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W e  a r e  d e l i g h t e d  t h a t
S a r a h  K e e g a n ,  a  P a r t n e r  a t
T h e  C S  P a r t n e r s h i p ,  h a s
v o l u n t e e r e d  t o  b e  t h e
t h i r d  c o n t r i b u t o r .   

I a n  Q u a y l e  ( I Q )

F i r s t  o f  a l l ,  t h a n k  y o u  S a r a h
f o r  s p e n d i n g  s o m e  o f  y o u r
v a l u a b l e  t i m e  a n s w e r i n g
s o m e  q u e s t i o n s  f o r  m e ,  i t  i s
m u c h  a p p r e c i a t e d .  

M y  f i r s t  q u e s t i o n  i s ,  w h a t
b r o u g h t  y o u  t o  r e s i d e n t i a l
c o n v e y a n c i n g ?  

S a r a h  K e e g a n  ( S K )

M y  h i s t o r y  p r o f e s s o r  a t
u n i v e r s i t y  t o l d  m e  t h a t  I  w a s
b o r n  t o  b e  a  l a w y e r  a n d  n o t  a
h i s t o r i a n ,  a n d  o f f e r e d  t o  b e
o n e  o f  m y  r e f e r e e s  i n  m y
a p p l i c a t i o n  t o  L a w  S c h o o l .  I
w a s  n e v e r  c e r t a i n  i f  s h e  w a s
c o m p l i m e n t i n g  m e  o r
i n s u l t i n g  m e ,  a n d  I  n e v e r
a s k e d !   

O n c e  I  g o t  t o  L a w  S c h o o l ,  i n
t h e  f i r s t  t e r m ,  I  r e m e m b e r
g e t t i n g  1 0 0 %  o n  a n  e s s a y
a b o u t  S e t t l e d  L a n d .  I  c a n n o t
r e m e m b e r  a n y t h i n g  a b o u t
S e t t l e d  L a n d  n o w ,  a n d  I  a m
p r e t t y  c e r t a i n  I  n e v e r  a c e d  a n
e s s a y  l i k e  t h a t  a g a i n  –  b u t
P r o p e r t y  L a w  m a d e  s e n s e  t o
m e  f r o m  t h e  m i n u t e  I  s t a r t e d
t o  l e a r n  i t .  I  s t i l l  j o k e  t h a t

" M Y  H I S T O R Y  P R O F E S S O R
A T  U N I V E R S I T Y  T O L D  M E
T H A T  I  W A S  B O R N  T O  B E  A
L A W Y E R  A N D  N O T  A
H I S T O R I A N "
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In this third article of a new
series, Ian Quayle the
Managing Editor of Property
Law UK takes the opportunity
to ask an experienced
residential conveyancer a
series of questions concerning
the state of modern
residential conveyancing and
to share knowledge and
experience with readers of
Property Law UK.  



y o u  c o u l d  h a v e  a  l o o k  a t  m y  D N A ,
a n d  i t  w o u l d  s a y  “ p r o p e r t y  l a w y e r . ”
I  f o l l o w e d  t h e  p a t h  i n t o  p r a c t i c e ,
a n d  i t  l e d  m e  i n t o  r e s i d e n t i a l
c o n v e y a n c i n g .   

( I Q )  S e c o n d l y ,  d o  y o u  s t i l l  e n j o y
y o u r  w o r k ?  

( S K )  A b s o l u t e l y ,  b u t  I  s h o u l d
e x p l a i n  t h a t  I  l e f t  p r i v a t e  p r a c t i c e  a
d e c a d e  a g o  i n  o r d e r  t o  c o - f o u n d
T h e  C S  P a r t n e r s h i p .  N o w a d a y s ,  I
h e l p  d i f f e r e n t  p r o p e r t y
d e p a r t m e n t s  s t r e a m l i n e  a n d
m o d e r n i s e  t h e  s o f t w a r e  a n d
p r o d u c t s  t h a t  t h e y  a r e  u s i n g .  T h a t
m e a n s  d e p a r t m e n t s  s t o p  w a s t i n g
t i m e  o n  a d m i n i s t r a t i v e  t a s k s ,
p r o f i t a b i l i t y  i n c r e a s e s ,  a n d  f e e
e a r n e r s  h a v e  m o r e  t i m e  f o r  t h e i r
c l i e n t s .  I  a l s o  l o o k  a t  t h e  r i s k s
c o n v e y a n c e r s  h a v e  t o  d e a l  w i t h
a n d  f i n d  w a y s  t o  h e l p  t h e m  d e a l
w i t h  t h o s e  r e g u l a t i o n s  m o r e  e a s i l y .   
S o ,  I  l o v e  m y  j o b !  

( I Q )  W h e n  y o u  a r e  o n b o a r d i n g  a
n e w  c l i e n t  c a n  y o u  s h a r e
e x a m p l e s  o f  s i t u a t i o n s  w h e r e
a l a r m  b e l l s  m i g h t  r i n g  a n d  w h e n
y o u  w o u l d  d e c l i n e  t o  a c t ?    

( S K )  A n y  s i t u a t i o n  w h e r e  c l i e n t s
a r e  n o t  f o r t h c o m i n g  a b o u t  t h e i r
d e t a i l s ,  o r  t h e y  a v o i d  b e i n g
c o n t a c t e d ,  w o u l d  r a i s e  a l a r m  b e l l s .
W h e n  w e  w r i t e  w o r k f l o w s  f o r
c l i e n t s ,  o n e  o f  t h e  f i r s t  s t e p s  w e
i n c l u d e  i s  a  “ w e l c o m e  c a l l ”  –  a
s c h e d u l e d  a n d  d o c u m e n t e d  c a l l  t o
e v e r y  c l i e n t  o n  a  t r a n s a c t i o n ,  t o
c o n f i r m  t h e i r  d e t a i l s  a n d  e x p l a i n
t h e  p r o c e s s  t o  t h e m .  W e  g e t  s o m e
p u s h b a c k  o n  t h i s  -  c o n v e y a n c e r s
d o n ’ t  l i k e  t o  d o  i t  ( u s u a l l y  b e c a u s e
t h e y  a r e  t o o  b u s y ) ,  b u t  I  t h i n k  i t  i s  
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i m p o r t a n t  t o  d o u b l e - c h e c k  t h e
i n f o r m a t i o n  t h a t  h a s  b e e n
c o l l e c t e d  d u r i n g  t h e  o n b o a r d i n g
p r o c e s s  a n d  t o  g e t  y o u r  o w n  f e e l
f o r  t h e  t r a n s a c t i o n .  I  t h i n k  i t  i s
e v e n  m o r e  i m p o r t a n t  i n  f i r m s  w h e r e
t h e r e  a r e  d e d i c a t e d  o n b o a r d i n g
t e a m s .   A n y  c l i e n t  w h o  a v o i d e d
t h a t  c a l l  w o u l d  r a i s e  t h e  f i r s t  a l a r m
b e l l  f o r  m e  a n d  I  h a v e  t u r n e d  w o r k
d o w n  w h e r e  t h e  i n s t r u c t i o n  f e l t
“ t o o  g o o d  t o  b e  t r u e ”  –  e v e n  i f  t h e
p r o m i s e d  f e e  w a s  v e r y  h i g h  ( w h i c h
l e t ’ s  f a c e  i t ,  i s  s u s p i c i o u s  a n y w a y ! ) .   

( I Q )  I f  t h e r e  w a s  o n e  t h i n g  y o u
c o u l d  s u g g e s t  t o  m a k e  t h e
r e s i d e n t i a l  c o n v e y a n c i n g  p r o c e s s
s m o o t h e r  a n d  m o r e  e f f i c i e n t  w h a t
w o u l d  i t  b e ?  

( S K )  I  w o u l d  a d v i s e  a l l
c o n v e y a n c e r s  t o  e m b r a c e  t h e
t e c h n o l o g y  a n d  m a k e  i t  w o r k  f o r
t h e m .  A l l  o f  u s  h a t e  c h a n g e .  
 C o n v e y a n c e r s  a r e  s o  b u s y  t h a t  i t
i s  h a r d  f o r  t h e m  t o  c a r v e  o u t  t i m e
t o  l o o k  a t  t h e  c h a n g e s  t h a t  m i g h t
b e  n e e d e d ,  p l o t  s o l u t i o n s  f o r  t h e m ,
a n d  t h e n  e n s u r e  t h o s e  s o l u t i o n s
a r e  a d o p t e d .   G i v e  s o m e o n e  ( o r  a
t e a m )  t h e  r o l e  o f  l e a d i n g  t h e
c h a n g e  a n d  k e e p i n g  u p  t o  d a t e
w i t h  t h e  n o i s y  m a r k e t .  T h e r e  i s  a
l o t  o f  t a l k  i n  t h e  m a r k e t  a b o u t  A . I .
t a k i n g  o v e r  f r o m  l a w y e r s .  I n  m y  

T h e r e  i s  n o  s u c h  t h i n g  a s  a
s t u p i d  q u e s t i o n .  I f  w e  h a v e n ’ t
e x p l a i n e d  s o m e t h i n g  t o  y o u  y e t ,
t h e n  t h a t ’ s  o n  u s ,  n o t  y o u .
A l w a y s  a s k  q u e s t i o n s  i f  y o u  a r e
n o t  s u r e  a b o u t  w h y  y o u  a r e
d o i n g  s o m e t h i n g .  P r o p e r t y  h a s
i t s  o w n  l a n g u a g e ,  a n d  y o u  w i l l
g e t  u s e d  t o  i t .   
B u y e r s  a r e  a n x i o u s  p e o p l e
b e c a u s e  t h e y  a r e  a w a r e  t h e y
m a y  l o s e  t h e  h o u s e  t h a t  t h e y
h a v e  f a l l e n  i n  l o v e  w i t h .  T h e y
a r e  a l s o  u s e d  t o  b e i n g  a b l e  t o
b u y  a n y  p r o d u c t  o n  A m a z o n ,
a n d  h a v e  i t  d e l i v e r e d

o p i n i o n ,  w e  a r e  h i g h l y  i n t e l l i g e n t
a n d  a d a p t a b l e  p e o p l e .  W e  c a n
m a n a g e  t h e  n e x t  d e c a d e  a n d
t h r i v e ,  b u t  e m b r a c i n g  c h a n g e
n e e d s  t o  b e  a s  i m p o r t a n t  t o  t h e
f i r m  a s  b i l l i n g  t a r g e t s .  C r e a t e  a n
e n v i r o n m e n t  w h e r e  c o n s t a n t  a n d
n e v e r - e n d i n g  i m p r o v e m e n t  i s  p a r t
o f  y o u r  c u l t u r e .   

( I Q )  I f  y o u  w e r e  t a k i n g  o n  a  n e w
t r a i n e e  o r  m e m b e r  o f  y o u r
s u p p o r t  s t a f f  w h a t  w o u l d  b e  y o u r
t h r e e  m o s t  i m p o r t a n t  p i e c e s  o f
a d v i c e  w h e n  a c t i n g  f o r  a  b u y e r  i n
a  r e s i d e n t i a l  t r a n s a c t i o n ?     

( S K )  I  t h i n k  m y  3  p i e c e s  o f  a d v i c e
w o u l d  b e :   

1 .

2 .



"When I was still in
practice, I was a

residential and mixed-
use development

lawyer. I used to insist
that I visited every
development site –

even though developers
did not think it was

necessary." 

i m m e d i a t e l y  –  a n d  w e  w o r k  t o  a
p r e t t y  s l o w  t i m e l i n e  c o m p a r e d
t o  t h a t  –  w h i c h  c a n  i n c r e a s e
t h e i r  a n x i e t y .    A l w a y s  r e m e m b e r
t h a t  w e  a r e  h e r e  t o  h e l p  t h e m .
W i t h o u t  t h e m ,  w e  d o n ’ t  h a v e  a
b u s i n e s s .   

D o n ’ t  b e  r u s h e d  o r  b u l l i e d  i n t o
d o i n g  a n y t h i n g  o n  a  t r a n s a c t i o n ,
n o  m a t t e r  w h a t  t h e  s t o r y  i s  f r o m
t h e  c l i e n t .  I f  y o u  a r e  w o r r i e d
a b o u t  a  f i l e  f o r  a n y  r e a s o n ,  t a k e
i t  t o  s o m e o n e  s e n i o r  a s  q u i c k l y
a s  y o u  c a n .    

3 .  

( I Q )  H o w  d o  y o u  d e a l  w i t h  p r e -
e x c h a n g e  b u y e r  c l i e n t  i n s p e c t i o n ?

( S K )  W h e n  I  w a s  s t i l l  i n  p r a c t i c e ,  I
w a s  a  r e s i d e n t i a l  a n d  m i x e d - u s e
d e v e l o p m e n t  l a w y e r .  I  u s e d  t o
i n s i s t  t h a t  I  v i s i t e d  e v e r y
d e v e l o p m e n t  s i t e  –  e v e n  t h o u g h
d e v e l o p e r s  d i d  n o t  t h i n k  i t  w a s
n e c e s s a r y .  I  o n c e  s t o o d  o n  a  p l o t
o f  l a n d  w h i l e  t h e  d e v e l o p e r
e f f e c t i v e l y  j a n g l e d  h i s  k e y s
i m p a t i e n t l y  ( s o  I  w o u l d  h u r r y  u p )  –
a n d  n o t i c e d  a  g a t e .  W h e n  I  a s k e d
t h e  s u r v e y o r  c l i e n t  w h o  u s e d  t h e
g a t e ,  h e  h a d  n o  i d e a .  H e  t h o u g h t
n o b o d y  u s e d  i t  –  a n d  i t  d i d n ’ t  s h o w
u p  o n  t h e  s e a r c h e s .  T h a t  i n s p e c t i o n
s a v e d  t h e m  a  l o t  o f  h a s s l e  a n d
f u t u r e  m o n e y  ( a s  y o u  c a n  i m a g i n e )
b e c a u s e  i t  w a s  a  p u b l i c  r i g h t  o f
w a y  a c r o s s  t h e  l a n d .    

C o n v e y a n c e r s  d o n ’ t  h a v e  t i m e  f o r
s i t e  i n s p e c t i o n s  o n  e v e r y
r e s i d e n t i a l  p u r c h a s e .  M o s t
t r a n s a c t i o n s  d o n ’ t  “ s t a n d ”  t h a t
l e v e l  o f  w o r k ,  b u t  t e c h n o l o g y
m a k e s  i t  s o  e a s y  t o  d o  n o w .   T h e s e
d a y s ,  I  w o u l d  g e t  a  c l i e n t  t o  u s e
v i d e o  c h a t  o n  t h e i r  p h o n e s  w h e r e
p o s s i b l e .  T h e y  c o u l d  s h o w  t h e  f e e
e a r n e r  ( s i t t i n g  a t  t h e i r  d e s k )  t h e
h o u s e  a n d  b o u n d a r i e s  o n  a  v i r t u a l  
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w a l k  r o u n d .  T h a t ’ s  t h e  k i n d  o f
t e c h n o l o g y  I  w o u l d  b e  a d o p t i n g  t o
m o d e r n i s e  t h e  t r a n s a c t i o n s .  

( I Q )  W h e r e  d o  y o u  s t a n d  o n
r e p o r t i n g  o n  t i t l e ?  D o  y o u  p r e p a r e
i n t e r i m  r e p o r t s  o n  t i t l e  o r  a  f u l l
a n d  c o m p l e t e  r e p o r t  o n  t i t l e
w h e n  t h e  d u e  d i l i g e n c e  p r o c e s s  i s
c o m p l e t e d ?  

( S K )  E v e r y  s i n g l e  l a w y e r  -  i n  e v e r y
t e a m  -  i n  e v e r y  p r a c t i c e ,  a n s w e r s
t h i s  q u e s t i o n  d i f f e r e n t l y !  

P e r s o n a l l y ,  I  w o u l d  r e p o r t  o n  t h e
b a s i c  t i t l e  i n f o r m a t i o n ,  s e a r c h e s
a n d  t h e  m o r t g a g e  o f f e r  a s  s o o n  a s
I  h a d  e a c h  p i e c e  t o  h a n d .  A s  I
r e p o r t e d  o n  e a c h  i n d i v i d u a l  p i e c e ,
I  w o u l d  b e  u s i n g  t h e  t e c h n o l o g y  t o
b u i l d  m y  m a i n  r e p o r t  o n  t i t l e  -  t o
m i n i m i s e  t h e  n u m b e r  o f  t i m e s  a
f e e  e a r n e r  i s  r e a d i n g  t h e  t i t l e
i n f o r m a t i o n .   

I  t h i n k  t h e r e  i s  m o r e  c h a n c e  t h a t  a
c l i e n t  w o u l d  r e a d  e v e r y t h i n g  i n
i n c r e m e n t s  a s  t h e  t r a n s a c t i o n
p r o g r e s s e s ,  a n d  i n  t h i s  “ i n s t a n t ”
w o r l d ,  i t  w o u l d  m e a n  m o r e
c o n s t a n t  c o m m u n i c a t i o n  w i t h  t h e
c l i e n t .    

H a v i n g  s a i d  t h a t ,  I  w o u l d  s t i l l

p r o v i d e  t h e m  w i t h  o n e  c o m p l e t e
r e p o r t  p r i o r  t o  c o m p l e t i o n ,  t o
p r o t e c t  t h e  p r a c t i c e .  I  w o u l d  a l s o
g o  t h r o u g h  t h a t  m a i n  r e p o r t  o n  t i t l e
o n  v i d e o  c h a t ,  w i t h  e a c h  c l i e n t ,  a n d
m a k e  a  n o t e  t h a t  w e  h a d  d o n e  t h a t
t o g e t h e r  t o o .   

In next month's 'Ask the
Expert', Ian will be talking
to  Zahrah Aullybocus,
Consultant Solicitor, Nexa
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