Table of Contents

INTRODUGCTION. . ...cetittttesitiete ettt e sttt e e sttt e e e ssbae e e e sabaeeeeaateeeeeatbeeeeasbaeeeeasbeeeeessbeeeesanbeeeessseeesanbeeeesansaeaenns 1
CHAPTER 1 — THE PROCESSORS DUTIES & RESPONSIBILITIES......cccoiiiiiiiiiiiie i 3
Job Description - Mortgage LOAN PrOCESSON.......c.ciiiuuiieiiiiiee ittt e e ettt e ettt ettt e e s sbbe e e e sbbe e e s sbeeeeennnes 3
CHAPTER 2 - MORTGAGE INDUSTRY OVERVIEW .....coiiiiiiiiiiiiiiie ittt s 7
BasSiC MOMGage MatN .......ooo ittt e bt e e b e e e e e neee 12
[T Vg I o (oo (11! 13O PTTT TP 15
UNAErStanding ARIMS ... ..ttt ettt e oo e oot b ettt e e e e e e e e bbb et e e e e e e e e e nbbbe e et e e e e e aabeeeaaaee e e nrareees 16
Understanding Loan Plan Specifications and GUIAElINES ..........coooiiiiiiiiiiiiiiiieee e 19
CHAPTER 3 - NEW LOAN SETUP, VENDORS AND DISCLOSURES........cccccoiiiiie et 29
The Importance of a Thorough Loan File SEtUP .........uuviiiiii i e e e e 29
Sources of Applications and TrEAIMENT .........ciei i e e e e s s s e e e e e s e s snnnrneeeeeeeannns 30
ST T [ 1o I 1= 35
SENAING OUL DISCIOSUIES.........eiiieiieie e i et e e s e e e e e st e e e e e e e e e s s aeaeeeeeaaeesaaassntaneeeeeeassrnaneeeeeesnannns 39
RESPA — The Real Estate Settlement Procedures ACE..........ooviii oot 39
The Truth-iN-Lending ACE (TILA) ..o iiiiiee ittt ettt e ettt e e s st be e e e e atbe e e e e sabb e e e e areeeesaabneeeeans 43
Section 32 of Truth-in-Lending ACt — HOEPA ... ..o e 49
The Equal Credit Opportunity ACt ("ECOA”) ..ottt e e e e e et bbbt e e e e e e e e s anbabaeeeaeeeeannes 51
Handling MiSSing DOCUMENTALION ..........iiiiiiiiiiiiiie ettt e e e e e e st e e e e e e e e e s e e nnbbeeeeaeesannreneees 56
The Welcome Package - Borrower INtrOAUCTION ...........oiiiiiiiiiiiiiii et e e e e e e e 57
(DT To A=Y ] T T L PSPPSR 59
L1 LT (o [T PRSP 59
CHAPTER 4 - DOCUMENTATION REVIEW — REVIEWING CREDIT AND PAYMENT HISTORY ......... 61
Credit Bureaus VS. Credit REPOSITOMNES ......uuiiiiei it et e e e sesieeee e e e e s s ss e e e e e e e s s snnbeaeeeeaeesessnsnneeeaeeesnannns 61
Components of the Housing and EXPeNSE RaALIOS ........cuueeiiiiiiiieiiiie e e e e s s snnrnae e e e e e e e enees 62
L@ 1= T 1 1S3 (] Y SO SESR 70
SUD-PIIME LENGING ..ttt ettt ettt e e e s bt e e e e bt e e e et bt e e e aabb e e e e e bbe e e anbb e e e e enbeeeeennees 75
CHAPTER 5 - DOCUMENTATION REVIEW - INCOME DOCUMENTATION ....cvviiiiiiiiieerieee e 81
INCOME COMPULATION .....eeiiiiieie ettt ettt ettt ettt e ettt e e s be et e st b et e e s bbbt e e e sttt e e e aabb et e e amne e e e sasbneeesnnnneeas 81
Y21 =t ag] o1 (o) 0 1 [=T o | ST UUPTTUPRRTPR 89
Self EmpPloymMent ANAIYSIS TOOIS. ... ittt e e e e e e s e bbb b e e e e e e e s e saanbeaeeaaeaeeeannns 95
CHAPTER 6 - DOCUMENTATION REVIEW - ASSETS ..o ittt e st e e siae e e snaee e 99
Y 11T o N7 =] £ SR 99
ST 11 @fe] o1 1] 01U i o o = PR PRPPPPRPN 102
Assets for Down Payment, CloSing COStS aN0 RESEIVES .....c.cciiviiviiiiiiieeeieciiieie e e e e s s s e e e e e e s e snnaeneees 103
The Earnest MONEY DEPOSIL.........uuuiiiiieeeiiiiiiiiie et e e e s s st e e e e e e s s s st e e e e eesssssnstaaeeraeeeassassatereeeeennsnnrenneeeees 107
CHAPTER 7 — DOCUMENTATION REVIEW — PROPERTY, APPRAISALS, PROJECTS, NEW

CONSTRUCTION ...etiieeitieee ettt ettt e ettt e e e st et e e e st et e e e s bae e e e e bb e e e e st beeeeabbeeeesabbeeeesabeeeessnbeeeeeans 109
UNderstanding PrOPEITY TYPES ....uueeiiiiiiiee ittt ettt ettt ettt ettt e et e e e e st e e e e aabb e e e e aabbe e e e asbeeesnbeeeeennee 109
INVESTMENT PrOPEITY ...t e e e e s et e e e e s st bt e e e e s e s rnneeeee s 117
F Y o] o] =T EST: | T TR TR 118
CHAPTER 8 — UNDERWRITING SUBMISSION AND APPROVAL ....cooiiiiiieeite e 121
Basic UNderwriting PreParatiONsS. ...........ccii ittt e et e e e e e e e e st b e e e e e e e e e s e annbabeee e e e sannrernees 121
Detailed Credit PACKAGE OFUEN ...........uuiiiieee ettt e e e e e st e e e e e e st e e e e e e s e s saateaeeeeeeesaasareaaeeeeeesnnrnrenes 123

Basic Loan SUDMISSION CHECKIISE ........uuuiiiiiiiiiee ettt e e e s et e s e e e s eetb s e e e s e e e sabaabaseeesenes 127



Base ProCeSSING ChECKIIST.........cciiiiiiiiiiie et s e e e e e e s e s e e e e e e s e s nnnraaeeeeeeeannnnrnees 128

RSV T o R TN Y o] o] o= 11T o SRR 133
SecCtionS 1 & 2 Of APPICALION ....eiiiiiiiiee ittt e e st e e e s bt e e e sabe e e e s sbreeeeans 134
Section 3 — Personal INfOrMatiON .........cuuiiiiiie e e e e e e e e e e e e s ssreeeeaeeeeeanns 134
THE APPIOVAI PIOCESS......utiiiieiitiie ettt ettt e sttt e e s bbbt e e skt bt e e s eabb et e e anbe e e anbbreeesannneeas 138
Understanding FHLMC Loan ProSpector RESUILS.........oiuuuiiiiiiiee ettt 141
CHAPTER 9 - THE CLOSING AND REQUIREMENTS .....cciiiiiiieiiiieee sttt stte e e ntvee e e s nnvae e e nnneea e 145
Brokered Transactions vs. FUNded TranSACHONS .......coiiiiuiiiiiiiia et a e e e e e eneeeees 145
Settlement Agent — DOCUMENt REQUITEMENES.........uuuiiiiieiii it e e e e e s st e e e e e e e s st e e e e e e e e s sanaraeeeeeeeesnnns 148
Required CloSING CONItIONS .......ccciiiiiiiiiiie e e e e e e e e r e e e e e s s st b e e e e e eeeesesssraraeeeeesannrnrenes 149
CHAPTER 10 - TIME MANAGEMENT STRATEGIES FOR PROCESSORS .......cccccvvviiiiie it 155
Pipeline Management - Loan Tracking REPOIS ........cciiiiuiiiiiiiee e sre e e e e e s e e e e e ennneees 155
Processor Time Management TECHNIQUES ........uuuiiieieeiiiiiiiiiii e e st e e e s s e e e e e e s s re e e e e e e e e nnnreees 158
SYStEM 1 - PIiPElINE REVIEW ... ..ot e et e e st e e e e sbe e e e s sabeeeeeans 159
(o T T IS vz LU IS o o7 =To [ 1] £ PSSR 159
System 2 - The Complete APPlICAtION SYSTEM........uiiiiiiiiiei it 162
SYStEM 3 — TIME BIOCKING. ... eeteeeiieee ettt e e e e ettt e e e e e e s bbb et e e e e e e e e abbaaeeeaaaeaeanns 163
System 4 — FOrMS MaNAGEIMENT. ... s e e e e e e e e e e s e e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e aeeaaaaaanaaaas 163
SOFtWANE INTOAUCTION ..ottt ettt e e e e e e e et bttt e e e e e e s s aaas b e et e e e e s annnbbbeeeeaaeaeaann 164
] = LE SR =] o 0] ST PP PPPPTPPTT 166

[T OT 0T [od 11 1= [0 o 168



