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Defect with your new unit? A tough situation could get worse

Those who fork out for a newly built apartment reasonably expect it’ll be free of defects. If
there are issues, it’s equally rational to assume they’ll be promptly fixed. Yet that’s rarely the
case, and another review of legislation in New South Wales could further erode owners’
rights.

BY SHANNON MOLLOY

I’m not a naïve guy by nature. It’s not like I spend my time trapped inside a utopian daydream, set to
a looped Daryl Braithwaite soundtrack, where people are inherently good and the world is fair.
However I expect that ordinary folks have a certain level of legal protection against dodgy behaviour.

So, a conversation with a strata law expert last week left me fairly shocked about what appears to be
an atrocious situation. Before I delve into the issue, which affects tens of thousands of property
owners, let’s feast on a few raw facts.

New South Wales is the most populated state in Australia and it’s also home to the country’s most
populated city, Sydney. As you’d expect, there are apartment and unit complexes everywhere. In
fact, statistics from July 2011 indicate there are almost 600,000 residential strata lots across the state
and more than 67,000 registered strata schemes.

A number of these buildings, in varying sizes and styles, have popped up in the past decade or so. A
significant chunk of those were built even more recently – say, in the past three years. How many do
you reckon would have defects? A small minority? Think again.

An October 2011 analysis of ongoing research by the University of New South Wales’ Faculty of Built
Environment paints a troubling picture. Their surveys found a staggering 85 per cent of strata titled
property owners, living in buildings completed since 2000, have experienced defects of some kind. Of
those, threequarters say the problem still hasn’t been fixed.

The City Futures report lists common issues as internal water leaks, cracking to internal or external
structures and water penetration from outside.

“Many respondents had experienced problems having these defects remedied,” the report says.
“The most common problems were that the developer and/or builder held control of the (strata)
scheme and was delaying the rectification of defects and that the developer and/or the builder was
no longer operating and therefore couldn’t remedy the defects.”

Sadly, as the report points out, it’s “extremely difficult and costly” for most owners to have the
problems fixed. But isn’t that what legislation is meant to do – protect people from being done over?
Here’s where my rosecoloured glasses were shattered.

Chris Kerin is a partner at TEYS Lawyers in Sydney and specialises in building defect disputes, and
he’s got serious concerns about the legislation. As he points out, the Home Building Act – which is
supposed to provide legal protections for property owners – has been watered down significantly
over the years.
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The most recent amendments late last year diminished the avenues of dispute for owners, including
putting a twoyear deadline on complaints relating to nonstructural defects. If issues come to light
after this time, you’re essentially on your own. Or, if your body corporate is like most and can’t agree
on what to do and how to fund it and you miss the deadline, that’s too bad. Plus, the definition of
“nonstructural” is somewhat open to interpretation.

NSW Fair Trading believes the changes struck the right balance, saying: “Homeowners are still
provided with adequate consumer protection against building defects. Builders are provided with
certainty and fairness by warranting their work within a sensible and practical time limit.”

The review last year was rushed, Kerin says, and the time allocated for public feedback was far from
adequate. He says the result was an “erosion of already weak legislation (that) takes away people’s
fundamental rights”.

And it’s a lot of people who are affected. Based on the available data, Kerin believes some 38,000
people in NSW live in a building that’s less than three years old and affected by defects in some way.
When you’re looking at buildings constructed since 2000, that number explodes to more than
100,000.

A spokesperson for NSW Fair Trading disputes the findings of the City Future report, on which Kerin
bases his estimates, saying the department receives far fewer complaints of defects.

“The focus of the government… is on the economic benefits of housing construction, given the size
of this sector and its importance to the New South Wales economy,” Kerin says. “While this concern
is obviously laudable, it fails to address the issue – the sheer number of unit owners and occupiers
who live in buildings that leak or have some form of defect.”

As you can imagine, yet another review of the legislation announced in July was met with trepidation.
Kerin is fearful of further scaling back of the rights of owners. “The current debate unfortunately
doesn’t focus on the critical issue of housing quality, and to some extent this suits the government as
it complicates the debate considerably.” Of course, NSW Fair Trading disagrees.

In short, Kerin believes the legislation already seems to favour builders and developers, and there
are concerns further amendments will push the pendulum further in their direction. When the Minister
responsible is hosting private lunches with developers and builders who’ve paid for that access, their
fears might be well founded.

Media reports at the weekend revealed property and construction identities paid about $2000 each at
a Liberal Party fundraiser auction earlier this year for private meetings with Fair Trading Minister
Anthony Roberts. At least one development identity says his beef with the Home Building Act was
discussed at his catch up. This was a few months before the Minister released a discussion paper on
changes to the legislation.

Does the Minister devote as much of his diary to meetings with those struggling to have building
defects fixed in their homes, or advocates concerned about their rights? I asked – a spokesperson
insists he does.

Shannon Molloy is the deputy editor of Australian Property Investor
magazine www.apimagazine.com.au
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