/�$��(�1�������/� ��%(����� #�%�!N�/"��%�"(�"!%�'�%����(�5��!��5��#0�

!(�"�(�����0�!/�(&�!" �0�$���(�%�0�"�&���%� %"����#�"((��$��&���� #��!����$4%������%��

&"�(�� ��%���3�

• ����% "��%�����!/��!�B�%/����44(�:!/"����1�%�!/��(�#���0�"����&�'�&�"(�7��5�((��"�&�

5��2(�&#�0�%/��&��4���%�����1�% "&��$���"�&�!��% "!%� �0�"�&������0�"((�!���% "���

��&�'�&�"(�!/��!�3�

• ����%� :$" 5�%��#B�%/��&�$��"�%�$���"#��%��2/�!/�/����/�(&��" ���64���&������%�

!���� '"%������%�!����$4%���3�

• �$4�%��B����!����(��/�!5:& �'������ #��4 �!���/"'�� �!�&�&����$�$� �0���� #��

�11�!���!��"��"��������/"��("!5�&�"����%�$"%�!�& �'��#�1� !�3�

�

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

�������G�$��&&�&����7��
/�'��+,,C)3��/�������1��4"!��!��&�%�����#�%�!/��(�#����%��$"5��

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

����64�!%"%�����"�&� ��%���3������/�(&�7����&��"�&��64�!%"%�����1� �%/� $"(�!�$1� %�/"'��

�'�('�&��'� �%�$�3�
��%���/"'��%/��&���#���1�/��������3#30� ��$���<��0�2��&�2�" �")0�

��� #��%�!/��(�#������3#30�1� �"!��0�%/� $��%"%�)0���44� %��#���1 "�% �!%� ��"�&�

���%�%�%�������3#30��(�!% �!�%��# �&�0��%�(�%��%" �11��@��� '�!��)�"��2�((�"����!�"(��� $����3#30�

��&�� �%�$4� "%� ��0� ��$��!!�4"�!��4 �1�(��)����(/�%�0�
/�'���%�"(3�+,,,)3��/����!/"�#���

����� $��"�&�%�!/��(�#����"11�!%�����"��%/� �"�&�& �'��1� %/� �!/"�#�3����%/��%/ ���

&�!"&���1 �$�>9E+�:�>99+0������1�"� :!��&�%�����#��4 �"&�1 �$�>+M�%��EDM��1��
�/�$���

�=�$4%���@���%<��/��� �>99+)0�"�&����+,,>�/"&� �����%��IFM��	���+,,>)3��/��"'"�("��(�%��

"�&�"&�4%�����1�"� :!��&�%�����#�%�!/��(�#����(�&�%��!/"�#������%/��2"��/�$���2� ��

&���#��&B�'� "�&"�0��"'��0�%/� $"(�$"��0�"�&��%/� �$�"����1�4"���'��!��(��#0�!�"��&�%��

�����%�# "(�1�"%� ��3���%�%/����!/"�#������&���#��/"&�"�G "%!/�%7��11�!%����%/�����&�1� �"� :

!��&�%�����#�"��4" %��1�"�� �"&� ��� $"(�<"%�����1�%/��"��(�%��%��!��% �(�"�&�!��%�$�<��%/��

��&�� �%/� $"(���'� ��$��%������
/�'��+,,C�1� �"�1�((�&��!������)3��

�

�/���$��&&�&������1���� #���������&�$��%�!� ��%�������� ���1� !�&����%/��G!���%� :

$" 5�%��#7��1���2(��"'"�("�(��"�&�&��� "�(����� #������#�%�!/��(�#����"�&�%/���� '�!���

%/���4 �'�&����3#30���&� �1(�� �/�"%��#�%��2" $�!�(&�%�(��1(�� �����"� �!��&�%����&�/�$��)3�

�/������2���� #�:����#�%�!/��(�#����" ��!(�" (�� �("%�&�%��%/����&� �!%� �����&��11�!%�

&��!����&����
�!%����>3+3���%�%/��$" 5�%��#��% "%�#�������&�%����((�%/������ '�!�����&�!"%��



� � �� CE�

%/��$� �"&���!�"(� �(���4("��&������� #��%�!/��(�#����2/�!/����%� ��&��! ����%/��$� �"&�

&��� ���/�(&����/�$"��B�&��4("�0��%"%��0���(1:�64 ������0�!��'��%���"(�%�0�!��'�����!�0�

��!� �%�0���&�4��&��!�0�1(�6���(�%�0�"�&����������(/�%��@���%<��/��� �>999N�������#�+,,F)3�

�

+3F3C3���"(�<��#��/��
�!�"(� #"��<"%�����1�����&��%�"(�	�� #������

�

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

%/"����&�'�&�"(�(�'�(����� &� �%��!"4%� �� ��%������/"'��� �"�&�%/���4�!�"(�<"%�����1�

&�$��%�!� �(������(/�%��@���(5�>9-I)3��/����$�� 0�"#�0�#��&� 0���!�$��"�&� �("%����/�4��

�1�/����/�(&��!!�4"�%��!"��������&�%��! �"%��$�"���#1�(���!��:!�(%� "(����%��1� �"�"(�����

�������#�+,,FN���(/�%��+,,F)3��2��2�"(%/�� �%� ����/"'��&�11� ��%���� #�����&��%/"��"�(�2�

��!�$��1"$�(��2�%/�%/ �������#�!/�(& ������%<��/��� �@���%<��/��� �+,,E)3�
�!�"(�

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

���(&��#�&���#��"�&�%�!/��(�#����" ��!��% �((�&�1� 0�"�&�"(����64("����1%�������%"�%�"(�

'" �"��(�%����%2����/����/�(&���������%<��/��� �>99C�1� �"� �'��2��1��$4� �!"(��%�&���)3�

�/����4"%%� ���" ��"(����'�&��%�"%�%/��(�'�(��1��4�!�1�!���� #���� '�!�����!/�"���4"!��

!��&�%�����#0�2"�/��#0��"%/��#0�"�&������3��/����� #��&�$"�&�1 �$�%/����/"��%�"(�

&�$��%�!�4 "!%�!���/"�������%� $�&�%/��G��!�"(��"���(�"&7�"��"���!��(�#�!"(�"�"(�#��%��%/��

(�"&�"�"(��������&������� #�����%�$�$"�"#�$��%����(/�%��@���%<��/��� �>999)3�A��%�"��

��� #����44(�����%�$��" ���!"(�&�%��$��%�4�"5�&�$"�&0����%���&���6% "� &��" ����!�"(�

�'��%��"�&�"!%�'�%������3#30�/"'��#�&���� �4" %����� ���!5�!/�(& ��)�! �"%��G��!�"(�4�"5�(�"&�7�

2/�!/�&�%� $����%/�����&�1� 0�"�&���<���10��� '�!��4 �'�&��#�%�!/��(�#������3#30�(" #���'����

"�&� �1 �#� "%� �0�� �/�"%�&���& ��$�)3�

�

�"%%� ��&�&�11� ��!������/����/�(&���� #��&�$"�&�" ��1� %/� ��64(� �&����(�1��%�(���%�&���3�

�/�����6%��&�$" 5�%���#$��%"%����"�"(����������&�&�$�# "4/�!��'" �"�(���%��1��&�

(��5"#�����%2������� #������"�&�4 �6�����1�� �"&� �!�(%� "(�"�&���!�"(��&��%�%�����	����

>99,)3���1��%�(����� �4 ����%�&���0�1� ��6"$4(�0�4"%%� ����1�%�$��"�&�$�����"((�!"%����

����� �@���  �(��+,,,)3�	" (��(�1��%�(���%�&����(��5�&�"%���%/���%� :�"�&���% ":�"%���"(�

(��5"#�����%2����(�1��%�(�0�2�((:����#�"�&���� #���������%/��!��%�6%��1�%/��!� %"�($��%�"�&�

!���� '"%���� ��4�����%��%/����(��/�!5�����%/��>9I,����"<� �@����"�>9IDN��"&� �@�

��!5� $"��>9I-)3��"%� ��%�&����"������&�/�2�!/"�#������%/���% �!%� "(�&�%� $��"�%���1�

��� #�����0���!/�"���$4(��$��%�"�&�/�����#��%�!50�#"'�� ����%��(" #���!"(����� #������

% ��&���
!/�44� 0��" %(�%%��%�"(3�>9-9)3���2�'� 0�$� ��1��&"$��%"(�8���%����� �("%��#�%��

/�2�"�&�2/���% �!%� "(�!/"�#���%��5�4("!�����%/��1� �%�4("!�0�"�&�/�2�%/����$��&&�&�

&�$"�&�1� ���� #�0� �$"���&���"�5�&����%<��/��� �>99C)3�

�



� � �� CI�

�

�

����	�����<��������	����������	�	����������
�

�"�(��+3+����%/���<���"�&�!�$4" �����$���1�%/��$"���1�"%� ����1�%/��&��!�4(��" ��

"44 �"!/���"�&�&�!������$�&�(�� �'��2�&����
�!%����>3+�"�&�
�!%�����+3+�:�+3F3�
�$��

4 �(�$��" ��(�������1� �&���#���#�4�(�!����%����1(���!�� ���&��%�"(���� #������" ��"(���

��!(�&�&3��/����" ��&��!����&�1� %/� ����
�!%����E3�



� � �� C-�

�

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

�)2/#2-.)2%*�

�')2)3.'$�

�#(%/.)7&%*�

�')2)3.'$�

�#'(2)*)>8�

�.==7$.)2�

�)'.%*�

�$8'()*)>8�
�)'.)*)>8��%.2�

�#%-7&#$�
��� !"#�$�%� ��� !"#�%�%� ��� !"#�%�&� ��� !"#�%�'� ��� !"#�%�(�

���������
	� ���

�
�

�%�(�%�:
$"6�$�<"%����
�"��&����1�6�&�
"�&�!�����%��%�
4 �1� ��!���

2�&�(��'" ���#�
&�!������
/�� ��%�!��"�&�
!��%�6%:
&�4��&��%�
4 �1� ��!���

"%%�%�&�:�"��&�
�'"(�"%�����1�
%�!/��(�#����
"�&�%/��
!����8���!���
�1�"&�4%����

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

��!��:
%�!/��!"(�
!���% �!%����
�1�&�$"�&�

���������
�����

��&�'�&�"(� ��&�'�&�"(� ��&�'�&�"(�J�
��!�"(�

��&�'�&�"(�J���!�"(� ��!�"(�

	����


������!�
	��!� ��

8�"�%�%"%�'��
����� '�&�
��/"'��� )�

8�"�%�%"%�'��
�!��% �((�&�
�64� �$��%�)�

8�"�%�%"%�'��@�
8�"(�%"%�'��
��� '���0�
��%� '��2�0�
���� '�&�
��/"'��� )�

8�"�%�%"%�'��@�
8�"(�%"%�'��
��� '���0�
���� '�&�
��/"'��� )�

8�"(�%"%�'��
���%� '��2�0�
���� '"%���)�

	����
����� ����
����������

4 �1� ��!���
��%2����
&�!������
��%!�$���

4 �1� ��!���
��%2����
&�!������
��%!�$���

 "%���1�&�11������ ��(1: �4� %���1�
��/"'��� �"�&J� �
��� #������

���� '�&�� �
��(1: �4� %�&�
��/"'��� �

	����
�� ���� ����

����������
�
�
�

!��%��"�&�
����1�%���1�
��%!�$���

"�4�!%���1�%/��
&�!������1 "$�0�
!��%�6%0�"�&�
�(�!�%"%����
$�%/�&0�"��
2�((�"��
��%!�$���

"&�4%� � �(�����
��!�"(���%2� 5�0�
!�$$���!"%����
!/"���(�0�
%�!/��(�#��
"%% ���%��0�
(�"&� �/�4��1�
"&�4%� �

'"(���0�"%%�%�&��0�
�� $�N���!��:
&�$�# "4/�!�N�
�!���$�!�
��!��%�'��N��5�((�0�
!"4"��(�%���0�
 ���� !���

��!�"(0�!�(%� "(�
@�%�!/��!"(�
&�%� $��"�%��
�1���� #��
&�$"�&�
�$��&&�&����
 ��%����
��/"'��� �

�+��������
���������
����$%�8���

�6%����'�� '� ��(�%%(�� ��$�� �6%����'�� ��$��

�+�����������
����

�����&��������
���
� #���

��� �������
����$%�8���
�
�
�

�
�
�
�
�
�

4 �'�&��
��1� $"%����
"���%�����1�%��
@���!��%�'���%��
�$4 �'��!��%:
����1�%� "%��N�
�$4 �'��
!�#��%�'��
!"4"!�%��%��
"��������%�
����1�%��J�
�%�(�%��

4"��"%%��%����
%��1 "$��#�"�&�
 �1� ��!��
4���%��1� �
&�!������N�
��1(���!��
/�� ��%�!�
��(�!%�������
! �"%��#�
"���!�"%����0�
�$�%�'��� �
�"(���%�
"%% ���%��N�
!��% �(�!/��!��
��%��@�&�1"�(%�
�4%�����

��#$��%�%" #�%�
4�4�("%���N�
�64(��%�
!�$$���!"%����
!/"���(��
%/ ��#/���!�"(�
��%2� 5�0�����
!/"�#��"#��%�N�
�&��%�1���%"#���1�
&�!������4 �!����
���%" #�%�# ��4��
@�����
"44 �4 �"%��
!/"�#��
$�!/"���$�N�
���� ��&��� �&�
%�!/��(�#��� �
��/"'��� �/"��
5���"%% ���%���

��1(���!��
"%%�%�&�����(���1�
�6%� �"(�
!��&�%�����" ��
2�"5N�����
$�(%�4(��
��%� '��%�����
2�%/�&���
"%%��%����%��
��%� "!%����
�11�!%�N��&��%�1��
"�&�%" #�%�
�"  �� �N�&���#��
�"(���%�@�
4� ���"((�:
 �(�'"�%�
��1� $"%���N�
'"(����4 �'�&��"�
&��4���%����1� �
(��#:%� $�
!/"�#��

2� 5�%�2" &��
(��#:%� $�
��!��:
%�!/��!"(�
 �#�$��
!/"�#�N�
�64(��%�
�44� %���%����
�1�% "���%���N�
 �!�#��<��%/��
��!�"(� �(���1�
 ��%����� �
/"��%�"(�
��/"'��� N�
$"�"#��
�64�!%"%�����

,�+��������
����
�����&��������

�/� %:%� $� �/� %:%� $� �/� %:�J�
$�&��$:%� $�

�/� %:�J�
$�&��$:%� $��

(��#:%� $�

�



� � �� C9�

����	���!���������������������
�

����	���!������������������	����
�

C3>3>3�����" !/�����#��� �%� �"�

�

�/�� ���" !/���;�!%�'�����%���%����
�!%����>3+�&�1���&�!� %"��� ���" !/�&���#��! �%� �"3�

�� �%(�0�%/���"$4(���/��(&�!�$4 ����/�$��2�� ��������"%�&�11� ��%��%"#����1�%/�� ���'"%����

&�!������4 �!���3�
�!��&(�0�&"%"����"�2�&�� "�#���1�'" �"�(����/��(&����!�((�!%�&�%��"((�2�

%/��%��%��#��1�&�11� ��%�&�!������$�&�(�3��/� &(�0�"��$"����1�%/����'" �"�(���" ��

4��!/�(�#�!"(�!���% �!%�0�%/��&"%"�!�((�!%�����/��(&�����"��&�����%"%�&�4 �1� ��!��� ���(1:

 �4� %�$�%/�&�3�

�

�"��&����%/����! �%� �"0�%/�� ���" !/�&���#��!�$4 ���&�"��� '����1����/�$��2�� ��"%�����

�1�1�� �! ���:��!%��������%/�� ���'"%����&�!������4 �!���3��/� ��4�����(�0�!�  ��� "%��#�

&"%"�1 �$��%�(�%���0� �"(%� ��"�&�%/��# ���(�%� "%� �0�2"��"(���!�((�!%�&�%��!"(�� "%��%/����(1:

 �4� %��"�&��&��%�1����"���3�

�

C3>3+3�
� '�������#��@��&$����% "%����

�

�� "�#���1�/�4�%/�����2� ��1� $�("%�&�%��%��%�%/�����(�$��%���1�%/��&�!������$�&�(��

 �'��2�&������
�!%�����>3+�"�&�+)�%/"%���%/� �/"&������&�$���% "%�&�%��/"'����$��

�64("�"%� ��4�2� ��'� ���� #���11�!���%� ���'"%����&�!������0�� ��1���%�/�%/� %��%��%�&0�

!��(&�"%�(�"�%�4�%��%�"((����� �(�'"�%3��/�� �(�'"�!��%/ ��/�(&�2"����%�%�������!(���'��"�&�

� �"&3���!������'" �"�(��� �8�� �&�%��%��%�%/����/�4�%/����� "�#�&�2�&�(��"�&���!(�&�&�

4� ���"(�1"!%� �0�/�$��"�&�/����/�(&�!/" "!%� ��%�!�0��%/� �!��%�6%�"(�1"!%� �0�%�!/��(�#��

"%% ���%��0�1��"�!�"(�"�&����:1��"�!�"(���%!�$��0��� $"%�'����1(���!��0�4 �� ��64� ���!��0�

"�&�&�!������/�� ��%�!�3��
����44��&�6��>�1� �&�%"�(�)3�

�

�� ��"!/�&�!������'" �"�(�0�"�!�  ��4��&��#�8���%����2"��"&"4%�&�1 �$��6��%��#��� '���

���% �$��%�����%/�� �(�'"�%�(�%� "%� �0�� �&�'�(�4�&�1� �%/���4�!�1�!�!��%�6%��1���� #��

�11�!���%� ���'"%�����& "2��#�������%�4 "!%�!���� '���&���#��$�%/�&�3���!������'" �"�(���

���&�"�$�6%� ���1�!��%������0���5� %��!"(�0�"�&�!"%�#� �!"(�&"%"3��/��1��"(��� '���

���% �$��%�� #"����&�%/��8���%�����!�'� ��#�"((�%/��&�!������'" �"�(�����%��"�!�/� ��%�

�% �!%� �3����1�((�!�4���1�%/���� '��������!(�&�&�����44��&�6��+)3�

�



� � �� D,�

�/���� '���2"��"&$����%� �&����!��%"!%��#�C++D�/�$��2�� ��"! ����%/��4 �'��!���1�

� �%��/���(�$��"�%��"�5�1� �%/�� �4" %�!�4"%�������"����'� ��%�� ���" !/��%�&���E9M����$"�(0�

C>M�����:$"�()3���(��5�%��"����(����'� ������1�%/���� '���2"����!(�&�&�"��4" %��1�%/������%�"(�

!��%"!%3����%"!%�2"���4 �"&��'��(���'� �"�C�$��%/�4� ��&��>,��4 �(�%��>,�A�(�0�+,,E)3�

��$��2�� ��2/��/"&���%�!��%"!%�&�%/�� ���" !/�%�"$��� �!�$4(�%�&�%/����(������ '���

2�%/���I:>,�&"����1����%�"(�!��%"!%�2� �� �:!��%"!%�&�2�%/�"� �$��&� ��1�%/���� '���2����%��

"�&�%/���4%����%��!�$4(�%��"�4"4� �'� ������1�%/���� '��3�� �$�%/����1�((�2:�4�!"((�0�+CC�

/�$��2�� �� �8���%�&�"�&�2� ��$"�(�&�4"4� �'� �������1�%/���� '���2�%/�"��%"$4�&:

"&& ����&� �4(����'�(�4�3�

�

��%�%"(��1�-,9�/�$��2�� ��!�$4(�%�&�%/���� '���1� �"���'� "((� ��4����� "%���1�+FM�2/�!/�

2"��!����&� �&�/�#/�#�'���%/������(�!�%�&��"%� ���1�%/���� '��3��/��"'� "#��%�$����%2����

���%�"(�!��%"!%�"�&��� '���!�$4(�%����2"����%2����F:E�&"��3��" %�!�4"%�������%/���� '���2"��

'�(��%" �3�
"$4(��#���"�����&��!����&���(�23��((�/�$��2�� ��!��%"!%�&�2� ���11� �&�%/��

!/"�!��%�������%� �&���%��"�4 �<��& "2�%��2��������1�%/ ���1 ���/�$����� #��"�&�%�3�

�

C3>3C3�
"$4(��#�����#��

�

�/���"$4(��#�1 "$��1� �%/���� '���2"��%/��!��%�$� ��"����1�"� ���'"%����!�$4"���

�O	�	11��P)��4� "%��#�%/ ��#/��%�� �%��/���(�$��"3�	�	11��7�����������$�&�(�!�$����&�

��� #���11�!���!��"�&�/�$���$4 �'�$��%���%��"����:�%�4:�/�4��� '�!��%/"%���!(�&�&�

!�$4 �/����'����� #��"�����$��%�0�"&'�!�����"'"�("�(����!��%�'��0�1��"�!��#0�"�&�

�4�!�"(���&�!��% "!%� ��1� ����(&��#���'�(�4��"�&���� #�����%�$� ���'"%����3��/��%�4���1�

 ���'"%�����!"  ��&���%����	�	11���2� ��$";� 0����"((���% �!%� "(0�!��%(�0�"�&�(" #�(�����

���#(��1"$�(��&2�((��#�������
�!%����D3C�1� �&�%"�(�)3�

�

��$��2�� �����%/��	�	11���!��%�$� �&"%"�"���2� ����(�!%�&� "�&�$(����&� ������1�1�� �

! �%� �"�%/"%�&�1����! ���:��!%������1�%/�� ���'"%����&�!������4 �!���B�

• /����/�(&��2/�!/�/"&�/"&���$��!��%"!%�2�%/�	�	11��0���%��64 ����&������%� ��%����"��

��� #��"�����$��%�� �!��% "!%� �/�$��'���%N�

• /����/�(&��2/�!/�/"&�/"&���$��!��%"!%�2�%/�	�	11��0�"�&�/"&����5�&���%���%���%�/"&�

"����� #��"�����$��%�� �!��% "!%� �/�$��'���%N�

• /����/�(&��2/�!/�/"&�"( �"&��/"&�"��	�	11������ #��"�����$��%�� �!��% "!%� �/�$��

'���%0���%�/"&���%���%���#��&�"� ���'"%����!��% "!%N�"�&�

• /����/�(&��2/�!/�/"&�!�$4(�%�&� ���'"%���������#�	�	11���2�%/���%/��4 �'�����+D�

$��%/�3�

�



� � �� D>�

�/���"$4(��#�1 "$��2"��&���#��&�%������ �� �4 ����%"%�'���"$4(����<���"%��"!/��1�%/����

1�� ��%"#��3�����11�!%0�	�	11��7��!��%�$� �&"%"�"���"((�2�&�"���'� :�"$4(��#��1�

/����/�(&��2/�0�"%�%/��%�$���1�����#��� '���&0�2� ��!�  ��%(��%/��5��#�"���%���� #��

�11�!���%�/�$�� ���'"%������ �/"&� �!��%(��!�$4(�%�&�%/�$3��/���!/��!�:�"��&��"$4(��#�

"44 �"!/����!�$$��(�����&����&��! �%��!/��!��"�"(������1� �'�"(�&�4 �1� ��!���%������ ��

"&�8�"%�� �4 ����%"%�����1�(����!�$$���!/��!����%!�$����49F0�����/� 0�������%�"(3�

+,,F)3�

�

��2�'� 0�%/���"$4(��#�&���#��"(�����% �&�!�&���"����%�2" &��%/��2�"(%/�� ����#(��1"$�(��

"�&�4 �:>99>�'��%"#��/�$���%" #�%�&����	�	11��0�%�2" &����� #���11�!���%� "%/� �%/"��

�%/� �5��&���1� ���'"%����0�"�&�%�2" &��/�$��2�� ��$� ��(�5�(��%�����!��%�$� ���1�

	�	11���%/"���%/� � ���'"%����!�$4"����3��/������"����" ��&��!����&���(�23�

�

C3>3D3�� ��4�*" �"�(���

�

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

��&�!"%�&����%/�� ��� '��� ��4������������"�(��C3>�"�&���#� ��C3>)3����4��&��%��!�  ��%(��

!����&� ��#� ���'"%������G��  ��%�����'"%� �7)�2� ���4(�%���%��G	64(� ��#7�"�&�G��$$�%%��#7�

# ��4��&�(���"%�&����2/�%/� �%/���/"&�"( �"&��/"&�"�/�$��'���%����"�!��% "!%� �� ���� #��

�4�!�"(��%3����4��&��%����%�!�  ��%(��!����&� ��#� ���'"%������G��%���  ��%�����'"%� �7)�

2� ��"(����4(�%���%��%2�3��/����2�%/� �!��%�4 �'������64� ���!���1� ���'"%��#��2�%/���%/��

("�%���" )�2� ��"���#��&�%��"��G	64� ���!��#7�# ��43��/���!"4%� ���%/��1��"(�4" %��1�%/��

&�!������4 �!�������2/�!/��64�!%"%�����"�&���%!�$���" �� �:�'"(�"%�&��"��&����"!%�"(�

�64� ���!�3����4��&��%��2�%/���� �!��%�4 �'������64� ���!���1� ���'"%��#�2� ��"���#��&�

%��"����% �(�# ��4�������"�(��C3>)3�

�

�����!������������)	���
�����*������	
��
	�������	�����������
�
3�
�


&)74��%&.%+*#$� �#*#'-.)2��&.-#&.%��
�?'*7$./#�

&)74�
�.A#.�

�"������$�
!�  ��%(��!����&� ��#� ���'"%�����U�

4 �:!��% "!%� �/�$��'���%�@�"�����$��%�
�V+-+���
�C-M)��#������


���&������
��++�����$�

!�  ��%(��!����&� ��#� ���'"%�����U�
4��%:!��% "!%� �/�$��'���%�@�"�����$��%�

�VCC-���
�DEM)�

�"���������$�
����!�  ��%(��!����&� ��#� ���'"%�����U�

 �!��%� ���'"%�����64� ���!���L>�� �"#�)�
�VIE����
�>,M)�


%"#���1�
��!������
� �!����

�����#������

���&���������

��������
����!�  ��%(��!����&� ��#� ���'"%�����U�

��� �!��%� ���'"%�����64� ���!���L>�� �"#�)�
�VDE����
�EM)�

��	6!(���'��# ��4���<���%�%"(��VID+3���1� %/� �EI�!"����1 �$�"���'� "((��� '��� ��4������1��V-,9�
!��(&���%����"���#��&�&���%��$�����#� ��4���������%/����(�!%����! �%� �"�1� �# ��4�$�$�� �/�43�1�



� � �� D+�

%/����EI�!"���0�+C�/"&�4 �'����(�� ���'"%�&0�E�/"&���%�4 �'����(�� ���'"%�&0�"�&�C-�/"&���5��2��
4 �'����� ���'"%�����64� ���!�3�
���F+M���V>DE)��1�%/��	64(� ��#�# ��4�"(���/"&� �!��%� ���'"%�����64� ���!�0�"�&�"�1� %/� �+-M�
��VI9)�/"&� ���'"%�&�"%���$��%�$�����%/��4"�%3��(��+,M�/"&���'� � ���'"%�&���1� ����VF+)�� �
/"&���5��2��4 �'������64� ���!����VF)3�
�$�(" �4 �4� %�����"44(��%��%/����$$�%%��#�# ��43�E-M�
��V++9)�/"&�"(���/"&� �!��%� ���'"%�����64� ���!�0�"�&�"�1� %/� �+>M���VI>)�/"&� ���'"%�&�"%�
��$��%�$�����%/��4"�%3��(��>>M�/"&���'� � ���'"%�&���1� ����VCI)�� �/"&���5��2��4 �'�����
 ���'"%�����64� ���!����V>)3�
�����/�����% �(�# ��4���VDE)�!�$4 �����+>� ��4��&��%��2/��/"&���'� � ���'"%�&0�"�&�+F�2/��/"&�
 ���'"%�&�"%���$��%�$�����%/��4"�%����%���%�2�%/���%/��("�%���" )3��/�����% �(�# ��4�!"�����!�$����&�
2�%/�%/��	64� ���!��#�# ��4���%��G��%���  ��%�����'"%� �70��3�30�/�$��2�� ��2/��" ����%�!�  ��%(��
!����&� ��#� ���'"%��#�"�&�2/��!"��������&�"��"�!�$4" �����# ��4�1� �G��  ��%�����'"%� �73�

�

�

����#��&�$�$�� �/�4��1� ��4��&��%��%��%/��	64(� ��#0���$$�%%��#0�	64� ���!��#�"�&�

���% �(�# ��4������6!(���'�0�"�����$�$�� �/�4��1�%/����  ��%�����'"%� ��"�&���%���  ��%�

����'"%� ��# ��4����3�30�%/�� �2���1���#� ��C3>)3���2�'� �$"���G��  ��%�����'"%� �7�/"&�

"(���4 �'����(�� ���'"%�&3����"&&�%���"(�G� �'���������'"%� �7�# ��4�!�$������"((�

 ��4��&��%��2�%/�4 �'����� ���'"%�����64� ���!��"��"����:�6!(���'��4���%��1�!�$4" �����

1� �%/��G��  ��%�����'"%� �7���3�30�%/��!�(�$����1���#� ��C3>)3�� �'���������'"%� ��!"��"(���

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

%/�� �("�%� ���'"%����3�

�

�	
����!�����������	��	�������

E
xp

lo
rin

g
C

om
m

itt
in

g

Recent
(<1 yr ago)

Not Recent 
(>1 yr ago)

n=282

n=338

n=76 n=25

n=146 n=79 n=57

n=229 n=71 n=38

NOT CURRENT 

RENOVATORS

n=21

NOT PREVIO
US 

RENOVATORS

EXPLORING (n=282)

COMMITTING (n=338)

EXPERIENCING (n=76) CONTROL (n=46)
n=122

n=451 n=175 n=116

CURRENT 
RENOVATORS

PREVIOUS 
RENOVATORS

n=742

n=620

n=626

�



� � �� DC�

�

�

�

�

����	���!���������������������	����������	������
�

C3+3>3�
"$4(����"����

�


%"%��%�!���"�"&"7���"%���"(�
� '�����������/�(&�
4��&��#��G
�
7)�&��! �����%/�� �1� ��!��

4�4�("%�����
%"%��"��+,,C)3������/�(&�����%/��
�
�" ��2��#/%�&����"#�0�#��&� 0���<�0�

��!�$��"�&�(�!"%������"��&����!������"�&�%"6� �%� ��&"%")�%������ �� �4 ����%"%�'�������1�

%/��4�4�("%���3�

�

�/��
�
�&"%"�"����1����/����/�(&��2"��1�(%� �&�%���6!(�&��!��&��0�"4" %$��%�0�4" %:%�$��

�!!�4"�!�0�"�&� ��%"(�� �%��"�%:�!!�4��&�4 �4� %���3��/�� �$"����#�1�((:%�$���2�� :

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

1� �%/��4 ����%�/�$��2�� ��%�&�3��/���!�$4 �����9+-�!"�������%/��
�
�&"%"�"���2��#/%�&�

%�� �4 ����%�,3-F$�/����/�(&��� �F>3,M��1�%/��>3E$�/����/�(&�������3�

�

��4�("%�����
�
)�"�&��"$4(���/�$��2�� ��%�&�)�2� ��%��%�&�1� �&�11� ��!������/�$��2�� �

"�&�/����/�(&�!/" "!%� ��%�!�0�"��2�((�"��1��(�"�&�/�"%��#�%�!/��(�#���3��/��/�$��2�� �

�"$4(��2"��1���&�%�������#��1�!"�%(����"��&�%�2" &������#� 0�1�$"(��/�$��2�� �����(" #� �

"�&�2�"(%/�� �/����/�(&�3��/��/�$��2�� ��"$4(��2"��"(�����"��&�%�2" &���(&� �/�$���

2�%/�$� ��1� !�&�"� �/�"%��#����%�$��"�&�(���������1���(0�2��&0�� ��%/� �1��(������&���

�(�!% �!�%��� �#"�3����((�&�%"�(��" ����!(�&�&�����44��&�6��D0�"�&���$$" ���&���(�2)3�

�

C3+3+3�
�� !����1���"��

�

�/����&�11� ��!�����%2����%/���� '����"$4(��"�&�4�4�("%�������'� ����1��2�� :�!!�4��&�

/������������� �#��"%��1 �$�1�� ���� !��B� ���'"%� ���"�0�	�	11�����"�0��� '���" %�1"!%�

��"�0�"�&�(�!"%������"��������"�(��C3+�1� �"���$$" �)3�

�

����'"%� ���"����" ��&�11� ��!�����%2���� ���'"%��#�"�&����: ���'"%��#�/����/�(&�3�

����'"%� ���"������64�!%�&�1 �$�%/���"$4(��&���#��2/�!/���%��%���"((���'� :�"$4(���

/����/�(&��!�  ��%(��!����&� ��#� ���'"%����3��� ��6"$4(�0��(&� 0��$"((� 0�"�&�(�2� �

��!�$��/����/�(&�0�!/" "!%� ���&��������� �%2�� �%� ���0�" ��(����(�5�(��%����&� %"5��$";� �

 ���'"%�����"�&�"(���(����(�5�(��%��$�'��/�$��"��"��"�%�!�&��%�%��$";� � ���'"%����3����"�



� � �� DD�

 ���(%0�%/���" ����&� � �4 ����%�&����1"'�� ��1�����#� 0�(" #� 0�"�&�/�#/� ���!�$��

/����/�(&�3�

�

	�	11�����"����" ��&�11� ��!�����%2����/����/�(&�� ���'"%��#�����#�	�	11���"�&�

/����/�(&�� ���'"%��#�����#��%/� �!��% "!%� �3�	�	11��7�����������$�&�(�%" #�%��4 �:>99>�

/�����0�"�&�$";� ��"�&����!��%(�)� ���'"%������1�%/��/�$�7�����(&��#���'�(�4��"�&���� #��

���%�$�3��/���!�$4���&��%/���11�!%��1� ���'"%� ���"�����/����/�(&���!�$�0�"�&��64("����

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

!�$$��������2� �/�$�������"��+,,C)3���$"(�� "%/� �%/"��$"(��/�$��2�� ���1� $"%����

���$� ��!�$$������	�	11��7��!��%�$� �&"%"�"�����"�&����$� ��1�$"(��/�$��2�� ��2� ��

!��%"!%�&�%��%"5��4" %����%/���� '��)3��/���$"�����%/�� ���(%��1�	�	11��7��!��%�$� �

 �("%����/�4��%��&��#�%��������%�"%�&�%/ ��#/�&"�%�$��%�(�$" 5�%��#�!"((�3��

�


� '���" %�1"!%���"����" ��&�11� ��!���%/"%�" ������!"������ '��� ��4������" ����%�&� �!%(��

!�$$���� "%��2�%/�"'"�("�(��4�4�("%����&"%"0�"�&����/"'��%�����"&;��%�&���&� �!� %"���

"���$4%����3��/����"����" ����"��" %�1"!%���1�%/���!�$$���� "%���3��/������(�5�(��%/��!"���

1� �%/��/�"%��#�1��(��"�&��8��4$��%�'" �"�(��3��/� �"���� '��� ��4��&��%��2� ��"�5�&�%��

(��%�"((�1��(�����&�1� �/�"%��#0�/�%�2"%� �"�&�!��5��#0�"'"�("�(��4�4�("%����&"%"��4�!�1��&�

��(��%/��4 ��!�4"(�1��(�����"!/�!"����
%"%��"��+,,C)3����$"5��%/���� '���&"%"�!�$4" "�(�0�

"���$4%�����2� ��$"&�����%/��4 ��!�4"(�1��(����&����&�"(�� �$�(%�4(��1��(�/����/�(&��2/�!/�

(�5�(�� ���1� !�&�%/����"��%�2" &��%/��$��%�!�$$���%�!/��(�#���B�#"��"�&��(�!% �!�%��1� �

/�"%��#N�#"��1� �/�%�2"%� N��(�!% �!�%��1� �!��5��#3���!"%�����11�!%��$"��!�$4���&�%/����"��

%�2" &��#"������"��%/���� '������2��#/%�&�%�2" &��$"���$�% �4�(�%"��!��% ������%/��

�"%� "(�#"��&��% ���%����# �&��������(�2�1� �&�%"�(�����(�!"%������"�)3�

�

�/���"$4(��#���"�����/�2������"�(��C3+�!"�������$$" ���&�"��1�((�2�3�����#� �"�&�

2�"(%/�� �/����/�(&��" ��$� ��(�5�(��%�� ���'"%��� ���'"%� ���"�)3��" #� �/����/�(&��" ��

$� ��(�5�(��%�� ���'"%��"�&����	�	11���!��%�$� ��� ���'"%� �@�	�	11�����"�)3���$"(��

/�$��2�� ��"�&��(&� �/������" ��$� ��(�5�(��%�����	�	11���!��%�$� ���	�	11�����"�)3�

��$���2�%/��"%� "(�#"��/�"%��#�"�&�/�%�2"%� ����%�$�0��(�!% �!�!��5��#0�"�&�1� !�&�"� �

1� �"!���" ��$� ��(�5�(��%�����	�	11���!��%�$� �0���%�%/��������%/�"�!��1���&��#��11�!%��1�

�(&� �/�����0�4�����(��(�!"%������"�0�"�&�"��" %�1"!%��1���!�$$���� "%���� '��� ��4������

�	�	11�����"�0���!"%������"�0�
� '���" %�1"!%���"�)3�

�

�

�



� � �� DF�

�����!���������	���������	������
�

�%&.%+*#�
�)3#)B2#&��%34*#��
�"*+,-�.��"�
�#=#&#2'#��)47*%-.)2�

�)7&'#�)=��.%$�.2��)3#)B2#&��%34*#�

��$��2�� �"#��
� ��4��&��%)�

����#� ��4L3,,>)�

���&����������
��(&� �/�$��2�� ��(����(�5�(��%����&� %"5��$";� �
 ���'"%����)�

��$��2�� �
#��&� �
� ��4��&��%)��

$� ��1�$"(����4L3,>)�
�������������
�1�$"(��/�$��2�� ��$� ��!�$$������	�	11���
!��%�$� �&"%"�"��)�

�����/�(&�
�!!�4"�!��

/�#/� ��!!�4"�!���4L3,,>)�

���&����������:��������������

��$"((� �/����/�(&��(����(�5�(��%����&� %"5��$";� �
 ���'"%����)�

�����/�(&�
��!�$���R)�

/�#/� ���!�$����4L3,,>)�

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

������'��%"#��
���" ����(%)�

�(&� �/�������4L3,,>)�
�������������
�	�	11���%" #�%�4 �:>99>�/�$���2/�!/��6!(�&���+>M�
�1�%/��4�4�("%���)�

� ��!�4"(�1��(��
���&�1� �/�"%��#�
@�/�%�2"%� �

$� ��#"��@��(�!% �!�%��1� �
/�"%��#��4L3,,>)�
�
$� ��#"��1� �/�%�2"%� �
�4L3,,>)�

#�&�%���������������:���������������:��������������
�!�$$���� "%�����1��� '��� ��4������2�%/�
4�4�("%����&"%"��'� : �4 ����%��$��%�!�$$���
 ��4�����N��"$4(��2��#/%�&�%�2" &��� �"��" �"��
2�%/�"'"�("�(��#"����44(�N�#"������!��1���&�&�2�%/�
/�����'��%"#���11�!%�)�

� ��!�4"(�
/�"%��#�
�8��4$��%�

$� ��1� !�&�"� ��4L3,,>)�
�������������
�!��1���&�2�%/�/�����'��%"#���11�!%��@�4 ��!�4"(�1��(�
�11�!%�)�

�

�

C3+3C3��%% ���%��#���"����

�

�/����4" "%���11�!%���1� ���'"%� ���"��"�&�	�	11�����"��2� ��&�%� $���&����!�$4" ��#�%/��

/�$��2�� ��"$4(��%��4�4�("%���:2��#/%�&�&"%"���B�

�3 G ���'"%��#�/�$��7�::�/�$��2�� ������ �"%� �*"�!��'� �2/��/"&�!�$4(�%�&�$";� �

 ���'"%�����2�%/���%/��4 �'�������" �������+,,I�)N�

��3 G�4��&��#�/�$��7�::�/�$��2�� ��������2/��/"&��4��%�"%�(�"�%�R>,,,���� �4"� �0�

$"��%��"�!�0�"&&�%����0� ���'"%������ ���2����%"(("%�����2�%/���%/��4 �'�������" �

�
%"%��"��+,,C)3�

�

�(%/��#/�1 �$�&�11� ��%�&"%"���� !��0�G ���'"%��#�/�$��7�" ���11�!%�'�(��%/�������%��1�

G�4��&��#�/�$��7���&� %"5��#�$";� � ���'"%����3��"�(��C3C��/�2��%/�� ���(%���1�%/����

"&&�%���"(�%��%�3��/��1� %/��%� �#/%:/"�&�!�(�$��!�$4" ���%/��4�4�("%������1��4��&��#�

/�$���"�&����:�4��&��#�/�$��3���"�����1�"#�������#� )0���!�$���2�"(%/�� )0�"�&�

/����/�(&��!!�4"�!���/�#/� )�!"�����"%% ���%�&�%�� ���'"%� ���"�0��3�30�%/����" ��%/��

/����/�(&��%/"%���'��%�����%"�%�"(�"$���%���1�$��������%/�� �/�$�7���45��43�

�



� � �� DE�

��2�'� 0�%/��$�&&(��!�(�$��!�$4" ���%/���� '����"$4(��2�%/�%/��4�4�("%�����1��4��&��#�

/�$���"�&��/�2����#��1�!"�%�&�11� ��!���"! ����"((�'" �"�(��3��/���"#�0���!�$��"�&�

�!!�4"�!���11�!%��" ��$� ��$" 5�&�1� �%/��$";� � ���'"%�����!"4%� �&����%/��/�$��2�� �

�� '����"�&�%/��G ���'"%��#�/�$��7�4�4�("%���)�"��!�$4" �&�%��%/��� �"&� �"�&�$� ��

$��� �%�4����1��64��&�%� �����%/��G�4��&��#�/�$��7�4�4�("%���3�

�

���'� ��(�0�/�����'��%"#���11�!%����(&� �/�$��)����%/��/�$��2�� ��"$4(��!"�����

"%% ���%�&���(�(��%��	�	11�����"�0�" ����#�1 �$�	�	11��7���! �����#�! �%� �"�1� �4 �:>99>�

/�$��3�*��%"#���11�!%��"(���!��1���&�%/��/�#/� �1 �8���!���1�#"����"#��"�&�1� !�&�"� �

/�"%��#3�

�

�����!�!������
������	������
�

$7&/#8�$%34*#�
�"*+,-�.� "�

&#2)/%-.2>�()3#$.�

$7&/#8�$%34*#�
�"*+,-�.� "�

$4#2@.2>�()3#$..�

$4#2@.2>�()3#$�
�"*+,-�.� "�

2)2 $4#2@.2>�()3#$..�
	2@#4#2@#2-�

�%&.%+*#�
������� #�����

����������+����$�
������� #�����

+�1�������&�������
������� #�������%��%������

!�+���+���&�+����

��$��2�� �"#�� ���&�11� ��!��
����#� ��2�� ��
W+�F)VCI3+0�4L3,,>�

����#� �
X+�E)V>E3E0�4L3,F�

��$��2�� �#��&� � ::�
�� ��1�$"(���2�� ��
W+�>)V>D3+0�4L3,,>�

���&�11� ��!��

�����/�(&��!!�4"�!�� ::�
�" #� ��$� ���VC)�
W+�>)Y+,3F0�4L3,,>�

�" #� �
W+�F)V>>3D0�4L3,F�

�����/�(&���!�$�� ���&�11� ��!��
��"(%/�� ��YR>,,5)�
W+�>,)Y+93E0�4L3,,>�

��"(%/�� �
W+�>,)VDF3>0�4L3,,>�

������'��%"#��
(&� �/�$���
W+�F)Y+,3F0�4L3,,>�

(&� �/�$���
W+�F)Y+,3F0�4L3,,>�

���&�11� ��!��

� ��!�4"(�/�"%��#�1��(� ::�
�� ���"%� "(�#"��
W+�+)Y>C3-0�4L3,,>�

���&�11� ��!��

� ��!�4"(�/�%�2"%� �1��(� ::�
�� ���"%� "(�#"��
W+�>)Y>,3-0�4L3,,>�

���&�11� ��!��

� ��!�4"(�/�"%��#��8��4$��%� ::�
�� ��1� !�&�"� �
W+�C)Y>E3C0�4L3,,>�

���&�11� ��!��

�����3�
��G ���'"%��#�/�$��7�" ��4�4�("%���:2��#/%�&��2�� :�!!�4��&�/�$����/������@�"4" %$��%�)����%/��
� �"%� �*"�!��'� �" �"�%/"%���&� %��5�$";� � ���'"%��������%/��>+�$��%/��4 �� �%������#��� '���&�
���%/���"�"&�"���� %#"#��"�&�������#��� 4� "%����������+,,I�)3�
���G�4��&��#�/�$��7�J�G���:�4��&��#�/�$��7�" ��4�4�("%���:2��#/%�&��2�� :�!!�4��&�/�$����/������
��(�)����� �%��/���(�$��"�%/"%��4��%�J�&�&���%��4��&�"%�(�"�%�R>,,,���� �4"� �0�"&&�%����0� ���'"%�����
� ���2����%"(("%��������%/��>+�$��%/��4 �� �%������#��� '���&����
%"%��%�!���"�"&"��
%"%��"��+,,C)3�

�

�

�/���"$4(��#���"����%�2" &���(&� �/�$����	�	11�����"�)0�����#� �/����/�(&��� ���'"%� �

��"�)0�"�&�1�$"(��/�$��2�� ���	�	11�����"�)0�" ��"(���&�%�!%�&����&�11� ��!�����%2����

��  ��%�����'"%� ��"�&���%���  ��%�����'"%� ��������"�(��C3>)3��/��!��1���&��#��1�

	�	11�����"��2�%/�%/��4 �1�(���1���  ��%�����'"%� ������64�!%�&�#�'���%/���"$4(��#�&���#�7��

 �(�"�!�����%/��	�	11���!��%�$� �&"%"�"���%���&��%�1��/�$��2�� ��!�  ��%(��!����&� ��#�

 ���'"%����3��4" %�1 �$�%/����&�11� ��!��0���  ��%�����'"%� ��"�&���%���  ��%�����'"%� ��



� � �� DI�

" ����$�(" �"! ����"� "�#���1���!��:&�$�# "4/�!�"�&�!��%�6%�"(�'" �"�(�����3#30�/�$����<�0�

 ���'"%������&#�%0�4� !��'�&�$" 5�%�'"(����1�/�$�0�/����/�(&���!�$�0�/����/�(&�

�!!�4"�!�)3��

�

C3+3D3��&& �����#�
"$4(����"��

�

�/"%�%/���"$4(�������%� �4 ����%"%�'���1�%/��4�4�("%�����1��2�� :�!!�4��&�/����/�(&��������

2"���64�!%�&�%�����"�!����8���!���1��'� :�"$4(��#�/�$��2�� ��!�  ��%(��!����&� ��#�

$";� ���� #���11�!���%� ���'"%����3��/�� ���(%��#��"$4(��#���"��$�"���%/"%�1��&��#���/��(&�

���#��� "(���&�2�%/�!"�%���3����&��#����1(���!�&����/����/�(&�"#��"�&���!�$��" �� ����%�

1� �%/��4�4�("%�����1� ���'"%��#�/�$��2�� �������3����&��#����1(���!�&����/�����'��%"#��

"�&��%/��"���!�"%�&�1��(��"�&��8��4$��%����&�����(&� �/�$��)�" �� ����%���(��1� �%/��

4�4�("%�����1�	�	11��� ���'"%� �������3-����#��� "(0���"�����/��(&����% �"%�&����"�!"��:��:

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

'" �"�(�39��/������&��!����&�1� %/� ���� �(�'"�%���!%����3�

�

��2�'� 0�%/��8���%���� �$"����"��%��2/�%/� � ���'"%� �����%/��	�	11���&"%"�"���" ��

 �4 ����%"%�'���1�"((��%/� � ���'"%� �����%� $���1�%/�� �&�!������$"5��#�4 �!�����3��� �

�6"$4(�0�" ��	�	11���!��%�$� ��$� ��(�5�(��%�����$�%�'"%�&�%�� ���'"%��1� �1��"�!�"(�

 �%� ��H��2��"�4�!%���1�	�	11��7�����������$�&�(�" �� �(�'"�%�/� �3��� �%(�0�%/��$";� �%��

�E,:9,M�&�4��&��#����%/��%�$���1���" )��1�/�$��2�� �����	�	11��7��&"%"�"���" ��%/��

 ���(%��1�G��%����&7�$" 5�%��#0��3�30�����(�!�%�&�!��%"!%����%�"%�&����	�	11���%�(�$" 5�%� ��

����#�(��%���1�4 �:>99>��2�� :�!!�4��&����#(��1"$�(��&2�((��#��2�%/���	�	11��7���� '�!��

%�  �%� �3��((�%/����/�$��2�� ��2/��" ��!��%"!%�&�"�&�&����%��64(�!�%(��"�&�4� $"���%(��

 �;�!%�"((�"�4�!%���1�	�	11��7���� '�!���11� ��#����!(�&��#�4 �$�%�����"�&�!�$4�%�%����)�" ��

��%� �&���%��%/��	�	11���&"%"�"��3��/��	�	11���&"%"�"���%/� �1� ��!�  ��4��&��$� ��

!(���(��%��"� "�&�$��"$4(���1�/�$��2�� ��!�  ��%(��%/��5��#�"���%� ���'"%����3�

�


�!��&(�0�	�	11��7��$" 5�%��#�$"%� �"(�1�!��������%/��%/� $"(�!�$1� %�"�&�1��"�!�"(�

����1�%���1� ���'"%���3��(%/��#/�� �"&(��%�4�!"(�2�%/���%/����� #���11�!���%� ���'"%����

$" 5�%0�%/������%!�$���$"�����$� ���% ��#(���64 ����&����4�%��%�"(�	�	11���!��%�$� ��

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

 ���'"%�����%/�����64�!%�&���%!�$��)3����1"!%0�"���/�2��"�&�&��!����&����
�!%����D0�%/����

��%!�$���" ����&��&�!�%�&0���%�(�������%/"���%/� �"11�!%�'��"�&�"��%/�%�!�1"!%� �3�

�

�/���"$4(��#�&���#��! �"%���"�1� %/� ���"�����%/��%�4����1� ���'"%����!"4%� �&����%/��

�� '��� ��4�����3��/���� �1(�!%�	�	11��7���4�!�"(��"%��������11�!���!���$4 �'�$��%��%��%/��



� � �� D-�

���(&��#���'�(�4���2��&�2�0�&�� �0�����("%���0�& "1%:4 ��1��#)�"�&���� #�����%�$��

�/�"%��#0�/�%�2"%� 0�'��%�("%���)3���(�5��%/����!��:&�$�# "4/�!�"�&�/�����!/" "!%� ��%�!�

�11�!%��&��!����&�"��'�0�%/�����"��%�2" &����� #���11�!���%� ���'"%�����!"�����"&& ����&����

����#�"��"�!��% �(�"����:��%��1�%/���"$4(��%/"%�/"&�4 �'����(�� ���'"%�&�%/ ��#/�	�	11���

��%�2� ��!�  ��%(����&� %"5��#��%/� ��G���:��"��&7)� ���'"%����3�G��  ��%�����'"%� �7�!��(&�

%/� �1� ������4(�%���%��%2��# ��4��&�4��&��#����2/�%/� �%/���2� ��!�  ��%(��!����&� ��#�

 ���'"%�����2�%/�%/����� #���11�!���%�/�$�� ���'"%����!�$4"����	�	11��)�� ���%�����:

	�	11��)3��/������&��!����&����&�%"�(����
�!%����D3C3�

�

C3+3F3���!"%������"�B����# "4/�!����% ���%�����1�
"$4(��

�

�/��$";� �%���1�%/��/�$��2�� ���� '���&�2� ��1 �$�C� �#����������B�%/��$�% �4�(�%"��

!��% ���1�� �"%� �*"�!��'� ��+CM)�!�$4 ����#�!��%�#�����$���!�4"(�%�����1�Y>,,0,,,�

��/"��%"�%�N�%/����  ���&��#�$�6�&�� �"�: � "(���2� ��"��("�&��D>M)N�"�&�%/��

4 �&�$��"�%(��"# �!�(%� ��"�&�1� ��% �:�"��&� �#������1�%/��� "�� �*"((����4�%��� ��!��

��� #���+,M)3��/���� �#�����!�$4 ���&�-DM��1�%/���"$4(��"�&�E9M��1�%/�����4�4�("%���3�

�

�/�� �$"����#�>EM��1�%/���"$4(��2� ��1 �$�*"�!��'� ���("�&��CM)0�%/����%� �� �"�&��� %/�

�1������!(�&��#�%/��"# �!�(%� "(�5"�"#"��'"((����FM)0�"�&���$�����:���/�$���

4 �&�$��"�%(��	&$��%������%/�����#/��� ��#�4 �'��!���1��(�� %"��IM)3�

�

�/��#��# "4/�!�&��% ���%�����1����/�$��2�� �����%/���"$4(�������#��1�!"�%(��&�11� ��%�1 �$�

%/��4�4�("%�����W+�D)Y>-3F0�4L3,,>)3>,����4" %�!�(" 0�%/����2� ��"��("�&�"�&�%/��� "�� �

*"((���J�� ��!����� #�� �#�����" ���'� : �4 ����%�&0�"�&�*"�!��'� ���("�&�"�&�%/����%� �� �

J��� %/� �#�����" ����&� : �4 ����%�&3��

�

�/����#��# "4/�!�&��% ���%������"����" ����1 �$�%/���"$4(��#�&���#��"��	�	11��7��!��% "!%� �

4" %�� ��" ��$��%�"!%�'�����%/���'� : �4 ����%�&� �#����3���2�'� 0�%/� ��" �������(1:

�'�&��%�(�!"%�����11�!%��"��"� ���(%��1�%/����&��% ���%������"����"����%/�%/���'� : �4 ����%�&�

"�&���&� : �4 ����%�&� �#������/" ��"���$�(" �$�6��1�!/" "!%� ��%�!�B�� �"�: � "(�J� � "(N�

!(����J�&��%"�%�1 �$�$"���$�% �4�(�%"��!��% ��N�"�&�!�(&� �J�2" $� �!(�$"%���2�%/�����3�

��!"%�����11�!%��" ��&��!����&�1� %/� �����4�!�1�!���!%����3�

�

�

�

�



� � �� D9�

C3+3E3��&&�%���"(���"���B���7��	�� #��@���"(�	�%"%���" 5�%��

�

� �%��/���(�$��"7���% ��#(��"44 �!�"%��#� �"(���%"%��$" 5�%��"�&�(�2� ���&��%�"(���� #��

!��%��" �����%�$"%�!���1(���!������%/�� ���" !/�1��&��#��"�&����&�%�����%"5�����%��"!!���%�

2/���$"5��#�#��� "(���1� ��!��3�

�

��7�� �"(���%"%��$" 5�%�4��%�&��% ��#�# �2%/���1� ��"�&�&� ��#�%/���� '��3��! ����%/��

4 �'��!�����+,,E�4 �!���"44 �!�"%�&����" ���&�>-M�43"30�2�%/�-DM��1�%/���"$4(�����

 �#������1�+,M�43"3�# �2%/3�� �!��"44 �!�"%����2"��"!!�$4"���&����"�/�#/� "%����1��"(���B�

(��%��#��!/" "!%� ��%�!��1�"���((� 7��$" 5�%�������+,,I")3��/����!��&�%�������1(���!��%/��

�"(���!���1�4 �4� %��'"(���"��"���� !���1�1��"�!�"(� �%� ��1� �/�$��2�� �������3��/������

&��!����&����&�%"�(����
�!%����F3C3�

�

����&��%�"(���� #��!��%�0�4" %�!�(" (���(�!% �!�%�0�" ����$���1�%/��(�2��%������ %/��$� �!"�

&���%��1�((��&�4 �!�"%�&�(" #��/�& ��(�!% �!�1"!�(�%����%/"%���44(��" ���&�-FM��1���7��4�2� 3�

����&��%�"(� "%���" ��!(����%��E3F!J5�/0���$�(" �%���"��%��"�"�&������!3����%/�� �$"��&� �

�1��"�"&"�"�&�%/���
0� "%���" ���'� �>,!J5�/�"4" %�1 �$����%/��/�& �:��&�2�&��"!�1�!�

�� %/����%����& ������!�+,,I)3�

�

��#� ��C3+��/�2��%/��$�"���64��&�%� �����1��(�"�&��(�!% �!�%��"��"�4� !��%"#���1�%�%"(�

/����/�(&��64��&�%� �������0�2�%/�!�  ��4��&��#�>,%/�Z�9,%/�4� !��%�(�� "�#����(�1%:/"�&�

"6��)��
%"%��"��+,,C)3��/��(�����2�%/��%��  � ���" ���/�2�$�"���(�!% �!�%��"�&�1��(���"%� "(�

#"�0���(0�2��&0��%!3)�!��%��� �#/%:/"�&�"6��)3>>��"%"�4���%��1� �%/��(�2� ���!�$��� "!5�%��

" ����%� �(�"�(��"��%/���$"����!(�&��4" %:%�$���!!�4"�!���1� ��%"(�� �'"!"%����/�$��3�

	�� #��!��%��4�"5�"%�" ���&�EM��1�%�%"(�/����/�(&��64��&�%� ���1� �%/��R>F0,,,�:�R+,0,,,�

/����/�(&���!�$��� "!5�%0�"�&�&�!(����%/� �"1%� �2�%/���!�$�3���2�'� 0�4� !��%�(�� "�#���

" ��2�&�0�4" %�!�(" (��"%�(�2� ���!�$��0�2�%/�9,M�4� !��%�(����� #��!��%���6!��&��#�>,M�

�1�/����/�(&���&#�%�3��/�����! �"����%��>-M��1�/����/�(&���&#�%���1�G�/�(%� �!��%�7�� ��%�

"�&�$� %#"#��4"�$��%�)�" ���6!(�&�&�1 �$�%�%"(�/����/�(&��64��&�%� ��3���%/�%/��

�6!�4%�����1�%/����(�2���!�$��/����/�(&�0�%/�� �("%�'�(��(�2�4 �4� %�����1�/����/�(&�

��&#�%��4��%������� #��!��%�� �&�!���%/���"(���!��%��/�$��2�� ���1���� #���11�!���!��"�&�

4�%��%�"(�!��%��"'��#�3��/������&��!����&����&�%"�(����
�!%����F3F3�

�



� � �� F,�

�	
����!��������	�����	
	�����������

Proportion of Household Budget Spent on Energy Costs in BC: 
Mean & 10th-90th Percentile Range (StatsCan SHS 2003)
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Growth in Renovation Activity
(Canada, 1991-2004, Adjusted to Current Prices)
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Which features of a house may significantly impact its value relative to a market 
benchmark if they are in particularly good or bad condition? (n=552 )
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INCREASES value if new or in good condition
DECREASES value if old or in bad condition
NO IMPACT on value regardless of age or condition
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On what parts would $15,000 be
best spent in a pre-1970s home

to increase property value? (n=483)
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Third feature to renovate to increase market value

Second feature to renovate to increase market value

First feature to renovate to increase market value

Impact index (normalised to sum to 100%)
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1 �$�/�$��2�� �7�4� �4�!%�'��0�"�&�%2��1 �$�%/�� �"(%� �7�4� �4�!%�'��3��((�1�� ���&�!���

" ��!���% �!%�&�1 �$��� '��� ��4�����&"%"�"�&��� $"(���&�%����$�%��>,,M3���&�!����1)�"�&�

�<)�" ��1 �$�/�$��2�� �7�4� �4�!%�'��������"�(��F3F� "�5��#�)3���&�6��1)�$�"�� ���%/��

1 �8���!��2�%/�2/�!/�"�4" %����!����&� �&�1� � ���'"%���3���&�6��<)�$�"�� ���%/���% ��#%/�

�1�"� ���'"%�&�4" %7��4� !��'�&��$4"!%����$" 5�%�'"(��3���&�!�����$4)�"�&�� %�)�" ��1 �$�
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!"����!(�&����#"%�'����&� (���#�'" �"�(��3�
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� �4� %�����1�%�%"(���$�� ��1� ��4������1 �$�/�$��2�� �����4" %������#�!����&� �&�
1� � ���'"%������� $"(���&�%����$�%��>,,M)3�

���	?�<)B� ������&� ��+�����������#��)��+��0����*�
� �4� %�����1�%�%"(�<:�!� ���1 �$��"��:�/�%����%��%��"��4 �6����1� �4 �4� %��'"(���
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Cost CCEii ($/kWh)
Building Envelope

Low-e double glazed windows $43/m2iii 15% of HVAC energy ~2100 kWh $0.04/kWh iii

Low-e triple glazed windows $86/m2iii 20-35% of HVAC energy ~3850 kWh $0.23/kWh iii

Air leakage sealing (draftproofing) $900 10% of HVAC energy ~1400 kWh $0.11/kWh
Attic insulation (RSI 7.0) $600 3-4% of HVAC energy ~490 kWh $0.14/kWh
Wall insulation (RSI 3.5) $750-2400 12-20% of HVAC energy ~2240 kWh $0.08/kWh

Foundation insulation (RSI 4.0) $40/m2 5-7% of HVAC energy ~840 kWh $0.24/kWh
Crawl space (basement) insulation (RSI 2.1) $1,000 1% of HVAC energy ~140 kWh $0.95/kWh

Heating & Ventilation
Programmable thermostats $70 6% of HVAC energy ~640 kWh $0.02/kWh

Duct sealing $500-1500 5% of HVAC energy ~700 kWh $0.23/kWh
High-efficiency heat recovery ventilators $650iii 7% of HVAC energy ~980 kWh $0.17/kWh iii

Hot Water
Low-flow showerheads & faucets $25 11% of DHW energy ~365 kWh $0.01/kWh

Hot water tank insulation (RSI 4.2) $20 4-9% of DHW energy ~216 kWh $0.01/kWh
Hot water pipe insulation $4 3% of DHW energy ~100 kWh $0/kWh

ii CCE = Cost of Conserved Energy (annualised installed cost at 6% discount rate / annual kWh savings)
i Based on average HVAC energy of 14,000 kWh & average DHW energy of 3,320 kWh (average for different house archetypes)

HVAC = heating, ventilation & air conditioning; DHW = direct hot water
iii Incremental rather than full cost and energy saving potential (i.e., assumes retrofit is part of natural capital stock replacement)

Retrofit Measure (Single Family Dwellings) Average Energy Savingi
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Energy Savings Potential & Cost for Retrofits of Existing Housing Stock
in British Columbia (CREEDAC 1999)
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Expected energy savings as a
proportion of reported energy costs

(3 categories: <1%, 1-50%, >50%)
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Homeowners’ Underlying Motivations:
Appreciating value provides justification 

for renovation expenditure.
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(n=233) (n=282) (df=513)
ALL Current Renovators Exploring Committing t stat

Comfort -0.02 0.00 -0.23 ns
Affect & Looks -0.05 0.03 -0.95 ns

Values -0.01 0.00 -0.16 ns
Financial Returns 0.03 -0.02 0.62 ns

(n=132) (n=194) (df=324)
EnEffCo Exploring Committing t stat
Comfort -0.03 0.08 -0.94 ns

Affect & Looks 0.01 0.02 -0.08 ns
Values -0.02 0.05 -0.68 ns

Financial Returns 0.14 0.10 0.43 ns

(n=101) (n=88) (df=187)
Non-EnEffCo Exploring Committing t stat

Comfort 0.00 -0.16 1.00 ns
Affect & Looks -0.12 0.08 1.36 ns

Values 0.00 -0.11 0.73 ns
Financial Returns -0.11 -0.29 1.11 ns �
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(n=326) (n=189) (df=513)
ALL Current Renovators EnEffCo Non-EnEffCo t stat

Comfort 0.03 -0.07 -1.19 ns
Affect & Looks 0.01 -0.03 -0.48 ns

Values 0.02 -0.05 -0.81 ns
Financial Returns 0.12 -0.20 -3.45 p<.001

(n=28) (n=66) (df=92)
Energy or Amenity Renovators? Energy only Amenity only t stat

Comfort 0.12 -0.30 1.71 ns (.09)
Affect & Looks -0.50 0.07 -2.77 p<.01

Values -0.25 -0.21 -0.15 ns
Financial Returns -0.16 -0.30 0.56 ns

(n=216) (n=127) (df=341)
Core Amenity Renovators? No Yes t stat

Comfort -0.18 -0.01 -1.47 ns
Affect & Looks -0.16 0.25 -3.69 p<.001

Values -0.19 -0.02 -1.41 ns
Financial Returns -0.14 0.04 -1.46 ns

(n=321) (n=185) (df=504)
Core Building Envelope Renovators? No Yes t stat

Comfort -0.13 0.22 -3.93 p<.001
Affect & Looks -0.05 0.09 -1.5 ns

Values -0.14 0.21 -3.77 p<.001
Financial Returns -0.04 0.06 -1.14 ns �
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(n=403) (n=112) (df=513)
ALL Current Renovators Non-Van Van t stat

Comfort 0.04 -0.17 1.92 ns (.06)
Affect & Looks 0.02 -0.10 1.18 ns

Values 0.02 -0.08 0.91 ns
Financial Returns 0.03 -0.09 1.07 ns �
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ALL Current & ALL Recent Renovators Paired Samples only
(n=520) (n=242) (n~220) (df~220)

variable Reasons Outcomes delta higher r t-test
comfort 4.47 4.51 0.04 Outcome 0.32 0.4 ns

COMFORT
drafts 3.64 3.61 -0.03 Reason 0.36 -0.2 ns
health 3.53 3.61 0.08 Outcome 0.50 0.3 ns
damp 3.41 3.52 0.11 Outcome 0.40 -0.8 ns
noise 3.03 3.52 0.49 Outcome 0.56 -1.8 ns (.07)

AFFECT & LOOKS
feel good 4.39 4.3 -0.09 Reason 0.49 0.4 ns

inside look 4.26 4.17 -0.09 Reason 0.46 1.6 ns
realise dreams 3.71 3.54 -0.17 Reason 0.62 3.7 p<.001

outside look 3.7 3.59 -0.11 Reason 0.40 1.3 ns
new feel 3.7 3.9 0.20 Outcome 0.57 1.5 ns
lighting 3.23 3.42 0.19 Outcome 0.56 -1.5 ns

VALUES
energy 4.16 3.9 -0.26 Reason 0.46 1.7 ns
safety 3.77 3.63 -0.14 Reason 0.55 0.5 ns

environment 3.53 3.48 -0.05 Reason 0.53 0.4 ns
renewables 3.51 3.34 -0.17 Reason 0.62 2.0 p<.05

FINANCIAL RETURNS
mkt value 4.23 4.22 -0.01 Reason 0.68 -0.7 ns

maintenance 4.13 3.87 -0.26 Reason 0.43 1.6 ns
mtk appeal 4.05 3.97 -0.08 Reason 0.70 0.3 ns �
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homeowners
home 

builders
home 

suppliers utilities government
Home's General Condition 96% 24% 14% 7% 9%

Home's Energy Use 77% 28% 19% 41% 24%
How a Neighbourhood Looks 92% 26% 6% 2% 21%

Environmental Protection 57% 28% 23% 33% 70%

Who is Best Able to Influence the 
Following Issues … ?

�

�

��11� ��!������"%%�%�&���%�2" &����� #������2� ��%/���%��%�&���%2���� ��4��&��%��2/��

%/��#/%�/�$��2�� ��2� �����%�"�(��%����1(���!��/�$����� #�����0�"�&�%/����2/��

"%% ���%�&� ��4������(�%��%���%/� �3��/���("%%� �# ��4�$�#/%�����64�!%�&�%��4� !��'��%/�� �

��� #����((��%�����/�#/� �"��"� ���(%��1��6%� �"(�!��&�%������/�#/���� #��4 �!��0�%/��"#��"�&�

&���#���1�%/�� �/�$�)���%���%�"��"� ���(%��1�%/�� ��2����/"'��� 3���2�'� 0�%:%��%���/�2�&�

�����#��1�!"�%�&�11� ��!������"%%�%�&�����%2����%/��%2��# ��4�3�

�

�

������	���<������������������	������
�����
�

��1%�����1���'��%����4" %������#�!����&� �&�1� � ���'"%����/"'����#��1�!"�%��4L3,>)�

��'" �"%��!�  �("%�����2�%/��64�!%�&� ���'"%������&#�%0���%���(��1�� �/"'����#��1�!"�%�

!��11�!���%�����"� �# �������%/"%�"(����64("���&�++M��1�%/��'" �"�!������64�!%�&���&#�%3�

���� 4 ����#(�0�%/����1�� �4" %��/"'��"$��#�%/��/�#/��%�!��%�B��6%�������0�5�%!/���0�

2��&�2��"�&�&�� �3��/����1�� �4" %��"(�����64("���&�+,M��1�%/��'" �"�!������64�!%�&�

��&#�%����D0+C>)V>F3D0�4L3,,>)3�����$4(��!���%�'" �"�(��1� �%/����$�� ��1�4" %������#�

!����&� �&�1� � ���'"%����"!/��'�&�%/���"$��"&;��%�&��+����>0+CE)VE>3E0�4L3,,>0�"�&�����

�"�(���"����� ��# $����%�������1� �&�%"�(�)3�

�

���%/����G4" %�7� �# �������0�%/��'" �"�(���" ��&�$$����1� �2/�%/� �"�4" %�!�(" �4" %����

����#�!����&� �&�1� � ���'"%���3������8���%(�0�%/�����%"�&" &���&� �# �������!��11�!���%�0�

�0�" ���8��'"(��%�%��%/��$�"��!��%��1�%/��!�  ��4��&��#�4" %3�����/�2������"�(���"����� �

�# $����%������-�%/����" ����#��1�!"�%(��(" #� �%/"��"!%�"(�$�"�����%"(("%����!��%�3��� �

2��&�2��"�&�&�� �����%"((�&����	�	11��0�$�"��!��%��" ��RE0F,>�"�&�R+0-E+� ��4�!%�'�(�0�

!�$4" �&�%�����%"�&" &���&�!��11�!���%���1�R90FD,�"�&�RI0+F+� ��4�!%�'�(�3�

�

�/����&��! �4"�!����$"�����"���$4(��1��!%�����1�%/���% ��#�4���%�'���5�2����%/��&��% ���%����

�1��64�!%�&� ���'"%������&#�%�3��/�������%� ��" ��(�5�(��%/�� ���(%��1�$�����#�'" �"�(���

��3#30�2/�(��/����� ���'"%����)3���2�'� 0� �: �����#�%/�� �# ��������1� � ���'"%�����

��&� �RF,0,,,� �&�!�&� "%/� �%/"���$4 �'�&�%/���64("�"%� ��4�2� ��1�%/��$�&�(�3�



� � �� +-9�

�

���%��%�1� ��!���$�����1��!�4����� ���'"%����!��%�0���&�4��&��%�'" �"�(���2� ����!(�&�&�

%/"%�!�&�&�1� �%/����$�� ��1�4" %������#� ���'"%�&0�"�&�"(%� �"%�'�(�0�1� �%/����$�� ��1�

/�#/�!��%��4" %������#� ���'"%�&3�������("%���0�%/����'" �"�(����64("���&�+,M��1�%/��

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

��&�'�&�"(�G4" %�7�'" �"�(��0�%/��4 ����!���1��!���$�����1��!�4���/��(&�$"5��%/��

!��11�!���%��1� �%/����"&&�%���"(�'" �"�(�����#"%�'��"�&0�"��%/��� �4 ����%�1�6�&�!��%�0�1"� (��

!���%"�%�"! ����&�11� ��%�$�&�(��4�!�1�!"%�������3�30�!�$���"%������1�4" %�)3���2�'� 0�%/���

2"����%�%/��!"��3��/�� �!��11�!���%��2� ��4���%�'��"�&���$4(��!��1���&�&�%/��G4" %�7�

'" �"�(������%/��$�&�(�0� �&�!��#�%/�$�����% ��#%/�"�&���#��1�!"�!�3��/���"(��� �&�!�&�%/��

!���%"�%�����%/��$�&�(��2/�!/�4�!5��4���$���1�%/��$�����#�4" %�3�

�

���"((�0�"��"(%� �"%�'����%��1� �# ��������2"��!"  ��&���%�����#�!�$$���!(��%� ���1�4" %��

��3#30�&�� ��U�2��&�2�0�/�"%��#�U�%/� $��%"%�U�/�%�2"%� 0� ��1�U���&��#)3��/����2� ��

�&��%�1��&�1 �$�!(��%� �"�"(�����"�&�4"� 2����W+�%��%���1�"���!�"%���������#�\̀ 3D�"��"�

$���$�$�%/ ��/�(&�1� �"���!�"%�������%2����4" %�����"�!(��%� )3���2�'� 0�����%�%�%��#�

!(��%� ���1�4" %��1� ���&�'�&�"(�4" %��$"&�������#��1�!"�%��$4 �'�$��%�%��%/�� �# ������3�

�

�����	��	��	������	�����������

��	��������	?�	��	���	�*���������	�
���������
��	������
��	�	������	�*����3�
�
�&#@.'-)&��%&.%+*#$.� �)&&#*%-.)2� �#>&#$$.)2$..�

��%"(���$�� ��1�4" %��  V3DEKK� "&;��+V3+,� ]V3DEKK� �VR+ICI� �,VRI9DF�
��%"(���$�� ��1�4" %���RRR)�  V3DEKK� "&;��+V3+>� ]V3DEKK� �VRF,-,� �,VREDFF�
	6%��������J�!��'� ������  4�V3C,KK�
=�%!/�����  4�V3+IKK�
���&�2��  4�V3+IKK�
��� ��  4�V3+DKK�

"&;��+V3+,�

]V3+DKK�
]V3+>KK�
]V3>IKK�
]V3>CK�

�VR>>9E,�
�VR9DEI�
�VR9FD,����
�VRI+F+����

�,VRD9-F�

���10���&��#0���& ��$0�
%/� $��%"%�0�/�%�2"%� 0�
(�#/%��#�

 4�YV3+,KK� ::� ::� ::� ::�

����("%���0���%&�� �" �"�0�
�"%/ ��$0�/�"%��#�

 4�L3+,KK� ::� ::� ::� ::�

��"%/� :�% �44��#0�
'��%�("%����

 4�L3+,KJ��� ::� ::� ::� ::�

����%"(���$�� ��1�4" %���RRR)���!(�&���;��%�%/��/�#/�!��%�4" %�B�&�� �0� ��10�2��&�2�0���%&�� �" �"�0�
5�%!/��0��"%/ ��$0�/�"%��#����%�$0��6%��������������"�(��D3+)3���%/�%�%"(���$�� ��1�4" %�0�"�&�
��&�'�&�"(�4" %�0���!(�&����%/�G���7�@�G$"���7� ��4������%��%/��8���%���B�O2/�!/�4" %���1�%/��/�$��" ��
����!����&� ��#� ���'"%��#HP��� %/� �"�"(�����2�%/�;��%�%/��G���7� ��4�������/�2�&��(�#/%(���$4 �'�&�
!�  �("%�����2�%/��64�!%�&� ���'"%������&#�%0���%����!/"�#�����%/��1�%��1�%/�� �# �������� �
��#��1�!"�!���1��%��!��11�!���%�3�
��������%/�����%"�&" &���&�!��11�!���%0�"�&���� �4 ����%��%/��$�"�� ���'"%����!��%�1� �%/��
!�  ��4��&��#�4" %��1�%/��/�$�3��,����%/��!���%"�%0�"�&����$�"�� ���'"%����!��%��1� �$"����#�
����4�!�1��&)�4" %���1�%/��/�$�3�
������$4" "�(��"!%�"(�$" 5�%�&"%"�1 �$�	�	11������%"(("%�����" ��RE0F,>��2��&�2�)�"�&�R+0-E+�
�&�� �)3�
�

�



� � �� +9,�

�

������	��������		���������
�

������	��������		�����	����	����
�

�"(�� "%������%/�&�(�#��

�

���%/���� '��0�/�$��2�� ��2� ��"�5�&�%��4 �'�&��"����%�$"%���1�%/�� �%�4�!"(�$��%/(��

�%�(�%����((��&� ��#���%/�%/��2��%� �"�&���$$� 3�
�44(�$��%" ��8���%�����4 �'�&�&�

8�"(�1���#���1� $"%������0�1� ��6"$4(�0�2/�%/� �%/���� �"��%/� �/����/�(&�$�$�� �4"�&�

%/���%�(�%����((�0�2/�%/� �%/���2� �����"���8�"(�$��%/(��4"�$��%�4("�0�"�&������3��%������%�

5��2��2/�%/� � ��4��&��%��(��5�&��4�"!%�"(���((��#�&"%"�1 �$�%/�� � �!� &��2/���

"��2� ��#�%/���8���%������%��� '��� ��4�����%�$���#�'���%/��(��#%/��1�%/���� '�����##��%�

%/���2"����%�!�$$��3�

�

���!"(�� "%��%/���� �4� %�&��%�(�%����((�0�$��%/(���(�!% �!�%��"�&�#"��!����$4%����&"%"�1� �

%/��4� ��&�
�4%�$�� �+,,C�Z���#��%�+,,I�2"����%"���&�1� �"������%��1�%/���� '����"$4(��

1 �$�%/�� ��4�!%�'���%�(�%����������& �0���%���1���2����%$���%� �	(�!% �!"(��%�(�%�0��� "����

�"�)3���$��2�� �7�!�����%�1� �%/�� ��%�(�%����%�� �(�"���"!%�"(�!����$4%����&"%"�2"��

��!� �&���� �:!��%"!%��#��� '��� ��4��&��%������:$"�(���V+D,)�� ����(�%%� ���VD,I)3����

"&&�%���"(�>EC� ��4��&��%��2� ����%�!��%"!%�&���%/� �"��%/���/"&�4 �'����(���%"%�&�%/���

2"�%�&����1� %/� �!��%"!%���V>,I)0�%/���&�&���%�(�'����������VDI)0�� �%/���2� �����%/��

;� ��&�!%�����1��$"((�$���!�4"(��%�(�%������V9)3�1�%/��EDI�/�$��2�� �� �:!��%"!%�&0�>-,�

 ��4��&�&��+-M)�"44 �'��#�!�����%�2�%/� ��4�!%�%���(�!% �!�%��"�&J� �#"��&"%"�"�&�C>�

 �1����#�!�����%��FM)�1� �"���'� "((� ��4����� "%���1�"���%�CCM3�

�

�"(�� "%����
"$4(��@���4 ����%"%�'������

�

	(�!% �!�%��!��%��2� ����%"���&�1� �>I>�/�$��0� �&�!�&�%��>EC�"1%� �!(�"���#�"�&�!�&��#��1�

��%(�� ��&���%��$�����#�&"%"3�1�%/���0�>>F�/"&�"(��� �4� %�&�%/�� ��(�!% �!�%��!��%�����%/��

�� '���"�&����!�$4 ���&�%/���(�!% �!�%��!"(�� "%�����"$4(�3�

�

�"��!��%��2� ����%"���&�1� �>EF�/�$��0� �&�!�&�%��>E>�"1%� �!(�"���#�"�&�!�&��#��1�

��%(�� �3�1�%/����>+>�/"&�"(��� �4� %�&�%/�� �#"��!��%�����%/���� '���"�&����!�$4 ���&�%/��

#"��!"(�� "%�����"$4(�3�

�

>,+�/�$���2� �������%/�%/���(�!% �!�%��"�&�#"��!"(�� "%�����"$4(��3�



� � �� +9>�

�

���� "(����#�%/��1��&��#����� �4� %�&�!�$4" �&�%��"!%�"(�!��%�� �(�������%/��!"(�� "%����

�"$4(�������#� �4 ����%"%�'���1�%/��1�((�/�$��2�� ��"$4(�3��� "�#���1���/"'��� "(�"�&�

!��%�6%�"(�'" �"�(�����%/� �2� �����&����%/��!��%� �# �������0�� �2� ��/�4�%/���<�&�%��

�64("��� �4� %�&�!��%���%�$"%������"���������$"���%�6%)3��/�����"$��'" �"�(���2� ��%��%�&�

1� �&�11� ��!�����%2����%/��/�$��2�� ��"$4(��"�&�!"(�� "%�����"$4(��3�����(%��1� �%/��#"��

!"(�� "%�����"$4(��" ���/�2������"�(��
�����������&��������������������������+���3�

����(%��1� �%/���(�!% �!�%��!"(�� "%�����"$4(��" ��%/���"$�����%� $���1���#��1�!"�!�0�2�%/�

$��� �&�11� ��!��3�

�

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

����	�	��	
��	��		����	���
������������
����	���V>+>)�������	���	����	
�J���	��	�
����

��	������
��*	��
����	���VE--)3�
�
�.>2.=.'%2-��.==#&#2'#$�0.2�>%$�'%*.+&%-.)2�$%34*#1� �)-��.>2.=.'%2-��.==#&#2'#$�

�"*��8�9":0�9"6.��9,-,� �-!0 !�0�

4 ����!���1��(&� (��
�!!�4"�%��

+������'��%�
X+�>)V-3+0�4L3,,>�

%�$���4��%����!�  ��%�/�$�� ���$�����+��

X+�D)V>C3I0�4L3,>�
4� !��'�&�$" 5�%�'"(����1�
/�$��

!�$!���
%�F+9)V:+3+0�4L3,F�

 "%����1�4� !��'�&�$" 5�%�
'"(���%��"������&�'"(���

!�$!����
%�+>I)V:+3,0�4L3,F�

:�/�$����<��
:�/�$��"#��
:�/����/�(&��!!�4"�!��
:�/����/�(&���!�$��
:�%�$��4("����#�����%"���#����
!�  ��%�/�$��
:� �("%�'��!��%��1���� #�����
/����/�(&���&#�%�

�"*�"<#�-�20:-;�7�-�0+"#.�# 1��9,-,� �-!0 !�0���,  ! :.�0�

"#�� �� ���
�V+I0CEE0�<V:D3C0�4L3,,>�

��"(2"���4"���%�(�%����((�� +������'��%�
X+�>)VI3I0�4L3,>�

%�$���4��%�!�$4(�%��#�
�� '���

���$���
�VCD0D9+0�<V:C3,0�4L3,>�

:�#��&� �
:�4� !��'�&����&��%��!/"�#��
4" %���1�/�$��
:�"%%�%�&���@�4� !�4%�����
 �("%��#�%����� #��
:�5��2(�&#��@�"2" �������1�
��� #���11�!���!���44� %���%����

	#�-47� ��9#"6"4!�0�8��3�9,;!":-0�8��"0 0�

���%"((�&������ +������'��%�
X+�>)VE3>0�4L3,F�

��� #���11�!���%�2��&�2�� +������'��%�
X+�>)VF3,0�4L3,F�

 �4� %�&��(�!% �!�%��!��%�� ��0���
%�DI,)V+390�4L3,>�

:�1��(����&�1� �/�"%��#�
:�1��(����&�1� �/�%�2"%� �
:�%/� $��%"%���%%��#��
:�%/� $��%"%���%�"!5�
:�"!%�"(��(�!% �!�%��!��%��
:� �4� %�&�#"��!��%��
:�"!%�"(�#"��!��%��

�:--�# �-�#";, !"#�+6,#0�

���:��� #�� �("%�&�4" %��
����#�!����&� �&�1� �
 ���'"%����

�����
�V-0FI-0�<V:C3+0�4L3,,>�

:��64�!%�&� ���'"%������&#�%�@�
��� #���"'��#��
:���� #�: �("%�&�4" %������#�
!����&� �&�1� � ���'"%����

�

�����$0�%/��!"(�� "%�����"$4(���" �� �4 ����%"%�'���1�%/��� �"&� �/�$��2�� ��"$4(��2�%/�

��$���6!�4%����3��"(�� "%�����"$4(��/�$��2�� ��%��&�%��/"'���4��%�(��#� ����%/�� �

!�  ��%�/�$�0�%�����$� ��(�5�(��%��4"��%/�� ��%�(�%����((�0�"�&�%��/"'��%"5���$� ��%�$��%��

!�$4(�%��%/���� '��3��((�%/����1"!%� ���$4 �'��%/��"!!� "!���1���%�$"%����2/�!/�$�"���



� � �� +9+�

��%�$"%������"�����/��(&����+����4 �'"(��%����%/��1�((�/�$��2�� ��"$4(�3����"�!���%� ��#�

�11�!%0�%/��!"(�� "%�����"$4(��/�$��2�� �� �4� %�&����%���%�"!%�"()�/�#/� ��(�!% �!�%��!��%��

2/�!/�!��(&� �1(�!%�$� ���'� :��%�$"%���3����%/���"$��4"%%� �������%�1���&�1� �#"��!��%�0�

/�2�'� 0�%/������"�(����$" 5�&��11�!%3�

�

%/� �&�11� ��!���2� ��1���&����'" �"�(���2/�!/�&�&���%�/�(4��64("�����%�$"%������"���������

$"���%�6%)�"�&�����/��(&���%�"11�!%�%/��#��� "(��"%�����1� ���(%�3�

�

��&� �@�'� :	�%�$"%� ��"%�#� ����

�

�"�(��8� ���5�<&��(����+�������/�2��%/��4 �4� %������1� �4� %�&�%��"!%�"(�$��%/(��!��%�

 "%����%/"%�1"((�2�%/���>,M��1�4� 1�!%�!�  ��4��&��!���G��%�$"%� �7)3��/�� �$"��&� �" ��

!("���1��&�"����&� :��%�$"%� ��"�&��'� :��%�$"%� �� ��4�!%�'�(��&�4��&��#����2/�%/� �%/���

1"((���(�2�� �"��'��%/���%/ ��/�(&�! �%� �"3�

�

������
�	������	��	����������

����������������������
����	�����*	�:��������	�:	
������
��	�	���������	�����

�	���	������������
������
3�
�

�#.�-�	0 !*, "-0�
�#@.%2�V6�I6�

	0 !*, "-0�
�#@.%2�6�I6� ����6�

�;�-�	0 !*, "-0�
�#@.%2�O���6��&)4)&-.)2$�)=��2@#& �

%2@��/#& �$-.3%-)&$�
�*#'�� 
%$� �*#'�� 
%$� �*#'�� 
%$�

�227%*�
3)2-(*8�%/#&%>#�

�!N�
��V>F)�

��N�
��V+E)�

"IN�
��VFE)�

"<N�
��VFE)�

!HN�
��VC9)�

!�N�
��VC9)�

�.2-#&�
3)2-(*8�%/#&%>#�

�GN�
��V9)�

!!N�
��V+>)�

�"N�
��V>C)�

!<N�
��V+C)�

<6N�
��VC+)�

!�N�
��V+,)�

�733#&�

3)2-(*8�%/#&%>#�

!5N�

��V>9)�
!"N�

��V++)�
�HN�

��V>,)�
�IN�

��V>+)�
"GN�

��V+E)�
"GN�

��VC,)�

�

�

�

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

�'"�("�(���%�(�%��&"%"�1� �"����:��%��1�%/���"$4(����V>EC)�2"�����&�%��!�$4" ��!/"�#������

�(�!% �!�%��"�&�#"��������1� ��"�&�"1%� �%/���4 �(�:���#��%�+,,E��� '���4� ��&3��/��!/"�#��

���"'� "#��$��%/(��!����$4%����1 �$�%/��+,,FJE�%��+,,EJI�2��%� �/�"%��#���"�����

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

&�# ���&"���1� �%/ ���&�11� ��%�(�!"%��������2� ��"��("�&J� "�� �*"((��0�*"�!��'� ���("�&0�

� ��!����� #�J�� %/)3����"%��#�&�# ���&"��������)�" �� �("%�&�%��%/����$�� ��1�&"���2�%/�

%�$4� "%� ����(�2�>-������%/��1� $�("B������V��>-���K���$�� ��1�&"��)�:��"!%�"(�&"�(��

%�$4� "%� ��������K���$�� ��1�&"��)3��/��!�(&� �%/��&"�(��%�$4� "%� ��0�%/��/�#/� �%/��



� � �� +9C�

����3���'�&��#�!����$4%����&"%"��5�/)���������"&;��%��1� �%/���11�!%��1�%�$4� "%� �����

!����$4%���3)������$4%����&"%"��5�/)� "%/� �%/"��!��%�&"%"��R)�2� �����&�1� �

!�$4" �����4� 4�����%��!��% �(�1� �!/"�#������#"��"�&��(�!% �!�%�� "%��3����%� �

!����$4%����2"�����&�%��!"4%� ��%/���11�!%��1����(&��#���'�(�4��"�&���� #�����%�$�

 ���'"%��������/�"%��#�(�"&�0�4 �&�$��"�%(��1� �#"��!����$4%���3�

�

�"�(����!��$���������#�������������%�����#+������"�&��!��$���������#�����������#+������

�/�2�%/��2�"%/� :"&;��%�&�!/"�#�����"'� "#��$��%/(��!����$4%������%2����2��%� �,FJ,E�

"�&�2��%� �,EJ,I0�&��"## �#"%�&�"!!� &��#�%��/�$��2�� �7� ���'"%����4("���"%�%/��%�$���1�

�� '����#���4 ��#J��$$� �,E)3�

�

�� ��(�!% �!�%��!����$4%���0�%/����(����#��1�!"�%�&�11� ��!��2"����%2����/�$���2�%/��(�!% �!�

/�"%��#��!����$4%������! �"��&����F3+M)�!�$4" �&�%�����:�(�!% �!"((��/�"%�&�/�$���

�!����$4%����&�! �"��&����C3CM)3��/���$"�������!"����%/��/�"%��#�&�# ���&"��

"&;��%$��%���"&�8�"%�(��!�  �!%��1� �!�(&�%�$4� "%� ��3�����4 ��(�$�2�%/�����#������

"'� "#�&��'� �%�$��4� ��&�����2/�!/�%�$4� "%� ���$"��'" ��2�&�(����3#30�%/��!�� ����1�"�

&"�)����%/"%�%/���"���$��"�(���" � ��4������1���� #�������1� �/�"%��#)�%���!�(&)�

%�$4� "%� �)3���1� ��!���1 �$�%/������:��%��1��(�!% �!"((�:/�"%�&�/�$���2� ����%�

!����&� �&�'"(�&�&���%��%/���$"((��"$4(����<������(��>9��1�>EC�/�$�����%/����&��(�!% �!�%��

1� �/�"%��#�"�&�2� ��!�  ��%(��!����&� ��#� ���'"%��#0���%���(��9��1�%/����%/ ��#/�

	�	11��)3�

�

�� �#"��!����$4%���0�%/����(����#��1�!"�%�&�11� ��!��2"��1���&�1� �/�$��2�� ��2/��/"&�

�����!����&� ��#� ���'"%�����%/ ��#/�	�	11��3��/����/�$��2�� ��&�! �"��&�%/�� �

!����$4%�������+3CM�!�$4" �&�%�����:	�	11���/�$��2�� ��2/����! �"��&�!����$4%����

���D3FM3��/������(�5�(��"%% ���%"�(��%��%/��1�!����1�	�	11��� ���'"%�����������(&��#���'�(�4��

"�&���� #�:���%�$�4" %��%/"%� �&�!��/�"%��#�(�"&��� ��$4 �'��/�"%��#��11�!���!�0�"�&����

 �&�!��#"��!����$4%���3�

�



� � �� +9D�

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

M������	����	�	�����������
���������������	��+,,FJE�������	��+,,EJI���
	������������

����3�
�
� ��4���11� ��!��� 
"$4(��


�<��
��"��M�
�/"�#��
���	(�!3�����

�:%��%�
�%"%��%�!�

��$$��%�

���� �V>EC� :+3,M� � �
��  ��%�����'"%� �H� ����

���
-CM�
>IM�

:>3+M�
:D3EM�

:39I��� ��$��2�� ��2/��/"&������
!����&� ��#� ���'"%��������+,,E�
 �&�!��!����$4%�������$� �����)�

	�	11�������'"%� �H� ����
����

F>M�
D9M�

:+3+M�
:,39M�

3F+��� ��$��2�� ��2/��/"&������
!����&� ��#� ���'"%��������+,,E�
2�%/�	�	11��� �&�!��!����$4%����
���$� �����)�

	(�!% �!���"%��#H� ����
���

>DM�
-EM�

UF3+M�
:C3CM�

:+3CK� ��$���2�%/��(�!% �!�/�"%��#�
��! �"���!����$4%�����4L3,F)�

�����&� ��#� ���'"%��#�Q�� � � � �
Q�"������ #�: �("%�&�
4" %�H��

����
���

--M�
>+M�

:>3EM�
U+3+M�

3-,��� ��$��2�� ��2/��/"&������
!����&� ��#� ���'"%�����%����� #�:
 �("%�&�4" %�� �&�!��!����$4%����
���$� �����)�

Q����(&��#���'�(�4��
!(��%� H��

����
���

C+M�
E-M�

:C3,M�
U,3CM�

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

Q���� #�����%�$�
!(��%� H��

����
���

>>M�
-9M�

UC3-M�
:>3-M�

:>3>��� ��$��2�� ��2/��/"&������
!����&� ��#� ���'"%�����%����� #��
���%�$�4" %����! �"���
!����$4%�������)�

�����(&��#���'�(�4��!(��%� �V�"((��1�&�� �0�2��&�2�0�2�"%/� :�% �44��#3�	�� #�����%�$�!(��%� �V�"((��1�
/�"%��#����%�$0�/�%�2"%� ����%�$0�%/� $��%"%�3�� ��4�&�11� ��!���2� ��"(���%��%�&�1� ��"!/��1�-�
��� #�: �("%�&�4" %���C����(&��#���'�(�4��!(��%� �4" %�0�C���� #�����%�$�!(��%� �4" %�0�����("%���0�
(�#/%��#)B�/�$��2�� ��!����&� ��#� ���'"%��#�&�� ���4L3,F)0�2�"%/� :�% �44��#0�����("%���0�
%/� $��%"%�0�(�#/%��#��"((���)� �&�!�&�%/�� �!����$4%�������$� �N�/�$��2�� ��!����&� ��#�
 ���'"%��#�2��&�2�0�/�"%��#0�"�&�/�%�2"%� ����%�$���"((���)� �&�!�&�%/�� �!����$4%�������(����� �
��! �"��&�%/�� �!����$4%���3�

�

�



� � �� +9F�

�������
�	���
�����������
�������
��

M������	������
���
���������������	��+,,FJE�������	��+,,EJI���
	����������������3�
�
� ��4���11� ��!��� 
"$4(��


�<��
��"��M�
�/"�#��
����"������

�:%��%�
�%"%��%�!�

��$$��%�

���� �V>FI� U>3>M� � �

��  ��%�����'"%� �H� ����
���

-+M�
>-M�

U,3-M�
U+3,M�

:3C-��� ��$��2�� ��2/��/"&������
!����&� ��#� ���'"%��������+,,E�
��! �"���!����$4%�������(�������)�

	�	11�������'"%� �H� ����
����

F,M�
F,M�

:+3CM�
UD3FM�

+3-CKK� ��$��2�� ��2/��/"&������
!����&� ��#� ���'"%��������+,,E�
2�%/�	�	11��� �&�!��!����$4%����
�����#��1�!"�%(��$� ���4L3,>)�

�����&� ��#� ���'"%��#�Q�� � � � �
Q�"������ #�: �("%�&�
4" %�H��

����
���

-9M�
>>M�

U,3>M�
UE3IM�

>3DF��� ��$��2�� ��2/��/"&������
!����&� ��#� ���'"%�����%����� #�:
 �("%�&�4" %����! �"���!����$4%����
���(�������)�

Q����(&��#���'�(�4��
!(��%� H��

����
���

CDM�
EEM�

:>3FM�
U+3,M�

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

Q���� #�����%�$�
!(��%� H��

����
���

>DM�
-EM�

:>3IM�
U>3+M�

,3E9��� ��$��2�� ��2/��/"&������
!����&� ��#� ���'"%�����%����� #��
���%�$�4" %�� �&�!��!����$4%����
���$� �����)�

�����(&��#���'�(�4��!(��%� �V�"((��1�&�� �0�2��&�2�0�2�"%/� :�% �44��#3�	�� #�����%�$�!(��%� �V�"((��1�
/�"%��#����%�$0�/�%�2"%� ����%�$0�%/� $��%"%�3�

�

�

�



� � �� +9E�

�

������	����������	��	����������
�/�����%"%��%�!����%���" ���"��&��������(&�+,,F)���(�����%/� 2������%�&3�

�

�#$4)2$#��'%*#$�

�

5�4).2-�.:#&-�$'%*#$�2�%/�"�����4�!�1��&����% "(�$�&4���%��%��$�%�#"%��"�!/� ��#���"�)�

2� �����&3�	�&4���%��2� ��%�4�!"((��G�% ��#(��&��"# ��7�"�&�G�% ��#(��"# ��70�"(%/��#/����

��$��!"���� �(�'"�!��2"�����&����%�"&��1�"# ��$��%3�

�

�#$-$�)=��)&3%*.-8�

�

�/���)*3)>)&)/ �3.&2)/�0� �1�-#$-�$-%-.$-.'���&�!"%���2/�%/� �"�&��% ���%�������

��#��1�!"�%(��&�11� ��%�1 �$��� $"(3���%/�(" #���"$4(����<��0�%/��=:
�%��%���������%�'��%��

�$"((�&�'�"%�����1 �$��� $"(�%�3��/��
/"4� �:��(5��
:�)�%��%��%"%��%�!����"��"�"(�#�1� �

�$"((� ��"$4(����<�����3#30��VF,)3�

�

�&#%-3#2-�)=��7-*.#&$�

�

��%�%"(��1�>>� ��4������2� ��!�&�&�"��)7-*.#&$��"�$�����#�'"(����4�!�1�!"%���)��"��&����

%/�� ��6% �$��'"(���"�&�("!5��1�4("����(���64("�"%���3���'���1�%/����2� ��1� �/�$����<��

�YF,,,�1%+)0�%2��1� ��64�!%�&���� #���"'��#��1 �$� ���'"%��#��YR+,,,J$��%/)0�����1� �

$" 5�%�'"(����1�/�$���R>F0,,,)0�����1� �4� !/"���4 �!���1�/�$���R>0F,,)0�"�&�%2��1� �

2��%� ���� #����((���YR-,,J$��%/)3�

�

�)&&#*%-.)2$�

�

�#%&$)2;$�0&1�%2@��4#%&3%2;$�0&$1�')&&#*%-.)2�')#==.'.#2-$�" ��#�'���1� �&"%"�%/"%�" ��

4" "$�% �!�"�&����:4" "$�% �!� ��4�!%�'�(�3��" "$�% �!�&"%"������ $"((��&��% ���%�&�

��%� '"(�� � "%���&"%"�2�%/�/�$�#�������'" �"�!��%/ ��#/��%�%/�� "�#���1�'"(���3����:

4" "$�% �!�&"%"�� �"5�������1�%/����"���$4%����0�%�4�!"((������%/����%�&�)�����%��� &��"(�� �

��$��"(�!/" "!%� 3���" ���7��!�  �("%�����!"��"(������!"(!�("%�&���%2����"�4" "$�% �!�"�&�

"�&�!/�%�$����'" �"�(�0�#�'��#�4).2- +.$#&.%*�')#==.'.#2-$�0&4+13�

�



� � �� +9I�

�#$-$�)=��.==#&#2'#�

�

	2@#4#2@#2-�$%34*#$�- -#$-$�"�&�)2# B%8�)&�3� <��#�4-":+0������$�" �����&�%��

%��%�1� �&�11� ��!������"�4" "$�% �!�'" �"�(����%2����%2�0�� �$� ��%/"��%2��# ��4��

 ��4�!%�'�(�3��/���%22 �(.-2#8�-#$-�"�&�%/���&7$:%* �%**.$�-#$-�" �����:4" "$�% �!�

"�"(�#����%/"%�!�$4" ��%/����$��1� "�5��#������"!/�# ��4� "%/� �%/"��&�'�"%�����1 �$�%/��

$�"�3�

�

�/���%22 �(.-2#8�-#$-�$-%-.$-.'������!�$$��(��!��'� %�&���%��"��%"�&" &���&�<:�!� ��%��

��%"�(��/���#��1�!"�!�3��"��:�/�%����%��%��" �� �4� %�&�/� ��"��%/�����%"%��%�!0��%��

�8��'"(��%�<��!� �0�"�&��%����#��1�!"�!����3#30��V>,,0�<V>39D0���)3�

�

�/���&7$:%* �%**.$�-#$-�$-%-.$-.'���1�((�2��"�!/�:�8�" �&�&��% ���%�����������(�2)�2�%/�

&�# �����1�1 ��&�$��8�"(�%������(����%/"��%/����$�� ��1�# ��4�3�= ��5"(:�"((���%��%��" ��

 �4� %�&�/� ��"��%/�����%"%��%�!�2�%/��%��&�# �����1�1 ��&�$0�"�&��%����#��1�!"�!����3#30�

��C)V-3EE0�4L3,F)3��

�

�(. �E7%&#@��#$-$�

�

�(. $E7%&#@�0W�1�%��%��" �����&�%��&�%� $����2/�%/� �%2��!"%�#� �!"(�'" �"�(���" ��

��&�4��&��%3���� '�&�1 �8���!����"�&��64�!%�&�1 �8���!������"��&����%/����((�/�4�%/�����

�1���&�4��&��!�)�" ��!�$4" �&�1� ��"!/�4�����(��!�$���"%�����1�'" �"�(�� ��4����3�

����&�"(�" ����$$�&�%��"�W+�%��%��%"%��%�!�2/�!/����!�$4" �&�"#"���%�"� �1� ��!��4 ��"��(�%��

&��% ���%����1� �"�#�'�����$�� ��1�&�# �����1�1 ��&�$3�
�#��1�!"�%�W+��%"%��%�!�� �;�!%�%/��

��((�/�4�%/�����"�&���##��%���$�� �("%����/�4�� �&�11� ��!����%2����%/��'" �"�(��0�

&�4��&��#����%/��%��%3�

�

�����%� 4 �%�%/��! ���:%"��("%���0�%/�� ���&�"(��1� ��"!/�!�$���"%����!"������%"�&" &���&�

���&�'�&��#����"����%�$"%���1�%/���%"�&" &��  � 3��@,7$-#@�$-%2@%&@.$#@�&#$.@7%*$�" ��

�64 ����&�"���%"�&" &�&�'�"%�����"��'��� ���(�2�%/��$�"�0�"�&��1�# �"%� �%/"��a>39Ea�

��##��%��4�!�1�!�%2�:2"�� �("%����/�4��2/�!/�&�'�"%��1 �$�%/����((�/�4�%/������1�

��&�4��&��!���"%�%/��9FM�!��1�&��!��(�'�()0�"�&������##��%���&� (���#� �"������/��(&�%/��

W+�%��%��%"%��%�!������#��1�!"�%3�

�

�/���% ��#%/��1� �("%����/�4�� �!�  �("%����!��11�!���%���%2����%2��'" �"�(������"�!/�:

�8�" �&�%��%����$�"�� �&����4(.�0X1�1� �+K+�! ���:%"��("%�������3�30�%2�����" ��'" �"�(��)�

� ��&%3#&;$���1� ������ �$� ���1�%/��'" �"�(���/"��$� ��%/"��+� ��4�����(�'�(�3�



� � �� +9-�

�

�#4#%-#@��#%$7&#$�������

�

��4�"%�&�$�"�� ���� �0��!����#�1�������*��%��%��1� �&�11� ��!������%/��$�"����1�%/��

�"$�����;�!%�7� ��4������%��&�11� ��%�!��&�%��������"���64� �$��%"(�&���#�0�� �&�11� ��%�

8���%��������"��� '��3����2�%/���&�4��&��%����0����$��#�����*�0�%/��%��%�"���$���

/�$�#����%���1�'" �"�!����%2����!��&�%����3���2�'� 0�%/��%��%�"(��� �8�� ����8�"(�

'" �"�!�����%/��&�11� ��!�����%2����!��&�%������1� �%/���"$�����;�!%�)3��/������5��2��"��

�4/� �!�%��"�&����%��%�&�1� �����#��"�!/(�7��%��%3��1�'" �"�!���" ����%��8�"(0�"�&�&�4��&��#�

���%/���6%��%��1����:�4/� �!�%�0�!�  �!%�����!"�����"44(��&�%��%/��&�# �����1�1 ��&�$����&�

%��!"(!�("%��%/���:�%"%��%�!3���!�$$���!�  �!%�������� ���/����:������ 0�$�"�� �&�"��%/��

�%"%��%�!�c���4��(��)�%/"%�(������%2����>�"�&�%/�� �!�4 �!"(��1�%/����$�� ��1�!��&�%����3��/��

!(��� �c����%��>0�%/��(����%/���6%��%��1����:�4/� �!�%��"�&�%/��(����%/��!�  �!%�������&�&3�

�/���:�%"%��%�!����%/���"$��1� ���%/�%/��!�  �!%�&�"�&���!�  �!%�&�!"(!�("%����0���%��%��

��#��1�!"�!��$"��'" ��"��%/��&�# �����1�1 ��&�$�&�11� 3���� ���/����:������ �!�  �!%�&��:

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

��!�  �!%�&��:�%"%��%�!3�

�

�%'-)&��2%*8$.$�

�

�%'-)&�%2%*8$.$������%/��'" �"�!���/" �&����&�11� ��%�'" �"�(���%���&��%�1����&� (���#�

1"!%� ��2�%/�2/�!/���$���1�%/����'" �"�(���!�  �("%�3���((���" �'" �"�(���!"��%/������

# ��4�&���%��"��$"((� ���$�� ��1�("%��%�'" �"�(���� �G1"!%� �73�

�

�&.2'.4%*�')34)2#2-�%2%*8$.$����"�2�&�(�:���&�%�4���1�1"!%� �"�"(�����2/�!/�&�!�$4�����

&"%"���%��(���" �'" �"%��3�*" �"�(���G(�"&7�� �!�  �("%��2�%/�%/����1"!%� ��&�11� ��%(�3��"!%� ��

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

�% ��#(����%����$����%���%��%/� �3���%"%����%/����$4 �'���%/�����8��������1�'" �"�(�:

1"!%� � �("%����/�4�3��)-%-.)2�!"�������%/� ���(�8�����3#30�%/��&� �!%���(�$���$�%/�&)�� �

� %/�#��"(���3#30�%/��'" �$"6�$�%/�&)� ���(%��#����!�  �("%�&�� ����:!�  �("%�&� �%"%�&�

1"!%� �� ��4�!%�'�(�3����"� �(���1�%/�$�0��1��� �%"%�&�1"!%� ��" ��$� ��%/"��2�"5(��

!�  �("%�&���3#30���%� :1"!%� � Y3C)0�%/�����(�8��� �%"%������/��(&�������&3�

�

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

&�11� ��%�'" �"�(��0�"�&����4 �'�&��%/��(�"&��#���1�4" %�!�(" �'" �"�(������4" %�!�(" �1"!%� �3�

�.>#2/%*7#$�" ��"�$�"�� ���1�%/������%"�%�'���$4� %"�!���1�%/����#��'�!%� �2�%/�2/�!/�

%/���" ��"���!�"%�&3���$���$�$�%/ ��/�(&�'"(����1�" ���&�>�1� ���#��'"(�����="��� 7��



� � �� +99�

! �%� ���)�������&�%���6% "!%���(��%/����1"!%� ��%/"%�" ������%"�%�'�(���$4� %"�%3��%/� 2����

%/��1"!%� �"�"(�����2�((� ���(%����%/���"$����$�� ��1�1"!%� ��"��'" �"�(��0�2/�!/�&������%�

/�(4� �&�!��%/��&"%")3�

�

�#*.%+.*.-8�%2%*8$.$�������&�%��'� �1��%/"%�%/��1"!%� ��!�����%��%(�� �1(�!%�%/��!���% �!%��

%/���" ��$�"�� ��#3��&)2+%'(;$��*4(%����"�$�"�� ���1�%/��� �(�"��(�%�0�!"(!�("%�&����

�4(�%%��#�"�1"!%� ����%2��� �4�"%�&(�0����"((�4�����(��2"��)�"�&�$�"�� ��#�%/��!�  �("%����

��%2����%/��%2��/"('��3���$���$�$�%/ ��/�(&�'"(����1�" ���&�,3I���&�!"%���%/"%�%/��1"!%� �

��� �(�"�(�3����%/� �$�"�� ���1� �(�"��(�%�����%/��'" �"�(�:1"!%� �!�  �("%������� �(�"&��#�)�

2/�!/��/��(&����"%�(�"�%�,3D�%����&�!"%��%/"%�%/��1"!%� ���� ����%3�

�

�*7$-#&��2%*8$.$�

�

�*7$-#&�%2%*8$.$�����"��&����!��11�!���%���1�4 �6�$�%����%2����'" �"�(������"�&�1���&���%3�

�/��!"(!�("%�����1�%/����!��11�!���%��&�4��&�����%/��4 �6�$�%��$�"�� ��"�&�(��5"#��$�%/�&�

���&3��� ����" �� ��4���������J��)�'" �"�(��0�"���%2���:# ��4��(��5"#��$�%/�&�������&�

2�%/�%/��
8�" �&�	�!(�&�"�����%"�!��$�"�� ���1�&����$�(" �%���(" #� �!��11�!���%����&�!"%��

# �"%� �&�11� ��!��)3�*" �"�(���" ����8���%�"((��;����&���%��!(��%� ���"��&����%/�� �

4 �6�$�%�3����"##(�$� "%�����!/�&�(�� �4 ����%��%/���%"#��"%�2/�!/��"!/�'" �"�(��;�����"�

!(��%� 3���!(��%� ���(�%�������1���&�2/� ��%/��&�11� ��!�����4 �6�$�%����%2����%2��!(��%� ��

;�$4���� �&�11� ��$" 5�&(��1 �$�4 �'�����&�11� ��!��)3��/������(&��"���%��1�!(��%� ��2�%/�

�$"((�2�%/��:!(��%� �&�11� ��!�����%�(" #����%2���:!(��%� �&�11� ��!��3��/��$�$�� �/�4��1�

�"!/�!(��%� ���3�30�%/��'" �"�(����%�!�$4 ����)�!"��%/�������&��%�1��&�%/ ��#/�"�"(�<��#�%/��

"##(�$� "%�����!/�&�(�0�� �'���"((��%/ ��#/�"�&��& �# "$�� ��!�!(��4(�%3�

�


