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S o  as t o  g i v e  y o u  an  i dea  o f  t he  l e ga l  w o r k  n o r m a l l y  ca r r i e d  o u t  i n  a t y p i ca l  c o n v e ya n c i n g  p u r c hase, 
w e  ha ve  set  o u t  be l o w  a  su m m a r y  o f  t he  m a i n  ste ps  i n v o l v e d.  See  a ls o  t he  sec t i o ns  o n  A d d i t i o n a l  
Sea r c hes an d S ta m p  D u t y  L a n d  Ta x .

From start of the transaction until  
Exchange of Contracts

• Ta k i n g  a l l  a p p r o p r i a te  d e ta i l s  f r o m  y o u  as  t o  
an y  spec i a l  r e q u i r e me n t s  y o u  m a y  ha v e  i n  
re l a t i o n  t o t he p u r c hase.

• R e ce i v i n g  an d  c o ns i de r i n g  t he  d r a f t  c o n t r a c t  
an d  re l a t ed  d o c u m e n t s  f r o m  t he  Se l l e r ’s 
so l i c i t o r s.

• R e ce i v i n g  p r e-c o n t ra c t  i n f o r m a t i o n  f r o m  t he 
Se l l e r ’s so l i c i t o rs an d  r a i s i n g  f u r t h e r  e n q u i r i es.

• A g r ee i n g  t he  f o r m  o f  c o n t r a c t  w i t h  t he Se l l e r ’s 
so l i c i t o r s.

• O b t a i n i n g  a sea r c h  f r o m  t he L o c a l  A u t h o r i t y  t o  
c hec k  w h e t he r  t he re  i s  a n y  p l a n n i n g  o r  an y  
o t he r  m a t t e rs a f f e c t i n g  t he p r o pe r t y  i t se l f .

• C a r r y i n g  o u t  an y  o t he r re l e v a n t sea r c hes.

• R e ce i v i n g  i ns t r u c t i o ns f r o m  y o u r  b a n k/bu i l d i n g  
soc i e t y  c o n ce r n i n g  y o u r  m o r t ga ge  and  dea l i n g  
w i t h  t he m.

• M e e t i n g  w i t h  y o u  o r  re p o r t i n g  t o  y o u  t o  
e x p l a i n  t he  d o c u m e n t a t i o n  an d  r ece i v i n g  f r o m  
y o u  y o u r  1 0 %  o r  o t he r  a g r ee d dep os i t.

• P r o cee d i n g  t o  e x c ha n ge  c o n t ra c ts  an d  f i x i n g  a 
c o m p l e t i o n  da te  w i t h  y o u r  a g r ee m e n t.   W h e n  
y o u  g i v e  y o u r  au t h o r i t y  t o  e x c ha n ge  c o n t r a c ts 
y o u  are  ag ree i n g  t o  d o  so  b y  p h o n e  o r  i n  
pe rs o n.

• R e m e m be r  n o t h i n g  i s  ce r t a i n  u n t i l  C o n t ra c ts 
ha v e  bee n  e x c ha n ge d.  G i v i n g  n o t i ce  o n  re n te d  
ac c o m m o da t i o n,  b o o k i n g  re m o v a l s,  b u y i n g  
f u r n i t u r e,  et c  p r i o r  t o  n o t i f i c a t i o n  o f  e x c ha n ge  
i s a t y o u r  o w n  r i s k.

• P re pa r i n g  a  D e e d  o f  T r a ns f er,  t he  M o r t g a ge 
D e e d,  t he  L a n d  T r a nsac t i o n  R e t u r n  an d  a 
C o m p l e t i o n  S ta t e m e n t.

• M a k i n g  p r e-c o m p l e t i o n  sea r c hes an d  f i n a l i s i n g  
l e ga l  p a pe rs.

• O b t a i n i n g  t he  m o r t ga ge  f u n ds  f r o m  y o u r  b a n k/
b u i l d i n g  soc i e t y  an d  an y  ba la n ce  t o  be  pa i d  b y  
y o u.

Moving Day

• Sen d i n g  t he  p u r c hase  m o n e y  t o  t he  Se l l e r ’s 
so l i c i t o r s  an d  at ten d i n g  t o  t he  l e ga l  f o r m a l i t i es 
so as t o c o m p l e t e t he t ra nsac t i o n.

• N o t i f y i n g  an y  es ta te  a ge n ts  i n v o l v e d  t ha t 
c o m p l e t i o n  has  ta ke n  p l a ce  and  (if  ap p r o p r i a t e) 
o b ta i n i n g  au t h o r i t y  t o h a n d  o v e r  k e y s.

After Completion of the Purchase

• A r r a n g i n g  f o r  t he  I n l a n d  R e v e n u e  L a n d  
T r a nsac t i o n  R e t u r n  t o be app r o v e d.

• D e a l i n g  w i t h  a l l  m a t t e rs  o n  beha l f  o f  y o u r  
ba n k/bu i l d i n g  soc i e t y  t o  m a k e  su re  t ha t  t he i r  
i n t e res ts a re p r o p e r l y  p r o t e c t e d.

• C o m p l e t i n g  t he re g i s t ra t i o n  o f  y o u r  p u r c hase a t 
t he L a n d  R e g i s t r y.

• Sen d i n g  y o u r  ba n k/bu i l d i n g  soc i e t y  a  c o p y  o f  
t he  dee ds  and  an y  o t he r  d o c u m e n ts  n o t  
re q u i r e d  b y  y o u r  ba n k/bu i l d i n g  soc i e t y  w i l l  
us ua l l y  be  sen t  t o  y o u  f o r  sa fe k ee p i n g.  I f  y o u  
are  a  cas h  b u y e r,  y o u r  dee ds  w i l l  be  sen t  t o  
y o u,  as  t he  L a n d  R e g i s t r y  k ee ps  an  e le c t r o n i c  
c o p y.

Additional Searches
A s  stan da r d  p r a c t i c e,  w e  w i l l  ca r r y  o u t  a  l o ca l  sea r c h  
(and  i n  m i n i n g  a reas  a  m i n i n g  sea r c h).  A d d i t i o n a l  
sea r c hes are p oss i b l e i n c l u d i n g:-

Environmental  Search –  T h e  E n v i r o n m e n t  A c t  1 995  
i n t r o d u ce d  a ne w  c o n t a m i na t e d  l a n d  re g i m e  w h i c h  ca m e  
i n t o  f o r c e  o n  t he  1 st A p r i l  2000.   Y o u  m a y  be  l i a b l e  t o  
y o u r  l o ca l  au t h o r i t y  f o r  p o te n t i a l l y  c o ns i de ra b l e c l ea n i n g-
u p  c os ts  f o r  p o l l u t i o n  f o u n d  o n  y o u r  l a n d  i f  t he  pe rs o n  
ca us i n g  t he  p o l l u t i o n  ca n n o t  b e  f o u n d.   F o r  a  f ee  o f  
ap p r o x i m a te l y  £49  a  re p o r t  ca n  be  o b t a i ne d  o n  y o u r  
be ha l f  w h i c h  ca n  i de n t i f y  p as t  usa ges  o f  t he  l a n d  w i t h i n  
500 m e t r es o f  t he  p r o pe r t y  a n d  he l p  y o u  dec i de  w h e t he r  
o r  n o t  y o u  nee d  t o  see k  an y  f u r t h e r  spec i a l i s t  ad v i c e.  I n  
m a n y  cases w e  w i l l  c o ns i de r  t ha t  u n d e r  t h is  l e g i s l a t i o n  a 
sea r c h  w i l l  be  r e q u i r e d  n o t  o n l y  f o r  y o u r  b e ne f i t  b u t  a ls o 
f o r  y o u r  m o r t ga gees.

Drainage Search –  F o r  a  f ee  o f  a p p r o x i m a te l y  £50  a 
sea r c h  ca n  be ca r r i e d  o u t  w i t h  t he  l o ca l  w a t e r  su p p l i e r  t o  
p r o v i d e  i n f o r m a t i o n  i n c l u d i n g  i f  t he  p r o p e r t y  i s 
c o n ne c te d  t o  a p u b l i c  se w e r; i f  t he  p r o pe r t y  i s  c o n n ec t e d  
t o  su r f a c e  w a t e r  d r a i na ge;  d e ta i l s  o f  an y  ado p t i o n  
ag ree me n t s;  a  c o p y  o f  a n  e x t r a c t  o f  t he  sta t u t o r y  se we r  
m a p;  a  c o p y  o f  t he  w a t e r  m a i ns  m a p;  i f  t he re  a re  p u b l i c  
se we rs  w i t h i n  30  m e t res  o f  t he  b u i l d i n g;  w h e t he r  t he 
p r o pe r t y  i s  c o n ne c t e d  t o  t he  p u b l i c  w a t e r  su p p l y;  t he  
e x i s te n ce  o f  a n y  B u i l d i n g  O v e r  A g r ee me n t  o n  o r  i n  t he 
i m m e d i a t e  v i c i n i t y  o f  t he  p r o p e r t y ;  a n d  c ha r g i n g  de ta i l s  
o n  t he p r o pe r t y.

Planning Search Plus–  F o r  a f ee  o f  a p p r o x i m a te l y  £45 a 
sea r c h  ca n  be  m a de  de ta i l i n g  a l l  p l a n n i n g  ap p l i ca t i o ns 
m a de  w i t h i n  t he  l as t  5 y ea rs  i ns i de  a 250 m e t r e ra d i us  o f  
t he p r o p e r t y.

I f  y o u  w o u l d  l i k e  t o  d i s c uss w h e t he r  a d d i t i o n a l  sea r c hes 
are ap p r o p r i a t e, p l ease c o n ta c t  us.
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S o  as t o  g i v e  y o u  an  i dea  o f  t he  l e ga l  w o r k  n o r m a l l y  ca r r i e d  o u t  i n  a t y p i ca l  c o n v e ya n c i n g  p u r c hase, 
w e  ha ve  set  o u t  be l o w  a  su m m a r y  o f  t he  m a i n  ste ps  i n v o l v e d.  See  a ls o  t he  sec t i o ns  o n  A d d i t i o n a l  
Sea r c hes an d S ta m p  D u t y  L a n d  Ta x .

Stamp Duty Land Tax

• I f  y o u  are  p u r c has i n g  a p r o p e r t y  y o u  m a y  
be  l i a b l e  t o  pa y  S ta m p  D u t y  L a n d  Ta x  
(“S D L T ”),  de pe n d i n g  o n  t he  a m o u n t  o f  
t he  p u r c hase p r i ce  an d  w h e r e  t he  p r o pe r t y  
i s s i t u a te d.

• I n  a n y  e ve n t  y o u  w i l l  ha v e  t o  s i g n  a L a n d  
Ta x  R e t u r n  (“L T R”).  W e  w i l l  he l p  y o u  
c o m p l e t e  t h i s  b u t  i t  has  t o  be  s i g ne d  b y  
y o u. W h e n  s i g n i n g  p l ease use b l a c k  i n k  as 
t h i s  i s  a  r e q u i r e me n t  o f  t he  I n l a n d  
R e v e n ue.

• T o  ass is t  us  i n  c o m p l e t i n g  t he  L T R  w e  
need  y o u r  N a t i o na l  I ns u ra n ce N u m b e r  a n d  
y o u r  te l e p h o n e  n u m ber.  P lease  p r o v i d e  
t hese  a t  an  ear l y  s ta ge.  T h e  c o m p l e t e d  
L T R  m us t  be  de l i v e r e d  t o  t he  I n l a n d  
R e v e n ue  w i t h i n  30 da ys o f  t he c o m p l e t i o n  
o f  y o u r  p u r c hase. Y o u  w i l l  be  l i a b l e  t o  a 
f i x e d  r a te  pe na l t y  (cur re n t l y  £ 1 00  o r  £200 
i f  t he  f o r m  i s  de l i v e re d  m o r e  t ha n  3 
m o n t hs a f t e r c o m p l e t i o n  o f  y o u r  p u r c hase) 
an d  i n  ad d i t i o n  t he R e v e n u e  m a y  c ha r ge  a 
ta x  r e l a te d  pe na l t y  o f  u p  t o  t he  a m o u n t  o f  
t he  S D L T  pa y a b l e  i n  t he  f i r s t  i ns t an ce. I t  
i s  i m p o r t a n t  t he re f o re  t ha t  y o u  r e t u r n  t he 
s i g ne d  f o r m  t o  us  q u i c k l y  f o l l o w i n g  
re ce i p t.  

• I t  i s  y o u r  resp o ns i b i l i t y  t o  pa y  S D L T  an d  
t o  ens u re  t ha t  a l l  t he  i n f o r m a t i o n  i n  t he 
L T R  i s ac c u ra te be f o re y o u  s i g n  i t.

• I t  i s  i m p o r t a n t  f o r  y o u  t o  u n de rs ta n d  t ha t 
an y  de l a y  i n  t he  su b m i ss i o n  an d/or 
ac ce p ta n ce  o f  t he  L T R  w i l l  l ea d  t o  de la y s 
i n  t he  re ce i p t  o f  t he  ap p r o p r i a t e  L T R  
C e r t i f i c a t e. T h i s  i s  an  essen t i a l  d o c u m e n t  
t o  ena b l e y o u r  p u r c hase t o  be r e g i s t e re d  at 
H M  L a n d  R e g i s t r y.

Timescales

• I n  c o n v e y a n c i n g  t ra nsac t i o ns  i t  i s  a l w a y s 
d i f f i c u l t  t o  es t i m a te  t he  t i m es ca l es  i n v o l v e d.  O f t e n  
t he re  m a y  be  an  assoc i a t e d  sa le  a n d  t he  t ra nsac t i o n  
m a y  i n v o l v e  a c ha i n.

• W e  w i l l  e n dea v o u r  t o  ensu r e  t ha t  y o u r  
t ra nsac t i o n  i s  c o m p l e t e d  i n  ac c o r da n ce  w i t h  y o u r  
t i m es ca l es  b u t  w e  ca n n o t  g ua ra n t ee  t o  d o  t h i s. I f  w e  
d i s c o v e r  t ha t  y o u r  t ra nsac t i o n  i s  l i k e l y  t o  be  de l a y e d  
be y o n d  y o u r  e x pec t a t i o ns  w e  w i l l  w r i t e  t o  y o u  an d 
te l l  y o u  w h y.
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