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Executive Summary 
The purpose of  this  report  is  to document  the work done  to date  in preparing  the economic 

impact  report  on  the  recent  changes  to  the  Florida  Building  Code  (FBC)  and  their  potential 

impacts on residential and commercial property insurance rates in the State of Florida. 

Research was performed on the actual changes to the Florida Building Code codified under House 

Bill 1021 (HB 1021), which was passed May 5, 2017 and signed into law by Governor Rick Scott 

on  June  23,  2017.    In  this  report,  the  bill’s  changes  relative  to  the  FBC  will  be  displayed  in 

parentheses first by the bill number, followed by the FBC subsection amendment (HB 1021, FBC 

§ X(X)). Under HB 1021, the 2017 Florida Building Code (2017 FBC) is adopted as the base Florida 

Building Code (FBC), with updates being readopted every three (3) years (HB 1021 Section 11, 

FBC § 11(7)(a)) based on recommendations of  the Florida Building Commission (Commission).  

This changes the past precedent of the State adopting the newest  International Code Council 

(ICC) edition released in that same time frame.  Amendments meeting stated criteria could be 

made by the Commission as deemed necessary (HB 1021 Section 11, FBC § 553.73(9)(a)).    

This creates a situation where Florida’s Building Code could differ from the national standards of 

the latest ICC Building Code used by other states.  Some important protections related to health, 

safety,  and welfare  standards were  added  to  help  protect  the  interests  of  Florida’s  citizens.    

Amendments to the FBC would be mandatory when needed to maintain funding and discounts 

from Federal Emergency Management Agency  (FEMA),  the National Flood  Insurance Program 

(NFIP), and the U.S. Department of Housing and Urban Development (HUD) (HB 1021 Section 11, 

FBC § 553.73(7)(a)}.  Additionally, existing FBC standards related to the intrusion of water (flood 

protection) or wind resistance could not be diminished below the base standards of FBC 2017, 

but could be strengthened (HB 1021 Section 11, FBC § 553.73). The study was peer reviewed. 

Further  study  is  needed with  additional  work  by  subject matter  experts  to  be  able  to  show 

conclusive qualitative data. 
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Overview 
The purpose of  this  report  is  to document  the work done  to date  in preparing  the economic 

impact  report  on  the  recent  changes  to  the  Florida  Building  Code  (FBC)  and  their  potential 

impacts on residential and commercial property insurance rates in the State of Florida. 

 

Research was performed on the actual changes to the Florida Building Code codified under House 

Bill 1021 (HB 1021), which was passed May 5, 2017 and signed into law by Governor Rick Scott 

on  June  23,  2017.    In  this  report,  the  bill’s  changes  relative  to  the  FBC  will  be  displayed  in 

parentheses first by the bill number, followed by the FBC subsection amendment (HB 1021, FBC 

§  X(X)). Under HB 1021,  the  Florida Building Code  (2017  FBC)  is  adopted  as  the base  Florida 

Building Code (FBC), with updates being readopted every three (3) years (HB 1021 Section 11, 

FBC § 11(7)(a)) based on recommendations of  the Florida Building Commission (Commission).  

This changes the past precedent of the State adopting the newest  International Code Council 

(ICC) edition released in that same time frame.  Amendments meeting stated criteria could be 

made by the Commission as deemed necessary (HB 1021 Section 11, FBC § 553.73(9)(a)).    

 

This creates a situation where Florida’s Building Code could differ from the national standards of 

the latest ICC Building Code used by other states.  Some important protections related to health, 

safety,  and welfare  standards were  added  to  help  protect  the  interests  of  Florida’s  citizens.    

Amendments to the FBC would be mandatory when needed to maintain funding and discounts 

from Federal Emergency Management Agency  (FEMA),  the National Flood  Insurance Program 

(NFIP), and the U.S. Department of Housing and Urban Development (HUD) (HB 1021 Section 11, 

FBC § 553.73(7)(a)}.  Additionally, existing FBC standards related to the intrusion of water (flood 

protection) or wind resistance could not be diminished below the base standards of FBC 2017, 

but could be strengthened (HB 1021 Section 11, FBC § 553.73). 

 
 

 
Research impact of 
Florida Building Code 
on residential & 
commercial property 
insurance rates in 
Florida for technical 
changes: 

•Structural wind resistance

•Flood protection

•Fire sprinkler protection

•Code cycle update

•Electrical code 

Analysis of Data

•Develop several economic 
simulations to estimate 
the impact of building 
code and insurance rates 
in Florida counties. 

Deliver Final Report

•Group Florida's 67 
counties into zones

•Summarize estimated 
impacts at the state level 
and zone level

•Provide economic impact 
per county in an Appendix

Figure 1: Research Plan
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Scope of Work 
1. Literature  Review: Research  the  impact  that  potential  changes  to  the  Florida  Building 

Code would have on residential and commercial property insurance rates in the state of 
Florida for various technical changes including:   

a. Reducing or increasing the model code provisions with respect to structural design 
to resist wind;  

b. Reducing or increasing the model code provisions with respect to flood protection; 

c. Reducing or  increasing the model code provisions with respect  to  fire sprinkler 
protection and fire separation distance between buildings; 

d. Changing from a 3‐year update code cycle to a 4‐year, 5‐year or 6‐year update 
cycle; 

e. Adopting ISO‐BCEGS electrical code;  

f. Identifying the impact of electrical code adoption on property insurance damage 
and repair claims. 
 

2. Use  the  REMI  PI+  model  to  develop  several  economic  simulations  that  estimate  the 
economic impact of building code and insurance rate changes in Florida and its counties.  

a. Develop  a  methodology  and  set  of  assumptions  about  cost  estimates  and 
insurance rate changes based on the best available data; 

b. Group Florida’s 67 counties into zones using the best available data (wind zones 
or flood risk zone); 

c. Prepare a report that summarizes the estimated impacts at the state level and for 
the  different  zones.  The  economic  impact  indicators  discussed  will  be 
employment, output (sales), personal income, and gross domestic product; 

d. Provide information economic impact information by county in an Appendix.  
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Value of Residential Properties in Florida 
In  order  to  examine  the  potential  impacts  of  the  changes  to  the  FBC  on  residential  and 

commercial property insurance premiums, it is necessary to have a base value for them in Florida 

for 2017.   For the research questions being addressed  in this study, both premium values for 

residential  and  non‐residential  (commercial)  properties  are  required.    It  is  also  necessary  to 

examine  separately  insurance  premiums  (“flood  policies”)  in  the  100‐year  flood  plain  (1% 

floodplain).     Such flood policies for residential and commercial properties are made available 

through  and  backed  by  FEMA  and  the NFIP.    Data  gathered  regarding  these  premium  totals 

discussed in this Introduction will be described below. 

   

Comprehensive Florida Residential Property Premiums 
Data for residential premium values in Florida is available from the web site of the Florida Office 

of Insurance Regulation (OIR).  A good source of data was found under the office’s data reporting 

site,  the  Quarterly  and  Supplemental  Reporting  System  (QUASRng),  found  at  the  web  link 

https://apps.fldfs.com/QSRNG/Reports/ReportCriteriaWizard.aspx (Figure 2). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

From the drop‐down menu titled Select a Customized Report, residential  insurance premiums 

can be brought  up by  quarter  for  a  given  year  through QUARTRnx,  the  agency’s  data  search 

engine. As of the first quarter of 2014, State Farm Insurance data has not been included due to 

Figure 2: QUASRnx Home Page
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their  filing being classified as  trade secret data.      It  is  therefore  recommended  that premium 

values for 2013 be used, so that State Farm data is captured.  Either the mean or last quarter 

residential  premium  values  could  be  used.    Due  to  the  comprehensive  nature  of  the  data 

provided,  decisions would  need  to  be made  over many  categories  of  premium  values  to  be 

excluded.  The inflation calculator discussed later in this report could be used to find the present 

value of these policies. 

Florida Residential Flood Policies 
For data on flood policies, numbers found from the FEMA web site are recommended to be used.   

Particularly, data  from the NFIPs BureauNet web site, https://bsa.nfipstat.fema.gov/ could be 

very useful for this project (Figure 3).  By selecting the Reports link on the left side of the screen, 

the Policy Information by State report can be chosen.  The report shows NFIP policies by state 

(Figure 4), or by clicking on the state’s name highlighted in blue, policy premium totals at the 

county and municipal level can be provided (Figure 5).  

 

Figure 3: BureauNet Home Page
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Figure 5: NFIP Premiums by County or City

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figure 4: NFIP Premiums by State
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The value of this data is that it will allow the value of floodplain premiums in 2017 to be looked 

at either  at  the macro  (state) or micro  (county/city) data  levels,  or  a  combination  thereof  as 

required by the research. 

 

In speaking with the OIR, it was stated that it does not keep records on insurance premiums for 

non‐residential  commercial  structures.   However,  the web  site of  the National Association of 

Insurance Commissioners (NAIC) does provide this data under its annual reports titled Statistical 

Compilation of Annual Statement Information for Property/Casualty Insurance Companies.  These 

reports are available through the web site http://www.naic.org/prod_serv_publications.htm.    

The latest data for the total value of state premiums collected in for 2015.  However, this data 

can be extrapolated using the inflation calculator from the Bureau of Labor Statistics found on 

the web at https://www.bls.gov/data/inflation_calculator.htm (Figure 6) 

 

Comprehensive Value of Commercial Building Premiums in Florida 

 

 
Figure 6: Bureau of Labor Statistics Inflation Calculator



8 
 

Modeling Impacts of Building Code Changes on Insurance Premiums 
As was mentioned under Limitations of Project in the Contract for Services, one difficulty of the 

project will be access  to proprietary  information used by  insurance companies  in establishing 

rates based on construction code standards.  Not only is this information proprietary, but it is 

very esoteric knowledge for a researcher not as familiar with the field.  Also, the development of 

a  modeling  system  for  a  project  like  this  would  be  cost‐prohibitive.    As  a  result,  the  OIR 

recommends  the  best  way  to  examine  the  potential  impacts  of  the  changes  to  the  FBC  on 

residential and commercial insurance premiums would be by contracting to have construction 

scenarios  run  through  the  Florida  Public  Hurricane  Loss  Model,  developed  through  Florida 

International University (FIU) for OIR.     Used by experts in diverse fields such as meteorology, 

wind/structural engineering, computer science, GIS, as well as actuarial and mathematicians, this 

model  uses  various  hurricane  models  to  look  at  construction  and  insurance  impacts  of  the 

storms.  More information on the Florida Public Hurricane Loss Model can be found on the web 

at https://www4.cis.fiu.edu/hurricaneloss/. 

Task 1.a.  Reducing or Increasing the Model Code Provisions for Structural 

Wind Resistance 
As mentioned earlier, HB 1021 restricts changes to the building code related to wind resistance 

so the standards cannot be decreased from those at the time of the bill’s adoption.  The scenario 

applicable  here  would  be  examining  the  impact  on  residential  and  commercial  property 

insurance premiums should ICC raised its code standards in other states, but the Florida code 

remain unchanged at its originally adopted standard.  ICC changes to the wind load standards for 

garage and  rolling doors  is  recommended as a  good wind  resistance  standard  to use  for  this 

research project.  The 2017 Florida Wind‐Bourne Debris Region map (Figure 7) would be used in 

the  calculations of  the wind  resistance  code  change’s  impacts on  these  insurance premiums.  

Different scenarios would then be run through the Florida Public Hurricane Loss Model. 

Task  1.b.      Reducing  or  Increasing  Model  Code  Provisions  for  Flood 

Protection 
As with Task 1.a. above, HB 1021 does not allow flood protection standards to be reduced below 

the level of the 2014 FBC.  Additionally, the bill does not allow the standards below those that 

would  jeopardize Florida’s  funding of  federal  flood  insurance under  the NFIP.   Thus,  the only 

scenario  that  would  be  applicable  here  would  be  the  ICC  Building  Code’s  flood  protection 

provisions  being  strengthened,  but  those of  the NFIP  and  the  FBC being  left  at  their  current 

standards.   One potential  code change scenario  to examine would be  the NFIP  standard  that 

areas below base flood elevation (BFE) have flood vents to help resistance of hydrostatic and 

hydrodynamic forces at a ratio of one (1) spare inch of flood venting for every one (1) square foot 

of enclosed space.  Different scenarios for venting standards could be run under various storm 

conditions utilizing the Florida Public Hurricane Loss Model. 
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Task 1.c.  Reducing or Increasing Model Code Provisions for Fire Sprinkler 

Protection and Fire Separation Protection Between Buildings 
The researchers attempted to find this information, however, due to time constraints, the TAC 

gave us the option to remove this task from the scope of work.  

Task 1.d.  Changing from a Three (3) Year Code Update to a Four (4) Year, 

Five (5) Year, or Six (6) Year Update Cycle 
Through  a  review  of  the  final  adopted  version  of  HB  1021  it  has  been  determined  that  the 

traditional three (3) update cycle of the ICC Building Code has been maintained with the FBC.  

This study will examine the economic impacts of four (4), five (5), or six (6) year update cycles 

being used in the future. 

Task 1.e.  Adopting the ISO‐BCEGS Electrical Code  
The  Insurance  Service  Office  (ISO),  which  manages  the  Building  Code  Effectiveness  Grading 

Schedule (BCEGS), is a leading source of information about risk. The BCEGS assesses the building 

codes in effect in communities and how the community enforces its building codes, with a special 

emphasis  on  mitigation  of  losses  from  natural  hazards.  In  other  words,  participating 

municipalities  with  well‐enforced,  up‐to‐date  codes  demonstrate  lower  loss  experience,  and 

have lower insured losses.  

 

Figure 7: Florida Wind‐Bourne Debris Region Map
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The BCEGS program assigns each participating municipality a BCEGS grade of 1 to 10 (one being 

exemplary). A grade of 98 is given to communities that refuse to participate. Based on the above 

grading system, the ISO gives insurers BCEGS classifications, BCEGS advisory credits, and related 

underwriting information.  

 

A  community’s  classification  is  based  on  the  administration  of  codes,  the  review  process  of 

building plans, and field  inspections. There  is not a separate electrical code.   Rather,  the  ISO‐

BCEGS program examines  the electrical  code as one component of  the overall efficiency of a 

municipality’s building code process.   

 

Figure 8 shows the distribution of class numbers among the participating municipalities in Florida 

and separates the classification further into residential and commercial buildings.  

Task 1.f.  Identifying the Impact of Electrical Code Adoption on Property 

Insurance Damage and Repair Claims 
Since there is no separate electrical code standard, this study will examine the economic impacts 

of making participation by municipalities  in  the  ISO‐BCEGS program mandatory.    Currently,  a 

municipality’s participation in the ISO‐BCEGS program is voluntary. As of February 2007, there 

were 13 municipalities in the State of Florida not participating (Figure 9). As of the last audit of 

municipalities in 2006, there are 410 of them in Florida.   

Figure 8: Florida Communities BCEGS Class Number
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Methodology, Inputs, and Assumptions 
Economic  impact  simulations  estimate  the  direct,  indirect  and  induced  effects  generated  by 

changes  in  public  policy.  The  direct  effect  is  defined  as  the  benefits  created  by  the  original 

economic adjustments. In turn, these changes will also affect the regional demand for goods and 

services.  This  is  considered  an  indirect  economic  impact.  Finally,  the  local  consumption  or 

induced economic effect is the money that households spend on such things as rent, food, and 

Figure 9: Florida Communities with Highest Grades and Non‐Participants 
(February 2007)
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entertainment. These indirect and induced impacts are often referred to as the economic ripple 

effect.  

One  of  the most  important  parts  of  creating  a  good  economic  simulation  is  identifying  and 

developing  the data  that will  be  entered  into  the model. As  part  of  this  project,  the  ECFRPC 

performed an extensive literature review and contacted several state agencies to identify good 

data inputs that could be used to develop a comprehensive economic impact simulation. Despite 

staff’s best efforts, the ECFRPC was unable to find any data that could be entered into the REMI 

PI+ model.  While the absence of data can be a hindrance to developing good estimates, it is not 

integral  to  creating  a  valid  economic model.    Because  of  this  situation,  the  ECFRPC  explored 

several economic simulation scenarios 

ECFRPC staff had to make several assumptions when developing these economic impact analysis 

simulations.  First, the ECFRPC assumed that there is a strong relationship between the strength 

of building codes and insurance rates based on Florida’s experience after Hurricane Andrew and 

the 2004 Hurricane season. During the aftermath of these hurricanes, several national insurance 

carriers  stopped writing  or  renewing  property  insurance  policies  in  the  state.  The  remaining 

companies raised premiums and deductibles across the board and limited the number of high 

risk policies  they wrote.   Based on  these past experiences,  it will be  safe  to assume that any 

changes to Florida’s building code would be interpreted as a source of risk for insurance carriers.  

However, members of the Technical Advisory Committee (TAC) expressed reservations to this 

approach. At their request, the ECFRPC ran the Scenario 1 simulation. 

Since there was no actuarial information available, the ECFRPC had to estimate insurance costs 

for both households and businesses (Figure 10).  REMI already has some of these costs built into 

the model, so the ECFRPC assumed that they will rise by several percentage points from 2022 to 

2040.   The net household  insurance cost was progressively  increased between five and seven 

percent for this time period for all households in all Florida counties (Figure 11).  

For the original simulation, the ECFRPC applied an increase in production costs between one and 

three percent across different industries. The assumption here is that insurance is not the largest 

cost for Florida businesses, especially when compared to labor and rent costs. TAC members felt 

that the result numbers (discussed later in the report) were too high.  For Scenario 1, the ECFRPC 

adjusted these production costs increases based only on the amount that each industry spends 

on financial and insurance services based on the National Input/Output Matrix (Figure 12).   
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Figure 10: Insurance Rate Simulation Inputs 

Figure 11: Changes in Percentage Costs as Entered into the Economic Simulation 

Variables Industry Definition	

Construction 

Insurance 

Consumer Price 
Net Household 

Insurance 
Change the commodity price within the 
specified consumption category

 Production Costs

Change the relative production costs of doing 
business for a specific industry without directly 
changing the relative costs of factor inputs 
(labor, capital, and/or fuel)
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Source: U.S. Bureau of Economic Analysis 

 

Based on staff’s experience in the planning and building industry, the largest costs incurred by 

construction companies are land, equipment, and labor.   Changing the building codes will not 

decrease any of these expenses.  The first two scenarios assumed that starting in 2019, there will 

be a slight decrease in the construction industry’s production costs starting at three percent and 

progressively  increasing  to  five  percent  by  2040.  At  the  request  of  the  TAC,  the  ECFRPC  ran  

Scenario 1 that increased construction production costs between one and three percent during 

the study period.  

Using this information, the ECFRPC developed three different simulation scenarios that calculate 

the  economic  impact  that  these  changes  would  have  on  the  state’s  economy,  Florida’s  67 

counties, and ten regions.  Moreover, the information displayed in the results tables is an average 

of the forecast for the 23‐year period of the simulation.  The ECFRPC also entered the percentage 

cost changes uniformly across all Florida regions rather than differentiating between coastal and 

inland counties. This avoided having to make additional assumptions that could generate dubious 

results. To better summarize the results of this simulation, the ECFRPC aggregated Florida’s 67 

Industry
Percent	of	
Costs

Forestry, Fishing, and Related Activities 0.032

Mining 0.046

Utilities 0.053

Construction 0.017

Manufacturing 0.013

Wholesale Trade 0.082

Retail Trade 0.061

Transportation and Warehousing 0.063

Information 0.021

Finance and Insurance 0.614

Real Estate and Rental and Leasing 0.102

Professional, Scientific, and Technical Services 0.064

Management of Companies and Enterprises 0.097

Administrative and Waste Management Services 0.069

Educational Services; private 0.036

Health Care and Social Assistance 0.142

Arts, Entertainment, and Recreation 0.076

Accommodation and Food Services 0.044

Other Services, except Public Administration 0.141

State and Local Government 0.067

Figure 12: Insurance Cost by Industry as a Percentage of Total Industry Costs 
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SOURCE: REMI PI+ Florida Counties v. 2.1.0 

counties  into  ten  different  regions  using  the  geographic  boundaries  of  the  regional  planning 

councils.  Next the results for Scenario 1 for the state of Florida are discussed. The detailed results 

for the scenario and the geographies (regions and economies) are included in the Appendix A.   

Economic Scenario 1 Results 
Scenario 1 was developed in response to the comments made at the last TAC meeting. To develop 

this scenario, the ECFRPC increased business production costs based on the proportion that each 

industry pays for insurance services. These changes resulted in small positive increases across all 

Florida jurisdictions.  

 

 
 

 

According to REMI, the changes in insurance and construction production costs will result in an 

average increase of almost 64,000 jobs when compared to REMI’s baseline forecast. The state’s 

output will increase just above $13.4 billion and personal income by $8.1 billion. The project will 

also  increase the state’s gross regional product by about $7.2 billion. All Florida counties and 

regions  showed  small  positive  increases  in  economic  activity  due  to  these  changes.  Not 

surprisingly, the highest economic impact occurred in the largest regions:  South (Miami), Tampa 

Bay (Tampa), and East Central (Orlando).                                                                                                                                          

Conclusion 
The results for the REMI modeling used to calculate and predict economic activity impacts in the 

state of Florida due to changes in the cost of insurance premiums and construction production 

costs were inconclusive due to the lack of available and sharable data.    

As seen throughout this study, changes in building codes could have an economic impact on both 

commercial  and  residential  insurance  premiums,  however,  further  study  is  needed  with 

additional  work  by  subject  matter  experts  to  enable  the  showing  of  conclusive  quantitative 

results. 

Economic Indicator Average Economic Impact 

Employment 63,813                                     

Output (Sales) $13,411,500,000

Personal Income $8,149,045,455

Gross Domestic Product $7,165,545,455

Figure 13: Scenario 1 Economic Impact Results  
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Appendix A 
Scenario 1 Economic Impact Results by Florida Region and Counties 
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