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Building 
Prevention Into 
Your Fair 
Lending 
Program

Tory Haggerty, CRCM, CAFP, CBAP, CCBCO, FLE 

President –Tuscan Club Consulting

Tory Haggerty

Worked in banking for 15 years

Commissioned compliance examiner with 
FDIC

Participated in over 400 exams and audits

Authored the nation’s only Fair Lending 
School for banking industry

Besting‐selling author of UnFair Lending

Worked as internal auditor and 
compliance officer

Retired officer in the South Dakota Air 
National Guard 

Married with 2 kids – Reside in Sioux Falls, 
South Dakota
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Tuscan Club 
Consulting

Regulatory audit services

Comprehensive fair lending reviews

Examination prep

HMDA program and data analysis

Residential real estate reviews

Employee training (Group & one‐on‐
one)

Employee transition and branch 
acquisition

Compliance questions and support

www.tcconsulting.us

Tuscan Club 
University

Nationwide Fair Lending School

10 hours of instructional video

15 module topics

300+ page Fair Lending Manual

Earn the Fair Lending Expert (FLE) 
Professional Certification

Earn 12 hours of continuing 
education credit towards CRCM or 
CCBCO

Fair Lending Expert Group

www.tcuniversity.us
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What We Are 
Going To Talk 
About

Laws and Regulations

Loan Lifecycle Concept

Application risk

Steering risk

Underwriting risk

Pricing risk

Exception risk

Denial risk

Marketing risk

Redlining risk

Poll Question 
#1

True or False

True or False

A financial institution can legally
discriminate against a loan applicant.
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Equal Credit 
Opportunity Act 
(ECOA)

Fair Housing Act 
(FHA)

Prohibited Basis

ECOA

 Race

 Color

 Religion

 Sex ‐UPDATED 

 National Origin

 Age

 Marital Status

 Source of Income – Public 
assistance

 Filing for protection under 
the Act

FHA

 Race

 Color

 Religion

 Sex

 National Origin

 Familial Status

 Handicap

Laws Governing Fair Lending

Home Mortgage 
Disclosure Act 
(HMDA)

Community 
Reinvestment 
Act (CRA)

HMDA

 Collect data on home loan 
applicants

 Aggregate data analysis

 Redlining risk issues

 Steering risk

 Pricing risk

CRA

 Redlining

 Lending to all parts of 
assessment area

 Lending to all income 
levels

 CRA findings are 
public

Other Laws Connected To Fair Lending
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Loan Lifecycle 
Concept

Application 
Definition

“An oral or written request for credit that is 
made in accordance with procedures used by a 
creditor for the type of credit requested.”
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Application 
Risk

Consistent Process –Teller Example

Screening Applications – Lender Interview

Discouraging Applications – Car Loan Example

Application 
Risk ‐
Prevention

Develop a standard process

Train all customer‐facing staff

Encourage all applicants to go 
through the application 
process

Train lenders on “proper 
screening”

Interview lenders
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Steering 
Definition

Steering –The distinction between guiding consumers 
toward a specific product or feature; Illegal steering 
centers on whether the institution did so on a prohibited 
basis, rather than based on an applicant’s needs or other 
legitimate factors. 

Steering Risk

Loan products –A, B, & C

Add‐on products – Credit life insurance example

Loan officer compensation

How you market products

Government guaranteed loans
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Steering Risk ‐
Prevention

Use strong underwriting standards for product options

Have consistent procedures for selling add‐on products

Don’t pay lenders based on products or features

Understand all marketing channels and efforts

Training loan staff on risks

Poll Question 
#2

Which of these situations has the 
highest risk for illegal steering?
a. Selling credit life insurance

b. Offering government guaranteed home 
loans

c. Having car dealer referral relationships

d. Each of these risks are dependent on the 
overall situation
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Underwriting 
Definition

The process of analyzing customer data to make a 
loan decision.

Underwriting 
Risks

Having unclear underwriting standards

 No recent late payments

Not consistently following standards

 Consistency between branches and lenders

Policy deviations

 Do you allow it and how to you control it?

Poor exception reasons – “Good customer”

What does that mean?
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Underwriting 
Risk ‐
Prevention

Establish strong criterion to make loan decisions

 Swap a lender example

Minimize policy deviations

 Require approval and track when you do

Build exceptions into your policy

 Define “Good customer”

Train your staff

Interview your staff

Pricing 
Definition

The process of setting loan terms and cost.

 Interest rate

 Fees

 Repayment schedule
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Pricing Risks

Poor or no guidance for lenders

Poorly trained lenders – interview example

Charging different interest rates on a prohibited basis

 Branch example

 3 loan officer example

Allowing pricing exceptions

Waiving fees for certain customers

Pricing Risk ‐
Prevention

Offer firm guidance to loan staff

 Interest rate sheet

 Pricing model

Minimize rate exceptions

 Require approval and track

Build rate exceptions into your program

 0.50% off for deposit account

 1.0% off for autopay 

Train your loan staff
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Policy 
Exception 
Definition

The process of a lender or underwriter making a loan on 
terms outside of approved loan policy

 Underwriting

 Pricing

 Fees

 Loan terms

Policy 
Exception Risk

Lenders making policy exceptions without management 
knowledge

No clear guidance for policy exceptions

 Approval authorities are inconsistent

No tracking or analyzing of exceptions

Institution making exceptions on a prohibited basis

Policy exceptions are not fair or consistent

Exceptions become the norm

 Interview example

Multiple market example
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Policy 
Exception Risk 
‐Prevention

Build exceptions into the policy

 Pricing and underwriting 
examples

Put standards in place when 
exceptions are okay

Require secondary approval

 Picking the right amount of 
approval authorities

Track all exceptions

Analyze for trends and make 
adjustments

Train your lenders and SET 
EXPECTATIONS

Denial 
Definition

The process of analyzing a credit application and 
determining the credit risk is too high for approval
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Denial Risks

Not making fair and consistent loan decisions

Not using standard underwriting criteria to make loan 
decisions

Loan decisions differ depending on the lender or branch

Making loan decisions on a prohibited basis

Denial Risk 
Prevention

Strong underwriting procedures and consistent 
decisions reduce denial risk
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Denial Risk 
Prevention

Ensure your underwriting standards and models are free 
of prohibited basis group risk

 Student loan debt example

Train your lenders – don’t assume they know

Have a secondary review

Larger institutions – consider underwriting software

Marketing 
Definition

The action or business of promoting and selling products 
or services, including market research and advertising.
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Marketing 
Risks

Marketing materials do not represent the customers in 
your area

Institutions don’t know the actions of lenders on social 
media

Not understanding targeted marketing

Refusing to market in certain areas

 Reservation example

Targeting certain areas with less advantageous products

 High minority areas or non‐English speaking areas

Not setting employee expectations for social media use

Marketing Risk 
Prevention

Have compliance professionals review marketing 
materials prior to publishing

Ensure all populations of area are represented in 
marketing efforts

Control institution’s social media accounts

Put social media policy in‐place

Hold employees accountable for social media actions

 Two examples

Ensure targeted marketing is free of redlining issues
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Poll Question 
#3

Which of these is an effective way to 
reduce fair lending marketing risk?
a. Have a social media policy

b. Have trained compliance staff perform secondary 
reviews of marketing materials

c. Avoid targeted marketing campaigns to prohibited 
basis groups

d. All are examples of ways to reduce fair lending 
marketing risk

Redlining Risk 
Definition

Redlining  is a form of illegal disparate treatment in 
which an institution provides unequal access to credit, or 
unequal terms of credit, because of the race, color, 
national origin, or other prohibited characteristic(s) of 
the residents of the area in which the credit seeker 
resides or will reside or in which the residential property 
to be mortgaged is located.
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Redlining Risks

Not making credit available 
equally to all parts of your 
trade area

Not making home loans to 
higher minority 
neighborhoods

Having branches in 
predominately white 
neighborhoods

Not taking applications 
from minority applicants 
and areas

Bringing It All 
Together

Redlining can be a result of any of the loan 
lifecycle risks

Application – discouraging applicants

Steering – placing minority applicants into higher cost 
products

Underwriting – inconsistent underwriting decisions

Pricing – giving higher rates to minority neighborhoods

Policy Exceptions – no set method to approve exceptions

Denial – high denial rates to minority borrowers or areas

Marketing – not marketing in high minority areas
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Redlining Risk 
Prevention

Make sure your branches are not excluding high minority 
areas – specifically majority‐minority census tracts

Marketing should cover your whole trade area and 
represent your demographics

Make sure all products are made available to all 
customers

Actively seek applications from all neighborhoods

Train!! – all lenders and underwriters should follow policy 
and minimize exceptions

Monitor – you need to know where you are getting 
applications and making loans and make adapt

Poll Question 
#4

Who is the greatest Major League Baseball 
pitcher of all time?
a. Sandy Koufax

b. Walter Johnson

c. Nolan Ryan

d. Cy Young

e. There is no right answer; this is an unfair opinionated 
question and I don’t want to play anymore
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What We 
Talked About

Laws and Regulations

Loan Lifecycle Concept

Application risk

Steering risk

Underwriting risk

Pricing risk

Exception risk

Denial risk

Marketing risk

Redlining risk

Questions
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