
RESPA REFORM
The new GFE and HUD‐1

Ryan Shoemakery
Certified Mortgage Planning Specialist™ 

The Private Mortgage Group



RESPA Reform OverviewRESPA Reform OverviewRESPA Reform OverviewRESPA Reform Overview

IIntent…
� Help buyers avoid surprises at closing
� Provide clarification of loan terms

Solution…
� Change the GFE from one page to three ☺.Change the GFE from one page to three ☺.
� A Christmas Wish



RESPA Reform RequirementsRESPA Reform RequirementsRESPA Reform RequirementsRESPA Reform Requirements

A li     ll l d    b k   d � Applies to all lenders, mortgage brokers and 
settlement agents
ll l d b k ll h� All lenders/brokers will use the same 

standardized Good Faith Estimate
� All settlement will use the new HUD‐1 
Settlement Statement

� HUD‐1 will be matched to GFE at closing
� Mandatory by January 1, 2010



Good Faith Estimate OverviewGood Faith Estimate OverviewGood Faith Estimate OverviewGood Faith Estimate Overview

 � 3 pages
� Lenders are bound to the fees disclosed
� Will not be issued without a formal loan 
application

� Will no longer be used for pre‐qualifications
� Will no longer be used in place of a Buyer Net g p y
Sheet



Good Faith Estimate OverviewGood Faith Estimate OverviewGood Faith Estimate OverviewGood Faith Estimate Overview

L d  f      i i d� Lender fees are not itemized
� Charges typically paid by the seller must be 
l d b h ( l llisted as buyer charges (title insurance, real 
estate settlement)

� Three fee categories
� Charges that CAN’T increase at closing
� Charges that can’t increase by more than 10%
� Charges that can changeg g



GFE Page OneGFE Page OneGFE Page OneGFE Page One

K  l  i f i� Key loan information
� Escrow information
� Total estimated 
settlement charges



GFE Page TwoGFE Page TwoGFE Page TwoGFE Page Two

S l   li d � Settlement outlined 
in 11 sections



Adjusted Origination Charges (GFE p  2)Adjusted Origination Charges (GFE p  2)Adjusted Origination Charges (GFE p. 2)Adjusted Origination Charges (GFE p. 2)

Total Lender Fees

Credit or 
Cost for 

Discount Points

Net Charges



Retail Loan Example (Zero Points)Retail Loan Example (Zero Points)Retail Loan Example (Zero Points)Retail Loan Example (Zero Points)

$1800

1800



Broker Loan Example (Zero Points)Broker Loan Example (Zero Points)Broker Loan Example (Zero Points)Broker Loan Example (Zero Points)

$3800

($2000)
X $2000$2000

1800



Other Settlement Charges (GFE p  2)Other Settlement Charges (GFE p  2)Other Settlement Charges (GFE p. 2)Other Settlement Charges (GFE p. 2)



GFE Page ThreeGFE Page ThreeGFE Page ThreeGFE Page Three

� Information on how � Information on how 
which fees can change at 
closing and by how 

hmuch
� Optional comparison 

against “Lower Rate, g ,
Higher Fee” loan or 
“Higher Rate, Lower 
Fee” loanFee  loan

� Shopping chart to help 
compare GFE’s between 
different lendersdifferent lenders



Tradeoff Table (GFE p  3)Tradeoff Table (GFE p  3)Tradeoff Table (GFE p. 3)Tradeoff Table (GFE p. 3)

� Completion of columns 2 and 3 are optional� Completion of columns 2 and 3 are optional



Tradeoff Table (GFE p  3)Tradeoff Table (GFE p  3)Tradeoff Table (GFE p. 3)Tradeoff Table (GFE p. 3)

� “Shopping Chart” is for Buyer’s use� Shopping Chart  is for Buyer s use



WARNING!!WARNING!!



WARNING!!WARNING!!WARNING!!WARNING!!

� GFE DOES NOT show down paymentp y
� GFE DOES NOT show total cash due at 
closingg

� Settlement charges will nearly always be 
higher than buyer’s actual costhigher than buyer s actual cost



HUDHUD‐‐1  Settlement Statement 1  Settlement Statement HUDHUD 1  Settlement Statement 1  Settlement Statement 
OverviewOverview

 � 3 pages
� Lines items re‐numbered to match GFE
� Major change is page 3…comparison to GFE
� Fee tolerance violations identified on page 3



HUDHUD‐‐1 Page 31 Page 3HUDHUD 1 Page 31 Page 3

C i  T blComparison Table
� Fees from GFE entered 

l d falongside HUD‐1 fees
� Difference in fees must 
be within tolerance

Summary of Loan Terms
� Must match GFE



What if GFE and HUDWhat if GFE and HUD‐‐1 fees don’t 1 fees don’t What if GFE and HUDWhat if GFE and HUD 1 fees don t 1 fees don t 
match?match?

If final fees are out of tolerance…
A. Settlement charges reduced, or
B. A lender credit applied, or
C. A valid Changed Circumstance provided and 

a revised GFE issued (Note: this may delay 
the close/sign date). 



SummarySummarySummarySummary

RESPA  f   h ld   i    � RESPA reform should not impact your 
business

h j h d d� But…this is a major change in procedure and 
software for lenders and settlement agents 

d “i ”   i it bland “issues” are inevitable
� Steps added prior to underwriting and closing 

hi h  ld i fl  th   l i  tiwhich could influence the closing time
� Loans issued on the old GFE prior to Jan 1 DO 
NOT i   h    HUDNOT require the new HUD‐1


