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SUBMISSION FROM TRANSPARENCY INTERNATIONAL UK (TI-UK) 
 

Introduction 

In this submission, TI-UK provides a response to questions 1-28 of the BEIS call for evidence on a register 
showing who owns and controls overseas legal entities that own UK property or participate in UK government 
procurement. 

The UK is offering safe haven to corrupt individuals, their associates and assets, allowing non-UK companies 
to anonymously purchase property and participate in public contracting. Evidence suggests that the majority 
of grand corruption cases involve shell companies as the vehicle of choice for laundering illicit wealth.1 For this 
reason, introducing transparency around beneficial ownership of overseas legal entities will be vital to fight 
corruption and the multitude of negative impacts it brings at home and abroad.  

In summary: 

  We support the creation of a public register of beneficial ownership for all overseas legal entities that 

own or wish to purchase land or property in the UK or participate in public contracting. 

  The register must be public. This will enable global law enforcement agencies, civil society, 

journalists, the regulated sector and the public, fast and free access to this data in order to better 
work to together to identify and root out illicit wealth in the property market and corrupt companies 
bidding for public contracts. Please see Annex 1 for more information on this.  

  The UK Government and Companies House should ensure the register captures all overseas legal 

entities by not exempting any individual type of entity and consistently ensuring adaptations to 
identify beneficial owners are sufficient. 

  The register must be as accurate as possible. To achieve this, strong sanctions are needed, as is the 

will to actively enforce these sanctions to make a credible deterrent against non-compliance.  

  The register needs to be up to date. With information on beneficial owners updated every time there 

is a change as well as confirmation statements on an annual basis. 

  The right balance should be struck between protecting vulnerable people by not publishing their 

beneficial ownership details whilst ensuring this system is not abused as a loophole to preserve 
anonymity for corrupt individuals. 

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. Anonymous legal entities are a favoured vehicle for money launderers as they can be used to hide who 
really owns the property. This helps corrupt individuals avoid detection from law enforcement agencies and 
presents a major challenge to businesses who have to undertake due diligence on the owner as part of 
transactions. The use of these anonymous companies to hide the true ownership of property is identified as a 

                                                                        
1 Stolen Asset Recovery Initiative, Puppet Masters: how the corrupt use legal structures to hide stolen assets and what to do about it, 2011 - 
The data were calculated from a sample of 213 instances of grand corruption recorded in the last 30 years. p.117 



[bookmark: 2]money laundering risk by both the OECD2 and the Financial Action Task Force (FATF) – an international body 
promoting good practice standards in AML and counter terrorist finance.3 

To be an effective measure to identify and deter illicit investment into the UK property market it is important 
that the register covers all legal entities. If there were exemptions a real danger exists that these would be 
used as a loophole for those wishing to launder their illicit wealth. Changes to UK company law have led to 
legal entities not affected by this law becoming more popular. Section 155 of the Companies Act 2006 – which 
required that all UK private and limited companies to have at least one director that is a natural person – may 
have been behind a sudden surge in the use of Scottish Limited Partnerships to facilitate illicit activity.4 
Something similar could happen with exempted overseas legal entities buying property in the UK if some 
types are left out of the provisions. 

When implementing these changes, attention needs to be given to other forms of entity not included within 
the scope of the register that might be used to circumvent the new transparency provisions. 

In particular, attention should be given to the risk of trusts being used as an alternative ownership vehicle. 
Like companies, the lack of transparency around who controls and benefits from trusts is abused to mask the 
identity of those who have criminal wealth to hide.5 This is highlighted by the OECD6 and FATF who both 
identify trusts as a money laundering risk.7 Expedito Machado, the son of a former Brazilian politician 
implicated in the Petrobras corruption scandal,8 used trusts as well as companies to purchase two UK 
properties worth £8 million in total in 2015.9  

As noted in the call for evidence, unduly restricting the types of entity covered by the register could 
encourage the use of other less transparent entities as a means of owning property in the UK. To avoid this, 
further consideration needs to be given to providing greater transparency over trust ownership that is 
proportionate to the intended purpose of the register. 

Question 2: Is the suggested definition of leasehold appropriate?  

Yes. 

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

No comment. 

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?  

TI-UK thinks there are convincing arguments for adopting a tighter definition of beneficial owner for overseas 
legal entities wishing to own UK land and property than the current definition for UK legal entities. 

                                                                        
2 OECD, Report on Tax Fraud and Money Laundering Vulnerabilities Involving the Real Estate Sector (2007) 
3 FATF, Money Laundering & Terrorist Financing through the Real Estate Sector (2007) 
4 https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/583800/review-of-limited-partnerships-law-call-for-

evidence.pdf [Accessed 8 May 2017]   

5 Global Witness, Don’t Take It On Trust (February 2017) 
https://www.globalwitness.org/documents/18781/Dont_take_it_on_trust.pdf 
6 OECD, Report on Tax Fraud and Money Laundering Vulnerabilities Involving the Real Estate Sector (2007) 
7 FATF, Money Laundering & Terrorist Financing Through the Real Estate Sector (2007) 
8 https://www.theguardian.com/world/2016/mar/17/brazil-government-crisis-briefing-dilma-rousseff-lula-petrobas 
[Accessed 8 May 2017] 
9 https://www.theguardian.com/world/2016/jul/28/corrupt-brazilian-businessman-expedito-machado-uk-propertysplurge 
[Accessed 8 May 2017] 

 



[bookmark: 3]Specifically, we think there is merit in reducing the thresholds for shares and voting rights from 25 per cent to 
10 per cent. 

We understand there may be concerns that reducing the threshold for UK incorporated legal entities may be 
administratively burdensome and inhibit the provision of accurate data because of the frequency in which 
shares and voting rights can change at this level. The scale of this problem is magnified by the number of legal 
entities registered with Companies House, which is currently around 4 million.10 The 25 per cent threshold for 
UK incorporated legal entities, alongside other elements of the definition – such as the catch-all element 
requiring anyone exerting significant control – ensures there is a balance in these arrangements between the 
necessity for beneficial ownership transparency and proportionate administrative burdens. 

There is, however, a stronger argument for having a lower threshold for overseas companies owning UK 
property and land for the following reasons.  

1)  The number of entities affected by this change would be significantly lower. As of October 2015, 

there are approximately 36,000 overseas companies who own 100,000 UK land titles.11  

2)  TI-UK thinks beneficial ownership information would change less frequently for overseas companies 

owning UK property and land especially in the residential market. In Land Registry’s data for 
overseas companies around 80 per cent of land titles have been owned by the same company for 
over 2 years. In the UK the average time in between house moves is around 20 years,12 whilst 
commercial properties are leased on average for around seven years.13    

3)  There is strong evidence to suggest that overseas legal entities based in secrecy jurisdictions are used 

to launder corrupt and illicit funds in to the property market meaning these entities should be subject 
to higher levels of scrutiny. TI-UK’s analysis of open source information found £4.4 billion worth of 
properties bought with suspicious wealth, 90% of the companies used to buy these properties were 
registered in the British Virgin Islands (BVI). 78% of the MET Police’s Proceeds of Corruption Unit’s 
investigations into property included a company registered in the UK’s Overseas Territories or Crown 
Dependencies.  

4)  Trust and Company service providers (TCSPs) in overseas jurisdictions have been identified as being 

at risk to money laundering, meaning overseas entities created by these firms may also constitute a 
higher money laundering risk. In their 2015 National Risk Assessments for Money Laundering, two 
major financial centres – the Cayman Islands14 and the Isle of Man – found TCSPs to present a major 
vulnerability to money laundering.15 The BVI has also shown deficiencies in its regulation of TCSPs. 
The Panama Papers revealed it took Mossack Fonseca over 15 years to realise it was a registered 
agent of two companies used by Prince Jefri Bolkiah, the former Finance Minister of Brunei and chair 
of the Brunei Investment Agency (BIA) as he siphoned money from the country’s sovereign wealth 
fund.16 

                                                                        
10 https://www.gov.uk/government/publications/incorporated-companies-in-the-uk-january-to-march-2017/incorporated-companies-in-
the-uk-january-to-march-2017  [Accessed 8 May 2017] 
11 https://www.gov.uk/guidance/hm-land-registry-overseas-companies-data [Accessed 8 May 2017] 
12 http://www.thisismoney.co.uk/money/mortgageshome/article-3091272/Homeowners-waiting-28-years-house-moves-housing-
shortage-pushes-prices-up.html [Accessed 8 May 2017] 
13 http://www.bpf.org.uk/sites/default/files/resources/PIA-Property-Report-2016-final-for-web.pdf [Accessed 8 May 2017] 
14 Results of the 2015 Cayman Islands National Risk Assessment Relating to Money Laundering, Terrorism Financing and 

Proliferation Financing (2017) http://cnslibrary.com/wp-content/uploads/Summary-Results-of-the-Cayman-Islands-
National-Risk-Assessment-relating-to-Money-Laundering-Terrorist-Financing-and-Proliferation-Financing.pdf 

15 National Risk Assessment of Money Laundering and the Financing of Terrorism (2016) 

https://www.gov.im/media/1350893/isle-of-man-national-risk-assessment-2015.pdf  

16 https://www.theguardian.com/world/2016/dec/01/revealed-coutts-bank-managed-tax-havens-high-risk-clients-jefri-

bolkiah-brunei-panama-papers [Accessed 8 May 2017]  



[bookmark: 4]Therefore, updating information on the basis of 10 per cent shareholdings and voting rights would be 
proportionate to the risk and not over-burdensome.  

Lowering the threshold would make it more difficult for individuals to hide their roles in owning and 
controlling overseas legal entities and UK property. If the UK’s PSC definition threshold of 25 per cent were 
used it would be easier to conceal ownership of an entity by collaborating with four other partners. The 
European Commission has stated in its own impact statement that the “25 per cent threshold is fairly easy to 
circumvent, leading to [the] obscuring of […] beneficial ownership [information].”17 There is also precedent for 
10 per cent thresholds from the USA, the Foreign Account Tax Compliance Act (FATCA) requires obliged 
entities to disclose persons owning, directly or indirectly, more than 10 per cent of the stocks.18 A study of UK 
PSC register data by Global Witness has revealed one in 10 UK companies claim to have no beneficial owner, 
allowing them to continue concealing ownership through the 25 per cent threshold.19 

The UK’s current provisions in the PSC register include a catch-all definition designed to capture individuals 
who do not meet other definitions of control but have; “the right to exercise, or actually exercises, significant 
influence or control of the company, LLP or SE”. This definition lacks the clarity of a specified level of share 
ownership and voting rights, therefore individuals may not be listed when in fact they meet this definition. 
Lowering the threshold to 10% would make it more likely that the register would effectively capture 
individuals who exert control over a legal entity and a property. 

UK companies have already been used in suspicious transactions with politically exposed persons (PEPs) 
owning under 25% of shares or voting rights meaning they are not identified as beneficial owners. In 2007, a 
gold mine in Azerbaijan was awarded to a UK company which allegedly involved the daughters and wife of 
Azeri President Ilham Aliyev.20 They ultimately owned 11% of the company which means that even if the law 
had already been enforced at the time, the 25 per cent threshold would not have allowed civil society, 
journalists or law enforcement to detect the case anyway.   

One of the main arguments against lowering the threshold is that companies would find it very difficult to 
identify their beneficial owners. Analysis by Global Witness shows that this has not been a problem for the 
majority of companies appearing in the UK register: “in only 2% of cases did companies say they were 
struggling to identify a beneficial owner or collect the right information.”21 Whilst more entities may struggle 
to identify beneficial owners with shareholdings or voting over 10%, it is still likely to be a low number and as 
previously identified most companies being used to hold property are likely to have less people involved and 
fewer changes to their beneficial owners. 

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?  

Yes.  

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?  

                                                                        
17 European Commission, Impact Assessment accompanying the Directive: http://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/ 
TXT/?uri=CELEX%3A52016SC0223 
18 http://files.dlapiper.com/files/Uploads/Documents/FATCA-Alert.pdf 
19 Global Witness, What Does the UK beneficial ownership data show us? www.globalwitness.org/en-gb/blog/what-does-uk-beneficial-
ownership-data-show-us/ 
20 Global Witness, Assessment of EITI Beneficial Ownership pilots, March 2015 www.globalwitness.org/documents/18014/ 
Beneficial_Ownership_Report_March_24_FINAL.pdf  
21 Global Witness, What Does the UK beneficial ownership data show us? www.globalwitness.org/en-gb/blog/what-does-uk-beneficial-
ownership-data-show-us/ 



[bookmark: 5]TI-UK would support the use of these adaptations, but would encourage the Land Registry, Companies House 
the UK Government to monitor the use of legal arrangements which these adaptations do not apply to. There 
is a risk that legal and wealth advisers will identify such legal arrangements that act as loopholes to avoid 
reporting beneficial ownership of property. As identified in the response to question 1, those seeking to 
launder wealth are likely to try and identify alternative entities not covered by the scope of the register to 
preserve anonymity. For example, when the UK’s PSC register was launched the Financial Times reported one 
law firm which was advising wealthy clients on how to try and evade the new transparency requirements.22 

To enable the government to act quickly if any particular loophole is identified, we recommend the UK 
Government and Parliament consider the ability to alter the definition of a PSC via secondary legislation. 

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

No comment. 

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?  

The UK is a prime destination for corrupt individuals looking to invest or launder the proceeds of their illicit 
wealth. Corrupt politicians, public officials and businesspeople worldwide abuse their positions to steal public 
funds or receive bribes for contracts. This degrades the level of public services, hinders development and 
causes insecurity. There is now a wealth of evidence to show that UK real estate, particularly in London, is 
attracting corrupt officials and businesspeople who have stolen money from some of the most impoverished 
and repressed countries in the world. When this corrupt money enters the UK, it has the potential to inflate 
house prices, increase inequality, and affect communities, public institutions and all those who have contact 
with illicit funds.23  

The National Crime Agency (NCA) estimates tens to hundreds of billions of pounds in illicit wealth flows 
through the UK each year.24 Much of this illicit wealth is spent on property. In a report on this subject TI-UK 
used open source data to find £4.4 billion of UK property bought with suspicious wealth. This figure is likely to 
underestimate the overall scale of suspicious wealth in UK property because it is only based on information 
that has been made publicly available via media or court reports.  

The key factor which facilitates illicit investment is the use of anonymous companies based in secrecy 
jurisdictions like the BVI and Jersey which do not publish beneficial ownership information. 90 per cent of 
companies identified in TI-UK’s open source research were registered in the BVI. This matches with historical 
data provided by the Metropolitan Police’s Proceeds of Corruption Unit (POCU), 25 which showed that over 75 
per cent of corruption cases involving property under investigation between 2004 and 2014 involved 
anonymous companies registered in ‘secrecy jurisdictions’.26 Around half of these cases involved a Jersey 
company. 

The scale of offshore ownership in the UK and London in particular is significant. Research conducted by TI-
UK and Thomson Reuters in December 2016 found that 44,022 land titles in London are owned by overseas 

                                                                        
22 https://www.ft.com/content/3822b494-0b9c-11e5-a06e-00144feabdc0 [Accessed 8 May 2017]  
23 For further analysis on how corruption impacts the London housing market read: Transparency International UK, Faulty Towers: 
Understanding the impact of overseas corruption on the London property market (March 2017) 
http://www.transparency.org.uk/publications/faulty-towers-understanding-the-impact-of-overseas-corruption-on-the-london-property-
market/ 
24 HM Treasury, UK national risk assessment of money laundering and terrorist financing, October 2015) 
https://www.gov.uk/government/publications/uk-national-risk-assessment-of-money-laundering-and-terrorist-financing 
25 Now the International Corruption Unit (ICU) operating within the NCA. 
26 Transparency International UK, Corruption on your doorstep: how corrupt capital is used to buy property in the UK (February 2015) 
http://www.transparency.org.uk/publications/corruption-on-your-doorstep/ 



[bookmark: 6]companies, 91 per cent of which were registered in secrecy havens.27 The research also found London 986 
land titles linked to PEPs, over 75 per cent of were owned by companies based in the BVI or Panama. This is 
also likely to underestimate the scale of PEP property ownership in the UK as only 54 percent of companies in 
the Land Registry could be matched to a company record through the datasets used. As a result the public, 
private sector and law enforcement are unable to find any information half the legal entities which own UK 
property. 

According to data released under a Freedom of Information request made by Private Eye, 29,444 overseas 
companies based in secrecy jurisdictions have invested over £100 billion cumulatively into London property 
since 2008. This is likely to be an understatement of the true value; 63 per cent of these records include no 
price paid data indicating the true value of property owned offshore could be far greater. In addition a number 
of properties could have been bought via investors buying out shares in the company as opposed to buying 
the property, which would also not show up on Land Registry records. 

Evidence suggests that, even with strong incentives not to buy properties through anonymous companies – 
such as the enveloped dwellings tax (ATED) – the phenomenon is growing. The number of properties owned 
by companies in secrecy havens increased by 9 per cent – around 4,000 land titles – between December 2014 
and October 2015 despite the introduction of ATED in March 2014.28 In TI-UK’s analysis of off-plan property 
purchases which assessed who was buying new-build apartments in 14 landmark London developments, 10% 
of these properties were purchased by beneficiaries who were companies or trusts based in secrecy havens.29 

Investigations by journalists and NGOs further highlight the prolific use of anonymous companies in 
concealing the identity of those that have bought property with suspicious wealth. 

The Mubarak family are believed to have purchased property in London worth around £9 million using a 
company registered in Panama, Ocral Enterprises.30 During the period this property was bought in the 
Mubaraks have been accused and charged with corruption offences, stealing millions of pounds in state 
funds.31 By purchasing property through an anonymous company and subsequently owning it secretly, the 
Mubaraks were able to enjoy their wealth with impunity. 

The United States Department of Justice (DOJ) are currently investigating the stepson of Malaysian Prime 
Minister, Riza Aziz for allegedly using state assets to purchase luxury property.32 In particular, Aziz is said to 
have used a BVI company to purchase a Belgravia property worth around £23 million.33 In this case, the US 
authorities would have had to investigate the ownership of the property by going through the authorities in 
the BVI. Had there been a public register of beneficial ownership for overseas legal entities owning UK 
property the DOJ could have immediately accessed this information and saved time and resources on this 
investigation. 

James Ibori, former Governor of Delta State in Nigeria from 1999 to 2007 who pleaded guilty to ten counts of 
money laundering, is estimated by UK law enforcement agencies to have embezzled £150m of Nigerian public 

                                                                        
27 Thomson Reuters and Transparency International UK, London Property: A Top Destination For Money Launderers (December 2016) 
http://www.transparency.org.uk/publications/london-property-tr-ti-uk/ 
28 31 https://www.theguardian.com/money/2016/may/26/revealed-9-rise-in-london-properties-owned-by-offshore-firms [Accessed 8 May 
2017] 
29 Transparency International UK, Faulty Towers (March 2017) http://www.transparency.org.uk/publications/faulty-towers-understanding-
the-impact-of-overseas-corruption-on-the-london-property-market/ 
30 TI-UK, Spring Cleaning: How Unexplained Wealth Orders could have helped address the UK’s role in laundering corrupt wealth from Arab 
Spring states (November 2016) http://www.transparency.org.uk/publications/spring-cleaning/ 
31 2 https://www.oecd.org/globalrelations/46341460.pdf [Accessed 8 May 2017] 
32 https://www.justice.gov/archives/opa/page/file/877166/download [Accessed 8 May 2017] 
33 http://www.cityam.com/241417/malaysian-pms-stepson-bought-house-in-london-with-1mdb-funds [Accessed 8 May 2017] 



[bookmark: 7]funds.34 Reporting around the Ibori court case revealed that he bought a house in Hampstead, north London, 
for £2.2m, and a property in Shaftesbury, Dorset, for £311,000.35 Saadi Gadaffi owned a £10m home in 
Hampstead, London via a company named Capitana Seas Ltd. After his father Muammar Gadaffi was 
deposed, the transitional government in Libya was granted a default judgment against Capitana Seas Limited 
for the value of the property.36 Whilst both these cases represent rare examples where UK law enforcement 
has been able to act against corrupt wealth invested in UK property, the lack of publicly available beneficial 
ownership information made it extremely difficult to coordinate international law enforcement efforts. 

A public register of beneficial ownership of legal entities which own UK property would help global efforts to 
tackle corruption by identifying the true owners of UK properties and deterring future illicit investment. 

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.  

TI-UK’s report on the impact of corruption on the London property market highlighted the growing body of 
anecdotal and statistical evidence showing that communities with high numbers of properties owned by 
anonymous companies have higher levels of empty or underused properties.37 These communities suffer the 
numerous negative effects of empty properties like wasted housing stock, local character being lost and local 
small businesses struggling to survive. 

A report by the Office of National Statistics which uses data produced by the Department for Energy and 
Climate Change shows how electricity consumption could be used to measure underuse of homes throughout 
the UK and in London.38 The report shows that many London boroughs, predominantly those in Central and 
Western London, have high levels of extremely low electricity consumption, with over 5 per cent of homes in 
these boroughs exhibiting these traits. TI-UK contrasted this data with areas with high numbers of properties 
owned by anonymous overseas companies and found a clear overlap in areas affected by both these 
phenomena. This shows it is possible that those seeking to escape corruption or hide corrupt activity are 
contributing to the underuse of houses and the buy to leave phenomenon in London. 

A register of beneficial ownership for overseas legal entities owning UK property could allow local councils like 
Islington – who have introduced measures to deter people leaving homes empty – to identify individuals who 
are doing this.39 

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?  

Yes. TI-UK feels this is a reasonable time period to populate the register.  

During this transition period corrupt individuals which have bought UK property using illicit wealth may seek 
to sell their property to avoid publicly declaring their ownership on the new register. TI-UK recommends that 
the UK Government and law enforcement agencies work with professionals engaged in the property industry 

                                                                        
34 http://www.globalpost.com/dispatches/globalpost-blogs/africa/nigerian-ex-governor-admits-guilt-moneylaundering [Accessed: 8 May 
2017] 
35 http://www.bbc.co.uk/news/world-africa-17739388  [Accessed 8 May 2017] 
36 http://www.globalwitness.org/library/%C2%A310m-house-expensive-london-suburb-recovered-libya  [Accessed: 2 May 2015] 
37 Transparency International UK, Faulty Towers (March 2017) http://www.transparency.org.uk/publications/faulty-towers-understanding-
the-impact-of-overseas-corruption-on-the-london-property-market/ 
38 Office of National Statistics, Analysing low electricity consumption using DECC data(October 2015) 
https://www.ons.gov.uk/file?uri=/aboutus/whatwedo/programmesandprojects/theonsbigdataproject/analysinglowelectricityconsu 
mptionusingdeccdata_tcm77-418326.pdf [Accessed 8 May 2017]  
39 https://www.islington.gov.uk/housing/private-sector-housing/get-an-empty-property-back-into-use [Accessed 8 May 2017] 



[bookmark: 8]to monitor sales of high end property in this period to identify suspicious behaviour and any significant trends; 
for example, large numbers of property owners changing transferring their assets to trusts. 

Question 11: Is a system of statutory restrictions and putting notes on the register, backed up by criminal 
offences, a comprehensive way to ensure compliance?  

Yes. TI-UK feels the legal framework is sufficient; however as stated in our response to the 2015 BIS 
consultation on the PSC register, to prevent non-compliance with the new requirements, the UK Government 
should ensure there is an appropriate mechanism to investigate potential breaches of the new rules for 
overseas companies.40 We remain concerned that non-compliance with the new rules would undermine the 
integrity and effectiveness of any register of beneficial ownership for overseas legal entities owning UK 
property. 

There is a credible apprehension that the ambition of the overseas legal entities register may be undermined 
by weaknesses in the current framework governing corporate registrations. Companies House has confirmed 
that responsibility for maintaining the integrity of the register currently rests with just six people who are not 
only responsible for the content of PSC register but for the integrity of the entire Companies House register.41 

In addition to notes on the register and criminal sanctions, TI-UK recommends the UK Government consider 
how civil sanctions could be applied to companies which update information late or incorrectly. There is a risk 
that criminal sanctions are seen as too severe for some failings and therefore it may not always be in the 
public interest to prosecute, resulting in no sanctions at all and therefore no providing no deterrent. Civil 
sanctions in the form of a fine, the Companies Act 2006 already contains provisions for a late filing penalty if 
company accounts are not submitted on time. A similar approach could be taken in the case of ensuring 
beneficial ownership is updated in timely manner.  

Two things would be needed to make this effective; 

1)  Ensure Companies House is sufficiently resourced to identify entities which have not updated when 

they should have.  

2)  To provide a credible deterrent the sanctions system should be proportionate. The severity of the 

sanction imposed should be dependent on the level of inaccuracy and/or the degree of knowledge or 
intention with which the information was provided.  

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?  

Yes. 

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

No comment. 

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

No comment. 

Question 15: Which is your preferred option for procurement and why?  

                                                                        
40 http://www.transparency.org.uk/wp-content/plugins/download-attachments/includes/download.php?id=1523  
[Accessed 8 May 2017] 
41 https://www.theyworkforyou.com/wrans/?id=2017-01-06.58846.h [Accessed 8 May 2017] 
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TI-UK believes that unless bidders provide beneficial ownership information from the outset, they should not 
be able to move forward in the bidding process. 

It is important to capture bidder beneficial ownership for bidders, and not just for the successful company. 
This is because it is substantially less expensive to terminate a contract pre-award then to terminate the 
contract once it has already been awarded (possibly losing money in the process and requiring the 
government to begin the search over again, and wasting valuable resources).  

The proposal that transparency provisions will only apply to procurements valued at over £10m creates a two-
tier system between UK and overseas companies. All UK companies will have to disclose their beneficial 
ownership information whatever their size, it follows that a size threshold would unfairly privilege non-UK 
companies. 

Multiple anonymously owned companies could be used to evade the £10 million threshold by winning 
multiple contracts either on the same project or over the course of time (varying in size but resulting in 
millions stolen). Therefore £10 million still represents too high a figure and could still constitute a risk of giving 
significant amounts of public funds to companies involved in criminal activities. 

Finally, bidders’ and awardees’ beneficial ownership information should be available for free, in an open data 
and machine-readable format as per the information contained in the PSC register. Information should be 
made available on the OpenOwnership Register. 

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. However to avoid issues around free-form data entry identified in Global Witness’ data dive data entry 
should be standardised where possible such as drop down menus for fields like nationality or title, with a 
potential “other box”.42 

TI-UK believes some additional information should be required from the beneficial owners of overseas legal 
entities. This would allow law enforcement agencies, professionals undertaking due diligence and civil society 
to be more confidently identify beneficial owners by cross reference this information with other data sources. 

This should include: 

  date of birth 
  nationality (including whether the person has dual nationality) 
  If applicable, status as a PEP or related to a PEP (public access), detailing at least: position, role and 

date in office. Submit also relationship to the PEP (if the BO is not a PEP him/herself, but a relative or 
associate of a PEP)43  

Overseas legal entities wishing to buy UK should also be required to list a UK regulated professional such as a 
solicitor or an accountant who would be responsible for verifying beneficial ownership information. This 
would ensure the integrity of the register was maintained whilst not requiring Companies House to carry out 
an extensive and costly verification exercise. The professional should be publicly declared along with 
beneficial ownership information of their company. If the UK professional is found to be complicit in 

                                                                        
42 Global Witness found 500 different ways of inputting “British” https://www.globalwitness.org/en/blog/what-does-uk-beneficial-
ownership-data-show-us/ [Accessed 8 May 2017] 
43 FATF definition of the term: FATF Guidance PEPs (recommendations 12 and 22) (June 2013) http://www.fatf-
gafi.org/media/fatf/documents/recommendations/Guidance-PEP-Rec12-22.pdf 



[bookmark: 10]submitting inaccurate information, they should face sanctions in addition to those imposed for breach of the 
MLRs. Penalties could range from being struck off the relevant professional register, to imprisonment and/or 
a fine. The severity of the sanction imposed should be dependent on the level of inaccuracy and the degree of 
knowledge or intention with which the information was submitted to Companies House. 

HM Treasury should consider clarifying both the Money Laundering Regulations and their guidance to ensure 
a company that seeks to avoid naming its persons of significant control – for example by restructuring the 
company for no discernible reason other than to secure secrecy – is deemed to be behaving suspiciously. The 
UK professional would also be responsible for being vigilant against suspicious behaviour and submitting a 
suspicious activity report if they felt the company was using the proceeds of crime to purchase property.  

Question 17: Do you agree that entities unable to give information about beneficial owners should be 
asked to provide information about their managing officers?  

TI-UK believes there is a danger that overseas legal entities may avoid their reporting obligations by 
structuring their company ownership so that no one person meets the definition of PSC, making use of the 
lack of clarity over individuals who have “the right to exercise, or actually exercises, significant influence or 
control of the company, LLP or SE”. This could result in entities choosing to list a managing officer who may 
be used in a similar way to nominee directors. Professional nominees are paid a fee for their services but 
otherwise have no interest in the transactions, in the case of managing officers for property this could also be 
the case with officers having no interest in the property. The managing officer could also be family or friends 
of the beneficial owner. 

These nominees obscure the reality of the company’s ownership and control structure and are often used 
when beneficial owners do not wish to disclose their identity thus increasing the risk the legal entity will be 
used to hide ownership of suspicious wealth. Reuters investigations have highlighted the role played by 
nominee directors of UK companies in a number money laundering cases.44 

Question 18: Is there any additional information that we should ask for from entities that are unable to 
give information about their beneficial owners?  

To mitigate the risks raised in response to Question 17 around managing officers being listed as de facto 
nominee directors of the property, TI-UK recommends the following measures are taken: 

  when information for a managing officer is provided, the identity of the person who appointed them 

should also be listed and made publicly available 

  when the managing officer is a legal entity, the identity of that company’s beneficial owner should 

also be given 

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

No. TI-UK believes to attain the highest levels of transparency over who owns UK property, overseas legal 
entities should be required to update their beneficial ownership information on an annual basis as well as 
listing all the changes to beneficial ownership which have occurred in that year. If entities were only required 
to give information on an annual basis without listing changes this would allow them to give a snapshot of 
beneficial ownership information without providing a full picture on this information.  

 

                                                                        
44 http://uk.reuters.com/article/uk-regulations-agents-insight-idUKKCN0WK17W [Accessed 8 May 2017] 



[bookmark: 11]Question 20: Would a criminal offence be an appropriate way of enforcing the requirement to update 
information?  

Yes, TI-UK believes that if criminal sanctions were used to punish non-compliance this would form a credible 
deterrent. As referred to in the response to question 11 would recommend the UK Government explore how 
civil sanctions could be applied to ensure compliance.  

Question 21: Do our proposals achieve the right balance between ensuring compliance and enabling 
overseas entities to maintain existing assets?  

No comment. 

Question 22: Are these mechanisms enough to deal with situations where bidders provide false beneficial 
ownership information or do not keep their information up to date?  

TI-UK recommends the insertion of an additional termination clause into the public contract to deter bidders 
from providing false or misleading information or not keeping information up to date. 

TI-UK recognises the difficulty of terminating a contract for a major project part-way through its 
implementation. However, as currently envisaged, there is little incentive for companies to comply with the 
register once they have won a contract and have begun to deliver a complex project. If a company has failed 
to update its beneficial ownership or has made a false statement and the government or local authority body 

chooses to not to terminate the contract, a financial penalty could be imposed against the contracted party.  

Question 23: Do you think that this provides the correct balance between protecting individuals from 
harm and ensuring transparency of how properties are owned?  

TI-UK feels it is important to ensure the protection of individuals who can demonstrate credible risk to their 
security through public disclosure. However the need to protect individuals must be balanced against creating 
a system which does not allow those seeking to launder illicit wealth to use the protection provisions to 
preserve anonymity. 

The enforcement agency tasked with assessing applications for protection should be vigilant against those 
looking to abuse this system to maintain opacity over their ownership of property with applications processed 
on a case by case basis. When the UK PSC register was introduced, law firms sought to allow wealthy clients 
to exploit loopholes around exemptions to retain unnecessary privacy.45 There is a clear danger that this may 
happen again with a register for overseas legal entities.  

To monitor the use of the protection regime, Companies House should publish how many applications are 
made each year and how many of these are granted under which criteria.  

A Global Witness investigation highlights the case of Maxim Bakiyev – the son of former Kyrgyz President, 
Kurmanbek Bakiyev – who is said to live in a £3.5 million mansion in Surrey, despite being convicted in his 
homeland of the attempted murder of a UK citizen and corruption. Bakiyev Jr.46 has been allowed to reside in 
the UK for over five years while his asylum case is heard, despite the fact that the UK was not his first point of 
entry to the EU.47 He is said to have used an anonymous company registered in Belize to purchase his home. It 
is unclear as to whether individuals like Bakiyev would be granted anonymity under the proposed protection 
provisions.  

                                                                        
45 https://next.ft.com/content/3822b494-0b9c-11e5-a06e-00144feabdc0 [Accessed 8 May 2017] 
46 https://www.globalwitness.org/en/reports/surrey-mansion-used-hide-suspect-funds/ [Accessed 8 May 2017] 
47 http://www.globalwitness.org/library/grave-secrecy [Accessed 8 May 2017] 



[bookmark: 12]TI-UK strongly believes if an individual has been involved in criminal activity and chosen to launder illicit 
wealth through UK property they should not be granted impunity.  

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

No comment 

Question 25: Are there other situations where exemption from putting information on the register 
should be permitted for entities participating in procurement?  

No. 

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?  

No comment 

Question 27: We are interested in views and evidence of other commercial transactions that could be 
disrupted by the proposed restrictions regime.  

No comment 

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

No comment 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



[bookmark: 13]Annex 1: Why a public register is necessary 

A public register of who owns and controls overseas legal entities that own UK property or participate in UK 
government procurement would be legitimate, necessary and proportionate. 

Legitimate  

Investigations and research over the past five years has shown that opacity makes the current financial 
system vulnerable to systematic wrongdoing. The Panama Papers as well as work done by TI-UK and Private 
Eye exposed the scale of anonymous property ownership in the UK.  

Individuals who create legal structures and own property through them are actively choosing to gain benefits 
from them, such as limited liability as well as tax incentives. Rights also come with duties and obligations. In 
return for this it is therefore legitimate to expect transparency about the ultimate beneficiaries of these 
corporate structures and any property owned through this. It is also a question of business transparency, for 
potential investors or business partners who are taking unnecessary risks when lending money, investing in, 
operating or partnering with anonymous owners and of ensuring stability of the global financial system. 

Necessary 

Investigations by journalists and civil society groups like Global Witness have highlighted how anonymous 
ownership is used to mask illicit wealth invested in UK property. Public access to registers of beneficial 
ownership is entirely legitimate in the pursuit of driving illicit wealth out of the UK property market. 

Public access to beneficial ownership information makes it easier to detect illicit wealth. Using open-
source information from journalist investigations, OpenCorporates, Land Registry and the Panama Papers TI-
UK found £4.2 billion of suspicious wealth invested into UK property, this is likely to be just the tip of iceberg. 
This research shows the utility of public access to information in finding suspicious wealth and identifies the 
need for public access to beneficial ownership information to identify more suspicious and corrupt wealth in 
the UK property market. 

Trust and Company service providers (TCSPs) in overseas jurisdictions have been identified as being at risk to 
money laundering, meaning overseas entities created by these firms may also constitute a higher money 
laundering risk. In their 2015 National Risk Assessments for Money Laundering, two major financial centres – 
the Cayman Islands48 and the Isle of Man – found TCSPs to present a major vulnerability to money 
laundering.49 The BVI has also shown deficiencies in its regulation of TCSPs. The Panama Papers revealed it 
took Mossack Fonseca over 15 years to realise it was a registered agent of two companies used by Prince Jefri 
Bolkiah, the former Finance Minister of Brunei and chair of the Brunei Investment Agency (BIA) as he 
siphoned money from the country’s sovereign wealth fund.50 

Public access also ensures that foreign law enforcement, tax authorities as well as citizens and NGOs can have 
quick and guaranteed access to beneficial ownership information during cross border investigations without 
the need to request information and/or demonstrate that they have a legitimate interest. 

The regulated sector also needs access to this information. Under the Money Laundering Regulations 2007 
professionals are tasked with know your client requirements including taking steps to identify the beneficial 

                                                                        
48 Results of the 2015 Cayman Islands National Risk Assessment Relating to Money Laundering, Terrorism Financing and 

Proliferation Financing (2017) http://cnslibrary.com/wp-content/uploads/Summary-Results-of-the-Cayman-Islands-
National-Risk-Assessment-relating-to-Money-Laundering-Terrorist-Financing-and-Proliferation-Financing.pdf 

49 National Risk Assessment of Money Laundering and the Financing of Terrorism (2016) 

https://www.gov.im/media/1350893/isle-of-man-national-risk-assessment-2015.pdf  

50 https://www.theguardian.com/world/2016/dec/01/revealed-coutts-bank-managed-tax-havens-high-risk-clients-jefri-

bolkiah-brunei-panama-papers [Accessed 8 May 2017]  



[bookmark: 14]owners of corporate entities. For those working in the legal and estate agency sectors this is often an 
extremely difficult task when clients use anonymous companies registered in secrecy havens. From 2017 
onwards as part of the updated Money Laundering Regulations, estate agents must carry out due diligence on 
the purchaser of property as well as the seller.51 A public register of beneficial ownership for overseas entities 
would help these professionals carry out their due diligence duties and identify suspicious activity more easily. 

The information gained through open access can be shared between private citizens and law enforcement 
agencies, enabling these agencies to identify instances of money laundering and providing further 
information on investigations. The UK Government’s 2016 Anti-Money laundering action plan, expressed this 
need for public and private actors to work together to tackle money laundering; 

“Central to the approach taken in this Action Plan is the recognition of the 

need to establish a much more effective public-private partnership to 
tackle illicit finances than has existed until now.” UK Government52 

Creating a public register of who owns and controls overseas legal entities that own UK property would be a 
vital step towards making this a reality. 

A public register of beneficial ownership information can also act as a deterrent to those seeking to 
launder corrupt wealth. There is a greater chance of being caught laundering wealth as not only are law 
enforcement agencies analysing this data, but so are the regulated sector, civil society organisations, 
investigative journalists and the general public.  

The accuracy of a register of beneficial ownership information is greatly improved if it is public. As 
previously outlined, Companies House only has six people tasked with ensuring the integrity of the PSC 
register. Daily use by businesses and procurement officers doing due diligence, or civil society conducting 
investigations improves the quality of the data as well as identifying data that is false or misleading. Local 
users may be able to provide more insight and apply specialist knowledge of language or local geography 
helping to identity false addresses or pseudonyms. The 2016 Global Witness data-dive into the UK’s PSC 
register information shows how public access in providing analysis of key issues with the register as well as 
identifying possible wrongdoing.53 

Proportionate  

The set of information on beneficial owners made publicly available is the minimum necessary in relation to 
the objective of combatting money laundering and terrorist financing (name, month and date of birth, 
nationality, country of residence, nature and extent of the beneficial interest held). It is clearly defined and 
general in nature. Furthermore, the UK’s PSC legislation already provides for robust safeguards for cases 
where public access to beneficial ownership could put individuals at risk, allowing the information to be 
redacted from the public domain on a case-by-case basis. This strikes the right balance between the public’s 
interest for transparency and the individuals´ interest for privacy. 

The UK’s PSC register is publicly available therefore any different level of access for overseas legal entities 
would create a two-tier system between UK companies owning property and overseas companies. 

                                                                        
51 https://www.gov.uk/government/consultations/money-laundering-regulations-2017/money-laundering-regulations-2017 [Accessed 8 

May 2017] 

52 HM Government, Action Plan for anti-money laundering and counter-terrorist finance, (April 2016) 
https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/517993/6-2118-Action_Plan_for_Anti-
Money_Laundering__print_.pdf 
53 https://www.globalwitness.org/en/blog/what-does-uk-beneficial-ownership-data-show-us/ [Accessed 8 May 2017] 




    

  

  
