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The following comments are submitted on behalf of the Appraisal Regulation Compliance Council about 

Docket No. CFPB‐2024‐0021. 

 

ARCC is a non‐profit, non‐partisan research group focused on appraisal licensing and regulatory 

compliance for safe and sound lending, fair housing, and consumer protection. Over the last 2 years, 

ARCC collected, vetted, and organized data for lender appraisals by AMCs that enable violations of 

Appraiser Independence Rules (AIR), the Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP), 

the Truth in Lending Act (TILA), and Title XIV of the Dodd‐Frank Act disguised as a firewall.  

 

AMCs will argue that administrative fees for appraisals are not junk fees, but instead involve the 

collection of fees and costs. This could be true if the fees were the same for each appraisal order and 

disclosed clearly to consumers as part of their mortgage marketing package. Our research shows how 

the existing Integrated Disclosure forms used under TILA and the Real Estate Settlement Procedures Act 

(RESPA) create perverse incentives for AMCs to increase their fees with no commensurate 

improvement toward appraisal quality or timeliness.  Appraisal quality is not a priority that many AMCs 

take into consideration which is a direct violation of TILA, Section 129E. The additional hidden fees 

collected are for the purpose of unjustly enriching AMCs, price gouging consumers, and not 

compensating licensees at a customary and reasonable fee for taking all of the risk.  

 

The CFPB can require this clear separation of fees under 12 U.S.C 3350 (11), by separately disclosing the 

fee paid to the appraiser and the fees collected by the AMC from the lender. 

 

The TRID‐RESPA Integrated Disclosures (TRID) created an environment for price fixing and price gouging 

in two distinct ways: first, it placed fees paid for appraisal services into a “zero tolerance” box on the 

Loan Estimate and Closing Disclosure forms; and second, it allowed fees paid to an AMC to be hidden as 

fees paid to the appraiser as a single “appraisal fee” line item.  

 

This rule caused a burden on lenders to have a zero percent tolerance for the appraisal fee with a 

requirement disclosure of the fee to borrowers within three business days. The requirements created a 

burden on lenders with unintended consequences on consumers who now pay for services disguised as 

appraisal services with no accountability.  

 

Most lenders abandoned internal appraisal staff to manage appraisals post GFC because of 

misinterpretations of AIR and its predecessor, the Home Valuation Code of Conduct. The solution to 

shift responsibilities to AMCs with fixed fee schedules covered the lender’s risk but placed a hidden risk 



 

upon consumers. This pivot placed all pricing and the need to cover expenses for complex cases where 

the subject property and scope of work were not fully vetted onto the AMC. A simple appraisal may 

take 5 hours but a unique property 20 hours depending on the complexity and location of the 

property1. Appraisal practice is not however a one size fits all service. AMCs approach Licensed, 

Certified Residential, and Certified General licensees as the same regardless of professional 

designations or specializations.  

 

The unsupervised control of the appraisal process is further illustrated in the AMCs disregard for 

licensees and appraisal quality. In Exhibit I an AMC agent of a lender explicitly tells an appraiser to use 

wrong information in their report. The material information was provided by the AMCs unsupervised 

property data collector (PDC) to be used as data for the opinion of value.  After providing incorrect data 

a second time, the appraiser pushed back and measured the subject themselves and supplied evidence 

to the AMC who then proceeded to demand the appraiser remove all comments about the incorrect 

information provided by the PDC and to reference the Multiple Listing System for gross living area. All 

clear violations of AIR, and risk to safety and soundness banks for short term gains. 

 

AMCs purposefully use USPAP’s Confidentiality Rule and engagement letters to forbid the appraiser 

from discussing the licensees’ compensation with lenders and consumers. AMCs engagement letters 

state and require that “invoices not be included with the appraisal”, and go as far as to demand that 

appraisers remove what they were compensated in appraisal reports. If an appraiser breaks the terms 

of the engagement letter, they can be turned into their state Appraisal Board and fined for violating 

USPAP.  

 

This abuse of USPAP and anticompetitive engagement letters prevent licensees from coming forward 

out of fear of blacklisting. We are also aware of efforts by the AMCs trade association, REVAA to 

purposefully block disclosure laws from passing any state legislature. Attached as an exhibit email in 

2017 from REVAA to the Oklahoma Real Estate Appraisal Board. (Exhibit 1). REVAA has acted with 

deliberate purpose to lobby against state and federal agencies that would require disclosure of the fees 

collected by their AMC members. Who is served by preventing meaningful disclosure to consumers – 

the simple answer is AMCs, who reap profits by stuffing the “appraisal fee” with hidden fees and no 

accountability. s. Billions in damage and loss to consumers are now documented.  

 

A secondary issue stems from AMC preferences for their staff appraisers to complete appraisal 

assignments, irrespective of whether it best serves the interests of their lender clients or more 

importantly, consumers. This is the very definition of anti‐competitive practices with AMCs hiring staff 

appraisers and prioritizing them over independent appraisers. A perfect example of this is Class 

Valuation and their recruitment emails along with their end of year company email. They state the goal 

                                                            
1 This is especially true for rural properties where appraisers must drive significant distances to take 

subject and comparable photos, with each of six to nine comparables being 30 or more minutes apart. 

This doesn’t include drive times to the subject and back to the office, which in rural areas can be a few 

hours. Appraisers then must analyze the different markets that each comparable is situated in, 

adjusting for numerous variables. 
 



 

is to increase the amount of reports performed by staff appraisers up to 35% by the end of 2024 – 

regardless of whether doing so makes any sense for their clients, the consumer, or the complexity of 

the appraisal order.  

 

Doing so, increases risk upon the licensee and bank safety and soundness due to short term times and 

volume requirements. The consumer and the lender suffers from misinformation without knowledge 

the AMC chooses their staff appraisers to increase their hidden profit margins. It is the perfect appraisal 

control fraud scenario that Dodd‐Frank was supposed to correct but instead empowered.  Similar 

models from the past include eAppraiseIT, LSI, and WaMu with the models of today that are equally as 

manipulative to free markets with no fiduciary duty to protect the public trust and affordability. 

 

Once a lender retains an AMC, independent appraisers can be completely blocked from future work for 

the lender unless they are willing to accept anticompetitive conditions and high‐risk terms. AMCs rarely 

pay their staff appraiser customary and reasonable fees.  When they do use independent appraisers, 

and often leverage their geographic scope and relative lack of competition to force appraisers to accept 

below market rate fees for their services – all the while using the appraiser’s work to charge AMC fees 

that often exceed the fees paid to the appraiser. Most skilled licensees refuse to work for AMCs which 

dwindled the pool for manipulation and made AMCs claim appraiser shortages. Without a meaningful 

check in the system, misrepresented regulations were used to deceive policymakers and gain profits 

with no oversight or accountability.  

 

Using the Federal Housing Finance Agency’s dataset for the last 10 years shows that 97,583,890 

appraisal reports were delivered to their conserved government sponsored enterprises, Fannie Mae 

and Freddie Mac2. With 80% of said appraisals ordered by AMCs, who conservatively collect $200 per 

report, the undisclosed cost to consumers is over $17 billion. In truth, based on the thousands of 

examples appraisers submitted a $200 profit per appraisal is well below what many AMCs charge 

consumers. Often the fees are 2‐3‐4 times the fee paid to the licensee while the AMC keeps 40‐70% of 

the fee consumers paid, believing the fee was paid to the appraiser. When adding in the reports not 

submitted to FHFA and the other products, the undisclosed cost to consumers is now exceed more than 

$20 billion dollars in just the last 10 years with. We strongly believe this is one reason the cost of 

closings increased more than 30% during COVID and consumers became easy targets.  

 

Lastly, we note the large volume of anonymous comments submitted to CFPB for the RFI as evidence of 

the fear of blacklisting and other punitive acts AMCs may take against those who speak about abusive 

and illegal practices. AMCs wield an excess of power over the appraisal process, appraiser selection, 

and compensation without oversight as proven in the ARCC study. By using its existing authority and 

laws in place, the CFPB can take a major step toward consumer relief from price gouging, price fixing, 

and enormous market manipulation through appraisal control fraud.  

 

 

 

                                                            
2 This excludes interim construction appraisals, 1004D Completions, 1004D Certifications, Disaster Area Impact 
Reports, Rent Schedules, and other products that appraisers perform. 



 

 

In closing, we request a thorough and detailed investigation into the rules and regulation that govern 

appraisals, appraisal management companies and lending. The gap in oversight between covered and 

uncovered transactions enable anticompetitive manipulation across all sectors of finance. The 

increased costs to consumers and the overall health of housing in terms of affordability as short term 

gains were prioritized without oversight.  

 

We believe that transparency of AMC services to consumers is a critical matter to the health and safety 

of mortgage marketing and servicing. Appraisals exist to protect both the safety and soundness of our 

banking system and consumers. We are not able to fulfill this function with the lack of accountability 

and oversight of AMCs and Lenders with the current regulatory environment.  

 

Please reference attached exhibits  

 

Sincerely, 

 

Joshua Tucker 

ARCC, Chairman 

Appraisal Regulatory Compliance Council 
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Josh Tucker

To:
Subject: RE: information you requested

From:  
Date: March 10, 2023 at 1:33:40 PM EST 
To:  
Subject: information you requested 

 
I worked for Accurate Group from 2016-2022. Address is 6000 Freedom Square, Independence, OH 
44131. My job was to assign appraisal orders to appraisers around the country, and manage those 
orders while maintaining communication with the lender/client.  
 
We had an internal scoring system based on 1-9. A score of 1 was the best, and a score of 9 was the 
worst. We were not allowed to assign any orders to an appraiser who had a score of a 9. These 
appraisers were essentially "blacklisted".  
 
On several occasions, my supervisor Laura Fox, had changed an appraisers score to a 9 based on her 
feeling that they were rude to her on the phone. I witnessed her stating, "this appraiser was so rude and 
offensive to me so I made him a 9". We could no longer assign to these appraisers even though they 
provided quality reports to the company as well as in a timely manner. Laura's supervisor, Lisa Hritz, was 
also involved in changing the scores of appraisers that she and Laura felt "deserved it" which was many 
times based on their own sensitive emotions.  
 
We were also given a challenge one week in August of 2022 which entailed "pushing back" on appraisers 
and trying to get them to agree to complete an assignment for a lower fee than what they quoted on 
any given order. Myself and my coworkers were all praised for orders where we could increase the AMC 
gross profit margin which would range from 20%-50%.  
 
HM 







Date City State AMC Bank Paid Appraiser AMC Profit % Profit Tech Fee
1/1/2019 North Canaan CT Corelogic 6,675.00$  3,950.00$  2,725.00$  41%

Redacted Redacted XX Redacted 2,100.00$  700.00$      1,400.00$  67%
2/27/2023 Lonedell MO Nations Valuation Services 1,130.00$  220.00$      910.00$      81%

6/8/2023 New York NY Corelogic 1,408.00$  537.00$      871.00$      62%
5/6/2024 Corpus Christi TX Appraisal Marketplace, LLC 920.00$      150.00$      770.00$      84%

4/14/2023 Eugene OR Clear Capital 1,065.00$  325.00$      740.00$      69% 15.00$         
4/21/2023 Albany OR Clear Capital 1,065.00$  325.00$      740.00$      69% 15.00$         
4/13/2024 Santa Maria CA Clear Capital 1,100.00$  375.00$      725.00$      66% 20.00$         

12/16/2021 Los Angeles CA Solidifi 1,100.00$  375.00$      725.00$      66%
3/4/2023 Oklahoma City OK Clear Capital 980.00$      290.00$      690.00$      70% 15.00$         

8/12/2023 Abilene TX Solidifi 1,130.00$  445.00$      685.00$      61%
Redacted Redacted XX Solidifi 1,130.00$  445.00$      685.00$      61%

4/10/2023 Oxford NC Clear Capital 795.00$      125.00$      670.00$      84% 15.00$         
10/7/2019 Sand Springs OK Clear Capital 980.00$      317.00$      663.00$      68% 20.00$         
5/13/2024 Woodburn OR Clear Capital 860.00$      220.00$      640.00$      74% 20.00$         
5/17/2023 Saint Augustine FL Clear Capital 810.00$      215.00$      595.00$      73% 15.00$         

2/2/2024 Marshalltown IA Clear Capital 920.00$      325.00$      595.00$      65% 20.00$         
4/29/2015 Afton MN Clear Capital 845.00$      250.00$      595.00$      70% 10.00$         
5/17/2023 Pamona Park FL Clear Capital 885.00$      320.00$      565.00$      64% 15.00$         
5/18/2023 Oregon City OR Clear Capital 810.00$      270.00$      540.00$      67% 15.00$         
3/18/2024 Thornton CO Class Valuation 820.00$      284.20$      535.80$      65% 10.00$         
12/8/2023 Thornton CO Class Valuation 820.00$      290.00$      530.00$      65% 10.00$         
3/13/2024 Frederick CO Class Valuation 820.00$      290.29$      529.71$      65% 10.00$         
3/16/2024 Denver CO Class Valuation 820.00$      290.29$      529.71$      65% 10.00$         

11/29/2023 Superior CO Class Valuation 845.00$      324.80$      520.20$      62% 10.00$         
4/4/2024 Waxhaw NC Clear Capital 795.00$      275.00$      520.00$      65% 20.00$         

3/14/2024 Denver CO Class Valuation 820.00$      302.47$      517.53$      63% 10.00$         
11/16/2023 Westminster CO Class Valuation 820.00$      308.56$      511.44$      62% 10.00$         

12/5/2023 Broomfield CO Class Valuation 820.00$      308.56$      511.44$      62% 10.00$         
12/11/2023 Arvada CO Class Valuation 845.00$      334.95$      510.05$      60% 10.00$         
11/27/2023 Denver CO Class Valuation 820.00$      314.65$      505.35$      62% 10.00$         

12/4/2023 Commerce City CO Class Valuation 820.00$      314.65$      505.35$      62% 10.00$         
12/8/2023 Northglenn CO Class Valuation 820.00$      314.65$      505.35$      62% 10.00$         




