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Subject: Regulation Z 

My  name  is  Taylor  Ard  and  I  am  a  licensed  mortgage  broker  as  well  as  owner  of  my  small  mortgage  
company  in  Brandon,  Florida.  I  have  worked  as  a  mortgage  broker  for  a  little  over  4  years  now.  
 
I  have  a  tremendous  amount  of  appreciation  for  the  board’s  intent  to  protect  consumers  from  predatory  
lending  and  those  in  my  business  who  would  seek  to  profit  from  exorbitant  lending  terms.  However  I  
respectfully  and  vehemently  oppose  your  view  that  compensation  to  a  mortgage  broker  equates  to  
predation.  This  compensation,  in  fact,  is  what  is  responsible  for  providing  this  arm  of  competition  in  the  
mortgage  marketplace.  If  you  think  lending  is  predatory  in  it’s  current  state  just  wait  and  see  what  kind  
of  terms  are  offered  when  your  lending  sources  on  your  street  are  reduced  from  10  to  2.  Restricting  
compensation  for  mortgage  brokers  would  accomplish  the  exact  opposite  of  your  intent. 
 
As  a  mortgage  broker  my  greatest  asset  is  knowledge  and  problem  solving  creativity.  I  serve  both  the  
borrower  and  the  lender  by  joining  the  two  through  an  appropriate  mortgage  product  based  on  the  
needs  of  the  borrower  and  the  product  offering  of  the  lender,  mitigated  by  the  terms  acceptable  to  
both.  I  am  independently  able  to  be  a  representative  of  neither  because  I  do  not  work  for  a  single  
lender,  but  can  offer  the  terms  of  any  lender  to  the  borrower  giving  them  greater  choice  and  freedom. 
 
As  a  broker  I  commonly  compete  with  a  direct  lender  for  the  borrower’s  business.  Obviously  if  I  had  not  
been  able  to  provide  value  to  the  borrower  thus  far  I  would  not  still  be  in  business.  In  fact  most  of  my  
clientele  do  not  even  know  the  difference  between  what  I  do  and  what  a  direct  lender  does,  except  that  
at  the  end  of  the  transaction  they  know  I  was  able  to  provide  the  solutions  they  needed.  Not  that  the  
difference  is  that  great  since  most  direct  lenders  are  essentially  “brokering”  their  loans  in  the  secondary  
market  as  they  sell  to  their  own  investors.  These  lenders  use  the  same  branding,  naming,  and  advertising  
as  any  broker  would.  I’m  sure  they  love  to  give  the  impression  they  provide  a  similar  service  of  choice  
without  disclosing  that  they  are  getting  “paid”.  I’m  sure  they  just  do  it  for  the  love  of  their  jobs,  or  
because  they  are  humanitarians!  Let’s  face  it,  if  someone  is  doing  they  work  they  deserve  to  be  paid,  
and  if  your  wish  is  that  pay  be  disclosed,  then  EVERYONE  should  disclose,  not  just  brokers.  Requiring  
only  brokers  to  disclose  makes  no  sense  at  all.  
 
Much  ado  has  been  made  about  yield  spread  premiums,  that  they  are  an  unjust  compensation  to  the  
broker.  However,  if  a  broker  offers  the  same  rate  on  the  same  product  to  the  borrower  as  their  bank  is,  
and  can  make  a  premium  that  pays  him  for  his  work  and  therefore  does  not  need  to  charge  any  
additional  fees,  that  premium  becomes  a  tremendous  asset  to  the  borrower!  That  is  the  free  market  at  
work  providing  a  greater  standard  of  living  for  all! 
 
I  personally  have  not  problem  with  disclosing  what  I  make  to  my  borrowers.  It  is  something  I  never  get  
questioned  on  by  my  borrowers.  Because  the  bottom  line  is  I  provide  the  terms  they  need  to  accomplish  
their  goals.  Again,  if  it  were  not  so,  I  would  have  a  different  job  right  now.  In  fact  I  often  explain  to  my  
borrowers  how  yield  works  and  how  it  gives  me  flexibility  to  offer  them  different  options.  They  
appreciate  my  candor  and  agree  that  I  should  be  paid  for  the  work  I  am  doing  for  them  (apparently  some  
feel  I  shouldn’t  be).  However  for  me  to  know  those  EXACT  terms  upon  initial  application  is  impossible  



and  totally  unreasonable.  The  expectation  is  obviously  set  forth  by  someone  totally  unfamiliar  with 
applying  and  qualifying  for  a  loan  because  it  is  impossible  to  know  what  the  borrower  will  even  be  
eligible  for  at  that  point  in  the  process.  Perhaps  that  expectation  is  set  forth  by  persons  who  are  out  of  
touch  with  needing  financing  for  their  home,  I  can  only  speculate.  
 
American  capitalism  is  based  on  a  foundation  of  competition  to  provide  superior  service.  Eliminating  the  
top  competitors  from  the  playing  field  only  offers  the  American  consumer  a  far  inferior  service.  If  we  
wish  to  makes  rules  for  those  of  us  who  offer  loans,  it  should  apply  to  ALL  of  us  who  offer  loans,  not  just  
those  of  ‘direct  lenders’  who  have  set  up  a  warehouse  line  to  temporarily  service  the  loan  til  they  
“broker”  it  immediately  after.  
 
For  honest  and  sincere  consideration  of  my  comments  I  earnestly  thank  the  Board  of  Governors  of  the  
Federal  Reserve  and  appreciate  their  indulgence  of  my  candid  thoughts.  I  believe  the  in  capitalism  of  our  
country  and  know  that  it  will  always  provide  creative  services  for  the  needs  of  its  consumers.  
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