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Part	
  7	
  –	
  s.84	
  	
  
No8ce	
  of	
  building	
  	
  
work	
  to	
  be	
  given	
  

•  Form	
  3	
  



s.85	
  -­‐	
  Adjoining	
  	
  
owner	
  must	
  	
  
respond	
  to	
  no8ce	
  

•  Form	
  4	
  



s.86	
  -­‐	
  Effect	
  of	
  agreement	
  



s.87	
  -­‐	
  Effect	
  of	
  disagreement	
  or	
  request	
  for	
  	
  
further	
  informa8on	
  	
  



s.	
  88(1)	
  -­‐	
  Work	
  not	
  to	
  be	
  carried	
  out	
  un8l	
  protec8on	
  
requirements	
  met	
  

s.	
  88(2)	
  -­‐	
  Work	
  must	
  be	
  carried	
  out	
  in	
  accordance	
  with	
  
protec8on	
  requirements	
  

Breach	
  =	
  

•  100	
  penalty	
  units,	
  in	
  the	
  case	
  of	
  a	
  natural	
  person.	
  
•  500	
  penalty	
  units,	
  in	
  the	
  case	
  of	
  a	
  body	
  corporate.	
  



s.93	
  -­‐	
  Owner	
  to	
  arrange	
  insurance	
  cover	
  	
  

Key	
  issues:	
  

•  It	
  is	
  the	
  responsibility	
  of	
  the	
  Owner,	
  not	
  the	
  Adjoining	
  Owner	
  to	
  ensure	
  
that	
  appropriate	
  Protec<on	
  Works	
  Insurance	
  is	
  in	
  place;	
  

•  The	
  Insurance	
  must	
  provide	
  cover	
  for	
  any	
  liabili<es	
  likely	
  to	
  be	
  incurred	
  by	
  
the	
  Adjoining	
  Owner	
  	
  

–  during	
  the	
  building	
  work	
  and	
  	
  
–  for	
  a	
  period	
  of	
  12	
  months	
  aUer	
  the	
  building	
  work	
  is	
  completed;	
  

•  The	
  Insurance	
  is	
  to	
  be	
  taken	
  out	
  by	
  the	
  Owner	
  and	
  not	
  their	
  Builder,	
  as	
  
Protec<on	
  Works	
  Insurance	
  is	
  an	
  en<rely	
  different	
  creature	
  from	
  Building	
  
Insurance;	
  

•  The	
  Insurance	
  policy	
  must	
  be	
  for	
  a	
  value	
  agreed	
  to	
  by	
  the	
  Adjoining	
  Owner	
  

•  The	
  Insurance	
  must	
  cover	
  damage	
  to	
  the	
  Adjoining	
  Owners	
  property,	
  
whether	
  arising	
  indirectly	
  or	
  directly	
  from	
  the	
  Protec<on	
  Works	
  



s.94	
  -­‐	
  Survey	
  of	
  adjoining	
  property	
  



s.95	
  -­‐	
  Entry	
  on	
  adjoining	
  property	
  
s.96	
  -­‐	
  Adjoining	
  owner	
  and	
  adjoining	
  occupier	
  	
  

not	
  to	
  obstruct	
  owner	
  	
  



s.97	
  -­‐	
  Expenses	
  of	
  adjoining	
  owner	
  	
  
s.98	
  -­‐	
  Compensa8on	
  	
  



THE	
  BUILDING	
  REGULATIONS	
  2006	
  

•  Reg.	
  602	
  prescribes	
  the	
  forms	
  to	
  be	
  used	
  

•  Reg.	
  603-­‐	
  606	
  deal	
  with	
  technical	
  maYers	
  	
  	
  



Reg.	
  603	
  -­‐	
  Excep<ons	
  to	
  carrying	
  out	
  protec<on	
  work	
  	
  

…	
  an	
  owner	
  is	
  not	
  required	
  to	
  carry	
  out	
  protec<on	
  work	
  in	
  respect	
  of	
  an	
  adjoining	
  
property	
  …if—	
  	
  

(a)	
  	
  no	
  buildings	
  are	
  to	
  be	
  erected	
  or	
  building	
  work	
  is	
  to	
  be	
  carried	
  out	
  or	
  equipment	
  is	
  
to	
  be	
  used	
  on,	
  over,	
  under,	
  or	
  in	
  the	
  air	
  space	
  of	
  the	
  adjoining	
  property;	
  and	
  	
  

(b)	
  	
  before	
  commencing	
  the	
  building	
  work	
  the	
  owner	
  provides	
  the	
  relevant	
  building	
  
surveyor	
  with—	
  	
  
(i)	
  	
  a	
  cer<ficate	
  under	
  sec<on	
  238	
  of	
  the	
  Act	
  from	
  the	
  engineer	
  who	
  designed	
  the	
  

building	
  work	
  …,	
  cer<fying	
  that	
  the	
  structural	
  design	
  of	
  the	
  building	
  work	
  
complies	
  with	
  the	
  Act	
  and	
  these	
  Regula<ons;	
  and	
  	
  

(ii)	
  	
  a	
  further	
  cer<ficate	
  under	
  sec<on	
  238	
  of	
  the	
  Act	
  from	
  an	
  independent	
  
engineer	
  …,	
  cer<fying	
  that	
  the	
  structural	
  design	
  of	
  the	
  building	
  work	
  complies	
  
with	
  the	
  Act	
  and	
  these	
  Regula<ons;	
  and	
  	
  

(c)	
  	
  the	
  relevant	
  building	
  surveyor	
  is	
  sa<sfied	
  that	
  the	
  building	
  work	
  will	
  not	
  adversely	
  
affect	
  the	
  stability	
  of,	
  or	
  cause	
  damage	
  to,	
  the	
  adjoining	
  property;	
  and	
  	
  

(d)	
  before	
  carrying	
  out	
  the	
  building	
  work,	
  the	
  owner	
  provides	
  the	
  adjoining	
  owner	
  
with	
  a	
  copy	
  of	
  the	
  cer<ficates	
  provided	
  under	
  paragraph	
  (b),	
  and	
  all	
  documents	
  
referred	
  to	
  in	
  the	
  cer<ficates.	
  	
  



Role	
  of	
  Building	
  Appeals	
  Board	
  

•  The	
  BAB	
  hears	
  appeals	
  from	
  decisions	
  of	
  the	
  RBS	
  

•  And	
  determines	
  disputes	
  between	
  neighbours	
  
e.g.	
  	
  
–  In	
  respect	
  of	
  the	
  Form	
  3	
  and	
  Form	
  4	
  steps	
  –	
  s.141	
  

– Over	
  emergency	
  protec<on	
  works	
  –	
  s.151	
  
– Adequacy	
  of	
  insurance	
  –	
  s.152	
  
– Adequacy	
  of	
  survey	
  of	
  the	
  adjoining	
  property	
  –	
  s.153	
  
–  Costs	
  and	
  expenses	
  of	
  supervising	
  p/works	
  –	
  s.154	
  
– Any	
  other	
  disputes	
  under	
  Part	
  7	
  (such	
  as	
  
compensa<on)	
  –	
  s.155	
  



Structure	
  and	
  Powers	
  of	
  BAB	
  

•  The	
  Building	
  Appeals	
  Board	
  (BAB)	
  is	
  an	
  
independent	
  statutory	
  body	
  established	
  under	
  
the	
  Building	
  Act	
  1993.	
  

•  It	
  is	
  a	
  panel	
  of	
  building	
  experts	
  	
  
•  Aims	
  to	
  avoid	
  legal	
  representa<on	
  
•  Must	
  accord	
  natural	
  jus<ce	
  but	
  otherwise	
  not	
  
bound	
  by	
  rules	
  	
  

•  BAB	
  decisions	
  cannot	
  be	
  appealed,	
  except	
  to	
  
the	
  Supreme	
  Court	
  on	
  maYers	
  of	
  law.	
  



Examples	
  of	
  
	
  Protec8on	
  	
  

Works	
  cases	
  

Mt	
  Waverley	
  
collapse	
  



Richmond	
  



Janney	
  &	
  Ors	
  v	
  Steller	
  Works	
  Pty	
  Ltd	
  [2017]	
  VSC	
  
363	
  



Colonial	
  Range	
  Pty	
  Ltd	
  v	
  	
  

CES-­‐Queen	
  (Vic)	
  Pty	
  Ltd	
  /	
  AkriPdis	
  /	
  	
  
Victorian	
  Building	
  Authority	
  /	
  Thomas	
  

[2014]	
  VSC	
  272	
  

[2015]	
  VSC	
  120	
  

[2015]	
  VSC	
  564	
  

[2015]	
  VSCA	
  356	
  

[2016]	
  VSC	
  494	
  

[2016]	
  VSCA	
  328	
  

[2017]	
  VSC	
  256	
  

[2017]	
  VSC	
  317	
  

[2017]	
  VSC	
  337	
  

[2017]	
  HCASL	
  95	
  

And	
  many	
  more!	
  





Ques8ons?	
  


