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The NEW AI Residential Green 
and Energy Efficient Addendum 
Auto Populate it with HERS

Presented by:

James Murrett, MAI, SRA, 2018 AI President

And

Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green Assoc., NAR Green Designee 

February 26, 2018

1:30 pm – 3:00 pm
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Meet the speakers

James L. Murrett, MAI, SRA

AI 2018 President

Sandra K. Adomatis, SRA, LEED 
Green Assoc., NAR Green
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• List the updates to the AI Res. Green & EE Addendum 
(AIGREEA)

• Highlight the changes that enhance its market value

• Describe the HERS information that is “Big Data”

• Relate the HERS to Valuation

• Discuss latest studies of marketing to sales price 
premiums

Objectives
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• Reorganization of data to align with the real estate 
agents’ forms

• Mapped to Real Estate Standards Organization (RESO) 
Dictionary and to Mortgage Industry Standards 
Maintenance Organization (MISMO) Dictionary

• Remove data that was less acknowledged by market

• Added energy storage to the Solar Page and 
ownership descriptions that catorgorize solar PV as 
personal property or real estate

• Added signature line of person completing each page 
– allows for more than one person to complete

Summary of Updates to the AIGREEA 
820.05
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Are you running your business through the 
rear view mirror?  
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Why an update to the AIGREEA?

• The market is changing and so is building 

science

• Mapping to data standards used by the 

industry improves the value of the document

• Feedback from users prompted changes – we 

must listen to the users of our services
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7 Technological Innovations May Conquer 
Real Estate Industry in 2018

Source:  https://www.reso.org/7‐technological‐innovations‐may‐conquer‐real‐
estate‐industry‐2018/

Technology has conquered almost every industry field 
and now it is time for the real estate industry to rise 
and shine. Technology has made it easy for both real 
estate agents and potential homebuyers to buy and sell 
properties without exerting so much effort like the old 
conventional ways. Next we give you the 7 
technological innovations that are expected to conquer 
the real estate world in 2018 and will help move things 
along and set new trends in the business.

Guest blog by: Jamie Moulton
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7 Technological Innovations May Conquer 
Real Estate Industry in 2018

Source:  https://www.reso.org/7‐technological‐innovations‐may‐conquer‐real‐
estate‐industry‐2018/

1. Drone Land Surveying
2. Virtual reality real estate
3. 360 video real estate tour
4. Smart Home Technology
5. Blockchain
6. Beacon Technology
7. Artificial intelligence

Guest blog by: Jamie Moulton
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Do you know who this is?
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RESO Importance to AI and RESNET

Benefits of Data Dictionary Implementation
•Simplified Data Integration: Data Dictionary structured data can move between 
systems without losing information; Data translation costs are reduced because of 
consistent data definitions and usage; and it is easier for MLS's, Brokers, 
technology partners and other third parties to develop new, data‐driven 
applications and services that serve Realtors® across North America.

https://www.reso.org/data‐dictionary/
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NEREN Regional 
MLS Initiative

HELIX will hold 3rd party 
verified energy 
efficiency and green 
building ratings, scores, 
and certifications.

Realtors and appraisers 
will be able to access 
that data through the 
MLS.

Available in 2018.

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.
12



3/1/2018

7

MISMO Importance to AI and RESNET

Borrower working 
with lender

Borrower working 
with lender

Orders 3rd‐
party services

Orders 3rd‐
party services

Verify 
Borrower 
Docs

Validate Loan 
File

Order 
Compliance 
Fraud Test

Order Credit 
Report

Order Flood

Order MI 
Certificate

Order 
Appraisal

Order Title

Order 
Services

Order 
Verifications

Review 3rd‐
party service 

details

MISMO

http://www.mismo.org/standards‐and‐resources/future‐state‐of‐the‐standards

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. 13

Energy Efficient Improvements

• An energy‐efficient property is one that uses 
resource‐effective design, materials, building 
systems, and site orientation to conserve 
nonrenewable fuels.

Source:  Fannie Mae Selling Guide dated December 19, 2017

Part B; Subpart B‐4; Chapter B4‐1; Section B4‐1.3 Appraisal Report Assessment  ‐ Page 556

Fannie Mae Says ….. 
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• The person(s) with the most knowledge of what is 
behind the walls.  

• Builder, 

• Energy or green rater, 

• Architect, 

• Solar installer, or a combination of one or more of 
these professionals.  

• Appraisers can complete the Addendum if they have 
all the documentation to know what is behind the 
walls or proposed.  

Who should complete the Addendum?
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• In most cases, appraisers are not given enough 
documentation to allow them to complete the 
Addendum.  The typical new construction borrower 
comes with the three following documents.

Why doesn’t the appraiser complete 
Addendum?

Sales 
Contract

Plans & 
Specs

Blueprint

Rarely Rarely 
includes 
energy

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. 16



3/1/2018

9

• If a full HERS report, Building Professional Institute 
(BPI) report, and/or, full green scoring sheet is given 
to the appraiser, the Addendum can be completed in 
less than 30 minutes.  They need a trusted source!

Why don’t appraisers complete the 
Addendum?
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• Appraisers are not trained in building science

• Appraisers do not have tools to diagnostically test 
energy features

• Appraisers cannot see behind the walls 

• Liability is too great for appraisers to guess at the 
energy efficiency.  We NEED your report!

HERS Report – “Big Data”
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Sandra K. Adomatis, SRA

• Appraisers must identify characteristics that 

are relevant to the type and definition of 

market value and the intended use of the 

appraisal.  Those items include locational, 

physical, legal, and economic attributes of the 

property. 

• The market is interested in energy efficient 

homes for the economic attributes they give in 

lower energy savings and the physical comfort 

they give through better indoor air quality and 

rooms with even temperatures.

Appraisal Standards
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• Special energy‐saving items must be recognized in the appraisal process 
and noted on the appraisal report form. For example, when completing the 
appraisal report (Form 1004), special energy‐efficient items are to be 
addressed in the Improvements section in the Additional features field. 
The nature of these items and their contribution to value will vary 
throughout the country because of climactic conditions, differences in 
utility costs, and overall market reaction to the cost of the feature.

• Some examples of special energy‐efficient features may include, but are 
not limited to, energy efficient ratings or certifications, programmable 
thermostats, solar photovoltaic systems, low‐e windows, insulated ducts, 
and tank‐less water heaters.

Fannie Mae Guideline Says ….

Source:  Fannie Mae Selling Guide dated December 19, 2017
Part B; Subpart B‐4; Chapter B4‐1; Section B4‐1.3 Appraisal Report Assessment  ‐
Page 556
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Additional Features Field on 1004 Form

How do I 
get all that 
on the 
lines 

below?
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“Big Data” in HERS Report

Important the type of Rating is given.  While the Rating 
box says 0 to 150; If your rating is ‐12 just insert the ‐12 
in the space.  
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So Much Good Data Here 
that we often never see
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Verified Energy Improvements

Existing homes often have energy efficient upgrades that may have a certificate to verify 
the improvements.  In the white section that says Explain energy‐related improvements, 
list the features that have been made.  If more space is needed, carry the description to 
the comment section at the end of Part IV or attach a list of improvements.  Include the 
cost of the improvements listed including labor and materials to allow appraisers to use a 
cost approach to value the energy efficient features.
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Example of comments referencing HERS 
Importance
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Health and Safety is a concern for mortgage  market 
&  buyers – Include the certificates with the AIGREEA.
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Results when AIGREEA is not provided.
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Description Carries Over to Sales Comparison 
Approach
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• Assists appraiser in meeting the secondary mortgage 
market guidelines and appraisal standards

• Gives appraiser data to understand the efficiency of 
the subject and the type of comparables I need to 
choose

• Gives me energy savings to develop an income 
approach to value energy efficiency.

Appraisal – Energy Data Relevance
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• Paired‐Data – Requires sales with the feature and 
similar sales without the feature

• Cost Approach – Requires Cost New of feature and 
depreciation from all forms of loss.

• Income Approach – Requires savings amount because 
of the feature and knowledge of life of the system.

Appraisers have tools to value features.
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Sales Comparison Section

Energy Rating and AIGREEA 

Without a HERS Rating Report 
and AIGREEA the typical 

description here is “Standard”
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Solar description required to value PV
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Appraisal Form Recognizes Solar PV 

Solar PV Identified and Analyzed

Sales Comparison Approach

Cost Approach
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Solar Thermal Water Heating System

Secondary mortgage market requires a backup 
system.  This data gives the appraiser that 
information from a trusted source.
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Marketing – Sales Price 
Premiums
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What feature is main selling point of 
these new construction homes?
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Marketing and Sales Price Premiums

HERS 38 – Energy 
Efficient Home
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Appraisers’ Analysis of Pearl National 
Home Certification Sales Premium

Sales Price 
Premiums of 
2% to 5% with 

good 
marketing.
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Marketing energy/label got results

The MLS had the Pearl Home Certification documents attached and the certificate in the
photograph gallery. The last sentence of the remarks said, “Energy efficiency verified
through Pearl Certification.”
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Marketing without energy/label – No sales 
price premium

The MLS listing had no remarks about the efficiency or Pearl Home Certification and no
picture of the certification was included in the photograph gallery.  The AIGREEA was 
not attached or referenced.
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Another Study – Marketing vs. Sales Price 
Premiums

2.19% 
Sales 
Price 

Premium
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CA Study Conclusions…
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Resolutions to challenges in marketing
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Do you see how Energy Raters can make a 
difference?
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Frequent Questions about the AIGREEA

Why doesn’t the Addendum include value?

It is impossible to breakdown the contributory value of all the house components.  
The Addendum was developed to describe the energy and green features used in high 
performance houses and standardize the terms used.

Standardize the language of building 
science!
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Frequent Questions about the AIGREEA

Does the appraiser have to include the Addendum in 
the appraisal report on energy efficient and green 
homes?

The appraiser decides what documents should be included in the appraisal report.  It 
is more expeditious for the appraiser to include a completed Addendum rather than 
try to meet appraisal standards by typing the details in a text addendum.  By including 
the Addendum, the appraiser also has a basis for analyzing the energy efficiency of the 
structure.  Simply stating a property is energy efficient and giving value to energy 
would be less convincing when the details of the efficiencies are not included. 
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Frequent Questions about the AIGREEA

Is it true the appraiser must give value to the energy 
features if you provide the Addendum?

The Addendum does not guarantee value will be given for energy or green features.  
Appraisers must analyze their market data and support any value attributed to these 
features.  By giving no value or a zero, the appraiser has certified that they have 
analyzed that feature and has support for a zero or something more.
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Frequent Questions about the AIGREEA

Should the Addendum be completed on proposed 
construction?  If so, how do the complete the energy 
rating when the structure is not built yet?

Yes, the appraiser typically appraises proposed construction from plans and 
specifications.  If a projected HERS rating is included with the Addendum, it gives the 
appraiser the supporting data and estimates they need to value the energy efficiency. 
Without a projected HERS rating, the appraiser will not have the energy savings 
amount to use in valuation or in comparable choice.  Too often, specifications do not 
detail the energy efficient features in a way that is meaningful to the appraiser like the 
Addendum does. The appraiser will make the appraisal subject to a final inspection.  If 
the projected HERS and the confirmed HERS rating is very different, the appraiser may 
need to do a reevaluation at an additional charge.
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Frequent Questions about the AIGREEA

Clarification regarding “Verification reviewed on site.” 
Is this by the appraiser, or can it indicate verification 
by a third party as well?

This statement is primarily for the appraiser that is completing the Addendum; 
however, it could also apply to a third‐party completion.  By checking the on‐site 
verification, it implies you do not have a full copy of the report.
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Frequent Questions about the AIGREEA

When a location has several utility company choices 
and plans, what is the rate raters use in the HERS 
Rating to estimate the energy savings?

An average kWh rate based on the rates available.
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A Guide for AIGREEA
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Now let’s clean up your questions!
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