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Nhà ở giá rẻ là một vấn đề mà nhiều quốc gia trên toàn thế 

giới đang quan tâm. Các đô thị của Việt Nam đang đối mặt với 

tình trạng thừa nhà ở cao cấp, thiếu nhà giá rẻ và phải tìm ra 

nguyên nhân để giải quyết tình trạng này. Đáp ứng nhà ở theo 

các phân khúc phù hợp cho người dân là một bài toán khó đối 

với chính phủ Việt Nam cũng như các doanh nghiệp tư nhân bất 

động sản. Bài viết trình bày thực trạng khan hiếm của thị trường 

nhà ở giá rẻ ở Việt Nam hiện nay, đồng thời đưa ra những bài 

học kinh nghiệm quốc tế để Việt Nam xem xét và học hỏi.  

ABSTRACT 

Affordable housing is an issue that many countries around 

the world are concerned about. Vietnam's cities are facing an 

excess of luxury homes, lack of affordable housing and have to 

find out causes to solve this situation. Meeting housing needs 

according to the right segments for the citizens is a difficult 

problem for the Vietnamese government as well as private real 

estate businesses. The article presents the current scarcity of 

domestic affordable housing market and also gives lessons from 

international experiences for Vietnam to consider and learn 

from. 

1. Giới thiệu 

Thách thức trong việc cung cấp đủ nhà ở giá rẻ là vấn đề mà tất cả các quốc gia ngày nay 

phải đối mặt, và đặc biệt là ở các đô thị lớn như Hồ Chí Minh, Hà Nội. Trên thực tế, vấn đề này 

đã xuất hiện trong các mục tiêu chính của Chương trình nghị sự đô thị của Liên hợp quốc (Clos, 

2015) và được coi là trọng tâm cơ bản trong hầu hết các nền tảng chính sách của châu Âu 

(Caturianas, 2020). Ở Việt Nam, không chỉ các lô đất nền nằm ở mặt đường lớn có giá tăng cao 

mà giá các căn nhà trong hẻm ở khu vực các quận huyện ngoài trung tâm cũng bất ngờ tăng 

mạnh, thậm chí gấp đôi, gấp ba. Vì thế, cơ hội mua được nhà của người trẻ ngày càng thấp do 

hầu như thị trường không còn xuất hiện các loại nhà, căn hộ với giá vừa phải, phù hợp với túi 

tiền. Vấn đề đối với các nhà hoạch định chính sách là phải đưa ra các giải pháp tối ưu để can 

thiệp, giải quyết vấn đề khan hiếm nhà ở giá rẻ. Do đó, bài báo sẽ nghiên cứu các kinh nghiệm 
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thành công từ các quốc gia phát triển trên thế giới được lựa chọn do có những điểm tương đồng 

với tình hình ở Việt Nam và gợi ý chính sách cho việc phát triển nhà ở giá rẻ. 

2.  Cơ sở lý thuyết 

2.1.  Khái niệm 

Nhóm Hội nghị Thượng đỉnh về nhà ở giá cả phải chăng quốc gia Úc (QAHC, 2012) đã 

phát triển định nghĩa của họ về nhà ở giá rẻ (tiếng anh là affordable housing) là nhà ở "đủ tiêu 

chuẩn và vị trí hợp lý cho các hộ gia đình có thu nhập thấp hơn hoặc trung bình và không tốn 

kém đến mức một hộ gia đình khó có thể đáp ứng các nhu cầu trên cơ sở bền vững." Còn nhà ở 

giá cả rẻ ở Vương quốc Anh bao gồm nhà ở cho thuê xã hội và nhà ở trung cấp, được cung cấp 

cho các hộ gia đình đủ điều kiện cụ thể mà nhu cầu của thị trường không được đáp ứng (Ministry 

of Housing, Communities and Local Government, 2011). Hay nhà ở giá rẻ cũng là nhà ở dành 

cho những người có thu nhập hộ gia đình trung bình trở xuống được chính phủ quốc gia hoặc 

chính quyền địa phương đánh giá theo chỉ số khả năng chi trả nhà ở được công nhận (Baqutaya 

và các cộng sự, 2015).  

2.2. Sự khan hiếm nhà ở giá phải chăng ở Việt Nam 

Giá căn hộ ở các thành phố lớn đang cao gấp vài chục lần so với thu nhập khiến việc sở 

hữu nhà ở của người dân càng trở nên xa vời. Theo một nghiên cứu của thị trường bất động sản 

Việt Nam, giá bán căn hộ tại thành phố Hồ Chí Minh hiện nay cao gấp 7 lần thu nhập của lao 

động thuộc tầng lớp quản lý có kinh tế khá giả, gấp 10 lần so với thu nhập nhóm thu nhập trung 

lưu, gấp 17 lần so với mức thu nhập của người lao động phổ thông và 28 lần đối với người trẻ 

mới đi làm (Savills, 2021). 

Trong khi đó, theo nghiên cứu của DKRA Việt Nam (2019) cơ hội mua được nhà của 

người trẻ càng thấp do hầu như thị trường không còn xuất hiện loại căn hộ giá trên dưới 1,1-1,5 

tỷ đồng một căn. Cụ thể, trong 3-5 năm trở lại đây, giá căn hộ hạng C và hạng B từ mốc 16 - 21 

triệu đồng mỗi m2 nay đã chạm ngưỡng 25 - 36 triệu đồng mỗi m2. Giá bất động sản không 

ngừng leo thang đã khiến cơ hội sở hữu nhà ngày càng khó khăn với người trẻ có mức thu nhập 

từ 15 - 30 triệu đồng mỗi tháng. Đặc biệt, giá nhà trung cấp tại TP.HCM đã chạm ngưỡng 40 - 

45 triệu đồng/ m2, một số dự án 50 - 60 triệu đồng/ m2. Trong khi đó, theo Savills Việt Nam thừa 

nhận thị trường nhà ở thủ đô cũng đang đối mặt với sự nhảy cảm về giá, ở khu vực ngoài vành 

đai ba cũng đã có giá tới 60 triệu đồng/m2. Với thu nhập bình quân đầu người Việt Nam năm nay 

khoảng 2.750 USD/ người (gần 64 triệu đồng/người), giá nhà đang vượt quá xa thu nhập đại đa 

số người dân (Savills, 2021). Cơ hội mua căn hộ 1 tỷ đồng đang dần "biến mất" với những người 

trẻ. 

Không chỉ các lô đất nền nằm ở mặt đường lớn có giá tăng cao, giá các lô đất nền, căn 

nhà trong hẻm ở khu vực các quận huyện ngoài trung tâm cũng bất ngờ tăng mạnh, thậm chí gấp 

đôi, gấp ba. Thời gian gần đây trên các phương tiện thông tin đại chúng thường xuyên nhắc đến 

tình trạng giá đất nền ở các quận huyện vùng ven như quận 9, Thủ Đức, Củ Chi, Cần Giờ… bị 

thổi giá một cách chóng mặt. Xét trong trung và dài hạn, giá nhà đất của Việt Nam được nhìn 

nhận sẽ tiếp tục đà tăng với mức tăng cao, thấp tùy thuộc vào từng khu vực và từng phân khúc. 
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Hình 1. Số dòng căn hộ được bán ở thành phố Hồ Chí Minh 

Nguồn: Nghiên cứu CBRE, Quý 1/2020. 

Trong Quý 1/2020 có 3.606 căn hộ được chào bán tại 11 dự án, giảm 21% so với quý 

trước và 18% so với cùng kỳ năm trước. Giá bán trung bình tại thị trường sơ cấp ở mức 1.936 

USD/m2, tăng 2% so với quý trước và 9% so với cùng kỳ năm trước. Với việc khan hiếm nguồn 

cung và lượng đặt chỗ vẫn tốt, các chủ đầu tư phân khúc trung cấp có dự án mở bán trong quý đã 

quyết định tăng giá. Các dự án cao cấp và hạng sang có mức giá ổn định không thay đổi so với 

quý trước, cao hơn thời điểm cùng kỳ năm trước lần lượt là 6% và 8%. Trong bối cảnh nguồn 

cung hạn chế và giá tăng cao thì tình hình tiêu thụ vẫn tốt, đặc biệt là phân khúc trung cấp. Tỷ lệ 

tiêu thụ cao đạt 80% đến 100% được ghi nhận tại một số dự án của chủ đầu tư uy tín. Các dự án 

nhà ở giá rẻ, phải chăng đang dần biến mất khỏi thị trường. Tình trạng lệch pha cung cầu diễn ra 

ngày càng rõ rệt, nguồn cung nhà ở thuộc phân khúc trung, cao cấp (trên 25 triệu đồng/m2) đang 

dư thừa; trong khi nhà ở xã hội và nhà ở thương mại giá rẻ (dưới 25 triệu đồng/m2) lại rất thiếu, 

dù chiếm tới 70-80% nhu cầu thị trường (CBRE, 2020). 

Qua các số liệu trên Hình 1 và 2, ta thấy rõ số liệu căn hộ bình dân chỉ ở mức rất thấp so 

với các phân khúc khác như hạng sang, cao cấp, trung cấp.  

 

Hình 2. Số dòng căn hộ được bán ở thành phố Hà Nội 

Nguồn: Nghiên cứu CBRE, Quý 1/2020. 
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Hiện có 4 yếu tố “cổ vũ” cho xu hướng tăng giá bất động sản qua các năm và khiến các 

doanh nghiệp bất động sản phát triển các phân khúc từ trung cấp trở lên và bỏ qua thị trường nhà 

ở giá phải chăng. 

Thứ nhất, nhu cầu BĐS luôn tăng còn diện tích đất không tăng. Dân số hiện tại của Việt 

Nam là 97,6 triệu người theo số liệu mới nhất từ Liên Hợp Quốc. Đến đầu năm 2021, dân số của 

Việt Nam dự kiến sẽ đạt 97,8 triệu người. Tác nhân giúp duy trì giá đất chính hiện nay là mật độ 

dân cư. Những khu vực có tốc độ đô thị hóa cao, giá bất động sản sẽ chỉ tăng chứ không giảm. 

Điều này tạo nên kịch bản tích trữ đất, gom đất và ôm đất càng nhiều càng tốt. Do nhu cầu tăng 

lên trong khi nguồn cung hạn chế đã khiến tài sản này ngày càng khan hiếm. Thông thường, cái 

gì khan hiếm thì giá cao, lập đỉnh và rất khó quay trở về vùng đáy trước đó. Nếu điều kiện kinh 

tế và chính trị ổn định trong trung và dài hạn, giá bất động sản khó có chuyện đi xuống. 

Thứ hai, tốc độ phát triển người giàu Việt Nam ngày một nhiều. Việt Nam là quốc gia có 

tốc độ tăng người siêu giàu nhanh thứ 2 thế giới trong thập kỷ qua. Giai đoạn 2013 -2018 mức độ 

tăng trưởng người giàu tại Việt Nam là 23%, giai đoạn 2018 -2023 con số này dự kiến lên đến 

28%. Mức độ tăng trưởng dân số siêu giàu có tài sản ròng từ 30 triệu USD trở lên của Việt Nam 

2018 -2023 có thể lên đến 31%, thêm 3% chỉ sau chi kỳ 5 năm (Weath-X, 2019). Khả năng chi 

trả và nhu cầu sở hữu nhà đất của người Việt ngày càng cao khiến giá nhà khó có chuyện giảm. 

Thứ ba, không bị đánh thuế mua nhà. Một thực tế khác, đó là chính sách điều hành nền 

kinh tế Việt Nam đang tạo ra những lợi thế nhất định cho thị trường bất động sản nói chung và 

những nhà đầu tư cá nhân đầu tư vào bất động sản nói riêng. Ở Việt Nam, người mua bất động 

sản gần như không phải chịu thuế hàng năm, nếu có cũng không đáng kể. Trong khi đó, tại nhiều 

quốc gia khi mua một bất động sản, hàng năm nhà đầu tư vẫn phải đóng thuế và thuế rất cao dù 

có lời hay không. Thuế suất khiến nhà đầu tư phải chùn tay khi quyết định mua một bất động sản 

nếu chỉ để chờ tăng giá mà không khai thác. Những lợi thế do chính sách mang lại đã biến nhà 

đất trở thành một kênh đầu tư an toàn, có thể đáp ứng một lúc cả ba tiêu chí, giữ tiền an toàn, 

sinh lời nhiều hơn gửi ngân hàng và có thể bán dễ dàng. 

Thứ tư, chi phí liên quan đến đất đai ngày càng lớn. Ngoài tỷ lệ trượt giá, bong bóng giá 

đất còn tích tụ trong hàng loạt những chi phí khác liên quan đến tài sản này. Đó là xây dựng hạ 

tầng giao thông và hạ tầng xã hội, chuyển mục đích sử dụng, hoàn tất thủ tục pháp lý… Ngay cả 

nhân công tăng lên, giá vật tư leo thang, vốn vay làm hạ tầng, chi phí mặt bằng ngày càng đắt đỏ 

cũng được cộng dồn vào giá đất. Do các chi phí đầu vào hình thành nên tài sản này không ngừng 

đội lên nên giá đất rất khó sụt giảm về vùng đáy cũ sau mỗi cơn nóng sốt. Tất nhiên, nếu chi phí 

liên quan đến quá trình hình thành khu đất ở mức cực thấp thì khả năng điều chỉnh giá có thể 

diễn ra khi thị trường bước vào chu kỳ khủng hoảng. Một cơ sở cho xu hướng tăng giá nhà là sự 

cải thiện của hệ thống cơ sở hạ tầng. 

3. Các chính sách xây dựng nhà ở giá phải chăng thành công ở các nước phát triển 

Các chính sách được tìm hiểu từ các nước thành công trong việc phát triển các mô hình 

nhà ở giá rẻ hay ở mức tầm trung phù hợp với khả năng chi trả của các hộ gia đình trong quốc 

gia đó. 

3.1. Singapore 

Trong sáu thập kỷ kể từ khi Singapore giành được độc lập, nó đã chuyển đổi từ một quốc 

gia tương đối nghèo với một trong những quốc gia giàu có nhất trên thế giới. Năm 1960, tổng 

doanh thu của Singapore sản phẩm nội địa trên đầu người chỉ bằng một phần của Hoa 

(Data.gov.sg, 2015). Ngày nay, theo Ngân hàng Thế giới, GDP bình quân đầu người của 

Singapore đứng thứ ba cao nhất trong số các quốc gia có chủ quyền trên thế giới (chỉ Qatar và 
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Luxembourg cao hơn), và rõ ràng cao hơn so với bất kỳ quốc gia nào trong Khảo sát Khả năng 

Chi trả cho Nhà ở Quốc tế Demographia (Bertaut, 2019). Việc Singapore cho phép sở hữu nhà 

rộng rãi đã là một yếu tố quan trọng trong nền kinh tế của nó. 

3.1.1. Cuộc khủng hoảng nhà ở của Singapore 

Vào năm 1960, quốc gia mới phải đối mặt với tình trạng nhà ở nghiêm trọng. Hầu hết các 

hộ gia đình sống trong "khu ổ chuột không hợp vệ sinh và các khu định cư chật chội đông đúc." 

Theo Chính phủ Thuộc địa Anh của Singapore năm 1947 Báo cáo của Ủy ban Nhà ở, Singapore 

từng có một trong những khu ổ chuột tồi tệ nhất thế giới, gọi nó là “một sự ô nhục đối với cộng 

đồng văn minh” (Kerr, 2005). Giải quyết vấn đề này sẽ là một nhiệm vụ khó khăn. 

Không có khu vực đô thị lớn nào trong thế giới thu nhập cao phải đối mặt với thách thức 

về khả năng chi trả nhà ở Singapore. Sáu triệu người của Singapore sống trên một quốc đảo phát 

triển đầy đủ, nhỏ đến nỗi nó có thể vừa với một nửa Vịnh Tokyo. Do đó, Singapore thiếu "nguồn 

cung cấp" chi phí thấp đất ở ngoại ô hoặc ngoại ô có giá nhà vừa phải trên toàn khu vực đô thị. 

Xa hơn, Singapore là cho đến nay là quốc gia có chủ quyền đông dân cư nhất bên ngoài tiểu 

bang Monaco. Thật, Singapore có mật độ xấp xỉ 75 phần trăm như thành phố cốt lõi của New 

York và hơn 50 phần trăm dày đặc hơn London (GLA). 

Trên thực tế, địa hình của Singapore và các rào cản quốc tế tạo thành một đô thị cứng 

nhắc và không linh hoạt. Bên trong ranh giới ngăn đô thị, cần quản lý đất hiệu quả để duy trì nhà 

ở khả năng chi trả, bởi vì nhu cầu có xu hướng vượt quá cung. Singapore đã quản lý hiệu quả 

tình trạng khan hiếm cung cấp đất và thiết lập thị trường tạo ra nhà ở có thu nhập trung bình. 

Theo chỉ số bong bóng bất động sản toàn cầu UBS 2018, “Không có sự khác biệt giữa giá nhà và 

tăng trưởng thu nhập ở Singapore trong 30 năm qua.” (Anthony, 2013). 

Điều này trái ngược với các thị trường không có khả năng chi trả nghiêm trọng nhất, 

chẳng hạn như Úc, Hoa Kỳ, nơi các hộ gia đình có thu nhập trung bình được định giá phần lớn 

so với mức trung bình giá nhà ở tăng theo chiều xoắn ốc. Điều này là bất chấp nguồn cung đất có 

thể phát triển của họ rất dồi dào. 

3.1.2. Ưu tiên quyền sở hữu nhà và khả năng chi trả của nhà ở 

Singapore đã thành lập Ban Nhà ở và Phát triển (HDB) vào năm 1960 để giải quyết vấn 

đề. Trong những năm đầu HDB tập trung vào sản xuất nhà cho thuê. Điều này đã và vẫn là điểm 

nhấn của nhiều chương trình nhà ở thu nhập thấp được trợ cấp trên khắp thế giới. Nhưng tầm 

nhìn HDB không giam trong nhà bao cấp. Báo cáo thường niên HDB (1964) đã bày tỏ ý định 

“khuyến khích nền dân chủ sở hữu tài sản ở Singapore và tạo điều kiện cho công dân Singapore 

ở tầng lớp trung lưu thấp hơn nhóm thu nhập để sở hữu nhà riêng của họ.” 

HDB đã xem quyền sở hữu nhà là quan trọng để duy trì sự ổn định xã hội và xây dựng 

các vùng lân cận. Quyền sở hữu nhà cũng được ưa chuộng vì nó khuyến khích tinh thần làm việc 

giữa các hộ gia đình, vốn cần thiết để tiết kiệm và duy trì ngôi nhà của họ. Singapore coi quyền 

sở hữu nhà như "nền tảng" của chương trình HDB. Đến năm 1968, chính phủ bắt đầu cho phép 

người mua tiếp cận các khoản tiền từ an sinh xã hội của họ (Quỹ Nhà cung cấp Trung ương) tài 

khoản cho cả các khoản thanh toán trước và để hỗ trợ phục vụ thế chấp. 

Gần đây hơn năm 2006, chương trình Trợ cấp Nhà ở CPF bổ sung đã được giới thiệu để 

giúp các gia đình có thu nhập thấp hơn sở hữu những ngôi nhà. Kể từ đó, các khoản trợ cấp khác 

đã được áp dụng và tăng cường theo thời gian để giúp người mua nhà đủ khả năng mua căn hộ 

HDB. Với các biện pháp này, người mua sẽ cần sử dụng ít hơn một phần tư thu nhập hô gia đình 

hàng tháng của họ để trả cho khoản thế chấp căn hộ đầu tiên của họ, một con số thấp hơn so với 
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tiêu chuẩn quốc tế cho nhà ở giá rẻ. 

Nhà ở HDB được địa phương gọi là “nhà ở công cộng”, nhưng không giống như các 

chương trình nhà ở công cộng khác. Nhà HDB thuộc sở hữu (hợp đồng thuê dưới 99 năm) của 

người mua có khả năng bán căn hộ của họ sau năm số năm sử dụng. Thị trường sơ cấp là nhà 

mới do HDB xây dựng và bán. Các thị trường thứ cấp là doanh số bán của các chủ sở hữu nhà có 

thể đã mua nhà của họ từ HDB hoặc từ các chủ sở hữu khác. Nhà mới được bán với giá trợ cấp, 

đây là xu hướng chủ đạo của quốc gia tiếp cận thị trường nhà ở cho các hộ gia đình thu nhập 

thấp. Bao gồm các hộ gia đình thu nhập thấp hơn trong thị trường nhà ở HDB thu nhập trung 

bình tránh xã hội sự kỳ thị thường được quan sát thấy ở các quốc gia nơi các khu nhà ở thu nhập 

thấp tách biệt từ thị trường trung lưu. Điều này đặc biệt quan trọng ở Singapore, nơi mà công dân 

có trong số các nguồn gốc đa dạng nhất trên thế giới. 

HDB đã cung cấp hơn 1.000.000 ngôi nhà tại Singapore, 9/10 trong số đó đã có chủ sở 

hữu. Kết quả là Singapore là một trong những quốc gia có tỷ lệ sở hữu nhà cao nhất thế giới. Các 

hậu cấp giá cho trung bình nhà mới có kích thước (khoảng 90 m2) gấp 3,3 lần thu nhập trung 

bình của hộ gia đình (HDB, 2020). 

3.1.3. Các nguyên tắc cơ bản của Chiến lược HDB 

Để đạt được thành công các mục tiêu của mình, HDB đã áp dụng chiến lược nhà ở với ba 

“nguyên tắc cơ bản quan trọng”: 

• Khái niệm về một cơ quan duy nhất: Một cơ quan duy nhất phụ trách nhà ở công cộng 

có hiệu quả hơn trong hoạch định và phân bổ nguồn lực. Khái niệm này làm cho nó có 

thể đảm bảo đất đai, nguyên liệu thô và nhân lực để xây dựng quy mô lớn nhằm tối ưu 

hóa kết quả và đạt được hiệu quả kinh tế theo quy mô. 

• Cách tiếp cận tổng thể về nhà ở: Bằng cách áp dụng cách tiếp cận tổng thể bao gồm 

quy hoạch và thiết kế, đất lắp ráp, phát triển và trẻ hóa, nhiệm vụ nhà ở được thực hiện 

như một tổng thể liền mạch - thông qua phân bổ, quản lý và bảo trì. 

• Hỗ trợ mạnh mẽ của chính phủ: Hỗ trợ từ chính phủ dưới hình thức chính trị và tài 

chính cam kết, được bổ sung bởi luật pháp, đã giúp đưa nhà ở công cộng sớm đi đúng 

hướng một cách nhanh chóng, đã làm cho quốc gia trở thành một hành trình suôn sẻ và 

hiệu quả hơn nhiều. 

3.1.4. Mục tiêu xã hội 

HDB cũng tìm cách đạt được các mục tiêu xã hội thông qua các chính sách của mình, 

chẳng hạn như: 

• Thúc đẩy tính lũy tiến bằng cách cấp số tiền trợ cấp cao hơn cho người thu nhập thấp hơn. 

• Thúc đẩy hình thành gia đình bằng cách cung cấp số tiền trợ cấp lớn hơn cho các gia 

đình hơn cho người độc thân. 

• Thúc đẩy sự quan tâm và hỗ trợ lẫn nhau bằng cách khuyến khích các gia đình sống 

cùng hoặc gần cha mẹ của họ hoặc bọn trẻ. 

Ngoài ra, chính phủ Singapore đầu tư mạnh mẽ vào việc nâng cấp và đổi mới HDB các 

vùng lân cận. Điều này giúp ngăn chặn sự suy thoái đô thị ở các khu vực cũ hơn và cho phép tất 

cả các chủ sở hữu nhà mức thu nhập một môi trường sống chất lượng tương đương với các khu 

dân cư mới hơn. Trong hơn một nửa thế kỷ, Singapore đã tạo điều kiện hơn cho các hộ gia đình 

có thu nhập trung bình trên để sở hữu nhà riêng. Chìa khóa quan trọng dẫn đến thành công của 
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Singapore nằm ở sự công nhận giá trị về quyền sở hữu nhà đối với hộ gia đình và quốc gia. Hơn 

nữa, theo HDB, chương trình “đã hỗ trợ đất nước ổn định tổng thể về kinh tế, xã hội và chính 

trị.” Singapore đã chủ động và ưu tiên thành công việc sở hữu nhà giá rẻ cho công dân của nó, và 

được phát triển có nghĩa là để hoàn thành mục tiêu đó dựa trên những điều kiện đặc biệt của nó. 

3.2. Hà Lan 

Mặc dù phải đối mặt với các vấn đề tương tự như sống trong một quốc gia đông đúc và 

đang phát triển, họ đã đạt được một số thành công thông qua việc sử dụng sáng tạo các quan hệ 

đối tác công tư và các khuôn khổ cho phép rủi ro. Việc mở rộng theo kế hoạch của việc cung cấp 

một mô hình tốt về cách quản lý tăng trưởng nhà ở để tạo ra các khu định cư mới hấp dẫn và các 

cộng đồng cân bằng. Nó cũng minh họa cách người Hà Lan đã quản lý để tăng nguồn cung nhà ở 

quốc gia lên 7,6% trong mười năm tại khoảng 90 khu định cư mới thông qua Chương trình Nhà 

ở VINEX, trong khi vẫn cung cấp 30% số nhà ở giá thuê xã hội (Town & Country Planning, 

2018). 

Mặc dù các biện pháp thắt lưng buộc bụng của chính phủ hiện tại đã bắt đầu chuyển lĩnh 

vực cho thuê xã hội khỏi mục tiêu “chức năng chi trả rộng hơn” và hướng tới “mạng lưới an sinh 

xã hội”, điều này có thể dẫn đến sự suy giảm truyền thống nhà ở xã hội của Hà Lan, đất nước 

vẫn cung cấp một số bài học có thể chuyển giao trong việc chủ động cách tiếp cận chính sách 

nhà ở. Ở từng khu vực của Hà Lan đều hướng tới các chính sách khác nhau để đạt được tỉ lệ nhà 

ở xã hội cao nhất ở EU. 

3.2.1. Chính sách VINEX  

Chương trình nhà ở VINEX của Hà Lan giai đoạn 1995-2005 đã tạo ra 450.000 ngôi nhà 

ở một quốc gia có diện tích bằng 1/4 Vương quốc Anh, làm tăng nguồn cung nhà ở lên 7,6% 

(Town & Country Planning, 2018). Chính quyền quốc gia, khu vực và thành phố đã làm việc 

cùng nhau để đưa ra kế hoạch mở rộng các thị trấn có dân số trên 100.000 người ở những địa 

điểm có thể tiếp cận bằng phương tiện công cộng - một hệ thống hợp tác ba cấp hiệu quả được 

ghi nhận trong chính sách phát triển không gian của Hà Lan từ năm 1958. Chính phủ trung ương 

đã cung cấp trợ cấp cho trang trải chi phí thu hồi đất, khử nhiễm và giao thông công cộng và cơ 

sở hạ tầng. Khu định cư mới trung bình có khoảng 2.000 ngôi nhà nhưng một số có quy mô lên 

tới 10.000 ngôi nhà, và được phát triển xung quanh rìa Randstad và nơi đó được gọi là Trái tim 

xanh nằm giữa các thành phố chính. 

VINEX được thay thế vào năm 2006 bởi Nota Ruimte, đây là một chính sách phi tập 

trung hơn. Các dự án vẫn được điều phối ở cấp quốc gia, nhưng có nhiều quyết định hơn của cấp 

tỉnh, trong đó chính quyền địa phương được khuyến khích để phát triển nhà ở quy mô nhỏ. 

3.2.2. Khung tự xây dựng 

Hà Lan đã áp dụng một mô hình tương đương tại Anh. Tự xây nhà và xây nhà theo yêu 

cầu đã trở nên nổi bật hơn như một trong những cách để giải quyết tình trạng thiếu nhà ở của 

Vương quốc Anh, với Đạo luật Tự xây và Xây nhà Tùy chỉnh 2015 (UK Legislation, 2015) và 

Đạo luật Nhà ở và Quy hoạch (2016) (UK Legislation, 2016) yêu cầu chính quyền địa phương 

lưu giữ sổ đăng ký của những người tự xây dựng địa phương và cấp đủ quyền phát triển cho họ. 

Kết quả về nhà ở ở các tỉnh của Hà Lan đã cho thấy cách Vương quốc Anh có thể cải thiện khả 

năng chi trả và tính bền vững của các ngôi nhà, cũng như mở cửa thị trường xây dựng nhà để có 

khả năng cạnh tranh cao hơn bằng cách áp dụng các khuôn khổ phát triển tự xây dựng. Tuy 

nhiên, cần lưu ý rằng ở Hà Lan, việc làm này thường chỉ giới hạn ở những người có thu nhập 

trung bình và cao hơn. 
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Điển hình như Almere (một tỉnh ở Hà Lan) được xây dựng trên đất của hội đồng, khiến 

mục tiêu cung cấp nhà ở với giá cả phù hợp cho các hộ gia đình có thu nhập thấp €20.000 

(£14.500) một năm trở nên khả thi hơn nhiều. Khu vực đầu tiên được quy hoạch tổng thể bởi hội 

đồng địa phương và được chia thành các quận khác nhau cho nhân khẩu học khác nhau (ví dụ: 

bền vững, bậc thang, thu nhập thấp hơn). Chính quyền địa phương sau đó đã lắp đặt cơ sở hạ 

tầng và dịch vụ, và mỗi lô đất được bán với tỷ lệ cố định và đi kèm với một “giấy thông hành” 

trong đó có danh sách các hạn chế đối với các nhà tự xây dựng tuân thủ các quy định về quy 

hoạch. Các quy định này quy định về chiều cao, kiểu dáng, mối liên hệ với các lô đất xung quanh 

và vật liệu, tuy nhiên, mỗi người dân vẫn còn rất nhiều sự sáng tạo và lựa chọn cho phép các 

ngôi nhà được điều chỉnh theo nhu cầu cụ thể và quy mô gia đình của họ. Điều này mang lại lợi 

ích lớn trong việc cung cấp các cộng đồng đa dạng và thích nghi với chi phí thấp hơn mà người 

dân tự hào, tuy nhiên có thể có một số cạm bẫy như thời gian xây dựng lâu hơn và rời rạc hơn. 

3.3. Canada ( Vancouver) 

Mục đích của Chiến lược là tối ưu hóa sự đóng góp của thành phố đối với nhà ở giá rẻ để 

đạt được các mục tiêu về Nhà ở Vancouver đã được sửa đổi và điều chỉnh các phương pháp tiếp 

cận của chúng tôi với các đối tác để có tác động lớn nhất trong việc phân phối các căn hộ. Chiến 

lược sẽ thông báo cho các đối tác của chúng tôi về định hướng chiến lược của Thành phố trong 

việc cung cấp nhà ở giá rẻ trong 10 năm tới, làm rõ các cơ hội hợp tác trong tương lai. Chiến 

lược đề xuất một cơ cấu phân phối hợp mới nhất dưới hình thức Quỹ hỗ trợ nhà ở giá rẻ được hỗ 

trợ bởi năm hướng chính để thay đổi cơ chế phân phối nhằm đạt được 12.000 đơn vị nhà ở xã hội 

và hỗ trợ (bao gồm cả nhà ở chung cư) mười năm tới. 

3.3.1. Làm rõ thách thức về phân phối, tài chính và khoảng cách chính sách 

Trong thập kỷ qua, trước nhu cầu về nhà ở ngày càng tăng và thiếu chiến lược phối hợp 

giữa các cấp chính quyền, chính quyền đã tăng đáng kể đầu tư vào nhà ở giá rẻ. Cùng với việc 

đầu tư vốn này, thành phố đã đổi mới và thực hiện các chính sách và chương trình để tăng nguồn 

cung nhà cho thuê có bảo đảm trên thị trường. Điều này bao gồm việc cung cấp các ưu đãi phát 

triển cho việc tạo ra 100% nhà cho thuê, điều này đã khiến thành phố tăng gấp ba lần số đơn vị 

nhà cho thuê có bảo đảm trên thị trường trong năm năm qua; từ mức trung bình 350 căn cho thuê 

mỗi năm từ năm 2008 đến 2012 lên 1.100 căn cho thuê mỗi năm từ 2013 đến 2017. Gần đây, 

thành phố đã khởi động Chương trình thí điểm cho thuê nhà ở cho thu nhập vừa phải nhằm 

khuyến khích nhà cho thuê dưới giá thị trường. 

Một cuộc khảo sát về giá thuê của các dự án được xây dựng ở Vancouver trong thập kỷ 

qua cho thấy thành phố đã thành công trong việc tăng lựa chọn nhà ở cho các hộ gia đình thuê 

(cả cá nhân và gia đình) kiếm được 50.000 đến 150.000 đô la/ năm. Trong khi nguồn cung nhà 

cho thuê ngày càng tăng này đã được hoan nghênh và đáp ứng được nhu cầu của nhiều hộ gia 

đình có thu nhập trung bình, thì mức độ khả năng chi trả có thể được cung cấp trong các căn nhà 

cho thuê trên thị trường tiếp tục là một thách thức đối với các hộ gia đình ở nhóm thu nhập thấp 

hơn. Điều này bao gồm các gia đình và cá nhân có thu nhập dưới 50.000 đô la/ năm, những cá 

nhân hiện đang vô gia cư và những người có nguy cơ vô gia cư sống trong điều kiện thiếu thốn 

và không an toàn. Điều này có thể làm mất đi sự đa dạng về thu nhập ở Vancouver: sự thay đổi 

trong phân bổ thu nhập cho thấy tỷ lệ hộ gia đình thuê nhà có thu nhập dưới 30.000 USD / năm 

đã giảm từ 34% năm 2005 xuống 28% vào năm 2015. Ngoài ra, số người vô gia cư ở thành phố 

Vancouver năm 2018 cho thấy 2.181 người được xác định là vô gia cư (tăng 2% so với năm 

2017). Những xu hướng này cho thấy một nguy cơ tiềm ẩn đối với sự đa dạng và khả năng phục 

hồi lâu dài của Thành phố, củng cố nhu cầu đáp ứng các mục tiêu của Bộ Gia cư Vancouver để 

có nguồn cung nhà ở phù hợp. Nguồn cung cấp phù hợp này bao gồm những ngôi nhà có thể chi 
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trả cho những hộ gia đình có thu nhập dưới 50.000 đô la / năm và những người vô gia cư hoặc có 

nguy cơ vô gia cư. Những hộ gia đình này sẽ yêu cầu các lựa chọn nhà ở xã hội và hỗ trợ và/ 

hoặc bổ sung tiền thuê nhà. 

Nhà ở xã hội và hỗ trợ cũng đòi hỏi đầu tư và trợ cấp bổ sung để có thể phát triển được 

về mặt tài chính. Thành phố có ba luồng phân phối chính cho nhà ở xã hội và hỗ trợ: 

• Đóng góp đất của thành phố - Thành phố cung cấp đất với giá thấp hơn thị trường để 

phát triển nhà ở giá rẻ hợp tác với các đối tác tài trợ khác. 

• Phân vùng tổng hợp - Thành phố cho phép bổ sung mật độ cho các dự án cung cấp tỷ 

lệ phát triển khu dân cư mới nhất định như nhà ở xã hội. 

• Hỗ trợ các dự án khu vực phi lợi nhuận - Thành phố cung cấp vốn và xử lý nhanh cho 

các dự án nhà ở giá rẻ do các nhà cung cấp nhà ở phi lợi nhuận sở hữu và vận hành 

ngoài mật độ bổ sung nếu được chính sách hỗ trợ. 
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Bảng 1 

Phân tích chi tiết về mục tiêu 10 năm của nhà ở xã hội ở Vancouver 

Loại hình nhà ở Số lượng 

Nhà ở xã hội 5.900 

Nhà ở hỗ trợ 4.100 

Nhà ở hợp tác xã 2.000 

Tổng cộng 12.000 

Nguồn: Housing Vancouver (2017). 

Trong thập kỷ qua, thành phố đã đều đặn tăng mức đóng góp trong Kế hoạch vốn cho nhà 

ở từ 18 triệu đô la/ năm trong Kế hoạch vốn 2009-2011, lên 30 triệu đô la/ năm trong Kế hoạch 

vốn 2012 đến 2014 và 48 triệu đô la/ năm trong năm 2015 lên Kế hoạch vốn năm 2018 (Cox, 

2020). Gần đây, hội đồng đã thông qua việc tăng thuế bất động sản 4,24% như một phần của 

ngân sách vốn và hoạt động năm 2018 để cân bằng nhu cầu duy trì và cải thiện các dịch vụ của 

thành phố cũng như đầu tư để đáp ứng nhu cầu trong tương lai cho một thành phố đang phát 

triển. Khi xây dựng chiến lược này, thành phố đang tiến tới mức đầu tư vào nhà ở giá rẻ, đòi hỏi 

phải đánh đổi mức độ dịch vụ và đầu tư vốn cho các cơ sở hạ tầng và tiện nghi quan trọng khác. 

3.3.2. Tối ưu hóa bộ công cụ thành phố và các vai trò liên quan 

Thành phố đóng vai trò trên  ba cương vị chính trong việc giao nhà ở: 1) thành phố có thể 

hoạt động như một đối tác cổ phần thông qua việc triển khai tài trợ đất và vốn của thành phố cho 

các dự án nhà ở giá rẻ; 2) với tư cách là người vận động để xác định nhu cầu địa phương và cơ 

hội đầu tư cho các quan hệ đối tác cấp cao của chính phủ và tài trợ; 3) là cơ quan quản lý để tạo 

ra chính sách cho phép phát triển mới và tái phát triển các dự án. Với sự tham gia của đối tác, 

thành phố có thể tập trung tốt hơn vào các vai trò và công cụ phù hợp nhất để thực hiện: cung 

cấp giám sát quy định và tạo chính sách cho các dự án phát triển nhà ở giá rẻ mới, ủng hộ nhu 

cầu nhà ở của địa phương cho các cấp chính quyền cấp cao và đóng góp công khai- đất sở hữu để 

phát triển nhà ở giá rẻ. 

3.3.3. Sự tham gia lại của các cấp chính quyền cấp cao trong việc giao nhà ở 

Trong những thập kỷ trước, khi nguồn vốn của Chính phủ Liên bang và tỉnh sẵn có để 

phát triển nhà ở giá rẻ, thành phố là một đối tác quan trọng bằng cách cung cấp địa điểm và đóng 

góp vốn đầu tư khiêm tốn vào các dự án để hỗ trợ khả năng tồn tại. Kết quả của sự hợp tác này là 

sự gia tăng đáng kể số lượng nhà cho thuê được xây dựng theo mục đích phi thị trường. Kinh 

nghiệm này cho thấy tầm quan trọng của sự tham gia của chính phủ cấp cao trong việc phát triển 

nhà ở cho những hộ gia đình vô gia cư, thu nhập thấp và trung bình. Việc ra mắt Chiến lược Nhà 

ở Quốc gia vào tháng 11 năm 2017 đã đánh dấu một sự thay đổi đáng kể trong chính sách sau 

nhiều thập kỷ được Chính phủ Liên bang vận động bởi các nhóm nhà ở và báo hiệu sự cam kết 

trở lại đối với việc giao nhà ở cấp quốc gia. Vào tháng 2 năm 2018, chính quyền tỉnh đã công bố 

các hướng mới để cung cấp nhà ở giá rẻ với các cam kết tài trợ mới và gia tăng thông qua Kế 

hoạch 30 điểm về Khả năng chi trả Nhà ở. Những thay đổi này tạo cơ hội cho thành phố tập 

trung lại việc sử dụng cơ quan quản lý, chính sách, sử dụng đất và các công cụ đầu tư để tối ưu 

hóa tốt nhất việc cung cấp nhà ở cho các hộ gia đình có thu nhập thấp hơn khi hợp tác với các 

chính quyền cấp cao, tổ chức phi lợi nhuận và tư nhân các ngành trong tương lai. 
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3.3.4. Chính phủ Liên bang: Chiến lược Nhà ở Quốc gia mới và nguồn vốn mới cho nhà 

ở giá rẻ 

Chính phủ Liên bang cung cấp bảo hiểm cho các khoản thế chấp và trợ cấp trực tiếp (tài 

trợ vốn, tài trợ chi phí thấp, các khoản vay, v.v.) để xây dựng các dự án nhà ở giá rẻ mới và đổi 

mới các dự án hiện có. Thông qua Chiến lược Nhà ở Quốc gia mới, một số sáng kiến và chương 

trình tài trợ mới đã được công bố, bao gồm: 

• Quỹ đồng đầu tư (ra mắt tháng 5 năm 2018) - Cung cấp 4,7 triệu đô la tài trợ và 8,65 

tỷ đô la cho vay để xây mới và sửa chữa các dự án nhà ở xã hội mới và nhà ở xã hội 

hiện có. 

• Sáng kiến Nhà ở Cộng đồng Canada (được Chính phủ Liên bang và Tỉnh thông qua 

vào tháng 4 năm 2018) - Cung cấp 4,3 tỷ đô la (với chi phí phù hợp của Tỉnh) để đổi 

mới các dự án nhà ở xã hội hiện có và tạo ra khoảng 50.000 căn nhà ở xã hội mới. 

• Tài trợ Ưu tiên Lãnh thổ của Tỉnh - Cung cấp 1,1 tỷ đô la (với chi phí phù hợp của 

Tỉnh) để giải quyết các ưu tiên khác biệt về nhà ở, bao gồm khả năng chi trả, sửa chữa 

và xây dựng. 

Quyền lợi Nhà ở Canada - Cung cấp 2 tỷ đô la để hưởng lợi ích tiền mặt cho các hộ gia 

đình có thu nhập thấp trong nhà ở xã hội, trong danh sách chờ, hoặc cho thuê trên thị trường. 

3.3.5. Chính quyền cấp tỉnh: Kế hoạch 30 điểm mới và các nguồn vốn mới cho nhà ở giá rẻ 

Chính quyền tỉnh chịu trách nhiệm tài trợ cho các chương trình hỗ trợ thu nhập, các 

chương trình và dịch vụ hỗ trợ người vô gia cư, cũng như điều tiết và tài trợ cho nhà ở xã hội. 

Gần đây, Chính phủ đã ban hành một kế hoạch 30 điểm về khả năng chi trả nhà ở, phác thảo các 

khoản đầu tư mới và các chương trình tài trợ cho nhà ở giá cả rẻ ở British Columbia như một 

phần của Ngân sách BC 2018. Những sáng kiến này bao gồm: 

• Nhà ở xã hội - 445 triệu đô la trong 3 năm để tạo ra 5.000 căn nhà ở xã hội cho thu 

nhập hỗn hợp mới và tăng khả năng chi trả cho thuê trong 4.900 căn nhà ở xã hội hiện 

có và đã được quy hoạch. 

• Nhà ở Hỗ trợ - $ 170 triệu cho 2.500 đơn vị nhà ở hỗ trợ và tương ứng với kinh phí 

hoạt động. 

• Nhà ở Tạm thời - 291 triệu đô la trong 2 năm để xây dựng 2.000 đơn vị nhà ở hỗ trợ 

mô-đun tạm thời (bao gồm 66 triệu đô la tài trợ vốn cam kết cho 600 căn hộ ở 

Vancouver). 

Thông qua chiến lược này, thành phố đang tái tập trung các chính sách, chương trình, đầu 

tư và cơ chế phân phối nhà ở giá rẻ của mình để tối ưu hóa việc cung cấp nhà, khả năng chi trả 

và các mục tiêu về căn hộ ở Vancouver. Thành phố sẽ tìm cách giải quyết các thách thức tài 

chính được xác định ở trên: cung cấp nhà ở ở mức khả năng chi trả sâu hơn cho các hộ gia đình 

có thu nhập thấp hơn và cư dân đang gặp tình trạng vô gia cư trong khả năng tài chính của thành 

phố. Cách tiếp cận mới sẽ tập trung vào việc cung cấp đất cho thành phố và các khoản tài trợ vốn 

khiêm tốn để thúc đẩy quan hệ đối tác chiến lược và đóng góp tài trợ từ các chính phủ cấp cao và 

các đối tác cộng đồng. Đồng thời, thành phố sẽ tiếp tục sử dụng các công cụ của thành phố để 

bảo vệ nhà ở giá rẻ hiện có và cho phép tạo ra các lựa chọn cho thuê và sở hữu phù hợp với 

người dân có thu nhập trung bình. 
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4. Kết luận và khuyến nghị 

4.1. Kết luận 

Nhà ở giá rẻ ở Việt Nam đang ngày càng khan hiếm trên thị trường bất động sản. Tỷ lệ 

các căn hộ cao cấp, hạng sang thì tràn lan nhưng những căn hộ, nhà ở hợp giá tiền thì hầu như 

mất hút. Để có thể giải quyết tình trạng này được xem là câu hỏi khó đặt ra cho chính phủ Việt 

Nam và các ban ngành. Các nhà lãnh đạo, các doanh nghiệp bất động sản phải nắm được những 

nguyên tắc cần có khi phát triển các mô hình nhà ở giá rẻ qua việc xem xét và học hỏi các chính 

sách thành công từ các nước điển hình trên thế giới như Singapore, Hà Lan…. 

4.2. Khuyến nghị 

Dựa trên thực tế ở Việt Nam, việc giải quyết các dự án nhà ở giá rẻ đang là vấn đề cấp 

thiết để ổn định cuộc sống cho nhân dân cả nước. Bài báo gợi mở các gợi ý giải pháp trong việc 

xây dựng và các phát triển các dự án nhà ở giá rẻ như: 

4.2.1. Tập trung phát triển toàn diện cơ chế pháp lý bất động sản 

Hướng giải quyết tối ưu nhất xuất phát từ các chính sách của Chính phủ. Điểm hạn chế 

cản trở sự phát triển các dự án nhà ở xã hội giá rẻ ở Việt Nam là việc thiếu sót trong hành lang 

pháp lý khiến các doanh nghiệp xây dựng ngao ngán. Chính phủ cần tập trung đưa ra các chính 

sách hỗ trợ các doanh nghiệp xây dựng bất động sản để đẩy nhanh tiến độ xin giấy phép và xây 

dựng các công trình nhà ở giá trung bình và thấp cho người dân. Các cơ quan, ban ngành cần có 

những khuyến khích, tuyên dương cho các tập đoàn, công ty xây dựng chung tay phát triển các 

dự án nhà ở giá rẻ và nhà ở xã hội cho người dân. Đồng thời, Nhà nước nên đầu tư thêm vào cơ 

sở hạ tầng: cầu đường, trường học, bệnh viện để đồng bộ phát triển các tuyến đường ven thành 

phố giúp người dân an tâm ổn định cuộc sống. Mỗi dự án được duyệt phải được xem xét kĩ 

lưỡng trên tổng thể phát triển chung của cả nước và mỗi khu vực. Việc phát triển nhà ở giá rẻ đòi 

hỏi một viễn cảnh dài hạn và phải tính đến việc tăng thuế tài sản, bảo hiểm và các chi phí liên 

quan trong tương lai, điều đó có thể làm tăng chi phí hoạt động và dẫn đến dòng tiền âm. Ngoài 

ra, Nhà nước cũng nên có các chính sách áp thuế mua nhà. Thuế suất khiến nhà đầu tư phải chùn 

tay khi quyết định mua một bất động sản nếu chỉ để chờ tăng giá mà không khai thác. Khi mua 

một bất động sản, hàng năm nhà đầu tư vẫn phải đóng thuế và thuế rất cao dù có lời hay không.  

4.2.2. Chọn lựa những địa điểm phát triển dự án nhà ở giá rẻ 

Các gia đình có thu nhập thấp và trung bình không khác các gia đình khác về mong muốn 

có nhà ở với các tiện nghi và nhu cầu cơ bản. Theo đó, các chủ đầu tư nên trang bị nhà ở giá cả 

rẻ để tối đa hóa cơ hội kinh tế và xã hội cho người dân cũng như cho phép các tiện nghi chất 

lượng cuộc sống, bao gồm việc tiếp cận các trường học tốt, đường phố và công viên an toàn, và 

các phương tiện giao thông công cộng. Trong quá khứ, các dự án nhà ở giá rẻ thường được 

chuyển xuống các khu dân cư khó khăn nhất trong thành phố của họ. Việc cô lập nhà ở giá rẻ 

trong các khu dân cư hẻo lánh với các trường học nghèo nàn và các dịch vụ xã hội kém chất 

lượng đã hạn chế nghiêm trọng cơ hội đi lên của người dân và khiến người dân và doanh nghiệp 

không hưởng ứng các dự án nhà ở giá rẻ. Nhà ở giá cả rẻ cũng nên nằm gần các khu bán lẻ, nhà 

trẻ, trường học chất lượng cao, các trung tâm giải trí, các khu văn phòng và thương mại. Điều 

này đòi hỏi Chính phủ phải có những dự án tái phát triển lại các khu vực có các dự án nhà ở xã 

hội giá rẻ. 

Một yếu tố có thể ảnh hưởng đến các gia đình có thu nhập thấp hơn các gia đình khác là 

gần phương tiện giao thông công cộng. Một lợi ích khác của việc tiếp cận với phương tiện giao 

thông công cộng là nó cho phép chủ đầu tư phân bổ ít không gian hơn cho bãi đậu xe, giúp tăng 
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thêm quỹ đất cho nhà ở và giảm chi phí đất tổng thể trên mỗi đơn vị. 

4.2.3. Hạn chế thông tin bất cân xứng để tạo niềm tin của cộng đồng   

Xây dựng sự ủng hộ và lòng tin của cộng đồng bắt đầu bằng việc giao tiếp cởi mở và rõ 

ràng với tất cả mọi người, từ các cơ quan ban ngành đến những người thực hiện các dự án phát 

triển và người dân có nhu cầu mua nhà. Quá trình lập kế hoạch và thiết kế công khai và cởi mở 

cho phép tất cả các bên quan tâm được lắng nghe, đồng thời xây dựng nền tảng quan hệ đối tác 

và mục tiêu chung trong cộng đồng trước khi đưa ra và thực hiện các quyết định. Các nhà phát 

triển cũng có thể thúc đẩy sự ủng hộ và tin tưởng bằng cam kết lâu dài trong việc xây dựng và 

phát triển các dự án.  

Thông tin đầy đủ, trực tiếp và chủ động trong quan hệ đối tác với chính quyền địa 

phương hay các dự án nhà ở giá rẻ phải là một phần của quá trình ngay từ đầu. Các thông tin nên 

được công bố rộng rãi trên các trang web hiển thị hình ảnh của các giải pháp thiết kế được đề 

xuất và thông báo ngày và địa điểm của các sự kiện liên quan đến dự án hay các mô hình kiến 

trúc trên máy tính ảo cung cấp cho cộng đồng cảm giác về sự phát triển đã hoàn thiện sẽ như thế 

nào và nó sẽ hòa nhập vào cộng đồng hiện tại ra sao. Đồng thời, chương trình sẽ hữu ích khi hỏi 

các thành viên cộng đồng nơi họ hình dung mình sống trong 10, 20 và 50 năm nữa. Bằng cách 

lắng nghe cộng đồng và đáp ứng tầm nhìn của họ, nhà phát triển có thể tạo ra một kế hoạch phát 

triển tập trung vào các mục tiêu chung liên quan đến môi trường lành mạnh, nền kinh tế vững 

mạnh và chất lượng cuộc sống cao. 

4.2.4. Phát triển các quỹ đầu tư nhà ở giá rẻ và chương trình vay vốn 

Chính phủ cần có những quỹ đầu tư riêng biệt cho việc xây dựng và phát triển các dự án 

nhà ở giá tầm thấp và trung cho người dân. Bên cạnh đó, Việt Nam cần học hỏi các nước về việc 

đưa ra các chương trình vay vốn cho người dân cả nước có mong muốn mua các dự án nhà xã 

hội. Tín dụng thuế nhà ở thu nhập thấp, tài trợ cho khối phát triển cộng đồng cũng như các 

chương trình khác của chính phủ đại diện cho phần lớn nguồn vốn dự án ở cấp quốc gia. Các 

quận huyện và thành phố cũng thường cung cấp nhiều chương trình tài trợ và khuyến khích, bao 

gồm cả quỹ ủy thác nhà ở. Nhìn chung, các dự án nhà ở giá rẻ cần nhiều nguồn vốn khác nhau  

nên Nhà nước cần phối hợp với các tập đoàn, công ty bất động sản lớn chung tay phát triển các 

dự án. Việc phát triển nhà ở giá rẻ đòi hỏi kiến thức chuyên sâu về các lựa chọn cũng như khả 

năng kết hợp tài chính một cách liền mạch để tạo ra một đề xuất phát triển phù hợp. 
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