
GFE, HUD‐1 and RESPA Changes



Agenda

• Review new RESPA policies
• Review new GFE form
• Review new HUD‐1 Settlement Statement

• Discuss Doc Prep challenges of new rules
• Answering your Questions



Why RESPA Reform?

Complaints to HUD led to RESPA reform with 
 three broad objectives:

• Disclosure
• Transparency
• Comparison shopping
• Originally enacted in 1974, RESPA has 

 undergone a number of reforms and there 
 have been even more calls for reform that 
 have gone unanswered, until now…



Effects

• These new rules will change the way the entire 
 mortgage industry does business

• The new rules create new requirements and 
 responsibilities and industry participants must 

 be adequately trained

• Aggressive enforcement and litigation risks 
 may make doing business even more onerous  

• You CANNOT afford to be unprepared
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Changes Implemented January 1, 2010

• New definition of an application
• Alignment of up front fee collections with 

 MDIA and Regulation Z (TILA Disclosure)

• New Good Faith Estimate (GFE) form

• Constraints on fee changes
• Written list of providers to choose from

• New HUD‐1 Settlement Statement



New Definition of Application
• If you have collected six 

 key pieces of information 
 you have taken an 

 application:
• Borrower’s Name
• Borrower’s Date of Birth
• Subject Property Address
• Borrower’s Gross Monthly 

 
income

• Borrower’s Social Security 

 
Number

• Estimated value of property

• Lender may require 
 other information

• Application triggers GFE
• Must be disclosed within 

 three business days



MDIA Up Front Fees

• According to new Mortgage Disclosure 
 Improvement Act (MDIA), no up front fees can 

 be collected until three business days have 
 passed since mailing the GFE to the borrower

• With the exclusion of a reasonable fee to obtain a 
 credit report and counseling fee



New Good Faith Estimate

• GFE is now three pages long
• Purpose is to simplify charges for borrower
• Easily compare loans allowing borrower to “shop 

 around”
• Page one is the summary of loan terms and 

 settlement charges
• Page two is adjusted origination charges and 

 detailed settlement charges
• Page three is instructions, tradeoff table and 

 shopping chart



Page One

• Identify the Transaction  
• Purpose and Shopping for Your Loan
• Important Dates



Page One: Summary Information

• Summary of Your Loan
• Addresses basics of the loan, 

 

intended to help consumers 

 

“shop”

• Escrow Account Information
• Indicates whether an escrow 

 

account is included as part of 

 

the loan

• Summary of Settlement 

 
Charges (from Page 2) 



Page Two: Adjusted Origination Charges

Your Adjusted Origination Charges 

•Block 1‐

 

Our Origination Charge 
• Contains all lender or lender and broker origination points, 

 
processing fees, documentation fees and administrative 

 
fees.

•Block 2 ‐

 

Your Credit or Charge for the Specific Interest Rate
• Only one box can be checked 
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• Third party settlement charges



Fee Tolerance



•Tradeoff Table compares loan on this GFE with other types
•Shopping chart allows borrower to compare this GFE with ones from 

 
other lenders



Constraints on Fee Changes

• GFE must state how long fees will be honored

• All other settlement charges must be available 
 for 10 business days after GFE was generated

• The borrower cannot be guaranteed the fees on 
 the GFE if they do not express an interest in 

 continuing with the loan within 10 days

• If borrower does continue with the loan within 
 10 days, fees and tolerances cannot be changed

• Unless “Changed Circumstances”
 

occur



“Changed Circumstances”
 

Include
• Act of God, war, disaster, or other emergency
• Info found to be inaccurate after GFE provided

• Final underwriting approved value
• Changes to principal limit

• New info particular to the borrower or loan that was not relied upon in 

 
providing the GFE 
• additional liens on property

• Other info acquired after providing the GFE 
• boundary disputes
• the need for flood insurance
• unreleased liens 
• hazardous materials abatement

• “Changed Circumstances”

 

warrant a change in fees and a new GFE must be 

 
disclosed within 3 business days



New HUD‐1









Doc Prep Programming

• The aggregation concept and its impact on 
 doc prep interface programming

• Lump sum categories (lines 801, 1101, 1301)

• Moveable fees (e.g., survey) that can appear 
 in different categories depending on who 

 requires the service



New Companion Documents

• The “initial fees worksheet”
• Contains additional information not included in 

 the new GFE (e.g., cash to close)

• Remarkably similar to the old GFE

• Permitted, but worksheets are not a 
 substitute for a GFE and should not be 

 confused with one



New Companion Documents

• The “disbursements page”
• Contains detail not shown on new HUD‐1 (e.g., 

 doc prep fee)

• Allows settlement agent to know breakdown of 
 aggregated fees for disbursement purposes

• An addendum to the HUD‐1 or a part of the 
 closing instructions?



Disclosing No‐Cost Loans

• If “no‐cost”
 

covers third party fees and 
 origination charges, then fees should still be 

 itemized in the borrower’s column
• Fees are then offset by a credit in the 800’s 

 section; line 802 credit would exceed 801, 
 resulting in a negative amount in line 803

• If “no‐cost”
 

only covers origination charges, 
 then 802 will offset 801, and the net 

 origination charge on line 803 will be zero



Thank You!

Let’s Answer Your Questions…
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