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How Energy Raters Survive 
(HERS) in the Real Estate 

Transaction
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Overview of the 
challenges our 
professions face
James L. Murrett, MAI, SRA
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Top Issues Appraisers Face

• Lending world relying on automated valuation 

models instead of appraisals.

• Fees that are not commensurate with the skill, 

time, and liability involved in valuation. ‐Regulation

• Data limitations in the energy and green categories

• Age of existing professionals with new appraisers 

not coming into the businessCopyright ©2018 Appraisal Institute and Sandra K. Adomatis. All rights reserved. Published in the United States of America. 
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Top Issues Facing Energy Raters

Limited knowledge of your 
product or credentials ‐

branding

Limited knowledge of your 
product or credentials ‐

branding

Energy disclosure and 
access omitted from real 

estate transactions

Energy disclosure and 
access omitted from real 

estate transactions

Automated energy ratings 
and competing ratings

Automated energy ratings 
and competing ratings

Lack of understanding how 
appraisals and MLS effect 
home sales and how HERS 

Ratings can influence 
consumer decisions

Lack of understanding how 
appraisals and MLS effect 
home sales and how HERS 

Ratings can influence 
consumer decisions
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Top 3 Challenges Builders Face

Ask any builder around the country about top 
challenges and you are pretty likely to hear three 
things:

• Cost and availability of attractive lots;

• Finding and cultivating skilled tradespeople; and

• Creating high brand awareness with prospective 

homebuyers.
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Source:  Thriving in a ZEN Landscape
Aug 2, 2017 4:01:45 PM By Stacy Fitzgerald‐Redd
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What is your brand?
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Objective

Competent

EthicalProfessional

Experienced

Appraisers 
& Raters



3/1/2018

5

Yesterday and tomorrow
Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green Associate, NAR GREEN
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A walk down memory lane – 1960s
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https://www.thespruce.com/gold-medallion-home-definition-1821516

These Badges Signify You Truly Have a Space‐Age House.

11

What happened to these homes? 
(850,000)
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The Edison Electric Institute and General Electric heavily promoted 
the program through magazine and newspaper ads, TV spots, and 
radio jingles.  Future U.S. President Ronald Reagan even got on the 
bandwagon for all‐electric living in his role of spokesman for General 
Electric.

On the builder's side, they received an allowance from the LBE* 
program. On the homeowners' side, electricity's clean, inexpensive, 
and safe advantages were touted.

https://www.thespruce.com/gold-medallion-home-definition-1821516

* Living Better Electrically
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The brand promoted:

Clean energy

Safety

Inexpensive 
alternative
Oil or Gas Heat

13

Where are these 
homes?  Lost because 
the brand was not 
recorded.
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Branded‐Not 
Recorded

• 1.8 Million ENERGY STAR® 
Homes in U.S. 

• 85,000 + ZE & ZERH Or Building 
Challenge Homes in U.S.

• 2 Million Green Certified Homes 
in U.S. – best guess

• 2000+?  Passive Solar Homes in 
U.S.

• 2 Million Homes with HERS 
Ratings
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Over 1.8 Million ENERGY STAR® Rated 
Homes in U.S.‐ Most Recognized Brand

https://www.energystar.gov/index.cfm?fuseaction=new_homes_partners.locator
&s=mega
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16"History 
repeats itself 
because no one 
was listening 
the first time."
Anonymous

“Build it for today 
– Label and 
Record it 
permanently for 
tomorrow!”

Sandy Adomatis
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Do you know 
where this 
conversation is 
going?
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https://energy.gov/eere/buildings/home-improvement-catalyst-hi-cat

Appraisers and Raters Touch the Home 
Ownership Life Cycle – How will the next owner 
know our name? Better yet, our value?
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When a seller or potential buyer asks a real estate agent 
who to call for a home energy rating, would you be one of 

the first three names?

• Does the agent know you 
exist?

• Does the market know how 
your service can influence 
their buying decision?

• Do the real estate market 
participants know your 
report may influence the 
appraised value.

19

Are you building a BRAND for 
YOU?
• Be You. Your brand should reflect your passion, 
with a unique perspective and experience you bring 
to the job.

• Create a Showcase of your work.  That might be a 
website illustrating your work, a YouTube, a 
photograph library of before and after work.

• Give a valuable product.  Know the value of your 
service and how to articulate it to your customers.
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Are you building a BRAND for 
YOU?
• Build a resource website.  Spend the money to 
build a unique professional website with resources 
on your service and hot topics.

• Network.  Raters have been hidden too long.  You 
must engage with the people needing your 
services.  Be available to present interesting 
presentations for agents, builders, homeowner 
association groups, lending, and valuation groups.  
Make them WANT your service.
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Cradle‐to‐Resale Vision
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Design & Build 

Design a high‐
performing house that 
exceeds current codes.

Build to the higher 
standard.

Build for tomorrow’s 
buyer – don’t get lost in 
yesterday’s desires for 
housing.

Rate & Label

Rate the house from 
Plans and Specifications

• A Projected HERS

• Preliminary AIGREEA 

• A Preliminary House Label

• ZERH

• ZEN

• ENERGY STAR®

• Green Certified

Record ‐ Document

Record the ratings and 
make them accessible to 
more than the first 
buyer.

• Label in electrical box

• Completed AI Res. Green & 
Energy Efficient Addendum 
(AIGREEA) – Preliminary

• Insist the labels you use are 
made accessible through a 
central database 
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Top 3 Reasons Consumers Get 
Involved in Energy Efficiency

23

59% Save 
Money

35% Comfort
27% Healthier 

Home

Source: Energypulse™ 2016 Special Report

Our Worlds Must Connect
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Appraiser Energy Rater Real Estate 
Agent/Builder

Analyzes energy 
savings

X

Measures Comfort X

Identifies Air 
Quality/Health 
Issues

X

Develops 
Value/price for all 
these features

X X

Can you see the reason your world must connect to the industry?  
You provide the BIG DATA we need to provide a good service.
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Your brand starts with your 
ability to document your work 
and make it known to future 
owners of the property.

Copyright ©2018 Appraisal Institute and Sandra K. Adomatis. All rights 
reserved. Published in the United States of America. No part of this 
publication may be reproduced, stored in a retrieval system, or transmitted in 
any form or by any means, electronic, mechanical, photocopy, recording or 
otherwise, without the prior written consent of the publisher. 25

Copyright ©2018 Appraisal Institute and Sandra K. Adomatis. All rights reserved. Published in the United States of America. No part of this publication may be reproduced, stored in 
a retrieval system, or transmitted in any form or by any means, electronic, mechanical, photocopy, recording or otherwise, without the prior written consent of the publisher.

HERS 
45

26

Label it before it 
is finished for all 

to see!
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Just as building science changed –
so should your advertising.
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• Suggest a label on “FOR SALE SIGN” showing special 
features‐On Sign

HERS 40

27

You can’t afford not to post it in 
the electrical box or near!

Copyright ©2018 Appraisal Institute and Sandra K. Adomatis. All rights reserved. Published in the United States of America. 
No part of this publication may be reproduced, stored in a retrieval system, or transmitted in any form or by any means, 

electronic, mechanical, photocopy, recording or otherwise, without the prior written consent of the publisher.
28



3/1/2018

15

Advertise the Performance
‐ Educate your customers
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What’s a 
HERS?
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Energy Raters are key to 
marketing, lending, and valuation

• Fannie Mae HomeStyle Mortgage requires HERS Full 
Report

• Appraisers must compare energy efficient features to 
those of comparable sales and if analysis determines an 
adjustment is warranted, it must be made.  HERS Score is 
best measure for appraisers and least subjective for this 
feature.

• HERS Scores on houses gives lenders a reliable measure 
of efficiency and can be useful in  underwriting.

• Listings with energy disclosed have fewer days on market 
and sales price premiums in some markets.
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Builder reports a HERS Rating was 
completed but not ready yet.  
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http://www.resnet.us/public-access-to-resnet-national-registry
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Projected HERS 
Rating is a must 
for new 
construction to 
allow the 
appraiser data 
needed to value 
the energy 
efficiency.
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Habitat Builds House with Five 
Labels
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Same Floor Plan Next Door to prior 
Case Study Appraisal Results
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Sales Data in Neighborhood – All 
Code‐Built
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#

ML 

Number Close Date

Sq Ft 

Heated

Current 

Price SP/SqFt Beds Baths Year Built Pool

1 C7229463 6/23/2017 1,348 $170,650 $126.59 3 2 2017 None

2 C7226399 8/12/2016 1,540 $171,150 $111.14 3 2 2016 None

3 C7228403 8/10/2016 1,437 $174,900 $121.71 3 2 2016 None

4 C7230646 3/17/2017 1,227 $178,900 $145.80 3 2 2017 None

5 C7226415 9/24/2016 1,540 $178,150 $115.68 3 2 2016 None

6 C7226509 8/15/2016 1,437 $181,900 $126.58 3 2 2016 None

7 C7225176 8/19/2016 1,437 $182,900 $127.28 3 2 2016 None

8 C7236968 4/24/2017 1,437 $186,900 $130.06 3 2 2017 None

9 C7230418 12/2/2016 1,415 $187,000 $132.16 3 2 2016 None

10 C7217526 9/24/2016 1,540 $190,250 $123.54 3 2 2016 None

11 C7236482 6/5/2017 1,437 $191,900 $133.54 3 2 2017 None

12 C7236946 5/26/2017 1,437 $191,900 $133.54 3 2 2017 None

13 C7232250 4/18/2017 1,540 $194,750 $126.46 3 2 2016 None

14 C7230273 4/21/2017 1,546 $198,500 $128.40 3 2 2017 None

15 C7231761 1/18/2017 1,437 $203,000 $141.27 3 2 2016 None

16 A4171079 1/30/2017 1,437 $226,000 $157.27 3 2 2016 Yes

Mean 1,450 $188,047 $130.06

Median 1,437 $186,950 $127.84
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Appraised Value $5,000 under the lowest sale priced 
code‐built house 
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What went 
wrong?
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• Appraiser without knowledge 
of the labels or construction 
type

• No Preliminary HERS provided

• No Preliminary Green Score 
Sheet Provided

• No AI Residential Green & 
Energy Efficient Addendum

• Builder had no vision for 
cradle much less the resale

AI Res. Green & Energy 
Efficient Addendum 

820.05
James L. Murrett, MAI, SRA
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Energy Raters have 
the data to 
complete the AI Res. 
Green & EE 
Addendum

The 
Addendum is 
now mapped 
to the Real 

Estate 
Standards 

Organization 
Dictionary –

(RESO)
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https://www.reso.org/data‐dictionary/
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Energy Raters have 
the data to 
complete the AI Res. 
Green & EE 
Addendum

The Addendum 
is mapped to 
the Mortgage 

Industry 
Standards 

Maintenance 
Organization –

(MISMO)
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http://www.mismo.org/
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Energy Raters have 
the data to complete 
the AI Res. Green & 
EE Addendum

When you 
complete the 
Addendum, you 
are connecting 
your service to 
marketing, lending, 
and valuation.
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Liability Considerations

• Appraisers, real estate agents, builders, and energy 
raters in all in the line‐up for liability when 
something goes wrong.  The HERS Report is a 
valuable document, if your product proves to be a 
reliable product.

• RESNET has quality control in place and appraisers 
have scrutiny of our work from a number of 
reviewers and underwriters.
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https://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/ResidentialGreenandEnergyEffi
cientAddendum.pdf
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CA Study addresses MLS Listing 
weaknesses

This study clearly showed the marketing needs to be improved and it 
may result in higher sales price premiums.  Energy reports and 
AIRGEEA attached to the MLS are great documents to influence 
decision‐making.



3/1/2018

25

Copyright ©2018 Appraisal Institute and Sandra K. Adomatis. All rights reserved. Published in the United States of America. No part 
of this publication may be reproduced, stored in a retrieval system, or transmitted in any form or by any means, electronic, 
mechanical, photocopy, recording or otherwise, without the prior written consent of the publisher.

49

VA Study shows how 
MLS Attachments and 
good marketing can 
result in better sales 
price premiums.
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Builder 
Homeowner

Seller

Broker
Listing & Selling

Lender
Underwriter

Energy 
Advocates

MLS

Buyer

Appraiser

Education!

Stakeholders
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Resources
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Appraisal Institute’s Green Registry
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development‐programs/
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Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
Associate, NAR GREEN
E-Mail:  Adomatis@Hotmail.com
Twitter:  https://twitter.com/sadomatis
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Thank You for Attending

James L. Murrett, MAI, SRA
2018 AI President

E-Mail: jmurrett@appraisalinstitute.org
Phone:  716-312-7790


