
This	  seminar	  is	  jointly	  presented	  by	  the	  Body	  Corporate	  Chairs’	  Group,	  the	  Wellington	  
Inner	  City	  Associa>on	  and	  the	  Wellington	  City	  Council.	  
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If	  WCC’s	  assessment	  is	  less	  than	  34%NBS	  the	  Council	  will	  automa>cally	  tell	  all	  owners	  
within	  the	  BC.	  
	  

If	  the	  BC	  has	  a	  current	  Detailed	  Seismic	  Assessment	  (DSA)	  of	  greater	  than	  34%NBS	  
but	  seek	  another	  one	  to	  try	  to	  get	  a	  higher	  reading,	  there	  is	  always	  the	  possibility	  
that	  the	  new	  DSA	  may	  go	  lower.	  Many	  Wellington	  BCs	  have	  found	  themselves	  in	  this	  
situa>on	  because	  of	  the	  vagaries	  of	  the	  DSA	  calcula>ons/process.	  
	  

If	  your	  new	  DSA	  falls	  below	  34%NBS	  the	  Council	  won’t	  know	  unless	  you	  tell	  them.	  
(Theore>cally	  the	  engineer	  won’t	  advise	  the	  Council	  but	  some	  engineers	  have	  
threatened	  to	  do	  this.)	  
	  

If	  the	  BC	  doesn’t	  advise	  owners	  and	  the	  insurance	  company	  you	  may	  void	  your	  
insurance	  cover	  and	  create	  other	  problems.	  Note	  that	  tenants	  have	  successfully	  
challenged	  past	  rents	  when	  the	  owner	  didn’t	  advise	  them	  that	  the	  building	  was	  EQ-‐
prone.	  

	  

The	  new	  Health	  &	  Safety	  at	  Work	  Act	  2016	  places	  addi>onal	  responsibility	  on	  owners	  
to	  ensure	  that	  all	  workers	  who	  come	  onto	  the	  BC	  premises	  are	  aware	  of	  all	  dangers.	  	  
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For	  many	  BCs	  the	  (compulsory)	  process	  will	  start	  as	  soon	  as	  the	  Council	  puts	  a	  s124	  
yellow	  no>ce	  on	  the	  front	  door	  of	  the	  building(s).	  Owners	  are	  not	  allowed	  to	  remove	  
or	  obscure	  this	  no>ce.	  
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If	  a	  s124	  no>ce	  is	  put	  on	  the	  building	  the	  BC	  commi[ee	  should	  meet	  with	  specialists	  
eg	  earthquake	  engineers,	  architects,	  WCC,	  project	  manager	  etc	  to	  ensure	  that	  they	  
fully	  understand	  what	  the	  s124	  no>ce	  means,	  how	  it	  will	  impact	  on	  the	  building	  and	  
what	  the	  law	  requires	  the	  BC	  to	  do.	  The	  BCCG	  recommends	  that	  the	  commi[ee	  seek	  
this	  informa>on	  first	  rather	  than	  calling	  immediately	  for	  a	  extraordinary	  general	  
mee>ng	  (EGM)	  to	  discuss	  it.	  
	  

The	  benefit	  of	  the	  commi[ee	  working	  through	  the	  informa>on	  first	  is	  that	  they	  will	  
be	  going	  through	  all	  the	  same	  fears	  and	  concerns	  that	  the	  other	  owners	  will	  face	  but	  
it	  is	  easier	  to	  get	  agreement	  on	  the	  next	  steps	  when	  only	  a	  small	  group	  is	  involved	  
(ini>ally).	  

	  
Once	  the	  commi[ee	  understands	  the	  implica>ons	  of	  the	  s124	  no>ce	  they	  should	  call	  
an	  EGM	  to	  discuss	  it	  with	  the	  full	  body	  corporate	  (all	  owners).	  The	  commi[ee	  should	  
take	  a	  recommenda>on	  to	  the	  EGM	  –	  not	  just	  have	  another	  free	  ranging	  discussion.	  
It	  would	  probably	  also	  be	  advantageous	  to	  take	  one	  of	  your	  specialist	  advisors	  eg	  EQ	  
engineer,	  to	  the	  EGM	  as	  well	  so	  that	  they	  could	  explain	  any	  technical	  facts	  to	  the	  
wider	  owners.	  
	  

In	  almost	  every	  case	  where	  you	  have	  an	  assessment	  that	  is	  less	  than	  34%NBS	  your	  	  
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If	  you	  have	  a	  DSA	  showing	  the	  building	  is	  34%NBS	  or	  less,	  the	  DSA	  will	  also	  include	  
some	  op>ons	  for	  strengthening	  the	  building.	  As	  chair	  of	  the	  BC	  you	  should	  call	  
another	  commi[ee	  mee>ng	  and	  bring	  in	  the	  experts	  once	  again	  to	  assist	  the	  
commi[ee	  in	  understanding	  what	  the	  strengthening	  op>ons	  mean.	  	  
	  

The	  DSA	  won’t	  contain	  costs	  but	  the	  engineer	  should	  be	  able	  to	  give	  a	  ball	  park	  idea	  
of	  the	  costs	  for	  each	  op>on.	  At	  the	  very	  least	  they	  will	  likely	  be	  able	  to	  rank	  them	  in	  
terms	  of	  highest	  to	  lowest	  cost.	  Note	  that	  the	  higher	  cost	  op>ons	  may	  also	  give	  you	  
the	  higher	  %NBS	  results	  in	  the	  end.	  

	  
Within	  the	  commi[ee,	  agree	  on	  a	  recommenda>on	  to	  take	  to	  another	  EGA	  of	  all	  BC	  
owners.	  	  

	  
While	  there	  are	  several	  op>ons	  up	  for	  selec>on	  it	  is	  recommended	  that	  you	  don’t	  
seek	  detailed	  cos>ngs	  at	  this	  stage.	  
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Once	  the	  BC	  has	  agreed	  on	  more	  detailed	  inves>ga>ons	  of	  one	  or	  two	  strengthening	  
op>ons,	  pass	  this	  back	  to	  the	  engineer	  for	  more	  detailed	  work	  and	  then	  to	  a	  Quan>ty	  
Surveyor	  to	  price	  out	  the	  op>on(s)	  you	  have	  agreed	  on.	  
	  
Owners	  will	  want	  to	  know	  what	  the	  total	  cost	  is	  going	  to	  be	  but	  more	  importantly	  
they	  will	  want	  to	  know	  what	  the	  cost	  to	  each	  of	  them	  is	  and	  when	  this	  has	  to	  be	  paid.	  
In	  almost	  all	  circumstances	  the	  cost	  will	  be	  appor>oned	  according	  to	  ownership	  
interest	  ie	  in	  the	  same	  way	  that	  the	  annual	  opera>ng	  costs	  are	  allocated.	  
	  
Some	  owners	  may	  decide	  to	  sell	  before	  they	  have	  to	  pay	  anything.	  That	  is	  their	  right	  
but	  if	  the	  BC	  has	  agreed	  on	  a	  strengthening	  op>on	  and	  determined	  the	  cost	  of	  this	  
and	  agreed	  to	  proceed,	  the	  owner	  who	  wishes	  to	  sell	  will	  have	  to	  pay	  one	  way	  or	  the	  
other	  –	  either	  through	  a	  decreased	  price	  for	  their	  unit	  or	  by	  having	  their	  share	  of	  the	  
costs	  taken	  out	  of	  the	  sale	  price	  or	  the	  costs	  may	  be	  passed	  on	  to	  the	  new	  owner.	  
	  
s124(2)	  -‐	  The	  amount	  of	  any	  unpaid	  levy,	  together	  with	  any	  reasonable	  costs	  incurred	  
in	  collec>ng	  the	  levy,	  is	  recoverable	  as	  a	  debt	  due	  to	  the	  body	  corporate	  by	  the	  
person	  who	  was	  the	  unit	  owner	  at	  the	  >me	  the	  levy	  became	  payable	  or	  by	  the	  person	  
who	  is	  the	  unit	  owner	  at	  the	  >me	  the	  proceedings	  are	  ins>tuted.	  
	  
It	  could	  easily	  take	  months	  from	  the	  >me	  that	  the	  BC	  learns	  of	  their	  new	  %NBS	  to	  the	  	  
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Some	  owners	  won’t	  have	  the	  ability	  to	  pay.	  Those	  on	  fixed	  incomes	  such	  as	  
superannua>on	  may	  find	  it	  extremely	  difficult	  to	  find	  the	  funds	  for	  this	  expensive	  
work.	  It	  will	  also	  be	  a	  very	  stressful	  >me	  for	  them.	  If	  they	  don’t	  have	  a	  reasonable	  
level	  of	  savings	  they	  may	  be	  forced	  to	  sell	  and	  be	  lec	  with	  li[le	  or	  no	  money	  to	  buy	  
another	  property.	  The	  BC	  chair	  and	  commi[ee	  should	  take	  >me	  to	  understand	  the	  
needs	  of	  each	  owner	  and	  treat	  them	  with	  care	  and	  understanding.	  
	  

Other	  owners	  may	  be	  able	  to	  pay	  but	  won’t	  want	  to.	  They	  are	  ocen	  the	  more	  difficult	  
ones	  to	  deal	  with.	  Bear	  in	  mind	  though	  that	  if	  your	  building	  has	  a	  %NBS	  of	  less	  than	  
34%	  then	  the	  law	  requires	  that	  the	  building	  is	  strengthened	  or	  pulled	  down	  or	  the	  
unit	  is	  sold.	  The	  courts	  will	  not	  take	  a	  suppor>ve	  stance	  with	  owners	  who	  merely	  
don’t	  want	  to	  contribute	  to	  bringing	  their	  building	  to	  a	  minimum	  legal	  level	  of	  
strengthening.	  
	  

If	  a	  BC	  wants	  to	  raise	  the	  %NBS	  markedly	  greater	  than	  34%	  (say	  75%NBS)	  then	  this	  
isn’t	  a	  legal	  requirement	  and	  it	  is	  likely	  to	  be	  harder	  to	  get	  owners	  to	  pay	  the	  extra	  
amount.	  

	  
Some	  owners	  will	  demand	  that	  the	  BC	  pay	  for	  alterna>ve	  accommoda>on	  or	  cover	  
them	  for	  lost	  rents.	  The	  first	  isn’t	  generally	  recommended	  and	  any	  owners	  who	  are	  	  
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One	  method	  of	  strengthening	  is	  an	  exoskeleton.	  However,	  this	  will	  usually	  not	  
markedly	  enhance	  a	  building’s	  appearance.	  An	  architect	  may	  be	  able	  to	  design	  an	  
exoskeleton	  that	  has	  less	  nega>ve	  impact	  on	  the	  building	  that	  an	  engineer	  can.	  
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Some>mes	  an	  exoskeleton	  is	  the	  only	  economically	  viable	  method	  of	  strengthening	  –	  
but	  it	  may	  intrude	  on	  some	  owners’	  windows	  or	  decks.	  They	  may	  demand	  some	  
financial	  relief	  to	  compensate	  and	  this	  may	  be	  a	  good	  way	  of	  maintaining	  
momentum.	  
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A	  simple	  vote	  allows	  each	  owner	  to	  have	  one	  vote	  regardless	  how	  large	  or	  small	  their	  
unit	  is.	  
	  

A	  poll	  is	  a	  more	  sophis>cated	  way	  of	  vo>ng	  but	  also	  much	  more	  complex.	  A	  poll	  can	  
only	  be	  called	  by	  someone	  who	  has	  voted	  against	  a	  mo>on	  where	  a	  simple	  vote	  has	  
been	  used	  and	  the	  mo>on	  has	  passed.	  The	  poll	  is	  usually	  used	  to	  try	  to	  overturn	  the	  
earlier	  mo>on.	  
	  

Only	  those	  who	  voted	  in	  the	  original	  mo>on	  are	  allowed	  to	  par>cipate	  in	  the	  poll.	  
	  

Under	  a	  poll	  each	  owner	  has	  only	  one	  vote	  but	  that	  vote	  is	  weighted	  according	  to	  the	  
ownership	  interest	  that	  they	  have	  in	  the	  BC.	  
	  

All	  BC	  chairs	  should	  prepare	  in	  advance	  for	  a	  poll	  being	  called.	  A	  simple	  spreadsheet	  
calcula>on	  can	  be	  used	  to	  do	  this	  simply	  and	  easily	  –	  but	  not	  if	  you	  have	  to	  put	  the	  
mee>ng	  on	  hold	  while	  someone	  works	  out	  all	  the	  ownership	  interests	  on	  the	  night.	  
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If	  a	  small	  number	  of	  owners	  are	  against	  a	  mo>on	  but	  lose	  the	  vote	  they	  can	  apply	  to	  
the	  court	  for	  minority	  relief.	  (See	  s80,	  subpart	  3	  for	  the	  law	  on	  this.)	  
	  
Again	  they	  must	  have	  voted	  against	  the	  mo>on	  in	  the	  first	  instance	  to	  be	  able	  to	  call	  
on	  minority	  relief.	  
	  
The	  only	  argument	  for	  having	  a	  mo>on	  overturned	  under	  minority	  relief	  is	  that	  if	  the	  
mo>on	  was	  to	  be	  put	  into	  effect,	  it	  would	  be	  unjust	  or	  inequitable	  for	  that	  minority	  
of	  owners.	  Owners	  seeking	  minority	  relief	  have	  just	  28	  days	  acer	  the	  original	  mo>on	  
was	  passed	  to	  apply	  for	  minority	  relief.	  
	  
Remember	  that	  this	  does	  mean	  it	  will	  be	  heard	  in	  court	  and	  there	  will	  be	  costs	  and	  
delays	  while	  you	  wait	  for	  the	  court	  hearing	  to	  be	  held.	  
	  
Gegng	  agreement	  on	  earthquake	  strengthening	  can	  take	  a	  lot	  of	  >me,	  and	  several	  
EGMs	  un>l	  all	  owners	  are	  in	  agreement.	  
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The	  ini>al	  costs	  will	  be	  for	  a	  DSA	  and	  the	  cost	  of	  these	  varies	  markedly	  as	  explained	  in	  
the	  first	  seminar.	  (My	  own	  BC	  faced	  quotes	  of	  $12K	  to	  in	  excess	  of	  $100K,	  supposedly	  
for	  the	  same	  work	  –	  except	  that	  the	  engineers	  didn’t	  quote	  for	  all	  of	  it	  in	  several	  
instances.)	  
	  

We	  recommend	  star>ng	  to	  build	  up	  your	  Long	  Term	  Maintenance	  or	  special	  EQ	  
strengthening	  fund	  as	  soon	  as	  possible	  as	  the	  costs,	  if	  you	  have	  to	  do	  this	  work,	  can	  
be	  considerable.	  
	  

Special	  levies	  may	  be	  necessary	  for	  specific	  stages	  of	  the	  work	  if	  you	  don’t	  have	  
sufficient	  funds	  in	  the	  LTM	  fund.	  However,	  where	  possible	  they	  should	  be	  avoided	  as	  
not	  only	  are	  they	  usually	  a	  massive	  financial	  blow	  at	  one	  >me,	  the	  sight	  of	  these	  in	  
your	  LTM	  plan	  will	  frighten	  off	  many	  purchasers	  or	  at	  the	  very	  least	  cause	  a	  mark	  
right	  down	  in	  the	  value	  of	  the	  property.	  
	  

Most	  people	  have	  to	  resort	  to	  borrowing,	  either	  from	  the	  bank,	  family	  or	  other	  
source.	  Many	  owners	  won’t	  be	  able	  to	  do	  this	  because	  of	  either	  insufficient	  equity	  in	  
the	  property	  or	  an	  inability	  to	  service	  the	  loan.	  
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Smaller	  amounts	  are	  available	  from	  various	  funds	  that	  the	  Council	  may	  operate.	  	  
	  

The	  Wellington	  City	  Council’s	  Built	  Heritage	  Fund	  is	  one	  such	  source.	  The	  amount	  
allowed	  is	  ocen	  very	  low	  as	  it	  is	  massively	  over-‐subscribed.	  However	  it	  may	  be	  a	  
useful	  source	  of	  (part	  of)	  the	  funds	  necessary	  to	  seek	  the	  ini>al	  DSA	  if	  the	  doesn’t	  
have	  funds	  in	  their	  LTM	  fund.	  

	  
The	  WCC	  does	  allow	  a	  rates	  rebate	  for	  EQ	  strengthening	  if	  owner	  have	  to	  exit	  the	  
building	  during	  the	  strengthening	  process.	  This	  may	  last	  for	  several	  years	  acer	  the	  EQ	  
strengthening	  has	  been	  completed,	  but	  again,	  the	  financial	  benefits	  will	  not	  much	  of	  
a	  dent	  in	  the	  overall	  costs	  of	  the	  EQ	  strengthening.	  The	  length	  of	  >me	  that	  the	  rates	  
rebate	  lasts	  for	  depends	  on	  the	  building,	  with	  a	  max	  period	  of	  10	  years	  for	  a	  Heritage	  
1	  listed	  building.	  
	  

The	  WCC	  also	  has	  to	  ability	  to	  give	  a	  subsidy	  on	  the	  building	  consent	  fee	  for	  the	  
strengthening,	  of	  up	  to	  $5,000.	  
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Escrow	  is	  a	  long	  standing	  process	  where	  money	  is	  held	  in	  trust	  by	  a	  third	  party	  un>l	  
another	  party	  has	  completed	  the	  work.	  In	  this	  context	  it	  is	  an	  agreement	  between	  
the	  BC,	  an	  escrow	  agent	  (lawyer	  who	  holds	  the	  funds	  in	  trust)	  and	  the	  individual	  
owners.	  
	  

Not	  all	  owners	  have	  to	  sign	  up	  to	  the	  Escrow	  Deed	  but	  those	  who	  need	  to	  borrow	  
funds	  from	  a	  bank	  may	  find	  it	  easier	  to	  do	  so	  if	  the	  owner	  has	  signed	  up	  to	  this.	  
	  

The	  BCCG	  has	  used	  a	  specialist	  to	  design	  an	  escrow	  deed	  that	  has	  been	  agreed	  by	  all	  
the	  major	  banks.	  	  
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The	  escrow	  deed	  that	  we	  have	  can’t	  be	  easily	  changed	  as	  any	  changes	  may	  break	  the	  
agreement	  that	  the	  banks	  originally	  gave,	  making	  them	  less	  likely	  to	  lend.	  
	  

Banks	  will	  pay	  the	  total	  amount	  of	  the	  funds	  to	  the	  escrow	  agent	  at	  the	  start	  of	  the	  
process.	  Individual	  owners	  may	  also	  prefer	  to	  put	  their	  own	  funds	  into	  the	  escrow	  
agent’s	  hands	  if	  they	  feel	  uncomfortable	  handing	  the	  funds	  to	  the	  BC	  to	  administer.	  

	  
Engineers	  and	  building	  contractors	  will	  also	  feel	  more	  comfortable	  working	  where	  
there	  is	  an	  escrow	  deed	  in	  place	  as	  they	  are	  more	  likely	  to	  be	  paid	  from	  the	  escrow	  
fund	  rather	  than	  trying	  to	  collect	  the	  shares	  from	  individual	  owners	  or	  hoping	  that	  
the	  BC	  can	  do	  this	  on	  their	  behalf	  and	  on	  >me.	  
	  

The	  escrow	  agent	  will	  charge	  for	  these	  services	  but	  the	  BC	  can	  pass	  these	  costs	  back	  
to	  those	  owners	  who	  elect	  to	  use	  the	  service.	  
	  

The	  escrow	  agent	  cannot	  be	  the	  BC’s	  lawyer.	  
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If	  your	  BC	  would	  like	  to	  use	  an	  escrow	  deed	  then	  this	  is	  available	  from	  the	  BCCG.	  
	  

Contact	  details	  for	  a	  banker	  to	  use	  with	  this	  escrow	  deed	  is	  shown	  above.	  
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We	  contacted	  a	  mortgage	  broker	  to	  see	  if	  they	  would	  speak	  but	  he	  could	  not	  speak	  
to	  all	  the	  ques>ons.	  	  However,	  he	  did	  provide	  response	  relevant	  to	  this	  ques>on	  for	  
new	  purchases,	  which	  will	  be	  relevant	  for	  owners	  considering	  selling.	  	  
• ‘Banks	  will	  generally	  not	  fund	  a	  new	  purchase	  with	  less	  than	  34%	  NBS,	  and	  buildings	  
between	  (34%	  and	  67%)	  are	  considered	  on	  a	  case-‐by-‐case	  basis’.	  	  
• ‘Apartment	  size	  is	  a	  considera>on	  for	  the	  bank.	  	  ASB	  is	  currently	  the	  best	  in	  the	  
market	  with	  a	  minimum	  size	  requirement	  of	  40	  sqm	  whilst	  most	  other	  banks	  have	  a	  
minimum	  size	  requirement	  of	  45-‐50	  sqm’.	  
• ‘A	  minimum	  of	  20%	  deposit	  is	  required	  for	  any	  apartment,	  whilst	  for	  a	  stand-‐alone	  
house	  they	  may	  fund	  up	  to	  90-‐95%’.	  

We	  also	  followed	  up	  with	  Heartland	  Bank,	  which	  had	  an	  ar>cle	  in	  the	  DominionPost	  
(26	  April	  2016)	  	  on	  reverse	  mortgages	  (also	  called	  home	  equity	  loans	  or	  equity	  
release)	  to	  discuss	  the	  funding	  issue	  facing	  older	  people,	  par>cularly	  re>rees,	  and	  in	  
par>cular	  the	  availability	  of	  reverse	  mortgages	  for	  this	  work.	  	  The	  bank	  advised	  that	  
‘…we	  do	  not	  feel	  our	  Home	  Equity	  Loan	  would	  	  be	  suitable	  for	  these	  projects’.	  	  Link	  to	  
the	  ar>cle	  on	  Stuff	  h[p://www.stuff.co.nz/business/79310427/maintenance-‐travel-‐
health-‐the-‐big-‐three-‐reasons-‐for-‐taking-‐a-‐reverse-‐mortgage.	  	  
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This	  applies	  to	  owners	  who	  have	  a	  mortgage	  under	  sec>ons	  97(5)	  and	  98(5)	  of	  the	  
Unit	  Titles	  Act	  2010	  	  ‘An	  eligible	  vote	  whose	  interest	  in	  his	  or	  her	  unit	  is	  subject	  to	  a	  
registered	  mortgage	  must,	  if	  required	  by	  that	  mortgage,	  obtain	  the	  consent	  of	  the	  
mortgagee	  before	  exercising	  a	  vote’.	  
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The	  example	  of	  issues	  was	  an	  owner	  either	  refusing	  to	  pay	  or	  indica>ng	  that	  they	  
cannot	  pay	  their	  share,	  which	  would	  result	  in	  the	  work	  being	  unable	  to	  proceed.	  
	  
The	  BCCG	  is	  aware	  of	  a	  case	  where	  a	  Body	  Corporate	  Commi[ee	  approached	  the	  
bank	  as	  the	  owner	  was	  refusing	  to	  pay	  /	  could	  not	  pay	  and	  the	  Bank	  provided	  the	  
owner’s	  share	  of	  the	  funds	  to	  allow	  the	  work	  to	  proceed	  and	  protect	  its	  investment.	  
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Chairs	  of	  ICA,	  BCCG	  and	  Clr	  Panne[	  a[ended	  these	  mee>ngs.	  
	  
Clr	  Panne[’s	  is	  progressing	  work	  to	  gather	  more	  data	  to	  inform	  lobbying	  ac>vi>es	  for	  
financial	  assistance	  mechanisms:	  
•  establish	  the	  number	  of	  residen>al	  and	  commercial	  owners	  facing	  seismic	  

strengthening	  (currently	  the	  focus	  has	  been	  on	  the	  number	  of	  buildings)	  
•  inves>gate	  impact	  on	  buildings	  with	  a	  seismic	  ra>ng	  between	  34%	  and	  67%	  (as	  

some	  of	  these	  owners	  will	  also	  face	  financial	  challenges)	  
•  Indica>ve	  costs	  to	  fix	  high	  risk	  buildings	  (these	  are	  likely	  to	  be	  buildings	  in	  areas	  

where	  there	  are	  high	  vehicle/pedestrian	  traffic)	  

Mayor	  Wade-‐Brown	  will	  raise	  the	  issue	  with	  Peter	  Dunne	  and	  also	  inves>gate	  with	  
Local	  Government	  NZ	  how	  territorial	  authori>es	  in	  high	  seismic	  risk	  areas	  can	  work	  
together.	  
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•  The	  reality	  is	  that	  when	  a	  BC	  is	  issued	  with	  an	  earthquake	  prone	  no>ce,	  it	  will	  be	  a	  
surprise.	  	  	  

•  Owners,	  whether	  they	  are	  investors	  or	  owner	  occupiers,	  will	  have	  a	  plan	  for	  their	  
property	  that	  does	  not	  include	  infinite	  expenditure	  over	  >me.	  

•  Regardless,	  owners	  will	  need	  to	  immediately	  take	  steps	  to	  put	  money	  aside	  for	  
seismic	  strengthening	  or	  “combat”	  costs	  

•  The	  BC	  needs	  informa>on	  –	  as	  much	  as	  possible	  and	  as	  quickly	  as	  possible.	  	  This	  
may	  be	  from	  lawyers,	  structural	  engineers,	  quan>ty	  surveyors,	  or	  even	  other	  BCs	  
that	  have	  been	  through	  or	  are	  going	  through	  the	  same	  experience	  

•  The	  best	  start	  is	  for	  the	  BC	  Commi[ee	  to	  have	  a	  shared	  understanding	  and	  
agreement	  on	  the	  way	  forward	  

•  Owners	  ocen	  rely	  on	  the	  Commi[ee	  to	  lead	  the	  way	  
•  Provision	  may	  need	  to	  be	  made	  for	  the	  BC	  to	  support	  costs,	  including	  legal	  advice	  

and	  alterna>ve	  accommoda>on	  
•  It	  is	  a	  good	  idea	  for	  the	  Commi[ee	  to	  find	  out	  the	  situa>on	  of	  owners,	  via	  survey	  

or	  face	  to	  face	  mee>ngs	  and	  based	  on	  feedback,	  to	  have	  strategies	  to	  manage	  
individual	  situa>ons	  
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•  In	  a	  BC	  all	  owners	  are	  required	  under	  the	  Unit	  Titles	  Act	  2010	  to	  pay	  their	  levies	  
•  If	  they	  don’t	  pay,	  or	  have	  any	  other	  outstanding	  fees	  to	  the	  BC,	  then	  they	  are	  not	  

en>tled	  to	  vote	  
•  Decisions	  on	  percentage	  of	  NBS	  ra>ng	  and	  commitment	  to	  contractual	  works	  

require	  a	  vote	  of	  the	  BC	  
•  These	  mee>ngs	  (whether	  in	  person	  or	  by	  postal	  vote)	  have	  contextual	  informa>on	  

and	  resolu>ons	  on	  which	  the	  BC	  owners	  are	  asked	  to	  vote	  
•  Owners	  who	  are	  not	  happy	  with	  the	  outcome	  of	  a	  vote	  on	  a	  resolu>on	  can	  go	  to	  

the	  courts	  for	  minority	  relief	  –	  BUT	  –	  in	  order	  to	  succeed,	  they	  must	  have	  
proposed	  a	  resolu>on	  that	  was	  voted	  against	  by	  the	  majority	  BC	  

•  Interest	  is	  charged	  on	  outstanding	  debts	  –	  10%	  
•  Any	  costs	  incurred	  in	  recovery	  of	  debt	  is	  recoverable	  by	  the	  BC	  from	  the	  owner	  –	  

and	  interest	  will	  con>nue	  to	  be	  charged	  un>l	  paid	  
•  The	  usual	  path	  for	  BC	  issues	  is	  via	  the	  Tenancy	  Tribunal,	  but	  for	  costs	  rela>ng	  to	  

seismic	  strengthening,	  this	  is	  unlikely,	  as	  the	  cut	  off	  is	  $15k	  
•  There	  is	  a	  media>on	  op>on	  –	  but	  be	  aware	  that	  this	  path	  may	  be	  long	  and	  costly	  
•  High	  Court	  ac>on	  could	  be	  last	  resort	  –	  force	  owner	  to	  pay,	  move	  out	  while	  repairs	  

are	  done	  BUT	  takes	  >me	  to	  get	  to	  court,	  costly,	  unlikely	  to	  recover	  all	  costs	  even	  if	  
win	  
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•  At	  the	  end	  of	  the	  day,	  the	  BC	  needs	  to	  fund	  seismic	  strengthening	  costs	  
•  If	  there	  are	  owners	  who	  will	  not	  or	  cannot	  pay,	  then	  all	  other	  owners	  will	  bankroll	  

the	  difference	  
•  Recovery	  processes	  take	  >me	  and	  may	  in	  the	  end	  not	  result	  in	  an	  owner,	  or	  their	  

trustee	  or	  estate,	  paying	  
•  If	  there	  is	  a	  mortgage	  on	  the	  unit,	  try	  to	  find	  out	  who	  the	  mortgage	  holder	  is	  and	  

ini>ate	  discussions	  –	  they	  may	  be	  able	  to	  persuade	  the	  owner	  to	  par>cipate	  in	  the	  
BC	  process	  

•  BC	  Chairs	  are	  able	  to	  withhold	  pre-‐se[lement	  disclosures	  for	  units	  with	  unpaid	  
levies	  or	  fees,	  so	  this	  is	  a	  lever	  to	  encourage	  owners	  to	  par>cipate	  

•  At	  the	  end	  of	  the	  day,	  there	  are	  the	  usual	  debt	  instruments	  –	  charging	  order,	  
a[achment	  orders,	  garnishee	  orders	  –	  but	  this	  is	  not	  a	  desirable	  series	  of	  ac>ons	  
to	  aim	  for	  –	  nor	  is	  bankruptcy	  or	  solvency	  –	  at	  this	  point	  nobody	  is	  a	  winner!	  

•  And	  finally,	  there	  is	  the	  op>on	  of	  recovering	  debt	  related	  to	  a	  unit	  from	  the	  new	  
purchaser,	  as	  levies	  relate	  to	  the	  property.	  
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