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1. Khái quát về cơ sở hạ tầng logistics 
Nhiệm vụ của logistics là đảm bảo cho 

quá trình cung ứng hàng hóa và dịch vụ một 
cách kịp thời, đồng bộ và thông suốt trên 
thị trường, trong quá trình đó, cơ sở hạ tầng 
logistics luôn giữ một vai trò rất quan trọng. 
Cơ sở hạ tầng logistics là sự tích hợp các 
hạ tầng giao thông, thương mại, công nghệ 
thông tin (CNTT) và các ngành dịch vụ 
khác, cùng với hệ thống kho bãi, khu công 
nghiệp logistics, trung tâm logistics (dành 
cho các doanh nghiệp logistics) trong nền 
kinh tế… là điều kiện cơ bản cho các hoạt 
động của hệ thống logistics vận hành trên 
thị trường một cách hiệu quả. 

Cơ sở hạ tầng logistics được hiểu là 

tổng thể các yếu tố vật chất, kỹ thuật, kiến 
trúc đóng vai trò nền tảng cho các hoạt động 
logistics nói chung và các dịch vụ logistics 
nói riêng diễn ra một cách nhịp nhàng và 
hiệu quả. Cơ sở hạ tầng logistics bao gồm 
cơ sở hạ tầng “phần cứng” và hạ tầng “phần 
mềm”. Cơ sở hạ tầng phần cứng gồm hệ 
thống những công trình vật chất kỹ thuật, 
các công trình kiến trúc và các phương 
tiện tổ chức cơ sở hạ tầng mang tính nền 
móng cho sự phát triển của ngành như hệ 
thống đường kết nối cầu, đường, cảng biển, 
nhà ga, sân bay, khu công nghiệp (KCN) 
logistics, trung tâm logistics, bến bãi… Cơ 
sở hạ tầng phần mềm gồm toàn bộ công 
nghệ sử dụng, hệ thống phần mềm logistics 
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và cơ chế vận hành hệ thống cơ sở hạ tầng, 
cơ chế, chính sách và con người quản lý sử 
dụng, hệ thống thông tin được sử dụng để 
quản lý quá trình phân phối, lưu thông hàng 
hóa dịch vụ trên thị trường. 

Rõ ràng, với cơ sở hạ tầng logistics 
hiện đại cho phép đáp ứng hiệu quả các 
nhu cầu, các hoạt động logistics trong chuỗi 
cung ứng từ vận chuyển nguyên liệu và 
thành phẩm, bảo quản đến xử lý hàng hóa 
cũng như đảm bảo thông tin liên lạc giữa 
các mắt xích để tạo thành một dây chuyền 
“tiếp tục sản xuất” trong khâu phân phối, 
lưu thông hàng hóa dịch vụ làm gia tăng giá 
trị của các sản phẩm, hàng hóa. 

Thực tế, ngành dịch vụ logistics Việt 
Nam đã có những bước phát triển khá 
nhanh, tăng trưởng bình quân hàng năm từ 
12-15%, hiện có hơn 4.000 doanh nghiệp 
logistics hoạt động chuyên nghiệp cung cấp 
dịch vụ logistics quốc tế. Cả nước có 69 
trung tâm logistics quy mô lớn và vừa, phân 
bổ tập trung ở một số khu công nghiệp. 
Thời gian qua, các trung tâm này tiếp tục có 
sự chuyển đổi từ trung tâm logistics truyền 
thống sang trung tâm logistics thế hệ mới, 
áp dụng công nghệ 4.0.

Tuy nhiên, ngành dịch vụ logistics vẫn 
còn nhiều hạn chế, chưa phát triển tương 
xứng với tiềm năng. Năng lực cạnh tranh 
của ngành còn thấp, chi phí logistics còn 
cao. Các doanh nghiệp logistics Việt Nam 
tiếp tục phải đối mặt với việc cạnh tranh gay 
gắt với các doanh nghiệp nước ngoài. Một 
trong những hạn chế cơ bản đối với hệ thống 
logistics quốc gia hiện nay là sự yếu kém về 
cơ sở hạ tầng logistics, đặc biệt là hạ tầng 
kết nối và thiếu các bất động sản logistics 
(KCN logistics, cụm logistics và các trung 
tâm logistics...) ở cả cấp độ quốc gia, địa 
phương và vùng lãnh thổ. Có thể nói, cơ sở 
hạ tầng logistics Việt Nam chưa đáp ứng 
đầy đủ nhu cầu cho các hoạt động tiếp tục 
sản xuất trong phân phối, lưu thông hàng 
hóa để làm gia tăng giá trị cho các hàng hóa 
và sản phẩm của các doanh nghiệp trên thị 
trường, thậm chí có lúc, có nơi còn làm đứt 
gãy cả chuỗi cung ứng hàng hóa, trong khi, 
khối lượng và trị giá hàng hóa tham gia quá 

trình cung ứng ngày càng lớn. Ví dụ, các 
cảng biển nước sâu Việt Nam thiếu kết nối 
với các KCN logistics, trung tâm logistics 
thông qua hệ thống đường sắt để thu hút 
hiệu quả tàu biển có trọng tải lớn và thu hút 
hàng hóa trung chuyển từ các quốc gia vào 
cảng biển Việt Nam. Hiện tượng tắc nghẽn 
giao thông, xe tải nối đuôi nhau xếp thành 
hàng dài khi vào, ra cảng lấy hàng như ở 
Bà Rịa-Vũng Tàu, Thành phố (TP.) Hồ Chí 
Minh, TP. Đà Nẵng, TP. Hải Phòng... vẫn 
xảy ra thường xuyên.

Nguyên nhân cơ bản của tình hình 
trên là do hiểu biết và nhận thức chưa đầy 
đủ về logistics nói chung và cơ sở hạ tầng 
logistics - bất động sản, thị trường bất động 
sản logistics nói riêng. Qua kết quả điều 
tra khảo sát tại các doanh nghiệp cung cấp 
và sử dụng dịch vụ logsitics tại một số địa 
phương, cho thấy, các doanh nghiệp hiểu 
biết mức thấp về logistics lên tới 54,3%, 
hiểu biết mức trung bình là 35,3%, hiểu 
biết từ khá trở lên về logistics chỉ có 10,3%, 
(Hình 1). Mặc dù dịch vụ logistics đã được 
luật hóa từ năm 2005 với 8 Điều trong Luật 
Thương mại Việt Nam và dịch vụ logistics 
trở thành ngành dịch vụ quan trọng, mũi 
nhọn của nhiều địa phương, thành phố 
nhưng cơ sở hạ tầng logistics, đặc biệt các 
khu công nghiệp logistics, cụm logistics, 
trung tâm logistics và hệ thống kho tàng, 
bến bãi - bất động sản logistics lại chưa 
được quan tâm, đầu tư và phát triển, chưa 
được luật hóa, nhiều chính sách pháp luật 
Việt Nam vẫn chưa đề cập đến các vấn đề 
quan trọng này. Trong khi tất cả chúng ta 
thừa nhận một thực tế rằng: “Quá trình sản 
xuất sản phẩm chỉ kết thúc khi sản phẩm, 
hàng hóa đến tay người tiêu dùng cuối cùng 
trong và ngoài nước”. Ấy thế mà chúng ta 
lại không đầu tư, xây dựng cơ sở hạ tầng 
logistics một cách bài bản, xây dựng và vận 
hành thị trường bất động sản logistics một 
cách hiệu quả. 

Việt Nam cho đến nay, vẫn chưa có 
khu công nghiệp logistics nào dành cho các 
doanh nghiệp logistics trên cả nước mà chỉ 
trong các KCN (dành cho các doanh nghiệp 
công nghiệp) ở các địa phương, thành phố, 
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các doanh nghiệp đầu tư xây dựng trung tâm 
phân phối (trung tâm logistics) của mình để 
cho thuê kinh doanh và phục vụ sản xuất 
kinh doanh. Rõ ràng, đang có sự bất cập 
trong quy hoạch các khu công nghiệp và các 
trung tâm logistics (KCN logistics) ở Việt 
Nam, hình như chúng ta chỉ chú ý đến quy 
hoạch phát triển các KCN mà không tính 
đến các khu công nghiệp logistics dành cho 
các doanh nghiệp logistics và thương mại… 
(Đặng Đình Đào, 2019). Theo Bộ Công 
thương (2020), đến cuối năm 2019, cả nước 
chỉ có 69 trung tâm logistics tại 10 tỉnh, 
thành phố, phân bổ tập trung ở một số khu 
công nghiệp phía Nam… quy mô dưới 10 
ha, trong khi, các KCN dành cho các doanh 
nghiệp công nghiệp cả nước có trên 369 
KCN với trên 114 nghìn ha (Bộ Kế hoạch 
và Đầu tư, 2020). Tuy vậy, Việt Nam vẫn rất 
thiếu các trung tâm logistics hiện đại, quy 
mô lớn, nhất là, các trung tâm logistics để 
sơ chế, chế biến, bảo quản nhằm giảm thiểu 
hư hỏng, bảo đảm điều kiện để xuất khẩu. 
2. Phát triển và luật hóa bất động sản 
logistics là để thúc đẩy tăng trưởng kinh 
tế nhanh và bền vững

Việc phát triển cơ sở hạ tầng logistics 
cần hướng vào đầu tư phát triển cơ sở hạ 
tầng logistics cả phần cứng và phần mềm 
(các khu công nghiệp logistics, KCN 
logistics công nghệ cao, trung tâm logistics, 
cụm logistics…) đồng bộ, hiện đại, đồng 
thời, xây dựng thị trường bất động sản 
(BĐS) logistics Việt Nam để thu hút đầu 
tư logistics trong và ngoài nước; Ưu tiên 
xây dựng hạ tầng kết nối mạng lưới giao 

thông vận tải theo hướng vận tải đa phương 
thức để khai thác hiệu quả hệ thống cơ sở 
hạ tầng logistics hiện có nhằm giảm chi 
phí logistics ở Việt Nam; Đẩy nhanh việc 
đầu tư xây dựng các KCN logistics, KCN 
logistics công nghệ cao, trung tâm logistics, 
hệ thống kho hàng theo tiêu hướng hiện 
đại để kết nối các phương thức vận tải, 
hiện thực hóa liên kết kinh tế, thúc đẩy sản 
xuất và gia tăng giá trị cho các sản phẩm 
của các địa phương và doanh nghiệp; Khu 
công nghiệp logistics cần được xây dựng 
tại các trung tâm kinh tế, các điểm kết nối 
các loại phương tiện vận tải mà địa phương, 
vùng đang sở hữu, như đường bộ, đường 
sắt, đường thủy, cảng biển, đường hàng 
không… và phải được quy hoạch với tầm 
nhìn dài hạn, xây dựng với quy mô, như các 
khu công nghiệp hiện nay để thu hút các 
tập đoàn logistics của khu vực, thế giới, các 
doanh nghiệp logistics trong nước vào đầu 
tư, kinh doanh; Đẩy nhanh việc xây dựng 
các BĐS logistics - KCN logistics, trung 
tâm logistics nhằm góp phần giảm áp lực 
quá tải lên đường bộ, đường không, giảm 
ùn tắc và tai nạn giao thông, đặc biệt là để 
giảm chi phí logistics cho các doanh nghiệp 
trong bối cảnh cạnh tranh gay gắt hiện nay; 
Xây dựng các KCN logistics, KCN logistics 
công nghệ cao, trung tâm logistics, hệ thống 
kho hàng đồng bộ, hiện đại là cơ sở cho phát 
triển kinh tế xanh, kinh tế tuần hoàn, xây 
dựng giao thông và thương mại văn minh, 
“thông minh”, hiện thực hóa kinh tế số 
trong logistics: Đừng để Quốc lộ 1A, đường 
Hồ Chí Minh, đường cao tốc ven biển đang 
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được xây dựng và các tuyến đường cao tốc 
khác lại đi vào “vết xe” như trong xây dựng 
và phát triển các khu đô thị ở các thành phố 
hiện nay thiếu khu vui chơi, trường học, 
phát triển KCN mà thiếu công nghiệp hậu 
cần, cả tuyến đường Hồ Chí Minh không 
quy hoạch, xây dựng lấy một điểm hậu cần 
(logistics), điểm dừng nghỉ dẫn đến sử dụng 
kém hiệu quả, trong khi, đường quốc lộ 1A 
lại quá tải… hay hệ thống “cơm tù”, “điểm 
dừng nghỉ” cưỡng bức trên các quốc lộ hoặc 
người dân tự phá hàng rào bảo vệ trên tuyến 
cao tốc Hà Nội - Lào Cai để “đón xe” vận 
chuyển hàng hóa, hành khách, gây tai nạn 
giao thông, đường xuống cấp nhanh, diện 
mạo hệ thống giao thông được đầu tư xây 
dựng “hoành tráng” nhưng chỉ sau một thời 
gian trở nên lộn xộn, mất mỹ quan trên các 
tuyến quốc lộ, cao tốc và nếu được đầu tư 
mở rộng, Nhà nước lại phải tiếp tục giải tỏa, 
đền bù…! (Đặng Đình Đào 2018, 2021).

Việc luật hóa BĐS logistics và thị 
trường bất động sản logistics, trên cơ sở 
đó, hình thành các chính sách phát triển 
kịp thời, phù hợp mang lại nhiều lợi ích 
kinh tế-xã hội cho cả nền kinh tế và các 
doanh nghiệp, cụ thể, trên góc độ nền kinh 
tế quốc dân:

- Việc phát triển các BĐS logistics và 
thị trường BĐS logistics là tiền đề để Việt 
Nam thu hút được các nhà đầu tư logistics, 
các tập đoàn logistics nước ngoài vào đầu 
tư kinh doanh logistics nhằm góp phần thúc 
đẩy tiêu thụ sản phẩm, xuất nhập khẩu, đặc 
biệt gia tăng giá trị cho hàng hóa, nông sản 
phẩm của Việt Nam và tăng nguồn thu cho 
ngân sách Nhà nước và của các địa phương.

- Thông qua hoạt động của các khu 
công nghiệp logistics, trung tâm logistics, 
hệ thống kho tàng mà các vùng kinh tế và 
các địa phương hiện thực hóa liên kết kinh 
tế một cách hiệu quả và đi vào thực chất, 
xóa bỏ kiểu liên kết kinh tế hành chính và 
hình thức như hiện nay…

- Nhà nước Trung ương và địa phương 
có điều kiện để quản lý tập trung, thống 
nhất các nguồn thu cho ngân sách từ các 
hoạt động logistics trên thị trường, nguồn 
thu của các doanh nghiệp logistics trong và 

ngoài nước, bao gồm cả nguồn thu từ các 
giao dịch BĐS logistics không chính thức 
trên thị trường hiện nay.

- Việc luật hóa BĐS logistics (KCN 
logistics, trung tâm logistics) và thị trường 
BĐS logistics, một mặt, vừa cho phép thu 
hút các nhà đầu tư logistics trong và ngoài 
nước, mặt khác, góp phần giải quyết công 
ăn việc làm cho người lao động ở các địa 
phương và thành phố, tăng thu nhập cho 
người lao động và tăng nguồn thu cho ngân 
sách nhà nước.

- Phát triển các BĐS logistics góp 
phần quan trọng giải quyết tình trạng ùn 
tắc giao thông ở các đô thị lớn như TP. Hồ 
Chí Minh, Bà Rịa-Vũng Tàu, TP. Hà Nội, 
TP. Hải Phòng… nhờ hạn chế xung đột 
giao thông, hạn chế các phương tiện chạy 
xuyên qua các thành phố, các phương tiện 
giao thông, kho bãi nhỏ lẻ và các cảng cạn 
được tập trung vào các KCN logistics, trung 
tâm logistics. Chính điều này làm giảm ô 
nhiễm môi trường cho các thành phố, địa 
phương từ khói bụi của các phương tiện và 
hoạt động kinh doanh của các doanh nghiệp 
logistics nằm rải rác khắp thành phố, địa 
bàn như hiện nay.

- Việc luật hóa BĐS logistics và thị 
trường BĐS logistics chính là để đẩy nhanh 
việc xây dựng nền kinh tế xanh, kinh tế 
tuần hoàn ở Việt Nam, góp phần xây dựng 
hệ thống giao thông, thương mại hiện đại, 
thông minh nhờ thu hút, tập trung các hoạt 
động logistics, các doanh nghiệp logistics 
phân tán ở các đô thị, địa phương vào kinh 
doanh tại các KCN logistics và trung tâm 
logistics được quy hoạch và xây dựng bài 
bản, hiện đại với tầm nhìn dài hạn.

Đối với doanh nghiệp: 
- Việc luật hóa BĐS logistics (KCN 

logistics, trung tâm logistics) và có các 
chính sách phát triển phù hợp chính là tạo 
môi trường kinh doanh logistics tập trung 
thuận lợi cho các hoạt động logistics của 
chính các doanh nghiệp logistics hiện nay 
đang nằm len lỏi trong các ngõ ngách ở các 
địa phương, thành phố mà các địa phương 
rất khó quản lý.

- Doanh nghiệp logistics trong nước có 
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cơ hội để mở rộng đầu tư kinh doanh và mở 
rộng thị trường trong lĩnh vực logistics, liên 
kết chặt chẽ hơn với các nhà sản xuất, nhờ 
đó, nâng cao hiệu quả kinh doanh, đóng góp 
nhiều hơn cho nguồn thu của ngân sách nhà 
nước tại các địa phương và thành phố.

- Giúp các doanh nghiệp logistics Việt 
Nam học tập được kinh nghiệp điều hành, 
kinh nghiệm quản lý, tiếp thu các công nghệ 
hiện đại về bảo quản, đông lạnh sâu hàng 
hóa, công nghệ giao nhận hàng hóa và công 
nghệ sau thu hoạch tiên tiến... từ các tập 
đoàn logistics nước ngoài vào đầu tư kinh 
doanh trong các KCN logistics và trung tâm 
logistics, vì hiện nay, họ mới chỉ dừng lại 
mở các chi nhánh và văn phòng đại diện ở 
Việt Nam là chính.

- Với việc tập trung kinh doanh logistics 
vào các KCN logistics, trung tâm logistics 
“làng logistics”, các doanh nghiệp logistics 
Việt Nam có điều kiện kết nối làm ăn với 
các doanh nghiệp logistics nước ngoài, nhờ 
vậy, có thể vươn ra thị trường ngoài nước, 
phấn đấu vươn lên thành các doanh nghiệp 
logistics đầu đàn, có như vậy, mới có thể 
chiếm lĩnh được thị trường logistics Việt 
Nam, vì đáng tiếc hiện nay, doanh nghiệp 
logistics Việt Nam vẫn chủ yếu làm thuê 
từng công đoạn cho các tập đoàn logistics 
nước ngoài (qua các văn phòng, chi nhánh, 
doanh nghiệp FDI), cũng như hàng hóa 
xuất khẩu của Việt Nam có tới 90% đi bằng 
đường biển, nhưng doanh nghiệp logistics 
Việt Nam mới chỉ đảm nhận có 10-12% 
trong số đó mà thôi!

- Doanh nghiệp logistics trong và ngoài 
nước có sân chơi thống nhất “làng logistics” 
hiện đại, vận hành theo đúng quy tắc thị 
trường, qua đó, tạo điều kiện thuận lợi cho 
các doanh nghiệp logistics thiết lập các mối 
quan hệ kinh tế bền vững trong cung ứng 
hàng hóa dịch vụ, cạnh tranh vươn lên, hiện 
thực hóa liên kết kinh tế giữa các doanh 
nghiệp logistics và giữa các doanh nghiệp 
logistics với các doanh nghiệp sản xuất kinh 
doanh trong vùng…

- Giúp các doanh nghiệp logistics 
trong nước đẩy nhanh việc đào tạo nguồn 
nhân lực logistics và đào tạo nghề logistics 

chất lượng cao, nguồn nhân lực số trong 
logistics, nhờ có sự liên kết chặt chẽ ba bên 
giữa doanh nghiệp logistics với các trường 
đại học, các viện nghiên cứu, các KCN 
logistics, trung tâm logistics trong vùng, 
góp phần hiện thực hóa Quyết định 200/
QĐ-TTg ngày 14/02/2017 và Quyết định số 
221/QĐ-TTg ngày 22/02/2021 về sửa đổi, 
bổ sung Quyết định số 200/QĐ-TTg ngày 
14/02/2017 của Thủ tướng Chính phủ về 
nâng cao năng lực cạnh tranh và phát triển 
dịch vụ logistics đến năm 2025, trong đó, 
có các nhiệm vụ rất quan trọng về đào tạo 
nguồn nhân lực logistics.

Bộ Giao thông vận tải, Bộ Công 
thương cần phối hợp chặt chẽ với các 
địa phương trong công tác xây dựng quy 
hoạch giao thông đảm bảo kết nối hiệu 
quả với quy hoạch trung tâm logistics trên 
địa bàn cả nước, gắn quy hoạch trung tâm 
logistics với quy hoạch cảng cạn; hoàn 
thiện cơ sở hạ tầng và kết nối các phương 
thức vận tải đường bộ, đường sắt, đường 
thuỷ, đường biển và đường hàng không; 
hướng dẫn, khuyến khích các doanh 
nghiệp, tích cực triển khai vận chuyển đa 
phương thức và ứng dụng công nghệ trong 
lĩnh vực vận tải nhằm giảm thiểu thời gian 
và chi phí logistics.

Như vậy, việc xây dựng và phát triển 
cơ sở hạ tầng logistics, trước hết là các 
KCN logistics, KCN logistics công nghệ 
cao, cụm logistics và trung tâm logistics và 
luật hóa các BĐS logistics là rất cần thiết 
và cấp bách hiện nay. Việc luật hóa BĐS 
logistics và đưa vào Luật Đất đai sửa đổi lần 
này lại càng có ý nghĩa quan trọng hơn bao 
giờ hết, là tiền đề cho sự phát triển ngành 
logistics Việt Nam trong thời gian tới. Trên 
cơ sở đó, xây dựng cơ chế và chính sách 
phát triển các BĐS logistics và thị trường 
BĐS logistics kịp thời, phù hợp, góp phần 
thúc đẩy tăng trưởng kinh tế nhanh và bền 
vững ở nước ta trong bối cảnh hiện nay.
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