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Housing, Equity, & Access to Opportunity

October 22, 2020
Northwest Michigan Housing Summit

Liz Keegan
Director of Education & Outreach Fair Housing Center of West Michigan

What is Fair Housing?

Fair Housing Center of West Michigan

• “Good jobs, quality education, decent 
affordable housing, safe neighborhoods, 
comprehensive health care, access to maintain 
financial services, and a reliable social safety 
network are keys to upward economic and 
social mobility.”

• “Ensuring these opportunities are available to 
all residents would empower both traditionally 
disadvantaged families as well as the broader 
society as a whole.”

• Segregation: The Rising Costs for America

Why Equal Housing Access Matters

Fair Housing Center of West Michigan

Why Equal Housing Access Matters

• The housing market and discrimination 
sort people into different neighborhoods, 
which in turn shape residents’ lives – and 
deaths.  Bluntly put, some neighborhoods 
are likely to kill you. (John Logan)

• Privileged Places: Race, Residence, and 
the Structure of Opportunity

Fair Housing Center of West Michigan

Why Equal Housing Access Matters

• Life Expectancy: Could where you live 
influence how long you live?

• https://www.rwjf.org/en/library/interactives
/whereyouliveaffectshowlongyoulive.html

Fair Housing Center of West Michigan

How did we get here?

• For decades, the federal government has 
implemented and enforced policies that 
have segregated populations by race.

• Federal housing policies, tax policies, lending 
programs, and outright discrimination have 
contributed, along with private market 
housing practices, to widespread racial 
segregation…
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Restrictive Covenant (Seattle, WA 1935‐1944)

‐“No property …shall at any time be sold, conveyed, rented or 
leased…to any person or persons not of the White or Caucasian 
race.”
‐Only “White or Caucasia race shall be permitted to occupy any 
property…except a domestic servant actually employed” by a 
White person

Restrictive Covenant (DC, 1930s‐1940s)

Fair Housing Center of West Michigan

It shall be unlawful to:

• Refuse to sell.. a dwelling after a bona fide offer 
has been made, or to refuse to negotiate for the 
sale … of a dwelling.

• Fail to process an offer for the sale … of a dwelling 
or to communicate an offer accurately.

• Discriminate in the terms, conditions or privileges 
of sale … of a dwelling, or in the provision of 
services or facilities in connection with sales .. 24 
CFR 100.50(b)(1) and (2)

“What is the 
race of your 
buyers? 

“The title 
work has 
covenant 
restrictions.”

“This is an exclusive community. 
People here are funny about other 
people. ”

FHA Underwriting Manual

229… The Valuator should consider carefully the 
immunity or lack of immunity offered to the 
location because of its geographical position within 
the city. Natural or artificially established barriers
will prove effective in protecting a neighborhood 
and the locations within it from adverse 
influences. Usually the protection against adverse 
influences afforded by these means include 
prevention of the infiltration of business 
and industrial uses, lower‐class occupancy, 
and inharmonious racial groups...

FHA Underwriting Manual

233. The Valuator should investigate areas surrounding the 
location to determine whether or not incompatible 
racial and social groups are present, to the end that 
an intelligent prediction may be made regarding the 
possibility or probability of the location being invaded by 
such groups. If a neighborhood is to retain stability it is 
necessary that properties shall continue to be 
occupied by the same social and racial classes. A 
change in social or racial occupancy generally 
leads to instability and a reduction in values... 
Once the character of a neighborhood has been established 
it is usually impossible to induce a higher social class than 
those already in the neighborhood to purchase and occupy 
properties in its various locations. 

Fair Housing Center of West Michigan

HOLC Maps

• The Home Owner’s Loan Corporation (HOLC) 
assessed the long‐term outlook for 239 major 
urban areas during the 1930’s. The map created 
from their survey used a four‐tiered system of 
assessment that took a variety of factors into 
account.
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Fair Housing Center of West Michigan

HOLC Maps

• HOLC maps did not necessarily create residential 
housing discrimination, but rather reflected the 
discriminatory practices that were already in place 
in each local area.

Grand Rapids 
HOLC Map

Fair Housing Center of West Michigan

South Central

Fair Housing Center of West Michigan

Baxter Community Center in Sherman‐Union

Fair Housing Center of West Michigan

Fast forward to 1960’s

• 1966: Dr. Martin Luther King, Jr. and his family 
moved into a west Chicago tenement (the slums of 
North Lawndale) and campaigned for fair housing 
and jobs.

• Dr. King and other marchers were attacked with 
bricks and bottles by violent Chicago whites.

• He negotiated an agreement with Mayor Daley to 
cancel a march in order to avoid further violence that 
he feared would result.

• He returned to the South, leaving Jesse Jackson in 
charge of the Chicago efforts.

• http://www.chicagofreedommovement.com/ 

Fair Housing Center of West Michigan

1966

• 1966: Several dual white couple/black 
couple tests on real estate offices 
uncovered the practice of racial steering. 
These tests revealed the racially selective 
processing of housing requests by couples 
who were exact matches in income, 
background, number of children, and other 
attributes, with the only difference being 
their race.
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The President’s National Advisory 
Commission on Civil Disorders 
(the “Kerner Commission”)

March 1, 1968

ʺOur nation is moving toward two 
societies, one black and one white 

– separate and unequal.ʺ

Fair Housing Center of West Michigan

April 4, 1968

Fair Housing Center of West Michigan

April 11, 1968

Fair Housing Center of West Michigan

June 25, 2015
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http://racialdotmap.demographics.coopercenter.org/

Fair Housing Center of West Michigan

Specifics from the 
Fair Housing Act Regulations

It shall be unlawful to engage in steering

Fair Housing Center of West Michigan

National Cases Reported

Fair Housing Center of West Michigan

5,726 cases in Region 5
8,168 in Region 9

Fair Housing Center of West Michigan Fair Housing Center of West MichiganFair Housing Center of West Michigan
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Fair Housing Center Cases 2019

National Origin/Ethnicity (2)

Disability Status (75)

Race/Color (38)

Familial Status (30)

Source of Income (7)

Gender (6)

Age (3)

Religion/Creed (1)

Fair Housing Center of West Michigan

2019 Cases by Transaction Type

2019 Cases by Transaction Type

Rental

Reasonable Accommodations

Sales

Reasonable Modifications

Harassment

Design & Construction

Other

Insurance

Fair Housing Center of West Michigan

Local Fair Housing Laws

• Traverse City has adopted a Fair Housing 
Ordinance which contains all federal and state 
protections and expand the protected classes 
further to include sexual orientation, gender 
identity, height, and weight.

• Cadillac has adopted a Human Relations 
Ordinance which contains all federal and state 
protections and expand the protected classes 
further to include education, gender 
expression, gender identity, height, sexual 
orientation, and weight.

Fair Housing Center of West Michigan

Greater GT, 2011‐current

Familial status

Disability status

Race/color

National origin/ethnicity

Age

Fair Housing Center of West Michigan

Greater GT, 2011‐current

• Rent

• Reasonable accommodation, disability

• Reasonable modification, disability

• Sales

• Zoning

Fair Housing Center of West Michigan

Harassment, Hate Crimes

• In 2017, the largest 
percentage (27.5%) of the 
7,175 hate crime 
incidents reported to the 
FBI occurred in or near a 
place of residence.
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Fair Housing Center of West Michigan

It shall be unlawful to:

• Limit the use of privileges, services or 
facilities associated with a dwelling … 24 
CFR 100.65(a), (b)

Fair Housing Center of West Michigan

Links & Resources

• History of Fair Housing timeline: http://fhact50.org/history/
• Richard Rothstein video:

https://www.segregatedbydesign.com/
• Racial Dot Map: 

http://racialdotmap.demographics.coopercenter.org/
• Life Expectancy: 

https://www.rwjf.org/en/library/interactives/whereyouliveaffe
ctshowlongyoulive.html

• Mapping Inequality: 
https://dsl.richmond.edu/panorama/redlining/#loc=5/39.1/‐
94.58

Fair Housing Center of West Michigan

What can you do?

• Report housing discrimination.
• Ask housing or lending professionals about their fair 
housing experience or commitment.

• Join a planning or zoning commission.
• Pay attention to proposed housing and watch for 
NIMBYism (Not in My Back Yard)

• Become a tester for the FHCWM.
– http://www.fhcwm.org/volunteer

• Host a book club – we can help!
– http://www.fhcwm.org/bookclub

Fair Housing Center of West Michigan

What can you do?

• Talk to your family and friends.

• Look for ways to connect fair housing with issues 
you are working on or encounter.

• Invite us to speak.

• Join our newsletter mailing list.

• Become a member: 
$40 for 40 more years!

• Ask questions!


