
GFE, HUD‐1 and RESPA Changes



Agenda

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

• 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• Originally enacted in 1974, RESPA has 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 Section 
• Interest rate and other settlement charge dates are independent of each other
• Completed by Loan Originator;
• Discloses time period for interest rate, rate‐related charges (if the rate is locked) 

 
and settlement charges (at least 10 business days) to be available;

• HUD does not require a specific time period.
• Other Settlement charges become binding when the borrower “expresses and 

 
intent to continue.”



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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All other Settlement Service Charges
•Required Services Selected by Lender
•Title Services

• Charges to be included in Title 

 
Services:

• Lender’s title insurance premium
• Delivery fees
• Notary fees
• Settlement fees
• Title commitment fees

•Owners Title Insurance
• Not applicable for non‐purchase 

 
money transactions.

•Required Services the Borrower MAY shop for
• If the loan originator permits 

 
the borrower to shop, the loan 

 
originator MUST:

• Disclose each service;
• Estimate charge for such service; and
• Total of the estimated charges.
• The loan originator MUST also 

 
provide a list of settlement 

 
service providers for this 

 
category and for title services, 

 
to which a tolerance of 10% will 

 
apply.

• RESPA § 8 issues to consider 
• Affiliated Business Arrangement 

 
Disclosures



Fee Tolerance



Tradeoff Table

•Comparison of the loan disclosed on the GFE with other loans:
• Higher interest rate/lower settlement service charges; and 
• Lower interest rate/higher settlement service charges.

•Not required to input additional loans, but form language instructs the borrower to ask 

 
for the information if not displayed.



Shopping Chart

•For completion by the borrower as a loan comparison tool

• Loan originator required to input NOTHING

Includes a disclosure statement about “If your loan is sold in the future.”



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



Documenting Changed Circumstance

What can change?
• Only those fees impacted by the changed circumstance
• If the interest rate changes due to a changed circumstance, or a

 
borrower requested change, only the interest rate dependant charges 

 
and terms may change.  This includes only those charges or credits in 

 
Block 2 which will, in turn, impact the “Adjusted Origination Charges,”

 
or Block 10.

• If the interest rate changes due to going from a float to a lock, only the 

 
interest rate dependant charges and terms may change (Block 2 and 

 
the impacted, “Adjusted Origination Charges,”

 

as well as Block 10).
• Block 1 fees generally do not change, even with a changed 

 
circumstance.

• Exception: If the loan amount changes and a portion of the “Origination Charge”

 

is a 

 
percentage of the loan amount or the overall loan program changes , Block 1 could 

 
change.
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New HUD‐1



Let’s Take the Mystery out of the HUD‐1

Description HUD Line GFE Line

Origination charge 801 #1

Credit charge 802 #2

Adjusted origination charge 803 A

Transfer Taxes 1203 8

Government Recording charges 1201 7

Required Services Selected by Lender, such as Appraisal 

 
Management, Credit report, Mortgage Insurance

800 series 

 
and 902

3

Title Services and Lender’s Title Insurance 1101 4

Owner’s Title Insurance Policy 1103 5

Required Services the Borrower may select, such as survey 

 
and inspections

1301 6



HUD‐1/1A Page Two
• Designed to compare with GFE 

• Lists whether it is a borrower‐paid or seller‐paid charge in separate 

 columns

• To promote comparability between the GFE and HUD‐1, if the seller or a 

 third party pays for a charge listed on the GFE: 
• that item must be listed in the borrower‐paid column on the HUD‐1; 

• then it must be offset by listing a credit to the borrower on page 1 of the HUD‐1 (lines 

 
204 – 209); and 

• The charge, if paid by the seller, must be included as a seller charge on Page 1 of the 

 
HUD‐1 (lines 506 ‐

 

509).

• If an item is paid outside of closing (P.O.C.), the settlement agent must 

 identify the paying party
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Pages 1 & 2 will look like what you 

 are accustomed to seeing



New Page



* Paid by or through draws 

 
from Principal Limit



Effective Date
• January 1, 2010
• New GFE and new HUD‐1/1A can be used 

 before January 1, 2010

• If new GFE is used, new HUD‐1/1A must be 
 used

• Old HUD‐1/1A can be used after January 1, 
 2010 for loans where an old GFE was given 
 prior to January 1, 2010. 
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Thank You!

Let’s Answer Your Questions…



Contact Us…

Jim Milano
Weiner Brodsky
202‐628‐2000
milano@wbsk.com

Lisa Steele
Premier Reverse Closings
800‐542‐4113
lsteele@prclosings.com

Mendy Castle
Financial Freedom
770‐797‐2363
mcastle@financialfreedom.com

mailto:milano@wbsk.com
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