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TÓM TẮT 
Phát triển nhà ở xã hội (NƠXH) phụ thuộc nhiều yếu tố ở các lĩnh 
vực khác nhau, nhưng khâu thiết kế là một trong những yếu tố quan 
trọng giúp hình mô hình NƠXH phù hợp các điều kiện ở Việt Nam.  
Cách thiết kế NƠXH hiện nay dường như chỉ dừng lại ở việc thu nhỏ 
các căn hộ thương mại, điều này đã bộc lộ nhiều bất cập trong thực 
tế. Vì thế mô hình NƠXH vẫn rất cần được xây dựng với những quan 
điểm, nguyên tắc và gải pháp riêng. Một mô hình không những phù 
hợp đòi hỏi về chất lượng ở mà còn có khả năng lắp ghép hoá để sản 
xuất đại trà giảm giá thành. 
Bài báo này nằm trong chuỗi 3 bài liên quan tới các nghiên cứu 
trước để đề xuất mô hình căn hộ và chung cư NƠXH cho Việt Nam. 
Từ khoá: Căn hộ nhà ở xã hội; chung cư nhà ở xã hội; mô hình nhà ở 
xã hội. 
 
ABSTRACT 
 Social housing development depends on many factors in different 
fields, in which the design stage is one of the important factors that 
help the type of social housing suit the conditions in Vietnam. 
The current way of designing social housing seems to stop at 
downsizing commercial apartments. This missed many 
inadequacies in practice. Therefore, the social housing model still 
needs to be built with its own perspectives, principles and 
solutions. A model that not only meets the requirements for 
housing quality but also has the ability to be assembled for mass 
production and reduce costs needs to be researched and proposed. 
This article is part of a series of 3 articles related to research to 
propose types of social housing apartments for Vietnam. 
Key words: Social housing apartments; social housing models. 
 
 

1. QUAN ĐIỂM VÀ NGUYÊN TẮC 
Trong hai bài báo gần đây đăng tại Tạp chí Xây dựng (Bộ Xây 

dựng) chúng tôi đã nêu các quan điểm thiết kế NƠXH tiếp cận từ tổ 
chức không gian nội thất cùng các nguyên tắc tổ chức không gian 
căn hộ NƠXH làm tiền đề cho việc đề xuất mô hình NƠXH. Phát triển 
NƠXH đã được Chính phủ mục tiêu hoá trong các văn bản pháp luật, 

ở đó cần có sự vào cuộc của cả hệ thống chính trị và tiếp tục hoàn 
thiện từ góc độ quản lý đầu tư, quy hoạch, kiến trúc. Tuy nhiên dưới 
góc độ thiết kế chúng ta cần làm rõ các quan điểm căn bản nhất để 
dẫn dắt công tác thiết kế và xây dựng NƠXH. Các quan điểm đã nêu 
chỉ ra những định hướng chính trong thiết kế NƠXH, từ việc coi mỗi 
căn hộ là một ngôi nhà với đầy đủ chức năng căn bản nhất cho đến 
tính linh hoạt tất yếu không chỉ trong mỗi căn hộ mà còn giữa các 
căn hộ với nhau. Bên cạnh đó, các quan điểm về tính kinh tế, tính 
bền vững giúp người thiết kế có cái nhìn xa hơn với các nhãn quan 
xã hội. Vấn đề liên hiệp các khâu ngay trong quá trình thiết kế lại là 
một quan điểm về tính đồng bộ và hệ thống trong công nghiệp hoá 
xây dựng NƠXH.[2] 

Bên cạnh đó, các yếu tố tác động đến tổ chức không gian căn 
hộ NƠXH bao gồm: khí hậu, văn hoá xã hội, kinh tế kỹ thuật cùng 
các yếu tố pháp lý đặc trưng của thể loại, trong đó giá thành và diện 
tích là hai yếu tố tạo ra thách thức lớn với tổ chức không gian căn 
hộ. Việc xây dựng toà nhà, hoặc đơn vị ở trước hết là việc tổ chức 
không gian kiến trúc nội thất đồng bộ của các căn hộ NƠXH theo 
các nguyên tắc thiết kế riêng đối với thể loại này. Năm nguyên tắc 
thiết kế đã được đề xuất trên cơ sở tổng hợp một cách toàn diện các 
yếu tố tác động đến căn hộ NƠXH cho phép người thiết kế sáng tạo 
ra các giải pháp có đủ sự phong phú với các nhu cầu ở đặc thù mà 
vẫn đảm bảo thoả mãn các yếu tố tác động, các yêu cầu đặc trưng. 
Khi thoả mãn các nguyên tắc thiết kế nêu trên, căn hộ NƠXH sẽ được 
tiếp cận thiết kế một cách toàn diện từ không gian kiến trúc tới các 
tiện nghi trong nội thất. Căn hộ phải được khai thác triệt để không 
gian ba chiều sẽ cho phép tối thiểu hoá khối tích, tối đa hoá tiện 
nghi nâng cao chất lượng ở. Cùng với các nguyên tắc đó căn hộ sẽ 
có cơ hội được “sản xuất” theo phương châm điển hình hoá và đại 
trà để giảm giá thành đáp ứng khả năng chi trả của người ở và hấp 
dẫn về lợi nhuận cho nhà đầu tư.[1] 

 
Sơ đồ 1: Sơ đồ cơ cấu căn hộ NOXH với 3 tuyến không gian 
Để đề xuất các căn hộ NƠXH mẫu cần tuân thủ 5 nguyên tắc đã 

nêu là: 
1. Nguyên tắc về phân khu chức năng (xem sơ đồ 1). 
2. Nguyên tắc về chuyển đổi công năng trạng thái, tận dụng 

không gian. 
3. Nguyên tắc tổ chức không gian kỹ thuật trong căn hộ. 
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4. Nguyên tắc về tổ chức không gian chuyển tiếp. 
5. Tính hệ thống của không gian. 
2. ĐỀ XUẤT MẪU CÁC CĂN HỘ NƠXH 
• Mẫu căn hộ 1 phòng ngủ 
Áp dụng các nguyên tắc thiết kế nêu trên đặc biệt là nguyên tắc 

1, cho phép đề xuất mô hình căn hộ NƠXH 1 phòng ngủ chỉ còn 1 
giường ngủ của căn hộ loại này được gộp vào không gian công cộng 
của căn hộ gồm các chức năng tiếp khách, ăn, ngủ. 

Tuyến khu phụ trợ tập trung (khu ướt) được thiết kế với diện tích 
tối thiểu gồm các chức năng lần lượt là khu vệ sinh, khu bếp nấu và 
lô gia phụ trợ. Với cách bố trí này ta được một căn hộ dạng studio 
đảm bảo các yếu tố nhỏ gọn với diện tích 30m2 có lô gia phơi giặt 
liên thông với bếp. Khu vệ sinh có thể lấy thoáng qua phần trần khu 
bếp. 

 
Hình 1. Căn hộ NƠXH mẫu 1 phòng ngủ 
 
Căn hộ mẫu này tuy có diện tích thông thuỷ nhỏ hơn 30m2 

nhưng vẫn có đủ các chức năng tối thiểu cần thiết. Hầu hết các chức 
năng sử dụng đều được chiếu sáng và thông thoáng tự nhiên kể cả 
khu vệ sinh có thể thông thoáng chiếu sáng dán tiếp qua trần khu 
bếp. 

• Mẫu căn hộ 2 phòng ngủ 
Cũng ứng dụng các nguyên tắc thiết kế đã nêu, mô hình căn hộ 

2 phòng ngủ được bổ sung bằng cách ghép thêm một tuyến phòng 
ngủ vào không gian công cộng của căn hộ 1 phòng ngủ. Cấu trúc 
căn hộ sẽ gồm 3 tuyến: khu phụ trợ tập trung, khu công cộng của 
căn hộ và tuyến các phòng (ca bin) ngủ. 

Trong đó lưu ý không gian công cộng căn hộ và khu vực ngủ 
được gộp trong cùng một không gian không sử dụng tường 
ngăn cố định, các ca bin ngủ được tính toán với diện tính tối 
thiểu đầy đủ các thiết bị nội thất cơ bản và ngăn chia với phòng 
ăn, phòng khách bằng hệ tủ gỗ và vách gỗ. Phòng ngủ bố mẹ 
được ưu tiên tiếp xúc với mặt ngoài, phòng ngủ con phía trong 
và được ngăn chia với phòng bố mẹ bằng tủ quần áo. Phòng ngủ 
con có thể lấy sáng và thông thoáng bằng khoảng trống trên 
trần phòng bố mẹ (có thể gọi là ống thông gió ngang). Bằng 
cách này ta có được một căn hộ 2 phòng ngủ với kích thước tối 
thiểu, diện tích khoảng 40 đến 43m2. 

 
 

 
Hình 2. Căn hộ nhà ở xã hội mẫu 2 phòng ngủ 
   
Trên thực tế loại căn hộ 2 phòng ngủ này là mẫu căn hộ phổ 

biến với yêu cầu lớn nhất về số lượng trong một chung cư NƠXH, 
bằng cách phân chia xuất phát từ các nguyên tắc trong tổ chức 
không gian nội thất ta có được một căn hộ 2 phòng ngủ có kích 
thước nhỏ nhất với các khả năng linh hoạt tuỳ biến khi không gian 
ở (khu khô) gồm các không gian khách, ăn, ngủ không ngăn chia cố 
định. Khu phụ trợ tập trung (khu ướt) nâng cao tối đa khả năng điển 
hình hoá và tiết kiệm đường ống kỹ thuật. 

Một ưu điểm nữa là khả năng thông thoáng và chiếu sáng tự 
nhiên theo thứ tự ưu tiên có thể đáp ứng tốt cho tất cả các không 
gian chức năng: khách, ăn, bếp, ngủ bố mẹ, ngủ con và cả khu vệ 
sinh. 

• Mô hình căn hộ 3 phòng ngủ 
Tiếp tục khai thác các nguyên tắc thiết kế đặc biệt là 

nguyên tắc số 5 về tính hệ thống của không gian, căn hộ 3 
phòng ngủ sẽ được tổ hợp bởi căn hộ mẫu 2 phòng ngủ và căn 
hộ mẫu 1 phòng ngủ với 2 khu ướt đặt cạnh nhau. Lúc này hai 
khu bếp được gộp thành một với diện tích lớn hơn, tương tự 
như vậy logia phụ trợ cũng lớn gấp đôi phù hợp với một căn 
hộ 3 phòng ngủ. Căn hộ mới tổ hợp bằng cách này cũng sẽ có 
2 khu vệ sinh một phục vụ cho phòng ngủ bố mẹ và một phục 
vụ chung các không gian còn lại. 
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Hình 3. Căn hộ NƠXH mẫu 3 phòng ngủ 

 
Có thể thấy rằng các nguyên tắc thiết kế được vận dụng trong 

căn hộ 3 phòng ngủ này, nó vẫn gồm 1 khu phụ trợ tập trung các 
không gian ở nằm hai bên bố trí linh hoạt đảm bảo thông thoáng 
chiếu sáng tự nhiên. Diện tích căn hộ khoảng dưới 73m2 đảm bảo 
quy định về diện tích giới hạn. 

 
3. TỔ HỢP MẪU MẶT BẰNG TẦNG ĐIỂN HÌNH CHUNG CƯ 

NƠXH TỪ CÁC CĂN HỘ MẪU 
Với quan điểm thiết kế NƠXH dạng chung được tổ hợp bởi 

những căn hộ mẫu với các mục tiêu điển hình hoá tiến tới lắp ghép 
hoá và đảm bảo chất lượng ở cho từng căn hộ. Trong thiết kế nhà 
chung cư nói chung và NƠXH nói riêng việc hình thành cấu trúc mặt 
bằng tầng điển hình có vai trò quyết định, nó thể hiện được phần 
lớn ưu nhược điểm của phương án thiết kế. Trong các mô hình nhà 
ở cao tầng dạng tấm, dạng điểm (tháp) với nhiều cấu trúc khác nhau 
như hành lang bên, hành lang giữa, hành lang kết hợp thì các mô 
hình căn hộ mẫu nêu trên đều cho kết quả khả quan trong việc tổ 
hợp. Dưới đây là một vài ví dụ về các mô hình chung cư NƠXH dạng 
tấm và dạng tháp được tổ hợp bằng các mẫu căn hộ đã đề xuất. 

 
Hình 4. Mặt bằng tầng điển hình chung cư NƠXH dạng tấm tổ hợp bởi các căn hộ mẫu 

  
Hình 5. Mặt bằng tầng điển hình chung cư NƠXH dạng tháp tổ hợp bởi các căn hộ mẫu  

4. BÀN LUẬN VỀ MÔ HÌNH CHUNG CƯ NƠXH TỔ HỢP BỞI 
CÁC CĂN HỘ MẪU 

Qua các minh chứng là các mặt bằng tầng điển hình nêu trên 
chúng ta thấy được tính khả thi trong tổ chức không gian các mô 
hình chung cư NƠXH tổ hợp từ 3 dạng căn hộ mẫu. Hoàn toàn có 
thể tổ hợp được tất cả các dạng nhà ở chung cư với 3 căn hộ mẫu 
tiêu chuẩn từ 30, 40 và 70m2. Vấn đề chất lượng ở trong toà nhà 
được đảm bảo vì các căn hộ mẫu đã được tính tới hết các khả năng 
về thông thoáng, chiếu sáng tự nhiên, khả năng linh hoạt để đáp 
ứng nhiều yêu cầu về nhân khẩu và nghề nghiệp của các gia đình. 
Chúng ta thấy tính linh hoạt không chỉ xuất hiện ở trong mỗi loại 
không gian chức năng, trong mỗi căn hộ mà còn có sự linh hoạt trên 
cả tầng nhà. Với cách tổ hợp này căn hộ 1 phòng ngủ và 2 phòng 
ngủ lân cận có thể ghép được với nhau để tạo thành căn hộ lớn hơn 
và ngược lại có thể chia đôi căn hộ 3 phòng ngủ khi cần thiết. Sự 
linh hoạt này làm cho toà nhà có khả năng đáp ứng nhu cầu thay 
đổi qui mô căn hộ của người ở trước mắt cũng như lâu dài. 

Việc mở rộng hay phân chia căn hộ là khả thi với những điều 
chỉnh đơn giản không gây lãng phí trong quá trình sử dụng, nó góp 
phần cho toà NƠXH phát triển có tính thích ứng cao và bền vững.  

Tóm lại, thông qua các quan điểm và nguyên tắc thiết kế các căn 
hộ mẫu được đề xuất theo cách tiếp cận từ không gian nội thất phù 
hợp với thể loại NƠXH. Các căn hộ thoả mãn các nhu cầu chức năng 
cần thiết và góp phần nâng cao chất lượng ở. Mô hình chung cư 
NƠXH được tổ hợp bởi các mẫu căn hộ đã đề xuất vì thế có sự đảm 
bảo chất lượng ở cần thiết. Với các ưu điểm nêu trên mô hình NƠXH 
đã đề xuất có tính khả thi, có thể thí điểm xây dựng để hoàn thiện 
hơn trước khi áp dụng rộng rãi. 
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