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Introduction

• Opening Remarks

• What will we cover

• State of the Profession: Opportunities and Threats

• How this Presentation was Developed.
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Good Appraisers, Great Reports
• What differentiates great appraisals from the merely average?

• What can appraisers do to their appraisals to stand out from merely 
average, sub par, and/or unacceptable appraisals?

• “Good appraiser, bad report” syndrome

• Can the value be “right,” yet, the report not be acceptable?

• Categories of Compliance: USPAP, FIRREA, Client, other (e.g., SBA, Yellow 
Book)
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Transparency – From Beginning to End
• The best appraisals disclose the scope of work in a separate section and continue to 
disclose scope of work decisions throughout the report—what is being done; how it is 
being done; and why it is being done. 

• Done well, these scope of work explanations give report readers insight into the 
appraisal process and activities related to the assignment. Disclose & when in doubt, 
disclose some more. 

• Every appraisal has its own specific scope of work: while certain activities take place in 
every appraisal assignment, each assignment has its own particular “flavor.” The best 
appraisals disclose both those activities that occur in every appraisal, and also
document scope of work decisions that are specific to the assignment. The best 
appraisals disclose scope of work decisions throughout as needed.

Shepherd Associates, LLC 4



Scope of Work Example – Assignment Specific
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Logic and Reasoning

• The best appraisals contain a series of supported arguments that build to a value 
conclusion. 

• Strong appraisals contain the data, analyses, and opinions that lead the reader of 
the report to understand how the appraiser reached his or her conclusions and 
why the data presented is relevant to the subject. 

• Definition of Critical Thinking: “the objective analysis and evaluation of an issue 
in order to form a judgment.“ Sounds a lot like the definition of an appraisal. 
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The Art of Anticipating
• The best reports adopt the positioning of the readers—clients and intended 
users. There are a lot of eyes on reports. Well‐crafted appraisals anticipate what 
questions* that readers will have related to the assignment.

&
• Answer those questions proactively in the report. 

• From the perspective of a user of the report, superlative appraisals are those that 
seek to answer reasonable assignment‐specific concerns in readers’ minds. The 
best appraisals identify problematic aspects of the assignment and address them 
in the report.

*reasonable questions, that is…
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Supporting not Asserting

• Definition of Assertion: “state a fact or belief confidently and forcefully. 
• But, Saying something is true does not make it true. 
• Very good appraisals do not assert without support. 
• Support can take many forms. 
• The “I” syndrome. For example: “I have the opinion, based on my many years of 
appraising and intimate knowledge of the market, that the vacancy for the 
subject should be 10%.”

• Without market support and appropriate analysis to back up this judgment, a 
reader would question the appraisal’s conclusion. 
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Are you convinced by 
this explanation?
(Original) SUBJECT AREA RENTS CONTINUE 
TO INCREASE IN TODAYS IN THE CURRENT 
MARKET. RENTAL CONCESSIONS ARE 
UNCOMMON IN THE SUBJECT’S AREA. 
GOVERNMENT ASSISTED PROGRAMS ARE 
NOT TYPICAL IN THE AREA. AREA MULTI 
FAMILY UNITS ARE RENTED WITH SEPARATE 
UTILITIES. LEASES ARE GENERALLY ONE YEAR 
(TAW) WITH RENEWAL OPTIONS. RENTAL 
COMMAND IN THE AREA IS CONSIDERED 
STRONG DUE TO LOCATION AND STABILITY 
OF OWNERSHIP. RENTS MAY BE VARIABLE 
DUE TO LOCATION, CONDITION AND 
OVERALL APPEAL.
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Reconciliation
• There is a final reconciliation. Reconciliation takes place in each approach. 

• Often the reconciliation within each approach is where the best appraisals 
provide support to identify the strengths and weaknesses of the comparable data 
and to ascertain which sales or rentals are the best: all comparables are not 
necessarily equal even after adjustments.  

• For example, relying on a sale that has a total of 60% adjustments may not be 
perceived as reliable as one that has 10% adjustments. The better  appraisal 
reports will explain and support the reliance on the highly adjusted comparable 
(or, the sale may not make it into the report as a comparable but might be 
mentioned.)
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Information Relevance

• The best appraisals provide an appropriate quantity of relevant data 
and 
• answer the questions of why this data is relevant and how does it affect the 
subject?

• The inclusion of vast amounts of data with no or very weak conclusions is not a 
practice of great appraisals. 

Above average appraisals also attribute sources for their data.
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Attentiveness to Detail

• Grammar, organization, proofreading, formatting, and labeling exhibits all count. 
• If total reliance is placed on grammar and spell check, there are likely to be some 
potential whoppers in the report. 

• Readers pay attention to inconsistent headings, missing pages numbers, 
orphaned sentences, blank pages, relics from overwriting of old reports, and also
have some objections in having to plow through page after page of unfiltered 
secondary source information which is often cut and pasted without attribution.

• Good appraisals show that the appraiser read, understood, and complied with the 
requirements of the letter of engagement.

• Revised reports provide a new date of report and make sure revisions flow 
through.
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Readable Reports: Organization & Presentation
• Readability. The best appraisers work hard at providing reports that are visually 
appealing, well‐organized,  and are easy to read and understand. 

• Excellent appraisals have attractive, non‐obtrusive graphics, consistency in charts and 
exhibits, do not constantly repeat information, and have a digestible “flow” to the 
presentation.

• Data Presentation and Analysis. Persuasive appraisals provide relevant data, and 
meaningfully analysis the data. 

• Good appraisals do not insert 20 rentals in a chart without a map or other exhibits and 
conclude, “the comparable rents range from $19.85 to $43.25 PSF. Thus, the subject’s 
market rent is concluded to be $30 PSF, which falls within the range of the data.”  This is 
an example of The Dartboard Method: see next page. 

• Good appraisals narrow down the data set to those rentals that are truly relevant and 
provide discussion and analysis of similarities and differences to support the appraisal’s 
opinion.
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Which is More Readable?
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Which is More Effective?
Dartboard Relevant Data 
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Persuasiveness

• Appraisers look back at their reports and try to poke holes in the data 
and logic presented.  Readers will be doing the same. 

• The best appraisers will address “holes” in the appraisal and be 
willing to admit – in the report – that the data may not be the best, 
and that there is a heightened amount of judgment being applied. 

• It’s not enough to say, “The data is the best available,” or some 
variation of the same: this sounds like a concession. Plug the holes!
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Summing Up

• Appraisers are tasked with providing reports that are meaningful, 
objective, and not misleading. 
• The best reports present relevant research and analyses that give 
credible results. 
• The best appraisers constantly seek ways to improve. 
• There’s never a wrong time to evaluate and re‐evaluate if we are 
doing things as well as possible, knowing that…perfection is 
impossible to achieve…
• …for most appraisers, anyway!
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