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)N T(E UN)TED STATES D)STR)CT COURTFOR T(E EASTERN D)STR)CT OF V)RG)N)AR)C(MOND D)V)S)ON
OT(O L. TAYLOR, Plaintiff,v.DEUTSC(E BANK NAT)ONAL TRUST CO.,Defendant.

Civil Action No. ぬ:など‐CV‐なねひ                             
MEMORANDUM OPINIONT()S MATTER is before the Court on Defendant Deutsche Bank National TrustCompany’s Motion for Summary Judgment. For the reasons that follow, the Court willGRANT the Motion.

I. BACKGROUNDThe following facts are not in dispute. )n October にどどば Plaintiff Otho L. Taylorentered into a refinance credit consumer transaction with Delta Funding CorporationゅDelta Fundingょ in which Taylor was the borrower and Delta Funding was the creditor.Delta Funding retained the deed of trust for Taylor’s primary residence to secure the loan,the proceeds of which were applied to the costs of the loan, existing mortgages on thehome, and consumer debts. The principal amount of the loan was $なばど,どなど. ゅPl.’s Ex. C, atなょ. Delta Funding disclosed the amount financed as $なはに,ひなな.にぱ. ゅPl.’s Ex. F, at なょ.Theamount of the disclosed prepaid finance charge was $ば,どひぱ.ばに, calculated as the principalamount of the loan less the amount financed. ゅDef.’s Mem. Supp. Summ. J. ぬょ. The prepaid
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finance charge consisted of settlement fees—including administrative, broker, processing,delivery, and recording fees—but did not include other fees incurred incident to thetransaction, such as a $にねの charge for ╉abstract or title search,╊ a $ぬひの ╉title examination╊fee, and a $ぬな ╉release╊ charge associated with either Taylor’s prior mortgage or anotherlien. ゅPl.’s Ex. C, at に; Def.’s Mem. Supp. Summ. J. ぬ‐ね, などょ. Delta instead included these fees,which totaled $に,のはぬ.ねぱ, in the amount financed. ゅDef.’s Mem. Supp. Summ. J. ぱょ.Deutsche Bank National Trust Company ゅDeutsche Bankょ later became the assigneeof the note. Taylor defaulted on the loan, last making a payment in にどどぱ. ゅJohnson Decl. ¶¶ば‐ぱょ. After Deutsche Bank initiated foreclosure proceedings through its substitute trusteeSamuel ). White, P.C. ゅWhiteょ in October にどどひ, Taylor, by counsel, claimed rescission of thecredit transaction pursuant to the federal Truth‐in‐Lending Act. ゅPl.’s Ex. )ょ. Upon receipt ofthe notice, Deutsche Bank cancelled the foreclosure sale scheduled for November にどどひ.Later in November にどどひ, Deutsche Bank notified Taylor that it did not agree thatT)LA rescission was available to him. ゅPl.’s Ex. Jょ. White then scheduled another foreclosurefor March にどなど. Taylor, by counsel, responded to White’s action by sending anotherrescission claim and by filing the instant Complaint seeking enforcement of the rescissionaction and asking the Court to alter the timing of tender to allow him time to sell the homeor raise the funds to tender the principal amount of the loan back to the bank.Following discovery, Defendant Deutsche Bank filed this Motion for SummaryJudgment.
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II. LEGAL STANDARDA motion for summary judgment lies only where ╉there is no genuine issue as to anymaterial fact╊ and where ╉the moving party is entitled to judgment as a matter of law.╊ Fed.R. Civ. P. のはゅcょ; see also Celotex Corp. v. Catrett, ねばば U.S. ぬなば, ぬにの ゅなひぱはょ. All ╉factualdisputes and any competing, rational inferences [are resolved] in the light most favorableto the party opposing that motion.╊ Rossignol v. Voorhaar, ぬなは F.ぬd のなは, のにぬ ゅねth Cir.にどどぬょ ゅinternal quotation marks and citations omittedょ. )n making its decision, a courtmust look to the affidavits or other specific facts pled to determine whether a triable issueexists. Anderson v. Liberty Lobby, )nc., ねばば U.S. にねに, にねば‐ねひ ゅなひひはょ. ╉[)]f the pleadings, thediscovery and disclosure materials on file, and any affidavits show that there is no genuineissue as to any material fact and that the movant is entitled to judgment as a matter of law,╊Fed. R. Civ. P. のはゅcょ, it is the ╉affirmative obligation of the trial judge to prevent factuallyunsupported claims and defenses from proceeding to trial.╊ Drewitt v. Pratt, ひひひ F.にd ばばね,ばばぱ‐ばひ ゅねth Cir. なひひぬょ ゅinternal quotation marks omittedょ. ╉Mere unsupported speculationis not sufficient to defeat a summary judgment motion if the undisputed evidence indicatesthe other party should win as a matter of law.╊ Francis v. Booz, Allen & (amilton, )nc., ねのにF.ぬd にひひ, ぬどぱ ゅねth Cir. にどどはょ. Summary judgment should not be granted, however, if ╉theevidence is such that a reasonable jury could return a verdict for the nonmoving party.╊Anderson, ねばば U.S. at にねぱ.
III. DISCUSSIONThe federal Truth‐in‐Lending Act ゅT)LAょ regulates the relationship between lendersand borrowers to facilitate the ╉informed use of credit╊ by ╉assur[ing] a meaningful
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disclosure of credit terms so that the consumer will be able to compare more readily thevarious credit terms available to him.╊ なの U.S.C. § なはどなゅaょ ゅにどどはょ. To that end, T)LArequires that creditors make certain disclosures to borrowers, including disclosures of thefinance charge and of the borrower’s right to rescind the transaction if the creditor retainsa security interest in the borrower’s principal dwelling. )d. §§ なはぬのゅaょ, なはぬぱゅaょ. Acreditor’s failure to provide proper notice or make required disclosures enables theborrower to rescind the credit transaction within three years of closing. )d. §§ なはぬのゅaょ,ゅfょ.Upon a debtor’s valid rescission claim, ╉he is not liable for any finance or other charge, andany security interest given by the obligor . . . becomes void.╊ )d. § なはぬのゅbょ. A failure to makethe required disclosures, or a failure to recognize a valid rescission, also subjects a lenderto statutory damages of up to $な,どどど per offense. See なの U.S.C. § なはねどゅaょゅにょゅAょゅiiょ.
A. Notice of the Right to RescindFor notice of a borrower’s right of rescission to be proper under T)LA, a creditormust provide that notice in a separate document that ╉clearly and conspicuouslydisclose[s]╊ the right to rescind. なの U.S.C. § なはぬのゅaょ. Pursuant to authority delegated byCongress, なの U.S.C. §§ なはどねゅbょ, the Board of Governors of the Federal Reserve System haspromulgated a set of model notice forms as part of its comprehensive T)LA regulationsknown as Regulation Z. See なに C.F.R. §§ にには.な‐にには.のひ ゅにどなどょ; id. § にには apps. G, (. Tocomply with the notice requirements, a creditor must use either one of these model formsor a ╉substantially similar notice.╊ )d. § にには.にぬゅbょゅにょ; see also なの U.S.C. § なはどねゅbょ. Delta Funding provided Plaintiff Taylor with a one‐page document entitled ╉Right toCancel.╊ ゅPl.’s Ex. Gょ. This notice of Taylor’s right to rescind uses the exact language



の

provided in Regulation Z’s model rescission notice. See なに C.F.R. § にには, App. (‐ぱ. While thePlaintiff acknowledges that ╉the notice of right to cancel, taken alone, was in proper form,╊he contends that a separate arbitration agreement, with its own cancellation provisions,╉essentially contradicted [his] rights under T)LA╊ and undermined the right to rescind.ゅPl.’s Mem. Opp’n Summ. J. なに‐なぬょ. That agreement, described in a separate four‐pagedocument, includes the right to cancel the arbitration agreement within thirty days. ゅPl.’sEx. (, at ぬょ.The arbitration agreement’s cancellation provision states, ╉To cancel thisArbitration Agreement after the closing, you must mail a letter stating ‘I wish to cancel the

Arbitration Agreement in connection with loan number 0103500518'. . . .╊ )d. Theagreement continues by identifying the address to which the borrower must mail the letter,providing the thirty‐day deadline for cancellation, and listing other information that theletter must include: borrower’s name, address, and phone; loan number; and date ofcancellation. )d. The final paragraph of the arbitration agreement’s cancellation provisionnotifies the signer that ╉You cannot cancel at closing, and no other method can be used

to cancel this Arbitration Agreement after the closing.╊ )d. The Plaintiff argues that because the requirements for cancelling the arbitrationagreement were ╉drastically different╊ from those for rescinding the entire credittransaction, the presence of the arbitration agreement limited Taylor’s ability to rescindthe credit transaction. ゅPl.’s Mem. Opp. Summ. J. なぬょ. To support this argument, he cites aFourth Circuit case holding that a plaintiff’s notice of rescission is only a ╉claim seekingrescission╊ until ╉the creditor acknowledges that the right of rescission is available, or
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[until] the appropriate decision maker has so determined.╊ Am. Mortg. Network, )nc. v.Shelton ゅSheltonょ, ねぱは F.ぬd ぱなの, ぱにな ゅねth Cir. にどどばょ ゅquoting Large v. Conseco FinanceServicing Corp., にひに F.ぬd ねひ, のね‐のの ゅなst にどどにょょ. Plaintiff’s argument misses the criticalpoint entirely. The question is, does the existence of the arbitration cancellation provisionnegate a separate and clear notice of the right to rescind the entire credit transaction. Theobvious answer is no.Nothing in T)LA either forbids separate arbitration agreements or requirescreditors to use identical cancellation language and requirements in rescission notices andother provisions associated with credit transactions. Delta Funding provided Taylor withnotice of his right to cancel in a separate document using the exact language modeled inRegulation Z. The arbitration agreement was a separate agreement with clearly identifiedcancellation provisions. The fact that the documents’ cancellation requirements weredifferent has no effect on the clarity and conspicuousness of the rescission notice.Therefore, the Court finds that the rescission notice satisfies T)LA’s requirements. 
B. Disclosure of the Finance ChargeT)LA requires creditors to disclose to borrowers the finance charges associated withcredit transactions, and failure to disclose properly is grounds for rescission within threeyears of consummation of the credit transaction. なの U.S.C. § なはぬのゅfょ. For a property thathas entered foreclosure, the disclosed finance charge is considered ╉accurate . . . if thedisclosed finance charge: ゅiょ is understated by no more than $ぬの; or ゅiiょ is greater than theamount required to be disclosed.╊ )d. § にには.にぬゅhょゅにょ. T)LA defines the finance charge as
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╉the sum of all charges, payable directly or indirectly by the person to whom credit isextended, and imposed directly or indirectly by the creditor as an incident to the extensionof credit.╊ なの U.S.C. § なはどのゅaょ. )t ╉does not include charges of a type payable in acomparable cash transaction.╊ )d. Regulation Z lists several charges that are not consideredfinance charges, such as credit application fees, charges for late payments or exceedingcredit limits, and seller’s points. なに C.F.R. § にには.ねゅcょ. Real‐estate related fees are alsoexcluded from the finance charge, if they are ╉bona fide and reasonable in amount.╊ )d. §にには.ねゅcょゅばょ. Examples of excludable real estate fees include title examination fees, credit‐report fees, and fees for preparing loan‐related documents. )d.At the time of closing, Delta disclosed the prepaid finance charge as $ば,どひぱ.ばに.Defendant Deutsche Bank now calculates the actual finance charge as $は,ぱねに.にば,representing a disclosure that was $にのは.ねの greater than the amount required to bedisclosed. ゅDef.’s Mem. Supp. Summ. J. ぬ‐ねょ. Because the disclosed finance charge is greaterthan the amount required to be disclosed, it is acceptable under Regulation Z. See なに C.F. R.§ にには.にぬゅhょゅにょ.The Plaintiff does not dispute these amounts but instead argues that Delta Fundingimpermissibly excluded some charges from the finance charge calculation. First, he arguesthat two of the title‐related fees charged by Delta Funding were neither bona fide norreasonable because they constituted either double‐charging or ╉hidden finance charge[s]╊that should not have been excluded from the disclosed finance charge. ゅPl.’s Mem. Opp’nSumm. J. なばょ. Taylor first challenges the $ぬひの title examination and the $にねの abstract fee,alleging that the ╉imposition of both fees constitutes a form of double charging╊ and



ぱ

arguing that the double charging is neither bona fide nor reasonable. )d. Secondly, thePlaintiff suggests that the $ぬひの title examination fee, the $ぬな release charge included in the$ばば recording fee, and other title‐related fees were unreasonable. (e provides informationfrom the )nternet showing title examination fees from a variety of providers and notes thatnone exceed $にのど. Thus, he argues, ╉[a]t least $なねの of that [title examination] fee wasunreasonable and a hidden finance charge.╊ ゅPl.’s Mem. Opp’n Summ. J. なばょ.The Plaintiff’s arguments are unsupported and unpersuasive. (is double‐chargingargument lacks merit not only because Regulation Z recognizes both title examination feesand abstract fees as excludable from finance charge calculations, see なに C.F.R. § にには.ねゅばょゅiょ,but also because the Settlement Statement clearly indicates that those fees were paid todifferent companies. ゅPl.’s Ex. C, at にょ. Similarly, the Plaintiff has no admissible evidence tosupport his assertion that the fees are unreasonable. The evidence from his )nternetsearching was not provided in discovery and is therefore not admissible at trial.Furthermore, that searching is not sufficient to make the Plaintiff an expert suitable totestify to the bona fides or reasonableness of real estate fees included in prepaid financecharges in an October にどどば transaction. Even if the Court were to assume the veracity ofTaylor’s allegations, these averments would merely establish that Taylor paid more for thetitle examination fee than another borrower might have.)n the absence of any evidence regarding the extent to which Delta Fundingaugmented its return through these or other fees and without any expert testimony on theprevailing rates for these fees on properties similar to Taylor’s in October にどどば, thePlaintiff has failed to show that the fees were neither bona fide nor reasonable. Therefore,
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the Court finds that the disclosed finance charge fell within Regulation Z’s tolerance rangeand satisfied T)LA’s requirements.
C. Plaintiff’s Ability to TenderThe Defendant also argues that the Complaint should fail as a matter of law becausethe Plaintiff failed to allege any ability to tender the principal amount of the loan back tothe bank, as is required in T)LA rescission actions in the Fourth Circuit. See Shelton, ねぱはF.ぬd at ぱなひ‐にに ゅ╉The equitable goal of rescission under T)LA is to restore the parties to thestatus quo ante.╊ ゅinternal quotation marks and citation omittedょょ. Under Shelton, aborrower seeing T)LA rescission of a credit transaction secured by his primary residencemust show that he has the ability to tender the proceeds of the loan to his creditor in returnfor the release of the security interest upon his property. )d. at ぱにな. Regulation Z grantscourts the authority to modify the procedures that follow a borrower’s rescission of acredit transaction, including the procedures associated with tender. なに C.F.R. §にには.にぬゅdょゅねょ. The Plaintiff asks the Court to use that authority to alter the timing of tenderto enable him to raise the funds to tender by, if necessary, selling the home.This Court ruled against a plaintiff on the issue of tender in (udson v. Bank ofAmerica, N.A., No. ぬ:どひ‐CV‐ねはに, にどなど WL にぬはののぱぱ ゅE.D. Va. June なな, にどなどょ. )n that case, theCourt granted a motion to dismiss and found that the Plaintiff failed to show that he mightbe able to tender the funds necessary to complete rescission. That plaintiff needed moretime to seek refinancing or a buyer for the home, planned to use the damages awarded inthe case to provide additional funds needed to tender, and was unsure of the exact amounthe would have been required to tender. )d. at *の. This Court, ╉given the context of the case
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and the Court’s judicial experience . . . [could not] reasonably conclude that (udson [wouldhave been] able to pay the . . . unknown amount due within a reasonable period of timefollowing the resolution of [that] matter.╊ )d.Taylor is in a situation similar to that of the plaintiff in (udson, although he doespurport to know the amount of tender. Nonetheless, aside from asking the Court for moretime and indicating that he would be willing to sell the house ╉as a last resort╊ ゅPl.’s Mem.Opp’n Summ. J. なひょ, Taylor has not shown that he is able to tender the funds necessary tocomplete rescission. Therefore, he has not met that requirement of a valid rescission claim.
IV. CONCLUSIONBecause Delta Funding provided the proper notice of the right to rescind andproperly delivered the material disclosures, and because Taylor has not shown his abilityto tender, Taylor does not have the right to rescind the credit transaction. Therefore, theCourt GRANTS Defendant’s Motion for Summary Judgment.Let the Clerk send a copy of this Memorandum to all counsel of record. Anappropriate order will issue.)t is SO ORDERED.

ENTERED this     なぱth     day of October にどなど

                                       /s/                                 James R. SpencerChief United States District Judge


