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Connecting the Dots – Building 
– Marketing‐Valuation‐

Financing
Session 1 – Day 2

Presented by 

Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green Assoc.
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Objectives

• Identify typical financing guidelines – Mortgage

• Describe builder’s role in pubic education and 
marketing

• Listing agent and appraiser competency 
requirement

• Reveal steps in requesting a reconsideration of 
value
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What do you want to learn today?
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Has the requirement to disclose 
energy use before the contract is 
signed change how you list, sell, or 

value homes?
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Keep the top 3 reasons consumers get 
involved in Energy Efficiency in mind.
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Saves Money Healthier Comfort
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Health

Humidity Impacts Infection Spread 
and Susceptibility
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Home (http://www.welloinc.com/) » Humidity Impacts Infection Spread and 
Susceptibility

Influenza Virus Type A

Is 10 times more viable 
in dryer air.

The germs spread 
farther in dryer air.
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New Home Builders Advantage
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1. New homes built to the high minimum code 
provide a better housing product than the existing 
home stock offers.

2. New homes built to a higher standard than
minimum code will become the norm in the near
future.

3. Builders providing education to the buying public 
is the key to moving the market toward a more 
energy efficient market.

4. Builders will be able to outsell new construction 
over existing homes if marketed appropriately.

Financing Guidelines –
Fannie Mae – Freddie 
Mac – FHA – AHFC ‐ VA

10

Part 1.
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“Borrower’s Bill of Rights” in 
Lending Process
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A term coined by Sandy Adomatis 

Lender Guideline
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Hire competent appraisers
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Fannie Mae
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https://www.fanniemae.com/content/guide/sel121614.pdf#page=590

Page 564 – Dec. 16, 2014 Guide

Fannie Mae Holds Lender 
Responsible
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https://www.fanniemae.com/content/guide/sel121614.pdf#page=590
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Freddie Mac Guidelines

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 15

http://www.freddiemac.com/singlefamily/appraiser_independence_faq.ht
ml#30

FHA 
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Page 61

https://portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=40001HSGH.pdf
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FHA 
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Page 64

https://portal.hud.gov/hudportal/documents/huddoc?id=40001HSGH.pdf

How do you define requisite 
knowledge or competency?
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To obtain a sales, broker, or appraiser 
license:
• Education first
• Appraiser must work under a Certified   

Appraiser for 2 years prior to sitting for 
certification exam.
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Appraiser’s Competency 
Requirement
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Alaska 
Appraisers 

on AI 
Green 
Registry
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Appraiser Name Location

Susan K. Crosson, SRA Anchorage, AK

Alfred J. Ferrara, MAI, SRA Anchorage, AK

Cecilia T. Mendonsa, SRA Girdwood, AK

Rick Stovarsky, SRA Fairbanks, AK

Nancy S. Whitmore, SRA Homer, AK

Wendy Brooker Wasilla, AK

Cheryl Lubeck Anchorage, AK

John F. Cristiano Soldotna, AK

Bristol W. DeMeter Homer, AK

Tim Leach Anchorage, AK

Charles E. Osmond Soldotna, AK

Tony G. Ray Fairbanks, AK

Robert G. Wilder Anchorage, AK

http://www.myappraisalinstitute.org/findapprai
ser/green_sustainability_residential.aspx
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“Bill of Rights” in Property Sale or 
Listing 
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A term coined by Sandy Adomatis 

REALTOR Code of Ethics
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Source:  Code of Ethics and Standards of Practice 
of the National Association of Realtors®

Duties to the Public
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AK Real Estate Law Changes 
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2016 Law Affecting Real Estate 
Professionals
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https://www.commerce.alaska.gov/web/cbpl/ProfessionalLicensin
g/RealEstateAppraisers.aspx
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Expected to Go Into Effect Spring 
2017
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http://dec.alaska.gov/air/anpms/comm/fbks_pm2‐5_real‐estate.htm#lists

Real Estate 
Licensees

Sales Persons
Brokers

Appraisers
Inspectors

Owners, Buyers, & 
Landlords

Beware

http://dec.alaska.gov/air/anpms/comm/docs/FNSB‐PM2.5‐
Proposed‐Redesignation‐81FR91088.pdf

Fairbanks

Devices Requiring Removal or 
Replacement:
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1. For home or property sales, non‐compliant 

wood heaters are to be removed or replaced 

prior to close of sale.

2. For leases, non‐compliant wood heaters are to 

be removed or replaced before 

commencement of the lease term.
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Appraiser‐Agent Communication

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 27

A must to serve the public 

• Clarify and transfer information

Myths Debunked

• Can’t talk to appraiser

• Appraisers determine value

• Appraisal cannot be challenged

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 28
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What is the main purpose of the 
MLS?
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The MLS is a platform for marketing real 
estate.  It is designed to assist real estate 
professionals in selling real estate.  

Second Use of MLS

• Assist appraisers in accessing data used in the 
appraisal process.

• This usually requires communication with the 
agent involved in the sale to verify data such as:

• Condition

• Concessions

• Updates

• Energy information

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 30



3/27/2017

16

Best Practices

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 31

https://nmgprod.s3.amazonaws.com/media/filer_public/c2/13/c213b22d‐a400‐
470a‐acc3‐9fff8e4e456c/pgh_eeba_green_guide_final_09092016.pdf

Getting It Right and 
Reconsideration of Value

32

Part 2.
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Formula for a Smooth Transaction

2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA

Competent Real Estate Agent    
+ Qualified Lender
+ Competent Appraiser 
+ Accurate and Complete Documents 
+ Database –MLS has green populated fields
More Accurate Appraised Value

Alaska Housing Finance Corp.  33

Appraisal Institute Joint Efforts with 
National Assoc. of REALTORS

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 34
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Appraised Value and Energy 
Efficiency:  “Getting It Right”

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 35
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Appraised 
Value and 

Energy 
Efficiency:  
“Getting It 

Right”
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Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 37

Appraised 
Value and 

Energy 
Efficiency:  
“Getting It 

Right”
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Appraised 
Value and 

Energy 
Efficiency:  
“Getting It 

Right”
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Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 39

Example of 
how one real 
estate broker 
uses the 
brochure

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 40

Example of 
how one real 
estate broker 
uses the 
brochure
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Oh no!  Value too low?

2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRAAlaska Housing Finance Corp.  41

Reasons to Challenge

 Appraisal report contains numerous errors 
including:

 No mention of energy or green features

 Use of sales that are not similar

 No analysis of the green features

 Errors of fact

Appraiser has no experience or education in 
property type

2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRAAlaska Housing Finance Corp.  42
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You must document reasons!

 Read the appraisal and highlight areas that are 
in error

 Identify the errors in writing and provide 
factual rebuttal

 Provide highlighted appraisal and written 
rebuttal to LENDER

 Lender is responsible for discussing the 
challenge with the appraiser

2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRAAlaska Housing Finance Corp.  43
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Reconsideration of Value
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Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 45

Reconsideration of Value Instructions

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 46

http://www.freddiemac.com/singlefamily/appraiser_independence_faq.html
#47

Freddie Mac – Rule on Second Appraisals
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How Can You Appeal An Appraisal?

2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA

With Facts!

Alaska Housing Finance Corp.  47

Obtain copy of appraisal 
report

Only borrower has right to copy of report; 

therefore, the builder or real estate agent must 

work with the borrower to obtain a copy.

Lender is required to give borrower a copy of the 

report 3  days prior to closing unless borrower 

signs a waiver

2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRAAlaska Housing Finance Corp.  48
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Obtain copy of appraisal 
report

Read report in its entirety and document concerns 

in writing

Do not contact appraiser!!!!

Contact lender with written concerns regarding 

error of fact‐must be factual and not a complaint of 

value only‐ following are tips that might suggest 

challenging appraisal.
2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRAAlaska Housing Finance Corp.  49

Appraisal Report Form‐Improvement Section

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 50
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How Does Fannie Mae Define an 
Energy Efficient Property

Page 603

51Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA

To meet minimum guidelines add

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 52

Use pages 
that apply to 
features in 
the property
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HUD Handbook  4000.1

Page 461

53

(d)Adjusting Comparable Properties

(i) Standard

Calculation of the Contributory Value includes 
methods based on the:

• direct sales comparison approach;
• cost approach; and
• Income approach.

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA

Sales Comparison Section

• Review the sales ‐ do they have the same 

energy features?

• Can you verify the description of the sales?  

MLS‐Zillow‐Trulia‐Agent

• Are the sales the best ones available?

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 54
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Sales Comparison Approach

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 55

Sales Comparison Section

• Must stay within guidelines

• Or explain

• Sold in last year or explain

2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRAAlaska Housing Finance Corp.  56
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Sales Comparison Section

• Are the sales all arm's‐length ‐ cannot be the 

result of a custom home built on a lot owned by 

the borrower prior to construction.

• Document any errors of fact in writing!

57Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA

Paired‐Data Analysis
Sale 1 Sale 2

Sale Date 3/26/2015 2/4/2015

Sale Price $335,000 $352,000

Site Size 11,240 SF 9,000 SF

Room Count 7/3/2 + 2,500 6/3/2.5

Gross Living
Area/SF

1,580 +2,500 1,710

Age 4 3

Energy Rating Four 12,000 Six

Adjusted Sales Price $352,000 $352,000

Compares two similar properties to extract value of energy improvements
Sale 2 Sales Price $252,000 – Adjusted Sales Price of Sale 2 before making 
energy efficient adjustment $240,000 = $12,000 adjustment for EE.

58Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA
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Sales Comparison Grid in Ideal World

Sales Comparison Grid

Features Subject Sale 1 Sale 2 Sale 3

Sale Date 1/2017 3/2016 2/2016 11/2016

Sale Price $355,000 $335,000 $352,000 $362,000

Site Size 12,000 SF 11,240 SF 9,000 SF 15,000 
SF

Room 
Count

7/3/2.5 7/3/2 + 2,500 6/3/2.5 6/3/2 +2,500

Gross 
Living
Area/SF

1,680 1,580 +2,500 1,710 1,750 

Age 3 5 3 2

Energy 
Rating

Six Four 12,000 Five+ Six

Adjusted 
Sales 
Price

$349,500 $352,000 $364,500

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 59

Inaccurate Data or MLS without Green 
Fields is a Recipe for Disaster

• Communicating with the appraiser before and at 
the time of the inspection is crucial.

• Becoming a thought leader to move your MLS to 
implement green fields with safety stops for 
inputs

• Providing details of updates on the property being 
appraised and sales is important.

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 60
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Depreciated Cost Method
Cost New of Energy Improvement Items

$17,500

Depreciation from all forms of loss

3 yrs old*/23 yr life expectancy = 13%

13% x $17,500 = ‐ 2,275 

“As Is” (Depreciated Value of Energy Imprv)  
$15,225

*23 year life expectancy based on Marshall and Swift Residential Handbook 
estimates for energy efficiency. * Energy efficient items were installed 3 years 
ago.

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 61

Depreciated Cost Method

Energy Efficient Upgrade Costs are important and 
can be used as one indicator in estimating value.  
Even if the updates were 2‐3 years ago, report the 
costs to the appraiser.  Provide a list of those 
update and if the actual contract is available, 
provide it also to the appraiser.

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 62
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Income Approach
HP12 C 

20 N – Number of years features will last (physical life) (23‐yrs less 

actual age of 3 years)

5 (%) I ‐ Discount Rate

$850 PMT ‐ Annual savings amount (based on Home Energy Score)

Press PV ‐ Should give present value or 

$ 10,600 rd

(It will show as a minus‐press CHS for change sign)

(Uses Annual Compound Interest rate of 5% based on mortgage rate 

plus 1% for risk factor)
Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 63

Income Approach

2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA

Fannie Mae’s Preferred Income Approach

Monthly Rent
Appraiser finds rents of Energy Efficient Houses $1,200
Appraiser finds rents of similar non‐EE Houses $1,100

Difference in rents (income) $   100

Appraiser finds Gross Rent Multipliers of EE Houses                
Sale Price of EE House  $110,000 / Monthly Rent $1,200 =      91.7      

Indicated Value of Energy Efficient Items Using GRM

91.7 GRM x Rent attributed for EE $100 = $ 9,170  

Alaska Housing Finance Corp.  64
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Income Approach Data

• Rentals – a high percentage of houses are rented 
in the state 

• Energy savings can be developed using the Energy 
Efficiency Calculator

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 65

Test of Reasonableness

2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA

Overview of Methodology to Value Energy Efficient 
Features

Paired‐Data Analysis $12,000

Depreciated Cost $15,225

Income Approach (GRM) $  9,170

Income Approach (PV) $10,600

Reconciliation:  All three methods form a tight value range for the energy 
efficient features.  The depreciated cost method deserves the least 
consideration because the estimate of depreciation has most room for 
error.  The Paired‐Data and Income Approach closely point to $12,000 and 
deserve the most consideration because the Paired‐Data Analysis is 
directly from sales in this market.  The Income Approach closely represents 
buyers thinking on savings from energy improvements. 

Alaska Housing Finance Corp.  66
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Resources

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 67

Alaska Specific Resources

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 68

https://www.ahfc.us/effici
ency/research‐
information‐center/fact‐
sheets‐and‐information/
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Energy Efficiency 
Message Must 

Change

Energy Use Disclosure 
at time of sale is law.

Data must be 
accessible!

Session Take‐A‐Ways

MLS must implement 
green fields.

Real Estate 
Professionals must 
work together!

Reconsideration of 
Value is available.

Time for Evaluations

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 70

Speaker:  Sandra K. Adomatis

Day 2: Session 1:  Connecting the 
Dots – Building – Marketing –
Valuation‐Financing

https://twitter.com/sadomatis

Follow me on Twitter!
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Time for Questions

Alaska Housing Finance Corp.  2017 Copyright Sandra K Adomatis, SRA 71
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See You in the Next Session:  
An Alaska Case Study Using Big Data
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Thank you for Attending!
•Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
Associate

•Contact Information:

•Adomatis Appraisal Service

•PO Box 511355
•Punta Gorda, FL 33951
•Adomatis@hotmail.com

•WWW.adomatisappraisalservice.com
Follow me on Twitter:
https://twitter.com/sadomatis
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