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IntroducƟon 

The physical, psychological, and financial consequences of the 2022 floods conƟnue to impact people 

across the country, including in my electorate of Indi. 

Indi extends across 29,187 square kilometres of Victoria’s North East,  from Corryong on  the upper 

Murray River to Kinglake near Melbourne’s outer north‐eastern fringe. It has a spectacular landscapes 

– of mountains, valleys, naƟonal parks and farm land. Our communiƟes include nine local governments 

– Alpine, Benalla, Indigo, Mansfield, Murrindindi, Strathbogie, Towong, WangaraƩa and Wodonga – 

and the unincorporated alpine areas of Falls Creek, Mount Hotham, Mount Buller and Lake Mountain. 

The October 2022 floods impacted all nine local government areas across Indi.  

Following  these  floods,  1,349  consƟtuents  in  Indi were  approved  for  the  Australian  Government 

Disaster  Recovery  Payment,  more  than  156  people  were  approved  for  the  Disaster  Recovery 

Allowance.  Indi  received a  further 1,053 primary producer grants and 56  small business grants  to 

support recovery from the floods. 

The recent floods in Indi are not the only recent natural disaster that has devastated this region. Many 

of the communiƟes impacted by the 2022 floods were also affected by the Black Summer Bushfires in 

2019‐2020. While  the  scope  of  this  inquiry  is  limited  to  the  2022  floods,  similar  challenges with 

insurance were faced during the 2019‐2020 bushfires. I have worked with businesses and households 

in my electorate since the bushfires and I have warned the former and current government that we 

are  facing a crisis of un‐insurability  in some parts of Australia due  to  the  increasing  risk of natural 

disasters caused by climate change. 

The  inquiry should broaden  its scope  to consider more  forms of natural disasters as  the  insurance 

implicaƟons are similar across all disasters. AƩached to this submission are leƩers I have wriƩen to the 

former treasurer Josh Frydenberg and to Emergency Management Minister Murray WaƩ on this topic. 

This submission supports the recommendaƟons of the Weathering the Storm report commissioned by 

CHOICE,  the Climate Council, Financial Counselling Australia, Financial Rights Legal Centre, and  the 

Tenants’  Union  of  NSW,  released  earlier  this  year.  It  contributes  to  these  recommendaƟons  by 

highlighƟng the experience of consƟtuents in Indi, parƟcularly in relaƟon to insurance complexity and 

affordability.  

The way we support people through the hardest of challenges is central to our naƟonal idenƟty. It is 

essenƟal we  get  disaster  insurance  right,  especially  so  as  the  intensity  and  frequency  of  natural 

disasters increases with climate change.  

I urge  the Government  to  intervene  in  failing  insurance markets when  it comes  to  insurance  from 

natural disasters, to plan for the long term as this issue will only conƟnue to grow. 

To do this, this inquiry must make consideraƟons  informed by the experiences of people across the 

naƟon, over mulƟple  forms of natural disasters.  In doing so,  it  is my hope  that  insurance becomes 

accessible, affordable, easily understood, and works to protect the people of Indi where it has recently 

failed.  
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RecommendaƟons  

I support the recommendaƟons made by the Weathering the Storm report commissioned by CHOICE, 

the Climate Council, Financial Counselling Australia, Financial Rights Legal Centre, and  the Tenants’ 

Union of NSW. I also support the recommendaƟons of the Climate Council’s Uninsurable NaƟon report. 

With support for these recommendaƟons in mind, my submission focusses on the specific context of 

the people of Indi, and the concerns consƟtuents have directly raised with me. 

Challenges faced in understanding insurance policies and processes 

Recommendation 1: Simplify insurance policies so people can clearly understand what coverage they 

have. The Federal Government  should  legislate  standard definiƟons  for a broad  range of  common 

terms and condiƟons  in home and contents  insurance contracts. Fair and simple  insurance policies 

should also be designed with the specifics of regional and rural properƟes in mind. 

Recommendation  2:  Address  widespread  underinsurance  through  Federal  legislation  requiring 

insurance companies  to  inform customers when  they believe  they may be underinsured.  Insurance 

companies should also detail how customers can achieve full insurance cover, and at what cost. 

Insurance affordability challenges 

Recommendation 3: Require insurers to disclose a breakdown of insurance costs to new and renewing 

policy holders.  

Breakdowns should clearly detail the contribution to the total cost and change  in cost of  individual 

insurance premiums. The breakdown should include, but not be restricted to:  

1. risks associated with each type of natural disaster or other risk,  

2. changes in costs to replace insured assets, at minimum broken down by home and contents, 

3. policy holder actions to reduce the risk and cost of damage, 

4. changes to the extent of assets covered by the policy, 

5. impacts of any government levies or duties not controlled by the insurance provider. 

Recommendation 4: Recognise and reward the efforts of property owners who undertake actions to 

reduce their risk of exposure to natural disasters. This may include installation of sprinkler systems or 

gutter guard, reducing vegetation close to assets, building to a high Bushfire Attack Level rating, or 

other measures  aimed  at  reducing  exposure  to  bushfire  risk.  Similarly,  efforts  to  reduce  flooding 

damage such as raising floor levels or installing electrical wiring high in walls should be rewarded. 

Recommendation 5: Insurers should work with governments to incentivise impacted policyholders to 

use insurance pay outs to build back better – where it is appropriate to build back. Building back better 

means  accounting  for  changing  risks  and  increasing  resilience  to  future  natural  disasters.  The 

committee should explore the appropriate role of government in this space. 

Insurance access challenges 

Recommendation 6: The Federal Government should work with state, territory and local governments 

to  develop  a  national  framework  for  supporting  property  owners  who  cannot  access  or  afford 

insurance.  

This framework should include assistance to achieve insurability by reducing exposure to disaster risk 

and  increasing  resilience  in  the  face of disasters.  It  should also  include plans and  support  for  the 
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relocation of high‐risk communities, noting that  it  is often the most financially vulnerable who find 

themselves in high‐risk communities.  

Recommendation 7: Planning  laws should account  for  increasing natural disaster related risks and 

impacts on insurability of properties. New policy settings are required to prevent new developments 

on land deemed to be highly exposed to climate change related hazards.  

ConsideraƟon of regional, rural and remote Australia 

Recommendation  8:  The  Federal  Government’s  future  work  to  address  insurance  access  and 

affordability, as well as any investigations and reviews of insurer responses to natural disasters, must 

explicitly consider the unique circumstances of regional, rural and remote Australia.  
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Challenges faced in understanding insurance policies and processes 

In response to Terms of Reference 2.b, the different types of insurance contracts offered by insurers and 

held by policyholders 

Many consƟtuents in Indi were stranded when the October 2022 floods destroyed key access bridges 

on their property. Many people struggled with the financial pressure of repairing fencing and bridges 

on, or providing access to, their properƟes. These assets on a property are essenƟal safety assets as 

they direct access to and from properƟes and safely contain livestock, prevenƟng their straying onto 

rural roads. 

The complexity of  insurance oŌen results  in unintenƟonal underinsurance..01 Residents  in regional, 

rural, and remote areas have to consider addiƟonal structures such as fencing, water pumps and bores, 

driveways and internal roads and tracks in insurance coverage. Insurance policies may independently 

cover  home  and  contents  damaged  floods  or  provide  general  cover  for  external  structures  at  an 

addiƟonal  premium.  However,  it  can  be  difficult  to  determine  if  insurance  policies  cover  these 

elements in tandem.  

Recommendation 1: Simplify insurance policies so people can clearly understand what coverage they 

have. The Federal Government  should  legislate  standard definiƟons  for a broad  range of  common 

terms and condiƟons  in home and contents  insurance contracts. Fair and simple  insurance policies 

should also be designed with the specifics of regional and rural properƟes in mind. 

Recommendation  2:  Address  widespread  underinsurance  through  Federal  legislation  requiring 

insurance companies  to  inform customers when  they believe  they may be underinsured.  Insurance 

companies should also detail how customers can achieve full insurance cover, and at what cost. 

 

Insurance affordability challenges 

In response to Terms of Reference point 2.g, affordability of insurance coverage to policyholders 

Affordability consideraƟons in Indi 

Residents across Indi are increasingly struggling to afford rapidly rising insurance premiums. For many 

this means they risk underinsurance or are forced to miss out on insurance cover all together. 

Indi’s average  income  is  lower  than most electorates,  raƟng 133 of all 151  federal electorates. At 

$1,367, the median weekly household income across Indi is more than 21% lower than the naƟonal 

average of $1,746.2 In addiƟon, exposure to natural disasters such as floods and bushfires  in Indi  is 

significantly higher than the naƟonal average. Natural disasters, increasing property prices and other 

factors, have all combined to push  insurance premiums to unaffordable  levels for many across Indi. 

The Actuaries InsƟtute’s 2023 Home Insurance Affordability Update finds that naƟonally the median 

increase in home insurance premiums over the 12 months to August 2023 was almost 30%. Increases 

were far greater for the highest risk households, such as many households in Indi. Premiums increased 

 
1 CHOICE et al. (2023), Weathering the storm: Insurance in a climate crisis, 
hƩps://www.choice.com.au/consumer‐advocacy/policy/policy‐submissions/2023/august/climate‐insurance‐
report 
2 Australian Bureau of StaƟsƟcs (2021) Census 2021, hƩps://abs.gov.au/census/find‐census‐
data/quickstats/2021/CED223 
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by more than 50% for the 5% of households paying the highest premiums, according to the Actuaries 

InsƟtute.3  

This increasing level of financial pressure resulƟng from rising premiums has led many people in Indi 

to contact my office to raise their concerns about insurance affordability. Most households across Indi 

have seen their insurance premiums increase markedly in recent years, with many stories of premiums 

doubling or more, just in the space of a couple of years.  

“I am really concerned about the cost of the out‐of‐control spiral in Home Insurance 

costs.  I haven’t had  any  claims  for  the  last 15  years. A quote  to  renew my home 

insurance has gone from $1000 to over $4000 per year.”  

– Graham Parker of Benalla 

Access  to affordable home and  contents  insurance  is  criƟcal  to household wellbeing and financial 

security. Yet under  the status quo,  insurance affordability  is only expected  to get worse each year, 

puƫng more pressure on vulnerable people and exposing them to even higher risks if they are unable 

to adequately insure their properƟes.  

 

Natural disaster risk in Indi 

AcƟng now to address insurance affordability concerns is criƟcal, as global heaƟng is increasing both 

the frequency and severity of natural disasters. With  its forested hills and wide flood plains,  Indi  is 

parƟcularly vulnerable. The Climate Council’s ‘Uninsurable NaƟon: Australia’s Most Climate‐Vulnerable 

Places’ 4 lists Indi as the 8th most at‐risk federal electorate for insurance to become unaffordable within 

the next 10 years.  Indi  is  the second most at‐risk electorate  in Victoria  for natural disaster  related 

insurance  unaffordability.5 More  than  11%  of  all  properƟes  in  Indi  are  at  high  risk  of  insurance 

premiums being unaffordable within the next 10 years. This  is significantly higher than the 2.6% of 

homes  deemed  effecƟvely  uninsurable  in  Victoria  by  2030,  and  the  3.6%  of  properƟes  deemed 

uninsurable naƟonally.  

Table 1: Properties in the electoral division of Indi classified by insurance unaffordability risk level. 

Risk Level  % of total properƟes in Indi  # of properƟes in Indi 

High Risk   11.3%  11,215 
Medium Risk  11.0%  10,991 
Total ProperƟes  22.3%  99,086 

Source: Climate Council 2022 

In the Rural City of WangaraƩa, bordering on the King and Ovens Rivers in Indi, 60% of all properƟes 

are  at high  risk of  insurance premiums  rising  to become unaffordable by 2030. A  further 11% of 

properƟes are at medium risk of insurance being unaffordable within the next 10 years. In the alpine 

 
3 Actuaries InsƟtute (2023), Home Insurance Affordability Update, hƩps://www.actuaries.asn.au/docs/thought‐
leadership‐reports/home‐insurance‐affordability‐update.pdf 
4 Climate Council (2022),Uninsurable NaƟon: Australia’s Most Climate‐Vulnerable Places 
hƩps://www.climatecouncil.org.au/wp‐content/uploads/2022/05/CC Report‐Uninsurable‐NaƟon V5‐
FA Low Res Single.pdf 
5 The Climate Council report classifies a household as facing high risk of becoming uninsurable if average 
annual damage costs equate to 1% or more of the replacement cost of the property. ProperƟes are classified as 
facing medium risk of un‐insurability if annual damage costs that equate to 0.2‐1% of the property replacement 
cost.  
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valley  town  of  Bright,  almost  20%  of  properƟes  will  be  considered  at  high  risk  of  insurance 

unaffordability by 2030.  

This risk evaluaƟon only considers the damage to buildings directly resulƟng from natural disasters and 

does not consider risk to farming or business land, roads, or other key pieces of infrastructure. Further, 

the Climate Council’s evaluaƟon uses a very conservaƟve esƟmate of $314,000 as the replacement 

cost of a dwelling. Recent construcƟon material and labour price increases, as well as more stringent 

building requirements in bushfire zones, indicate that rebuild costs are likely to be considerably higher. 

As a result, the impacts of flooding and other natural disasters in Indi may be more expansive than just 

these numbers. 

Recommendation 3: Require insurers to disclose a breakdown of insurance costs to new and renewing 

policy holders.  

Breakdowns should clearly detail the contribution to the total cost and change  in cost of  individual 

insurance premiums. The breakdown should include, but not be restricted to:  

1. risks associated with each type of natural disaster or other risk,  

2. changes in costs to replace insured assets, at minimum broken down by home and contents, 

3. policy holder actions to reduce the risk and cost of damage, 

4. changes to the extent of assets covered by the policy, 

5. impacts of any government levies or duties not controlled by the insurance provider. 

Recommendation 4: Recognise and reward the efforts of property owners who undertake actions to 

reduce their risk of exposure to natural disasters. This may include installation of sprinkler systems or 

gutter guard, reducing vegetation close to assets, building to a high Bushfire Attack Level rating, or 

other measures  aimed  at  reducing  exposure  to  bushfire  risk.  Similarly,  efforts  to  reduce  flooding 

damage such as raising floor levels or installing electrical wiring high in walls should be rewarded. 

Recommendation 5: Insurers should work with governments to incentivise impacted policyholders to 

use insurance pay outs to build back better – where it is appropriate to build back. Building back better 

means  accounting  for  changing  risks  and  increasing  resilience  to  future  natural  disasters.  The 

committee should explore the appropriate role of government in this space. 

 

Insurance access challenges 

While the cost of insurance in regions such as Indi has dramaƟcally increased in recent years, in some 

instances,  insurance companies have  refused  to offer  insurance  to properƟes altogether. Since  the 

2019‐2020 Black Summer Bushfires I have been contacted by many businesses across Indi, notably in 

the  alpine  resort  areas  of  Falls  Creek, Mt  Hotham  and Mount  Buller.  Businesses  have  found  it 

impossible  to  access  insurance  aŌer  the  fires,  or  premiums  have  increased  to  a  level  that made 

conƟnued operaƟons unviable.   

“[Insurance] underwriters are now not insuring any buildings with wooden cladding 

or wooden flooring, which accounts for a majority of buildings in the alps. Buildings 

valued at over $20 million at alpine resorts are unable to be insured at all. For those 

who have been able to get  insurance, the premiums from 2019 to 2022 have risen 

enormously, some up by 700 percent. This is simply unviable.” 

– Steve Belli, Mt Hotham Chamber of Commerce President 
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The case of businesses  in  the alpine  resort areas, as well as  insurance access challenges  for other 

businesses and households across Indi, highlight that insurance companies have complete power to 

deny insurance coverage, leaving residents and businesses to face the consequences of uninsurance. 

Further, as insurance companies decide not to offer insurance to certain properƟes, banks may follow 

suite,  reducing access  to  credit, and  increasing  credit  risks and  costs  for exisƟng  loans,  leading  to 

declining property values.  

 

Analysis undertaken by the Reserve Bank of Australia indicates that many areas across Indi are likely 

to see property values decreased by between 2% and 10% by 2050 due to the increasing impacts of 

climate change.6  In some severe  instances,  the RBA  indicates  that certain areas may even become 

uninhabitable as banks no longer consider high‐risk properƟes sensible for lending.7 (RBA 2021). 

 

This points  to potenƟal market  failure  for  insurance, which  could  create existenƟal  challenges  for 

households and businesses in some of the most beauƟful parts of our country. 

 

The Government has already intervened in insurance markets for terrorism and cyclones through the 

exisƟng Australian  Reinsurance  Pool  CorporaƟon  (ARPC),  established  in  2003  to  correct  a market 

failure  in  commercial property  insurance  that occurred  in  the wake of  the September 11  terrorist 

aƩacks. 

 

It was expanded to include cyclones, but this does not cover the range of natural disasters which we 

face across Australia. Clearly successive Australian Governments have recognised that there is a role 

for public intervenƟon in failed insurance markets. I believe the case exists for the Federal Government 

to play a similar role in other natural disaster related insurance, including bushfire and flood. 

 

While it is reasonable, and even desirable, that commercial actors price in natural disaster risks and 

send market signals to discourage investment in high risk areas, we must acknowledge that this can 

have a very human cost, and it is oŌen the most vulnerable that are impacted by increasing risks and 

resultant market signals. For example, analysis by the Actuaries InsƟtute suggests that, in general, low‐

income households are exposed to higher flood risk than their counterparts.8 Vulnerable low‐income 

households need to be supported.  

Recommendation 6: The Federal Government should work with state, territory and local governments 

to  develop  a  national  framework  for  supporting  property  owners  who  cannot  access  or  afford 

insurance.  

This framework should include assistance to achieve insurability by reducing exposure to disaster risk 

and  increasing  resilience  in  the  face of disasters.  It  should also  include plans and  support  for  the 

relocation of high‐risk communities, noting that  it  is often the most financially vulnerable who find 

themselves in high‐risk communities.  

 
6 Reserve Bank of Australia (2023), Climate Change and Financial Risk, 
hƩps://www.rba.gov.au/publicaƟons/bulleƟn/2023/jun/climate‐change‐and‐financial‐risk.html 
7 Reserve Bank of Australia (2021), Climate Change Risks to Australian Banks 
hƩps://www.rba.gov.au/publicaƟons/bulleƟn/2021/sep/climate‐change‐risks‐to‐australian‐banks.html 
8 Actuaries InsƟtute (2023), Home Insurance Affordability Update, hƩps://www.actuaries.asn.au/docs/thought‐
leadership‐reports/home‐insurance‐affordability‐update.pdf 
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Recommendation 7: Planning  laws should account  for  increasing natural disaster related risks and 

impacts on insurability of properties. New policy settings are required to prevent new developments 

on land deemed to be highly exposed to climate change related hazards.  

 

ConsideraƟon of regional, rural and remote Australia 

In response to Terms of Reference point 4, inquiry consideraƟon of findings from other reports such as 

DeloiƩe’s external review of insurers’ responses to the 2022 floods, and ASIC’s claims handling review. 

ASIC’s  2023  claims  handling  review  presents  a  general  descripƟon  of  insurer  responses  to  home 

insurance claims. Their findings, while important, do not paint an accurate picture for regional, rural 

and remote Australia. Regional Australia is menƟoned only once in the review, with the methodology 

noƟng  that  research was  commissioned  into  insurance  responses  covering both metropolitan and 

regional locaƟons across Australia.  

The generalisaƟon of insurance responses across metropolitan and regional Australia does not account 

for the unique circumstances of regional, rural and remote communiƟes. These circumstances include 

factors such as limited emergency housing availability in regional communiƟes for individuals needing 

to  temporarily  relocate  from  their  properƟes  due  to  natural  disaster  damage.  People  in  these 

circumstances,  need  to  search  further  from  their  homes,  workplaces,  and  community  support 

networks to obtain emergency housing compared to their city counterparts.  

ASIC’s review noted insurers are more than likely underreporƟng the number of customers that are 

either permanently or temporarily vulnerable.  Insurers need to be more aware of the situaƟons of 

their customers, their vulnerabiliƟes and their needs, if adequate access to insurance is to be provided 

and resilience improved. Remoteness and access to essenƟal services is another factor contribuƟng to 

vulnerability.  

The lack of proacƟve consideraƟon of households and businesses in regional, rural and remote means 

the needs of these communiƟes are overlooked in reviews and policy decisions. Given that it is regional 

communiƟes that are most at risk from natural disasters, such communiƟes should be at the centre of 

reviews and government policy making. 

Recommendation  8:  The  Federal  Government’s  future  work  to  address  insurance  access  and 

affordability, as well as any investigations and reviews of insurer responses to natural disasters, must 

explicitly consider the unique circumstances of regional, rural and remote Australia.  

 

Conclusion 

Regional areas like my electorate Indi are home to thriving communiƟes set amongst beauƟful natural 

landscapes. Yet our  locaƟon means  that these communiƟes also  face  increased risks. CommuniƟes 

across Indi have been hard hit by floods, bushfires, storms and even landslides in recent years. These 

disasters  take  a  toll  on  individuals,  families,  businesses,  emergency  services  and  community 

organisaƟons.  Recovery is hard enough in the best of circumstances, but the last thing people need 

aŌer a disaster is stress relaƟng to insurance.  

Stresses relaƟng to insurance are only set to increase if acƟon isn’t taken, as insurance premiums rise, 

and natural disasters increase in frequency and severity.  
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This  inquiry  is  an opportunity  for Government  to understand  the  issues  and work with  insurance 

companies to improve outcomes for people in Indi and across Australia. This opportunity should not 

be missed.  I  call upon  Federal  and  state  governments  to  implement  the  recommendaƟons  in my 

submission to ensure all Australians have access to fair and affordable insurance and are adequately 

supported in the facing of increasing risks.  

 

Sincerely, 

Helen Haines MP 
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