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AApppprraaiissaall  RReevviieeww::  BBaacckk  ttoo  BBaassiiccss  IIII  
  
 
WWhheenn  tthheerree  iiss  nnoo  ssmmookkiinngg  gguunn……  
 
••  TThhee  ddeetteeccttiioonn  ooff  aa  ffaauullttyy  oorr  ffrraauudduulleenntt  aapppprraaiissaall  iinnvvoollvveess  mmoorree  tthhaann  oonnee  ggllaarriinngg  

eerrrroorr  oorr  oommiissssiioonn——tthheerree  iiss  sseellddoomm  aann  oobbvviioouuss  ““ssmmookkiinngg  gguunn””  
  
••  TThheerreeffoorree,,  tthhee  rreevviieewweerr  mmuusstt  ccoolllleecctt  tthhee  eevviiddeennccee——aa  sseerriieess  ooff  eerrrroorrss,,  

oommiissssiioonnss,,  oovveerrssiigghhttss  tthhaatt,,  ccoolllleeccttiivveellyy,,  wwiillll  aalleerrtt  tthhee  rreevviieewweerr  ttoo  aa  ccoonncclluussiioonn  
((vvaalluuee))  tthhaatt  iiss  nnoott  ssuuppppoorrtteedd..  

 
 
UUSSPPAAPP  eexxcceerrppttss  
 

 
 
++++++++++++++++++ 
 

 
++++++++++++++++++ 
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• USPAP  must be followed in all appraisal assignments  
 

– It is a violation of USPAP to intentionally “overvalue” a property 
– It is a violation to intentionally  “undervalue” a property 

 
  
UUSSPPAAPP……..  uunnwwoouunndd  
 
AApppprraaiissaall  rreeppoorrttss::    
  
••  MMuusstt  bbee  ““ccrreeddiibbllee””  
••  MMuusstt  iinncclluuddee  aallll  ““rreelleevvaanntt””  iinnffoorrmmaattiioonn  
••  MMuusstt  hhaavvee  ““ssuuppppoorrtt””  
••  MMuusstt  ccoonnttaaiinn  ““ssuuffffiicciieenntt  iinnffoorrmmaattiioonn””  
••  CCaannnnoott  bbee  ““mmiisslleeaaddiinngg””  
  

  
TThhee  IIssssuueess  
 
••  IInnccoonnssiisstteenncciieess  
••  EEffffeeccttiivvee  AAggee  UUnnssuuppppoorrtteedd  
••  CCoommpp  SSeelleeccttiioonn  
••  SSeelllleerr  CCoonncceessssiioonnss——SSuubbjjeecctt  AANNDD  CCoommppaarraabblleess  
••  AAddjjuussttmmeennttss  UUnnssuuppppoorrtteedd  
••  HHiissttoorryy  
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IInnccoonnssiisstteenncciieess  
 
CCoonnssiisstteennccyy  iiss  CCrruucciiaall!!  
  
••  TThhee  aapppprraaiissaall  rreeppoorrtt  mmuusstt  bbee  ccoonnssiisstteenntt  tthhrroouugghhoouutt----  iinnffoorrmmaattiioonn,,  

eexxppllaannaattiioonnss,,  aannaallyysseess  aanndd  ccoonncclluussiioonnss  ffoouunndd  iinn  aallll  sseeccttiioonnss..  
  
  

IInnccoonnssiisstteenncciieess::    SSttaarrtt  aatt  tthhee  bbeeggiinnnniinngg  
 
••  PPhhoottooss    
••  MMaappss  
 
PPhhoottooggrraapphhss  
 
LLooookk  aatt  tthhee  pphhoottooggrraapphhss  ffiirrsstt  
 
••  AArree  ccoommppaarraabblleess  ssiimmiillaarr  ttoo  ssuubbjjeecctt??  

••DDeessiiggnn  
••CCoonnddiittiioonn  
••AAggee  
••QQuuaalliittyy  
••SSuurrrroouunnddiinnggss  
  

  
Photographs: Consistency Check! 
 
••  NNeeiigghhbboorrhhoooodd::    

––  CCoommmmeennttss//ddeessccrriippttiioonnss  
••  IImmpprroovveemmeennttss  sseeccttiioonn::    

––  IInnffoorrmmaattiioonn  iinn  tthhee  ccoommmmeennttss  sseeccttiioonnss  
––  DDooeess  ssuubbjjeecctt  aappppeeaarr  ttoo  bbee  iinn  ccoonnffoorrmmiittyy  wwiitthh  tthhee  nneeiigghhbboorrhhoooodd  ((aass  

eevviiddeenncceedd  bbyy  ssiimmiillaarriittyy  ttoo  ccoommppaarraabblleess))  
••  SSaalleess  CCoommppaarriissoonn  AApppprrooaacchh::  

––  DDeessccrriippttiioonn  ooff  ccoommppaarraabblleess  
––  AAddjjuussttmmeennttss  ((oorr  llaacckk  ooff))  ffoorr  oobbvviioouuss  eelleemmeennttss  ooff  ccoommppaarriissoonn  
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PPhhoottooggrraapphhss——AApppprraaiisseerr’’ss  RReessppoonnssiibbiilliittyy  
  
PPhhoottooggrraapphhss  sshhoouulldd  bbee  aann  ““aaccccuurraattee””  ppiiccttuurree  ooff  wwhhaatt  tthhee  aapppprraaiisseerr  hhaass  sseeeenn——

ssuubbjjeecctt,,  ccoommppaarraabblleess  aanndd  ssuurrrroouunnddiinngg  aarreeaa..  
  
RReeqquuiirreedd::  CCoommppaarraabblleess  mmuusstt  bbee  vviieewweedd  bbyy  tthhee  aapppprraaiisseerr  ““aatt  lleeaasstt  ffrroomm  tthhee  

ssttrreeeett””..  
  
  
MMaappss  
 
••  TThhee  llooccaattiioonn  ooff  tthhee  ssuubbjjeecctt,,  tthhee  ccoommppaarraabblleess,,  aanndd  tthhee  nneeiigghhbboorrhhoooodd  
  
••  PPooppuullaatteedd  aarreeaa  vvss..  nnoonn--ppooppuullaatteedd  aarreeaa  
  
••  NNoottee  tthhee  llooccaattiioonn  ooff  tthhee  ccoommppaarraabblleess  wwiitthhiinn  tthhee  nneeiigghhbboorrhhoooodd  llaayyoouutt——

bboouunnddaarriieess,,  eettcc..  
  
••  NNoottaabbllee  ddiivviissiioonn  ooff  llaanndd  ssuucchh  aass  mmaajjoorr  tthhoorroouugghhffaarreess,,  ffrreeeewwaayyss,,  rraaiillrrooaadd  

ttrraacckkss,,  eettcc..,,  mmaayy  iinnddiiccaattee  nneeiigghhbboorrhhoooodd  bboouunnddaarriieess  
  
••  TThhee  llooccaattiioonn  ooff  oocceeaann,,  llaakkeess,,  mmoouunnttaaiinnss,,  ggoollff  ccoouurrsseess,,  eettcc..  iinn  rreellaattiioonn  ttoo  

ssuubbjjeecctt  aanndd  ccoommppaarraabblleess  
  
••  TThhee  eexxiisstteennccee  ooff  eexxtteerrnnaall  oobbssoolleesscceennccee  ((bbootthh  ssuubbjjeecctt  aanndd  ccoommppaarraabblleess))  
  
••  TThhee  uussee  ooff  rreeggiioonnaall  mmaappss  tthhaatt  ddoo  nnoott  aaddeeqquuaatteellyy  rreefflleecctt  ddiissttaanncceess  
  
••  CCoommppaarree  nneeiigghhbboorrhhoooodd  llaayyoouutt  wwiitthh  ssaatteelllliittee  mmaappss,,  ssuucchh  aass  GGooooggllee  EEaarrtthh,,  eettcc..  
 
  
MMaappss::    CCoonnssiisstteennccyy  CChheecckk!!  
 
••  NNeeiigghhbboorrhhoooodd  CChhaarraacctteerriissttiiccss::    

––  LLooccaattiioonn::  UUrrbbaann--SSuubbuurrbbaann--RRuurraall  
––  GGrroowwtthh  RRaattee  

••  OOnnee--UUnniitt  HHoouussiinngg  TTrreennddss::    
––  PPrrooppeerrttyy  VVaalluueess    
––  DDeemmaanndd//SSuuppppllyy  
––  PPrreesseenntt  LLaanndd  uussee  

••  NNeeiigghhbboorrhhoooodd  ccoommmmeennttss  
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••  SSiittee  ddaattaa  ((ii..ee..  eexxtteerrnnaall  oobbssoolleesscceennccee))  
• Highways, Freeways, busy streets 
• Commercial establishments 

  
••  SSaalleess  CCoommppaarriissoonn  AApppprrooaacchh  

––  CCoommppaarraabbllee  lliissttiinnggss//CCoommppaarraabbllee  ssaalleess  ddaattaa  ((ttoopp  ooff  ppaaggee  22  ooff  UURRAARR))  
––  SSeelleeccttiioonn  ooff  CCoommppaarraabblleess    

••DDiissttaannccee  
––  IInn  rreellaattiioonn  ttoo  nneeiigghhbboorrhhoooodd  bboouunnddaarriieess  

••AAddjjuussttmmeennttss  ((oorr  llaacckk  ooff))::  
––  LLooccaattiioonn  
––  SSiittee    
––  VViieeww  

 
 
EEffffeeccttiivvee  AAggee  UUnnssuuppppoorrtteedd  
  
LLaarrggee  uunnssuuppppoorrtteedd  ddiiffffeerreenncceess  bbeettwweeeenn  tthhee  ssuubbjjeecctt’’ss  AAccttuuaall  AAggee  ((YYeeaarr  BBuuiilltt))  aanndd  

EEffffeeccttiivvee  AAggee,,  wwiillll  lliikkeellyy  rreessuulltt  iinn  aann  iinnffllaatteedd  mmaarrkkeett  vvaalluuee..  
  

––  NNoottee::  TThhiiss  aallssoo  aapppplliieess  ttoo  tthhee  aaccttuuaall  aaggee//eeffffeeccttiivvee  aaggee  vvaarriiaanncceess  ooff  
ccoommppaarraabblleess  ((iiff  rreeppoorrtteedd))..  

 
EEffffeeccttiivvee  AAggee  
  
DDeeffiinniittiioonn::  
  
••  TThhee  aaggee  iinnddiiccaatteedd  bbyy  tthhee  ccoonnddiittiioonn  aanndd  uuttiilliittyy  ooff  tthhee  ssttrruuccttuurree  
  
    
EEffffeeccttiivvee  AAggee  
••  BBeetttteerr  mmaaiinnttaaiinneedd  bbuuiillddiinngg  ==  lloowweerr  eeffffeeccttiivvee  aaggee  
  
••  PPoooorrllyy  mmaaiinnttaaiinneedd  bbuuiillddiinngg  ==  oollddeerr  eeffffeeccttiivvee  aaggee      
  
••  TTyyppiiccaall//aavveerraaggee  mmaaiinntteennaannccee  ==  eeffffeeccttiivvee  aaggee  aanndd  aaccttuuaall  aaggee  aarree  ssaammee//ssiimmiillaarr  
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SSuuppppoorrttiinngg  EEffffeeccttiivvee  AAggee  
••  TThhee  wwiiddeerr  tthhee  vvaarriiaannccee,,  tthhee  mmoorree  ddeettaaiillss  nneeeeddeedd  ffoorr  ssuuppppoorrtt  
  
••  SSppeecciiffiiccss  sshhoouulldd  bbee  pprroovviiddeedd  ffoorr  uuppddaatteess,,  rreemmooddeelliinngg,,  eettcc..,,  tthhaatt  wwoouulldd  iinnccrreeaassee  

tthhee  ssuubbjjeecctt’’ss  vvaalluuee  bbaasseedd  oonn  llooccaall  mmaarrkkeett  aacccceeppttaannccee  
  
••  BBee  ccaauuttiioouuss  ooff  tthhee  ddiiffffeerreennccee  bbeettwweeeenn  uuppggrraaddeess  aanndd  mmaaiinntteennaannccee  
 
 
EEffffeeccttiivvee  AAggee……ssiiggnniiffiiccaannccee  
 
TThhee  rreessuullttss  ooff  aallll  AApppprrooaacchheess  ttoo  VVaalluuee  mmuusstt  bbee  ssiimmiillaarr——tthheerreeffoorree::    
  
••  TThhee  vvaalluuee  iinnddiiccaatteedd  bbyy  tthhee  CCoosstt  AApppprrooaacchh  mmuusstt  bbee  ssiimmiillaarr  ttoo  tthhee  vvaalluuee  bbyy  tthhee  

SSaalleess  CCoommppaarriissoonn  AApppprrooaacchh  
 
UUnnssuuppppoorrtteedd  EEffffeeccttiivvee  AAggee  ==  IInnffllaatteedd  VVaalluuee    
 
AAggee//EEffffeeccttiivvee  AAggee::    IInnccoonnssiisstteenncciieess  
••  AAggee//eeffffeeccttiivvee  aaggee  vvaarriiaannccee  nnoott  ssuuppppoorrtteedd;;  tthheerreeffoorree,,  llaacckk  ooff  ssuuppppoorrtt  ffoorr::  
    

––  AAddjjuussttmmeennttss  iinn  SSaalleess  CCoommppaarriissoonn  AApppprrooaacchh  
––  VVaalluuee  bbyy  SSaalleess  CCoommppaarriissoonn  AApppprrooaacchh  
––  DDeepprreecciiaattiioonn  &&  CCoosstt  AApppprrooaacchh  
––  OOppiinniioonn  ooff  VVaalluuee  

 
  

CCoommpp  SSeelleeccttiioonn  
  
““CCoommppss””  vvss..  ““SSaalleess””  
  
TThhee  sseelleeccttiioonn  ooff  CCoommppaarraabblleess  iiss  NNOOTT  jjuusstt  aann  ““ooppiinniioonn””  
 
IIss  iitt  aa  CCoommpp  oorr  aa  SSaallee??      
  
BBee  ccaauuttiioouuss  ooff  ssttaatteemmeennttss  ssuucchh  aass::  
  
••  ““DDuuee  ttoo  tthhee  llaacckk  ooff  ssaalleess  ssiimmiillaarr  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt  iinn  ssiizzee,,  qquuaalliittyy,,  aanndd  aammeenniittiieess,,  iitt  

wwaass  nneecceessssaarryy  ttoo  eexxtteenndd  tthhee  nneeiigghhbboorrhhoooodd  bboouunnddaarriieess..””  
  
••  ““DDuuee  ttoo  tthhee  llaacckk  ooff  ssaalleess  ssiimmiillaarr  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt  iinn  ssiizzee,,  qquuaalliittyy,,  aanndd  aammeenniittiieess,,  iitt  

wwaass  nneecceessssaarryy  ttoo  uuttiilliizzee  ccoommppaarraabblleess  ffrroomm  ootthheerr  nneeiigghhbboorrhhooooddss..””  
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CCoommpp  SSeelleeccttiioonn  
  
••  CCoommppaarree  ssttaattss  pprroovviiddeedd  aatt  tthhee  ttoopp  sseeccttiioonn  ooff  PPaaggee  22  ooff  UURRAARR  ((SSaalleess  

CCoommppaarriissoonn  sseeccttiioonn))  wwiitthh  tthhee  ccoommppaarraabblleess  pprroovviiddeedd  
 

 
  
••  TThhiiss  ddaattaa  sshhoouulldd  rreefflleecctt  lliissttiinnggss  aanndd  ssaalleess  tthhaatt  aarree  ddiirreeccttllyy  ccoommppeettiittiivvee  wwiitthh  tthhee  
ssuubbjjeecctt  pprrooppeerrttyy  
 
 
CCoommpp  SSeelleeccttiioonn  ——TThhee  MMaarrkkeett  DDeecciiddeess!!  
 
TThhee  oorrddeerr  ooff  iinnfflluueenncceess//ffeeaattuurreess  tthhaatt  hhaavvee  tthhee  mmoosstt  iimmppaacctt  oonn  tthhee  vvaalluuee  ooff  aa  

rreessiiddeennttiiaall  pprrooppeerrttyy::  
  
••  LLooccaattiioonn  
  
••  SSiittee  iinnfflluueennccee  ((iiff  aapppplliiccaabbllee))  
  
••  RRoooomm  CCoouunntt  ((##  ooff  BBeeddrroooommss;;  ##  ooff  BBaatthhss))  
  
••  SSttyyllee//DDeessiiggnn  
  
••  GGrroossss  LLiivviinngg  AArreeaa  ((GGLLAA  oorr  ssqquuaarree  ffoooottaaggee))  
  
••  QQuuaalliittyy,,  AAggee,,  CCoonnddiittiioonn,,  AAmmeenniittiieess,,  OOtthheerr  
 
  
LLooccaattiioonn  iiss  tthhee  pprriimmaarryy  ccoonnssiiddeerraattiioonn  iinn  tthhee  sseelleeccttiioonn  ooff  ccoommppaarraabblleess..      
  
••  EExxcceepptt  ffoorr  LLooccaattiioonn,,  tthhee  ootthheerr  iinnfflluueenncceess  lliisstteedd  mmaayy  cchhaannggee  iinn  tthhee  oorrddeerr  ooff  

iimmppoorrttaannccee  aanndd  iimmppaacctt,,  ddeeppeennddiinngg  oonn  tthhee  vvaarriioouuss  mmaarrkkeettss  
 
 
CCoommpp  SSeelleeccttiioonn——TThhee  MMaarrkkeett  DDeecciiddeess……RReeccaapp  
 
TThhee  iinnfflluueenncceess//ffeeaattuurreess  mmaayy  cchhaannggee  iinn  oorrddeerr  ooff  iimmppoorrttaannccee,,  eexxcceepptt  LLooccaattiioonn——

wwhhiicchh  wwiillll  aallwwaayyss  bbee  ##11..  
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““BBrraacckkeettiinngg””  
 
UUnnddeerrwwrriittiinngg  gguuiiddeelliinnee  mmeeaanntt  ttoo  ddeemmoonnssttrraattee  rreellaattiioonnsshhiipp  ooff  ssuubbjjeecctt’’ss  pprriiccee//vvaalluuee  

aanndd  GGLLAA  aass  ccoommppaarreedd  wwiitthh  tthhee  nneeiigghhbboorrhhoooodd  
––  TThhee  ggooaall  iiss  ttoo  pprroovvee  tthhaatt  tthhee  ssuubbjjeecctt’’ss  vvaalluuee  iiss  nnoott  tthhee  hhiigghheesstt;;  oorr  ssiizzee  iiss  nnoott  

tthhee  llaarrggeesstt  
  

••  TTyyppiiccaallllyy  aapppplliieess  ttoo  ggrroossss  lliivviinngg  aarreeaa,,  ssaallee  pprriiccee,,  aaddjjuusstteedd  ssaallee  pprriiccee,,  aanndd  vvaalluuee  
 
••  IIff  nnoott  uusseedd  pprrooppeerrllyy,,  bbrraacckkeettiinngg  mmaayy  ffoorrccee  tthhee  iinncclluussiioonn  ooff  iinnaapppprroopprriiaattee  ssaalleess  

aanndd//oorr  ssaalleess  llooccaatteedd  oouuttssiiddee  ooff  tthhee  ssuubbjjeecctt’’ss  nneeiigghhbboorrhhoooodd..  
• Be cautious if appraiser included comparables from other neighborhoods in 

order to provide the upward end of bracketing 
• Note:  This is acceptable if underwriter required; but upper end of price 

range should not be emphasized in final value. 
  
BBrraacckkeettiinngg  wwiillll  oonnllyy  bbee  mmeeaanniinnggffuull  wwhheenn  lliimmiitteedd  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt’’ss  

nneeiigghhbboorrhhoooodd  
  
  
CCoommpp  SSeelleeccttiioonn::  TThhee  AApppprraaiisseerr’’ss  RReessppoonnssiibbiilliittyy  
 
TThhee  AApppprraaiisseerr’’ss  CCeerrttiiffiiccaattiioonn::  
((EExxcceerrpptt  ffrroomm  UURRAARR  FFoorrmm))    
      

77..  II  sseelleecctteedd  aanndd  uusseedd  ccoommppaarraabbllee  ssaalleess  tthhaatt  aarree  llooccaattiioonnaallllyy,,  pphhyyssiiccaallllyy,,  aanndd  
ffuunnccttiioonnaallllyy  tthhee  mmoosstt  ssiimmiillaarr  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt  pprrooppeerrttyy..  
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SSeelllleerr  CCoonncceessssiioonnss  
 
The Affect of Financing Concessions begins with Subject’s Terms… 
 
SSuubbjjeecctt::  PPrriioorr  ““OOffffeerriinnggss””  
 
 

 
 
 
CClluuee::    TThhee  ccoonnttrraacctt  pprriiccee  iiss  tthhee  ssaammee  oorr  hhiigghheerr  tthhaann  tthhee  lliisstt  pprriiccee  

  
  
CCoonnttrraacctt::  TTeerrmmss  ooff  ssaallee  
 

 
 
 
••  TThhiiss  iiss  nnoott  aa  nneeww  IItteemm  iinn  tthhee  aapppprraaiissaall  pprroocceessss  
 

  
UUSSPPAAPP::  SSRR  11--55((aa))  

••  AApppprraaiisseerr  mmuusstt,,  iiff  ssuucchh  iinnffoorrmmaattiioonn  iiss  aavvaaiillaabbllee  ttoo  tthhee  aapppprraaiisseerr  iinn  tthhee  nnoorrmmaall  
ccoouurrssee  ooff  bbuussiinneessss,,  ““aannaallyyzzee  aallll  aaggrreeeemmeennttss  ooff  ssaallee,,  ooppttiioonnss,,  oorr  lliissttiinnggss  ooff  tthhee  
ssuubbjjeecctt  pprrooppeerrttyy  ccuurrrreenntt  aass  ooff  tthhee  eeffffeeccttiivvee  ddaattee  ooff  tthhee  aapppprraaiissaall……””  

  
  
••  IItt  iiss  ccrriittiiccaall  tthhaatt  aann  aapppprraaiisseerr  hhaavvee  aacccceessss  ttoo  tthhee  ssaallee  pprriiccee  aanndd  tthhee  tteerrmmss..    
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••  AApppprraaiisseerrss  oofftteenn  wwiillll  ggiivvee  ssuuppppoorrtt  ttoo  tthhee  pprrooppoosseedd  ssaallee  pprriiccee  bbuutt  wwiillll  nnoott  kknnooww  
tthhee  tteerrmmss..      

  
••  WWiitthhoouutt  tthhee  ddeettaaiillss  ooff  aallll  tteerrmmss,,  tthhee  ssaallee  pprriiccee  ddaattaa  iiss  uusseelleessss  aanndd  sshhoouulldd  nnoott    
          bbee  ggiivveenn  aannyy  ccoonnssiiddeerraattiioonn..  
 
Source of Seller Concessions 
 
••LLeennddeerrss  mmuusstt  ccooooppeerraattee  iinn  pprroovviiddiinngg  ssaalleess  ccoonnttrraacctt  ttoo  aapppprraaiisseerrss  
•Full disclosure should be mandatory for Realtors, Brokers, Builders, 

Developers—any party associated with the sale who has knowledge of the  
financing terms 

  
 
FFiinnaanncciinngg  CCoonncceessssiioonnss  
((ffrroomm  FFaannnniiee  MMaaee  sseelllliinngg  gguuiiddee))  
  
““OOuurr  ddeeffiinniittiioonn  ooff  mmaarrkkeett  vvaalluuee  iiss  iinntteennddeedd  ttoo  aassssuurree  tthhaatt  aapppprraaiissaallss  rreefflleecctt  aann  

ooppiinniioonn  ooff  mmaarrkkeett  vvaalluuee  aafftteerr  aaddjjuussttmmeennttss  ffoorr  aannyy  ssppeecciiaall  oorr  ccrreeaattiivvee  ffiinnaanncciinngg  
oorr  ssaalleess  ccoonncceessssiioonnss——ssuucchh  aass  sseelllleerr  ccoonnttrriibbuuttiioonnss,,  iinntteerreesstt  rraattee  bbuuyy--ddoowwnnss,,  
eettcc..——hhaavvee  bbeeeenn  mmaaddee..””  

••  TThhee  aasstteerriisskkeedd  sseeccttiioonn  ooff  tthhee  ddeeffiinniittiioonn  pprroovviiddeess  ccoonnssiisstteenntt  iinntteerrpprreettaattiioonn  ffoorr  
tthhee  aapppprraaiisseerr..  SSppeecciiffiiccaallllyy,,  wwee  wwaanntt  ttoo  eemmpphhaassiizzee  tthhaatt  tthhee  pphhrraasseess  ""tthhoossee  
ccoossttss  wwhhiicchh  aarree  nnoorrmmaallllyy  ppaaiidd  bbyy  sseelllleerrss  aass  aa  rreessuulltt  ooff  ttrraaddiittiioonn  oorr  llaaww  iinn  aa  
mmaarrkkeett  aarreeaa;;  tthheessee  ccoossttss  aarree  rreeaaddiillyy  iiddeennttiiffiiaabbllee  ssiinnccee  tthhee  sseelllleerr  ppaayyss  tthheessee  
ccoossttss  iinn  vviirrttuuaallllyy  aallll  ssaalleess  ttrraannssaaccttiioonnss""  rreeffeerr  ttoo  aallll  ooff  tthhee  sseelllleerrss  iinn  aa  ssppeecciiffiicc  
mmaarrkkeett  aarreeaa......””  

  
FFiinnaanncciinngg  CCoonncceessssiioonnss  
 
••  TThhee  ddeetteerrmmiinnaattiioonn  ttoo  mmaakkee  aaddjjuussttmmeennttss  iiss  nnoott  bbaasseedd  oonn  hhooww  ttyyppiiccaall  tthhee  

ccoonncceessssiioonn  mmiigghhtt  bbee  ffoorr  aa  sseeggmmeenntt  ooff  tthhee  mmaarrkkeett  
––  EExx::  NNeeww  ddeevveellooppmmeennttss  

  
••  SSeelllleerr  ccoonncceessssiioonnss  ddiirreeccttllyy  iinnfflluueennccee  tthhee  pprriiccee  ppaaiidd  ffoorr  rreeaall  eessttaattee,,  bbuutt  ttyyppiiccaallllyy  

ddoo  nnoott  ccoonnttrriibbuuttee  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt’’ss  vvaalluuee  
 
 
FFiinnaanncciinngg  CCoonncceessssiioonnss::      TThhee  aapppprraaiisseerr’’ss  rreessppoonnssiibbiilliittyy  
 
((EExxcceerrppttss  ffrroomm  HHUUDD,,  FFaannnniiee  MMaaee  &&  FFrreeddddiiee  MMaacc))::  
••  AApppprraaiisseerrss  aarree  rreeqquuiirreedd  ttoo  vveerriiffyy  aanndd  aannaallyyzzee  aallll  ssaalleess  oonn  aa  ccaasshh  eeqquuiivvaalleenntt  

bbaassiiss  ((iinntteerreesstt  rraattee  bbuuyy--ddoowwnnss,,  bbeellooww  mmaarrkkeett  ffiinnaanncciinngg,,  oowwnneerr  ffiinnaanncciinngg,,  eettcc..))  
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••  TThhee  aapppprraaiisseerr  mmuusstt  vveerriiffyy  aallll  ssaalleess  ttrraannssaaccttiioonnss  ffoorr  sseelllleerr  ccoonncceessssiioonnss  aanndd  
rreeppoorrtt  tthhoossee  ffiinnddiinnggss..  

••  CCoommppaarraabblleess  sshhoouulldd  bbee  aaddjjuusstteedd  iiff  tthheeiirr  ssaallee  pprriicceess  wweerree  iinnfflluueenncceedd  bbyy  tthhee  
ffoolllloowwiinngg::  

  
––  SSppeecciiaall//nnoonn--mmaarrkkeett  ffiinnaanncciinngg  tteerrmmss  
––  LLooaann  ddiissccoouunntt  ppooiinnttss;;  llooaann  oorriiggiinnaattiioonn  ffeeeess  
––  BBuuyyeerrss  cclloossiinngg  ccoossttss  ppaaiidd  bbyy  sseelllleerr  
––  IInntteerreesstt  rraattee  bbuuyy--ddoowwnnss  
––  GGiifftt  ddoowwnn  ppaayymmeennttss  oorr  sseettttlleemmeenntt  aassssiissttaannccee  
––  BBuuiillddeerr  iinncceennttiivveess  aanndd  ggiivveeaawwaayyss  
––  SSwwaappss//eexxcchhaannggeess  
––  PPeerrssoonnaall  iitteemmss  ((nnoonn--rreeaallttyy))  iinncclluuddeedd  iinn  ssaallee  

 
  
AAddjjuussttmmeennttss  UUnnssuuppppoorrtteedd  
  
••  AAllll  ssiiggnniiffiiccaanntt  aaddjjuussttmmeennttss  sshhoouulldd  bbee  eexxppllaaiinneedd  bbyy  tthhee  aapppprraaiisseerr..      
  
••  AAvvooiidd  uunnssuuppppoorrtteedd  ““eessccaappee’’’’  aaddjjuussttmmeennttss  aanndd  vvaagguuee  eexxppllaannaattiioonnss..  
 
••  WWaattcchh  ffoorr  oobbvviioouuss  llaacckk  ooff  pprrooppeerr  vveerriiffiiccaattiioonn  pprroocceedduurreess  wwhheenn::    
  

––  LLaacckk  ooff  ddeettaaiillss  oonn  ccoommppaarraabblleess  
  
––  FFiinnaanncciinngg  ddeettaaiillss  nnoott  ddiisscclloosseedd  

 
  
EExxppllaannaattiioonn  ooff  AAddjjuussttmmeennttss  
  
TThhee  ssttaatteemmeenntt::  
  
““CCoommpp  ##11  iiss  iinnffeerriioorr  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt  iinn  ccoonnddiittiioonn  aanndd  wwaass  aaddjjuusstteedd  uuppwwaarrdd  

$$2200,,000000””      
  
        ……iiss  nnoott  aann  aacccceeppttaabbllee  eexxppllaannaattiioonn..  
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AAddjjuussttmmeenntt  eexxppllaaiinneedd::  
••  TThhee  ssuubbjjeecctt  wwaass  rreecceennttllyy  uuppddaatteedd  wwiitthh  nneeww  ccaarrppeett,,  cceerraammiicc  ttiillee  aanndd  hhaarrddwwoooodd  

fflloooorrss,,  ddeessiiggnneerr  wwaallllppaappeerr  aanndd  ccoommpplleettee  rreemmooddeelliinngg  ooff  kkiittcchheenn..    
  
••  CCoommppaarraabbllee  ##11  wwaass  rreecceennttllyy  ppaaiinntteedd,,  bbuutt  hhaass  nnoott  bbeeeenn  uuppddaatteedd..  TThheerreeffoorree,,  

ccoommppaarraabbllee  ##11  wwaass  aaddjjuusstteedd  uuppwwaarrdd  $$2200,,000000  ccoonnddiittiioonn..  
 
  
EExxppllaannaattiioonn  ooff  AAddjjuussttmmeennttss::  TThhee  AApppprraaiisseerr’’ss  RReessppoonnssiibbiilliittyy  
TThhee  AApppprraaiisseerr’’ss  CCeerrttiiffiiccaattiioonn::  ((EExxcceerrpptt  ffrroomm  UURRAARR  FFoorrmm))    
      
1100..    II  vveerriiffiieedd,,  ffrroomm  aa  ddiissiinntteerreesstteedd  ssoouurrccee,,  aallll  iinnffoorrmmaattiioonn  iinn  tthhiiss  rreeppoorrtt  tthhaatt  wwaass  

pprroovviiddeedd  bbyy  ppaarrttiieess  wwhhoo  hhaavvee  aa  ffiinnaanncciiaall  iinntteerreesstt  iinn  tthhee  ssaallee  oorr  ffiinnaanncciinngg  ooff  
tthhee  ssuubbjjeecctt  pprrooppeerrttyy..  

1122..  II  aamm  aawwaarree  ooff  aanndd  hhaavvee  aacccceessss  ttoo,,  tthhee  nneecceessssaarryy  aanndd  aapppprroopprriiaattee  ppuubblliicc  aanndd  
pprriivvaattee  ddaattaa  ssoouurrcceess,,  ssuucchh  aass  mmuullttiippllee  lliissttiinngg  ssoouurrcceess,,  ttaaxx  aasssseessssmmeenntt  
rreeccoorrddss,,  ppuubblliicc  llaanndd  rreeccoorrddss  aanndd  ootthheerr  ssuucchh  ddaattaa  ssoouurrcceess  ffoorr  tthhee  aarreeaa  iinn  
wwhhiicchh  tthhee  pprrooppeerrttyy  iiss  llooccaatteedd..  

  
  
HHiissttoorryy  
  
AApppprraaiisseerrss  aarree  rreeqquuiirreedd  ttoo  RREEPPOORRTT  aanndd  AANNAALLYYZZEE  pprriioorr  hhiissttoorryy::  
  
          SSuubbjjeecctt::  aapppprraaiisseerr  mmuusstt  rreeppoorrtt  aanndd  aannaallyyzzee  pprriioorr  ssaallee  wwiitthhiinn  33  yyeeaarrss    

  
CCoommppaarraabblleess::  aapppprraaiisseerr  sshhoouulldd  rreeppoorrtt  &&  aannaallyyzzee  tthhee  ddiiffffeerreennccee  bbeettwweeeenn  tthhee  
ssaalleess  pprriiccee  rreeppoorrtteedd  iinn  tthhee  aapppprraaiissaall  aanndd  aannyy  pprriioorr  ssaalleess  wwiitthhiinn  tthhee  pprreevviioouuss  
oonnee  yyeeaarr..  
  

MMeerreellyy  ““rreeppoorrttiinngg””  iiss  nnoott  aacccceeppttaabbllee;;  aapppprraaiisseerr  mmuusstt  aannaallyyzzee..      
  
HHiissttoorryy::  AAnnaallyyzzee  
••  DDiidd  tthhee  ssuubbjjeecctt  sseellll  hhiigghheerr  tthhaann  lliisstt  pprriiccee??    IIss  tthhiiss  ssuuppppoorrtteedd??  
••  IIss  tthhee  OOppiinniioonn  ooff  VVaalluuee  hhiigghheerr  tthhaann  aa  pprriioorr  ssaallee  rreeppoorrtteedd??    WWhhaatt  ddooeess  tthhiiss  

mmeeaann??  
••  IIss  tthhee  OOppiinniioonn  ooff  VVaalluuee  lloowweerr  tthhaann  aa  pprriioorr  ssaallee  rreeppoorrtteedd??    WWhhaatt  ddooeess  tthhiiss  

mmeeaann??  
  
  
HHiissttoorryy  
  
TThhee  pprrooppeerr  rreeppoorrttiinngg  aanndd  aannaallyyzziinngg  ooff  tthhee  HHiissttoorryy  iiss  NNOOTT  aann  ooppttiioonn  ffoorr  tthhee  

aapppprraaiisseerr  oorr  tthhee  lleennddeerr——iitt  iiss  mmaannddaattoorryy  
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UUnnddeerrwwrriitteerr  WWaattcchh  
 
••  CCoommppaarraabblleess  sseelleecctteedd  ffrroomm  oouuttssiiddee  tthhee  ssuubbjjeecctt  nneeiigghhbboorrhhoooodd  wwhheenn  mmoorree  

ssiimmiillaarr  oonneess  llooccaatteedd  wwiitthhiinn  tthhee  nneeiigghhbboorrhhoooodd..  
  
••  UUnnuussuuaallllyy  hhiigghh  oorr  llooww  pprriicceess  ooff  ccoommppaarraabblleess  tthhaatt  ddoo  nnoott  ffaallll  iinn  lliinnee  wwiitthh  tthhee  

ootthheerr  ssaalleess  ddaattaa    
  
••  AA  wwiiddee  vvaarriiaannccee  iinn  ssaallee  pprriicceess  ooff  tthhee  ccoommppaarraabblleess  
  
••  AAllll  ccoommppaarraabblleess  bbeeiinngg  ““iinnffeerriioorr””  oorr  ““ssuuppeerriioorr””  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt  iinn  QQuuaalliittyy  ooff  

CCoonnssttrruuccttiioonn  oorr  DDeessiiggnn  
  
••  TThhee  DDaatteess  ooff  SSaallee  ooff  tthhee  CCoommppaarraabblleess  aarree  nnoott  ccoonnssiisstteenntt  wwiitthh  iinnffoorrmmaattiioonn  

ffoouunndd  iinn  tthhee  NNeeiigghhbboorrhhoooodd  sseeccttiioonn..      
––  PPaaggee  11  ooff  UURRAARR  rreefflleeccttss  aann  aaccttiivvee  oorr  iinnccrreeaassiinngg  mmaarrkkeett;;  ccoommppaarraabblleess  aarree  

oolldd  
••  LLaarrggee  vvaarriiaanncceess  iinn  ssiittee  ssiizzeess  ooff  tthhee  ccoommppaarraabblleess  aass  ccoommppaarreedd  ttoo  ssuubbjjeecctt’’ss  ssiittee  
  
••  CCoommppaarraabblleess  llooccaatteedd  oonn  ssuuppeerriioorr  ssiitteess  wwiitthh  vviieewwss  ssuucchh  aass  ggoollff  ccoouurrsseess,,  

wwaatteerrffrroonntt//wwaatteerr  vviieeww,,  eettcc..;;  yyeett,,  ssuubbjjeecctt  ddooeess  nnoott  hhaavvee  tthhee  ssaammee  ttyyppee  ooff  ssiittee  
oorr  vviieeww  

  
••  IInnccoonnssiisstteennccyy  iinn  tthhee  ssuubbjjeecctt’’ss  eeffffeeccttiivvee  aaggee  ((ppaaggee  11;;  UURRAARR))  aanndd  tthhee  

aaddjjuussttmmeennttss  ttoo  tthhee  ccoommppaarraabblleess  ffoorr  qquuaalliittyy//aaggee//ccoonnddiittiioonn    
  
••  AAssssiiggnniinngg  aann  eeffffeeccttiivvee  aaggee  ttoo  tthhee  ccoommppaarraabbllee  ssaalleess  wwiitthhoouutt  pprroovviiddiinngg  ddeettaaiillss  

ooff  tthhee  ccoonnddiittiioonn,,  qquuaalliittyy,,  uuppggrraaddeess,,  eettcc..      
  
••  EEmmpphhaassiiss  ooff  ssqquuaarree  ffoooottaaggee  aass  tthhee  pprriimmaarryy  sseelleeccttiioonn  ccrriitteerriiaa;;  tthheenn  cchhoooossiinngg  

ccoommppaarraabblleess  oouuttssiiddee  tthhee  nneeiigghhbboorrhhoooodd  ffoorr  ssiimmiillaarriittyy  ttoo,,  oorr  bbrraacckkeettiinngg  ooff,,  tthhee  
ssqquuaarree  ffoooottaaggee  
  
  --RReemmeemmbbeerr  tthhaatt  GGLLAA  ((ssqquuaarree  ffoooottaaggee))  iiss  jjuusstt  oonnee  eelleemmeenntt  ooff  ccoommppaarriissoonn;;  iitt    
      iiss  nnoott  tthhee  mmoosstt  iimmppoorrttaanntt  iinnfflluueennccee  oonn  vvaalluuee  

  
••  EExxcceessssiivvee  vvaarriiaanncceess  iinn  ssqquuaarree  ffoooottaaggee  ooff  tthhee  ccoommppaarraabblleess  
  
••  TThhee  ccoommppaarraabblleess  aarree  ssiiggnniiffiiccaannttllyy  ddiiffffeerreenntt  ffrroomm  tthhee  ssuubbjjeecctt  iinn  kkeeyy  eelleemmeennttss  ooff  

ccoommppaarriissoonn——tthhiiss  mmaayy  bbee  aa  hhiinntt  tthhaatt  tthheeyy  wweerree  llooccaatteedd  iinn  aa  ddiiffffeerreenntt  mmaarrkkeettss  
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••  IIggnnoorriinngg  ssiiggnniiffiiccaanntt  ffuunnccttiioonnaall  ddiiffffeerreenncceess  
  

––  EExxaammppllee::  UUssiinngg  ccoommppaarraabblleess  ooff  33--bbeeddrroooomm  ccoommppaarraabblleess  ffoorr  aa  11--bbeeddrroooomm  
ssuubbjjeecctt  aanndd//oorr  aaddjjuussttiinngg  oonnllyy  aa  mmiinniimmaall  aammoouunntt  ffoorr  ssuucchh  ddiiffffeerreenncceess  

  
––  AAddjjuussttiinngg  oonnllyy  ffoorr  ssqquuaarree  ffoooottaaggee  aanndd  iiggnnoorriinngg  ddiiffffeerreenncceess  iinn  ##  ooff  BBeeddrroooommss  

••BBRR  ccoouunntt  iiss  ppaarrtt  ooff  tthhee  ffuunnccttiioonnaall  llaayyoouutt;;  iitt  iiss  sseeppaarraattee  ffrroomm  tthhee  ssqquuaarree  
ffoooottaaggee  ooff  tthhee  ddwweelllliinngg  ffoorr  ccoommppaarriissoonn  ppuurrppoosseess..  

  
••  FFaaiilluurree  ttoo  eemmpphhaassiizzee  tthhee  bbeesstt  ccoommppaarraabblleess  ttoo  ssuuppppoorrtt  tthhee  ffiinnaall  ooppiinniioonn  ooff  

vvaalluuee  
  

––    EExxaammppllee::    
••CCoommppaarraabblleess  44,,  55,,  oorr  66  ((ffoouunndd  oonn  ppaaggee  22;;  UURRAARR))  aarree  ttrruullyy  tthhee  bbeesstt  

ccoommppss    
––  HHoowweevveerr,,  tthhee  aaddjjuusstteedd  pprriicceess  ooff  ccoommppaarraabblleess  44,,  55,,  oorr  66  ddoo  nnoott  

ssuuppppoorrtt  tthhee  ffiinnaall  
••YYeett,,  aapppprraaiisseerr  eemmpphhaassiizzeess  ccoommppaarraabblleess  11--33  aanndd  pprroovviiddeess  aa  vvaalluuee  bbaasseedd  

oonn  tthhee  ffiirrsstt  33  ccoommppss..  
 
 
Increasing Markets—Positive Time adjustments 
 
• Positive Time Adjustments are acceptable to the lender, but should be 

thoroughly supported 
 
• If comparables are very recent, it may be questionable as to whether time 

adjustments are necessary 
 
• It is quite common to have a gradually increasing market, yet time 

adjustments are not necessary 
 

• Careful consideration of supply/demand is critical 
 
• Ample market data should be available in an increasing market 
 
• Comparables should be located within the subject’s neighborhood.  These 

comps will be more representative of the current market conditions 
 
• Recent comparables should be available in an increasing market 
 
• Provide listings and/or pending sales for additional support 
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• Comparables that support the subject’s value should be available within the 
subject’s market area; no need to go outside the neighborhood when there is 
activity within 

 
• If new developments, consider comparables from competing builders, as well 

as local resales to substantiate increases in prices 
 

o Just because a price is established by the builder does not mean that it is 
market supported 

 
• Be cautious of fraud—some comparables are the result of fraudulent 

transactions.  The appearance of increasing prices may snag an 
unsuspecting appraiser—know your market! 

 
• Support positive time adjustments with ample data—more than just one sale 

and resale--of properties located in the subject’s neighborhood and 
comparable with the subject 

 
• Do not use average % price increases reported in various publications—these 

are typically just averages for the city, region, etc.  The data used to support 
increasing markets should come directly from the subject neighborhood and 
should be a result of the appraiser’s analysis. 

 
• Builder price increases are not support for positive time adjustments—

appraisers should rely on their independent analysis of the subject’s market 
 
• “History” information reported for both subject and comparables should 

correlate and be consistent with an increasing market (sales prices of prior 
sales lower than current values/prices reported) 

 
• Consistency Check!  Are the ratings for increasing prices and/or positive time 

adjustments consistent with the information provided in all sections of the 
appraisal report? 

 
 
Decreasing Markets & Negative Time Adjustments:   
 
• Appraisers’ responsibility is to report declining markets—regardless of the 

concern that it will “kill the deal”. 
 
• Awareness of what is going on in the area—employment stability, 

development, any negative issues that would affect real estate 
 
• Careful consideration of supply/demand is critical 
 
• Consider “days-on-market”—are the houses taking longer to sell? 
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• Are foreclosures starting to frequent the neighborhood and the MLS sales? 
 
• Carefully view the entire neighborhood for signs of distress—lots of listings, 

poor upkeep, boarded up homes 
 
• Comparables should be located within the subject’s neighborhood.  Even if 

older, these comps will be more representative of the current market 
conditions 

 
• Thorough explanations within the appraisal regarding the decline—what is the 

cause: closing of a major employer, catastrophe (hurricane), hazardous site 
determined in the area 
o Communicating the reason allows the underwriter to make decisions on 

the loan based on the possibility that stable market conditions will return 
 

• Provide listings and/or pending sales which will reflect current conditions 
 
• To determine the amount of a negative time adjustment—use the same 

process used for determining a positive time adjustment:  The analysis of the 
sale and resale of several truly comparable properties, located within the 
neighborhood. 

• Sales activity within new developments will reflect a slowing housing 
market—the better deals that are being offered by the builders (concessions, 
discounts, bonuses, give-aways), the more likely the market is slowing 
o Appraisers are responsible for adjusting for these concessions included 

in the sales price of the comparable sales 
 

• “History” information reported for both subject and comparables should 
correlate and be consistent with a decreasing market (sales prices of prior 
sales higher than current values/prices reported may indicate a declining 
market) 

 
• Consistency Check!  Does the appraiser fail to rate or mention property 

values as declining; yet, information in other sections of the appraisal report is 
not consistent with a stable or increasing market?? 

 
The Risk of Refis 
 
• Appraisers are “instructed” that a certain value is needed 
• This “value” often includes:  

 Loan balance 
 Credit card or other debts 
 Closing costs 
 Enough variance to avoid PMI 

NONE OF THESE ITEMS HAVE ANY RELATIONSHIP TO MARKET VALUE! 
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RReellaattiioonnsshhiipp  wwiitthh  AApppprraaiisseerrss    
    
••  UUppddaattee  rreeqquuiirreemmeennttss  ffoorr  aapppprraaiisseerrss——bbee  ssppeecciiffiicc..  
 
• Maintain strict internal policies against pressure/influence toward appraisers 
  
••  IIff  tthhee  ccoommppaarraabblleess  aarree  qquueessttiioonnaabbllee,,  aasskk  ffoorr  aaddddiittiioonnaall  oonneess  
  
••  RReeqquuiirree  ((wwrriitttteenn))  eexxppllaannaattiioonnss  iiff  iinnccoonnssiisstteenncciieess  nnootteedd  iinn  tthhee  aapppprraaiissaall  
  
••  RReeqquueesstt  tthhoorroouugghh  eexxppllaannaattiioonnss  aass  nneeeeddeedd  ffoorr  ssuuppppoorrtt  ooff  eeffffeeccttiivvee  aaggee,,  llaarrggee  

aaddjjuussttmmeennttss,,  eettcc..  
  
••  BBee  mmoorree  sseelleeccttiivvee——cchhoooossiinngg  aapppprraaiisseerrss  bbaasseedd  oonn  ““ffeeee””  wwiillll  ggeett  yyoouu  wwhhaatt  yyoouu  

ppaaiidd  ffoorr  
  
••  DDeevveelloopp  ““AA””  LLiisstt  ooff  AApppprraaiisseerrss——tthhiiss  eeffffoorrtt  wwiillll  ssaavvee  ttiimmee//mmoonneeyy  iinn  tthhee  lloonngg  rruunn  

aanndd  rreedduuccee  lloosssseess..  
 
••  UUnnddeerrssttaanndd  tthhee  AApppprraaiisseerr’’ss  rroollee  aanndd  rreessppoonnssiibbiilliittyy  aanndd  hhoolldd  aaccccoouunnttaabbllee  
 
  
IItt  iiss  tthhee  aapppprraaiisseerr’’ss  rreessppoonnssiibbiilliittyy  ttoo  pprroodduuccee  aa  ccrreeddiibbllee  aapppprraaiissaall;;  iitt  iiss  tthhee  

uunnddeerrwwrriitteerr’’ss  rreessppoonnssiibbiilliittyy  ttoo  ddeetteerrmmiinnee  iiff  tthhee  aapppprraaiissaall  iiss  aacccceeppttaabbllee  
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WWeebbssiitteess//RReessoouurrcceess  
 
••  wwwwww..ffnncciinncc..ccoomm    ((FFNNCC  IInncc))  

• GAAR®—Generally Accepted Appraisal Rules™ (automated appraisal 
review) 

• Appraisal Score 
• CMS—Collateral Management System 
• educationl@lists.fncinc.com  Attendees:  Appraisal Institute’s seminar: 

“Quality Assurance in Residential Appraising: Risky Appraisals=Risky 
Loans” 

    (List of Appraisers who have attended seminar emphasizing quality control)  
 

••  wwwwww..aapppprraaiissaalliinnssttiittuuttee..oorrgg  
••    AApppprraaiissiinngg  RReessiiddeennttiiaall  PPrrooppeerrttiieess,,  44tthh  EEddiittiioonn  ((BBooookk))  
•  Appraiser Directory 

 
••  wwwwww..aapppprraaiissaallffoouunnddaattiioonn..oorrgg  

• USPAP document 
 

  
  

 
 
 
 
 
  
  
  
  
  
CCoonnttaacctt::  KKaatthhyy  CCoooonn,,  SSRRAA    
CChhiieeff  AApppprraaiisseerr--DDiirreeccttoorr,,  AApppprraaiissaall  QQuuaalliittyy  CCoonnttrrooll  
          FFNNCC,,  IInncc..  
          112255  CClleeaarr  LLaakkee  RRdd  
          KKeemmaahh,,  TTXX    7777556655  
          kkaatthhyy@@ffnncciinncc..ccoomm  
          ((oo))  228811..999900..00338833  
          ((cc))  228811..338811..00779911  
  


