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A Smart Investment

ACEEE concludes that over 1.63 million jobs are 
supported by energy efficiency nationwide, and that the 
market can produce a total of $7 trillion in cost‐effective 
energy investment through 2030

Energy efficiency alone can reduce national energy 
consumption by as much as 30% without any reduction 
in our quality of life

Energy efficiency retrofits and clean energy generate 
productivity now, offer significant return on investment 
over time, and mitigate the costs of climate change. 
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Clean Energy Has Been Around –
What’s Changing?

Shifting from incentives to direct financing

Simultaneously shifting from direct financing to 
markets

Creating a public/private role for policy and 
institutions that mitigate risk
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Barriers to Investment

A clean energy strategy requires up‐front 
investment of capital
Governments are more effective as catalysts
– insufficient public capital, whether liquid or in bonding 
capacity, to access all the cost‐effective energy‐
efficiency in the market

– little reason for governments to bear the entire 
financing burden – clean energy is profitable 

Financing tied to standards, implementation, and 
quality assurance (QA)
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Creating a Baseline

Utility structure and involvement
– Data and facilitation as important as financial 
involvement 

State/local/private financial capacity
– Restrictions on public capital use and blending
Catalog of existing programs
– How can new capital stream leverage existing 
programs?

Inter‐jurisdictional cooperation
– Any successful clean energy program will require 
champions at multiple levels of government
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Thurston County – Leading the Way

TCEDC already engaged in clean energy for 
economic development
Thurston Community Energy Efficiency Program
– Public dollars for a loan‐loss reserve fund
– Leveraged private investment
– Multi‐jurisdictional partners

TCAT establishing a brand and outreach 
presence
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Thurston Community Energy 
Efficiency Program

Connects residences and businesses to 
implementation actors, contractors, and 
incentives
Develops a portfolio of participating financial 
institution
Catalyzes community demand
Builds partnerships with PSE and water/sewage 
utility for greater leverage 
Creates a stream of data for future innovation
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TCEEP – Additional Points

Facilitation as important as financing
– Often overlooked by jurisdictions
Size of loan matters in consumer loan model
– Portland CEW has shown larger than expected loans at ~ 
$10K

Administration/planning can eat into savings 
“delta”
– Economies of scale possible with community scale  ESIPs
Underwriting critical – LRFs linked to mortgages 
piggyback on collateral
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Building to Scale

TCEEP uses one‐time dollars for leverage; scaling 
requires a stream of low cost capital
TCEEP puts most difficult pieces in place with 
implementation
Data stream and work with PSE opens door to 
scaling opportunities
Scaling requires:
– Unified, facilitated flow of low cost capital
– QA linked to capital requirements
– Capital linked to appropriate returns in aggregation
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Why Clean Energy and Retrofits?

Source: McKinsey and Company, as found at www.climateprogr

http://www.climateprogress.org
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Key Strategy – Marginal ROI

Price of energy uncertain

Cost of capital uncertain

Information on stream of benefits from EE 
projects getting better – TCEEP creating data 
stream

Make financing and implementation flexible to 
match capital to aggregate return so that 
blended return is on the margin of market 
acceptability
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Scalable Financing Methods

PACE property tax models

On‐bill financing models

Energy performance contracting

Energy portfolio strategies
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PACE local jurisdictions issue bonds for clean energy, 
the proceeds from which are loaned to property 
owners for installation and paid back through an 
assessment on the property tax bill. 

Advantages
Offers financing at low cost of 
capital due to the security of the 
property tax mechanism and low 
overhead costs
Allows local governments to 
finance retrofits directly, without 
direct involvement in financing or 
collection from utilities
Provides long‐term loans are 
easily transferable on the 
property tax bill
Simplifies repayment process for 
both lender jurisdiction and 
property owner

Disadvantages
Creates discrepancy between property 
tax payment and utility savings, which 
can lead to behavioral regression in 
energy savings
Does not address the misalignment of 
incentives for non‐owner‐occupied 
structures and multifamily
Is based on a traditional local 
government financing mechanism and 
requires joint action or collaboration to 
achieve scale
Depends on the willingness of the 
consumer to opt‐in to higher property 
tax rates
Places much of the risk for poor energy 
performance and savings on the 
property owner
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Recent On‐bill models use public, or a blend of public and private capital, 
to finance retrofits through third‐party entities that partner with utilities 
to use the energy bill as a collection mechanism. 

Advantages
Separates the financing and repayment 
mechanisms to allow for blending multiple 
types of capital from various public and 
private sources
Allows participating consumers to see 
simultaneously the benefits and costs of the
retrofit
Aligns incentives to allow for many types of 
non‐owner‐occupied structures to 
participate
Adapts better to low‐income residences
Leverages one‐time dollars efficiently while 
mapping financing to positive paybacks
Allows more options for integrating financing 
for structural improvements necessary 
before the retrofit
Allows for low‐risk utility involvement and 
the ability to capture energy use data on a 
project by project basis.

Disadvantages
Creates uncertain and variable security 
for the loans, from standard liens, to 
utility shut‐off for non‐payment, to 
super‐priority liens 
Leads to potentially higher interest 
rates or lack of underwriting
Operates across a patchwork of utilities 
and regulatory environments
Operates in structures that may be 
served by more than one utility, with 
the potential to incent fuel switching
Blends capital and implementation in 
ways that are frequently more complex 
than other models
Requires consumer to opt‐in and places 
most risk on the consumer
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Energy performance contracting is often performed by energy 
services companies (ESCOs) that typically work with large buildings 
and install, maintain, and manage efficiency on a contract basis. 
ESCOs are paid out of a portion of the savings they generate. 

Advantages
Private sector driven and 
financed, with all risk on the 
ESCO
Investments limited only by 
length of payback
Built in incentives to maximize 
energy performance and 
productivity
Brings enough capital to 
finance retrofits of large 
structures

Disadvantages

Requires detailed contracts 
and monitoring of savings 
and performance

Infeasible for smaller 
buildings and residences 

Long‐term contracts limit 
applicability in many 
commercial structures
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Energy Portfolio Strategies

Allow for more than just retrofits:
– Demand side management

– Transportation integration

– Utility efficiency

Removes burden from property owner

Operates best at scale

BUT: requires utility with incentive and ability to 
manage
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What Would 80% GHG 
Reductions Look Like?
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Examples of Other Programs

Clean Energy Works Portland 
– Most applicable to future success in Thurston

Cambridge Energy Efficiency Alliance
– Older model of Thurston concept

Boulder, CO
– Paid for by carbon tax

Babylon, NY
– Capitalized out of solid waste reserve fund

Delaware Sustainable Energy Utility
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Getting from TCEEP to Scale

Select scalable financing strategy
– Link to early, catalytic projects

Identify sources of capital
– PACE enabling legislation required?

– Any ability to use public bonding for private benefit?

Create capital assembly platform for blending

Use TCEEP implementation and outreach 
models, driven by TCEEP data
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Aggregation Creates Security and Depth

Identify the resource (TCEEP in progress)

Aggregate the resource

Deliver the resource to investors
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Residential Retrofits ‐ Portland

$6,200 11
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Residential Retrofits ‐ Portland

$6,000 26.5
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Commercial Retrofits ‐ Portland

$12,200 5.7
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Bundled Retrofits ‐ Portland

10,500 18

$130,000,000 884$223,600,000
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Why Finance Retrofits and 
Sustainable Energy Systems?

Maximizes economic stimulus – jobs 
that can’t be outsourced
Increases productivity of energy 
Cost-savings for the community and 
businesses
Puts Thurston in a position to attract 
private investment
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The Best Strategies Leverage a 
Portfolio of Investments

Blend residential, commercial, and 
public building retrofits for broadest 
job creation benefits
Leverage renewable energy 
investments with energy efficiency 
investments to shorten pay-back
Bring in additional dollars by blending 
public financing options with private 
investment
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Rapidly Changing Landscape

California approves $3.1 Billion energy 
efficiency program (September 28, 2009)

– 130,000 homes, 20% reduction, by 2012

New York initiatives
– CPC ~ $1B, 15,000 housing units, 3 years

– Green Job/Green New York ~ $5B, 1M homes, 5 
years, 16,000 jobs

Oregon initiatives
– EEAST legislation 

• Dramatic streamlining for building retrofit strategies

• Pathway for multiple forms of capital, private and public

– Portland Clean Energy Works
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