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Data that Sells Real Estate 
and Influences Appraisals

Session 3 – Day 1

Presented by 

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

• Identify Data Using the AI Residential Green and 
Energy Efficient Addendum

• Describe AK Housing Features that Identify Energy 
Efficiency

• Illustrate Appraiser Methodology that Uses the 
Data
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It is the last session of the day!

Alaska Housing Finance Corp. 
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Will the requirement to disclose 
energy use before the contract is 
signed change how you list, sell, or 

value homes?

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 4
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How many think the MLS and Public 
Property Record is adequate for 

energy‐efficient or green house sales?

Alaska Housing Finance Corp. 
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The AK Energy Rating System 
includes which of the following?

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
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A.Does not consider occupancy

B. Considers 2 occupants

C. Occupancy is based on number of 

bedrooms plus 1.

D.Occupancy is based on living area
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What are the top 3 reasons 
consumers get involved in Energy 

Efficiency?

Alaska Housing Finance Corp. 
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A. It is green, lowers cost, and trendy

B. It saves money, healthier, and results in comfort

C. It is mandated by code and has lower energy 

costs

D. It lowers carbon footprint and saves energy costs

Data that Sells Real 
Estate

8

Part 1.
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Professional Branding
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Alaska Realtors® Branded

Alaska Housing Finance Corp. 
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http://www.greenresourcecouncil.org/

http://www.greenresourcecouncil.org/find‐nar‐green‐
designee?country=us&city=&province=AK&zip_code=&=search+now

Connie Giddings, GREEN, CRS  ‐ RE/MAX Dynamic Properties – Anchorage, AK

Brett Hull, CRS, GREEN – Herrington & Company LLC – Anchorage, AK
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Appraisers 
on AI 
Green 
Registry

Alaska Housing Finance Corp. 
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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

Green

High Performance

AKWarm©

Energy Efficient
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House Labels – Branding ‐ Status

Features

Green 
House

High 
Performance 

House

Code‐
Built

Net 
Zero 
Energy

Energy Efficient X X Maybe X

Resource Efficient X X No Maybe

Environmentally 
Responsible

X Maybe No Maybe

Six Elements 
Site

Water Efficiency
Energy Efficiency
Indoor Air Quality

Materials
Operations & 
Maintenance

X Maybe
Not all 
six

Maybe

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 14

House Labels – Branding ‐ Status

Features

PHIUS Passive 
House Institute 

U.S.
ZERH

ENERGY 
STAR

Energy 
Retrofit

Energy Efficient X X X X

Resource Efficient X X Maybe

Environmentally 
Responsible

X X Maybe

Six Elements 
Site

Water Efficiency
Energy Efficiency
Indoor Air Quality

Materials
Operations & 
Maintenance

X X Not all six Not all Six
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Alaska Housing Finance Corp.  ©Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green Assoc. 15

http://www.remodeling.hw.net/cost‐vs‐value/fiberglass‐attic‐
insulation?y=2017

Tops The List of the 
Most Bang for the Buck

Identify Features that Suggest Energy 
Efficiency or Green Features

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 16
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Identify Features that Suggest Energy 
Efficiency or Green Features
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Identify Features that Suggest Energy 
Efficiency or Green Features

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 18
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Identify Features that Suggest Energy 
Efficiency or Green Features

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
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Identify Features that Suggest 
Energy Efficiency or Upgrades

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 20
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It is hard to sell a house for more if you do not 
market it appropriately.

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
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It is hard to appraise a house with upgrades for 
more than one without upgrades without 
knowledge of the upgrades.

We cannot see what is behind the walls.

If you were listing this house, how 
would you document energy 

upgrades?

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 22
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AI Residential Green & Energy 
Efficient Addendum

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 23

Who can complete 
it?

• Builders
• Retrofit 
Contractors

• Energy Raters
• Seller
• Appraiser

The direct link for the fillable PDF “AI Residential Green and Energy Efficient 
Addendum” is http://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/Interactive820.04‐
ResidentialGreenandEnergyEffecientAddendum.pdf

House Built in 2000 –AK

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 24
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© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
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Can you explain the details?

Code ACH50 Req.

Energy Star 
V3.0

3

2012 IECC 3

2009 7

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 26

Can you explain the benefits?
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Alaska Housing Finance Corp. 
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Verify The Rating Provided

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 28
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What is an agent’s or appraiser’s 
responsibility to verify the data?

Real Estate Agents and Appraisers have an 
obligation to serve the public.

• Inaccurate information results in 

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 29

• Lawsuits
• Inaccurate appraisals
• Loss of credibility 

Appraiser says energy upgrades do 
not increase value because AHFC gives 

the homeowner $10,000 for the 
costs?

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 30
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Scope of Work

• Appraisers should document the scope of work 
identifying the data they were not able to verify and 
steps they took to verify.

• Energy rating  ‐ ARIS – Energy Efficiency Calculator
• Estimated energy costs – comparables and subject

• Green or Energy Efficiency Rating
• Non Disclosure State 

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 31

Challenges of Valuing High 
Performance

Lack of standardization of language 

Appraisal forms do not address new building 
types

Insufficient knowledge by industry professionals

Industry professionals communication breakdown 
– data must be shared

32© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
Assoc.

Alaska Housing Finance Corp. 
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Appraisal Form 1004

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
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Appraisal Form 1004

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 34
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How Does Fannie Mae Define an 
Energy Efficient Property

Page 603

35Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc.

HUD Handbook  4000.1

Page 461

36

(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 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
Assoc.
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Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 37

Where do I get the 
energy data on the 
subject and 
comparables?

AK MLSs

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 38

Fairbanks – Covers around 200 licensed 
professionals – No Energy Efficient Listings
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AK MLSs

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 39

Juneau MLS – Covers around 100 licensed 
professionals – Could not search for energy 
efficient home

AK MLSs

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 40

AK MLS – Covers 2,100 licensed 
professionals  ‐ Could not search for energy 
efficient home
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Muni Records

Alaska Housing Finance Corp. 
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http://www.muni.org/pw/gsweb

Is Energy Efficiency Important?

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 42
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Data Applied to Marketing

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 43

MLS Data Can Positively or Negatively 
Affect Appraised Value & Affect Sales

Why aren’t more listings showing 
the energy ratings?

44©Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green Assoc.

• 536 active listings in Anchorage Bowl‐
Anchorage, Eagle River, Chugiak, Girdwood

• 110 or 21% show energy ratings using 
number of stars

• 78 homes have 5 stars
• 1 home has 6 stars

Alaska Housing Finance Corp. 
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MLS Data Applied to Appraisal

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 45

Data

Influences 
Appraised 
Value

1. Sales Price Yes

2. Condition Ratings Yes

3. Energy Rating Yes

4. Size/Room Count Yes

5. Concessions Yes

6. Upgrades Yes

Low‐Cost Energy Bills

The Comment 
Says Low‐Cost 
Energy Bills ‐
Compared to 

what?

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 46
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MLS Energy Rating Field Must 
Change

It must require a dropdown box with 
standard choices.  

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 47

Field Input

Energy Rating

One

One+

Two

Two+

Three

Three+

Four

Four+

Five

Five+

Six

MLS Energy Rating Field Must 
Change

It must be searchable by a range.

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 48

Field Search 
Input

To Search Input

Energy 
Rating Four To Six

One

One+

Two

Two+

Three

Three+

Four

Four+

Five

Five+

Six
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What Does the Energy Rating 
Consider?

• Insulation

• Envelope Tightness

• Window Efficiency

• Door Efficiency

• Mechanical Efficiency

• Appliance Efficiency

• Lighting Efficiency

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 49

50

Part II

© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 
Assoc.

Alaska Housing Finance Corp. 

Data MattersList Resources to 
Assist in Marketing 
and Valuation
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Use the 
Blueprint to 
Move Your 

Market Toward 
Visible Energy 
Efficiency

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 51

Blueprint to Implement Energy 
Efficiency Programs

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 52

Document 
EE Features

Disclose 
Inventories 

of EE 
homes

Promote 
Education

Green the 
MLS

Use AI Res. 
Green & 
E.E. 

Addendum

Auto 
Populate 
MLS and AI 
Addendum

Use Lender 
with 

Qualified 
Appraisers
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Data Alignment from Home 
Performance to MLS and Appraisal

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 53

HPXML
Home Performance 

XML ‐ ARIS

RETS
Real Estate
Transaction 
Standard

Appraisal Institute
Res. Green & Energy 
Efficient Addendum

Alaska Home Energy Rating System

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 54

MLS Field – Energy 
Rating

Must be searchable in 
range format:

Five to Six+
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Housing Update Certificates

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 55

Appraised Values Will Improve 
When Your MLS Improves.

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 56

Sale 
#

MLS # Sale Price Date Sold Energy 
Rating

Living Area

1 29456 $335,000 4/2/2016 Four 1,700

2 36215 $355,000 7/2/2016 Five 1,695

3 49820 $365,000 1/5/2017 Five+ 1,725

4 49980 $330,000 10/15/2016 Three+ 1,635

5 20583 $305,000 11/5/2016 Two 1,615

6 30592 $400,000 12/1/2016 Six 1,725
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Documentation is Important

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 57

How will the appraiser or real 
estate agent know a house has 
had updates?

New Construction Builder of Very 
Energy Efficient Homes in Utah Does 

the following:

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 58

Energy Rating
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Story Time

You just sold a ten‐year old house that has been 

completed upgraded with new insulation, HVAC system, 

Continuous Ventilation System, and granite counter 

tops.  It sold in 30 days for full list price of $375,000.  

The buyer needs a mortgage and mortgage needs an 

appraisal.  No problem with all these upgrades! Right?

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 59

Appraisal Completed

Appraised Value:              $360,000

Upgrades documented in appraisal ‐ Just Granite

Comparable Sales had energy upgrades ‐ Nope

Underwriter ‐ Looks great to them!

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 60
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Appraisers

• What went wrong here?
• Agent did not accompany appraiser 
• Agent did not list upgrades in MLS
• Agent did not provide the AI Res. Green & EE 
Addendum

• Agent did not provide appraiser with list of 
upgrades

• Energy Rater did not put sticker in electrical box
• Appraiser did not check ARIS database

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 61

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 62

Even if the appraiser had all the upgrades 
on the property being appraised, if your 
MLS does not provide accurately 
populated energy rating fields, what are 
chances they would find sales to support 
value?
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Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 63

Builders or Raters 
should attach stickers 
in electrical box for 
homes rated through 
Energy Star® or 
ENERGY RETROFITS.

Alaska Energy Disclosure

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 64

https://www.commerce.alaska.gov/web/portals/5/pub/rec4229.pdf
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State Government

Alaska is one of the few states to require the 
release of residential building energy data at the 
time of sale.

Alaska Housing Finance Corp.  ©Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green Assoc. 65

Source:  http://database.aceee.org/state/alaska

Alaska Res. Real Property Transfer 
Disclosure statement

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 66

https://www.commerce.alaska.gov/web/portals/5/pub/rec4229.pdf
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Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 67

What does the energy bill tell you 
about the energy efficiency of the 

house?

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 68

It can be very misleading and may reflect 
everything but energy efficiency!
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What you need to know about the 
energy bill and property?

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 69

1. How many occupants are in the house?
2. Is it occupied year round?
3. What is the temperature setting?
4. Is the bill reflective of a budgeted plan or actual?
5. What is the heating source?
6. How many months of energy bills has been released?
7. Are there any unusual plug loads

1. Refrigerators
2. Freezers
3. Spas

Formula for Best Sale Price and Data 
that Influences Appraised Value

2015 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
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Borrower’s Bill of Rights

Let the Lender know the Calvary is Coming!

Alaska Housing Finance Corp. 
© 2017 Sandra K. Adomatis, SRA, LEED Green 

Assoc. 71

Appraisal Institute Joint Efforts with 
National Assoc. of REALTORS
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Appraised Value and Energy 
Efficiency:  “Getting It Right”
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Appraised 
Value and 

Energy 
Efficiency:  
“Getting It 

Right”
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Appraised 
Value and 

Energy 
Efficiency:  
“Getting It 

Right”
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Appraised 
Value and 

Energy 
Efficiency:  
“Getting It 

Right”
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Example of 
how one real 
estate broker 
uses the 
brochure
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Example of 
how one real 
estate broker 
uses the 
brochure
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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

Appraiser’s Competency 
Requirement
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Appraisal Practices Board

2015 Copyright Sandra K Adomatis, SRA

The Advisory 
provides resources 
and guides to 
issues concerning 
green.

Resources
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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!

Time for Questions
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Time for Evaluations
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Speaker:  Sandra K. Adomatis

Session 3:  Data that Sells Real 
Estate and Influences 
Appraisals

https://twitter.com/sadomatis

Follow me on Twitter!
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March 30th Schedule
Session 1: Connecting the Dots – Building –
Marketing – Valuation – Financing

Session 2: An Alaska Case Study Using Big 
Data 


