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Response  to  a  call  for  evidence:  A  register  of  beneficial  owners  of  overseas  companies  and  other  legal 
entities 

15 May 2017 

 
This is a response to the above call for evidence.  Boodle Hatfield LLP act for wealthy individuals, families, 
property owners and businesses in the United Kingdom and internationally.  We advise on the sale and 
purchase of prime central London properties and high value rural properties and estates for a mix of UK and 
international clients. We also advise on high-value residential developments around the UK. 

 

Question 1: Do you agree that all legal forms that can hold 

No comment. 

properties should be in the scope of the new register’s 
requirements? If not, what legal forms should we consider an 
exemption for and why? 

Question 2: Is the suggested definition of leasehold 

No. The suggested definition of "leasehold" as a lease 

appropriate? 

for an original term of more than 21 years is stated in 
the paper as being though to be analogous to a 
freehold.  However, it is our experience that many 
residential leases in the London prime market are 
granted for a term of more than 21 years whilst still 
maintaining a service charge and significant ground 
rent, i.e. not analogous to a freehold. 

We suggest that a term of not less than 99 years would 
be more appropriate.   

Question 3: Will setting the leasehold definition at leases over 

Yes, as detailed above.  Consideration should also be 

21 years create any unintended consequences? 

given to those instances where a landlord (that could 
be an offshore company that has failed to register at 
CH) is required by statute to grant a lease in excess of 
21 years by way of an extension or lease renewal 
(under existing enfranchisement statutes and the 
Landlord and Tenant Act 1954). 

Question 4: Do you agree that the definition of beneficial 

Yes - it seems sensible that the information 

owner for the new overseas register should be aligned to the 

requirements of this register be modelled on existing 

definition of PSC in the PSC regime? 

PSC registers. 

Question 5: Do you agree that entities that are not similar to 

No comment. 

UK companies limited by shares should use these adaptations 
to identify their beneficial owners? 

Question 6: Do these adaptations provide sufficient flexibility in  No comment. 
the beneficial owner conditions to apply to most legal entities? 
If not, what additional adaptations should there be? 

Question 7: What methods of raising awareness would be 

The consultation states: "The Government proposes to 

most effective? 

explore a variety of methods to raise awareness about 
the new register with buyers, sellers and those acting 
for them" but does not list the proposed methods. It is 
therefore difficult to comment as to what methods 
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would be most effective. 

Question 8: Do you have any information that is relevant to our  No comment. 
assessment of the cost and benefits of the policy to 
businesses, society and the economy? 

Question 9: What, if any, impact do you think that the 

Given recent market trends it is quite possible that the 

proposed policy will have on the UK property market 

introduction of the proposals will significantly affect the 

(residential and commercial)? Please describe the impacts 

prime residential market in London.   

and provide evidence. 

Potential overseas buyers may be dissuaded from new 
investment by a perceived additional compliance 
burden and loss of anonymity. 

Lenders may be very reluctant to accept properties 
owned by offshore entitles as security for loans. 

Properties (both residential and commercial) owned by 
offshore entitles may be perceived as unattractive to 
potential buyers due to a perception that to deal with 
such properties may involve an additional compliance 
burden or indeed risk on the part of a buyer or tenant. 

There seems to be no recognition either of one reason 
that many owners may need anonymity, which is to 
prevent unwanted attention from news media, the 
public and criminals. 

There are also practical impacts, will a seller be 
required to enquire and investigate the CH registration 
of its offshore buyer?  If so this places an additional 
compliance burden and risk on a buyer. In practice 
parties will not want to contract unless 100% certain 
that the buyer/ seller is registered and that such 
registration cannot lapse or be invalidated (for example 
by a subsequent change of control).  This may present 
particular difficulties where there is a conditional 
contract or other reason for a delay between exchange 
and completion. 

Question 10: Do you agree that the duration of the period 

See para 44: "Entitles that already own property will be 

given to overseas entities to comply with the new 

given a transitional year in which they will be free to 

requirements should be one year? 

choose whether to disclose the information or dispose 
of their property" 

No, we do not agree that one year is sufficient. The one 
year period is considered too short.  If a company 
decides that it does not wish to disclose its beneficial 
ownership and must therefore dispose of its interest, it 
must have sufficient time to market and sell that 
interest at a market value and not a distress value.  
This is particularly key if the sanctions for non- 
compliance at the end of the year are criminal 
sanctions. 

In addition, it is essential that the registration process 
for those wishing to comply with the registration 
requirements can be completed speedily and is not 
unduly onerous.  Suitable publicity and guidance must 
be made available. 

 Will companies that already own a property (IE where 
a LR note /restriction will automatically be added to 
their LR title) be advised that the note / restriction has 
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been added to the LR title at the beginning of the one 
year period and will they be advised as to the steps that 
they need to take to register at Companies House? 

Question 11: Is a system of statutory restrictions and putting 

Whilst comprehensive, we consider this approach to be 

notes on the register, backed up by criminal offences, a 

extremely heavy handed.  The LR title is not 

comprehensive way to ensure compliance? 

necessarily the appropriate tool to ensure compliance. 

The terms "notice" and "restriction" are used 
interchangeably within the consultation whereas these 
terms have quite particular and different meanings in 
the context of the Land Registry and the property title 
register. 

Whilst it is not entirely clear from the consultation, we 
think that what is proposed is that: 

Statutory restrictions (with criminal sanctions) will 
prevent an overseas company from transferring its title 
to a property unless it has completed the necessary 
registration process at Companies House and received 
a registration number.  

The LR title to all properties owned by offshore entities 
(regardless of whether or not the appropriate 
registration at Companies House has been made) will 
show a notice setting out the appropriate statutory 
restrictions on disposal.  However, if what is proposed 
is a restriction on the LR title this is quite different as 
this will "prevent" rather than "inform".  

 

Extract from LR Practice Guide 19: 

2.1 The nature and effect of notices 

The effect of a notice is very limited. The entry of a 
notice does not guarantee that the interest that it 
protects is valid or even that it exists. A notice will only 
ensure that the priority of the interest protected will not 
be automatically postponed on the registration of a 
subsequent registrable disposition for value, if the 
interest is valid. 

 3.1.1 The general effect of restrictions 

Restrictions prohibit the making of an entry in respect 
of a disposition or a disposition of a specified kind. The 
prohibition may be indefinite or for a specified period 
and it may be absolute or conditional on something 
happening (for example on the consent of a third party 
being obtained). 

Question 12: Do you agree that we should prevent any 

No, the proposal to prevent an offshore entity that has 

beneficial interest in the property passing to an overseas legal 

not registered at CH at the date of completion from 

entity that does not have a valid registration number at 

acquiring the beneficial interest in a property presents 

completion or settlement? 

potential difficulties. 

As outlined above, there are practical issues to 
consider and police.  Will a seller be required to enquire 
and investigate the CH registration of its offshore 
buyer?  If so this places an additional compliance 
burden and risk on a buyer. In practice parties will not 
want to contract unless 100% certain that the buyer/ 

 

3 

14499684v3 / PRIVATE_CLIENT.PRIVATE_CLIENT / SYMONS_K 



[bookmark: 4] 

seller is registered and that such registration cannot 
lapse or be invalidated (for example by a subsequent 
change of control).  This may present particular 
difficulties where there is a conditional contract or other 
reason for a delay between exchange and completion. 

Question 13: Do you agree that the most appropriate way to 

Para 60 "We propose that the transfer will be void if the 

do this would be to void the transfer document? 

overseas entity is not compliant with the register 
requirement's at the time the contract completes" 

No we do not agree.  A more preferable approach 
would be to penalise the disposing entity but for the 
transaction to complete and the buyer to obtain good 
title.   

If there is any risk that a transaction with an offshore 
entity may be void this will place an additional and 
unacceptable burden on the buyer and its advisors and 
in practice may impact on the value and desirability of 
properties owned by such entitles. 

It has of course always been an overriding principle of 
property law that a buyer who purchases for value in 
good faith should be protected. 

Question 14: Is there another way that we could achieve this 

See above Q13. 

result? 

Question 15: Which is your preferred option for procurement 

No comment (procurement). 

and why? 

Question 16: Do you agree that the information on the new 

Given the likely association between beneficial owners 

register for overseas entities should be the same as the 

and individual properties a more extensive protection 

information required under the PSC regime? 

regime than that applicable under the PSC may be 
required to ensure that individuals are not put at risk as 
a result of information about them being available to 
public view.   

As noted above, many owners may need anonymity, to 
prevent unwanted attention from news media, the 
public and criminals. 

Consideration should be given as to when and how and 
to whom the CH information relating to such entities 
should be made available. 

Question 17: Do you agree that entities unable to give 

No - as the purpose of this register is to identify 

information about beneficial owners should be asked to 

beneficial owners it would be preferable to concentrate 

provide information about their managing officers? 

on ensuring these individuals are identified and 
disclosed rather than broadening the scope to a 
different set of persons. 

Question 18: Is there any additional information that we should 

See above Q17. 

ask for from entities that are unable to give information about 
their beneficial owners? 

Question 19: Is a requirement for an update every two years 

We agree that a two year update is appropriate.  It is 

appropriate? 

noted that companies that have registered at CH will be 
notified of the need to update information at the end of 
the two year period and that it is not proposed that a 
company must update its details if there is a change 
within the two year period (although some may choose 
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to do so).  It is not clear if a company would be able to 
buy / sell at the expiry of the two year period. 

Question 20: Would a criminal offence be an appropriate way 

Where a company has complied with its obligation to 

of enforcing the requirement to update information? 

register at CH and has then failed (for whatever 
reason) to update at the end of the two year period 
criminal sanctions would seem to be inappropriate, and 
a financial penalty for non-compliance would be 
preferable. 

Question 21: Do our proposals achieve the right balance 

No - whilst we appreciate the need to ensure 

between ensuring compliance and enabling overseas entities 

compliance with the new rules, the current proposals 

to maintain existing assets? 

taken together (potential restrictions on buying/selling 
plus criminal offences for both failure to provide 
sufficient initial information and to keep it updated) tip 
the balance too far towards that goal and could 
discourage overseas entities from holding on to existing 
assets. 

Question 22: Are these mechanisms enough to deal with 

No comment (procurement). 

situations where bidders provide false beneficial ownership 
information or do not keep their information up to date? 

Question 23: Do you think that this provides the correct 

No. The proposed protections, although wider than 

balance between protecting individuals from harm and 

those that apply to PSC registers, are still quite limited 

ensuring transparency of how properties are owned? 

and would need to be widely construed and applied by 
the relevant enforcement agency in order to be 
adequate As stated above there seems to be no 
specific recognition that many owners may need 
anonymity to prevent unwanted attention from news 
media, the public and criminals and the proposed 
protections would not necessarily help in these 
circumstances. 

Question 24: Are there additional situations we should 

No comment. 

consider where protections should be granted? 

Question 25: Are there other situations where exemption from 

No comment. 

putting information on the register should be permitted for 
entities participating in procurement? 

Question 26: How can we best ensure that only legitimate 

No comment. 

lenders are able to repossess and dispose of a property with a 
restriction against it? 

Question 27: We are interested in views and evidence of other 

No comment. 

commercial transactions that could be disrupted by the 
proposed restrictions regime. 

Question 28: Are there additional third party impacts that 

No comment. 

should also be addressed? 

 

15 May 2017 
Boodle Hatfield LLP 
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