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FFiinnaanncciinngg  aanndd  MMoorrttggaaggeess  
CChhaapptteerr  1177  

IInnssttiittuuttiioonnaall  LLeennddeerrss::  
  CCoommmmeerrcciiaall  BBaannkkss  
  SSaavviinnggss  BBaannkkss  
  MMuuttuuaall  SSaavviinnggss  BBaannkkss  
  LLiiffee  IInnssuurraannccee  CCoommppaanniieess  

CCoommmmeerrcciiaall  BBaannkkss  
  DDeemmaanndd  DDeeppoossiittss  ((CChheecckkiinngg  

AAccccoouunnttss))  
  SSaavviinnggss  DDeeppoossiittss  
  CChhaarrtteerreedd  bbyy  tthhee  SSttaattee  ooff  HHaawwaaiiii  

aanndd  ccoonnttrroolllleedd  bbyy  ssttaattee  ssttaattuutteess;;  oorr  
  NNaattiioonnaall  BBaannkkss  wwhhiicchh  aarree  rreeqquuiirreedd  ttoo  

bbee  mmeemmbbeerrss  ooff  tthhee  FFeeddeerraall  RReesseerrvvee  
SSyysstteemm  wwhhiicchh  rreegguullaatteess  aaccccoorrddiinngg  ttoo  
ffeeddeerraall  llaaww..  

SSaavviinnggss  BBaannkkss  
  FFoorrmmeerrllyy  ccaalllleedd  SSaavviinnggss  aanndd  LLooaannss  
  IInnddiivviidduuaallss  ddeeppoossiitt  mmoonneeyy  iinn  ssaavviinnggss  

aaccccoouunnttss..  
  BBaannkk  lleennddss  pprriimmaarriillyy  iinn  rreessiiddeennttiiaall  

mmoorrttggaaggeess..  
  CChhaarrtteerreedd  bbyy  bbootthh  ffeeddeerraall  aanndd  ssttaattee  

ggoovveerrnnmmeennttss..  
SSaavviinnggss  BBaannkkss  

  FFeeddeerraall  ssaavviinnggss  bbaannkkss  mmuusstt  bbee  aa  
mmeemmbbeerr  ooff  SSaavviinnggss  AAssssoocciiaattiioonn  
IInnssuurraannccee  FFuunndd  ((SSAAIIFF))  aanndd  eeaacchh  
aaccccoouunntt  iiss  iinnssuurreedd  ffoorr  $$110000,,000000..  

  FFeeddeerraall  HHoommee  LLooaann  BBaannkk  ((FFHHLLBB))  
wwaass  tthhee  rreegguullaattoorr  nnooww  iitt  iiss  FFeeddeerraall  
DDeeppoossiitt  IInnssuurraannccee  CCoorrppoorraattiioonn  
((FFDDIICC))  

  MMaajjoorr  ssoouurrccee  ooff  rreessiiddeennttiiaall  mmoorrttggaaggee  
llooaannss..  

  TTyyppiiccaall  LLTTVV  ooff  8800%%  uunnlleessss  PPMMII  
ccoovveerraaggee..  

MMuuttuuaall  SSaavviinnggss  BBaannkkss  
  CCoonncceennttrraatteedd  iinn  NNoorrtthheeaasstteerrnn  ppaarrtt  ooff  

UUSS..  
  UUssee  tthheeiirr  ddeeppoossiittoorrss  mmoonneeyy  ttoo  

ppuurrcchhaassee    mmoorrttggaaggeess  ffrroomm  ootthheerr  
lleennddeerrss..  

  MMuuttuuaall  ssaavviinnggss  bbaannkkss  aarree  
rreepprreesseenntteedd  bbyy::  
••  MMoorrttggaaggee  bbaannkkeerr  

  HHaass  iittss  oowwnn  ffuunnddss  ttoo  lleenndd;;  
••  MMoorrttggaaggee  bbrrookkeerr  

  BBrriinnggss  ttooggeetthheerr  bboorrrroowweerrss  aanndd  
lleennddeerrss  ffoorr  aa  ffeeee;;  
LLiiffee  IInnssuurraannccee  CCoommppaanniieess  

  IInnvveesstt  mmoonneeyy  ffrroomm  ppoolliiccyy  hhoollddeerrss..  
  SSuuppppllyy  mmoosstt  ooff  tthhee  llooaannss  oonn  

ccoommmmeerrcciiaall  pprrooppeerrttiieess,,  sshhooppppiinngg  
cceenntteerrss,,  iinndduussttrriiaall  pprrooppeerrttiieess  aanndd  
hhootteellss..  

  RRaannkkeedd  ffiirrsstt  aammoonngg  aallll  lleennddeerrss  ffoorr  
ttoottaall  mmoorrttggaaggee  iinnvveessttmmeennttss..  

NNoonn--IInnssttiittuuttiioonnaall  FFiinnaanncciinngg  
  MMoorrttggaaggee  CCoommppaanniieess  
  PPuurrcchhaassee  MMoonneeyy  MMoorrttggaaggeess  
  AAggrreeeemmeenntt  ooff  SSaallee  ((LLaanndd  CCoonnttrraacctt))  
  SSaallee  aanndd  LLeeaasseebbaacckk  
  CCrreeddiitt  UUnniioonnss  
  FFaarrmmeerrss  HHoommee  AAddmmiinniissttrraattiioonn  

MMoorrttggaaggee  CCoommppaanniieess  
  PPeerrmmiittss  iinnssttiittuuttiioonnaall  lleennddeerrss  ffrroomm  

oonnee  ssttaattee  ttoo  ppuurrcchhaassee  mmoorrttggaaggee  
llooaannss  iinn  aannootthheerr,,  tthheerreebbyy  ccrreeaattiinngg  aa  
nneeeedd  ffoorr  aa  ffiinnaanncciiaall  sseerrvviicciinngg  aaggeenntt..  

  TThheeyy  uussuuaallllyy  rreecceeiivvee  aa  ppeerrcceennttaaggee  ooff  
tthhee  llooaann  aammoouunntt  aass  tthheeiirr  ffeeee  ffoorr  
ttaakkiinngg  ccaarree  ooff  llooaann  aapppplliiccaattiioonn,,  
cclloossiinngg  ooff  llooaann  aanndd  ccoolllleeccttiinngg  
ppaayymmeennttss  ffrroomm  tthhee  bboorrrroowweerr..  
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PPuurrcchhaassee  MMoonneeyy  MMoorrttggaaggee  
  AA  ttyyppee  ooff  sseelllleerr  ffiinnaanncciinngg  wwhheerree  ttiittllee  

ppaasssseess  ttoo  tthhee  bbuuyyeerr  aatt  cclloossee  ooff  
eessccrrooww..aanndd  CCoonnttrraacctt  oorr  CCoonnttrraacctt  ffoorr  
DDeeeedd  

AAggrreeeemmeenntt  ooff  SSaallee  
  LLaanndd  CCoonnttrraacctt  oorr  CCoonnttrraacctt  ffoorr  DDeeeedd  
  BBuuyyeerr  ((VVeennddeeee))  mmaakkeess  aa  ddoowwnn  

ppaayymmeenntt  aanndd  mmaakkeess  ppaayymmeennttss  ttoo  
tthhee  SSeelllleerr  ((VVeennddoorr))..  

  VVeennddeeee  ttaakkeess  ppoosssseessssiioonn  aanndd  
aassssuummeess  rreessppoonnssiibbiilliittiieess  aanndd  hhaass  
eeqquuiittaabbllee  ttiittllee..  

  SSeelllleerr  rreettaaiinnss  lleeggaall  ttiittllee..  
  TTeerrmm  iiss  ttyyppiiccaallllyy  33  ttoo  55  yyeeaarrss  aatt  

wwhhiicchh  ttiimmee  VVeennddeeee  rreecceeiivveess  ddeeeedd  
ffrroomm  VVeennddoorr..  

AAddvvaannttaaggeess  ttoo  VVeennddeeee  
  PPrroovviiddeess  aa  mmeeaannss  ooff  ffiinnaanncciinngg  wwhheenn  

mmoorrttggaaggee  mmoonneeyy  mmaayy  bbee  hhaarrdd  ttoo  
oobbttaaiinn..  

  AAlllloowwss  vveennddeeee  aannyy  aapppprreecciiaattiioonn  iinn  
vvaalluuee..  

  FFlleexxiibbiilliittyy  iinn  ddoowwnn  ppaayymmeenntt  
rreeqquuiirreemmeennttss..  

  FFlleexxiibbiilliittyy  iinn  llooaann  ttoo  iinnccoommee  rraattiioo..  
  FFaasstteerr  cclloossiinngg..  

AAddvvaannttaaggeess  ttoo  VVeennddoorr  
  WWiiddeerr  sseelleeccttiioonn  ooff  bbuuyyeerrss..  
  DDeeffeerrrraall  ooff  ccaappiittaall  ggaaiinnss..  
  MMaaiinnttaaiinnss  rreeaassoonnaabbllee  ccoonnttrrooll  ooff  tthhee  

uussee  ooff  tthhee  pprrooppeerrttyy..  
  WWiillll  oofftteenn  rreeaalliizzee  aa  hhiigghheerr  ssaalleess  

pprriiccee..  
  UUssuuaallllyy  nnoo  aapppprraaiissaall  rreeqquuiirreedd..  
  FFaasstteerr  cclloossiinngg..  

DDiissaaddvvaannttaaggeess  ooff  AAggrreeeemmeenntt  ooff  SSaallee  
  DDiissaaddvvaannttaaggee  ttoo  tthhee  sseelllleerr  wwoouulldd  

ooccccuurr  iiff  tthhee  bbuuyyeerr  ddeeffaauullttss  aanndd  tthhee  
sseelllleerr  mmuusstt  iinnccuurr  ccoossttss  ttoo  cclleeaarr  tthhee  
ttiittllee..  

  DDiissaaddvvaannttaaggee  ttoo  bbuuyyeerr  iiss  tthhaatt  sseelllleerr  
ddooeess  nnoott  hhaavvee  ttoo  ddeelliivveerr  cclleeaarr  ttiittllee  

uunnttiill  ssaattiissffaaccttiioonn  ooff  AA//SS;;  tthhee  sseelllleerr’’ss  
ttiittllee  mmaayy  bbee  nnoott  bbee  mmaarrkkeettaabbllee..      

  SSaallee  aanndd  LLeeaasseebbaacckkss  
  PPooppuullaarr  wwiitthh  iinndduussttrriiaall  &&  

ccoommmmeerrcciiaall..  
  SSeelllleerr--lleesssseeee  ddeedduuccttss  rreenntt  

ppaayymmeennttss..  
  SSeelllleerr--lleesssseeee  oobbttaaiinnss  mmaaxxiimmuumm  ccaasshh  

oouutt..  
  FFrreeeess  uupp  ccrreeddiitt  ffoorr  sseelllleerr--lleesssseeee..  
  BBuuyyeerr--lleessssoorr  ggeettss  bbeetttteerr  nneett  rreettuurrnn..  
  BBuuyyeerr--lleessssoorr  ggeettss  ddeepprreecciiaattiioonn  

aalllloowwaannccee..  
  BBuuyyeerr--lleessssoorr  hhaass  aaddvvaannttaaggee  ooff  

aapppprreecciiaattiioonn..  
““FFaannnniiee  MMaaee””  

  FFeeddeerraall  NNaattiioonnaall  MMoorrttggaaggee  
AAssssoocciiaattiioonn  

  OOllddeesstt  sseeccoonnddaarryy  mmoorrttggaaggee  
iinnssttiittuuttiioonn  

  FFoorrmmeerr  ggoovveerrnnmmeenntt  ccoorrppoorraattiioonn,,  
nnooww  iiss  aa  pprriivvaattee  oorrggaanniizzaattiioonn..  

  MMoonneeyy  ffrroomm  ssaallee  ooff  sshhoorrtt  tteerrmm  bboonnddss  
tthhaatt  aarree  nnoott  gguuaarraanntteeeedd  bbyy  tthhee  
ffeeddeerraall  ggoovveerrnnmmeenntt..  

  PPuurrcchhaasseess  AARRMM,,  FFHHAA,,  VVAA  aanndd  FFRRMM  
llooaannss..  

““FFrreeddddiiee  MMaacc””  
  FFeeddeerraall  HHoommee  LLooaann  MMoorrttggaaggee  

CCoorrppoorraattiioonn  
••  ““FFrreeddddiiee  MMaacc””  aa  ggoovveerrnnmmeenntt  

ccoorrppoorraattiioonn..  
  CCoonnttrroolllleedd  bbyy  FFeeddeerraall  HHoommee  LLooaann  

BBaannkk  
  BBuuyyss  FFHHAA,,  VVAA  aanndd  ccoonnvveennttiioonnaall  

llooaannss  ffrroomm  oorriiggiinnaattiinngg  lleennddeerrss..  
  FFrreeddddiiee  MMaacc  sseellllss  iittss  oowwnn  sseeccuurriittiieess  

ttoo  rraaiissee  ffuunnddss  ttoo  ppuurrcchhaassee  llooaannss..  
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““GGiinnnniiee  MMaaee””  
  GGoovveerrnnmmeenntt  NNaattiioonnaall  MMoorrttggaaggee  

AAssssoocciiaattiioonn  
  AAnn  aaggeennccyy  ooff  HHUUDD..  
  IImmpplleemmeennttss  hhoouussiinngg  ssuubbssiiddyy  

pprrooggrraammss..  
  PPuurrcchhaasseess  ssppeecciiaall  aassssiissttaannccee  

mmoorrttggaaggeess  aauutthhoorriizzeedd  bbyy  ccoonnggrreessss,,  
aass  wweellll  aass  llooww  yyiieelldd  mmoorrttggaaggeess  mmaaddee  
ttoo  llooww  ttoo  mmooddeerraattee  iinnccoommee  
bboorrrroowweerrss..  

MMoorrttggaaggeess  
  PPaarrttiieess  ttoo  tthhee  mmoorrttggaaggee::  

••  MMoorrttggaaggoorr  iiss  tthhee  BBoorrrroowweerr  
••  MMoorrttggaaggeeee  iiss  tthhee  LLeennddeerr  

  TThhee  PPrroommiissssoorryy  NNoottee  mmaakkeess  tthhee  
bboorrrroowweerr  ppeerrssoonnaallllyy  lliiaabbllee  ffoorr  tthhee  
ddeebbtt..  

  AA  mmoorrttggaaggee  llooaann  iiss  ccoommmmoonnllyy  rreeppaaiidd  
iinn  iinnssttaallllmmeennttss  aammoorrttiizzeedd  oovveerr  aa  
ppeerriioodd  ooff  yyeeaarrss..  

LLiieenn  TThheeoorryy  ((HHaawwaaiiii))  
  LLeennddeerr  mmaakkeess  aa  llooaann  ttoo  bboorrrroowweerr..  
  BBoorrrroowweerr  rreettaaiinnss  lleeggaall  ttiittllee  aanndd  ggiivveess  

aa  pprroommiissssoorryy  nnoottee  aanndd  mmoorrttggaaggee..  
  LLeennddeerr  hhaass  aa  lliieenn  oonn  tthhee  pprrooppeerrttyy..  
  WWhheenn  llooaann  iiss  ppaaiidd,,  lleennddeerr  wwiillll  rreeccoorrdd  

aa  rreelleeaassee  oorr  ssaattiissffaaccttiioonn  ooff  
mmoorrttggaaggee..  

  IIff  tthhee  bbuuyyeerr  ddeeffaauullttss,,  tthhee  lleennddeerr  wwiillll  
hhaavvee  ttoo  ffoorreecclloossee  ttoo  sseellll  tthhee  
pprrooppeerrttyy..  

TTiittllee  TThheeoorryy  
  TTiittllee  iiss  ccoonnvveeyyeedd  ttoo  aa  ttrruusstteeee  ttoo  bbee  

hheelldd  iinn  ttrruusstt  uunnttiill  tthhee  nnoottee  iiss  ppaaiidd  iinn  
ffuullll..  

  TThhee  iinnssttrruummeenntt  uusseedd  iiss  ccaalllleedd  aa  ttrruusstt  
ddeeeedd..  

  PPaarrttiieess  ttoo  aa  ttrruusstt  ddeeeedd::  
••  BBoorrrroowweerr  iiss  tthhee  TTrruussttoorr  
••  LLeennddeerr  iiss  tthhee  BBeenneeffiicciiaarryy  
••  NNeeuuttrraall  33rrdd  PPaarrttyy  iiss  tthhee  TTrruusstteeee  

TTiittllee  TThheeoorryy  
  TTrruussttoorr  rreettaaiinnss  eeqquuiittaabbllee  ttiittllee  

iinncclluuddiinngg  tthhee  rriigghhtt  ttoo  ppoosssseessss,,  uussee  
aanndd  sseellll..  

  TTrruusstteeee  hhoollddss  ““nnaakkeedd  ttiittllee””;;  aass  lloonngg  
aass  tthhee  bboorrrroowweerr  iiss  nnoott  iinn  ddeeffaauulltt,,  tthhee  
ttrruusstteeee''ss  ttiittllee  lliieess  ddoorrmmaanntt..  

  WWhheenn  bboorrrroowweerr  ppaayyss  iinn  ffuullll,,  ttrruusstteeee  
ccaanncceellss  tthhee  nnoottee  aanndd  iissssuueess  aa  
rreeccoonnvveeyyaannccee  oorr  rreelleeaassee  ddeeeedd..  

MMoorrttggaaggee  IInnssttrruummeennttss  
  WWrriitttteenn  iinnssttrruummeenntt  
  CCoommppeetteenntt  ppaarrttiieess  
  DDeessccrriippttiioonn  ooff  tthhee  pprrooppeerrttyy  
  SSttaatteemmeenntt  aanndd  tteerrmm  ooff  tthhee  ddeebbtt  
  MMoorrttggaaggeeaabbllee  eessttaattee  
  FFoorreecclloossuurree  pprroovviissiioonnss  
  MMoorrttggaaggoorr’’ss  ssiiggnnaattuurree  
  VVoolluunnttaarryy  ddeelliivveerryy  aanndd  aacccceeppttaannccee  
  AAcckknnoowwlleeddggeemmeenntt  aanndd  rreeccoorrddiinngg  

MMoorrttggaaggee  IInnssttrruummeennttss  
  NNoo  lliieenn  uunnlleessss  mmoorrttggaaggee  iiss  rreeccoorrddeedd..  
  CCoonnttrraacctt  bbeettwweeeenn  tthhee  ppaarrttiieess  uunnlleessss  

rreeccoorrddeedd..  
  UUnnrreeccoorrddeedd  mmoorrttggaaggee  iiss  vvooiidd  aass  ttoo  

ssuubbsseeqquueenntt  ppuurrcchhaasseerrss..  
  LLiieenn  pprriioorriittyy  iiss  ddeetteerrmmiinneedd  bbyy  ttiimmee  

ooff  rreeccoorrddaattiioonn..  
  MMoorrttggaaggeess  iinnffeerriioorr  ttoo  rreeaall  eessttaattee  

ttaaxxeess  aanndd  ssppeecciiaall  aasssseessssmmeennttss..  
FFaaccttoorrss  AAffffeeccttiinngg  MMoorrttggaaggeess  

  AAcccceelleerraattiioonn  CCllaauussee  
  AAlliieennaattiioonn  oorr  DDuuee  oonn  SSaallee  CCllaauussee  
  EEssccaallaattiioonn  CCllaauussee  
  DDeeffeeaassaannccee  CCllaauussee  
  SSuubboorrddiinnaattiioonn  CCllaauussee  
  CCoovveennaanntt  ttoo  PPaayy  TTaaxxeess,,  IInnssuurraannccee,,  

RReeppaaiirr  
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AAssssiiggnnmmeenntt  ooff  MMoorrttggaaggee  
  TThhee  ssaallee  ooff  rriigghhttss  aanndd  iinntteerreesstt  iinn  tthhee  

mmoorrttggaaggee  ttoo  aa  tthhiirrdd  ppaarrttyy  iiss  ccaalllleedd  
aann  aassssiiggnnmmeenntt  ooff  mmoorrttggaaggee..  

  TThhee  aassssiiggnneeee  mmaayy  rreeqquueesstt::  
••  EEssttooppppeell  CCeerrttiiffiiccaattee  oorr    
••  CCeerrttiiffiiccaattee  ooff  NNoo  DDeeffeennssee..  

AAssssuummppttiioonn  ooff  MMoorrttggaaggee  
  BBuuyyeerr  aassssuummeess  bbootthh  ppaayymmeenntt  aanndd  

rreessppoonnssiibbiilliittyy  ffoorr  tthhee  eexxiissttiinngg  
mmoorrttggaaggee..  

  CCoossttss  aarree  lleessss  iinn  mmoorrttggaaggee  
aassssuummppttiioonn..  

  BBuuyyeerr  sshhoouulldd  rreeqquueesstt  aa  rreedduuccttiioonn  
cceerrttiiffiiccaattee  ffrroomm  tthhee  lleennddeerr..  

  SSeelllleerr  rreemmaaiinnss  sseeccoonnddaarriillyy  lliiaabbllee..  
  AAssssuummee  ““ssuubbjjeecctt  ttoo””  mmoorrttggaaggee..  

PPrreeppaayymmeenntt  
  MMaannyy  lleennddeerrss  hhaavvee  aa  pprreeppaayymmeenntt  

ppeennaallttyy..  
  NNoo  aauuttoommaattiicc  rriigghhtt  ttoo  pprreeppaayy  tthhee  

llooaann..  
  MMoorrttggaaggee  sshhoouulldd  iinncclluuddee  aann  ““oorr  

mmoorree””  ccllaauussee  ggiivviinngg  tthhee  mmoorrttggaaggoorr  
tthhee  rriigghhtt  ttoo  ppaayy  tthhee  llooaann  ooffff  eeaarrllyy  
wwiitthhoouutt  ppeennaallttyy..  

RReelleeaassee  ooff  MMoorrttggaaggee  
  UUppoonn  ffuullll  ppaayymmeenntt  ooff  aa  mmoorrttggaaggee  

ddeebbtt,,  aa  rreelleeaassee  oorr  ssaattiissffaaccttiioonn  ooff  
mmoorrttggaaggee,,  iiss  ggiivveenn  ttoo  tthhee  
mmoorrttggaaggoorr..  

  MMoorrttggaaggoorr  sshhoouulldd  mmaakkee  ssuurree  tthhee  
rreelleeaassee  iiss  rreeccoorrddeedd..  

  DDeeaatthh  oorr  bbaannkkrruuppttccyy  ooff  tthhee  
mmoorrttggaaggoorr  ddooeess  nnoott  ddiisscchhaarrggee  aa  
mmoorrttggaaggee..  

PPrriivvaattee  MMoorrttggaaggee  IInnssuurraannccee  ((PPMMII))  
  AAlllloowwss  lleennddeerr  ttoo  iinnccrreeaassee  LLTTVV..  
  LLoowweerrss  ddoowwnn  ppaayymmeenntt  ffoorr  

bboorrrroowweerrss..  
  IInnssuurreess  2200%%  ooff  tthhee  llooaann  bbaallaannccee..  
  BBoorrrroowweerr  ppaayyss  pprreemmiiuumm::  

••  ½½  ooff  oonnee  ppeerrcceenntt  tthhee  ffiirrsstt  yyeeaarr..  
••  ¼¼  ooff  oonnee  ppeerrcceenntt  eeaacchh  yyeeaarr  

tthheerreeaafftteerr..  
  LLeennddeerr  mmuusstt  rreemmoovvee  oonnccee  LLTTVV  uunnddeerr  

8800%%..  
UUssuurryy  

  HHaawwaaiiii  ssttaattee  llaaww;;  11%%  mmoonntthh  oorr  1122%%  
yyeeaarr..  

  CChhaarrggiinngg  mmoorree  iiss  uussuurryy  aanndd  ccaarrrriieess  
ccrriimmiinnaall  ppeennaallttiieess..  

  IIff  uussuurryy,,  bboorrrroowweerr  oonnllyy  hhaass  ttoo  ppaayy  
pprriinncciippaall..  

  MMoosstt  lleennddeerrss  nnooww  eexxeemmpptteedd..  
  OOnnllyy  aapppplliieess  ttoo  22nndd  mmoorrttggaaggeess  

ccaarrrriieedd  bbyy  pprriivvaattee  iinnddiivviidduuaallss  ootthheerr  
tthhaann  aa  sseelllleerr..    

PPooiinnttss  
  SSeerrvviiccee  cchhaarrggee  ppooiinnttss..    PPrroocceessssiinngg  

ffeeee  ppaaiidd  bbyy  bboorrrroowweerr  iinn  ccoonnvveennttiioonnaall  
llooaann..  
••  OOnnee  ppooiinntt  iiss  eeqquuaall  ttoo  11%%  ooff  llooaann  

aammoouunntt..  
  DDiissccoouunntt  ppooiinnttss  aarree  cchhaarrggeess  bbyy  aa  

lleennddeerr  iinn  FFHHAA  aanndd  VVAA  llooaannss  wwhheenn  
tthhee  iinntteerreesstt  rraattee  iiss  lloowweerr  tthhaann  aa  
ccoonnvveennttiioonnaall  rraattee..  
••  OOnnee  ppooiinntt  iiss  eeqquuaall  ttoo  11%%  ooff  llooaann  

aammoouunntt..  
••  OOnnee  ppooiinntt  aaffffeeccttss  tthhee  yyiieelldd  bbyy  

11//88  ooff  aa  ppeerrcceenntt..  
MMoorrttggaaggeess  CCllaassssiiffiieedd  bbyy  PPuurrppoossee  

  SSeeccoonndd  MMoorrttggaaggeess  
  PPuurrcchhaassee  MMoonneeyy  MMoorrttggaaggeess  
  CCoonnssttrruuccttiioonn  LLooaann  MMoorrttggaaggeess  
  BBllaannkkeett  MMoorrttggaaggeess  
  PPaacckkaaggee  MMoorrttggaaggeess  
  WWrraappaarroouunndd  MMoorrttggaaggeess  
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MMoorrttggaaggeess  &&  MMaannnneerr  RReeppaayymmeenntt  
  AAmmoorrttiizzeedd    

••  ((sseellff--lliiqquuiiddaattiinngg))  
  BBuuddggeett  
  BBaalllloooonn  
  OOppeenn  EEnndd  
  AARRMM  

••  MMaarrggiinn  
••  IInnddeexx  
••  CCaappss  

  GGPPMM::    
••  GGrraadduuaatteedd  PPaayymmeenntt  ii..ee....  FFHHAA  224455  

  RRAAMM::  
••  RReevveerrssee  AAnnnnuuiittyy    

  GGEEMM::    
••  GGrroowwiinngg  EEqquuiittyy    

  SSwwiinngg  oorr  BBrriiddggee  
  SSAAMM::  

••  SShhaarreedd  AApppprreecciiaattiioonn  
FFHHAA  IInnssuurreedd  LLooaannss  

  FFHHAA  eessttaabblliisshheedd  iinn  11993344  aanndd  
ddeessiiggnneedd  ttoo::  
••  EEnnccoouurraaggee  iimmpprroovveemmeenntt  iinn  

hhoouussiinngg  ssttaannddaarrddss..  
••  PPrroovviiddee  aann  aaddeeqquuaattee  hhoommee  

ffiinnaanncciinngg  ssyysstteemm..  
••  EExxeerrtt  aa  ssttaabbiilliizziinngg  iinnfflluueennccee  oonn  

mmoorrttggaaggee  mmaarrkkeett  aanndd  rreessiiddeennttiiaall  
rreeaall  eessttaattee..  

  FFHHAA  wwaass  iinn  rreessppoonnssee  ttoo  llaacckk  ooff  
hhoouussiinngg,,  eexxcceessssiivvee  ffoorreecclloossuurreess  aanndd  
aa  ccoollllaappsseedd  bbuuiillddiinngg  iinndduussttrryy  dduurriinngg  
tthhee  ddeepprreessssiioonn..  

FFHHAA  OOppeerraatteess  uunnddeerr  HHUUDD  
  FFHHAA  ddooeess  nnoott::  

••  BBuuiilldd  hhoommeess..  
••  LLeenndd  mmoonneeyy  iittsseellff..  

  AA  llooaann  iiss  mmaaddee  bbyy  aann  aapppprroovveedd  FFHHAA  
lleennddeerr  ttoo  aa  qquuaalliiffiieedd  bbuuyyeerr  aanndd  
rreeppaayymmeenntt  iiss  mmeerreellyy  iinnssuurreedd  bbyy  
FFHHAA..  

  FFHHAA  rreeppaayyss  110000%%  ooff  lloossss  ssuuffffeerreedd  bbyy  
lleennddeerr  iinn  ffoorreecclloossuurree..  

DDiissttiinngguuiisshhiinngg  FFeeaattuurreess  ooff  FFHHAA::  
  LLooww  ddoowwnn  ppaayymmeenntt;;  HHiigghh  LLTTVV  
  AAvvaaiillaabbllee  ffoorr  bbuuiillddiinngg,,  bbuuyyiinngg,,  

iimmpprroovviinngg  oorr  rreeffiinnaanncciinngg  oowwnneerr  
ooccccuuppiieedd  hhoommeess..  

  AAssssuummaabbllee  oonnllyy  ttoo  qquuaalliiffiieedd  bbuuyyeerr  
wwiitthh  aa  rreelleeaassee  ooff  lliiaabbiilliittyy  ttoo  sseelllleerr..  

  SSeeccoonnddaarryy  ffiinnaanncciinngg  ffoorr  ddoowwnn  
ppaayymmeenntt  iiss  ppeerrmmiitttteedd  wwiitthhiinn  
gguuiiddeelliinneess..  

  HHUUDD  nnoo  lloonnggeerr  ffiixxeess  tthhee  rraattee  oorr  
ppooiinnttss..  

MMoorree  FFeeaattuurreess  ooff  FFHHAA  LLooaannss::  
  NNoo  pprreeppaayymmeenntt  ppeennaallttyy..  
  IInntteerreesstt  rraattee  iiss  uussuuaallllyy  ffiixxeedd  rraattee..  
  UUssuuaall  tteerrmm  iiss  tthhiirrttyy  yyeeaarrss..  
  BBoorrrroowweerr  ppaayyss  mmuuttuuaall  mmoorrttggaaggee  

iinnssuurraannccee::  
••  HHoommee::  ppaaiidd  uupp  ffrroonntt  oorr  ffiinnaanncceedd  

iinn  llooaann..  
VVeetteerraannss  AAddmmiinniissttrraattiioonn  GGuuaarraanntteeeedd  

  VVAA  oorr  GGII  llooaannss  aarree  mmaaddee  ffoorr  ssiimmiillaarr  
ppuurrppoosseess  aass  FFHHAA  llooaannss  aanndd  aarree  
bbaacckkeedd  tthhee  UU..SS..  ggoovveerrnnmmeenntt..  

  LLooaann  iiss  mmaaddee  bbyy  aa  lleennddeerr  aanndd  tthhee  VVAA  
gguuaarraanntteeeess  2255%%  ooff  tthhee  bbaallaannccee..    

FFeeaattuurreess  ooff  aa  VVAA  LLooaann  
  MMoosstt  vveetteerraannss  wwiitthh  9900  ddaayyss  aaccttiivvee  

dduuttyy..  
  UUnnmmaarrrriieedd  wwiiddoowwss  ooff  tthhoossee  wwhhoo  ddiieedd  

ffrroomm  sseerrvviiccee  ccoonnnneecctteedd  ccaauusseess..  
  IInntteerreesstt  rraatteess  nnoo  lloonnggeerr  sseett  bbyy  llaaww..  
  110000%%  llooaann  uupp  ttoo  VVAA  mmaaxxiimmuumm..  
  22nndd  mmoorrttggaaggee  ffoorr  ppuurrcchhaassee  iiss  OOKK..  
  AApppprraaiissaall  iiss  ccaalllleedd  CCRRVV  
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MMoorree  FFeeaattuurreess  ooff  VVAA  LLooaann  
  WWhhaatt  hhaappppeennss  wwhheenn  CCRRVV  ccoommeess  iinn  

llooww??  
  VVeetteerraann  cceerrttiiffiieess  oowwnneerr  ooccccuuppaannccyy  

ttwwiiccee..  
  NNoo  pprreeppaayymmeenntt  ppeennaallttyy..  
  VVAA  llooaann  aassssuummppttiioonn  aanndd  nnoovvaattiioonn..  
  VVAA  hhaass  lliimmiitteedd  ddiirreecctt  llooaannss  aavvaaiillaabbllee..  
  VVAA  bbuuyyeerr  oorr  tthhee  sseelllleerr  ccaann  ppaayy  VVAA  

ppooiinnttss..  
  11%%  oorriiggiinnaattiioonn  ffeeee  &&  VVAA  FFuunnddiinngg  FFeeee    

HHuullaa  MMaaee  LLooaannss  
  FFuunnddss  rraaiisseedd  ffrroomm  ttaaxx--eexxeemmpptt  

bboonnddss..  
  BBeellooww  mmaarrkkeett  rraatteess  ffoorr  11sstt  ttiimmee  

bbuuyyeerrss..  
  LLooaannss  mmaaddee  bbyy  HHuullaa  MMaaee  aapppprroovveedd  

lleennddeerrss..  
  HHaawwaaiiii  aanndd  UUSS  CCiittiizzeenn  aatt  lleeaasstt  1188  

yyeeaarrss  oolldd..  
  NNoo  pprreevviioouuss  HHuullaa  MMaaee  llooaann..  
  HHaassnn’’tt  oowwnneedd  rreessiiddeennccee  wwiitthhiinn  33  

yyeeaarrss..  
  AAddjjuusstteedd  hhoouusseehhoolldd  iinnccoommee  lliimmiittss  

MMoorree  AAbboouutt  HHuullaa  MMaaee  LLooaannss  
  3300  YYeeaarr  mmaaxxiimmuumm  tteerrmm;;  11  ppooiinntt  ttoo  

bbuuyyeerr..  
  NNoo  mmaaxxiimmuumm  ddoowwnn  ppaayymmeenntt..  
  OOwwnneerr  ooccccuuppaanntt  hhoommee  oorr  ccoonnddoo..  
  IIff  lleeaasseehhoolldd  mmuusstt  hhaavvee  3355  yyeeaarrss  

rreemmaaiinniinngg..  
  NNoott  aavvaaiillaabbllee  ffoorr::  

••  RReeffiinnaannccee  
••  CCoonnvveerrttiinngg  aaggrreeeemmeenntt  ooff  ssaallee  
••  PPuurrcchhaassiinngg  ffeeee  ttiittllee  ttoo  lleeaasseehhoolldd  

pprrooppeerrttyy..  

EEmmppllooyyeeee’’ss  RReettiirreemmeenntt  SSyysstteemm  
  EERRSS  llooaannss  aarree  ffoorr  ssttaattee  &&  ccoouunnttyy  

eemmppllooyyeeeess  aanndd  rreettiirreeeess..  
  EERRSS  llooaannss  ccaann  bbee  uusseedd  ffoorr  tthhee::  

••  ppuurrcchhaassee,,    
••  ccoonnssttrruuccttiioonn,,    
••  iimmpprroovveemmeenntt,,    
••  rreeffiinnaanncciinngg,,    
••  ppuurrcchhaassee  ooff  lleeaasseehhoolldd  pprrooppeerrttyy  iinn  

ffeeee..  
CCoonnddiittiioonnss  ffoorr  EERRSS  LLooaann::  

  OOwwnneerr  ooccccuuppaanntt  hhoommee,,  ccoonnddoo,,  
ttoowwnnhhoouussee..  

  CCoonnvveennttiioonnaall  llooaann  mmaaxx  ppooiinnttss  11%%  ttoo  
bbuuyyeerr..  

  IInnccoommee  aafftteerr  ddeebbttss  mmuusstt  bbee  33½½  
ttiimmeess  tthhee  mmoonntthhllyy  mmoorrttggaaggee  
ppaayymmeenntt..  

  SSiiggnn  aaffffiiddaavviitt  ooff  oowwnneerr  ooccccuuppaannccyy..  
  TTeerrmm  ooff  lleeaassee  mmuusstt  eexxcceeeedd  tteerrmm  ooff  

tthhee  llooaann  bbyy  1100  yyeeaarrss..    
MMoorree  oonn  EERRSS  LLooaannss  

  RReeffiinnaanncciinngg  aann  EERRSS  llooaann  oonnllyy  iiff  
mmaakkiinngg  hhoommee  iimmpprroovveemmeennttss  oorr  
bbuuyyiinngg  tthhee  ffeeee..  

  PPrreeppaayymmeenntt  ppeennaallttyy  tthhee  ffiirrsstt  yyeeaarr..  
  CCoonnssttrruuccttiioonn  ssttaarrtteedd  wwiitthhiinn  44  oorr  66  

mmoonntthhss..  
  EERRSS  llooaannss  aassssuummaabbllee  bbyy  qquuaalliiffiieedd  

ppeerrssoonnss..  
  AAggrreeeemmeenntt  ooff  SSaallee  ttoo  aannyyoonnee,,  bbuutt  

rraattee  aanndd  tteerrmmss  mmaayy  cchhaannggee..  
RReevviieeww  

  FFHHAA  aanndd  VVAA  CCoommppaarriissoonn  PPaaggee  
  AAggrreeeemmeenntt  ooff  SSaallee  AAddddeenndduumm  
  PPuurrcchhaassee  MMoonneeyy  MMoorrttggaaggee  

AAddddeenndduumm  
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LLiieennss  aanndd  FFoorreecclloossuurree  
CChhaapptteerr  1188  

LLiieennss  
  EEnnccuummbbrraanncceess  tthhaatt  aaffffeecctt  tthhee  ttiittllee..  
  AA  rriigghhtt  ggiivveenn  ttoo  tthhee  ccrreeddiittoorr,,  lliieennoorr  

ttoo  hhaavvee  tthhee  ddeebbtt  ssaattiissffiieedd  oouutt  ooff  tthhee  
ssaallee  pprroocceeeeddss  ooff  tthhee  ddeebbttoorr,,  lliieenneeee..  

  LLiiss  PPeennddeennss  iiss  aa  ppuubblliicc  nnoottiiccee  ttoo  aa  
pprroossppeeccttiivvee  ppuurrcchhaasseerr  oorr  lleennddeerr..  

SSppeecciiffiicc  LLiieennss  
  MMoorrttggaaggeess  
  RReeaall  PPrrooppeerrttyy  TTaaxxeess  aanndd  

AAsssseessssmmeennttss  
••  OOnnee  yyeeaarr  rriigghhtt  ooff  rreeddeemmppttiioonn  iinn  

HHaawwaaiiii  ffoorr  ttaaxx  ssaallee  oonnllyy..  
  MMeecchhaanniiccss  &&  MMaatteerriiaallmmaann’’ss  LLiieennss  
  AAttttaacchhmmeenntt  ((kknnooww  tthhee  sseeqquueennccee))  

MMeecchhaanniiccss  LLiieennss  
  TTwwoo  ssttiippuullaattiioonnss  ffoorr  ffiilliinngg  tthhee  lliieenn::  

••  PPeerrssoonn  mmuusstt  hhaavvee  ffuurrnniisshheedd  llaabboorr  
oorr  mmaatteerriiaallss..  

••  LLaabboorr  oorr  mmaatteerriiaall  wwaass  uusseedd  oonn  
pprrooppeerrttyy  wwhheerree  lliieenn  iiss  ppllaacceedd..  

  NNoottiiccee  mmuusstt  bbee  ffiilleedd  wwiitthhiinn  4455  ddaayyss  
ooff  ccoommpplleettiioonn  

  LLiieenn  eexxppiirreess  33  mmoonntthhss  aafftteerr  eennttrryy  ooff  
ccoouurrtt  oorrddeerr  uunnlleessss  lliieennoorr  ffiilleess  ssuuiitt..  

  LLiieennss  rreellaattee  bbaacckk  ttoo  ddaattee  ooff  
ccoommmmeenncceemmeenntt  ooff  wwoorrkk..  

GGeenneerraall  LLiieennss  
  JJuuddggmmeenntt  lliieennss  ccaann  ccoonnttiinnuuee  ffoorr  1100  

yyeeaarrss  oorr  uunnttiill  ppaaiidd..  
  FFeeddeerraall  aanndd  SSttaattee  EEssttaattee  TTaaxx  LLiieennss  
  FFeeddeerraall  aanndd  SSttaattee  TTaaxx  LLiieennss  
  DDeecceeddeenntt’’ss  DDeebbttss  

FFoorreecclloossuurree  
  WWhhyy  ffoorreecclloossee  oonn  mmoorrttggaaggoorr??  
  JJuuddiicciiaall  ((FFoorreecclloossuurree  bbyy  SSuuiitt))  

••  SSllooww  
••  EExxppeennssiivvee  

  NNoonn--JJuuddiicciiaall  ((PPoowweerr  ooff  SSaallee  CCllaauussee))  
••  BBaasseedd  oonn  aaddvveerrttiisseemmeenntt  aanndd  ssaallee  

MMoorree  FFoorreecclloossuurree  RRuulleess::  
  DDeeffiicciieennccyy  JJuuddggmmeennttss  ppoossssiibbllee  
  EExxcceessss  pprroocceeeeddss  aarree  ppaaiidd  ttoo  

mmoorrttggaaggoorr  
  WWhhaatt  iiss  nnoonn--rreeccoouurrssee  ffiinnaanncciinngg??  
  EEqquuiittyy  ooff  RReeddeemmppttiioonn  RRuulleess  

••  LLeennddeerr  ccaannnnoott  ddeetteerrmmiinnee  tthhee  
lleennggtthh  ooff  tthhee  rreeddeemmppttiioonn  ppeerriioodd..  

••  LLeennddeerr  ccaannnnoott  aasskk  mmoorrttggaaggoorr  ttoo  
wwaaiivvee  tthhiiss  rriigghhtt  iinn  tthhee  mmoorrttggaaggee  
ddooccuummeenntt..  

TTrruutthh--iinn--LLeennddiinngg  
CChhaapptteerr  1199  

TTrruutthh--iinn--LLeennddiinngg  
  WWhhaatt  iiss  tthhee  ppuurrppoossee  ffoorr  RReegguullaattiioonn  ZZ  

??  
  CCrreeddiittoorrss::  oonnee  wwhhoo  rreegguullaarrllyy  

eexxtteennddss  ccoonnssuummeerr  ccrreeddiitt  2255  ttiimmeess  iinn  
aa  ccaalleennddaarr  yyeeaarr..  IInncclluuddeedd  iiss  aa  sseelllleerr  
wwhhoo  ddooeess  oowwnneerr  ffiinnaanncciinngg  mmoorree  tthhaann  
55  ttiimmeess  aa  yyeeaarr..  

  AArrrraannggeerrss::  oonnee  wwhhoo  iiss  ppaaiidd  ttoo  
aarrrraannggee  aa  ccoonnssuummeerr  llooaann..  

DDiisscclloossuurree  SSttaatteemmeenntt  
  TThhee  mmoosstt  iimmppoorrttaanntt  iitteemmss::  

••  TThhee  ffiinnaannccee  cchhaarrggee  
••  TThhee  aannnnuuaall  ppeerrcceennttaaggee  rraattee  
••  TThhee  ttoottaall  ooff  ppaayymmeennttss  

CCoommpplleettee  DDiisscclloossuurree  SSttaatteemmeenntt  
  TToottaall  ddoollllaarr  aammoouunntt  ooff  ffiinnaannccee  

cchhaarrggee..  
  AAnnnnuuaall  ppeerrcceennttaaggee  rraattee..  
  NNuummbbeerr,,  aammoouunnttss,,  ttiimmiinngg  ooff  

ppaayymmeennttss..  
  TToottaall  ooff  ppaayymmeennttss..  
  LLaattee  ppaayymmeenntt  ffeeeess  
  SSeeccuurriittyy  iinntteerreesstt  
  PPrreeppaayymmeenntt  ppeennaallttyy..  
  MMeetthhoodd  ooff  ccoommppuuttiinngg  rreebbaatteess..  
  AAmmoouunntt  ffiinnaanncceedd..  
  PPooiinnttss  oorr  ttaaxx  rreesseerrvveess..  
  AAggrreeeemmeenntt  ooff  ssaallee  ddiisscclloossuurreess..  



Seiler School of Real Estate  Module #6 Outline 

Page 8 

RRiigghhtt  ooff  RReesscciissssiioonn  
  WWhhaatt  iiss  tthhee  iinntteennttiioonn  ooff  tthhiiss  llaaww??  
  IIff  ccrreeddiittoorr  eexxtteennddss  ccrreeddiitt  aanndd  

rreecceeiivveess  aa  sseeccuurriittyy  iinntteerreesstt  iinn  tthhee  
pprrooppeerrttyy,,  bboorrrroowweerr  hhaass  aa  33  ddaayy  rriigghhtt  
ooff  rreesscciissssiioonn..  

  IIff  ddiisscclloossuurreess  aarree  nnoott  ggiivveenn,,  
bboorrrroowweerr  hhaass  33  yyeeaarrss  ttoo  rreesscciinndd..  

  DDooeess  nnoott  aappppllyy  ttoo  rreessiiddeennttiiaall  
mmoorrttggaaggeess..  

  DDooeess  aappppllyy  ttoo  rreeffiinnaannccee  oorr  22nndd  
mmoorrttggaaggee..  

AAddvveerrttiissiinngg  
CCoolluummnn  AA  

  DDoowwnn  ppaayymmeenntt  
  PPaayymmeenntt  aammoouunntt  
  FFiinnaannccee  cchhaarrggee  
  NNuummbbeerr  ooff  ppaayymmeennttss  
  PPeerriioodd  ooff  rreeppaayymmeenntt  

CCoolluummnn  BB  
  AAmmoouunntt  oorr  ppeerrcceennttaaggee  ooff  ddoowwnn  

ppaayymmeenntt  
  TTeerrmm  ooff  rreeppaayymmeenntt  
  AAnnnnuuaall  ppeerrcceennttaaggee  rraattee  aanndd  iiff  

iinnccrreeaassee  iiss  ppoossssiibbllee  
RReegguullaattiioonn  ZZ  CCoommpplliiaannccee  

  PPeennaallttyy  iiss  ttwwiiccee  tthhee  aammoouunntt  ooff  tthhee  
ffiinnaannccee  cchhaarrggee  wwiitthh  aa  mmaaxxiimmuumm  ooff  
$$11,,000000..  

  WWiillllffuull  vviioollaattiioonn  iiss  mmiissddeemmeeaannoorr  
ppuunniisshhaabbllee  bbyy  aa  ffiinnee  uupp  ttoo  $$55,,000000,,  
oorr  11  yyeeaarr  iinn  jjaaiill,,  oorr  bbootthh..  

  EEnnffoorrcceedd  bbyy  FFeeddeerraall  TTrraaddee  
CCoommmmiissssiioonn  

RREESSPPAA  RReeqquuiirreemmeennttss  
  GGoooodd  FFaaiitthh  EEssttiimmaattee  ffrroomm  tthhee  lleennddeerr  

wwiitthhiinn  33  ddaayyss  ffrroomm  llooaann  aapppplliiccaattiioonn..  
  UUssee  ooff  HHUUDD  FFoorrmm  ##11..  
  HHoommeebbuuyyeerr’’ss  GGuuiiddee  ttoo  SSeettttlleemmeenntt  

CCoossttss  

FFuurrtthheerr  RREESSPPAA  RReeqquuiirreemmeennttss  
  NNoo  kkiicckkbbaacckkss  oorr  ppaayymmeennttss  ooff  

uunneeaarrnneedd  ffeeeess..  
  LLeennddeerr  mmuusstt  ddiisscclloossee  bbuussiinneessss  

rreellaattiioonnsshhiippss  wwiitthh  aattttoorrnneeyy,,  eessccrrooww,,  
ttiittllee  eettcc..  aanndd  ggiivvee  aann  eessttiimmaattee  ooff  
tthheeiirr  cchhaarrggeess..  

  IImmppoouunndd  aaccccoouunntt  ccaannnnoott  eexxcceeeedd  
ccuurrrreenntt  mmoonntthh  pplluuss  11//66  aannnnuuaall  ffoorr  
ttaaxxeess  &&  iinnssuurraannccee  

  LLeennddeerr  ccaann’’tt  cchhaarrggee  ffoorr  pprreeppaarraattiioonn  
ooff  RREESSPPAA  ffoorrmmss..  

  VViioollaattoorrss  ssuubbjjeecctt  ttoo  ccrriimmiinnaall  
ppeennaallttiieess  &&  ttrriippllee  ddaammaaggeess..  

EEqquuaall  CCrreeddiitt  OOppppoorrttuunniittyy  AAcctt  
  PPrroohhiibbiittss  ddiissccrriimmiinnaattiioonn  iinn  lleennddiinngg  oonn  

tthhee  bbaassiiss  ooff  sseexx,,  mmaarriittaall  ssttaattuuss,,  oolldd  
aaggee,,  rraaccee,,  ccoolloorr,,  rreelliiggiioonn,,  nnaattiioonnaall  
oorriiggiinn,,  oorr  rreecceeiipptt  ooff  wweellffaarree..  

  CCaann’’tt  qquueessttiioonn  aapppplliiccaannttss  aabboouutt  tthheeiirr  
ppllaannss  ttoo  hhaavvee  cchhiillddrreenn..  

  CCaann’’tt  rreeqquuiirree  aaddddiittiioonnaall  ccoo--ssiiggnnoorrss  
ffoorr  ssiinnggllee  ffeemmaallee  aapppplliiccaannttss..  

RReevviieeww  
  TTrruutthh--IInn--LLeennddiinngg  DDiisscclloossuurree  

SSttaatteemmeenntt  
  GGoooodd  FFaaiitthh  EEssttiimmaattee  
 


	Financing and Mortgages
	Chapter 17

	Institutional Lenders:
	 Commercial Banks
	 Savings Banks
	 Mutual Savings Banks
	 Life Insurance Companies

	Commercial Banks
	 Demand Deposits (Checking Accounts)
	 Savings Deposits
	 Chartered by the State of Hawaii and controlled by state statutes; or
	 National Banks which are required to be members of the Federal Reserve System which regulates according to federal law.

	Savings Banks
	 Formerly called Savings and Loans
	 Individuals deposit money in savings accounts.
	 Bank lends primarily in residential mortgages.
	 Chartered by both federal and state governments.

	Savings Banks
	 Federal savings banks must be a member of Savings Association Insurance Fund (SAIF) and each account is insured for $100,000.
	 Federal Home Loan Bank (FHLB) was the regulator now it is Federal Deposit Insurance Corporation (FDIC)
	 Major source of residential mortgage loans.
	 Typical LTV of 80% unless PMI coverage.

	Mutual Savings Banks
	 Concentrated in Northeastern part of US.
	 Use their depositors money to purchase  mortgages from other lenders.
	 Mutual savings banks are represented by:
	• Mortgage banker
	 Has its own funds to lend;

	• Mortgage broker
	 Brings together borrowers and lenders for a fee;



	Life Insurance Companies
	 Invest money from policy holders.
	 Supply most of the loans on commercial properties, shopping centers, industrial properties and hotels.
	 Ranked first among all lenders for total mortgage investments.

	Non-Institutional Financing
	 Mortgage Companies
	 Purchase Money Mortgages
	 Agreement of Sale (Land Contract)
	 Sale and Leaseback
	 Credit Unions
	 Farmers Home Administration

	Mortgage Companies
	 Permits institutional lenders from one state to purchase mortgage loans in another, thereby creating a need for a financial servicing agent.
	 They usually receive a percentage of the loan amount as their fee for taking care of loan application, closing of loan and collecting payments from the borrower.

	Purchase Money Mortgage
	 A type of seller financing where title passes to the buyer at close of escrow.and Contract or Contract for Deed

	Agreement of Sale
	 Land Contract or Contract for Deed
	 Buyer (Vendee) makes a down payment and makes payments to the Seller (Vendor).
	 Vendee takes possession and assumes responsibilities and has equitable title.
	 Seller retains legal title.
	 Term is typically 3 to 5 years at which time Vendee receives deed from Vendor.

	Advantages to Vendee
	 Provides a means of financing when mortgage money may be hard to obtain.
	 Allows vendee any appreciation in value.
	 Flexibility in down payment requirements.
	 Flexibility in loan to income ratio.
	 Faster closing.

	Advantages to Vendor
	 Wider selection of buyers.
	 Deferral of capital gains.
	 Maintains reasonable control of the use of the property.
	 Will often realize a higher sales price.
	 Usually no appraisal required.
	 Faster closing.

	Disadvantages of Agreement of Sale
	 Disadvantage to the seller would occur if the buyer defaults and the seller must incur costs to clear the title.
	 Disadvantage to buyer is that seller does not have to deliver clear title until satisfaction of A/S; the seller’s title may be not be marketable.
	 Sale and Leasebacks
	 Popular with industrial & commercial.
	 Seller-lessee deducts rent payments.
	 Seller-lessee obtains maximum cash out.
	 Frees up credit for seller-lessee.
	 Buyer-lessor gets better net return.
	 Buyer-lessor gets depreciation allowance.
	 Buyer-lessor has advantage of appreciation.

	“Fannie Mae”
	 Federal National Mortgage Association
	 Oldest secondary mortgage institution
	 Former government corporation, now is a private organization.
	 Money from sale of short term bonds that are not guaranteed by the federal government.
	 Purchases ARM, FHA, VA and FRM loans.

	“Freddie Mac”
	 Federal Home Loan Mortgage Corporation
	• “Freddie Mac” a government corporation.

	 Controlled by Federal Home Loan Bank
	 Buys FHA, VA and conventional loans from originating lenders.
	 Freddie Mac sells its own securities to raise funds to purchase loans.

	“Ginnie Mae”
	 Government National Mortgage Association
	 An agency of HUD.
	 Implements housing subsidy programs.
	 Purchases special assistance mortgages authorized by congress, as well as low yield mortgages made to low to moderate income borrowers.

	Mortgages
	 Parties to the mortgage:
	• Mortgagor is the Borrower
	• Mortgagee is the Lender

	 The Promissory Note makes the borrower personally liable for the debt.
	 A mortgage loan is commonly repaid in installments amortized over a period of years.

	Lien Theory (Hawaii)
	 Lender makes a loan to borrower.
	 Borrower retains legal title and gives a promissory note and mortgage.
	 Lender has a lien on the property.
	 When loan is paid, lender will record a release or satisfaction of mortgage.
	 If the buyer defaults, the lender will have to foreclose to sell the property.

	Title Theory
	 Title is conveyed to a trustee to be held in trust until the note is paid in full.
	 The instrument used is called a trust deed.
	 Parties to a trust deed:
	• Borrower is the Trustor
	• Lender is the Beneficiary
	• Neutral 3rd Party is the Trustee


	Title Theory
	 Trustor retains equitable title including the right to possess, use and sell.
	 Trustee holds “naked title”; as long as the borrower is not in default, the trustee's title lies dormant.
	 When borrower pays in full, trustee cancels the note and issues a reconveyance or release deed.

	Mortgage Instruments
	 Written instrument
	 Competent parties
	 Description of the property
	 Statement and term of the debt
	 Mortgageable estate
	 Foreclosure provisions
	 Mortgagor’s signature
	 Voluntary delivery and acceptance
	 Acknowledgement and recording

	Mortgage Instruments
	 No lien unless mortgage is recorded.
	 Contract between the parties unless recorded.
	 Unrecorded mortgage is void as to subsequent purchasers.
	 Lien priority is determined by time of recordation.
	 Mortgages inferior to real estate taxes and special assessments.

	Factors Affecting Mortgages
	 Acceleration Clause
	 Alienation or Due on Sale Clause
	 Escalation Clause
	 Defeasance Clause
	 Subordination Clause
	 Covenant to Pay Taxes, Insurance, Repair

	Assignment of Mortgage
	 The sale of rights and interest in the mortgage to a third party is called an assignment of mortgage.
	 The assignee may request:
	• Estoppel Certificate or
	• Certificate of No Defense.


	Assumption of Mortgage
	 Buyer assumes both payment and responsibility for the existing mortgage.
	 Costs are less in mortgage assumption.
	 Buyer should request a reduction certificate from the lender.
	 Seller remains secondarily liable.
	 Assume “subject to” mortgage.

	Prepayment
	 Many lenders have a prepayment penalty.
	 No automatic right to prepay the loan.
	 Mortgage should include an “or more” clause giving the mortgagor the right to pay the loan off early without penalty.

	Release of Mortgage
	 Upon full payment of a mortgage debt, a release or satisfaction of mortgage, is given to the mortgagor.
	 Mortgagor should make sure the release is recorded.
	 Death or bankruptcy of the mortgagor does not discharge a mortgage.

	Private Mortgage Insurance (PMI)
	 Allows lender to increase LTV.
	 Lowers down payment for borrowers.
	 Insures 20% of the loan balance.
	 Borrower pays premium:
	• ½ of one percent the first year.
	• ¼ of one percent each year thereafter.

	 Lender must remove once LTV under 80%.

	Usury
	 Hawaii state law; 1% month or 12% year.
	 Charging more is usury and carries criminal penalties.
	 If usury, borrower only has to pay principal.
	 Most lenders now exempted.
	 Only applies to 2nd mortgages carried by private individuals other than a seller.

	Points
	 Service charge points.  Processing fee paid by borrower in conventional loan.
	• One point is equal to 1% of loan amount.

	 Discount points are charges by a lender in FHA and VA loans when the interest rate is lower than a conventional rate.
	• One point is equal to 1% of loan amount.
	• One point affects the yield by 1/8 of a percent.


	Mortgages Classified by Purpose
	 Second Mortgages
	 Purchase Money Mortgages
	 Construction Loan Mortgages
	 Blanket Mortgages
	 Package Mortgages
	 Wraparound Mortgages

	Mortgages & Manner Repayment
	 Amortized
	• (self-liquidating)

	 Budget
	 Balloon
	 Open End
	 ARM
	• Margin
	• Index
	• Caps

	 GPM:
	• Graduated Payment i.e.. FHA 245

	 RAM:
	• Reverse Annuity

	 GEM:
	• Growing Equity

	 Swing or Bridge
	 SAM:
	• Shared Appreciation


	FHA Insured Loans
	 FHA established in 1934 and designed to:
	• Encourage improvement in housing standards.
	• Provide an adequate home financing system.
	• Exert a stabilizing influence on mortgage market and residential real estate.

	 FHA was in response to lack of housing, excessive foreclosures and a collapsed building industry during the depression.

	FHA Operates under HUD
	 FHA does not:
	• Build homes.
	• Lend money itself.

	 A loan is made by an approved FHA lender to a qualified buyer and repayment is merely insured by FHA.
	 FHA repays 100% of loss suffered by lender in foreclosure.

	Distinguishing Features of FHA:
	 Low down payment; High LTV
	 Available for building, buying, improving or refinancing owner occupied homes.
	 Assumable only to qualified buyer with a release of liability to seller.
	 Secondary financing for down payment is permitted within guidelines.
	 HUD no longer fixes the rate or points.

	More Features of FHA Loans:
	 No prepayment penalty.
	 Interest rate is usually fixed rate.
	 Usual term is thirty years.
	 Borrower pays mutual mortgage insurance:
	• Home: paid up front or financed in loan.


	Veterans Administration Guaranteed
	 VA or GI loans are made for similar purposes as FHA loans and are backed the U.S. government.
	 Loan is made by a lender and the VA guarantees 25% of the balance.

	Features of a VA Loan
	 Most veterans with 90 days active duty.
	 Unmarried widows of those who died from service connected causes.
	 Interest rates no longer set by law.
	 100% loan up to VA maximum.
	 2nd mortgage for purchase is OK.
	 Appraisal is called CRV

	More Features of VA Loan
	 What happens when CRV comes in low?
	 Veteran certifies owner occupancy twice.
	 No prepayment penalty.
	 VA loan assumption and novation.
	 VA has limited direct loans available.
	 VA buyer or the seller can pay VA points.
	 1% origination fee & VA Funding Fee

	Hula Mae Loans
	 Funds raised from tax-exempt bonds.
	 Below market rates for 1st time buyers.
	 Loans made by Hula Mae approved lenders.
	 Hawaii and US Citizen at least 18 years old.
	 No previous Hula Mae loan.
	 Hasn’t owned residence within 3 years.
	 Adjusted household income limits

	More About Hula Mae Loans
	 30 Year maximum term; 1 point to buyer.
	 No maximum down payment.
	 Owner occupant home or condo.
	 If leasehold must have 35 years remaining.
	 Not available for:
	• Refinance
	• Converting agreement of sale
	• Purchasing fee title to leasehold property.


	Employee’s Retirement System
	 ERS loans are for state & county employees and retirees.
	 ERS loans can be used for the:
	• purchase,
	• construction,
	• improvement,
	• refinancing,
	• purchase of leasehold property in fee.


	Conditions for ERS Loan:
	 Owner occupant home, condo, townhouse.
	 Conventional loan max points 1% to buyer.
	 Income after debts must be 3½ times the monthly mortgage payment.
	 Sign affidavit of owner occupancy.
	 Term of lease must exceed term of the loan by 10 years.

	More on ERS Loans
	 Refinancing an ERS loan only if making home improvements or buying the fee.
	 Prepayment penalty the first year.
	 Construction started within 4 or 6 months.
	 ERS loans assumable by qualified persons.
	 Agreement of Sale to anyone, but rate and terms may change.

	Review
	 FHA and VA Comparison Page
	 Agreement of Sale Addendum
	 Purchase Money Mortgage Addendum

	Liens and Foreclosure
	Chapter 18

	Liens
	 Encumbrances that affect the title.
	 A right given to the creditor, lienor to have the debt satisfied out of the sale proceeds of the debtor, lienee.
	 Lis Pendens is a public notice to a prospective purchaser or lender.

	Specific Liens
	 Mortgages
	 Real Property Taxes and Assessments
	• One year right of redemption in Hawaii for tax sale only.

	 Mechanics & Materialman’s Liens
	 Attachment (know the sequence)

	Mechanics Liens
	 Two stipulations for filing the lien:
	• Person must have furnished labor or materials.
	• Labor or material was used on property where lien is placed.

	 Notice must be filed within 45 days of completion
	 Lien expires 3 months after entry of court order unless lienor files suit.
	 Liens relate back to date of commencement of work.

	General Liens
	 Judgment liens can continue for 10 years or until paid.
	 Federal and State Estate Tax Liens
	 Federal and State Tax Liens
	 Decedent’s Debts

	Foreclosure
	 Why foreclose on mortgagor?
	 Judicial (Foreclosure by Suit)
	• Slow
	• Expensive

	 Non-Judicial (Power of Sale Clause)
	• Based on advertisement and sale


	More Foreclosure Rules:
	 Deficiency Judgments possible
	 Excess proceeds are paid to mortgagor
	 What is non-recourse financing?
	 Equity of Redemption Rules
	• Lender cannot determine the length of the redemption period.
	• Lender cannot ask mortgagor to waive this right in the mortgage document.


	Truth-in-Lending
	Chapter 19

	Truth-in-Lending
	 What is the purpose for Regulation Z ?
	 Creditors: one who regularly extends consumer credit 25 times in a calendar year. Included is a seller who does owner financing more than 5 times a year.
	 Arrangers: one who is paid to arrange a consumer loan.

	Disclosure Statement
	 The most important items:
	• The finance charge
	• The annual percentage rate
	• The total of payments


	Complete Disclosure Statement
	 Total dollar amount of finance charge.
	 Annual percentage rate.
	 Number, amounts, timing of payments.
	 Total of payments.
	 Late payment fees
	 Security interest
	 Prepayment penalty.
	 Method of computing rebates.
	 Amount financed.
	 Points or tax reserves.
	 Agreement of sale disclosures.

	Right of Rescission
	 What is the intention of this law?
	 If creditor extends credit and receives a security interest in the property, borrower has a 3 day right of rescission.
	 If disclosures are not given, borrower has 3 years to rescind.
	 Does not apply to residential mortgages.
	 Does apply to refinance or 2nd mortgage.

	Advertising
	Column A
	 Down payment
	 Payment amount
	 Finance charge
	 Number of payments
	 Period of repayment

	Column B
	 Amount or percentage of down payment
	 Term of repayment
	 Annual percentage rate and if increase is possible

	Regulation Z Compliance
	 Penalty is twice the amount of the finance charge with a maximum of $1,000.
	 Willful violation is misdemeanor punishable by a fine up to $5,000, or 1 year in jail, or both.
	 Enforced by Federal Trade Commission

	RESPA Requirements
	 Good Faith Estimate from the lender within 3 days from loan application.
	 Use of HUD Form #1.
	 Homebuyer’s Guide to Settlement Costs

	Further RESPA Requirements
	 No kickbacks or payments of unearned fees.
	 Lender must disclose business relationships with attorney, escrow, title etc. and give an estimate of their charges.
	 Impound account cannot exceed current month plus 1/6 annual for taxes & insurance
	 Lender can’t charge for preparation of RESPA forms.
	 Violators subject to criminal penalties & triple damages.

	Equal Credit Opportunity Act
	 Prohibits discrimination in lending on the basis of sex, marital status, old age, race, color, religion, national origin, or receipt of welfare.
	 Can’t question applicants about their plans to have children.
	 Can’t require additional co-signors for single female applicants.

	Review
	 Truth-In-Lending Disclosure Statement
	 Good Faith Estimate


