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What Raters Need To 
Know About Appraisals
Presented by:  Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Associate, NAR GREEN

RESNET 2018 Conference

February 27, 2018

4:00 pm – 5:30 pm
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Overview 
of the 

Appraisal 
Institute

• Appraisal Institute was established in 
1932

• Membership is voluntary capturing 
19,000+/‐ appraisers from around the 
world

• U.S. has approximately 73,000 
appraisers 

• Residential appraisers make up around 
60% of the 73,000 appraisers

• Designated Members (MAI, SPRA, SRA, 
AI‐RRS, AI‐GRS) met higher education 
and experience standard than state 
licensed appraisers.
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News Flash –
Appraisers are 
not required to 
belong to AI
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Our 
Industry 
Faces 
Changes

Automated Valuation Models 
versus actual appraisal

Liability that often has no 
statue of limitation

Fees that are declining

Data challenges 
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What are the components of an 
appraisal?

Copyright 2018 Sandra K. Adomatis 5

• Written or Oral

• Description of property and location

• Highest and best use

• Analysis of Comparable Sales

• Market Trends

Energy 
Reports

Appraisal Types
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Interior/exterior Drive‐by

Exterior Only Desktop

AVM
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Appraisal Standards, 
Secondary Mortgage 
Market Guidelines, & 
Lender Guidelines 

• All appraisals must comply with 
Appraisal Standards (USPAP) if 
federally related transaction 
appraisal.

• Appraisals for mortgage market 
guidelines must also meet a 
second set of guidelines

• Appraisals for lender sometime 
have another set of guidelines 
coming from the lender.  
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Interior/Exterior Appraisal

Copyright 2018 Sandra K. Adomatis 8



3/1/2018

5

Drive by
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Exterior Only
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Desktop appraisal
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Automated Valuation Model (AVM)
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Guess what happens to energy features in AVM
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No 
energy

Builders Must Prepare Borrower
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Dream 
Rater
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This sample letter 
must be given to 
borrower along 

with documents for 
the lender.  

Automated Energy Model (AEM)
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Automated Energy Models
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1. Clearlyenergy
2. EnerScore
3. MyUtilityScore
4. SaveniaHome
5. TLCEngine
6. DwellAware
7. Tendrill

Currently, the Real Estate Standards Organization Dictionary 
does not include AEM fields.
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http://www.enerscore.com/
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RESNET and 
Appraisal 
Institute 
Collaboration 
Importance

HERS Reports give residential 
appraisers reliable data 
sources to make more 
credible value opinions.

Appraisers’ use of HERS 
Reports adds value to your 
profession and ours.

AI Members have access to 
the RESNET Appraisal 
Dashboard
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Your Message to 
Appraisers and Real 
Estate Agents

• RESNET has a public 
HERS Registry that is 
open to search for 
HERS Ratings by 
address.  That will 
remain public.
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Public Site for HERS Registry
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Confirmed Ratings Only

Your Message 
to Appraisers 
and Real 

Estate Agents

Appraisal Institute Members 
will have access to the 

RESNET Appraiser Dashboard
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A Search for Energy Trends
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Search Results
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Search Filters

Appraisers can track trends with 
real data to prove energy ratings

The RESNET Appraiser HERS Index Portal allows us to 
download into an Excel spreadsheet of HERS Ratings 
by zip, state, or city.  Here’s how I would use it in an 
appraisal report.
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Improvement Section
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Home Buyers and 
Appraisers Searching 
Public MLS for Energy 

Efficient Homes
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http://www.fmhomesearch.com/index.php?types[]=1&areas[]=city:Fargo&beds=0&baths=0&min=0&max=3000000
0&map=0&sortby=listings.listingdate+DESC&quick=1&ppc=reply:Fargo&addht=KVPaidBuyer#rslt

FARGO, ND Public MLS Search
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How can appraiser or buyer find 
an energy efficient home in MLS?
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https://www.zillow.com/homes/for_sale/Atlanta‐
GA/37211_rid/Energy,‐HERS,‐Green,‐
LEED_att/globalrelevanceex_sort/33.947632,‐
84.185143,33.585737,‐84.775658_rect/10_zm/

AI Member Appraisers will have access 
to RESNET Appraisers HERS Index 
Portal
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Define search criteria

Search local MLS For Sales & Listings

Download results into Excel Spreadsheet
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Excel Spreadsheet Becomes A Platform 
for “Comparable Sales Search”
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Download MLS Sales Search Results for last year 
and sort by address with the addresses here.  
BINGO!  

In A Perfect World
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Imperfect Data Results in this
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Reasons for Imperfect Data

• HERS Reports are not provided at time of appraisal

• MLSs do not include HERS Report or HERS Rating

• MLSs report HERS Ratings inaccurately

• Solar PV details are not publicly accessible in some 
areas.

• Appraisers and real estate agents have limited 
knowledge of energy features.
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Your Message to 
Builders

• If you are not getting a 
HERS Rating now, how 
will the market know 
your product is 
competitive with the 
builders that have a 
rating that is now 
public?
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Knowledge will affect decision‐making
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Roselle, IL Farmhouse Sale
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• Year built 1906

• Sold in 2015 
after a recent 
total Green 
Rehab‐Retrofit

• Sold in 9 days at 
97% of list price
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Appraisals should reflect the 
market’s reaction to value.
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Measure of 
Market Reaction
1. Sales compared to 

sales

2. Cost new less all forms 
of loss

3. Income Approach

4. Trends

47

Appraisers Do Not Add Value
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New Construction 
Appraisal

New Construction Appraisal 
Timing
• From plans and 
specifications before 
ground breaking

• After ground breaking 
but with plans and 
specifications

• If no “projected” HERS 
Rating, most likely no 
acknowledgement of 
energy efficiency will 
happen.
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Appraiser Story
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Appraiser asks, how am I supposed to know a 
house is energy efficient?

Appraiser Story
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Appraiser says, “I was appraising a new construction that the builder says is 
green. I asked for the HERS Rating and he looked at me like I was from mars.”
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Our world will 
change

Auto Population of 
MLS

• 3 pilot projects 
are working on 
auto populating 
the MLS

• HERS Ratings 
that can be 
implemented 
through auto 
population 
directly from the 
source is a game 
changer!
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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.

Better Buildings By Design 
2018
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New Construction

• Efficiency Vermont Memos 
(buyer & lender)

• Residential Green and Energy 
Efficient Addendum

• HERS report

• Savings versus code home

• Building certifications

• Code certificate

• Incremental cost for high 
performance versus code –
builder supplied

• PV Value – solar contractor

Existing Home

• Template letters (buyer & 
lender) – Home Performance 
Contractor (HPC) supplied

• Residential Green and Energy 
Efficient Addendum

• Vermont Home Energy Profile 
& US DOE Home Energy 
Score ‐ Assessor

• Building certification if any

• Code certificate

• Incremental cost for high 
performance versus code –
HPC supplied

• PV Value – solar contractor
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NEREN’s link to HERS Database within Paragon MLS
(Click on Resources – My Links – HERS Database):

The HERS Database has data on all Vermont Homes with a 
Home Energy Rating Score (HERS) – homes that participated in 
Efficiency Vermont’s Residential New Construction Service 
going back to October of 2011.

HERS Database available in Paragon MLS

New Home Data Included: 
• State
• County
• Address
• HERS Index Score
• All 3rd Party Verified 
Building Certifications 
Earned

• Date Completed in 
Efficiency Vermont 
Program
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Guide to Completing AIGREEA
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AI Res. Green & EE Addendum 
820.05
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Sandra Adomatis, SRA, LEED Green Assoc., NAR Green 
Designee
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Contact:
E‐Mail:  Adomatis@Hotmail.com
Twitter:  @Sadomatis
Website: www.adomatisappraisalservice.com


