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Hoạt động kinh doanh bất động sản phải đối mặt với những 
rủi ro lớn về môi trường, cả trực tiếp và gián tiếp thông qua 
người thuê tài sản. Bảo hiểm có vai trò ngày càng quan 
trọng trong hoạt động quản lý và giảm nhẹ rủi ro.

Các tổ chức trong ngành bất động sản có thể phải đối mặt 
với một loạt các rủi ro môi trường đa dạng. Các dự án phát 
triển hiện đại có thể được xây dựng trên khu vực ô nhiễm từ 
trước do hoạt động sử dụng công nghiệp trước đó; chủ tài 
sản có thể phải chịu trách nhiệm pháp lý vì những vấn đề do 
người thuê gây ra. Do đó, quản lý những rủi ro đó một cách 
hiệu quả là rất cần thiết.

Đầu tiên, điều quan trọng là phải nhận biết nhiều loại ô 
nhiễm khác nhau có thể gây ra vấn đề trong lĩnh vực bất 
động sản. Trong đó bao gồm:

•	 �Ô nhiễm đất – tình trạng này có thể phát triển dần, phát 
sinh do chất thải được chôn lấp, bảo quản nguyên liệu thô 
kém hiệu quả hoặc đường ống hay bể chứa bị rò rỉ; cũng 
có thể xảy ra sự cố đột ngột.

•	� Ô nhiễm nước ngầm – nguyên nhân gây ra tình trạng này 
thường là do ô nhiễm đất trong thời gian dài ngấm vào 
tầng nước ngầm; các vấn đề của hệ thống thoát nước 
cũng có thể dẫn đến ô nhiễm.

•	� Ô nhiễm nước bề mặt – các biện pháp xử lý nước kém 
hiệu quả của những người thuê bất động sản cho mục 
đích thương mại có thể khiến nước bị ô nhiễm từ hệ thống 
thoát nước xả vào sông.

•	� Ô nhiễm không khí – nhiều hoạt động công nghiệp thải ra 
các khí có hại có thể thoát vào không khí nếu hệ thống lọc 
có trục trặc hoặc xảy ra sự cố; ô nhiễm không khí trong 
nhà phát sinh do nấm mốc, amiăng hoặc vi khuẩn cũng 
có thể là một vấn đề đối với các doanh nghiệp bất động 
sản, trong đó có nhiều yêu cầu bồi thường của bên thứ ba 
vì chấn thương và hư hỏng tài sản.

•	� Ô nhiễm từ trước – nhiều địa điểm bị nhiễm bẩn do hoạt 
động từ quá khứ; bất kỳ dự án nào được thực hiện bởi chủ 
sở hữu mới đều có thể làm thải ra phần ô nhiễm này.

Trên thực tế, các doanh nghiệp bất động sản cần suy nghĩ về 
cả các rủi ro ô nhiễm hiện có và các lỗ hổng trong vận hành.

Trong danh mục thứ nhất, thực tế là các tòa nhà thương mại 
và dự án phát triển có thể vô tình được xây dựng trên khu vực 
ô nhiễm đất hoặc nước ngầm do hoạt động sử dụng công 
nghiệp trước đó.
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Tình trạng ô nhiễm này có thể được phát hiện trong quá trình 
tái phát triển hoặc bảo trì chung; cũng có thể được phát hiện 
bởi các bên thứ ba, bao gồm các doanh nghiệp lân cận, nhà 
thầu và nhà chức trách địa phương.

Đối với rủi ro vận hành, chủ tài sản có người thuê tài sản mất 
khả năng thanh toán có thể phải chịu trách nhiệm pháp lý về 
tình trạng ô nhiễm do hoạt động của những doanh nghiệp này 
gây ra. Do đó, điều vô cùng quan trọng là phải hiểu cách thức 
sử dụng bất động sản và đánh giá rủi ro môi trường tiềm ẩn 
của việc sử dụng đó.

Cách giảm nhẹ và giảm thiểu rủi ro môi trường
Các doanh nghiệp bất động sản cần có sẵn những hệ thống và 
biện pháp kiểm soát mạnh mẽ để xử lý những rủi ro môi trường 
mà họ có thể phải đối mặt tại tất cả các bất động sản do họ sở 
hữu và quản lý.

Công việc này bắt đầu từ quy trình thẩm định kỹ càng trước khi 
mua tất cả các bất động sản và địa điểm mới.

Ngay cả các tài sản được coi là có rủi ro thấp như tòa nhà văn 
phòng cũng có thể được xây dựng trên địa điểm từng phục vụ 
công nghiệp trong quá khứ. Điều quan trọng là phải xác định tất 
cả các tình trạng đã biết và hiểu công việc khắc phục theo kế 
hoạch, nếu có.

Người mua cần kiểm tra xem họ có hiểu được vị thế pháp lý 
liên quan đến bất kỳ tình trạng nhiễm bẩn nào đã xác định hay 
không. Và nếu có kế hoạch thay đổi mục đích sử dụng thì điều 
đó cũng có thể kéo theo hệ quả.

Công tác quản lý rủi ro cũng cần được thực hiện liên tục. Các 
kế hoạch quản lý môi trường nêu rõ từng bất động sản của 
doanh nghiệp có thể tác động như thế nào đến môi trường và 
cách giảm nhẹ những tác động này.

Kế hoạch quản lý chất thải đặt ra các quy trình rõ ràng để xử lý 
chất thải, bao gồm cả xả thải vào không khí và nước. Cũng có 
thể cần giám sát trong thời gian dài, ví dụ như xét nghiệm nước 
ngầm liên tục.

Vai trò của bảo hiểm
Trên thực tế, điều quan trọng là loại bỏ hoàn toàn mọi rủi ro. Do 
đó, bảo hiểm có vai trò vô cùng quan trọng để giúp các doanh 
nghiệp bất động sản quản lý mức độ rủi ro.

Các hợp đồng bảo hiểm trách nhiệm chung và bảo hiểm tài sản 
thông thường có thể bảo hiểm một phần nhưng thường chỉ giới 
hạn ở thiệt hại do tình trạng ô nhiễm đột ngột và do sự cố gây ra.

Để bù đắp những thiếu sót trong những hợp đồng bảo hiểm 
như vậy, ngày càng có nhiều doanh nghiệp bất động sản mua 
bảo hiểm trách nhiệm do ô nhiễm môi trường (Environmental 
Impairment Liability, EIL).

Điều quan trọng là EIL có thể bảo hiểm cho ô nhiễm, bất kể đã 
xảy ra từ khi nào hoặc đã tác động bao lâu.

Bảo hiểm đó bao gồm cả chi phí của bên thứ nhất và bên 
thứ ba.

Sau đây là một số trách nhiệm và chi phí có thể phát sinh mà 
được bảo hiểm:

•	 Trách nhiệm với bên thứ ba do:
– Tác hại đến môi trường
– Chấn thương

•	 Hư hỏng tài sản của bên thứ ba do:
– Ô nhiễm đột ngột và do sự cố
– Ô nhiễm dần dần

•	� Chi phí bào chữa pháp lý của bên thứ nhất trong trường 
hợp có vụ kiện

•	 Chi phí dọn dẹp theo luật định nếu:
– Cơ quan môi trường tiến hành công việc đó thay mặt 
cho người mua bảo hiểm
– Cơ quan đó gửi hóa đơn cho người mua bảo hiểm

•	� Chi phí bào chữa pháp lý nếu người mua bảo hiểm bị 
khởi tố

•	� Trách nhiệm nhà quản lý đối với các vi phạm về môi 
trường

EIL cũng có thể giúp chi trả chi phí phòng ngừa và khôi phục.

Ví dụ: EIL chi trả chi phí cho các nguồn hỗ trợ quản lý khủng 
hoảng như tư vấn quan hệ công chúng, để giúp xử lý thiệt hại 
về uy tín. Bảo hiểm này có thể chi trả để giảm nhẹ tổn thất 
trước khi xảy ra sự cố nếu có rủi ro tức thì sẽ xảy ra thiệt hại về 
môi trường do ô nhiễm gây ra. Bảo hiểm này có thể chi trả chi 
phí điều tra địa điểm và giám sát nước ngầm liên tục.

Trong phạm vi này còn bao gồm công tác khôi phục đa dạng 
sinh học và khắc phục cho đất và nước ngầm. Và người mua 
bảo hiểm cũng có thể yêu cầu bồi thường do gián đoạn kinh 
doanh.

Có hai loại bảo hiểm EIL chính. Bảo hiểm trách nhiệm ô nhiễm 
cơ sở (Premises Pollution Liability, PPL) bảo hiểm cho các 
địa điểm do người mua bảo hiểm sở hữu hoặc vận hành. Bảo 
hiểm trách nhiệm ô nhiễm của nhà thầu (Contractors Pollution 
Liability, CPL) bảo hiểm cho công việc do nhà thầu thực hiện 
trên công trình xây dựng, ví dụ như trong các dự án phát triển 
bất động sản.
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EIL có thể giúp các doanh nghiệp bất động sản như thế nào
Hợp đồng bảo hiểm EIL có thể mang lại cho các doanh nghiệp 
bất động sản nhiều quyền lợi đa dạng ngoài việc bảo vệ trước 
chi phí của các yêu cầu bồi thường do ô nhiễm và hành động 
khắc phục. Ví dụ: bảo hiểm có thể giúp doanh nghiệp bảo đảm 
tài chính từ ngân hàng và các nhà tài trợ khác cho các giao 
dịch bất động sản và dự án xây dựng.

Bảo hiểm có thể hỗ trợ bảng cân đối kế toán, cho phép các 
doanh nghiệp bất động sản chuyển quỹ dự phòng cho chi phí 
môi trường chưa xác định ra khỏi những tài khoản này.

Bảo hiểm EIL cũng có thể giúp các doanh nghiệp bất động sản 
giảm thiểu thiệt hại về uy tín và bảo hiểm trong trường hợp họ 
phải chi trả chi phí pháp lý.

Điều quan trọng là EIL cũng có thể giúp các doanh nghiệp bất 
động sản thực hiện các chiến lược về môi trường, xã hội và 
quản trị (Environmental, Social and Governance, ESG).

Bảo hiểm này có thể là một thành phần không thể thiếu trong 
phương pháp quản lý tác động môi trường cả trong trung và 
dài hạn.

Ví dụ: hợp đồng bảo hiểm EIL có thể bảo hiểm cho rủi ro về 
khí hậu, ví dụ như tác động của việc xả thải ra không khí, vốn 
thường bị loại trừ trong các hợp đồng bảo hiểm trách nhiệm 
chung thông thường.

EIL cũng có thể bảo hiểm cho thiệt hại về đa dạng sinh học, 
vốn cũng thường bị loại trừ trong các bảo hiểm khác. Tổng 
quát hơn, bảo hiểm này có thể giúp các doanh nghiệp bất 
động sản hiểu và báo cáo về những rủi ro môi trường của họ, 
đồng thời chứng minh họ đang quản lý mức độ rủi ro ESG một 
cách hiệu quả.

WTW có thể giúp gì
Mặc dù hợp đồng bảo hiểm EIL đã được cung cấp trên thị 
trường trong hơn 20 năm nhưng vẫn còn một số khái niệm sai 
lầm về bảo hiểm này. Các doanh nghiệp bất động sản thường 
cho rằng bảo hiểm quá tốn kém nhưng mức độ cạnh tranh 
ngày càng tăng trên thị trường đang tạo ra tác động đáng kể.

Trong những trường hợp khác, các tổ chức trong lĩnh vực này 
đang đánh giá thấp mức độ rủi ro của họ, đặc biệt là khi họ 
chưa biết về ô nhiễm từ trước và do đó, quyết định là họ không 
cần bảo hiểm.

Chúng tôi có kinh nghiệm phong phú trong việc hỗ trợ khách 
hàng thu xếp bảo hiểm EIL, liên lạc với các bên thẩm định bảo 
hiểm để giúp khách hàng đánh giá chi phí bảo hiểm và mua 
bảo hiểm thích hợp. Bảo hiểm này thường cho thấy giá trị rất 
cao.

Ví dụ như trong một vụ việc gần đây, một doanh nghiệp bất 
động sản cho một công ty bột sơn tĩnh điện thuê một cơ sở 
công nghiệp. Sau đó, công ty này bị giải thể. Trong khi cải tạo 
cơ sở đó, doanh nghiệp phát hiện các dung môi được khử trùng 
bằng clo mà công ty bột sơn tĩnh điện kia sử dụng đã bị rò rỉ và 
ngấm vào đất qua sàn bê tông bị nứt.

Hợp đồng bảo hiểm EIL của doanh nghiệp bất động sản đó đã 
chi trả tiền điều tra đất và công tác khắc phục với chi phí 1 triệu 
£, đồng thời cũng chi trả 500.000£ cho tổn thất thu nhập trong 
suốt giai đoạn không thể cho thuê bất động sản đó.

Để biết cách quản lý rủi ro môi trường thông minh hơn, vui 
lòng liên hệ với các chuyên gia của chúng tôi.
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you. Learn more at wtwco.com.
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