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Executive Summary: 

Given the recent introduction of the UK PSC Register, and the large amount of property owned by 

overseas  companies,  it  seems  logical  to  create  a  similar  register  for  overseas  entities  holding  UK 

property. However, careful consideration must be given to the proposals in order to avoid placing a 

disproportionate burden on current and future property owners in the UK. 

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

Yes.  We  agree  that  the  new  register's  requirements  should  apply  to  all  legal  forms  that  can  hold 

property.  Transparency cannot be achieved if there are exemptions. If there are exemptions this could 

encourage  parties  to  use  excluded  entities  to  hold  properties  in  order  to  avoid  being  required  to 

register.  

Question 2: Is the suggested definition of leasehold appropriate? 

Yes.   It would not be reasonable to impose this obligation upon leases with a shorter term, as this 

would be unduly onerous for shorter term lettings and would unnecessarily increase the compliance 

burden.  Other legislation, for example the Value Added Tax Act 1994, refers to leases of over 21 years 

as being major interests,  and it is  therefore  consistent  to adopt the same  term length for the new 

register requirements.   

Question  3:  Will  setting  the  leasehold  definition  at  leases  over  21  years  create  any  unintended 

consequences? 

We believe not.  We consider it unlikely that parties would agree to terms of below 21 years purely in 

order to avoid the requirement to register, as doing so would adversely affect the capital value of the 

lease and would affect the VAT analysis of the grant of some leases. Parties could, potentially, grant 

shorter term leases (for 20 years, for example) containing a right to renew, but again this would have 

a detrimental effect on the capital value of the lease.  

Question 4: Do you agree that the definition of beneficial owner for the new overseas register should 

be aligned to the definition of PSC in the PSC regime? 

Yes, as this would be easier for parties to comply with and there is no obvious reason to make the 

regimes different. 

Question 5: Do you agree that entities that are not similar to UK companies limited by shares should 

use these adaptations to identify their beneficial owners? 
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[bookmark: 2]Yes. The regime should apply to all companies in order to provide transparency, and the use of the 

adaptations  will  ensure  that,  for  example,  companies  limited  by  guarantee  are  brought  within  the 

register requirements.  

Question 6: Do these adaptations provide sufficient flexibility in the beneficial owner conditions to 

apply to most legal entities? If not, what additional adaptations should there be? 

The adaptations should encompass the vast majority of legal entities. It will always be difficult to create 

a regime which captures every type of legal entity, but the adaptations provide sufficient flexibility to 

apply to most.  

Question 7: What methods of raising awareness would be most effective? 

It  is  imperative  that  the  Government  advertises  and  explains  the  new  requirements  as  clearly  and 

widely as possible. The new requirements are onerous and the consequences of non-compliance are 

serious, and therefore it is important that overseas entities are given as much advance warning of the 

requirements as possible. We suggest that the Government, Companies House and the Land Registry 

advertise the new requirements on their websites. If possible, the Government or Land Registry should 

contact any overseas lenders, registered proprietors, and the holders of any interests noted on the 

Land Register (e.g. holders of option agreements protected by way of notice) in order to warn them of 

the new requirements. Announcements in the UK press would also be an effective means of reaching 

a wide audience. 

It  would  also  be  appropriate  to  inform  the  relevant  professional  bodies  whose  members  act  for 

overseas entities in connection with UK property transactions, such as RICS, NAEA, the national Law 

Societies, the SRA and equivalent organisations.  

Question 8: Do you have any information that is relevant to our assessment of the cost and benefits 

of the policy to businesses, society and the economy? 

Whilst we understand the motivation for introducing the new register, we feel that the policy will be 

of  only  marginal  benefit  to  society  or  the  economy.  Compliance  with  the  new  regime  will  be  an 

additional burden for companies, and the consequences of non-compliance severe, which will not help 

the  property market  in  an  already  difficult  period.   To  the  extent  that  the aim  of  the  register  is  to 

prevent  criminals  laundering  money  through  UK  property  transactions,  we  think  it  would  be 

unsuccessful  because  it  will  be  a  simple  matter  for  criminals  to  enter  fictitious  information  on  the 

register.   

It is possible that overseas tax authorities, such as the IRS, might find the information available on the 

new register of use.  

Question 9: What, if any, impact do you think that the proposed policy will have on the UK property 

market (residential and commercial)? Please describe the impacts and provide evidence. 
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[bookmark: 3]We would suggest that the Government asks property agents to provide an analysis of likely economic 

effects.  In  our  view,  the  new  requirements  will  increase  the  administrative  burden  on  Companies 

House and the Land Registry, and it will therefore be important  to consider whether these entities 

have  sufficient  resources  to  deal  with  their  role  in  the  new  regime.  Given  the  current  registration 

delays being experienced by the Land Registry, we doubt whether they currently have the capacity or 

the resources to deal with the restrictions suggested in the consultation, and any delays in the process 

will be to the detriment of the UK property market. 

The best way to minimise impact is to ensure that the provisions are clearly drafted, workable and 

well-advertised. At least in the short term, we would expect that some transactions would be delayed 

or possibly even aborted, but acknowledge that the market may correct over time. 

Question 10: Do you agree that the duration of the period given to overseas entities to comply with 

the new requirements should be one year? 

Given the serious sanctions for non-compliance, and the fact that this will be a new concept to most 

overseas entities, we consider that one year is too short a period. We would suggest that a two-year 

period is more appropriate in line with the updating filling requirement. 

Question 11: Is a system of statutory restrictions and putting notices on the register, backed up by 

criminal offences, a comprehensive way to ensure compliance? 

Yes. Having criminal sanctions seems draconian and will only be effective if the criminal justice system 

is properly resourced. Without the risk of a serious penalty, it is likely that a number of entities might 

not comply.   

Arguably, having a restriction on the register of title for the relevant property to prevent the entity 

from  selling,  charging  or  granting  a  long  lease  of  the  property  is  an  effective  means  of  ensuring 

compliance without having a criminal sanction. However, the consultation does not give any detail as 

to how the proposed restriction will be worded, or how it will work in practice. Careful consideration 

must be given to this in order to ensure that minor changes to the Register can be processed without 

delay,  and  to  ensure  that  practitioners  have  absolute  certainty  as  to  what  is  needed  for  the  Land 

Registry to process their application. 

Question 12: Do you agree that we should prevent any beneficial interest in the property passing to 

an overseas legal entity that does not have a valid registration number at completion or settlement? 

No.  The  suggestion  is  quite  a  radical  one  as  it  goes  against  the  common  law,  not  least  the  long-

established  equitable  maxim  "equity  sees  that  as  done  what  ought  to  be  done".      Considerable 

Governmental  resources  would  therefore  have  to  be  expended  to  ensure  that  the  legislation  was 

drafted so as comprehensively to trump the equitable maxim. 

Preventing  beneficial  interest  from  passing  is  unnecessary;  the  fact  that  non-compliance  would 

prevent a buyer obtaining legal title ought itself be enough to ensure compliance.  This is because not 
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[bookmark: 4]holding legal title renders it difficult to deal with the property, e.g. under leases when serving notices 

or to whom they should pay rent or mortgaging.  The problem is commonly encountered because of 

the "registration gap", the period between completion and registration at the Land Registry, during 

which the seller is holding as bare trustee for the buyer.   

Preventing beneficial title passing could also, in our view, result in unfairness; a buyer could pay for, 

and believe to have purchased, a property, but not be entitled to the rental income from it or to have 

any interest in it whatsoever simply because he has (perhaps inadvertently) failed to comply with the 

registration requirements. The  proposal could result in  a  situation in which a buyer transferred his 

money  to  the  seller,  but  (as  a  result  of  non-compliance)  acquired  neither  a  legal  nor  a  beneficial 

interest.  If the transaction were one of a 'chain', the money might well have left the seller's control 

before the problem was discovered.  This could result in fraught and lengthy litigation to recover the 

funds. 

Question 13: Do you agree that the most appropriate way to do this would be to void the transfer 

document? 

No.  Under the present law, on exchange on contracts the buyer takes an equitable interest in the 

property  under  a  constructive  trust.    At  the  point  of  completion,  when  the  purchase  money  is 

transferred to the seller, the seller holds as nominee for the buyer (until the buyer is registered as the 

legal owner).  Suggesting that the transfer should be void ignores the fact that the buyer has an interest 

under a constructive trust already.  This is a complex area of law and simply voiding the transfer will 

not  have  the  Government's  desired  effect  and  potentially  wide-ranging  effects which  need  further 

consideration.   

We note that the consultation also does not cover what would happen to a long lease where a valid 

registration number has not been obtained prior to completion. Is the intention that this would also 

be  void?  Again,  this  would  have  serious  repercussions  for  a  party  which  believes  that  they  have 

acquired  a  leasehold  interest,  and  would  also  cause  issues  for  other  related  parties  such  as 

undertenants who would not know who their legal landlord is for the purpose of serving notices and 

paying rents.  

Should  the  Government  not  accept  our  concerns  above,  it  is  important  to  clarify  what  would  be 

required  for  a  transfer  to  be  valid.    We  note  that  the  consultation  refers  to  a  "valid  registration 

number". It is not clear what makes an entity's registration number valid; we consider it is merely the 

fact that the number appears on the register.  

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

We suggest, as an alternative to rendering the transfer void, that the buyer is simply unable to register 

the transfer of legal title until the transfer is perfected by its compliance, in which case it would fall to 

the Land Registry to raise a requisition (or, more seriously, automatically cancel) an application for a 

non-compliant transfer.  As stated above, the registration gap remains a deterrent to non-compliance, 

 

4 

 

 



[bookmark: 5]and we would expect strong pressure from any lenders involved to ensure the buyer is compliant to 

ensure they will have security over the legal title.  

Question 16: Do you agree that the information on the new register for overseas entities should be 

the same as the information required under the PSC regime? 

Yes.  We remain concerned about how difficult it is to obtain protection in the event confidentiality is 

required for an individual's protection, and we would ask that the Government  allows redaction in 

more circumstances than under the current PSC regime. For example, where the publication of such 

information could result in the infringement of the privacy of the person and his or her family, such as 

by press intrusion.   

Question 17: Do you agree that entities unable to give information about beneficial owners should 

be asked to provide information about their managing officers? 

We cannot see any benefit in entities having to provide information about their managing officers. It 

is unlikely that managing officers will be a beneficial owner of the entity, and so providing management 

information will not assist in revealing the beneficial ownership of that entity. It seems unduly onerous 

to be required to provide details of managing officers when the information provided is of little real 

interest in terms of the company structure. If beneficial ownership cannot be provided for the reasons 

referred to in the consultation, it should be sufficient for the entity to state that it is unable to obtain 

full confirmed information from its beneficial owners, or that it is unable to establish if it has beneficial 

owners, or that it has carried out investigations and concludes that it does not have any beneficial 

owners as no person meets a condition for control. To go beyond this is an administrative burden on 

overseas entities for no, or only a marginal, gain.  

We do however agree that it should be an offence for anyone knowingly or recklessly to provide false 

or misleading information to the register, in line with the similar offence for the PSC register, but again 

the effectiveness of this sanction is subject to the criminal justice system being sufficiently resourced. 

Question 18: Is there any additional information that we should ask for from entities that are unable 

to give information about their beneficial owners? 

As  mentioned  in  our  response  to  question  17,  entities  should  be  required  to  state  that  they  have 

carried out reasonable investigations and are either unable to get full information from their beneficial 

owners, or are unable to establish if they have beneficial owners, or following their investigations have 

concluded that they do not have any beneficial owners as no person meets a condition for control. 

An alternative could be for the overseas register to mirror the PSC register by requiring entities to trace 

their chain of ownership, rather than simply providing details about the ultimate beneficial owner of 

the overseas entity. 

Question 19: Is a requirement for an update every two years appropriate? 
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[bookmark: 6]Yes.  It  would  be  too  onerous  to  require  the  register  to  be  updated  immediately  on  a  change  of 

beneficial ownership. An update every two years seems reasonable, and of course entities can update 

more frequently if they wish. It would be too much of an administrative burden to shorten the time 

frame for updating the register. We also note that the Government does not have the capacity actively 

to investigate companies to ensure that information is up to date, and so the new rules need to be 

realistic in their requirements. We agree that it would be best practice for entities planning to buy or 

sell a property to update their information before the biennial update is due, in order to give the other 

parties to the transaction confidence that the registration number will not become invalid for another 

two years.  

Question  20:  Would  a  criminal  offence  be  an  appropriate  way  of  enforcing  the  requirement  to 

update information? 

This  seems  excessively  punitive;  a  failure  to  update  information  would  anyway  prevent  a  relevant 

entity from acquiring legal title.  

Question 21: Do our proposals achieve the right balance between ensuring compliance and enabling 

overseas entities to maintain existing assets? 

We understand the Government's focus on achieving transparency but we have serious doubts as to 

how effective this register will be in practice. For the reasons stated above, it will be too onerous to 

void a transaction due to non-compliance, and we doubt whether the proposals will actually achieve 

full transparency.  

Question  22:  Are  these  mechanisms  enough  to  deal  with  situations  where  bidders  provide  false 

beneficial ownership or do not keep their information up to date? 

Sophisticated criminals will always be tempted to provide false information and be able to cover their 

tracks, so any system must be predicated on the assumption that most people tend to be law abiding. 

Question 23: Do you think that this provides the correct balance between protecting individuals from 

harm and ensuring transparency of how properties are owned? 

It is obviously very difficult to maintain a balance between transparency and the privacy of individuals. 

The four grounds (set out at paragraph 114 of the consultation) on which individuals can apply for their 

information to be suppressed are appropriate, as it is important to protect vulnerable individuals. We 

understand that under the PSC register people have seldom applied to suppress information, and so it 

would seem that this is not a concern for most. The PSC register already excludes certain sensitive 

information such as dates of birth, which will help to protect to some extent against the risk of identify 

fraud, and the same considerations should be carried through to this new register. 

Question  24:  Are  there  additional  situations  we  should  consider  where  protections  should  be 

granted? 
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[bookmark: 7]The  situations  referred  to  a  paragraph  114  of  the  consultation  are  comprehensive  and  we  don't 

consider that there are any additional situations that need to be taken into account. 

Question 26: How can we best ensure that only legitimate lenders are able to repossess and dispose 

of a property with a restriction against it? 

We do not think it is possible to put in place such a limitation, nor can we see that it is necessary.   We 

consider  that  it  would  be  very  difficult,  if  not  impossible,  to  provide  a  workable,  unambiguous 

definition of 'legitimate lender'.  We suggest that lenders are allowed to repossess without compliance, 

but then have, say, six months in which to comply.  Legitimate lenders are unlikely to wish to hold 

property for longer than this anyway, so in many cases only more 'questionable' lenders will be forced 

into compliance.   

Question 27: We are interested in views and evidence of other commercial transactions that could 

be disrupted by the proposed restrictions regime. 

We  question  whether  the  proposed  regime  could  have  an  impact  on  sales  by  parties  engaged  in 

dispute, such as married couples or shareholders. It is possible that where there is a dispute, one of 

the parties could refuse to provide information in order to delay or frustrate the sale. The innocent 

party would in all probability need to obtain a court order in order to force through the sale. Equally, 

an option holder wishing to exercise their option may struggle to do so where the other party is non-

compliant.   

Question 28: Are there additional third party impacts that should also be addressed? 

In our view, lenders are the other party most likely to be affected by the proposed restrictions and 

careful consideration to their position needs to be given, as discussed at other points in our response. 

It should also be noted that the new requirements will place an additional burden on conveyancing 

solicitors, as they will need to ensure that the appropriate checks are carried out, and that warranties 

and  indemnities  are  provided  where  appropriate,  and  sufficient  time  should  be  allowed  before 

introducing the new requirements to enable parties to prepare.  

As this is such a significant change and the proposed register will be the first of its kind in the world, it 

would be beneficial to have a phasing in period whereby the more extreme sanctions (in particular, 

voiding a transaction, if this option is decided upon) will not immediately be imposed, in order to give 

parties time to adjust to the new regime, and to lessen the effect of any initial teething problems. 
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