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Trung tam dir liéu: Ha tang dinh hinh gia tri
maéi cua bat dong san cong nghiép
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Khi Al thic day nhu cau vé nang luc tinh toan, Igi thé canh tranh cla bat déng
san cong nghiép dang dich chuyén ti vi tri va gid dat sang kha nang bdo ddm
ha tang, ki€m soat rdi ro va dua du dn vao van hanh.

Su phat trién cua tri tué nhan tao (Al) dang ma ra mot huéng nhu cau mai cho
thi trudng bat dong san cong nghiép Viét Nam. Bén canh cac co sé san xuat
c6ng nghé cao, trung tam dir liéu ngay cang thu hat sy quan tam cta nha dau
tu, kéo theo nhitng yéu cau chuyén biét vé nguon dién, két ndi sé va kha nang
m& réng céng suat. Trong béi cdnh dé, gia tri cia mot dia di€ém céng nghiép
khéng con dugc danh gia cha yéu qua vi tri hay chi phi thué dat, ma con phu
thubc vao nang luc dap iing céac diéu kién van hanh thuc té.

Theo thong tin do Thoéng tan xa Viét Nam cong bo vao thang 8/2026, TP.HCM c6
20 trung tam d{r liéu dang hoat déng va 9 du an dugc dé xuat. Trong khi do,
nghién clu cla Arizton céng b6 thang 9/2026 uéc tinh doanh thu dich vu cho
thué ché dat may chu (colocation) tai Viét Nam dat 212 triéu USD nam 2025 va
du bdo tang Ién 760 triéu USD vao nam 2031. Nhiing con s6 nay cho thay du
dia phat trién cla thj truong dich vu trung tam dir liéu, du mic do hién thuc hda
nhu cau van phu thudc vao tién do tri€n khai tirng du an.

Ong John Campbell, Trudng bd phén Dich vu Bat dong san Cong nghiép, Savills
Viét Nam, nhan dinh: “Al va trung tam d{r liéu dang lam thay déi cac yéu to
quyét dinh gia tri cha dat cong nghiép. Nhu cau ngay cang tap trung vao nhiing
dia diém c6 kha nang két hgp nguén dién 6n dinh, két ndi s6 va 10 trinh kha thi
dé dua du &n vao van hanh.”




Anh minh hoa
Ha tang quyét dinh loi thé canh tranh

Doi véGi trung tam dit liéu, nguon dién khdng chi la mot hang muc tién ich ma la
diéu kién nén tdng cla toan bd hoat déong. Nha dau tu can danh gid cong suat
c6 thé dugc cung cap trén thuc té, thai diém dau néi, d6 6n dinh cla nguén
dién va kha nang bd sung cong suat khi ma rong. Viéc moét khu céng nghiép
nam gan duong day truyén tai hodc c6 cam két cung cap dién khéng dong
nghia vdi viéc du an chac chan dugc dau néi ding ti€n d6 hay c6 du nang luc
phuc vu céc giai doan phat trién tiép theo.

Bén canh dién, ha tang cép quang, kha nang két néi quoc té va do tré truyén dir
liéu cling dnh hudng truc ti€p dén chat lugng van hanh. Cac yéu té nhu thiét ké
lam mat, thoat nudc, nguy co ngap lut va kha nang ti€p can phuc vu bdo tri can
dugc xem xét dong bd. Véi dac thu van hanh lién tuc, trung tam di liéu doi haoi
muc do du phong va kha nang chéng gidn doan cao haon so véi nhiéu loai hinh
bat ddng san céng nghiép thong thudng.

Diéu nay cling lam thay d6i cach danh gia téng chi phi dau tu. Mot dia diém cé
gid thué dat thap hon chua chac mang lai hiéu qua kinh té t6t hon néu nha dau
tu phai b6 sung nhiéu hang muc ha tang, kéo dai thoi gian phé duyét hoac gap
khé khan trong viéc mua sam va lap dat thiét bi chuyén dung. Kha nang trién
khai dlng tién do6 vi vay tré thanh mét phan quan trong trong gid tri thuong mai
cla dia diém.




Doi vGi cac chi dau tu khu cong nghiép, Igi thé khéng chi nam & quy dat san co
ma con & kha nang chirng minh nang luc cung cap ha tang. Nhitng dia diém cé
phuong an dau ndi dién ro rang, két n6i s6 phu hgp va ké hoach mé rong kha
thi cé thé thu hit sy quan tdam Ién hon tir khach thué. Tuy nhién, mic d6 tac
dong dén gia thué dat van phu thudc vao nhu cau thuc té va chi phi dau tu ha
tang; hién chua du co sé dé két luan Al da tao ra xu huéng tang gia dat céng
nghiép trén pham vi toan quéc.

Nang luc ha tang dinh hinh lgi thé canh tranh

Trung tam d{r liéu va co sé san xuat cong nghé cao cé nhiing yéu cau bat dong
san khac biét. Trong khi trung tdm dir liéu uu tién ngudn dién 6n dinh, két noi
s6 va khd nang van hanh lién tuc, cadc nha san xuat ban dan, linh kién dién td
hodc co khi chinh xac can thém nguén lao dong c6 ky nang, mang ludi nha cung
cap va ha tang logistics phu hop. Diéu nay doi hdi cac chu dau tu khu cong
nghiép xac dinh ré nhém khéach thué muc tiéu, tir dé quy hoach va phéat trién ha
tang dap Ung nhu cau thuc té cta tung nganh.

Vé dia ban, TP.HCM va Ha Noi cé lgi thé vé nhu cau thuong mai va ha tang so
cho phéat trién trung tam dir liéu. Trong khi dé, Bac Ninh néi bat v6i cum doanh
nghiép dién tl, ban dan va céng nghiép ho trg; Thai Nguyén ciing la dia ban
dang can nhac déi véi hoat ddng san xuat dién t. Tuy nhién, lgi thé cua ting
dia phuong méi chi la co s& ban dau dé xac dinh dia diém tiém nang. Kha nang
cung cap dién, két ndi ha tang, ngudn nhan lyc va tién d6 trién khai tai ting dia
diém méi quyét dinh mic d6 phu hop véi du an.

Trong béi cdnh dd, chién lugc phat trién khu céng nghiép can chuyén tir chuan
bi quy dat sang bao dam nang luc trién khai va van hanh. Ha tang dién, két noi
s0, hé thong lam mat va khd nang mé rong can dugc tinh todn ngay tU giai
doan quy hoach, déng thai gan véi nhu cau va ké hoach dau tu cta khéch thué
dé han ché rui ro tir viéc dau tu dén dau thiéu co sa.

Bén canh do, cac du an dugc cong bd hoac chap thuan dau tu chua déng nghia
v3i ngudn cung da di vao hoat dong. Tac dong dén thi trudng chi dugc hién thuc
hdéa khi du 4n bao ddm dugc nguon dién, hoan tat thua tuc, thu xép von va tién
tGi van hanh. Theo 6ng John Campbell, yéu té tao khac biét gilra cac khu coéng
nghiép nam & kha nang cung cap ha tang ding tién d6 va duy tri chat lugng
van hanh trong su6t thai gian dau tu cda khach thué. Khi nhu cau vé nang luc
tinh toan ti€p tuc gia tang clng su phat trién clda Al, khd nang chuyén cac cam
két vé ha tang thanh nang luc van hanh thuc té sé ngay cang dinh hinh stc
canh tranh cla bat dong sdn cong nghiép.
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