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TANG TRUONG
THEO KHU vUC

. ) CHAU Ay,
CHAU MY TRUNGABONG
VA CHAU PHI CHAU A
) N R Quy mo tang trwdng THAI BiNH
Ilc?u toan cau duoc dl_J”baO sé 3 4 I A Quy md téng trwéng DUONG
tiép tuc tang trwdng gap doi . an 2 1 I A n
hodc nhiéu Ian hon, nh& s gia 2 a Quy mé tang tredng

tang sb lwong cac dy an dang S
dworc trién khai. 2.2 Ian

Quy mo thi tredng trung tam div
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GHI CHU:

+ Ngudn cung twong lai khéng R
tinh dén cac dv an tién kha thi. Q.

+ Ty lé tréng chi ghi nhan dwoc + Cong suat hién hivu: 20,562MW + Cong suét hién hiru: 9.582MW + Cong suét hién hiru: 12.206MW
U Eete bnfe) ol L)y il o Colocation: 12.269MW o Colocation: 6.753MW o Colocation: 10.424MW
(Colocation) dang van hanh.

o Hyperscale: 8.293MW o Hyperscale: 2.464MW o Hyperscale: 1.782MW

+ Kich thwéc cta hinh tron biéu « Tylétréng: 4,9% « Ty lé tréng: 8,0% « Tylétrong: 12,4%
thi quy mé twong (rng cla cac . A . . A . R A .
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o Colocation: 4.597MW o Colocation: 2.303MW o Colocation: 2.668MW
o Hyperscale: 1.827MW o Trung tam d@ liéu: 612MW o Hyperscale: 419MW
« Pang cap phép: 46.077MW + Pang cap phép: 8.839MW + Dang cip phép: 11.252MW
o Colocation: 42.118MW o Colocation: 7.580MW o Colocation: 9.784MW

o Hyperscale: 3.959MW o Hyperscale: 1.191MW o Hyperscale: 1.468MW
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Nguon dién la dieu kién tién quyeét,

Cong suat twong lal kh

TOM TAT

Thi trwdng trung tdm di liéu da ghi nhan sy tang
trwdng manh mé trong nam 2024 va dw bao sé tiép tuc
m& rdng trong giai doan 2025-2026. Tri tué nhan tao
(Al) va hoc may (ML), hai cong nghé néi Ién tir nam
2022, hién la nhirng déng lwc then chét thic day nhu
cau thué ha tang d liéu trong hién tai va twong lai. Tuy
Al va ML 1a nhan t6 tang trwdng chinh, nhwng ching
khéng lam lu mo vai tré quan trong clia dién toan dam
may, hoat dong tao lap va Ilwu trlr di¥ li@u—nhirng linh
virc van gilr vai tro thiét yéu trong sw phat trién ctia
nganh.

Al hién nay da tré thanh ‘ngbi sao méi’ trong nganh
trung tam di liéu, tdc d6ng manh mé dén toan bo hé
sinh thai. Khi nhu cAu trién khai Al tang cao, thj trwdng
trung tam di liéu budc phai cai tién hé thdng lam mat,
dbi méi cong nghé va téi wu thiét ké dé dap rng lwong
tiéu thu dién nang va sbé lwong rack dang gia tang.

Nguén dién van la yéu té tien quyét, va viéc lva chon
dia diém xay dwng trung tam di liéu phu thudc phan
I&n vao kha ndng ddm bao ngudn dién én dinh. Xu
hwdng nay khéng chi dién ra tai Chau My ma dang tré
thanh van dé mang tinh toan cau. Pang chu y, cac thi

V4

a doi dao

trwng méi néi ngay cang thu hat sw quan tam cua
cac nha dau tw nho nguén cung cap dién doi dao
hon, quy dat dé tiép can hon va diéu kién kinh té
thuan lgi hon. Trong khi dé, tai cac thi trwong
trwéng thanh, thoi gian cap dién dang c6 dau hiéu
kéo dai, tao ra thach thirc nhat dinh.

Tai céc thj trrong trung tam dir liéu trué’ng thanh nhw
Virginia hay Tokyo van gilr dwoc stre hép dan, nhung
viéc han ché vé ngudn dién dang tré thanh rao can Ién
cho cac dw an mai, dac biét khi phan Ién cong suét
trong danh muc xay dwng da dwoc cam két trude khi
hoan thanh.

Kha nang cung trng dién va quy mé danh muc xay
dung la nhirng tiéu chi quan trong dé xac dinh thi
trwdng trung tam dir liéu hang dau thé gidi. An pham
nam 2025 cla bao cao Xép hang Trung tam D@ liéu
Toan cau do Cushman & Wakefield dwoc thiét ké riéng
nham hé tro' cac nha dau tw trung tam di liéu, trung
tam may chd, khach thué va nha phat trién trong viéc
phan tich 20 yéu t6 chinh tai 97 thi trwéng trung tam di
liéu trén toan cau.

Dir liéu dam may (Cloud) & Tri tué nhan tao
(Al) thac day nhu cau ve cong suat may chu,
dién nang va tan nhiét

Dv bao doanh thu hang nam ctia Cloud va Al nam 2020 - 2029
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CAC THI TRUONG TRONG BAO CAO

CHAU MY
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* Thi trwdng méi dwgce phan tich trong nam 2025
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Gi&i thiéu ve
Bang xép hang

Trwdc sy phat trién manh mé cGa nganh trung tam dir liéu trong nam
2024, Cushman & Wakefield da diéu chinh phwong phap xép hang déi véi
Bang Xép Hang Thi Trwéng Trung Tam Dir Liéu Toan Cau 2025 nham
phan anh chinh xac hon mét bé tiéu chi then chét ctia nganh. Du van gite
nguyén 20 tiéu chi so v&i ndm trwéc d6, 4n phadm ndm nay cé mot sb cap
nhat dang chuy:

+ Ngudn cung twong lai dwoc chia thanh hai nhém: dang xay dwng va
dang quy hoach.

+ Ty lé tién cho thué duoec tinh riéng cho tirng dy &n twong lai va ap dung
trén toan bd cac thj trvdng.

+ Chi sb nha van hanh dang hoat dong dwoc bd sung, thé hién sé lwong
nha van hanh khéc nhau tai méi thj trwéong.

+ Céc bién s6 dwgc nhom thanh bon hang muc chinh dé minh hoa rd hon
moi lién hé gilra chung.

Trong béi canh thj trwéng ngay cang tang trwdng manh mé nhd vao sw
bung nd ctia Al, di li&u dam may va nhu cau lwu trir di liéu, 20 tiéu chi
nay giup ly gidi vi sao hoat dong kinh doanh trung tam di liéu lai tap trung
& mot sd khu vre nhét dinh. Ddng thei, di liéu cling cung cap thdng tin
quan trong cho cac quyét dinh dau tw cla nha dau tw.

Méi tiéq chl',du’o’c gan trong s phu hop, phan anh mirc dd quan trong cua
tlrng bién so6, dwoc ddi ngl day dan kinh nghiém cda Cushman &

Wakefield danh gia théng qua viéc hd tro' khach hang trong subt nam 2024.
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+ Nha diéu hanh dién toan
dam may

* Nang lwong tai tao
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THI TRUONG PAU TV

Trong nam 2024, thj trwedng trung tdm di liéu ghi nhan
murc tang trwedng vwot bac véi hang loat cac hoat déng
lién doanh, mua ban & sap nhap, cac cam két vén lon
t td chirc dau tw, va chi tiéu vén tng cao tir cac cong
ty hyperscaler, cing cb vi thé cta trung tam di liéu
nhw mot trong nhirng loai tai s&n phat trién nhanh nhét
trong bat dong san thwong mai. Sy ting trwdng nhanh
chéng nay mé rong trén nhiéu linh vue kinh doanh
khac nhau, bao gém colocation ban &, colocation ban
buén, edge, hyperscale va co s& ha tang.

Mac du chién lwoc mé réng khac nhau gitra cac to
chire, nhwng déu hwéng dén mot muc tiéu chung la
nam bat nhu cadu va mé rong ‘dau chan’ vao céc thi
trwdng méi. Cac nha diéu hanh colocation dang tan
dung vén tir cac td chirc dé tai tro cho cd mé rong
trong va ngoai thi treérng nhdm cling ¢b cac dw an cla
ho. Trong khi d6, cac nha phat trién chuyén vé céac loai
tai san lién quan dang bat dau chuyén hwéng chuyén
mon va vdn clia ho vao linh vuc trung tam di liéu,
nham tim kiém sy thanh céng trong mang méi. Twong
tw, cac cong ty hyperscaler dang tim kiém co’ hdi cho
cac du an phat trién s&n c6, mé réng thi phan béng
céach thiét lap cac khu viec ddm may mai, va phat trién
thém co s& ha tang ky thuat sé dé phuc vu khach hang
va dap &ng nhu ciu dang buing nd.

Chi tiéu vén ctia bdn nha diéu hanh trung tam di liéu
hyperscale chinh dat khoang 244 ty USD vao nam
2024 - tang 58% so v&i nam 2023 - va dy kién sé tang
thém 31% vao nam 2025. Diéu nay phan anh moi
trwdng canh tranh ngay cang quyét liét trong cudc dua

phat trién Al, khi cac tap doan coi Al 1a dong lwc thuc
day cac khodn dau tw vao ha tang ky thuat sé trén
pham vi toan cau. Bén canh cac tap doan I&n, ndm
2024 ciing chirng kién lan séng dau tw manh mé vao
céac cong ty trung tam di liéu dang phat trién, dwoc
thic ddy b&i nhu cau hién tai cung trién vong ting
trwdng dai han. Mot sé thwong vu dang cha y dwoc
coéng bb bao gém:

* Vantage Data Centers huy dong 6,4 ty USD von
dau tw

+ Flexential nhan dau tw tr Morgan Stanley
Infrastructure Partners va Gl Partners

« DataBank huy déng 1,5 ty USD t&r AustralianSuper
+ DigitalBridge mua lai Yondr

e BlackRock, G[obal Infrastructure Partners, Microsoft
va MGX ra mat quy 100 ty USD cho trung tam di»
liéu va ha tang nang lvong

« Blackstone mua lai AirTrunk v&i dinh gia 24 ty USD

« KKR va Energy Capital Partners thiét |ap lién minh
tri gia 50 ty USD cho trung tam di¥ liéu va nang
lwong

1 Wall Street Journal, Visible Alpha, company data
2 Vantage press release, 2024

3 Flexential press release, 2024

4 DataBank press release, 2024

5 DigitalBridge press release, 2024

6 Microsoft press release, 2024

7 Blackstone press release, 2024

8 KKR press release, 2024

Céc hang cong nghé hang dau tiép tuc tao
ra ‘con sot’ dau tw vao trung tam di liéu

Dw bao ting trwéng dau tw vao trung tam dir liéu
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Nguén: Cushman & Wakefield Research, WSJ, Visible Alpha, company data



https://vantage-dc.com/news/vantage-data-centers-announces-6-4-billion-equity-investment-round-led-by-digitalbridge-and-silver-lake/
https://www.flexential.com/resources/press-release/flexential-accelerate-expansion-and-growth-strategic-investment-morgan
https://www.databank.com/resources/press-releases/databank-announces-2-0-billion-equity-raise-led-by-1-5-billion-investment-from-australiansuper/
https://www.digitalbridge.com/news/2024-10-28-digitalbridge-to-acquire-yondr-group
https://news.microsoft.com/2024/09/17/blackrock-global-infrastructure-partners-microsoft-and-mgx-launch-new-ai-partnership-to-invest-in-data-centers-and-supporting-power-infrastructure/
https://www.blackstone.com/news/press/blackstone-announces-agreement-to-acquire-airtrunk-in-a-a24b-transaction/
https://media.kkr.com/news-details?news_id=8f924dd6-41ea-480d-9a96-d854c7232bbc
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Thj trwéng méi noi day tiém nang,
Thi trieo'ng triedng thanh van o6n dinh

Nhi*ng han ché vé ngudn dién va gia tri dat ting cao
dang gilp cac nha phat trién va tw xay dwng trung tam
d@ liéu tré thanh nhirng ngwoi tién phong maoi. Vi tri ly
twdng cho mot trung tam dir liéu gid day 1a bat ky noi
nao co6 thé cung cap ngudn dién can thiét. Xu hwéng nay
dang thuc day sw dich chuyén céac dy an ra xa db thi,
khoi day sw hdi sinh & cac thj truéng thir cap va tién
phong trong viéc phat trién trung tam di liéu & cac khu
vire ndng thén. Céac cong ty hyperscaler thudng dan dau
trong Iinh vrc nay bang cach hanh dong dau tién & cac
thi trwdng méi ndi. Cac nha diéu hanh colocation theo
sau, tan dung nhu cau dw thira tir cac hyperscaler va
dap ng nhu cau trung tam di liéu cla cac doanh
nghiép dia phwong, tredng dai hoc, hé théng cham soéc
strc khde, té chirc tai chinh va chinh pha.

Nhu cau dién ngay cang cao, ngudn cung dat han ché va
chi phi thué tang manh dang thuc day sy dich chuyén
cac dy &n m& rong ra ngoai cac thi treong tredng
thanh, 14 noi vén dang déi mat véi ap lwc tai nguyén
ngay cang lén. Trong moét sb truéng hop, sw mé rong tai
cac thj trwong trwdng thanh cling dang tac dong trwc
tiép dén céac thi trwdng maéi ndi lan can, tao ra lan séng
phat trién lién két gitra cac khu vuc.

Mét yéu tb quan trong khac gop phan dinh hinh xu
hwdng nay la méi trwdng phap ly ngay cang chat ché tai
céc thij trwong tredng thanh. Khi hé sinh thai trung tam
d@ liéu mé& réng, cac quy dinh tré nén nghiém ngat hon,
bao gébm I&nh tam ngirng phat trién, tiéu chuan bén
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virng khat khe, gi¢i han tiéng dn va quy dinh vé vi tri xay
dwng. Nhirng rang budc nay dang tac dong dén toc do
trién khai dw an, khién cac nha phat trién tim kiém cac
thi trwng maéi véi it han ché hon.

Du vay, cac thi trweéng trwéng thanh van déng vai tro
ch dao trong nganh trung tam div liéu toan cau, voi
danh muc dy &an Ién va hé sinh thai phat trién manh.
Virginia tiép tuc gil vi tri s mét toan cau, trong khi
Phoenix vwon Ién vi tri thir hai. Oregon, Ohio va
Chicago cai thién thir hang dang ké so vé&i nam trudc.
Nguwoc lai, Tokyo, London, Mumbai va Sydney da roi
khdi top 10, nhudng ché cho cac thi trwong méi ndi nhw
Béc Kinh va Thuwong Hai. Nhirng bién dong trong thv
hang chi yéu xoay quanh cac yéu té nhw kha ndng cung
cép dién, ngudn cung dat, chi phi thué va gia dién. Cac
thi trwdng cé ngudn cung dat va dién han ché hoac chi
phi cao dang ghi nhan murc syt gidm vé diém sb téng
thé, phan anh sy thay déi wu tién clia cac nha dau tw va
doanh nghiép trong bbi cdnh nganh trung tam di liéu
tiép tuc phat trién manh mé.

Xép Hang Nhém
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Thi trwé'ng méi ndi day tlem nang,
Th| trwdng trwwdng thanh van on dinh

Xép hang Thi truong Trudng thanh Xép hang Thi truong Méi noi
oo s
1 Virginia Béc Kinh London 1 Austin/San Antonio Auckland Abu Dhabi
2 Phoenix Thwong Hai Frankfurt 2 lowa Brisbane Dubai
3 Dallas Sydney Amsterdam 3 Pennsylvania Busan Berlin
4 Atlanta Johor Paris 4 Reno Pune Helsinki
5 Oregon Melbourne Madrid 5 Minneapolis Bengaluru Zurich
6 Columbus Guangzhou Milan 6 Kansas City Perth Munich
7 Salt Lake City Mumbai Stockholm 7 Nashville Canberra Oslo
8 Chicago Osaka Dublin 8 Indianapolis Dai Bac Warsaw
9 Carolinas Seoul Brussels 9 Central Washington Batam Reykjavik
10 Sao Paulo Singapore Johannesburg 10 Santiago Ha Noi Tel Aviv

CUSHMAN & WAKEFIELD | DATA CENTER ADVISORY GROUP 9
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Nén tang co ban
cua thi trwong

Nhirng Diém Chinh:

«  Sblwong cong suat div liéu dang hoat ddng trong phan anh nhu cau trong quéa khi
va cung cap cai nhin sau sac vé mirc do trwdng thanh ctia mét thi trwong. Thong
thwong, cac thi trwdng 16N trai qua nhu cau 6n dinh hon do cé ngudn nhan lyc dbi
dao dé xay dwng va van hanh trung tam di liéu, co s& ha téng manh mé va kha
n&ng mé rong. Trén toan cau, c6 13 thi trwdng tw hdo c6 cong suat hoat dong cao
hon 1 Gigawatt (GW).

«  Dw an phat trién ctia moét thi trwdng 1am ndi bat sw quan tam ctia nha dau tw, cong
suét sap t&i va—khi két hop véi ty 1é cho thué trwéc—nhu cau chwa dwoc dap (rng
va btrc tranh vé kha nang tiép can cho cac don vj I&n. Cé chin thi tredng ma 100%
cong suét hién dang dwoc xay dwng da duwoc cam két, va hai thj tredng dw kién
ciing cho thy diéu twong tw.

«  Tylé trbng cung cép cai nhin nhanh vé ngudn cung hién hiru, nhung khéng phan
anh day du tinh hinh thi trwéng. Phan tich chi tiét tirng tai san cu thé sé giup xac
dinh liéu ty l& tréng |a do nhu ciu yéu hay do dién tich khong thé khai thac. Hién
tai, chi c6 tam trung tdm di liéu trén toan cau cé cdng suat tréng tir 20 Megawatt
(MW) tr& Ién.

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU' VAN TRUNG TAM D& LIEU 10
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Quy M6 Thi Trudng

Cac thj trwong trung tdm dir liéu trwedng thanh s&
hiru nhiéu loi thé rd rét. Mrc cong suat van
hanh cao phan anh sw phat trién cta thi
trwong, chirng minh nhu cau thwe té va thanh
cong cua cac dw an. Nhirng thi trwong lon dac
biét hdp dan déi v&i ca khach hang va nha dau
tw nhod vao: nhu cau n dinh, kha néng tiép can
da dang cac nha cung cap dich vu dam may, sw
hién dién cla cac nha van hanh Ilén, co s& khach
hang phong phu, ngudn nhan luc giau kinh
nghiém, chinh quyén dia phwong hiéu biét va hd
tro tt, cling kh& nang mé réng linh hoat.

Cac thj trworng méi néi ciing c6 nhirng loi thé
riéng. DU canh tranh vé nguén dién van gay
gat, diéu kién tiép can dat dai va dién nang
thwong thuan lgi hon. Tuy nhién, cac thi
trwdng nay déi méat vai thach thirc nhw: nhu cau
chwa 6n dinh, nha cung c4p tién ich chwa quen
v&i yéu cau cong suat Ién, quy méd khach hang
nhod, ha téng chwa hoan thién. Vi vay, cac tap
doan trung tdm dir liéu thuwdng la nhirng don vi
tién phong, di trwdc cac nha dau tw trung tam
may cha vai nam.

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU VAN TRUNG TAM DU LIEU

Chau My

Virginia tiép tuc Ia thi trwong trung tam di liéu
I&n nhat thé gidi véi cong suét van hanh dat
5,9GW, gan cham méc 6GW. Con sb nay vuot
tbng cong suét cla ba thij trwéng 16n tiép theo
cong lai trong khu virc va chiém hon 25% tong
cong suat van hanh tai Bac, Trung va Nam My.
Ngoai Virginia, nhu cAu manh mé da thic day sw
phat trién cha nhiéu thj trwéng Ién khac. Hién cé
sau thj trwng da vwot mbéc 1GW cong suét van
hanh, trong d6 mét thi trworng sép dat 2GW.
Thém vao do, hai thj trwd'ng khac dwoc ky vong
sé vuwot mbc 1GW trong vong 12—24 thang toi.

Chau A Thai Binh Dwong

Co6ng suat van hanh tiép tuc téng tai cac thi
trwong 16N, bao gdm Béc Kinh — thj trwdng trung
tam dir liéu I&n thir hai thé gidi va 1a thi trudng
duy nhét ngoai Virginia vuwot mbc 2GW. Ngoai
Béc Kinh, Thwong Hai, Tokyo va Singapore déu
da dat it nhat 1GW. Sau thanh phd khac trong
khu virc cé tiém nang trd thanh thi trudong
gigawatt, du con dbi mat véi nhiéu thach thire
trong 3-5 ndm t&i. Cac rao can vé quy dinh, dat
dai va dién nang dang kim ham tang trwéng
ngan han. Tuy nhién, cac thi tredng nhw
Mumbai, Johor va Sydney — noi cac rao can nay
it nghiém trong hon — van dang tiép tuc mé rong.

Céc thi treong FLAPD van dan dau vé quy mé
cong suat van hanh, du tbc do tang trwéng da
cham lai do thi tredng dan trwdng thanh. London
va Dublin da vwot mbc 1GW, trong khi Frankfurt
dwoc ky vong sé dat mbc nay trong vai nam toi.
Amsterdam c6 thé tiém can mbc 1GW nhuwng c6
thé khong thanh cong do niém tin thj trudng suy
gidm sau Iénh tam dirng xay dwng nam 2020,
cung moi trwdng phap ly va phan (rng xa hoi tiéu
cwe. Tai cac thj trwdng trwedng thanh va maoi ndi
& cac tiéu ving Bac Au va Dia Trung Hai, céng
suéat van hanh dy kién sé tiép tuc bit pha. Trong
khi d6, Abu Dhabi va Dubai & Trung Bong ciing
dang chuén bj cho sy téng trwdng dang ké.

9 thj trwdng FLAPD la Frankfurt, London, Amsterdam, Paris
va Dublin.

MUC LUC >>

Thi trwong
dan dau
Virginia
Bac Kinh
Oregon
Columbus
Phoenix
Dallas
Thuwong Hai
Chicago
London

Tokyo
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Nguoén Cung Twong Lai va Cho Thué Trwéce

Nhu cau vé trung tam di liéu tiép tuc ghi
nhan sy bung nd manh mé, thé hién rd nhat
théng qua viéc cac dw an dang phat trién va
dang trién khai da chiém mét ty trong cho
thué trwdc cho thay nhu cau van chwa dwoc
dap ng day du.

Trén toan cau, tbng céng suét dang duoc
xay dwng gan dat 12,5GW trong nam 2024
tai 97 thi trwdng do Cushman & Wakefield
Research ghi nhan. Con sé nay vuot qua
tdng coéng suét hién dang van hanh tai khu
vire Chau Au, Trung Déng va Chau Phi va
gan bang téng quy mé thj trwérng dang hoat
dong ctia khu viee Chau A Thai Binh Dwong.
Phan I&n ké hoach phat trién hién tai tap
trung & khu vwe Chau My. Chi phi phat trién
trung tdm d liéu, vén da dwoc dé cap trong
cac bao cao riéng biét cho khu viec Chau My
va Chau A Thai Binh Dwong, ciing khéng
can tré hoat dong xay dwng. Lwong céng
suat 12,5GW dang dwoc xay dwng trong
nam 2024 nhinh hon mét chit so v&i con s6
12,0GW duwoc ghi nhan vao cudi nam 2023.

Mac du trong hai nam qua sw quan tam dén
cac thi trwydng mei ndi ngay cang tang,

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU VAN TRUNG TAM DU LIEU

nhwng khoang 80% céng suat dang xay
dwng ndm & céc thi trwdng trung tam div liéu
tridng thanh, mét xu hwédng twong ty voi
quy md 66,2GW trong ké hoach phat trién
toan cau.

Nhirng thach thirc trong chudi cung (rng van
la mbi quan tdm hang d4u ctia nganh trong
ndm 2024 va dwoc dy bao sé tiép dién. Cac
vat liéu nhw gé, PVC, linh kién hé thdng éng
nwéce, thach cao va bé tong it bi anh hudng
b&i cac van dé chudi cung (rng va cé thé
dwoc mua nhanh chéng, trong khi day ddng,
thép va thiét bj chiéu sang thwdng phai che
tlr hai dén ba thang. Cac b phan quan trong
nhat nhw thiét bi chuyén mach, hé thdng lam
lanh, may phat dién va may bién ap cé thoi
gian cho vwot qua sau thang, tham chi mot
sb thiét bi mat hon mét ndm méi co thé mua
duworc.

Trong nam 2024, viéc tich tri linh kién tré&
nén phd bién hon, khi téc d6 xay dwng tré
thanh loi thé canh tranh I&n cla cac nha
phat trién.

Thi trwong
dan dau
Virginia
Phoenix
Dallas
Atlanta
Columbus
Reno

Austin/San
Antonio

Chicago
Tokyo
Salt Lake City
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Nguoén Cung Twong Lai va Cho Thué Trwéc
Cac diém noi bat trong xay dung

Coéng suét dang xay dwng la chi bdo manh
mé vé mirc do dau tw & tirng thi trwdng cu
thé va khi két hop voi ty 1é thué trwde, né
phan anh rd nhu ciu chwa dwoc dap tng
hién tai. Khu vwe Chau A Thai Binh Duwong
dw kién sé& tdng quy mo thi trieorng thém
25%, trong khi ca khu viec Chau My va khu
virc Chau Au, Trung Déng va Chau Phi déu
dwoc dy doan sé tang trwéng 31% trong
thoi gian toi.

Chau My

Virginia d&n dau toan cau vé cong suat
dang xay dung, v&i 1,8GW cong suét dang
trién khai, phan anh vi thé 1a thi trudong
trung tam di liéu I&n nhat thé gisi. Voi
1,1GW dang dwoc xay dwng, Atlanta la thi
trwdng duy nhat khac trén thé gioi cé hon
1GW co6ng suét dang trién khai, cho thay
strc hut cao cua thi trwong nay. Ca hai thi
trworng déu co ty 1é thué trwdc cong suét
dang xay dung rat cao (88,7% & Virginia va
88,9% & Atlanta), cho thy nhu cau Ién va
kha nang van hanh trung tam dir liéu hién
hiru con han ché.

Trén toan khu vwec Chau My, ty 18 tién

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU VAN TRUNG TAM DU LIEU

cho thué déi v&i cong suat dang xay
dwng dat 76% khong tinh cac dy an tw
xay quy mo lén va 83% néu tinh ca cac
dw an nay. Céc thi trudng da phat trién thé
hién hd so' nhu cAu manh hon, véi ty 1& tién
cho thué dat 79% (chi tinh colocation) va
85% (bao gébm hyperscale). Nguoc lai, cac
thi trwdng méi ndi cé ty 1& thap hon — 59%
(colocation) va 74% (bao gdm hyperscale).

Chau A Thai Binh Dwong

Hoat ddng phat trién tai Chau A Thai Binh
Dwong khdng manh mé nhw tai Chau My,
didu nay phu hop véi tdng cong suét dang
van hanh trong khu vuc thdp hon 40%. Tuy
nhién, cac thi trwdng trong khu vie van co
tiém nang tang trudng dang ké so véi quy
md hién tai. Cac thi trwong trird’ng thanh
trong khu vec chiém 92% céng suat méi
dang xay dwng.

Mumbai d&n dau khu vie véi 335MW dang
trién khai, khi hoan thanh sé giup quy mé thi
trwdng van hanh tang 62%. Johor ding tht
hai vé cong suat dang xay dwng, véi gan
82% cong suat da duoc thué trwdce, giup thi
trwdo'ng nay tang 56% khi dwa vao van hanh.
Ba thi trwng 1&n nhat khu ve — Tokyo,

Bac Kinh va Thuong Hai — du kién sé tang
cbng suat van hanh lan lvot 1a 20%, 8% va
12%.

Twong ty nhw khu vire Chau A Thai Binh
Duong, hoat ddng xay dwng tai khu virc
Chau Au, Trung Péng va Chau Phi khéng
s6i ddng bang Chau My, phan anh quy mo
cong suéat van hanh nhé hon. Tuy nhién,
“tang trwdng than tdc” van 1a mé ta chinh
xac cho xu huwéng tai khu viee nay, véi chin
thi tredng co ty 1é thué trwdc vot 50%,
trong dé Milan va Berlin dat 100% Mac du ty
|& thué trwdc cao dé dat dwoc & cac thi
trwdng c6 quy md dw an nhd, van cé mot sd
thi trwdng ndi bat véi cong suét dang xay
dwng dang ké. Milan (100%), Paris (87%),
Frankfurt (74%) va Johannesburg (50%)
déu c6 ké hoach trién khai cong suat vuot
100MW. Berlin cling dang chu y, véi 97MW
dang xay dwng (100% da dwoc thué trudc),
chi thdp hon mét chut so véi nguéng
100MW. Céc thi trudng méi ndi & Trung
Doéng nhw Abu Dhabi va Riyadh tiép tuc cho
thay nhu cau manh, khi ca hai déu cé ty &
thué trwdc vueot 70%.

MUC LUC >>

Thi trwong dan dau

Coéng suat
dang xay
dwng
Virginia
Atlanta
Columbus
Dallas
Phoenix

Mumbai

Austin/San
Antonio

Reno
London

Dublin

Ty lé cho
thué trwéc
Milan*
lowa*
Montreal*
Berlin*
Reno
Minneapolis
Atlanta
Virginia
Dallas

Columbus

Lwu y: Céc thj trwdng co dAu hoa thi sau tén
clia ching biéu thi sy hoa diém



AN

TIEU CHU

BANG XEP HANG THI TRUONG TRUNG TAM DU LIEU TOAN CAU

Nguoén Cung Twong Lai va Cho Thué Trwéc

Cac diém noi bat trong phat trién ké hoach

Ké& hoach phat trién phan anh tiém nang
tang trwdng dai han vwot ra khéi khung thoi
gian ba dén n&m nam clia cac dw an dang
xay dwng. Nhirng dw &an nay dang & nhiéu
giai doan khac nhau trong qua trinh 1ap ké
hoach va c6 thé chwa dworc trién khai sém
hoac tham chi khéng dwoc thiee hién. biéu
kién tdi thiéu dé dwoc tinh vao ké hoach
phat trién |a s& hivu dat va cé hoé so phat
trién trung tam dir liéu trwdc d6. Tuy nhién,
ké hoach phat trién trung tam di¥ liéu cho
thdy mirc d6 quan tdm cla thi trudng, tiém
nang dau tw trong twong lai khi cac dw an
chuyén sang giai doan xay dung, va nhu cau
chwa duwgc dap ng thédng qua hoat déng
thué trwde. Ty 1€ thué trwdc trong cac dy an
dang duoc lén ké hoach dac biét c6 y nghta,
vi ph&n anh nhu cau vwot qua céng suét
hién c6 va cong suéat dang xay dwng. Diém
khac biét chinh gilra cac dy an dang xay
dwng va dw an da dwoc lén ké hoach la cac
dy an trong giai doan ké hoach, du da sén
sang dé khéi cong, nhwng van chwa bat dau
thi cong.

Chau My

Céc ké hoach phat trién trong khu virc Chau
My dang dién ra manh mé&, véi quy mo tang
cao chua ting thay. Co 11 thi trwo'ng, bao
gdm ba thj trwdng mai ndi, cé cong suét

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU VAN TRUNG TAM DU LIEU

trong ké hoach vuwot 1GW. Virginia dan dau
v&i 15,4GW dang dwoc 1én ké hoach, theo
sau la Phoenix (4,7GW), Dallas (4,0GW),
Reno (3,4GW) va Columbus (3,3GW). Hoat
dong thué truéc trong ké hoach phat trién
dwoc dan dat béi Atlanta, noi 27% trong
tdng s6 3GW cong suat dang duoc lén ké
hoach da cé khach hang cam két. Céc thi
trwdng méi ndi cé sy bién dong I&n hon
trong ty 1é thué trwdc, thuwdng do sw hién
dién &p dao clia cac nha cung cap quy mé
I&n. Cac dw an do nhirng don vi nay tw xay
dwng mac nhién da dwgc thué toan b, nhw
tai Indiana v&i 100% cong suét da duoc
thué trwdc va Pennsylvania dat 73,6%.
Ngwore lai, nhirng thi tredng nhw Austin-San
Antonio (3,4%) va Queretaro (3,1%) co ty &
thué trude rat thap, phan anh sy blen déng
trong nhu cau & cac thi trworng mai ndi.

Chau A Thai Binh Dwong

Ké& hoach phat trién trung tam di liéu tai
Chau A Thai Binh Dwong tap trung chi yéu
& cac thi trwéng da phat trién, voi ty 1& thué
trwdc khac biét Ion gitra cac khu vee. Khu
vie nay c¢6 19% cong suat dang duwoc [én ké
hoach da cé khach thué, thdp hon mét chat
so v&i 23% cla khu viwre Chau Au, Trung
Doéng va Chau Phi nhwng cao hon ty 1€ 17%
clia khu viec Chau My. Nhirng thj trwdng

dang chu y vé -ty 16 thué trudc trong ké
hoach phat trién bao gom Johor (49%) va
Slngapore (46%). Tokyo dirng dau khu vuc
vé téng cong suat dang lén ké hoach, v&i
1,6GW danh cho phat trién trung tam di
liéu, trong d6 35% da dwoc cam két. Cac thj
trwerng khac c6 ké hoach phat trién Ién bao
gébm Mumbai, Johor, Sydney va Melbourne,
mbi noi 6 cong suat tlr 700-900MW dang
duoc 1én ké hoach, cho thdy sy quan tam
d4u tw dai han vao cac thj truong nay.

Tai khu vwec Chau Au, Trung Déng va Chau
Phi, ké& hoach phat trién ctia Amsterdam
phan anh anh hwéng kéo dai tir 1énh cdm
xay dwng trung tam di liéu vao nam 2020,
khién niém tin vao thj trwéng nay gidm. Tuy
nhién, tat ca cac thi trwong FLAPD con lai
déu c6 ké& hoach phat trién vuot 500MW,
bao gébm London véi 1,3GW dang dwoc lén
ké hoach, tiép theo |1a Frankfurt v&i 1,1GW.
Théng thwéong, quy md ké hoach phat trién
I&n hon sé di kém vai ty 1& cam két thué
thap hon, nhwng Milan lai di ngwoc xu
hwéng nay véi 69% trong sé 656MW cong
suéat dang duoc l1én ké hoach da cé khach
hang cam két. Frankfurt cling ndi bat vé&i
47% cong suét trong ké hoach da duoc thué
trwoe, twong dwong 519MW sé co khach
thué sau khi cac dy an duwoc xay dwng va
dwa vao van hanh.

MUC LUC >>

Thj trwéng dan dau

Planned Pre-leased
Rate

Virginia Indianapolis*

Phoenix Dammam*

Dallas Pennsylvania

Reno Milan

Columbus Johor

Atlanta Frankfurt

Austin/San Anton@ingapore

Chicago Brussels
Pennsylvania  Batam
Salt Lake City  Tokyo

Lwu y: Céc thj trwdng co dAu hoa thi sau tén
clia chiing biéu thi sy hoa diém
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Nguoén Cung Twong Lai va Cho Thué Trwéce

Hoat dong cho thué truwéc

Top 30 Thj Trudng Hang Dau: Ty Lé Thué Trude Du An Dang Xay Dung
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Ngudn: Cushman & Wakefield Research Analysis of DC Byte and DC Hawk data
Luu y: Nhan di liéu cho biét cong suat dang duge xay dung
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Top 30 Thi Trudng Hang Pau: Ty Lé Thué Trude Du An Dang Quy Hoach

100%
1=
NN
80%
60%
Tp!
o fo2] =
40% a2l o¥e) o
O N M,‘:gﬂ'q—m
M~
20% (] [ I III
0%
ELOCSL OV EO0OT Tgg 20 FTLRETO
E0cCcf2559m8280mEEaggot
EaflsSoxaoaumormAsolome 5520
EIU_ _)CfU:jm|_gDD>,4_a|—4—’-—Cm
G o 0 C 2% g z30n< <TEr oS
05 & L5 > g >
€0 -
o
Ngudn: Cushman & Wakefield Research Analysis of DC Byte and DC Hawk data
Luu y: Nhan dir liéu cho biét cong suét dang dugc xay dung
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Doéng va Chau Phi
Dwong

247

Osaka

Madrid [l 293

421

Seoul

Paris Il 877
198

Delhi NCR

Phoenix I 4,729
Salt Lake City Il 1,644

Tel Aviv [l 14

SF Bay Area [ 1,061

Helsinki |l 148
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Ty 1é trong va Ty 1é hap thu

Mac du trung tdm di liéu Ia mét loai hinh tai
san bat dong san thwong mai déc thu, ching
van chia sé mot sé chi s6 co ban véi cac loai
hinh truyén théng, chdng han nhu ty 1&

trbng. Ty I& tréng thap thuwdng phan anh mét thi
trwdng trung tam div liéu manh, cé tiém nang
phat trién va thu hat cac nha dau tw mai. Diéu
nay da dwoc thé hién rd trong nam 2024. Tuy
nhién, ty I& tréng khdng phai lic ndo cling phan
anh day da thye trang thi truéng, do d6 bao cao
nay nhan manh thém vao chi sb tién cho thué
(pre-leasing). Tai cac thi trwdng co ty 1é tréng
cao, ty lé tién cho thué giup xac dinh liéu cong
suét s&n cé co thwe sw phi hop véi nhu cau
thué hay khong. Vi du, néu ty Ié tréng cao
nhung ty 1& tién cho thué dbi véi cac co s&
dang xay dwng lai manh, diéu do cho thay ty lé
trong cao khong phai do thiéu nhu cau ma la do
thiéu cbng suét phu hop. Phan tich chi tiét cac
co s& s8n c6 thuwéng xac nhan diéu nay.

Viéc tim kiém khéng gian lién ké trong cac
phong may I&n, hoac dién tich twong dwong
quy md mdt tda nha, ngay cang tré nén kho
khan trong vai ndm gan day. Cac khach hang
can cong suat tv 1T0MW tré 1én trong mét khu
v lién mach chd yéu tap trung vao cac du an
dang xay dwng, trong khi nhirng khach hang co
nhu ciu nhd hon (dwédi 2MW) sé cé nhiéu lya
chon hon tai hau hét cac thi trwong trung tam
di liéu trén toan cau.

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU VAN TRUNG TAM DU LIEU

Chi sb hép thu (absorption) — mét chi bao manh
vé nhu cau — 1a mét chi sb khac ma trung tam
dir liéu chia sé v&i bat dong san thwong mai
truyén thdng. Khi két hop vai ty 1é tréng, chi sb
nay cung cap cai nhin sau sac hon vé hiéu suat
thi trrdng trong qua khir.

Vi khéng gian tréng dwoc tinh vao ty 1é tréng,
diéu quan trong la phai hiéu rd mac dd khan
hiém thwc sy cha thi trwdng trung tam dir liéu
toan cau. Trong sb 97 thi trudng toan cau dwoc
phan tich trong bao cao nay, chi cé tam trung
tam di liéu dang hoat dong cé du cong suat dé
dap ng nhu cau tir 20MW tré [&n trong mot co
s& duy nhéat. M&c du cac khéng gian nay dwoc
bao cdo la sén sang cho thué ngay, thoi gian
chuyén giao thyc té tir 3 dén 12 thang la diéu
phd bién (ngoai trir cac co sé turnkey), do can
thoi gian chuén bi va I&p dat thiét bi, cling nhw
Xt ly cac quyén wu tién thue trudce. Ngoai ra, co
20 thi trwdng trén toan cau cé ty 1& tréng dwoc
xép vao murc cwe ky khan hiém — dwdi 5% —
trong d6 co 7 thj trvdng co ty 1& dwdi 1%.

Thj trwéng dan dau

Vacancy

Dammam
Munich*(2)
Oregon*
Frankfurt*(3)
Las Vegas*
Salt Lake City
Abu Dhabi
Johor
Virginia

Singapore

Absorption

Virginia
Beijing
Oregon
Shanghai
Columbus
Dallas
Tokyo
London
Dublin

lowa

Lwu y: Céc thj trwdng co dAu hoa thi sau tén
clia chiing biéu thi sy hoa diém
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Ty lé trong va Ty 1& hap thu

Thi treéng theo ty I1é trong thap nhat véi hon 2100MW céng suat hoat dong
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Ngubdn: Cushman & Wakefield Research, datacenterHawk, DC Byte, Datacenter Hawk
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Nguon cung theo
kKhu vwe

5 thi trudng 16n
nhat cho mét trung
tam di liéu don lé
tinh theo khu vuc

Lwu y: Cong suét san c6 phan anh dung lvong
trong mét trung tam di¥ liéu don 1 va cé thé bao
gdm khéng gian thd can dwoc xay dwng. Cong
suat 23,5MW tai NNJ 1a dung lwgng thd trong mot
toa nha vién thong.
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Thi trweong
NY-NNJ
Chicago
Dallas
Santiago

Virginia

Co6ng suat sdn co

23.5 MW
18.0 MW
13.7 MW
13.3 MW
10.0 MW

Poland
Johannesburg
Reykjavik
Iceland

Warsaw

Thj trwwong
Bac Kinh
Thwong Hai
Béc Kinh
Quang Chau
Thwong Hai

Cong suat san co
43.7 MW
35.7 MW
25.0 MW
24.8 MW
21.0 MW
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Nha diéu hanh dién toan dam may

Khép lai phan cac yéu t6 nén tang thj trudng
trong bao cao nay la hai tiéu chi: Mirc dd hién
dién cla cac nha van hanh téng thé va cac nha
cung cap dich vu ddm may. Mac du s ting
trwdng manh mé cla cac nén tdng dam may la
dong lwe chinh thic ddy nhu cau trung tam di
li&u trong ndm 2024, viéc bd sung tiéu chi vé
murc do hién dién cta cac nha van hanh téng
thé giup cung cép cai nhin toan dién hon vé stc
manh clia mét thj trwdng, thong qua viéc do
lwéng mirc dd da dang cla cac nha cung cap
dich vu colocation. Cac nha cung cép dich vu
dam may thuwdng dwa vao cac nha cung cap
colocation d& mé rong quy mé, trong khi cac
doanh nghiép, co quan chinh phi, co sé 'y té,
ngan hang va trwdng dai hoc phu thudc vao ho
dé trién khai cac chién lwgc CNTT lai.

Ba nha cung cép dich vu dam may I&n nhét
theo quy m6 thi trwdng — Amazon Web
Services, Microsoft Azure va Google Cloud —
tiép tuc d6i mai, bd sung nhiéu dich vu tai bién
(edge) nham két hop véi cac dich vu lwu triy, co
s& di¥ liéu va hosting cbt 16i. Diéu nay ciing cb
vi thé cta ho trong cac td chirc doanh nghiép va
chinh pha Ién. Khi ngay cang nhiéu té chirc
chuyén khéi lwong cong viéc 1én dam may cong
cong dé tan dung kha ndng mé rong va truy cap
linh hoat, cac nha cung cép hyperscale sé tiép
tuc thic day tang trwdng tai nhiéu thi triedng khi
ho dwa thém khach hang I&én nén tang.

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU VAN TRUNG TAM DU LIEU

Viéc cuna cap da dana dich vu dam mAav dana

tré nén ngay cang quan trong, khi cac té chirc
tién phong hién dang phan bb khéi lwong cong
viéc sang nhiéu nén tang dé xay dwng mé hlnh
CNTT lai. C4c chién lwoc nay thuweng bao gébm
nhiéu phién ban dam may céng cong phuc vu
cac muc dich khac nhau, két hop véi dam may
riéng trong moéi trro'ng colocation. Nhirng t6
chirc cé yéu cau cao sé tim kiém cac thj trwong
c6 kha nang cung cap nhiéu lwa chon va &ng
dung chuyén biét. C4c thi trwérng cé thé cung
cép co hoi peering, diém két ndi dam may
(cloud on-ramps) va cac giai phap sang tao
khac sé ngay cang thu hut.

Virginia tiép tuc dan dau trong sb 97 thj trwong
dwoc phan tich, véi mrc d6 da dang nha van
hanh trung tam di liéu cao nhéat. Tuy nhién,
Virginia la mét trwdng hop ngoai & vé& nhiéu
mat, bao gdbm ca sy da dang nha cung cap.
London xép th( hai, theo sau 1a céc thi triudng
Chau A Thai Binh Dwong gdm Tokyo, Thuong
Hai va Seoul — hoan thién top 5 vé& mdc do hién
dién nha van hanh. Céac thj trwvdng da phat trién
tiép tuc chiém wu thé trong hang muc nay, voi
chi mét thi treong mai ndi lot vao top 25. Mac
du cac nha cung cap hyperscale c6 thé khong
dat nang yéu té da dang nha van hanh nhw cac
khach thué colocation, ca hai nhém déu cé xu
hwéng wu tién cac nha cung cap cu thé. Mc
dod da dang cao lam tang kha nang thi trwd'ng co
sw hién dién clia cac nha cung cap dwoc va
chudng.

Thi tru‘Jb’ng
dan dau

Virginia

London

Tokyo

Shanghai

Seoul

Paris

Toronto

Bangkok*
NYC-Northern NJ*
Madrid

Lwu y: Cac thi trwong cé dau
hoa thi sau tén clia ching biéu
thi sw hoa diém
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Nha diéu hanh dién toan dam may

Dién toan dam may theo khu vuc
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Patdaivamoi
trro’ng tréen mat dat

Nhirng dac diém chinh

+  Hoat déng giao dich d4t cho trung tam di liéu tiép tuc ting trwdng trong subt nam
2024, khi md hinh phat trién theo kiéu “campus” (khudn vién tich hop) ngay cang
chiém wu thé trong nganh. Xu hwéng mua lai cac khu dat c6 dién tich I&n — phi hop
hon véi chién lwoc phat trién theo tirng giai doan — da thic ddy cac nha van hanh
dich chuyén ra xa trung tam d6 thi, hwéng dén cac khu vire ngoai 6 noi quy dat con
ddi dao hon.

«  Gia dat 1a mot trong sb it yéu té trong qua trinh phat trién trung tam di liéu ma céac
nha van hanh cé thé chd dong kiém soat. Tuy nhién, mirc dd canh tranh trong viéc
tiép can quy dat la rat cao, va nganh trung tam di liéu thuwéng phai canh tranh véi
céc linh vie khac trong qué trinh mua ban dat. Bang chu y, cac khu dat da dwoc cam
két cAp dién tir cac nha cung cap tién ich dia phwong (powered land) ngay cang tré
nén phd bién trong nam qua.

«  Trung tam di¥ liéu can dwoc xay dwng véi kha nang chiu 16i cao, nhdm gidm thiéu
hoéc loai bé rii ro tir thién tai. Theo tiéu chuén téi thiéu, thdi gian nglrng hoat dong
khéng duoc vwot qua 29 gid méi nam. Tuy nhién, cac trung tam di liéu dwoc danh
gia cao nhét thwérng c6 mire dd dw phong va kha nang chiu 16i toan dién, véi thoi
gian ngirng hoat ddng hang nam duwéi 30 phut.

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU' VAN TRUNG TAM D& LIEU
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Nguon cung dat san co

Trong vong hai dén ba ndm qua, cac giao dich
dét trung tam di liéu da gia tang ca vé quy mo
l&n tan suét, khi cac nha van hanh xay dwng cac
ké hoach phat trién dai han nham dap (rng nhu
cau tang cao. Cac nha phat trién tiép tuc wu tién
cac khu dat co dién tich I1&6n dé kiém soat twong
lai phat trién clGia cac khudn vién trung tam div
liéu, tranh phu thudc vao bén th ba trong viéc
tich trir dat hodc tim kiém co hoi tai cac phan
khu thi trwd'ng dang hoat ddng. Nhiéu thwong
vu hién nay c6é quy mé I&én dén hang tram mau
Anh, v&i ké hoach xay dwng theo tirng giai doan
trong nhiéu ndm. Xu hwéng nay ciing da dich
chuyén hoat ddng mua dat ra khdi cac khu vuc
trung tdm dé thi, hwéng dén vang ngoai 6 va
cac khu vuire xa hon.

Viéc s& hiru cac khu dét Ién mang lai nhiéu loi
thé&: cho phép phat trién theo tirng giai doan, mé&
réng quy md ma khéng can mua thém dét véi
gia thi treorng, va tao diéu kién xay dwng cac
tram bién &p tai chd ho&c trién khai ha tang
nang lweng tai tao.

Trong ndm 2024, céc thj trwdng da phat trién
phai dbi mat vai tinh trang khan hiém dat, tuy
nhién mc dé khac nhau tuy theo tirng thj
trwong. Mé&c du tinh trang nay phd bién hon &
cac thi trwéng phat trién so vé&i cac thi trudng

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU VAN TRUNG TAM DU LIEU

m&i ndi, nhwng khong phai 1a tuyét déi. Vi du,
Johor — mét thj tredng da phat trién — hién dwng
d3u toan cau vé mirc dd san co cua dat. Trong
top 10 thij trwérng cé quy dét dbi dao nhat, cé 6
thi trwdng phat trién va 4 thi tredng méi néi.
Mtrc d6 s&n c6 cla dat |a mot trong nhivng yéu
t6 then chét thuc day sw quan tam ngay cang
tang ddi véi cac thi trierng méi ndi trén toan
cau, tir d6 nang cao strc hap dan cla cac khu
vire nay. Mot yéu td khac 1a mire d6 canh tranh
thap hon trong viéc tiép can dat, do cac thi
trwdng méi ndi thwerng cé mire dd da dang héa
kinh té thap hon, dan dén it déi tht canh tranh
ngoai nganh trung tam di liéu.

Bao c&o ndm nay xép hang 10 thj trwéng hang
dau vé mirc do sdn co cla dat dwa trén dién
tich dat dwoc giao dich trong nam 2024. Dang
chu y, khu viee Chau Au, Trung Béng va Chau
Phi khdéng c6 dai dién nao trong danh sach nay
do tinh trang khan hiém dat nghiém trong tai cac
thi trwdng da phat trién. Nguyén nhan cha yéu
dén tlr mdi trwdng phap Iy tai nhidu quéc gia
trong khu vie, hon 1a do thiéu dat hodc khai
thac qua mdre. Trén pham vi toan ciu, Dubai &
thi trwdng cé mirc d6 sén c6 dat cao nhét trong
khu vrc Chau Au, Trung Bong va Chau Phi nam
2024, xép hang 26.

Thi trwong
dan dau

Johor
Brisbane
Virginia
Phoenix
Atlanta
Sydney

Kuala Lumpur
Pennsylvania
Minneapolis

Los Angeles

Luu y: Cac thi tredng c6
dau hoa thi sau tén cla
chting bidu thi sy hoa diém
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Nguon cung dat san co

Nghién ctru trwéng hop: Ban dat trung tam div liéu Bac My
Xu hwéng gia ca va kich thwéc dia diém trung binh
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Nguon: Nghién ctru Cushman & Wakefield, Phan tich Von Thuc, CoStar, Nhiéu Nguon Thong Tin Khac.
Lwu y: D& liéu giao dich bj gi®i han, va gia khdng bao gom cac bang khong tiét 16.
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Chi phi dat

Chi phi dét tiép tuc 1a mét yéu td then chét trong
viéc kiém soat tbng chi phi phat trién trung tam
dir liéu. Mé&c du chiém ty trong nhé hon trong
tbng chi phi, gia dat cao co thé tao ra rao can
gia nhap, dac biét tai cac thi trwong trong diém
vn quen v&i cac dw an quy mé Ién. Mot khu dat
phu hop cho trung tam di¥ liéu khong chi dwgc
danh gia dya trén yéu td truyén théng nhw dia
hinh hay két cu d4t, ma con bao gédm nhiéu yéu
t6 chién lwoc khac nhw: kha nang tiép can
ngudn dién &n dinh v&i sy hd tro tir nha cung
cép tién ich, rdi ro thién tai thap, két néi mang
manh, nguén nuéc phuc vu hé thdng lam mat,
quy hoach phu hop va cac géi wu dai tiém nang.
Nhirng thi truong ly tuo’ng Ia noi héi tu duoc
cac yéu tb nay trong khi van duy tri dwoc chi phi
dat & murc hop ly — mot bai toan khé trong bdi
canh nhu cau tang cao.

Canh tranh gitra cac nha phat trién trung tam di
liéu va cac nganh tai san khac dbi véi cac khu
dat phu hop dang gia tang, gop phan lam trdm
trong thém tinh trang khan hiém dét. Nguon
cung cac khu dét dat chuan — cé két néi cap
quang, quy hoach phu hop va ha tang tién ich —
dang dan can kiét, tao ap lwc tang gia lién tuc.
Tinh trang khan hiém nay da thuc day xu hwéng
mua lai d4t néng nghiép & cac khu vuc néng
thon, du thwong thiéu ha tang thiét yéu. Nhiéu
thwong vu nhw vay duoc thuwe hién dé phuc vu
cac dw an Al.
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Céc giao dich dat d& c6 cam két cap dién
(powered land) tr& nén ndi bat trong ndm 2024,
nhanh chéng tré thanh loai hinh dat dwoc sén
don nhat béi cac nha phat trién dang déi mat véi
tinh trang thiéu dién trén dién rong. Nhirng khu
dat nay dac biét hp dan vi di kém véi hop déng
mua dién (PPA) da dwoc ky két véi nha cung
cap tién ich dia phwong, dam bao kha nang
cung cap dién. Tuy nhién, dleu quan trong la cac
nha phat trién can xac minh rang cac hop déng
nay cé rang budc phap ly vé viéc cung cép dién,
vuot ra ngoai cac két qua nghién ctru kha thi.
Canh tranh déi v&i powered land khéng chi dén
tlr nganh trung tdm dir li€u ma con tlr cac nha
may pin xe dién va cac nha san xuét chip tién
tién — nhirng nganh dang dworc thic day béi cac
g6i wu dai chinh pha va nhu cau dién 16n.

Chau My

Gia d4t tai khu vwe Chau My nhin chung thap
hon so v&i cac thi tredng trung tam dir liéu toan
cau khac, nhd mat d dan sb thap va quy dat
phat trién ddi dao. Du canh tranh tai cac thi
trwong phat trién da day gia lén, muc gia van
thap hon trung binh ctia khu viec Chau A Thai
Binh Dwong va Chau Au, Trung Béng va Chau
Phi. Céc thj treérng méi ndi thwe sw ndi bat trong
hang muc nay, v&i 8 trong sb 10 thj trwéng c6
gia dat trung tm di¥ liéu ré nhat thudc vé khu
vire Chau My. Indianapolis, lowa va Minneapolis
la ba thij trwdng cé gia dat thap nhat, déu ndm
gan nhau tai vang Trung Tay va dang thu hat

nhu cau lan tda tw thi trwérng Chicago c6 chi phi
cao hon. Xu huwéng twong tw cling dwoc ghi
nhan tai Pennsylvania, cac bang Carolinas va
khu vyre trung tam Texas — noi dang hwéng loi
t nhu cau lan tda tir Virginia va Bac Texas.

Chau A Thai Binh Dwong

Gia dat tai khu vuc Chau A Thai Binh Dwong
van & mirc cao trong nam 2024, v&i cac thi
trwong dat dé nhat bao gébm Seoul, Dai Béc,
Tokyo, Hong Kéng va Osaka. Ha Néi va Manila
la hai thi trwéng cé gia dat ré nhét, twong duwong
v@i cac thi trvdng chinh tai Chau My. Nhin
chung, gia dat tai Chau A Thai Binh Dwong van
duy tri & mirc cao. C4c thj trwerng méi ndi nhw
Brisbane, Perth, Bengaluru va TP. Hé Chi Minh
ghi nhan hoat déng mua dat trung tam dir liéu
gia tang, diéu nay cé thé tiép tuc day gia lén
trong twong lai.

Céc thi trudng chau Au thwdng c6 gia dat cao
hon so véi cac thi tredng tai Trung Bong va
Chau Phi, tuy nhién didu nay khong lam cham
lai hoat ddng phat trién tai chau Au. Cac thi
trwdrng c6 chi phi thap hon tai Chau Phi va
Trung Bong — bao gébm Johannesburg, Riyadh,
Lagos va Jeddah — dang néi Ién nhw nhirng lwa
chon thay thé hiéu qua vé chi phi cho c4c thi
trworng da phat trién va méi néi tai chau Au.
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Thi tu’g‘)’ng
dan dau
Indianapolis
lowa
Minneapolis
Reno
Queretaro
Nashville
Carolinas

Austin/San
Antonio

Columbus

Dallas
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Két noi cap quang

Céc nha phat trién trung tam di¥ liéu khéng chi wu
tién sé lwong hay mat dé mang cap quang, ma con
d&c biét chu trong dén chat lwong két ndi. Méc du
duoc x&p vao nhém tiéu chi cé trong sb trung binh,
két nbi cap quang van la yéu t6 then chét trong hau
hét cac quy trinh lwa chon dia diém trung tam di
liéu va thworng la mét trong nhivng yéu td dau tién
dwoc danh gia tai cac vj tri tiém nang. Ngay ca khi
cac mang lan can gap thach thwc vé bang théng,
viéc cé nhiéu mang cap quang van duoc wu tién,

vi sy da dang vé két ndi giip gidm do tré va cai
thién hiéu suat téng thé.

Bang théng ngay cang tré thanh trong tam do sw
chuyén dich sang mé hinh lam viéc tr xa va viéc
st dung rong rai cac nén tang héi nghi truyén
hinh. Mang cap quang dwoc xay dwng dwdi nhidu
hinh thirc khac nhau, bao gom: cap quang ngan
trong khu vire do thi, cap quang dwong dai két ndi
nhleu vung ho&c quéc gia, va cap ngam du6i bién
két ndi cac chau luc thédng qua cac diém cap bo.

DPé danh gia chat lvong két ndi va téc do cap
quang, chung téi tiép tuc st dung Chi sé Téc do
Toan ciu ctia Ookla (Ookla Speedtest Global
Index) cho tbc dd bang réng. Trong ndm nay,
Singapore, Abu Dhabi va Hong Kéng da vwon 1én
dan dau, thay thé cac thi treorng My von tirng gil vi
tri cao, ngoai trir khu vire Austin—San Antonio. Sw
thay d6i nay phan anh sw cai thién mang luéi tai
cac thi tredng dang 1én, thay vi sw suy gidm chéat
lwong tai cac thi trwdng tut hang.

CUSHMAN & WAKEFIELD | BO PHAN TU VAN TRUNG TAM DU LIEU

Thi trwvdng

dan dau
Singapore
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Hong Kong
Beijing
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Rui ro tac déng dén moi trwéng

Viéc Iwa chon dia diém xay dwng trung tam
d liéu v&i rdi ro thién tai tdi thidu 1a yéu td
then chét dé dam béo thoi gian hoat déng
lién tuc, dac biét khi nhiéu co s& huwdng
dén tiéu chuan Tier 3. Trong qua trinh lwa
chon dia diém, cac nghién ctru ky thuat
chuyén sau dwoc thwe hién dé xay dung
hd so rdi ro mdi trweng va phan tich kha
nang chiu I6i truwdc khi tién hanh mua lai va
xay dwng. Néu trung tam di lieu dwoc dat
tai khu vwe c6 rii ro cao, cac chién lwoc
gidm thiéu rdi ro va phuc héi sau tham hoa
la bt budc nham bao vé hoat déng hodc
dam bao kha n&ng chuyén déi lién mach
sang co s& khac. Cac khu vie db thi, do
dac thu rdi ro cao hon, thwdng doi héi cac
bién phap phong ngtra bd sung so véi khu
virc ndng thon.

Ban dd ngap lut dwoc xem xét ki lwdng
cho tirng dia diém dé xac dinh xem coéng
trinh ¢6 nam trong viing ngap lut 100 nam
hay 500 nam hay khéng. Vung ngap lut 100
ndm twong &ng v&i xac suat 1% xay ra Il
lut trong mot nam bét ky, trong khi ving
500 nam 1a 0,2%. Day la cac xac suét
thdng ké, khong phai tan suét thuc té cla
cac tran 14 nghiém trong. Myc nuéc bién
dang do bién ddi khi hau dwoc dw béo sé
lam tang nguy co ngap lut tai nhiéu thi

trwong ven bién, khién cac trung tam di
liéu tai day déi mat véi rai ro 1én hon. Tuy
nhién, mét s thanh phé da thanh céng
trong viéc xay dwng trung tam di liéu ngoai
viing ngéap lut, bao gdm Dublin, Singapore,
Mumbai, Denver, Columbus, Vancouver,
Madrid, Johannesburg, Queretaro, Oslo,
Osaka, Marseille, Lagos, Bengaluru, Kuala
Lumpur va Nairobi. Nhirng vi du nay cho
thay réng véi quy hoach cén trong, trung
tam di¥ liéu van co thé dwoc xay dung tai
cac thanh phd ven bién ma khoéng gép rai
ro ngap lut.

Dong dat 1a mot rdi ro nghiém trong

khac. Cac trung tam di liéu xay dwng tai
khu virc c6 hoat ddng dia chan can duwoc
gia cb két cAu dac biét. Dé giam thiéu rai
ro, nhiéu t chirc cé trung tam di liéu chinh
tai khu vuc dé xay ra dong dat thuong thiét
lap co s& dw phong hoan chinh tai thi
trwong thir cap. DAy |a bién phap quan
trong, vi dong dat I1&n cé thé gay thiét hai
nghiém trong cho thiét bj va hoat dong kinh
doanh. Céc dia diém cd rui ro dong dat
thap nhéat bao gdm Dallas, Hong Kéng,
Seoul va Lagos, cling vé&i mot sé thj trweng
chau Au da phat trién va mai ndi nhw
Dublin, Amsterdam, Paris, Madrid, Warsaw,
Oslo, Berlin va Stockholm.
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Céc tham hoa thién nhién khac nhw 16¢
x0dy, b&o va séng than ciing c6 thé gay
thiét hai nghiém trong, pha hiy céng trinh
va lam té liét lwdi dién trong thoi gian

dai. Do d6, nhiéu tb chirc ¢ co sé tai cac
khu vwe rii ro cao thwéng thiét 1ap dia diém
phuc hdi sau thdm hoa & ngoai khu vuc d6
dé& dadm bao tinh lién tuc trong van hanh.
Viéc ddm bao ngudn dién hoac nhién liéu
cho may phat sau thdm hoa ciing c6 thé
gap kho khan. Phan 1&n cac khu vy tai
chau Au va mién tay Hoa Ky khéng nam
trong vung rui ro cao nay.

10 cép do trung tam di liéu dao dong tir
1 (it chju 16i nhat) dén 4 (chju I6i nhiéu
nhat) va la mét hé théng tieu chuén duoc
str dung dé mo ta thoi gian hoat déng va
tinh dw phong cda trung tam di liéu.
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Top

Markets
Madrid*
Oslo*
Barcelona*(2)
Berlin*
NYC-Northern NJ*
Perth*
Prague*
Brussels*(3)
Denver*

Melbourne*

Note: Markets with an asterisk
following their name denote a
tie
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Nguoén du trir nwoc

Ngudn cung nuwéc 6n dinh va dang tin cay
la yéu t6 thiét yéu d& dam bao hoat dong
lién tuc cla cac trung tdm di liéu, do nwéc
cht yéu dwoc s dung trong hé théng lam
mat nh& kha nang tich nhiét cao hon khong
khi. Diéu nay cho phép nwéc hdp thu va
phan tan nhiét hiéu qua hon, gitp ngan
ngtra tinh trang qua nhiét va duy tri hiéu
suét t&i wu. Khi mat dd may cha tiép tuc
tang cling v&i cac yéu ciu mai tr trién khai
dién toan dam may va Al, nhu cau lam mat
cling ngay cang Ién.

Nhirng thay déi nay dang thuic day cac nha
van hanh trung tdm di liéu thich (rng voi
cac yéu cau lam mat méi. Céng nghé lam
mat trwc tiép dén chip (direct-to-chip
cooling) ngay cang phd bién; mot sé nha
van hanh dang thiét ké trung tam dir liéu
v&i ca hai tly chon lam méat bang chét 16ng
va khong khi, trong khi nhirng don vi khac
dang thtr nghiém hiéu qua cta cong nghé
lam mat ngam (immersion cooling). Trong
nam 2024, cac trung tam di liéu quy mé
I&n d& cong bd ké hoach gidm murc st
dung nwéc xubng gan bang 0. Cac cong
nghé lam mat bang chét 1dng ma&i huwéng
dén viéc tai st dung nwéc trong hé thdng
vong kin, noi khéng xay ra hién twong bay
hoi. Tuy nhién, cac hé thdng nay kho cé
kha nang duwoc trién khai réng rai tai cac

trung tam di¥ liéu dang hoat dong truéc
nam 2027.

Kha nang tiép can ngudn nuéc la yéu td
then chét trong viéc lwa chon dia diém xay
dwng trung tam di liéu, thwdng doi hdi phai
thwe hién phan tich chuyén sau vé mirc do
cang thang nguén nuwéc dé danh gia ngudn
cung dia phwong. Bén canh yéu tb sén c6
clia nwdc, cac phan tich nay con xem xét
ha tAng cp nwéc va ké hoach (rng phé
clia dia phwong nham danh gia kha nang
chéng chiu trwéc cac tinh hudng nhw han
han. Diéu nay khéng chi nhan manh vai trd
quan trong clia nuwéc déi voi hoat dong
trung tam di¥ liéu, ma con thé hién cam két
clia cac nha van hanh déi vai viéc sir dung
nwéc mot cach bén virng.

Ngay ca khi cdng nghé thay déi nhanh
chdng, kha nang tiép can ngudn nwéc van
la yéu t6 can dwoc can nhac ky luwéng, dac
biét khi yéu cau vé mat dd may chu tiép tuc
tang. Cac nha van hanh tai cac khu vuc sa
mac hodc noi khan hiém nwéc co thé gap
khé khan trong viéc ddm bao quyén st
dung nwéc da dé 1am mat cac trung tam div
liéu quy md lon.
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Nhirng dac diém chinh

«  Trong sut ndm 2024, s6 lwong va quy mé cac dw an trung tam di liéu tiép tuc tang
trwdng, kéo theo mure tiéu thu dién néng ciing gia tdng dang ké&. Hé qua la tinh trang
han ché vé ngudn dién — c& & khau phat dién va truyén tai — da tré thanh hién twong
phd bién tai nhiéu thi trwdng trung tam di liéu trén toan cau, véi mirc d6 kha dung
dién ndng thap tai mot sé khu vuc.

«  Céc trung tam di¥ liéu van duy tri cam két véi muc tiéu phat trién bén virng va ngay
cang tich hop ha tAng ndng lwong tai tao vao cac dw &n méi. Cac thi trwérng chau Au
dang dan dau vé ty trong nang lwong tai tao trong tdng san lwong dién, tuy nhién, co
hoi phat trién van hién htru tai moi khu vuc trén thé gioi.

+  Chi phi dién nang da tang tai nhiéu thi trwong trong ndm qua do nhu ciu tiéu thu
ngay cang lén. Trwdc nhivng lo ngai rang trung tam di liéu cé thé 1a nguyén nhan
khién gia dién sinh hoat tdng cao, mét sé thi trudng dang xem xét ap dung cac nhém
biéu gia mai, trong d6 mirc gia dwoc diéu chinh theo mure tiéu thu.
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Nguon cung dién

Trong nam qua, ngudn dién da trd thanh
yéu t6 wu tién hang dau déi véi cac nha
van hanh trung tam di liéu khi Iwra chon dia
diém, trong bdi cdnh mé& rong danh muc
dau tw mot cach nhanh chéng. Nhiéu nha
cung cap dich vu tién ich wéc tinh thei gian
cho téi thiéu bén nam dé cung cap ngudn
dién dang ké cho cac dy an mai. Khi quy
mo khuon vién trung tdm dir liéu ngay cang
mé rong, nhu cau dién nang ciing tang
theo, dan dén tinh trang han ché nguén
dién ngay cang phé bién, dac biét khi
lwong dw an phat trién tiép tuc gia tang.
M6t s6 thi triérng nhw Ohio va Thung liing
Silicon ghi nhan hang gigawatt yéu cau cap
dién dang trong danh sach cho x ly.
Trong khi do, tai nhirng khu virc cé6 mire dd
cang thang lwéi dién nghiém trong, nhw
Dublin, chinh pht da ap dung Iénh tam
dirng dbi v&i cac yéu cau cung cap dién
quy moé 1én.

Truwdc tinh trang tdng manh nhu cau dién,
dac biét trong th&i dai Al tao sinh, nganh
trung tam di liéu dang tim kiém céc giai
phap sang tao dé giam tac dong cla han
ché nguén dién. Trwdc day, mot trung tam
dir liéu yéu cau 200-400MW la kha hiém.
Dén n&m 2023, mirc nay da tré nén phd
bién. Nam 2024, day da tré thanh tiéu
chuén cho céc trién khai quy md lén. Cac
cbng ty dién lwc gap khd khan trong viéc

dap trng nhu cau ca vé san xuat va truyén
tai, tao nén xu hwéng maéi trong nganh nhw
tan dung nguén dién sau déng hé do
(Behind-the-meter power), (rng dung nang
lwong tai tao, chién lwoc cung cap dién tai
ch®, kham pha 16 phan trng mo-dun nhd
(SMR), khm dodng lai cac nha may dién c,
dung nguén dién chuyen tiép (nhw tuabin
khi tw nhién) dé cap dién tam thoi, trudc
khi c6 nguE“)n dién cb dinh, lic d6 nguf“)n
dién chuyén tiép tré thanh hé thong dw
phong. Nhin chung, cac nha cung cap dién
chwa thé dap &ng quy mo ngudn dién can
thiét dé theo kip nhu cau cda trung tam div
liéu.

Khong phai moi thtr déu @m dam khi xét
dén birc tranh tbng thé vé nguén dién, va
day ciing khoéng phai la 1an dau tién nganh
trung tam di liéu d6i méat véi thach thire vé
ngudn ndng lwong. Trong giai doan 2000—
2005, mtrc tieu thy dién nang cua cac trung
tam di liéu da tdng nhanh chong, lam déy
lén lo ngai vé tinh bén virng ctia xu huéng
nay. Tinh trang twong tw tai dién vao nam
2016 trong lan song dién toan dam may, va
hién nay dang 13p lai v&i sy tréi day cua tri
tué nhan tao sinh sinh (generative Al).

Dw bao cho thay sb lwong va quy mé trung
tam di liéu trén toan ciu sé tdng manh
trong vai ndm t&i, kéo theo nhu cau dién
nang cling sé tiép tuc gia ting dén nam
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2030. Tuy nhién, van ton tai nhirng yéu td
gip can bang toc do tang trwdng nay.
Trung tam d@ liéu khdng phai la yeu td
chinh thuc day tang trwdng nhu cau dién
toan cau trong ngan han. C4c cai tién vé
hiéu suat & ca cAp dod phan clrng va phan
mém sé gop phan giam thiéu tac dong
nang lwgng clia nganh.

Tuy nhién, & cap do dia phwong, mat do
tap trung cao cla cac trung tam di liéu va
tbc d6 xay dwng nhanh chéng cé thé gay
ap lwc lén lwéi dién. Thach thire chu yéu
dén tlr sw chénh l&ch gitra tién do phat
trién trung tam dir liéu va kha nang mé
roéng cdng suét phat dién cling nhw nang
cép ha tang lwdi dién cla cac nha cung
cép dich vu tién ich.

Lwu y: Do nhu céu dién toan cdu dang gia
téng trén nhiéu nganh céng nghiép va tinh
hinh cung tng dién thay déi nhanh chéng
tai tieng thi trirong, danh sach cac thi
truong hang dau theo bién sb nay da duoc
loai khéi an ban béo céo lan nay. Tuy
nhién, kha nang cung trng dién van la mot
bién sb cé6 trong sb cao trong phén tich, va
cac dir liéu lién quan da duoc thu thap,
phan tich va tich hop trong bao cao phén
tich 97 thi trirong cua ching toi.
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Tiéu thu dién cha trung tdm di liéu Hoa Ky tai cac tiéu bang
c6 thi trwong trwwdng thanh — 2023 & 2030
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Nang lwong tai tao

Théng tin vé tbc do gidm phat thai carbon
cham da thuc day sw cip bach toan cau trong
viéc tdng cuwdng hiéu suat nang luong, voi
trung tdm dir liéu déng vai trd trong tam.

V&i nhu cau nang lwong ngay cang tang,
nganh can nd luc gidm tac dong carbon mot
cach toan dién. Mac du nhiéu nganh gap kho
khan trong viéc gidm dau chan carbon, cac
trung tam di liéu c6 lgi thé hon nhe dac diém
coéng nghé cao va da tang, mang lai nhiéu co
hoi dé cai thién chi sd bén virng, bao gdm: hé
thdng lam méat ngap hodc lam méat bang chat
Idng, Al tdi wu hoa khdi lwong cong viéc, st
dung vat liéu xay dwng tai tao, tan dung nhiét
thai dé swdi &m cac khu dan cw. Cac bién
phap nay khong chi co lgi ich moi trwong, ma
con gitp giam chi phi van hanh, dac biét dbi
v&i cac trung tam di liéu quy mé 16n véi tbng
von dau tw Ién dén hang tram triéu USD.

Nganh trung tam di¥ liéu ngay cang kham pha
nhirng phwong phap sang tao dé tan dung tbi
da ha tAng hién cé. M6t vi du dién hinh |a
Trung tdm Thé thao dwdi nwéc tai Olympic
Paris 2024, noi nhiét tr trung tdm di liéu
Equinix dwoc tai st dung dé swdi 4m hod boi.
Cac don vi van hanh trung tam d liéu quy mo
I&n dang cam két manh mé trong viéc giam
phat thai carbon trén moi phwong dién van
hanh, v&i trung tdm di liéu la trong tdm chinh.
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V&i muc tiéu trung hoa carbon vao nam 2030
dang dén gan, cac dy an hyperscale ngay
cang dwoc tich hop véi co s& ha tang nang
lwong tai tao va cac sang kién bén virng.
Trang trai dién gié va mat tr&i dang dwoc quy
hoach song song v&i cac co sé& cé cdng suét
vuot 100MW, nhan manh tAm quan trong cta
hé théng nang lwong dbi véi cac trung tam div
liéu I&n nhét. DU tai st dung nhiét thai 1a mot
xu hwéng bén virng trong nganh, day khong
phai la mét khai niém mai, va cac trung tam
di liéu hyperscale dang ngay cang di theo
hwdng nay véi cac bién phap twong tw.

B&o cao nay cap nhat xép hang dé phan anh
ty 1&é nang lwong tai tao tai cac thj trwd'ng trong
diém trén toan cau: Reykjavik van la thj trwong
duy nh4t van hanh hoan toan bang 100%
nang lwong tai tao. Chin thj trwo'ng khac vwot
méc 70%, chi yéu thudc khu vwe Chau Au,
Trung Bong va Chéau Phi. Du day la birc tranh
hién tai, nhiéu thj trwong trén thé gi¢i da cam
két cai thién san lwong ndng lwong tai tao,
hwéng dén 100% nang lwong tai tao trong
vong mot thap ky téi.

Thi tru"(‘)’ng
dan dau

Reykjavik
Oslo

Nairobi

Sao Paulo
Copenhagen
Auckland
Vienna
Lisbon
Stockholm

Central
Washington
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tao

lwvgng la nang lwvong tai tao (Mat trdi, Gid, Thuy dién, Dia nhiét hoac Khac)
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Ngubn: Cushman & Wakefield Research, Co' quan Nang lvgng Quéc té
Lwu y: % nang lwong tai tao khdng bao gom nang lwgng hat nhan
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Chi phi dién

Chi phi cta trung tdm di liéu thwong tap
trung vao chi phi vén ban dau, bao goém lap
ké hoach, xin phép, mua dét, xay dwng, tram
bién ap va mé rong cap quang. Nhirng yéu té
nay tao ra rao can dang ké déi véi viéc gia
nhap thi treéng, véi tdng chi phi xay dwng
vwot 10 trieu USD/MW. Tuy nhién, chi phi
ban dau chi chiém ty I& nhd trong chi phi van
hanh subt vong doi clia tda nha, vi nhu cau
nang lwong ngay cang tang trong cac giai
doan m& rong co thé dan dén chi phi nang
lwong leo thang.

Céc codng nghé tién tién, chang han nhu Al
dw bao khéi lwgng cong viéc va hé théng lam
mat hién dai, cé thé gitp gidm chi phi ndng
lwong, dac biét déi véi cac khdi lwong cong
viéc c6 mat do cao, von dwoc cac don vi st
dung I&n wa chudng. Cac trung tam dir liéu
tai ving khi hau lanh c6 thé tan dung co ché
lam mét tw nhién vao ban dém, giGp tiét kiém
dang ké chi phi. Nhiéu khu virc lanh ciing
khai thac thay dién gia ré, gidp téi wu héa chi
phi van hanh. Thay dién tai tao khéng chi
gidm lwong khi thai carbon cuta trung tam di
liéu ma con gidp gidm chi phi téng thé, déng
gop vao kha nang van hanh hiéu qua hon.

Chi phi dién tiép tuc tang trén nhiéu thi
trwdrng trong ndm qua do nhu cAu tiéu thu
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ngay cang lén. Méi lo ngai vé cum trung tam
dir liéu tac déng dén gia dién khu dan cw da
khién mét s thj trwéng xem xét phan loai gia
dién theo murc tiéu thu. Cho dén nay, quy
dinh nay cha yéu anh hwéng dén cac dy an
mai, thay vi cac trung tam dir liéu hién co.

Nang lwong tai tao thwdng c6 chi phi thap
hon so v&i nang lwong khong téi tao. Chéau
Au, Trung DPéng va Chau Phi la khu vuc dan
dAu toan ciu vé gia dién hop ly, voi
Reykjavik dat mirc gia dién thap nhét trong s
97 thi trwrong dwoc phan tich, nhd 100%
nang lwong tai tao cung cap cho hé théng
dién. Chau My c6 murc gia dién trung binh,
v&i hai thj trwdng lot vao top 10 toan ciu vé
gia dién thp. Chau A Thai Binh Dwong
thworng c6 gia dién cao hon, véi nhiéu thi
trwdng ap dung murc gia trén 10 cent/kWh
cho nhu cau cong nghiép.

Thi trvong
dan dau

Reykjavik
Doha
Dammam*
Riyadh*

Central
Washington

Abu Dhabi*
Dubai*
Jeddah
Istanbul

Austin/
San Antonio

Lwu y: C4c thi trwong c6 dau
hoa thi theo sau tén biéu thi
mot sy rang budc
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Chi phi dié
| phi dien

Bién do chi phi nang Iwvgng theo khu vwe ($ USD / kwh)
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Nguén: Cushman & Wakefield Research, findernergy.com, cac co quan tién ich dia phwong va chinh pha.

Barcelona

Reykjavik
EMEA

Lwuy: Tht ca déu la gia trung binh hang nam tinh dén EQY 2024. Gia cong nghiép cho cac bac dién Ién hon da dwoc sir dung khi c6 sén
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Tiéu chi ve quy -
dinh va chinh sach
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Nhirng dac diém chinh

«  Heé théng phéap ly ctia trung tam dir liéu cé tinh phirc tap va da tang, phan anh wu tién
chién lwoc kinh té clia cac khu vuc, quéc gia, bang va thi trweng khac nhau. Trong
khi gidm thué tirng 1a yéu té cbt I16i trong cac goi wu dai trung tam di liéu, xu hwéng
toan cau gan day da mé rong wu dai gan véi cac khu viee cu thé trong mét thi trwdng,
tir d6 dinh hwéng chién lwoc phat trién. Thué ban hang va thué gia tri gia tang (VAT)
chiém ty trong nhé trong tdng chi phi phat trién m&i, nhwng van cé thé giup kiém soat
chi phi xay dwng & mirc nhat dinh, déng thdi mang lai loi thé canh tranh khi so sanh
gilra cac thi trvong.

«  Viéc lwa chon dia diém c6 sw &n dinh chinh tri 1a yéu tb thiét yéu trong phat trién trung
tam di¥ liéu. Nhirng khu vue 6n dinh mang lai nguén lwc dang tin cay, Tiép can luc
lwong lao ddng c6 chuyén mén cao, tdng cwéng niém tin ctia nha dau tw, gidm thiéu
rdi ro tir bat &n chinh tri On dinh chinh tri khéng chi d@m bao tinh lién tuc trong van
hanh, ma con tac dong dén kha nang mé réng va phat trién dai han ctia nganh trung
tam di liéu.
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Quy dinh va Chinh sach

M6t goi wu dai toan dién danh cho trung
tam di¥ liéu khoéng chi thé hién sw hd tro tw
dia phuwong ma con phan anh méi quan hé
hop tac véi cac don vi cung cép dich vu
tién ich va cong déng, tao diéu kién cho
phat trién quy md Ién. Cac wu dai nay
thwérng bao gdm: gidm thué tai san, mién
gidm thué ban hang hoac thué gia tri gia
tang (VAT), chiét khAu nang lwong téi tao,
cac loi ich tai chinh khac danh cho giao
dich quy mé I&n. V&i chi phi xay dwng
trung tam di¥ liéu rat cao, cac khuon vién
I&n cé thé dat chin con sd, tham chi mot s
dw an vuot méc ty USD, khién cac wu dai
nay tré thanh yéu t then chét trong quéa
trinh Iwa chon dia diém. Trong nam 2024,
gia tri trung binh clia cac wu dai trung tam
di liéu trén mdi 1 triéu USD dau tw vao cac
dy an méi dat 58.215 USD.

MGéi trwong phap ly cla trung tam di liéu
mang tinh phirc tap va da tang, phan anh
cac quy dinh nghiém ngét vé bao mat di
liéu, quyén riéng tw, cling nhw céc tiéu
chuan méi trwéng co6 sw khac biét 16n gitra
cac thi trwerng, qubc gia va khu ve. Chinh
phu cac nwédc ngay cang ban hanh cac quy
dinh kiém soat chat ché hon vé st dung
nang lwong, nwdc va dat, ddng thoi van
khuyén khich thwc hanh bén virng théng
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qua cac chinh sach wu dai.

Ngoai ra, sw phat trién nhanh chéng cla
cong nghé cung véi nhu ciu ngay cang
tang vé dich vu dir liéu dang thuc day sy
thay déi lién tuc trong cac yéu cau tuan tha,
budc cac nha van hanh trung tam di liéu
phai linh hoat va chi déng trong chién lwoc
quan ly phap ly. Cac thj trwong tredng
thanh thwéng phai tuan tha nhiéu quy dinh
hon so v&i cac thi tredng moi ndi, v&i xu
hwdng ngay cang chat ché hon.

Chau My

Gan nhuw tat ca cac thj trwéng Chau My
duoc phan tich trong bao céo nay déu cé
chinh sach wu dai, ngoai trir ba khu virc.
Cac wu dai phd bién nhat bao gdm: mién
gidm thué ban hang, gidm thué tai san.

Chau A Thai Binh Dwong

Chinh sach wu dai tai Chau A Thai Binh

Duwong it phd bién hon so v&i cac khu ve
khac nhwng van ton tai. Cac wu dai thwdng
tap trung vao: S dung nang lwong tai tao,
Tiéu chuan xay dwng xanh, Gidm thiéu khi
thai, Giam thué, hoan thué hoac chiét khau
linh kién hiéu suat cao, Khu thwong mai tw

do. Sy phat trién manh cuda Internet va cac
sang kién chuyén dbi sé dang thuc day
thay ddi quy dinh, tao diéu kién mé réng
trung tam di liéu, ddng thei ddm bao tuan
tha cac tiéu chuan méi truong.

Chau Au, Trung Déng va Chau Phi

Mbi trworng phap ly tai Chau Au, Trung
DPéng va Chau Phi wu tién tinh bén virng,
bao mat di¥ liéu va quyén riéng tw. Chau
Au da ban hanh cac yéu cau bao céao vé
tinh bén virng, budc trung tam dir liéu phai
coéng bd di¥ liéu van hanh, nham tang
cwdng tinh minh bach, thuc day thiét ké dbi
md&i, nang cao hiéu qua nang lwgng va
khuyén khich sir dung néng lwong tai tao.
Twong tw nhw Chau My, phan 1&n thi
trwdng trung tam di liéu tai Chau Au,
Trung BDong va Chau Phi c6 wu dai, ngoai
trir hai quéc gia tai Chau Phi.

Cac chinh sach wu dai trong khu virc chu
yéu khuyén khich s dung nang lwong tai
tao, nham téi wu hoa tac ddng méi trwdng
cua nganh.
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Wu dai khuyén khich dau tw

Gia tri trung binh cla cac wu dai cho trung tam di¥ liéu trén 1 triéu USD vén dau tw
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Thué suat

Uu dai thué déng vai trd quan trong trong viéc thu hat
phat trién trung tam di¥ liéu, nhwng cac giai doan mé
réng ngén hodc dw an quy mé nhd cé thé khéng dap
¢ng dwoc mire téi thiu dé dwoc hwdng mién giadm
thué. Nhirng dw an nay van can cac vat liéu va linh kién
thiét yéu, nhw may phat dién, hé théng lam mat, may
cht va gia d&, nhung cé thé phai chiu thué ban hang
ho&c thué gia tri gia tang (VAT) day da khi giao dich.

Thué ban hang dwoc chinh quyén dia phwong hodc
quéc gia ap dung 1én tbng gia tri hang hoa ban ra. Thué
gia tri gia tdng dworc tinh vao giia doan cudi chudi cung
trng do nguoi tiéu dung thanh toan.

Mac du sw chénh léch thué suét gitra cac thj trworng gan
nhau c6 thé khéng dang ké, nhwng tdng chi phi c6 thé
tang dang ké khi xem xét toan b gié tri cta vat liéu, linh
kién, thiét bi can thiét trong suét vong ddi ctia dw an.

Hai thi trwong ndi bat dwoc wu tién trong bao cao, Hong
Kong va Oregon, khong &p dung thué ban hang hoac
VAT.

+ Hong Kong — Mét trung tam tai chinh toan cau véi
chinh sach kinh doanh than thién va nganh trung tam
dir liéu phét trién manh.

* Oregon — M6t thi triedng trung tam di liéu I&n tai bo
Tay Hoa Ky, véi ha tang cap quang day d&c va cac
dia diém kha dung tai khu viyc ngoai 6 Hillsboro.

Ngoai ra, mét sé thi triudng Ion cling ¢ loi thé vé thué,
chang han nhuw Virginia (thi trwdng trung tam di liéu I6n
nhét thé gidi), Singapore, va Bac New Jersey, déu cé
chinh sach thué wu dai hon so véi nhiéu khu vie trung
tam dir liéu chinh.
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Thi trwong
dan dau

Hong Kong*(1)
Oregon*

Abu Dhabi*(2)
Doha*

Dubai*

Taipei*
lowa*(3)
Pennsylvania*
Virginia*
Boston

Luu y: Céc thi truong co déu

hoa thi theo sau tén biéu thi sy
hoa diém

QMBT ENTS>>>

Bang xép hang 10 Thanh phé cé doanh sé th4p nhat hodc Thué gia tri gia tdng (VAT)
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= | | Vd u
On dinh chinh tri

On dinh chinh tri ban dau cé thé khéng dwoc xem
4 yéu to quan trong trong qua trinh Iwa chon dia Thi trwong
diém, nhwng tai cac khu viec nhw Chau A Thai dén déu

Binh Dwong va Chau Au, Trung Déng va Chau

Phi, noi cac qudc gia c6 sy khac biét dang ké, yéu )
t6 nay tré thanh mét can nhac quan trong. Viéc Singapore
phat trién trung tam di liéu tai mot dia diém 6n

dinh vé chinh tri giup tang kha nang duy tri nguoén Auckland
nang luc on dinh, tiép can nguon nhan Iwc co tay L
nghe tao niém tin cho nha dau tw va giam rui ro tw Reykjavik
bat &n chinh tri. Ngoal ra, cac quoc gia c6 moi AT

trwdng chinh tri 6n dinh con tao diéu kién cho trung
tam di liéu phat trién va mé rong ma khong phai lo Doha
ngai ve thay doi quy dinh dét ngét hay cac Iénh
trirng phat kinh té.

Prague
Chi s6 Quan trj Toan cau ctia Ngan hang Thé gidi
st dung tiéu chi “4n dinh chinh tri va khong c6 bao Japan
lwe/khting bd” dé danh gia mirc do on dinh chinh tri )
trén toan thé gidi. Chi sb nay thu thap di liéu tir Australia
cac ho gia dinh, doanh nghiép va cong dan nham _
danh gia nhan thirc v& sy bt &n chinh tri. Dublin
Trong so 97 thi truong dwoc phan tich, Slngapore Oslo

dwoc xép hang 1a quoc gia c6 murc do 4n dinh
chinh tri cao nhét, tlep theo la Auckland va
Reykjavik. Sy 6n dinh ctia Singapore xuét phat tir
chinh phu hiéu qua, nén kinh té virng manh va tap
trung vao sw hai hoa xa hoi. Hon nira, 1ap trwong
dia chinh tri trung lap va sw [&nh dao nhét quan
cling gép phan duy tri méi trwérng 6n dinh va hoa
binh.
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Bang xép hang toan cau
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GIOI THIEU VE CUSHMAN & WAKEFIELD S L Y
’ —— ' 4
Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) la mot cong ty dich vu bat dong s&n thwong mai hang dau W — iz
thé gi¢i danh cho chd sé& hiru va ngudi st dung bat ddng san, véi khoang 52.000 nhan vién tai o = SER
gan 400 van phong ¢ 60 guéc gia. Nam 2024, cong ty bao cao doanh thu 9,4 ty USD tw cac linh i 3 " - -
vire dich vu c6t 16i, bao gom Dich vu, Cho thué, Thi trwdng von, Tham dinh va cac linh vwe khac. e Sy T S A

Puoc xay dwng dua trén triét ly "Khdng ngirng cai thién", cong ty lién tuc nhan duoc nhjéu gidi ) - 2 . M— = == L
thwdng danh gia trong nganh va Iinh viyc kinh doanh nhé van héa doanh nghiép xuat sac. bé biét 3 &l .
thém thong tin, hay truy cap
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