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Tóm tắt: Airbnb là dịch vụ giúp khách hàng tìm và chia sẻ nơi lưu trú, được thành lập năm 2008 

tại Hoa Kỳ. Airbnb là doanh nghiệp khởi nghiệp kỳ lân, chỉ mới xuất hiện ở Việt Nam khoảng từ 

năm 2015 với 1.000 listing3 và phát triển mạnh (lên đến khoảng 80.000 listing đầu năm 2020, ngay 

trong thời điểm của đại dịch Covid-19). Airbnb mở rộng thị trường lưu trú, tạo ra hàng nghìn việc 

làm, giá cả cạnh tranh và giúp phát triển ngành du lịch Việt Nam. Airbnb dần dần trở thành một 

trong những kênh cung cấp dịch vụ lưu trú hàng đầu tại Việt Nam và tạo ra loại hình kinh tế theo 

tiêu dùng. Hiện nay, Airbnb chưa có văn phòng đại diện chính thức tại Việt Nam. Vì vậy, Chính 

phủ Việt Nam, các cơ quan quản lý cần có những chính sách và cách thức trong việc quản lý mô 

hình kinh tế mới trong thời đại kết nối toàn cầu: kinh tế chia sẻ.    

Từ khóa: Kinh tế chia sẻ, du lịch, lưu trú, Airbnb, Việt Nam. 

Phân loại ngành: Kinh tế học 

Abstract: Airbnb is a service to help find and share accommodations, which was established in 

2008 in the United States. It is a unicorn start-up. Airbnb appeared in Vietnam in around 2015 

with 1,000, and then developed strongly to approx. 80,000 listings in early 2020, in the time of 

the COVID-19 pandemic. It has expanded the accommodation market, creating thousands of jobs 

and competitive pricing, and helped develop Vietnam's tourism industry. It has also gradually 

become one of the leading channels of providing accommodation in the country, and created a 

type of consumption-based economy. Currently, Airbnb does not yet have an official 

representative office in Vietnam. Therefore, the Vietnamese Government and regulators need to 

devise policies and have ways to manage the new economic model in the age of global 

connectivity: the sharing economy.  
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1. Đặt vấn đề 

Airbnb được thành lập vào năm 2008 do 

Joe Gebbia, Brian Chesky và Nathan 

Blecharczyk đồng sáng lập, có trụ sở tại 

San Francisco (California, Hoa Kỳ) [28]. 

Airbnb (viết tắt của cụm từ Air Bed and 

Breakfast) là một doanh nghiệp trung gian 

nhằm kết nối giữa người cho thuê nơi ở 

(căn hộ, phòng, nhà riêng, biệt thự, lâu đài, 

trang trại, hay thậm chí cả du thuyền - gọi 

là host4) với những người có nhu cầu thuê 

trên toàn thế giới thông qua ứng dụng công 

nghệ hoặc máy tính có kết nối internet (App 

ứng dụng Airbnb).  

Airbnb hoạt động trên nguyên tắc thông 

thường là các chủ nhà cùng chia sẻ khách 

hàng căn phòng, nhà ở của mình. Ngày nay, 

Airbnb còn mở rộng thêm các dịch vụ qua 

việc khách hàng cùng với chủ nhà có thể 

kết hợp các hoạt động trải nghiệm do chính 

chủ nhà thiết kế. Việc thanh toán giữa 

người thuê và người cho thuê được thực 

hiện bằng thẻ tín dụng ngân hàng (Visa, 

Master...) thông qua Airbnb, và Airbnb sẽ 

thu một khoản phí từ cả hai bên (3% tổng 

giá trị đặt phòng từ chủ nhà và dưới 14,2% 

đối với khách thuê phòng). 

Phân khúc kinh doanh của Airbnb cơ 

bản khác với Agoda, Booking.com... và 

nhiều nền tảng kinh doanh nơi ở trực tuyến 

trên internet (gọi là OTA - Online Travel 

Agent) là giới thiệu và bán phòng tại các 

khách sạn và khu nghỉ dưỡng (resort).  

Trong thị trường kinh doanh dịch vụ lưu 

trú trên thế giới, Airbnb nổi lên nhanh 

chóng với khả năng lan tỏa mạnh mẽ, đáp 

ứng mong muốn và nhu cầu về dịch vụ chia 

sẻ phòng lưu trú trên toàn cầu. Các chủ nhà 

kiếm được thu nhập do tận dụng được các 

phòng/ nhà trống, lại không phải chịu bất 

kỳ sự ràng buộc bởi các hợp đồng giấy tờ 

hay sự quản lý của các cơ quan hành chính 

nhà nước; còn khách hàng cảm thấy giống 

như ở nhà, nhận được lời khuyên có giá trị 

trực tiếp tại chỗ và giá thuê phòng rẻ hơn 

các khách sạn truyền thống, trong khi chất 

lượng dịch vụ vẫn được đảm bảo theo yêu 

cầu của khách hàng [13]. 

Với những lợi thế đó, sau hơn 10 năm 

xuất hiện, Airbnb đã có mặt tại hơn 190 

quốc gia, là một trong những doanh nghiệp 

khởi nghiệp kỳ lân (startup) giá trị nhất thế 

giới, và được đánh giá tương đương một số 

thương hiệu khách sạn nổi tiếng như: 

Marriott International, Hilton Worldwide, 

Intercontinental Hotel Group, Wyndham 

Worldwide và Accor Hotel Group mặc dù 

không sở hữu bất kỳ phòng khách sạn nào 

[33], [34], [36], [46].  

Cho đến cuối năm 2020, ngay trong thời 

điểm của đại dịch Covid-19, Airbnb đã lên 

sàn chứng khoán Hoa Kỳ thành công, và 

vốn hóa lên đến hơn 100 tỷ USD [48]. Dựa 

trên những ưu điểm, hơn là nhược điểm, 

Airbnb đã trở thành nhà cung cấp dịch vụ 

lưu trú lớn nhất thế giới [12]. Tạo ra cuộc 

chơi mới trong bối cảnh kinh tế chia sẻ trên 

toàn cầu đang trỗi dậy. 

Trong bối cảnh Việt Nam đang phát triển 

du lịch, năm 2018, Việt Nam đã trở thành 

điểm đến du lịch tăng trưởng nhanh thứ ba 

trên thế giới với tỉ lệ khách du lịch tăng 

29% [18], [43]. Số lượng khách quốc tế đến 

Việt Nam trong 5 năm gần đây cũng đã 

tăng gấp 2,2 lần, từ 7,9 triệu người năm 

2015 lên đến hơn 18 triệu người năm 2019 

[2], [5]. Mô hình Airbnb phát triển rất mạnh 

tại các tỉnh, thành phố lớn của Việt Nam 
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như Tp. Hồ Chí Minh, Hà Nội, Đà Nẵng 

và Quảng Ninh... Mô hình Airbnb đáp 

ứng đúng nhu cầu khách du lịch nước 

ngoài muốn trải nghiệm bản sắc văn hóa 

truyền thống của Việt Nam trong xã hội 

hiện đại. Phần lớn khách nước ngoài du 

lịch tự túc dùng dịch vụ Airbnb do ứng 

dụng rất phổ biến tại quốc gia họ, ngôn 

ngữ bằng tiếng Anh, và họ cũng tìm 

những host biết tiếng Anh. Ngay cả những 

người Việt Nam trẻ tuổi cũng thích tham 

gia trào lưu (trend) của kinh tế chia sẻ 

trên thế giới. Hai luồng khách hàng này 

cùng thích ứng nhanh với công nghệ 

thông minh, sản phẩm chia sẻ, du lịch tự 

túc với giá cả vừa phải, và trào lưu “sống 

ảo”, “check-in” và chụp ảnh “selfie” tại 

các địa danh nổi tiếng ở Việt Nam. 

Bài viết5 tìm hiểu phương thức kinh 

doanh Airbnb tại Việt Nam; những tác động 

tích cực và tiêu cực của mô hình này; đóng 

góp, giá trị mà Airbnb tạo ra cho cộng đồng 

và xã hội. Từ đó, bài viết đưa ra gợi ý cho 

các cơ quan quản lý Việt Nam trong bối 

cảnh của thời đại kinh tế chia sẻ hiện nay. 

Nguồn tư liệu được nhóm tác giả và các 

thành viên thu thập trong năm 2020 từ 

nhiều nguồn khác nhau, bao gồm số liệu 

thống kê từ Statista và AirDNA; khảo sát 

100 chủ kinh doanh Airbnb tại Việt Nam 

bằng bảng hỏi qua Google Forms; tham gia 

và quan sát các nhóm Airbnb trên Facebook 

(hơn 10 nhóm với hàng trăm nghìn thành 

viên); phỏng vấn sâu các host có nhiều kinh 

nghiệm kinh doanh Airbnb tại Hà Nội và 

Tp. Hồ Chí Minh; tham gia các buổi offline 

và khóa học về kinh doanh mô hình này tại 

Hà Nội.  

2. Kinh doanh lưu trú Airbnb trên thế giới 

 

2.1. Đặc điểm và sự khác biệt  

 

Các nghiên cứu đã chỉ ra ba yếu tố quan 

trọng nhất ảnh hưởng đến việc phát triển 

vượt bậc của Airbnb so với mô hình khách 

sạn truyền thống. 

Thứ nhất, Airbnb thúc đẩy sự tương tác 

rất cao giữa các host và khách hàng. Ngay 

khi có bất kỳ câu hỏi hay nhận xét nào về 

sản phẩm trước và sau khi sử dụng sản 

phẩm, các host phải có trách nhiệm phản 

hồi ngay lập tức nhằm tăng tỷ lệ khách 

thuê, đánh giá và đưa listing lên cao, cạnh 

tranh với các listing khác [4], [13]. Điều 

này khác biệt hoàn toàn với hệ thống và 

cách thức giao tiếp khá chậm chạp của các 

khách sạn truyền thống. Trong phương 

thức kinh doanh Airbnb, khách hàng là 

trọng tâm; còn với hệ thống khách sạn 

truyền thống, thì yếu tố cơ sở vật chất (qua 

số sao) và giá cả quyết định sự lựa chọn 

của khách hàng.  

Thứ hai, các sản phẩm listing trên 

Airbnb có thông tin rất cụ thể về diện tích, 

số người có thể ở, giá cả, tiện nghi và thời 

gian lưu trú. Dựa trên nền tảng kinh doanh 

số rất năng động, Airbnb cho phép các host 

thay đổi liên tục hình ảnh sản phẩm. Qua 

đó, Airbnb đánh bại những khách sạn 

truyền thống qua chiến thuật quảng cáo sản 

phẩm. Nghiên cứu cho thấy, chỉ cần khách 

hàng đăng ký tài khoản và xem sản phẩm 

listing (nhà, phòng, nơi ở trên Airbnb) trên 

Airbnb thì ngay lập tức, hàng loạt thông 

báo từ email cho đến các quảng cáo sẽ đồng 

bộ trên Facebook của người xem.             

Thứ ba, khách hàng chính là những 

người có lợi nhất từ mô hình Airbnb. Giá cả 
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với chất lượng quyết định sự sinh tồn của 

sản phẩm Airbnb trong một thị trường cạnh 

tranh lưu trú gay gắt như hiện nay. Airbnb 

giúp khách hàng tiết kiệm chi phí, được trải 

nghiệm đầy đủ bản sắc văn hóa địa phương, 

và sống với cảm giác như đang ở nhà mình. 

Nghiên cứu của Tussyadiah cho thấy, giá 

thuê ở trên hệ thống Airbnb luôn thấp hơn 

so với các khách sạn truyền thống và resort. 

Còn chất lượng nơi ở trên hệ thống Airbnb 

thì tương đương hoặc có khi hơn cả khách 

sạn truyền thống [46]. Tóm lại, Airbnb tạo 

ra loại hình kinh tế theo tiêu dùng, hướng 

đến người mua sản phẩm hơn, thỏa mãn tối 

đa nhu cầu của số đông con người muốn 

hưởng thụ và thư giãn trong thời đại toàn 

cầu hóa [22]. 

Nghiên cứu của Guttentag còn xác định 

là giá cả và vị trí thuận lợi là hai nhân tố 

chính tác động đến người dùng sử dụng 

Airbnb [13]. Airbnb luôn có giá cả cạnh 

tranh theo các thời điểm khác nhau trong 

tuần, tháng của một năm, và listing của 

Airbnb có thể ở những vị trí từ những hẻm 

sâu trong trung tâm thành phố cho đến 

những trang trại trên các cánh đồng thảo 

nguyên bao la, điều mà các khách sạn 

truyền thống không thể có được.   

Tuy nhiên, một số nghiên cứu khác lại 

cho thấy rằng Airbnb không phải lúc nào 

cũng là sự lựa chọn rẻ nhất bởi giá thuê 

phòng trung bình theo ngày trên Airbnb ở 

một số thị trường còn cao hơn giá của 

khách sạn [36]. Tuy nhiên, vị trí hay tiện 

nghi của phòng thuê làm tăng giá trị cảm 

nhận của Airbnb, và đó là những thuộc 

tính chức năng (bao gồm: địa điểm thuận 

lợi, tiện dụng trong gia đình, không gian 

lớn; hay lưu trú cùng với gia đình và bạn 

bè) của dịch vụ lưu trú trên Airbnb khiến 

cho khách hàng xem đó là những giá trị tốt 

hơn [4], [13]. Nghiên cứu của Hamari và 

cộng sự [14], Yannopoulou và cộng sự 

[23] cũng nhấn mạng đến tầm quan trọng 

của việc trải nghiệm địa phương đối việc 

quyết định lựa chọn sử dụng dịch vụ trên 

Airbnb. Thông qua đó, Airbnb giới thiệu 

bản thân mình như một nhà cung cấp các 

trải nghiệm này. 

Một số nghiên cứu đi xa hơn, đó là xem 

xét tác động của những trải nghiệm này 

đối với xã hội, khách hàng có nhận thức 

sâu sắc hơn về các vấn đề môi trường, xã 

hội, và kinh tế đang ảnh hưởng đến nơi họ 

dừng chân [37]. Điều này được Bostman 

và Rogers xem như đóng góp của kinh tế 

chia sẻ đến việc thúc đẩy một xã hội bền 

vững hơn [7]. Do đó, đối với những khách 

hàng có nhận thức về môi trường, thì 

Airbnb có thể xem là đóng góp vào lối 

sống bền vững [38]. 

Một trong những trở ngại rất lớn mà 

Airbnb đã giải quyết rất tốt là “niềm tin” 

[20]. Rõ ràng, người dùng luôn có quyền 

nghi ngờ bất kỳ sản phẩm nào trên nền tảng 

internet và những hình ảnh lung linh trong 

trào lưu sống ảo như hiện nay. Hay như 

người kinh doanh muốn listing trên hệ 

thống của Airbnb cũng quan ngại về hành 

vi khách hàng từ những nơi xa lạ. Airbnb 

có những chế tài phạt rất nặng những khách 

hàng cố tình phá hoại tài sản, và đền bù cho 

các chủ kinh doanh lên đến một triệu đô la 

Mỹ [28]. Ngoài ra, Airbnb khuyến khích 

các host và người dùng chia sẻ thông tin, 

đánh giá sản phẩm, đăng tải hình ảnh và tạo 

điều kiện cho việc tương tác, phản hồi giữa 

các host và người thuê phòng nếu gặp 

những phản hồi tích cực và tiêu cực [9].   
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Chủ nhà và người thuê trao đổi thông tin 

về việc thuê và ở cơ sở lưu trú. Sự trao đổi 

và liên lạc này được tăng cường trong suốt 

quá trình thuê và tiếp tục duy trì ngay cả 

sau khi thuê với hệ thống đánh giá sau lưu 

trú [20]. Ngoài ra, Airbnb cũng nâng cấp an 

ninh cho hệ thống đặt chỗ trước, như: đưa 

ra nhiều biện pháp xác định danh tính, cũng 

như áp dụng hệ thống đánh giá [16]. Tuy 

nhiên, một nghiên cứu khi xem xét yếu tố 

quyết định hành vi đánh giá cho thấy, các 

đánh giá trên Airbnb phần lớn chỉ là mang 

tính cung cấp thông tin, và 97% người thuê 

đánh giá cá nhân có trải nghiệm tích cực. 

Điều đó cho thấy những đánh giá này 

không khách quan, thiên vị và dễ gây hiểu 

lầm [10]. 

Một số nghiên cứu khác còn cho thấy 

những lợi thế khác biệt của Airbnb so với 

kinh doanh truyền thống, Airbnb cung cấp 

cho khách hàng “dịch vụ có thương hiệu”, 

tức là cung cấp cho khách hành tất cả thông 

tin về sản phẩm mà không thuê bất kỳ nhà 

cung cấp dịch vụ nào khác, kể cả các host 

trên Airbnb, dựa trên những tiêu chuẩn do 

Airbnb đề ra [19]. Cheng và Foley cho 

rằng, Airbnb sử dụng quyền lực trên nền 

tảng do họ tạo ra để gây ảnh hưởng đến các 

chủ nhà bằng việc thưởng/ phạt thông qua 

việc yêu cầu các chủ nhà phải tuân thủ 

những nguyên tắc, chiến lược kinh doanh 

theo yêu cầu của Airbnb nhằm tạo ra sức 

thu hút các sản phẩm [9]. Còn Ravennela 

thì cho rằng, thuê nơi ở trên Airbnb giảm 

tính rủi ro hơn các hệ thống khách sạn 

truyền thống, sản phẩm an toàn, hiệu quả 

cho các host và khách hàng [19]. 

Dựa trên số lượng cơ sở lưu trú đang 

hoạt động, tới nay, Airbnb đã trở thành nhà 

cung cấp dịch vụ lưu trú lớn nhất trên thế 

giới [12]. 

2.2. Tác động của Airbnb đối với ngành 

khách sạn truyền thống  

Tác động của Airbnb đối với các doanh 

nghiệp khách sạn, nhà hàng và du lịch 

truyền thống qua các nghiên cứu cho tới 

nay đưa ra những kết quả khác nhau.  

Airbnb đã và đang phá hủy bản chất mô 

hình kinh doanh khách sạn và du lịch 

truyến thống khi “ấn” khách hàng vào 

khuôn khổ do họ tạo ra [7]. Nghiên cứu của 

Zervas và cộng sự cho thấy, nếu đăng ký 

cho thuê trên Airbnb tăng lên 10% thì 

doanh thu khách sạn giảm đi 0.39% [24]. 

Còn Lane và Woodworth cho rằng sự phát 

triển của Airbnb đã hạn chế quyền năng áp 

giá của các doanh nghiệp kinh doanh khách 

sạn truyền thống [37].  

Thực chất, Airbnb lại tạo ra sân chơi 

mới, khác với mô hình khách sạn truyền 

thống. Airbnb nhắm tới một phân khúc thị 

trường hoàn toàn khác, như homestay, và 

khách hàng là giới trẻ du lịch tiết kiệm [13]. 

Airbnb rất linh hoạt về giá cả theo mùa, 

theo thời điểm trong tuần, tháng [34]. 

Một số nghiên cứu khác lại cho thấy, 

Airbnb giúp các khách sạn truyến thống qua 

việc mở rộng thị trường tới những nhóm 

khách hàng mới và đa dạng hoá nguồn cung 

[16]. Airbnb có khả năng tiếp cận những 

khu vực hoạt động kém hiệu quả, do vậy 

thu hút được cơ sở khách hàng ngày một 

rộng hơn. Chẳng hạn như năm 2018, 

Airbnb đã đưa ra dịch vụ mới cao cấp - 

những căn hộ đạt tiêu chuẩn Airbnb Plus ở 

những khu vực thành phố lớn để khai thác 

thị trường khách sạn truyền thống [29].  
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Từ đó, Airbnb bắt buộc các khách sạn 

truyến thống phải tham gia mạnh hơn vào 

việc giảm giá vào các thời điểm trong năm, 

điều này đã thu hút được nhiều khách du 

lịch hơn, thúc đẩy cạnh tranh, khiến ngành 

công nghiệp du lịch khách sạn và nhà hàng 

phải nâng cấp sản phẩm để thu hút khách 

hàng [11]. Cán cân thu - chi xét đến cùng 

vẫn là lời - lỗ vào cuối năm. Do đó, các 

khách sạn có thể chọn lựa hợp tác với 

Airbnb để quảng cáo, đăng ký listing trên 

nền tảng này và thu hút thêm khách vào 

mùa thấp điểm du lịch [20]. Nghiên cứu của 

chúng tôi cho thấy, hiện nay đã có rất nhiều 

khách sạn truyền thống listing sản phẩm 

trên ứng dụng Airbnb. 

2.3. Tác động của Airbnb đối với kinh tế - 

xã hội nói chung 

Tính đến thời điểm 2020, Airbnb đã có hơn 

800 triệu khách thuê, 4 triệu host, và đem 

lại hơn 110 tỷ USD lợi nhuận cho các host 

[28]. Tại khu vực châu Á - Thái Bình 

Dương, Airbnb đã góp phần tạo ra 920.000 

việc làm. Khách thuê nơi ở trên Airbnb đã 

chi tiêu 70,5 tỉ USD trong giai đoạn từ năm 

2015 đến năm 2019 (cho mua sắm, đồ ăn, 

và di chuyển). Riêng trong năm 2019, con 

số này là 20,7 tỉ USD. Cũng trong năm 

2019, cộng đồng Airbnb đã đóng góp hơn 

22,7 tỉ USD vào kinh tế châu Á - Thái Bình 

Dương. Theo tính toán, cứ 100 đăng ký cho 

thuê nơi lưu trú trên Airbnb ở châu Á - Thái 

Bình Dương, thì hỗ trợ được cho 101 việc 

làm năm 2019 [27]. 

Mặc dù có những thành công nổi bật, 

nhưng trong thời gian qua, Airbnb cũng 

phải đối mặt với những vấn đề về tính hợp 

pháp ở các nước. Mô hình cho thuê phòng 

ngắn hạn không có giấy phép của Airbnb 

được xem là vi phạm pháp luật ở nhiều 

thành phố. Một số thành phố đã áp dụng 

những quy định nhằm hạn chế các hoạt 

động của chủ cho thuê và khách thuê lưu 

trú. Ở Paris, chủ sở hữu chỉ được cho thuê 

tối đa 120 ngày một năm, trong khi ở 

London (Vương quốc Anh) chỉ cho phép 90 

đêm [30]. Năm 2017, cư dân của hai thành 

phố Venice (Italia) và Barcelona (Tây Ban 

Nha) đã biểu tình chống tình trạng quá tải 

du lịch một phần là do bất động sản không 

có giấy phép đã ảnh hưởng tiêu cực đến thị 

trường cho thuê bất động sản ở địa phương 

[31]. Tây Ban Nha đã cấm việc thuê ngắn 

hạn nhà riêng cho khách du lịch [32].  

3. Mô hình Airbnb tại Việt Nam 

3.1. Tốc độ phát triển của Airbnb tại Việt Nam 

Mô hình Airbnb xuất hiện từ năm 2015 với 

xuất phát điểm khoảng hơn 1.000 listing. 

Tính đến tháng 1/2019, Airbnb có 40.804 

listing. Đến đầu năm 2020, ngay trong thời 

điểm đầu của đại dịch Covid-19, số listing 

trên Airbnb có khi lên tới hơn 80.000, sau 

đó giảm dần do các dư chấn của đại dịch 

Covid-19 (Sơ đồ 1). Báo cáo của AirDNA 

về homestay của Việt Nam cho thấy, trong 

hai năm (2018, 2019), số lượng listing trên 

Airbnb đã tăng lên đến 452%, vượt xa so 

với tăng trưởng trung bình của thế giới là 

140% [40]. Những tỉnh, thành phố lớn như: 

Tp. Hồ Chí Minh, Hà Nội, Đà Nẵng, Nha 

Trang, Đà Lạt, Quảng Ninh… là nơi có 

nhiều listing nhất. Trong đó, Tp. Hồ Chí 

Minh chiếm đến 37% tổng listing trên 

Airbnb toàn Việt Nam [40]. 
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Sơ đồ 1: Số tài sản listing trên Airbnb tại Việt Nam năm 2020 
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Nguồn: Tác giả thu thập từ www.AirDNA.co 

 

Theo báo cáo mới nhất từ công ty nghiên 

cứu thị trường AirDNA, kinh doanh 

homestay tại Việt Nam tăng trưởng gấp 5 

lần về số lượng nguồn cung cấp chỗ ở trong 

một năm qua, cao hơn nhiều so với ngành 

khách sạn truyền thống (chỉ tăng trưởng 

40% về nguồn cung) [25]. Trong đó, lượng 

khách đặt phòng chủ yếu là khách quốc tế 

với 84% (5 nguồn khách quốc tế lớn nhất 

đến từ Singapore, Australia, Hàn Quốc, 

Hoa Kỳ và Hồng Kông), khách nội địa chỉ 

chiếm 16% (chủ yếu đến từ 3 thành phố lớn 

là Hà Nội, Đà Nẵng và Tp. Hồ Chí Minh) 

[41]. Những tỉnh, thành phố có doanh thu 

lớn nhất từ Airbnb như: Tp. Hồ Chí Minh 

(41,6 triệu USD), Đà Nẵng (19,5 triệu 

USD), Hà Nội (13,3 triệu USD), Khánh 

Hòa (7,6 triệu USD)… [40]. Mô hình 

Airbnb đã xóa bỏ quan niệm và ranh giới cư 

trú theo truyền thống. Chẳng hạn như tại 

Tp. Hồ Chí Minh, trước đây phải là “ăn 

Quận 5, nằm Quận 3, xa hoa Quận 1”; thì 

nay, quận nào cũng có lượng khách của 

Airbnb đến cư trú. Quận 2, Quận 7 của    

Tp. Hồ Chí Minh trở thành những nơi thu 

hút đông đảo khách đến từ Airbnb, trong đó 

có những khách nước ngoài hạng sang. 

Khảo sát của nhóm thực hiện đề tài cho 

thấy, độ tuổi những người kinh doanh 

Airbnb thường là những người trẻ tuổi (31-

40 tuổi). Họ năng động trong việc thích ứng 

với sản phẩm công nghệ mới thay đổi liên 

tục của nền tảng Airbnb. Tuy nhiên, vẫn có 

những người đang là sinh viên đại học hoặc 

là những người đã về hưu. Các sinh viên 

thường là cộng tác viên (gọi là co-host, 

được host thuê để giúp quản lý tài sản). Đối 

tượng khảo sát thường có trình độ học vấn 

là đại học (62% tổng mẫu) và sau đại học 

(26%). Các host cũng rất tích cực trong việc 

xây dựng, phát triển mạng lưới tìm kiếm, 

chia sẻ khách hàng, chia sẻ kinh nghiệm 

quản lý qua việc tham gia nhiều nhóm trên 

Facebook, các buổi offline chuyên đề về 

Airbnb. Thống kê cho thấy có đến 63% các 

host quảng cáo sản phẩm thông qua các 

nhóm trên Facebook.  

Một số nhóm về Airbnb tại Việt Nam 

khá nổi tiếng hiện nay với hàng chục ngàn 

thành viên như: Airbnb Hosts in Saigon 

(HCMC)-Vietnam (65.600 thành viên), 

Vietnam Airbnb Hosts Community (18.800 

thành viên), Homestay-Airbnb Hosts in 

Hanoi (25.800 thành viên), và Cộng đồng 

http://www.airdna.com/
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host Da Nang-Hoi An (12.300 thành viên). 

Những host có nhiều kinh nghiệm dần dần 

trở thành các Super host hoặc “đại sứ” 

Airbnb. Từ đó, họ có thể mở các khóa đào 

tạo kinh doanh trên Airbnb (Hình 1), hưởng 

hoa hồng qua việc trở thành các co-host (tỷ 

lệ thuê 8%/tổng mẫu) cấp cao, giới thiệu 

thành viên host mới tham gia Airbnb, và 

nhiều lợi ích khác. Airbnb trở thành mẫu 

hình kinh doanh hấp dẫn, giúp các host có 

được thu nhập qua nhiều kênh, nhiều tầng 

nấc khác nhau, và khuyến khích các host tích 

cực mở rộng mô hình kinh doanh của mình.  

Bối cảnh phát triển nóng Airbnb tại Việt  

Nam trong 5 năm qua đã cho thấy, Airbnb 

dần dần trở thành môi trường kinh doanh 

sôi động và cạnh tranh khốc liệt với những 

toan tính bài bản có chiến lược, nhằm đưa 

listing lên cao trong hàng chục nghìn listing 

đang tồn tại, tăng tỷ lệ người mua hàng hóa 

bằng các tiện ích, dịch vụ, chính sách giá 

cả, tương tác khách hàng, đánh giá sản 

phẩm (review), và liên tục cập nhật hình 

ảnh. Ngoài ra, chủ kinh doanh cũng phải 

liên tục đầu tư vốn để thay đổi hình ảnh nơi 

ở, cập nhật xu hướng mới, nhằm thu hút sự 

quan tâm của khách hàng. Khảo sát của 

nhóm thực hiện đề tài cho thấy, tổng số vốn 

với giá trị trung bình đầu tư một nơi ở đã 

lên đến 3,2 tỷ đồng đối với một chủ kinh 

doanh trên Airbnb. Thế giới trực tuyến trở 

thành đời thật, và ai nắm được dữ liệu lớn 

về khách hàng (bao gồm: khách du lịch và 

người kinh doanh Airbnb hiện tại và tiềm 

năng), người đó tạo ra luật chơi và nắm 

được cuộc chơi. 

 
Hình 1: Một lớp học về kinh doanh trên Airbnb tại Hà Nội 

 

Nguồn ảnh: Nông Bằng Nguyên 
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3.2. Các hình thức kinh doanh trên Airbnb  

Các hình thức kinh doanh lưu trú trên 

Airbnb tại Việt Nam hiện nay bao gồm:  căn 

hộ chung cư và nhà tập thể; cho thuê nhà 

nguyên căn (nhà phố, biệt thự phố); phòng 

khách sạn, ondotel, biệt thự nghỉ dưỡng 

(vùng biển, resort); phòng riêng trong một 

tòa nhà, công ty, văn phòng; tòa nhà dịch vụ 

(đây là loại hình cao cấp và chuyên nghiệp 

nhất của kinh doanh trên Airbnb). Trong đó, 

hình thức cho thuê nguyên căn và phòng 

riêng là phổ biến nhất, với tỷ lệ tương ứng là 

47% và 49% [43]. 

Hình thức cho thuê hiện nay ở Việt Nam 

là ngắn hạn (qua đêm, vài ngày) và dài hạn 

(theo tuần, tháng). Kết quả khảo sát đề tài 

cũng cho thấy, tuyệt đại đa số các host 

Airbnb đều quảng cáo sản phẩm trên các 

trang cho thuê phòng khác như Agoda.com, 

Booking.com, Mystay, Luxstay, Homeaway… 

nhằm tận dụng tối đa thời gian trống của 

nhà mình. Những host có nhiều listing 

thường phải thuê thêm các co-host, hoặc 

trung tâm môi giới bất động sản trực tuyến 

(chiếm tỷ lệ 16%) để dễ quản lý thời gian 

trống của nơi ở. Trung bình một host hiện 

quản lý đến hơn 10 listing trên Airbnb. 

Airbnb khi vào Việt Nam trở thành bản 

sắc khác so với bản thân nó ở nhiều quốc 

gia khác. Qua khảo sát, có đến 82% chủ 

kinh doanh sẵn sàng cho khách chi trả tiền 

mặt, không qua hình thức trả tiền trực 

tuyến trên ứng dụng Airbnb. Những trường 

hợp khách chi trả tiền mặt là khách hàng 

quen thuộc, đàm phán trực tiếp với host, và 

có thể cả hai bên đều muốn cắt giảm bớt 

phí môi giới của Airbnb. Vấn đề này sẽ 

không đảm bảo nghĩa vụ kinh doanh đối 

với những host có đăng ký kinh doanh qua 

việc kê khai thuế đầy đủ. Hệ quả là có 

trường hợp khách hàng (cả người Việt 

Nam và nước ngoài) không trả tiền và bỏ 

trốn. 20% người kinh doanh Airbnb từng 

gặp trường hợp khách không trả tiền thuê 

nhà, thuê phòng. Ngoài ra, còn có một số 

chủ nhà thành lập doanh nghiệp (15%) 

hoặc hộ kinh doanh (76%); để từ đó đưa 

việc chia sẻ nơi ở thành một hoạt động 

kinh doanh chuyên nghiệp. 

3.3. Lợi ích Airbnb đem lại cho Việt Nam 

Airbnb giúp kích thích ngành du lịch phát 

triển, khuyến khích người nước ngoài đến 

Việt Nam du lịch và khám phá, tạo việc làm 

mới và gia tăng thu nhập cho người tham 

gia một cách linh hoạt và chủ động. 

Airbnb tạo ra xu hướng kinh tế du lịch 

theo tiêu dùng, với giao diện thân thiện, dễ 

dàng tìm kiếm và nắm bắt thông tin. Khách 

hàng của Airbnb chỉ cần thực hiện những 

thao tác đơn giản là có thể tìm được nơi ở 

theo các tiêu chí định sẵn, như: giá rẻ, cạnh 

tranh cao, giảm chi phí đi lại, sản phẩm đa 

dạng và dễ dàng thay đổi khi cần thiết [4]. 

Theo báo cáo Khảo sát xu hướng du lịch 

toàn cầu trong năm 2018 do Visa thực hiện 

với sự tham gia của hơn 15.000 người đến 

từ 27 quốc gia trong đó có Việt Nam, thì 

khách du lịch hiện nay thường mong muốn 

đạt được cả hai mục tiêu là “khám phá” và 

“tận hưởng” trong những chuyến đi của 

mình [49]. Chính vì thế, những thay đổi 

mà các host bày ra với không gian mở, 

dịch vụ khác lạ, giàu tính nghệ thuật và 

mang đậm bản sắc văn hóa truyền thống đã 
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trở thành một lựa chọn tối ưu cho phép 

nhiều du khách quốc tế và trong nước 

mong muốn có những trải nghiệm chân 

thực tại các địa phương của Việt Nam. 

Chẳng hạn: tại các khu phố cổ, hay như 

phố có “tuyến đường sắt nguy hiểm nhất 

thế giới” Phùng Hưng của Hà Nội luôn 

đông nghẹt khách nước ngoài đến lưu trú, 

check-in và chụp ảnh selfie.  

Airbnb cũng góp phần đa dạng hóa các 

hình thức lưu trú dành cho du khách tại 

Việt Nam, giảm gánh nặng cho điểm đến, 

nhất là trong những ngày cao điểm du lịch ở 

những thành phố lớn có nhu cầu du lịch cao 

như Tp. Hồ Chí Minh, Hà Nội, Đà Lạt, Nha 

Trang và Hạ Long. 

Khảo sát cho thấy, Airbnb đã tạo ra một 

hệ sinh thái công ăn việc làm, như: thuê 

người làm vệ sinh nơi ở (chiếm 72% mẫu 

khảo sát), giặt là (53%), bảo vệ (17%), và 

chụp ảnh căn hộ để quảng cáo (48%). Do 

đó, chủ kinh doanh Airbnb thường tận dụng 

lao động tại chỗ nên góp phần tạo việc làm, 

tăng thu nhập cho lao động tại địa phương. 

Ngoài ra, còn phải kể đến đội ngũ kiến trúc 

sư, chuyên gia nội, ngoại thất để tư vấn, 

thiết kế căn hộ đảm bảo hai yếu tố là, “thiết 

kế đẹp” và “hình ảnh đẹp”, như ý kiến trong 

khóa học về kinh doanh Airbnb tại Tp. Hồ 

Chí Minh do một host chia sẻ kinh nghiệm 

với chúng tôi. Kết quả nghiên cứu của 

chúng tôi cũng cho thấy, có đến 83% các 

host thuê thêm nhân viên bán thời gian và 

toàn thời gian mức lương trung bình 

khoảng 4,5 triệu đồng/người/tháng để giúp 

vận hành kinh doanh. Rõ ràng, cộng đồng 

kinh doanh Airbnb đang tạo ra nhiều việc 

làm cho người dân, đóng góp cho sự tăng 

trưởng kinh tế của Việt Nam trong thời gian 

qua. Báo cáo riêng của Airbnb cho thấy, 

Airbnb đã góp phần hỗ trợ cho 82.000 việc 

làm ở Việt Nam trong năm 2019 [27]. 

Khảo sát của nhóm thực hiện đề tài cho 

thấy, Airbnb tăng thu nhập cho các host 

Việt Nam trong suốt hơn 5 năm vừa qua. 

Các yếu tốt rất thuận cho các host ở đâu 

cũng có thể quản lý listing với smart phone 

kết nối internet, điều này đã tạo ra nguồn 

thu nhập linh hoạt, lợi nhuận cao, tăng 

trưởng tốt khiến cho các host không thể 

không đầu tư vào lĩnh vực này. Trong năm 

2019, 79% host trả lời là có lợi nhuận, 

trong đó 32% là có lợi nhuận cao (Sơ đồ 

2). Tỷ lệ phủ đầy khách trên 70% trong 

năm 2019, đạt 64% số người trả lời. Có 

đến 25% số người kinh doanh đạt tỷ lệ 

khách đăng ký ở trên 90%. Doanh thu 

trung bình mỗi tháng của các host trong 

năm 2019 là 121.867 triệu đồng (giá trị 

trung bình). Một người kinh doanh lâu 

năm trên Airbnb cho chúng tôi thấy tính 

năng động nhằm tăng thêm thu nhập 

“Ngoài cho thuê nhà, em cũng làm tour trải 

nghiệm gắn với Airbnb, như ở Bát Tràng, 

tranh sơn mài, food tour,… Cái này đăng 

trên Airbnb, làm thuật toán tối ưu của nó 

mà thôi, chứ không có quảng cáo”. Doanh 

thu cao do những yếu tố rất thuận lợi trong 

những năm gần đây từ phát triển du lịch 

Việt Nam nói chung, lượng khách quốc tế 

nhiều, cung không đủ cầu trong thị trường 

khách sạn có mức giá trung bình, và tính 

năng động của các nhà kinh doanh trẻ trên 

Airbnb như đã đề cập ở trên. 
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Sơ đồ 2: Tình hình kinh doanh theo mô hình Airbnb trong năm 2019 [3] 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Nguồn: Kết quả tổng hợp của đề tài 

 

Bên cạnh những lợi ích từ kinh doanh, 

Airbnb còn mang lại rất nhiều lợi ích khác 

như: hình thành con người thời đại toàn 

cầu, mối quan hệ xã hội kiểu mới, tăng tính 

gắn kết xã hội, tạo ra các nhóm xã hội mới, 

giúp người tham gia biết thêm ngoại ngữ, 

biết nhiều văn hóa.  

3.4. Thách thức đặt ra trong vấn đề quản lý 

Airbnb đối với Việt Nam hiện nay  

Đảng và Chính phủ Việt Nam đã có một số 

chính sách vĩ mô ban đầu về vấn đề thúc 

đẩy và phát triển kinh tế chia sẻ. Ngày 27 

tháng 9 năm 2019, Ban Chấp hành Trung 

ương Đảng Cộng sản Việt Nam ban hành 

Nghị quyết của Bộ Chính trị số 52/NQ-TW 

về “Một số chủ trương, chính sách chủ 

động tham gia cuộc Cách mạng công 

nghiệp lần thứ tư”. Nghị quyết này chỉ rõ 

phải: “Xây dựng cơ chế quản lý phù hợp 

với môi trường kinh doanh số, tạo thuận lợi 

cho đổi mới sáng tạo. Sớm ban hành khung 

thể chế thử nghiệm có kiểm soát đối với các 

công nghệ, sản phẩm, dịch vụ, mô hình 

kinh doanh mới hình thành từ cuộc Cách 

mạng công nghiệp 4.0... Thực hiện định 

danh, công nhận, xây dựng hệ thống tiêu 

chuẩn, quy chuẩn đối với các sản phẩm, 

công nghệ, mô hình kinh doanh mới” [1]. 

Dựa trên Nghị quyết đó, ngày 12/08/2019, 

Thủ tướng Chính phủ ký Quyết định 

số 999/QĐ-TTg về “Đề án thúc đẩy mô 

hình kinh tế chia sẻ”, với mục tiêu đảm bảo 

môi trường kinh doanh bình đẳng và quyền 

lợi, trách nhiệm của tất cả các bên tham gia. 

Quyết định này là nền tảng pháp lý cao nhất 

công nhận hoạt động mô hình kinh tế chia 

sẻ tại Việt Nam. Tuy nhiên, Quyết định 

này cũng cho thấy Việt Nam hiện chưa có 

chính sách cụ thể, cập nhật về hiện trạng 

phát triển kinh tế chia sẻ ở Việt Nam nhằm 

đảm bảo lợi ích hài hòa của tất cả các bên 

liên quan, từ cấp nhà nước, đơn vị cung 

cấp dịch vụ là công ty Airbnb, người kinh 

doanh trên nền tảng Airbnb và người tiêu 

dùng. Chính sách cụ thể cho Airbnb nói 

chung và bất kỳ nền tảng kinh tế chia sẻ 

nào khác, trước hết phải đề cập đến những 

thách thức và các khó khăn. Để từ đó, các 

cơ quan quản lý nhà nước mới có thể xây 

dựng được chính sách quản lý hiệu quả. 

Thua lỗ nhỏ 

14% 

Thua lỗ lớn 

3% 

Hòa vốn 

4% 

Lợi nhuận thấp 

47% 

Lợi nhuận cao 

32% 
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Thực chất của kinh doanh lưu trú trên 

nền tảng Airbnb tại Việt Nam không còn là 

sự chia sẻ, tận dụng nhàn rỗi, dư thừa nơi 

ở,… mà là mô hình kinh doanh có chiến 

lược, có lợi nhuận, là nền kinh tế dịch vụ. 

Do đó, Việt Nam đang đối diện với nhiều 

thách thức khi Airbnb hiện diện tại thị 

trường trong nước.  

Thứ nhất, thách thức lớn nhất là Việt 

Nam chưa đưa Airbnb vào khuôn khổ pháp 

luật Việt Nam, khi Airbnb chưa có văn 

phòng đại diện kinh doanh chính thức tại 

Việt Nam. Do vậy, Việt Nam mất đi một 

khoản thuế kinh doanh khá lớn từ Airbnb. 

Đồng thời, môi trường kinh doanh cũng 

không đảm bảo cạnh tranh công bằng giữa 

các khách sạn truyền thống và kinh tế chia 

sẻ theo kiểu Airbnb. Bài học của Việt Nam 

trong vấn đề tranh tụng giữa công ty taxi 

Vinasun và Grab vẫn còn đó, nguyên nhân 

là do chính sách pháp luật chưa rõ ràng 

trong việc quản lý mô hình kinh tế kiểu chia 

sẻ [42].  

Thứ hai, đối với việc bảo mật thông tin 

khách hàng và người kinh doanh Việt Nam 

trên nền tảng Airbnb khi ứng dụng này sở 

hữu một khối lượng lớn dữ liệu thông tin 

liên quan đến tài chính, và các thông tin cá 

nhân. Để đăng ký làm host, hoặc tìm thuê 

nơi ở, người sử dụng phải có thẻ tín dụng 

và khai báo chi tiết thông tin cá nhân. Gần 

đây, chính phủ Hoa Kỳ đã phạt 5 tỷ USD 

đối với công ty Facebook vì vi phạm quyền 

riêng tư dữ liệu khách hàng. Vậy, nếu công 

ty Airbnb cũng vi phạm quyền này đối với 

người Việt Nam thì sao?   

Thứ ba, liên quan đến chủ kinh doanh 

trên nền tảng Airbnb, theo khảo sát, có đến 

22% các chủ kinh doanh Airbnb trả lời 

rằng, có tình trạng khách thuê gây mất an 

ninh, trật tự tại nơi ở. Bên cạnh đó, để tận 

dụng tối đa các không gian vì mục đích 

cho thuê kiếm lợi nhuận, không ít chủ nhà 

đã lách luật, tự ý cải tạo, xây dựng thêm 

các công trình phụ trợ, chủ động kinh 

doanh thêm các hoạt động trải nghiệm mà 

chưa xin phép, hoặc bỏ qua các quy định 

về cảnh báo an toàn, phòng chống cháy, nổ 

trong xây dựng nên an ninh không được 

bảo đảm [26].   

Thứ tư, là đảm bảo quyền lợi của người 

lao động. Khi mô hình kinh tế chia sẻ chưa 

có khung pháp lý cụ thể, thì vấn đề an sinh 

xã hội của người lao động cũng chưa được 

rõ ràng, và lệ thuộc hoàn toàn vào các chủ 

kinh doanh trên nền tảng Airbnb. Kết quả 

khảo sát của chúng tôi cho thấy, có đến 

89% các chủ kinh doanh trên Airbnb không 

mua bảo hiểm xã hội, và 87% không mua 

bảo hiểm y tế bắt buộc cho nhân viên. Để lý 

giải cho vấn đề này, các chủ kinh doanh cho 

rằng, các nhân viên của họ chỉ là làm bán 

thời gian và tiền lương, thưởng đã chia sẻ 

một phần phí bảo hiểm bắt buộc. Đây chính 

là điểm hạn chế lớn nhất của mô hình kinh 

tế này khi chính nó không định hình nên 

được một lực lượng lao động cho chính 

mình và vô hình chung cũng ảnh hưởng lớn 

đến vấn đề an sinh xã hội chung của Việt 

Nam [6].   

4. Kết luận 

Kinh tế chia sẻ đang là một định chế mới 

trong nền kinh tế toàn cầu hiện nay. Việt 

Nam hội nhập sâu vào nền kinh tế toàn cầu, 

và người dân thì đang theo sát trào lưu kinh 

tế chia sẻ này. Uber, Grab, Gojek… rồi đến 
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nền tảng Airbnb không còn đơn thuần giúp 

tăng thu nhập cho những cá nhân có tài sản 

nhàn rỗi, mà đang trở thành sản phẩm kinh 

doanh hấp dẫn với nhiều nhà đầu tư tại Việt 

Nam. Một khi là hoạt động kinh tế có lợi 

nhuận thì đòi hỏi Việt Nam phải có sự giám 

sát và quản lý từ các cấp của nhà nước để 

đảm bảo lợi ích cho tất cả các bên khi xảy 

ra mâu thuẫn. Cùng với sự phát triển mạnh 

mẽ của ngành du lịch, mô hình chia sẻ lưu 

trú trên nền tảng Airbnb hứa hẹn là mô hình 

đầu tư hấp dẫn, góp phần đa dạng hóa các 

hình thức lưu trú dành cho du khách tại 

Việt Nam. 

Mô hình kinh doanh Airbnb tại Việt 

Nam góp phần phát triển kinh tế - xã hội 

theo hướng kinh tế tiêu dùng, biến những 

bất động sản nhàn rỗi trở thành các sản 

phẩm kinh doanh có lợi nhuận, kích thích 

du lịch phát triển, tạo việc làm, tăng thu 

nhập cho người lao động, và những lợi ích 

thiết thực đối với người tiêu dùng. Đồng 

thời, Airbnb cũng hình thành những mối 

quan hệ xã hội, nhóm xã hội kiểu mới, phù 

hợp với xu thế phát triển chung của toàn thế 

giới trong thời đại công nghiệp 4.0. 

Airbnb Việt Nam có nhiều điểm khác 

với Airbnb thế giới. Do đó, mô hình này 

không thể quản lý thống nhất toàn cầu, mà 

phải theo yếu tố địa phương, ở đây là bối 

cảnh Việt Nam. Airbnb tại Việt Nam đang 

đặt ra cho các cơ quan quản lý nhà nước 

những thách thức mới trong việc quản lý thị 

trường, thuế và đảm bảo an sinh xã hội.   

Lời cảm ơn: Nhóm tác giả bài viết xin trân trọng 

cảm ơn các cán bộ nghiên cứu của Viện Nghiên cứu 

Trung Quốc và Viện Dân tộc học đã hỗ trợ chúng tôi 

trong việc thu thập và tổng hợp thông tin. Đặc biệt, 

chúng tôi xin cảm ơn những góp ý và thông tin   

cung cấp từ các “đại sứ” và host Airbnb tại Việt 

Nam để chúng tôi thực hiện nghiên cứu này.  

Chú thích 

3 Listing: danh sách dịch vụ (nhà, phòng, nơi ở) 

được đăng ký trên hệ thống Airbnb. 

4 Host: chủ tài khoản cho thuê nơi ở trên Airbnb, 

một host có thể nhiều listing. 
5 Bài viết là sản phẩm nghiên cứu thuộc Đề tài khoa 

học cấp Bộ Đánh giá tác động xã hội của mô hình 

kinh tế chia sẻ tại Việt Nam, mã số 70C/HĐKH-

KHXH. 
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