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Fyrirvari

Skyrsla pessi er unnin fyrir Reykjavikurborg. Upplysingar sem hér koma fram eru byggdar
a heimildum sem taldar eru areidanlegar pegar peirra var aflad. Héfundar skyrslunnar
taka ekki abyrgo & vidskiptum & grundvelli efnis eda greiningar peirra upplysinga sem hér
koma fram. Upplysingar og skodanir kunna ad breytast an fyrirvara.
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Samantekt

Ferdamenn

Arid 2020 eru metnar 90% likur & ad fj6ldi ferdamanna liggi & bilinu 3,2-5,9 milljéna
ferdamanna og er veentigildio 4,3 milljénir. Byggir pad a greiningu i fjdlda koma aftur til
arisins 2002. Veentigildid synir 39% voxt i komu feréamanna & komandi ari fra fra fyrra
ari, 20% a arinu 2018, 17% &rid 2019 og 23% vexti arid 2020.

Tolfraedileg greining a fyrri frammistédu gefur ekki annad til kynna en ad aframhaldandi
voxtur verdi a fjidlda ferdamanna til landsins pott vitad sé ad bakslag sé vel mégulegt.
Verdlagsahrif vegna gengis virdast hafa ahrif med tveggja ara tof. Avoxtunarkrafa
eiginfjar og skuldabréfa hafa einnig ahrif & verdlag og hefur vaentanlega svipada téf og
ahrif.

Veegi einstakra upprunalanda getur haft mikil 4hrif & Gtkomuna. Bretar og
Bandarikjamenn hafa mikid veegi i fjélda ferdamanna og er ferdamannafjéldinn i heild pvi
viokveemur fyrir efnahagspréun & pessum morkudum. Kinverjar eru sivaxandi hopur sem
getur haft veruleg ahrif & ekki bara fjdlda feréamanna heldur einnig arstidardreifingu og
gaedi pjonustunnar.

Gististadir, nyting og gistinastur
Mida ma vid ad hver ferdamadur til islands skapi kringum tveer gistineetur &

héfudborgarsvaedinu. A komandi ari méa pvi reikna med um 5 milljonum gistinatta og 6
milljonum & &rinu 2018.

Gistirymi a hofudborgarsvaedinu hafa verid um 14.000 i lok &rs 2016 skv. opinberri
skraningu. Ad jafnadi eru um 1.600 gististadir til reidu & Airbnb en liklega er um 400 af
peim gistiheimili, ibadargisting og heimagisting sem hefur tilskilin leyfi. peir 1.200 stadir
sem eftir standa bjoda liklega upp & um 3.000 gistirymi ad jafnadi.

Ekki er gerd grein fyrir 41% gistinatta i opinberum skraningum samanborid vid kénnun
Ferdamalastofu & dvol feréamanna. Stér hluti 6skradrar gistingar er vidvarandi skekkja i
upplysingum um greinina. Einhver merki eru um ad sa pattur sé vaxandi en ekki haegt ad
fullyrda um orsakir. Aukin notkun tjaldstaeda, t.d. fyrir husbila eda ,campers” er ekki sidur
liklegur pattur en 6skrad heimagisting. Kénnun Ferdamalastofu a dvalarlengd og gistingu
bendir til ad um 10% gistinatta hafi verid i ibudargistingu.

Alls voru & landinu um 9 milljénir gistinatta & lidnu ari. A héfudborgarsvaedinu voru pad
um 3,6 milljénir gistinatta. Helst pad ad mestu i hendur vid fjélgun ferdamanna milli ara.
Munurinn & fjdlda gistinatta sem ein milljon feréamanna skapar getur verid 350.000 naetur
midad vid breytileika i dvalarlengd sidust ara. Dvalarlengd hefur fari®d minnkandi sidan
2012 og pvi skila sér feerri gistineetur af hverjum gesti.

Nyting & hételherbergjum er komin yfir 80% 12 manada medaltal & héfudborgarsvaedinu.
A haannatima er nytingin yfir 90%. Er pad svipad eda meira en best nyttu svaedin i
Evrépu. ba er greinilegt ad flokt i nytingu milli arstida er ad minnnka. Nyting gistiryma a
hotelum gefur ekki sérstaklega tilefni til ad asetla annad en ad heimagisting, skrdd og
Oskrad, sé aod taka kufinn af eftirspurninni & sumrin en taki einhvern hluta
eftirspurnarinnar ad vetri til. Neikvaed ahrif fyrir rekstur hotela séu m.o.0. ekki veruleg.

Samraemd séfnun & upplysingum um verdlag & gistingu gaeti gefid betri mynd af heilbrigdi
greinarinnar par sem nyting segir ekki alla sdguna. Einblina eetti i auknu meeli & fjdlda
gistinatta pegar umfang ferdapjénustunnar er metid framvegis, fremur en fjdlda
ferdamanna sem koma til landsins.
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Vinnumarkadur og mannfjéldapréun

Heildarfjoldi i einkennandi stérfum ferdapjénustu er 26.500 manns sem er um 14% af
vinnumarkadnum. [slenskur vinnumarkadur er ad stérum hluta ad nalgast mettun med
85% atvinnupatttéku sem er med pvi allra mesta sem gerist. 15.000 stérf hafa ordid til i
ferdapjonustunni fra arinu 2009. A sidasta ari urdu til 4.000 storf sem er pridjungur nyrra
starfa. A.m.k. annad hvert starf i greininni er fyllt med innfluttu vinnuafli.

A arinu ma reikna med ad 2.000 storf verdi til i ferdapjonustunni og naestu tvo ar a eftir. i
samreemi vio aukningu i fjdlda feréamana kunna ad verda til 3.000 storf ario 2020. Alls
eru pad 9-10 pusund storf sem gaetu ordio til og er pad po6 fremur hogveert sé litid til
reynslunnar fra 2009 og lidins ars.

Oll fislgun & Islandi og i Reykjavik verdur til vegna innflytienda. Raunar hefur islenskum
rikisborgurum faekkad en innflutningur vegio pad upp.

Byggingarionadur er talinn veita um 12.000 st6rf en erfitt er ad meta hvort fleiri storf séu i
reynd og hvernig sambandi greinarinnar vid penslu i ferdpjonustu er hattad.

Hlsneaeoi

Baedi heildarmannfjoldi og breytingar a hlutfalli erlendra rikisborgara benda til ad sott sé
ad ibudarbyggd i Austurbaenum. S6mu sdgu er po ekki endilega ad segja af naerliggjandi
hverfum og pvi ma telja ad ahrif heimagistingar & ibudarmarkadinn sé fremur stadbundin.

I midborginni er mégulegt ad na inn fyrir kostnadi med pvi ad leigja Gt ibud i
heimagistingu mea tilskilin leyfi a 201 degi. Samsvarandi er 170 dagar fyrir 6leyfis
gistingu. En leigja parf Gt i 344 daga & almennum markadi. Hvatinn til ad leigja til
ferdamanna er pvi mjog skyr. Samkvaemt Iégmalum nytjahagfraedinnar aettu i raun allir
fasteignaeigendur i midborginni ad leitast vid ad koma eignum sinum i Gtleigu til
ferdamanna.

Ekki er enn ljost hvort ny lagasetning hefur haft ahrif & frambod Oleyfis gististada a Airbnb
en su hefur p6 verid reynslan par sem pekkt er til. Ef ekki kemur til pess ad eftirlitsadilar
lati af sér vita mun frambodio p6 halda afram ad vaxa i takt vid eftirspurn.

Almennt er ekki haegt ad vega upp férnarkostnad med utleigu til ferdamanna & minna en
90 dogum. Midad vid verdlagningu né neer engir upp i tveggja milljon kréna tekjumarkio a
90 dogum eda skemur sem l6gin heimila.

Vegna pess ad reikna megi med ad storfum fjélgi um 10.000 a naestu 4 arum i
ferdapjonustunni verdur til aukin eftirspurn eftir hUsnaedi, ekki faerri en 2.500 ibudir ef
reiknad er med ad annar hver komi fra Gtlondum, annad hvert starf verdi til &
landsbyggdinni i samraemi vid dreifingu gistinatta og ad félk komi almennt 6parad. Vel ma
b6 sja i hendi sér ad porfin verdi steerri ef storfin eru fleiri og félk bui frekar &
héfudborgarsveedinu. Vidbotareftirspurn eftir hisnaedi er pvi um 600-750 ibudir &rlega
vegna starfsfélks i ferdapjénustu, naestu ar.

Ekki er mikid vitad um bdsetuhagi peirra sem hér starfa i skamma stund eda eru ad koma
sér fyrir eftir flutning ad utan en ymislegt er sagt um prengsli, basetu i 6l6glegu hasnaedi
og busetu & vinnustad. Na pyrfti betur utan um pa stodu til ad meta hlisnaedisskort sem
pegar er til stadar.
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Inngangur

Greining pessi er unnin af VSO Radgjof og Analytica fyrir Skrifstofu eigna og
atvinnuprounar Reykjavikurborgar. Markmid skyrslunnar er ad skyra ahrif
ferdapjonustunnar a hisnaedis- og vinnumarkad i Reykjavik.

Forsendur
Fjoldi ferdamanna

bPréun sidustu ara

Fj6lgun ferdamanna til islands sidustu ara hefur verid umfram pad sem heegt er ad veenta
til langrar framtidar ekki er pd heegt ad Utiloka ad slikur voxtur sem verid hefur haldi

afram um nokkra stund. Spurningin er hvernig breytingin & eftir ad birtast, hvort umskiptin
verdi hrd eda haeg og hversu varanleg samdréttur veeri. islensk ferdapjonusta sa
faekkun a fjdlda feroamanna milli ara i fjérgang fra aldamétum og ekkert sem segir ad su
stada geti ekki komid upp ad nyju. bratt fyrir fyrrgreind bakslég hefur voxturinn verid mjég
sterkur i heildina litid og verdur ad reikna med ad sa medalvdxtur sem verid hefur
undanfarna aratugi geti haldid afram. Spurningin vaknar pa einnig hvort préun sidustu 5
ara sé fravik i sbgulegu samhengi. Greining a gégnum aftur i timann bendir til ad svo
purfi ekki ad vera.

islenski ferdapjonustumarkadurinn er mjog litill i alpjédlegu samhengi og pvi geta sveiflur
komid fram med mjog sterkum heetti. Pad parf ekki nema litid hlutfall ferdamanna af
steerstu markadssvaedunum til ad breyta mjog myndinni fyrir islenska ferdapjénustu.

Gogn og adferd

Unnid er med manadarleg gégn um fjélda og upprunaland ferdamanna aftur til arsins
2002. Tolfraedileg greining a préun i fjidlda ferdamanna fra stokum I6ndum og veegi hvers
lands i heildarfjdldanum er notad til ad fa fram framtidarproun i heildarfjolda feréamanna
til landsins.

Adferdin ad baki métun pessarar forsendur er nokkud flokin en hin er i gréfum drattum
pannig ad hegdunarmynstur hvers héps fyrir sig er kortlagt og télfreedilegir eiginleikar
metnir. P& eru skapadar nokkud pusund mégulegar Utkomur af heildarmyndinni Ut fra fyrri
hegdun og feest pannig likindadreifing a heildarfjéldanum til framtidar.

Tolfraedileg greining sem byggir a fyrri reynslu getur vitanlega ekki tekid tillit sérsteedra
atburda eda timasett ndkveemlega sveiflur i hagkerfi heimsins sem getur haft téluverd
ahrif 4 eftirspurn eftir ferdapjonustu. En pad er po ljést ad ferdapjonusta sem atvinnugrein
hefur verid i stédugum vexti svo aratugum skiptir engar visbendingar um ad lat verdi &.
P4 liggja til grundvallar mjog areidanlegar og nokkud itarlegar tdlur um fjélda ferdamanna
sem koma til islands sidustu 165 manudina. Lengd og areidanleiki gagnasafnsins er
mikilveegur péttur i pvi 6ryggi sem spa um framtidarprounina er sett fram med.

Voxtur i fjolda feroamanna heldur afram

Nidurstddur greiningarinnar er sett fram i grafinu ad nedan. Synt er veentigildi ar
hermunum asamt nedri og efri mérkum fyrir 90% nidurstadna. Nidurstdédurnar benda til
pess ad ario 2020 verdi fjoldi ferdamanna & landinu a bilinu 3,2-5,9 milljonir arlega
og veentigildi sparinnar er 4,3 milljonir. Ovissan eykst vitanlega eftir pvi sem lengra er
litid fram i timann og syna nidurstodur spéarinnar ad fjoldi ferdmanna 2021 geeti verid &
bilinu 3,7-7,6 milljénir &rlega og er veentigildid 5,3 milljénir. Med 6drum ordum, byggt &
fyrri préun getur fjoldi ferdéamanna, varlega aesetlad tvofaldast neestu 5 ar og allt ad
fiorfaldast.



Ferdapjonusta i Reykjavik

{iﬁ Reykjavikurborg

VSO

Spéa um fjolda ferdamanna til framtidoar
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Mynd 1 Framvirk spa um fjélda ferdamanna byggt a reynslunni fra 2002. Spa Analytica. Gogn:
Hagstofa Islands.

5% nedri mork Veentigildi 5% efri mork

2017 2.286.828 2.492.495 2.716.832

2018 2.492.589 2.984.565 3.572.861

2019 2.777.581 3.574.039 4.553.092

2020 3.190.502 4.351.944 5.917.879

2021 3.708.065 5.322.534 7.601.033

Mynd 1 synir nidurstédur hermireikninga fyrir mégulegan feréamannafjolda arin 2017-
2021. | hermireikningunum voru framkalladar 2000 svidsmyndir en linuritid synir einungis
15 peirra. Ad auki er synt veentigildi sem er medaltal allra svidssmynda og er svartur ferill.
P& eru synd sk. 5% efri mork og 5% nedri mérk med greenum ferlum. 5% efri mork fela i
sér ad fyrir ofan pann feril lenda punktar fyrir einstok ar sem eru 5% af fjélda sviosmynda
fyrir pad ar. Petta pydir ad einstok ar eru 100 svidsmyndir fyrir ofan maorkin. Ofugt gildir
fyrir 5% nedri mork en pau fela i sér ad fyrir nedan pann feril lenda 5% punkta fyrir allar
svidsmyndir, p.e. punktar r 100 68rum svidsmyndum.

Ferlar fyrir einstakar sviosmyndir geta sveiflast upp og nidur pegar peir eru raktir ar fyrir
ar. betta ma sja 4 peim deemum sem synd eru a myndinni en pau eru valin af handahofi.
Pannig getur ordid samdréattur & milli einstakra &ra i tilteknum svidsmyndum poétt voxtur
sé liklegri. Greiningin byggir & reynslu skv. ségulegum gdgnum fyrir timabilid 2002-2016
og eru fra Ferdamalastofu. Greiningin er gerd af Analytica.
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Breytingar & veegi: Bretar og Bandarikjamenn afram fjdlmennastir

Bandarikjamenn og Bretar eru fijolmennustu hdpar ferdamanna til islands i dag og
langtum fjdlmennari en adrir hépar med samtals um 41% af heildarfjdlda gesta. Naest a
eftir er safnhépurinn ,,adrir’ en par er eru 6ll 16nd sem ekki eru talin sérstaklega. Pad er
s& hépur sem mun knyja mikinn hluta vaxtarins @ komandi arum og pvi mikilveegt ad
O0last betri yfirsyna og halda afram greiningum & peim hapi.

Byggt a proun sidustu ara munu pé baedi Bandarikjamenn og Bretar halda st6du sinni
sem staerstu einstoku upprunastadir ferdamanna. En vaegi annarra pj6da er afram svipad
i stérum drattum. bréun hagseeldar i pessum tveimur I6ndum er pvi stor ahrifapattur a
spa um framtidina. Tveir vidburdir koma til hugar pegar pau mal eru raedd:
Forsetakosningar i Bandarikjunum sem nylega féru fram og Utganga Bretlands Ur ESB.
Adrir slikir atburdir kunna ad verda med 6tilgreindum ahrifum. Athygli vekur ad bjédverjar
sem lengi vel voru medal helstu gesta virdast vera ad minnka hlutfallslega i veegi.

Kinverjar: Stéra spurningin

Kinverjar munu auka veegi sitt Ur pvi ad vera 3,8% ferdamanna i ad verda 6% hér a landi
arid 2020 og 10% arid 2025. bréunin & heimsvisu bendir p6 til ad island hljoti pa ad vera
nokkur eftirbatur heimsmarkadsins og hugsanlega er par préun sem ekki hefur komio
nogu skyrt fram i ségulegum gégnum.

Kinverskum ferdamdnnum hefur fjdlgad mjog i heiminum og eru peir nu fjBlmennasti
hépur ferdamanna i heiminum og eru tvofalt fleiri en Bandarikjamenn sem koma i 68ru
seeti. Utgjold Kinverja til ferdamala hafa naerri fimmfaldast & arabilinu 2005-2012 og eyda
peir mest allra pjoda i ferdapjonustu.

Kinverskir ferdamenn hafa nokkur sérkenni sem geetu haft mikil &hrif komi til pess ad
hlutdeild peirra & islenskum ferdamarkadi aukist. beir ferdast meira i skipulégdum hépum
baedi storum og litlum. Ferdatiminn markast einnig af peim tima ars sem peir veenta pess
ad eiga fri. Talad er um s.k. ,gylltar vikur” kringum nyja aridé sem fellur seint i janGar eda
byrjun febrdar annars vegar og pjédhatidardaginn sem er i fyrstu viku oktéber.

Anrifin eru pau ad eftirspurn eftir ferdum til islands geeti aukist mjog utan haannatimans
og keemu gistineetur til med ad falla helst a steerri gististédum sem geta tekid a moti
hépum ef um eldra félk er ad raeda en jafnvel ad ibudir par sem nd mé hagkveemri
gistingu fyrir litla hépa sjai aukna eftirspurn. Kinverskir ferdamenn eru einnig pekktir fyrir
mikil fjarrad og eyda falgum fjar i lGxus vorur og pjénustu. Spurningin er pa hvort island
sé ndgu adladandi i augum peirra sem mestu eyda.

Fjoldi gistinatta

Meira lysandi meelikvardi en fjoldi ferdamanna

Lagt er til ad umfang feromennskunnar verdi fremur metid mea tilliti til fjdlda gistinatta en
heildarfjélda ferdamanna likt og verid hefur. Fjoldi ferdamanna er ageetur meaelikvardi
pegar hegdun svo sem dvalarlengd er nokkud einsleit og stédug. En visbendingar eru um
ad dvalarlengd sé ad styttast og ad nokkur hluti gistinatta sé 6skyréur sem gerir
meelikvardann fjdlda ferdamanna minna lysandi. Fjoldi gistinatta gefur sterkari
visbendingar um efnahagsleg og samfélagsleg ahrif ferdapjénustunnar og er pvi lagt til
ad sa meelikvardi fai aukio vaegi i umraedunni og ad kapp sé lagt & ad gera adgengilegar
upplysingar hvad hann vardar enn vandadri.

Fjoldi gistinatta sem afangastadurinn island getur bodid upp & er bundinn & hverri gefinni
stund en getur tekid breytingum. bPad hversu margar gistineetur eru nyttar af peim sem
mogulega meetti nyta er nyting rima i ferdapjonustunni. Nyting herbergja er natengdur
meelikvardi sem kann ad vera areidanlegri a hotelum.
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Nyting er heilbrigdismaelikvardi

Nyting gististada er ad aukast yfir allt arid & islandi og nalgast mettun & sumrin. Jafnvel
yfir veturinn ma ordéid sja mjég mikla nytingu a hételum og 6drum gististédum. Med
aukinni adsokn yfir vetrarmanudina verdur heildarnyting yfir arid meiri og flokt milli arstida
er greinilega ordid minna.

Nyting hdtelherbergja & héfudborgarsveedinu
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Mynd 2 Brotalinan synir 12 manada medaltal. Heimild: Hagstofa Islands

Gengid er Ut fra ad nytingarhlutfall herbergja a 6llum hételum sé g6d visbending um
heilbrigdi greinarinnar pott slikt purfi ekki ad raunin a sttkum hételum par sem verd a
herbergi og kostnadarlidir geta vegio pyngra. Likt og i 66rum vidskiptum er pad afkoma
hvers ars sem er besti meelikvardinn & heilbrigdi greinarinnar. pvi er ekki Ur vegi ad nefna
ad tekjur af hverju tilteeku herbergi er ekki siour &hugaverdour meelikvardi sem er ekki
almennt adgengilegur hvad vardar islensk hotel. beim gognum er ekki safnad af
opinberum adilum.

Pau 10 svaedi Evrépu sem hafa mesta nytingu gististada eru med nytingu a bilinu 70-
80% & arsgrundvellil sem er sama og ma sja a hoéfudborgarsvaedinu en undanfarin 4 ar
hefur nyting hételherbergja verid a pvi bili2. Tolfreedi Eurostat i ofangreindum samanburdi
er gefin upp fyrir island i heild (NUTS2 sveedaskipting) og er nytingin pa 55-60% &
arsgrundvelli arid 2014. Sja Mynd 3. En likt og kemur fram ad ofan er arsnyting hétela a
hoéfudborgarsvaedinu ordin meira en 80%.

Ryni pessa meelikvarda gefur ekki tilefni til Ahyggna af veegi heimagistingar & markadi par
sem hétel og gistiheimili eru vel nytt, sér i lagi ad sumri.

Annar péattur sem geeti skyrt betur jafnvaegi i greininni milli arstida eru nakveemari
upplysingar um verdla en slikum upplysingum er ekki safnad af opinberum adilum hér &
landi.

1 http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php/File:Top_10_and_bottom_10_EU_tourist_regions_in_terms_of _bedroom_occupancy_rat
es_in_hotels_and_similar_establishments,_by NUTS_2_regions, 2014 (%C2%B9)_(%25)_RYB2016.png

2 Hagstofa islands, nyting herbergja & hételum 2000-2016
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Préunin i fjdlda gistinatta

Skradar gistinaetur & hételum arid 2010 voru 1,05 milljénir a landinu 6llu, p.a. 768 p. &
héfudborgarsvaedinu. Arid 2015 er skradur fjoldi gistinatta & hotelum um 2,5 milljénir, p.a.
um 1,7 m. & héfudborgarsveedinu. A sama tima hefur nytingarhlutfall herbergja & hotelum
a landinu 6llu aukist Ur 55.3% i 78.8%.

Préunin i fjolda gistinatta hefur ad mestu fylgt fjlda ferdamanna til islands pétt hlutfalli®
par & milli rokki adeins til, hugsanlega med kostnadarproun. Asetla méa ad heildarfjoldi
gistinatta & hofudborgarsvaedinu hafi verid 3,6 milljénir talsins & arinu 2016. A arinu
ma reikna med ad hver feréamadur sem komi til landsins sé avisun a 2,03 gistineetur &
héfudborgarsvaedinu. Heest hefur hlutfallid verid 2,30 arid 2002 og lsegst farid i 1,95 &rid
2008. Er hér studst vid skraningu Hagstofu islands & upplysingum. Sa breytileiki sem
kemur fram i pessu hlutfalli getur haft ahrif & 350.000 gistinaetur fyrir hverja milljén
ferdamenn sem til landsins koma eda sem nemur 480 hételherbergjum i fullri nytingu og
munar um minna. Visbendingar eru um ad hlutfall gistinatta a gest sé heldur fallandi fra
arinu 2012. Ef kostnadur vid gistingu og annad uppihald eykst er liklegt ad pad haldi
afram ad falla frekar en ad fjoldi ferdamanna dragist saman. Allir verdlagspeettir hafa par
ahrif: gengi, vextir og dvoxtunarkrafa fjarfesta i greininni.

Vakin er athygli & umfjollun i kafla 5.2 par sem fram kemur ad um 40% gistinatta a
landinu séu oskradar midad vid kannanir Ferdamalastofu & heildardvalarlengd.
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Ferdamenn og gistineetur a h6fudborgarsvaedinu
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Mynd 4 bréunin i fjdlda ferdamanna til [slands og fidlda gistinatta & héfudborgarsveedinu. Gistinaetur

aeetladar fyrir arid 2016. Tblurnar’é milli linanna sina hlutfallid milli gildanna arin 2000, 2005,
2010 og 2015. Heimild: Hagstofa Islands.

3.3 Frambod gistiryma

3.3.1 Breytingar fra ari til ars
Alls er frambod gistiryma mjég vaxandi undanfarin ar og ekki er lat & af tilkkynningum af
fyrirhugudum verkefnum ad daema. Miklar breytingar eru ad verda i peim stofni gistiryma
sem svo dregst saman eda penst Ut ad hluta mill arstidanna fra aldamo6tum. Lang mestu
munar par um heilsarshétel sem eru um prir fjoréu hlutar aukningarinnar i fijdlda
gistiryma. Alls hefur fjoldi gistiryma prefaldast sidan um aldamétin. Sja ma
heildarbreytinguna & Mynd 5.

Frambod allra gististada & hofudborgarsvaedinu
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10.000
8.000
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Mynd 5 Heildarfjéldi radma & ollum gististodum a héfudborgarsveedinu. Brotalinana synir 12 manada

medaltal. Heimild: Hagstofa Islands
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Arstidabundnar breytingar

Toluverd arstidarsveifla er i frambodi & gistirymum sem kemur fram med 6likum heetti
eftir tegund gististada, munar par um nokkur hundrud rymi sem sveiflast til milli veturs og
sumars. Mynd 5 synir pessar sveiflur mjog greinilega einnig.

Sumarid 2015 voru 13.300 gistirymi i bodi a 6llum skradum gististddum samkvaemt tdélum
Hagstofu islands. Midad vid breytingar & fjdlda hételryma ma reikna med ad i lok ars
2016 hafi verid minnst 14.100 gistirymi til stadar a héfudborgarsvaedinu.

Rymi & hotelum fjolgar jafnt og pétt i rykkjum eins og vid er ad bluast pegar storar
einingar eru byggoar og hefur ekki miklar arstidarsveiflur. Sama ma segja um
farfuglaheimili og ad einhverju marki um ibudargistingu/ibadarhoétel. Sveiflan skyrist ad
mestu af heimagistingu og gistiheimilum. Liklega ma lita svo a ad heimagisting sé
frambod sem birtist adallega & sumrin en ad gistiheimilum sé ad einhverju leyti lokad yfir
haveturinn enda birtast toppar i heimagistingu yfir sumarmanudina juni, juli og agust en
gistiheimilin rifa seglin fra desember til febrdar. Pa eru um 300 rymi & sérstokum
sumarhételum sem edli malsins samkvaemt starfa eingdngu a sumrin.

Ekki er heegt ad draga alyktanir um annad en ad 6skrad gisting fylgi nokkurn veginn
sama takti og skrdd gisting par sem fjoldi gistinatta og nyting skradra gististada virdist
haldast i hendur vid fjdlda ferdamanna til landsins.

Ahrif & vinnumarkad

Fjoldi starfa i ferdapjonustu

Frambod vinnuafls hérlendis raedst af fjdlda félks & vinnufaerum aldri, atvinnupétttéku og
vinnutima.* Eftirspurn eftir vinnuafli reedst hins vegar af pérfum atvinnulifsins,
launakostnadi og framleioni.

Hradur uppgangur ferdapjénustunnar hefur pytt mikla aukningu i eftirspurn eftir vinnuafli.
Mynd 6 synir vinnuaflsnotkun i einkennandi greinum ferdapjonustu fra arinu 2008 skv.
tolum Hagstofu islands. Télurnar hafa verid leidréttar fyrir arstidasveiflu til ad syna betur
undirliggjandi préun. Sja mé ad vinnuaflsnotkun i pessum greinum drést nokkud saman i
hruninu, einkum i veitingarekstri en hefur risid hratt fra arsbyrjun 2009. bannig var fj6ldi
starfandi i viokomandi greinum um 11.500 i &rsbyrjun 2009 en eru nd um 26.500.
Fjoldinn hefur pannig meira en tvofaldast & timabilinu og sl. 12 manudi hefur fjélgunin
numidé um 4 pus. stérfum. Fjélgunin ein og sér segir pé ekki nema hluta ségunnar en
engar opinberar upplysingar liggja fyrir um vinnutima i pessum atvinnugreinum til ad
meta umfang vinnunnar meelt i arsverkum. Med vorinu kunna ad koma fram ahugaverdar
upplysingar sem Hagstofan vinnur Ur stadgreidsluskra.

Gagnlegt er ad setja ofangreindar t6lur i samhengi vid fjolda starfandi & vinnumarkadi
hérlendis en par er um ad reeda um 199 pus. Manns a pridja arsfjéroungi 2016.
Undanfarid ar hefur starfandi folki fjélgad um 13 puas. Fjélgunin i einkennandi greinum
ferdapjonustu nemur pvi teeplega pridjungi fiélgunarinnar undanfario ar.

Almennt er vinnumarkadspatttaka & islandi mikil, um 85% en er mun naer 75% almennt
medal OECD rikja.®

4 Vinnufeer aldur er i pessu samhengi gjarnan skilgreindur sem 16-74 ar.
5 OECD gagnasafn og Hagstofa islands.
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Mynd 6 Vinnuaflsnotkun i einkennandi greinum ferdapjonustu 2008-2016 — Arstidaleidréttar tolur

Heimild: Hagstofa [slands, arstidaleidrétting Analytica

4.2 pattur innflytjenda

Fj6lgun starfandi er nokku® umfram ,nattdrulega fjdlgun* pjédarinnar en munurinn skyrist
af innflytiendum. Télfreedigreining Analytica bendir til ad um helmingur af fjélgun
starfa i ferdapjonustu sl. ar sé adflutt vinnuafl og pannig ljést ad frambod innlendra
eykst ekki neegilega hratt til ad svara eftirspurn. Voxturinn i ferdapjonustu pydir pannig ad
ekki er eingéngu porf a gistirymi fyrir feréamenn heldur einnig porf a hdsneaedi fyrir
innflytiendur sem starfa i greininni og fjdlskyldur peirra. A pessu ari geeti fjolgun erlendra
starfsmanna i ferdapjonustu hérlendis numid rimlega 2 pus. manns. Erlent vinnuafl er
reyndar ekki einskordad vid ferdapjonustu heldur einnig mikid notad i byggingarionadi og
nokkrum 6drum atvinnugreinum.

I skyrslu Vinnumalastofnunaré segir ad fjélgun starfa hafi verid mjog bundin vid
ferdapjonustu sidustu ar. Ljost sé ad leita purfi eftir erlendu vinnuafli i stéran hluta peirra
starfa sem beetast vid greinina, helst storf fyrir 6fagleerd en einnig fyrir folk med
framhaldsmenntun og ad einhverju marki fyrir folk med haskélamenntun. Sama er uppi a
teningnum hvad vardar byggingarionadinn.

begar litid er til préunar i fjdlda folks & vinnufaerum aldri er aberandi hversu mikid hradar
innflytiendum fjélgar en innfaeddum. betta ma sja & Mynd 7. Nattdruleg fjdlgun innlendra
er um 0,7% a ari en innflytiendum hefur fjdlgad um 9,4% & ari & pvi 20 &ra timabili sem
gognin na til.

6 Stada og horfur & vinnumarkadi & arunum 2016-2018
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Mynd 7 broun i fjolda félks a vinnufeerum aldri (16-74)

Svipada s6gu ma segja af Reykjavik poétt télur um innflytjendur og innfaedda liggi ekki fyrir
par eftir aldri fyrir hopana adskilda. begar litid er til heildarmannfjolda i Reykjavik pa hefur
innfaeddum fjdlgad um 0,15% arlega sidustu 18 ar en innflytiendum um 9,5% arlega. Af
pessu ma m.a. rdda a ad innflytjendur til landsins eru mikilveegur og vaxandi hluti
vinnuaflsins og ekki bara pegar litid er til skammtimapréunar. Pad eru einnig innflytjendur
sem drifa porfina eftir hisnaedi i Reykjavik. Innfeeddir virdast leita annad &
hoéfudborgarsveedinu samkveemt gégnum Analytica. Frekari umfjéllun um pennan pétt er
aod finna i kafla 5.1.1.

Obein ahrif vegna mannvirkjagerdar

Annar pattur vinnumarkadarins er tengdur hinum miklu umsvifum i ferdapjénustunni:
byggingaframkvaemdir hvers konar. Samtél vid adila & markadnum leida i ljés tilgatur um
ad mikil umsvif rati ekki i hagtdlur, m.a. vegna svo kalladra pjonustuvidskipta par sem
starfsmenn koma sem hluti af pjonustu med akvednum byggingaeiningum eda gegnum
starfsmannaleigur. S& fjoldi starfsmanna sem komi fram i hagtélum sé pannig nokkud
vanmetinn og er su kenning studd misreemi i framleidsluvexti og starfsmannafjolda.
Voxtur i starfsmannahdpi greinarinnar setur einnig téluverdan prysting a
hdsneaedismarkadinn. Almennt er greinin po talin telja um 12.000 manns.

ba er pad reett ad hugsanlega séu &kvedin ,innri rudningsahrif‘ ad verda a
byggingamarkadi par sem betur fjarmégnud og 6rugg verkefni séu tekin umfram énnur
verkefni med meiri eigin ahaettu og Ovissri eda ryrri fjarmdgnun. Pannig standi opinberar
framkveemdir og steerri verkefni i ibldum, hételum og fleiru i vegi fyrir ad ibudarhlsnaedi
rati & verkefnalista verktaka.

Framleidsla i mannvirkjagerd er ekki eingéngu nyframkveemdir heldur eru vidhalds- og
endurbétaverkefni mjog mannaflsfrekur pattur greinarinnar sem virdist vera erfitt ad draga
fram lysandi upplysingar um. Ef litid er til midborgar Reykjavikur er par liklega téluverd
eftirspurn eftir slikum framkveemdum t.d. vegna aldurs hdsneaedissstofnsins. Veenta ma
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skyrslu Byggingafulltrida & neestu misserum sem hugsanlega getur varpad ljési &
préunina i uppbyggingu i Reykjavik a lidnu ari.

5 Ahrif 4 hisnaedismarkad

5.1 Breytingar i nytingu hasnaedis
ibudarhisnaedisstofnar breytast yfirleitt haegt en stéduglega. Megnid af pvi hiisnaedi sem
verdur notad i nainni framtid hefur pegar verid byggt. bvi skiptir tdluverdu mali hvernig
pad hlusnaedi sem til er, er notad. P& er vist ad hlsnaedi heldur flest peim notum sem pvi
var eetlad nema til komi sérstakar adsteedur. Likt og 4dur kom fram liggja ekki fyrir
upplysingar um breytingar a notkun hisnaedis og einhver astaeda er til ad halda ad par sé
vontun a skraningum eda ad breytingar skili sér ekki til Fasteignaskrar bjédskrar.

begar kemur ad ferdapjonustunni leidir greiningin i ljos ad tveir paettir kunni ad hafa mest
ahrif: Aukin asokn i ad nyta hdsnaedi fyrir gistipjonustu og eftirspurn eftir hiisnaedi fyrir
vaxandi vinnumarkad af véldum ferdapjonustunnar beint. P4 eru 6bein ahrif af pvi ad
ferdapjonustan og afleiddur voxtur kallar & ymsar framkveemdir sem aftur auka eftirspurn
eftir ibudarhisnaedi fyrir vaxandi vinnumarkad i mannvirkjagerd. | kafla 4 er farid itarlega
yfir voxt vinnumarkadarins undanfarid. bessi kafli lysir peim &hrifum i steerra samhengi og
heimfeerir & hdsnaediseftirspurn auk pess sem rynt er i pad hvad styri akvardanattku
pegar hasnaedi er nytt fyrir gistipjonustu.

5.1.1 Stadbundnar breytingar a ibuafjélda

Umhverfis- og skipulagssvid hefur tekid saman tolur yfir fijdlda ibta & hverja ibud i
Reykjavik i heild og einnig fyrir sveedin innan Hringbrautar. bar ma sja einhver merki
pess ad ibuum sé ad feekka midad vid fjblda ibuda medan sé fjoldi er nokkud stédugur i
borginni i heild. Sér i lagi ma sja breytingar fra arinu 2013 pegar segja ma ad umreedan
um heimagistingu fari & flug. Stydur pad vio pé tilgatu ad ferdapjonustan sé ad yta ibaum
a brott. Faekkun ibda nemur & pessu timabili fra 2013 nemur um 500 manns eda 3,7%
ibuafjéldans og samsvarar u.p.b. 250-300 ibGdum.

[baar & ibud
2,5
2,4 —
2,3
2,2
2,1

1,9

1,8 \

1,7
1,6

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

e Reykjavik —e=]nnan Hringbrautar

Mynd 8 Heimild: Umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborgar.

pegar hverfin eru skodud nanar mé sja ad faekkun ibla i Austurbaenum en ad ibuafjoldi
standi i stad i Vesturbaenum sem einnig kemur heim og saman vid stadsetningu og
eftirspurn eftir gistingu. Ahrifin eru med 68rum ordum mjoég stadbundin. Faekkun erlendra
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rikisborgara i Austurbeenum kann ad vera annad merki um pa asékn sem er i ad breyta
ibudarhisnaedi i gististadi.

Fj6lgun erlendra rikisborgara er pattur i vexti allra hverfa borgarinnar. Mestra ahrifa gaetir
i Efra-Breidholti poétt hlutfallslega sé voxtur i hlutfalli erlendra rikisborgara mest &
Kjalarnesi en fjoldinn ekki veigamikill. Onnur hverfi par sem hlutfall erlendra rikisborgara
vex orar en i borginni allri eru: Arbaer, Bakkar, Hlidar og Seljahverfi. Hverfin par sem
hlutfall erlendra rikisborgara vex haegar en i borginni i heild eru Laugarnes og Austurbeer
par sem hlutfall peirra leekkar i heildina og eru pad einu hverfin pad sem pad gerist.
Onnur hverfi med haegari voxt i hlutfalli erlendra rikisborgara pott heildarhlutfall aukist eru
Grafarholt vestra, Heimar-Vogar, Nordurmyri og Haaleiti.

Mannfjoldaproun i borginni allri

Vidvarandi fjdlgun hefur verid & ibGum borgarinnar undanfarin ar ef fr4 eru talin arin 2010
0g 2012. Faekkun vard péa a ibtum Reykjavikur, ad likindum i tengslum vid
efnahagsastand peirra ara. Pad sem ma lesa Ut Ur préuninni sidustu 15 &r er ad
voxturinn er drifinn afram af innflytiendum og ad paer breytingar eru mjog tengdar préun a
vinnumarkadi.

Alls fjolgadi ibGum um 10.900 fra 2001 og var hlutur erlendra rikisborgara 11.100 manns.
islenskum rikisborgurum feekkar i reynd. Erlendir rikisborgarar drifa afram véxtinn i
ibuafjélda med aberandi haetti 2008, 2009 og 2016 en eru jafnframt peir sem mest ahrif
hafa & faekkun ibda 2010 og 2012. Erlendum rikisborgurum fjdlgar eda feekkar eftir
atvikum pessi ar um meira en heildarbreyting ibuafjéldans segir til um.

3.500 12.000
3.000
10.000
2.500
‘= 2.000 o
D 8.000 8
o ~
s 1.500 ©
£ 1.000 6.000 "9
o) =
= I
5 I [ I I 2
P 4.000 o
g 1 v | S
N D O >0 Ol DO N DO > B o
O OO T O S O O O N' A N7 N N’ N
500 S TS S S S SRS S S S S
-1.000
-1.500 )
(h. As) Uppsafnad Alls
(h. As) Uppsafnad Erlendir rikisborgarar
m Breyting fra fyrra ari Erlendir rikisborgarar
Breyting fra fyrra ari Alls
Mynd 9 Heimild: Hagstofa Island/Arbok Reykjavikur

Tolur um fjdlda erlendra Rikisborgara na aftur til arsins 1998. Ma par sja hvernig
ibuafiéldinn breytist i samreemi vid efnahagséastand. [ toflunni ad nedan ma sja hvernig
fjélgunin breytist &4 6 ara timabilum fra 1998 til dagsins i dag. Nett6 innflutningur tekur
kipp med miklum efnahagsvexti a arabilinu 2004-10 en heildarfjélgun ibua er fer
minnkandi.
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Erlendir rikisborgarar ibaar alls
1998-2004 3.050 6.535
2004-2010 6.762 5.038
2010-2016 3.053 4,134

Breytingar a fjolda ibta Reykjavikur
Heimild: Arbok Reykjavikur / Hagstofa islands.

Anrif deilihagkerfis & htisnaedisframbod

A alagstimum er nytingarhlutfall & hételherbergjum na yfir 90% a héfudborgarsvaedinu.
Hin mikla eftirspurn eftir gistirymi hefur leitt af sér stéraukna skraningu a ibadum og
herbergjum til Gtleigu & vefsidum & bord vid Airbnb. Arid 2010 voru einungis 3 eignir
skradar & vef Airbnb til Gtleigu en sumario 2016 hafdi peim fjdlgad pusundfalt og voru pa
um 3 pusund gistirymi i Reykjavik skrad til Gtleigu a vef Airbnb’. bratt fyrir margfalt aukio
frambod i gegnum deilihagkerfid hefur nytingarhlutfall hotelherbergja yfir sumarmanudina
aukist a milli ara fra arinu 20108,

I juli &rid 2016 var 1 af hverjum 23 ibadum i Reykjavik i Gtleigu til ferdamanna, sem
samsvarar um 4,4% ibudarhdsnaedis i Reykjavik. Jafnframt eru 12,5% iblda midsveedis i
Reykjavik leigdar ut i gegnum vefinn Airbnb®. Gera ma rad fyrir pvi ad hlutféllin hafi
aukist nokkud sidustu ar par sem frambod af nyju ibudarhisnaedi hefur verid takmarkad
0g pa sérstaklega midsvaedis i Reykjavik.

Nidurstada greiningar Analytica a frambodi gististada sem auglystir eru a Airbnb bendir til
ad a lidnu ari hafi 1621 stadur verid i Gtleigu ad jafnadi. Til samanburdar eru skradar
heimagistingar (flokkur 1) & h6fudborgasveedinu 210 talsins. EKki er ljést hversu morg
ram eru i notkun en frambod rama Ut fra steerd eignanna bendir til ad frambodid geti verid
um 3.800-4.200 ram par sem flestir stadir eru heilar ibudir med einu eda fleiru
herbergjum og pa 1-2 ramum i hverju herbergi. Mégulegar gistinsetur & pessum stédum
liggja pa & bilinu 1.387.000-1.533.000 & arinu.

Gera ma raog fyrir ad 6ll heimagisting sem skrad er, sem og stor hluti minni gistiheimila og
ibudargistingar nyti sér pjonustu sidunnar til ad markadssetja sig. A héfudborgarsvaedinu
um ad reeda meira en 400 gististadi sem eru i flokki | eda Il. Eftir standa um 1.200
gististadir sem geta bodid um 1,1 milljén gistinatta.

Heildarfjoldi gistinatta erlendra feréamanna skv. gégnum Hagstofu var um 6,5 milljénir
ario 2015 og par af voru gistinaetur i sk. ibudargistingu 482 pusund og a farfuglaheimilum
439 pasund. Skradar gistinaetur skv. gdégnum Hagstofu segja ekki alla sbguna par sem
gistineetur i gegnum m.a. deilihagkerfid eru ekki skrddar og pvi eru peer upplysingar ekki
auofaanlegar.

Kannanir Ferdamalastofu gefa til kynna ad medaldvol hvers feréamanns sé um 7,6
dagar. Ut fra peim upplysingum ma aeetla hver heildarfjoldi gistinatta er & hverju ari, p.e.
med Gskrddum gistinottum.

7 http://ww.airdna.com
8 Skv. gognum Hagstofunnar.
9 Skyrsla islandsbanka: islenskur ibtidamarkadur.
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Mynd 10 Aeetlud skipting heildarfjdlda gistinatta erlendra ferdamanna & Islandi.

Mynd 10 synir préun & hlutfallslegri skiptingu heildarfjdlda gistinatta erlendra ferdamanna.
A arinu 2010 er hlutur hétela um 30% af heildarfjélda gistinatta en er um 26% arid 2015.
Eins og fram hefur komid hefur aukning a nytingarhlutfalli hételherbergja pé aukist a
timabilinu en deilihagkerfid virdist anna umframeftirspurn og pvi liklega ekki dregid
afgerandi & hlut hétela. Minnkandi hlutur hétela af heildarfjélda gistinatta stafar af
heildaraukningu fjélda ferdoamanna par sem frambodsaukning hotelherbergja heldur ekki i
vid eftirspurn eftir gistirymi. Oskrad gistirymi getur att vid hdsnaedi i einkaeigu p. & m.
Airbnb, gistingu hja vinum og aettingjum og gistingu & tjaldsveedum en skraning par virdist
ofullkomin. Skv. kbnnunum Ferdamalastofu virdist reyndar mjog stor hluti peirra sem
hingad koma gista a tjaldsveedum og virdist mega rekja um fjéroung gistinatta erlendra
ferdamanna til tjaldsveeda. Hins vegar geetu um 10% gistinatta & landinu 6llu hafa verid i
svokalladri. Airbnb gistingu m.v. kénnun fra sumrinu 2014.

Ef reiknad er med ad 10% gistinatta a landinu séu i heimagistingu eru pad um 900.000
gistinatta 4 arinu 2016 en peer eru taldar hafa verio 9 milljénir skv. skraningu
Hagstofunnar a gistin6ttum & arinu 2015 og pekktri fjidlgun feréamanna & arinu 2016.
Pessi nidurstada kemur nokkurn veginn heim og saman vid greininguna ad ofan par sem
slegid var & ad gististadir i deilihagkerfinu geetu maett porf fyrir 1,1 milljon gistinatta.

Ef pad er svo ad um 40% gistinatta séu vantaldar i opinberum skraningum vantar i reynd
ad gera grein fyrir 6,1 milljon gistinatta og peer eru i reynd 15,2 milljénir talsins a
landsvisu &rid 2016. bad er p6 vel haegt ad reikna med ad stér hluti pessara natta séu
utan héfudborgarsveedisins t.d. i gistingu i tjaldi eda husbil.

Vid framangreinda umfj6llun mé baeta ad tolfraedigreining Analytica bendir til ad fil
skemmri tima rati prir af hverjum fjorum nyjum ferdamonnum til landsins i hételgistingu
en til lengri tima stefni petta hlutfall a teeplega helming. Su nidurstada virdist ekki rima illa
vid nidurstddu kannana Ferdamalastofu.
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5.2.1 Abati af Gtleigu ibadarhlsnaedis til ferdamanna

Fjolgun erlendra ferdoamanna hefur haft neikvaed ahrif a frambod hasnaedis til Gtleigu
almennum leigumarkadi par sem férnarkostnadurinn hefur haekkad talsvert sidustu ar.
Aeetlad er nt ad 80-90% af gistirymum sem eru til Gtleigu hafi ekki tilskilin rekstrarleyfil,

Algengasta tegund ibudarhlsneedis til Gtleigu & vefnum Airbnb er eins herbergja ibGo1L.
Leida ma Ut &bata af utleigu i gegnum Airbnb sem mismun i fjlda gistanétt sem parf til
aod greida allan rekstrarkostnad fyrir ibldarhisnaedi i Utleigu a Airbnb og ibudarhisneedi i
Gtleigu a almennum leigumarkadi.

1 herbergja ibud i fjolbyli

Markadsvirdi fasteignar 26,000,000 kr.
Vedhlutfall 80%
Lan1 16,099,200 kr.
Lan 2 4,700,800 kr.
Medalvextir 6.8%
Upphaed lans 20,800,000 kr.
Tekjur

Verd a gistinott 130 USD
USD/ISK 110 kr.
Verd & gistinott 14,300 kr.
Gjold

Gjald tekid fyrir prif 5,500 kr.
Umsyslukostnadur sem hlutfall af tekjum 20%

Arlegur almennur rekstrarkostnadur

Veentar leigutekjur 4 manudi 4 leigumarkadi 180,000 kr.
Hussjodur 312,000 kr.
Vidhald & tryggingar 260,000 kr.
Fasteignagjold

... Atvinnuhlsnzdi 429,000 kr.
... biBahusnzedi 52,000 kr.

Tafla 1: Forsendur um tekjur og gjold vegna Utleigu a Airbnb.

Ut fra ofangreindum forsendum ma azetla hver abati af dtleigu slikrar ibGdar til
ferdamanna er midad vid Gtleigu & almennum leigumarkadi. Midad er vid eins herbergja
ibud midsveedis i Reykjavik. Vid 6flun rekstrarleyfis kemur til aukinn kostnadur vegna
fasteignagjalda par sem ibudin fellur undir pad ad vera atvinnuhlsnaedi.
Fasteignagjold atvinnuhlsneedis i Reykjavik eru 1,6% a4 medan fasteignagjéld
ibudarhdsnaedis eru 0,2%. Eins og sést i t6flu 1 pa er talsverdur munur a arlegum
kostnadi eftir pvi hvort eignin sé flokkud sem atvinnuhlsnaedi eda ibudarhlsnaedi til eigin
nota. Ef litid er & fjdlda gistinatta sem parf til ad vega upp & mati tilfallandi arlegum
kostnadi pa er haegt ad bera saman fysileika pess ad leigja Ut eins herbergja ibud a
Airbnb midad vid Gtleigu & almennum leigumarkadi.
Airbnb
Rekstrarleyfi Oskrad gisting Leigumarkadur
Gistinaetur 201 170 344

Tafla 2: Fjoldi gistinatta sem parf til ad vega upp a moti arlegum kostnadi.

10 skyrsla Haskélans & Bifrast: ibtdagisting — Rannsékn & umfangi ibtdagistingar i ferdapjénustu.
11 Adkeypt skyrsla fra airdna.co.
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I ofangreindri toflu sést ad pad parf 170 gistingetur i Gtleigu i gegnum Airbnb til ad vega
upp a maéti tilfallandi arlegum kostnadi. Jafnframt purfa gistineetur ad vera 201 ef
viokomandi er med rekstrarleyfi. Hins vegar parf ibGdin ad vera i Gtleigu i um 344 daga a
ari m.v. vaentar leigutekjur & manudi. Avinningurinn af pvi ad leigja Ut ibd i gegnum
Airbnb virdist vera talsverdur af pvi gefnu ad nytingahlutfall sé yfir 71% og pé sérstaklega
pegar um o6skrad gistirymi er um ad reeda. Leiguverd pyrfti ad heekka um 100% til ad
standa a pari vid dskrada gistingu i gegnum Airbnb midad vid petta tiltekna deemi en aftur
a moti er dvissa um utleiguhlutfall adila sem bjéda ibud sina til leigu & Airbnb.

Fjoldi gistinatta sem parf til ad vega upp férnarkostnad.

Til ad na utan & umfangi skradra ibuda & Airbnb eftir hverfum voru upplysingar séttar af
vef Expectus sem hefur ad geyma yfirlit yfir allar ibdir skradar i april arid 2016. i toflunni
hér ad nedan eru Utlistadur fjéldi ibuda i hverju hverfi. Herbergi eda heimagisting er ekki
hlutir af fjoldanum sem birtist i t6flunni ad nedan heldur er einungis um ad raeda ibuair til
leigu.

Verd a nott (ISK) eftir fjolda gesta

1-3 4-5 6+ Fjoldi ibuda
Midborg 10,966 14,149 26,836 929
Vesturbaer 10,510 13,704 22,692 556
Laugardalur 9,478 11,476 20,192 351
Hlidar 10,309 11,676 24,332 363
Haaleiti 8,766 10,321 19,162 120
Grafarvogur 7,638 23,668 17,475 67
Breidholt 8,231 11,235 14,119 78
Arbzer 7,006 11,547 31,486 39
Nordlingaholt 7,000 12,524 24,521 19

Tafla 2: Verd fyrir hverja nott i islenskum kronum dsamt fjdlda ibuda skipt &
sveedi i Reykjavik i april 201612.

Samkveaemt télum Pjédskrar um manadarleigu i april arid 2016 Gt fr4 pinglystum
leigusamningum pa er manadarleiga eins herbergja ibludar i Reykjavik, vestan
Kringlumyrarbrautar um 153 pasund krénur. bad er talsvert laegri leiga en myndi fast fyrir
sambeerilega ibud i 101 Reykjavik, par sem leigan er a.m.k. 180 puas. krénur m.v. auglyst
leiguhlisnaedis. bPad er pvi talsverdur prystingur a leiguverdi i 101 Reykjavik.

Sé midad vid fulla nytingu a gistiddgum skv. heimildum laga um heimagistingu eru flestar
ibadargerair i midborginni, par sem verd er ad jafnadi heest, undir peim tekjumdrkum sem
gefin eru upp. bad eru helst steerstu eignirnar, fyrir 6 eda fleiri gesti, sem myndu na
tveggja millijon kréna markinu midad vio 90 daga nytingu.

Fjoldi gistinatta
1 Herb 2 Herb. 3 Herb.

Reykjavik, vestan kringlumyrarbrautar og Seltjarnarnes 172 158 88
Reykjavik milli Kringlumyrarbrautar og Reykjanesbrautar 176 156 117
Grafarvogur, Grafarholt, Arbaer, Nordlingaholt og Ulfarsardalur 211 99 88
Breidholt 190 169 187

Tafla 3: Fjoldi gistinatta sem parf til ad vega upp férnarkostnad.

12 ypplysingar fengnar af vefsidu Expectus um {budir skradar a Airbnb.
13 hitp:/iwww.leiga.is
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Eins og sést i toflu 3 pa er almennt hagkvaeemast ad vera med priggja herbergja ibtod a
leigu i gegnum Airbnb. Fyrir priggja herbergja ibad i Reykjavik vestan
Kringlumyrarbrautar og Seltjarnaness parf Gtleigu i gegnum deilihagkerfi i 88 daga til ad
tekjurnar standi jafnt vid peer tekjur sem fast vid Utleigu a almennum markadi i heilt ar.
Vid utleigu eins herbergja ibuda & Airbnb i Reykjavik, vestan Kringlumyrarbrautar og
Seltjarnarness parf 172 gistinaetur til ad vega upp foérnarkostnadinn.

I borginni San Francisco i Bandarikjunum eru einungis um 0.09% af 6llu hisnaedi i
borginni skrad a vef Airbnb i jani arid 2015. Ad medaltali tekur um 211 daga ad vega upp
férnarkostnad fyrir allar tegundir ibtda i bandarisku borginni. Til samanburdar eru um
4,4% af 6llu ibudarhisnaedi i Reykjavik skrad a vef Airbnb i jali arid 2016.

pa er vert ad nefna ad asetningur pess sem starfreekir heimagistingu eda leigir Gt ibao til
ferdamanna parf ekki ad vera ad reka fasteignina ad ollu leyti sem gististad. Fyrir marga
er adallega um aukatekjur af eigin heimili ad raeda. Ahrifin af sliku fyrirkomulagi gerir
basetu i midborginni og nagrenni hennar pvi audsottari fyrir pa sem geta ,nidurgreitt”
eigin husnaediskostnad med aukatekjum af pvi ad leigja fasteignina Gt pegar pad hentar.

Ny 16g um atleigu gistiryma

Efni lagabreytinganna

Samkvaemt nyjum Iégum sem taka gildi arid 2017 er einstaklingum, hjonum eda
sambudarfélki heimilt ad leigja ut légheimili sin gegn endurgjaldi.

Med logunum er adilum heimilt ad leigja Ut sampykkt ibddarhldsnaedi, gistirymi eda
orlofshis i samtals 90 daga a ari hverju og jafnframt mega tekjur af starfseminni ekki
vera heerri en tveer milljonir kr. & ari.

Starfsemin er skraningarskyld og er starfsemin einnig starfsleyfisskyld skv. l6gum um
hollustuheetti og mengunarvarnir. Endurnyja parf skrdningu arlega og afhenda
syslumanni yfirlit yfir pa daga sem gistirymi var leigt Gt asamt tekjum af starfseminni.

Heimagisting er pa endurskilgreind og verdur ekki leyfisskyldur rekstur en er
skréaningarskyldur. Adur ttgefin leyfi munu pé halda gildi sinu og kunna ad verda
endurnyjud. Breytingarnar fela i sér ad skordum rekstrarins verdur breytt. Eftir sem adur
skal fasteignin hafa starfsleyfi heilbrigdiseftirlits.

Hverjum einstaklingi er pa heimilt ad leigja Ut sitt eigid l6gheimili og eina adra fasteign i
hans eigu. Heildarleigutimi fasteignanna mé ekki fara yfir 90 daga arlega og einnig gilda
tekjumaorkin 2 milljonir krona fyrir peer eignir samanlagt. Pessar skordur setja mjog skyr
mork fyrir frambodi gistinatta sem hver vidbotareign getur skapad.

Olikir eftirlitsadilar innan sveitarfélaganna munu samraema 4lit sitt og gefa i sameiningu
at. Verdur af pvi nokkud hagraedi fyrir umsaekjanda pott fyrsta bid eftir aliti dragist
nokkud. ba reynir slikt fyrirkomulag a innra skipulag i starfsemi sveitarfélaganna.

Vio leit ad upplysingum & heimasiou Reykjavikurborgar# eru eingbngu almennar
upplysingar um ad starfsleyfiskyldur rekstur skuli hlyta [6gum. Sér i lagi eru nefnd
framleidsla og dreifing matveela, almennt pann rekstur sem fellur undir 16g um
hollustuheetti og mengunarvarnir. Malefni gististada eru ekki nefnd sérstaklega og ekki er
visad & vef Umhverfisstofnunar par sem ma t.d. finna samraemd starfsleyfisskilyrdi
heimagistingar. Samreemd starfsleyfisskilyrdi heimagistingar voru sidast uppfeerd i mai

14 Reykjavik.is>pjonusta>Umhverfi og Heilbrigdiseftirlit>Heilbrigdiseftirlitid>Starfsleyfi
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2010. Engar leidbeiningum um hvernig megi uppfylla skilyrdin eru gefin a riti. Til stendur
ad uppfeera samraemd starfsleyfisskilyrdi & arinu 20171,

Eitt skilyrdi i nyjum 16gum er ad skrad heimagisting feer tiltekid numer sem nyta skal vid
markadssetningu eignarinnar og skraningu par sem eigninni er midlad. Numer petta er po
ekki ad sinni sett i sambandi vid fastandmer eignar i pjédskra en sliku myndi fylgja mikiod
hagraedi.

Anrif nyrra laga & skrad gistirymi

I undirkaflanum er fjallad um préun og hlutfallslega skiptingu gistiryma i Berlin, London

og Reykjavik med hlidsjon af setningu nyrra laga sem er eetlad ad spyrna vid
husnaedisskorti i borgunum.

Berlin

Fjoldi skradra gistiryma i Berlin
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Mynd 11 Fjoldi skradra gistiryma i Berlin & vef Airbnb®. Brotalinan segir til um hvenzer 16g um leigu &
gistirymum & Airbnb toku gildi

A myndinni fyrir ofan ma sja timardd yfir skrad gistirymi i Berlin & Airbnb og par med talin
herbergi . Eins og sést a mynd 11 p& hefur talsvert dregid ur skrddum gistirymum &
Airbnb i Berlin eftir ad 16g um leigu gistiryma & deilihagkerfisvefsidum voru kynnt til
sbgunar. Légunum er fyrst og fremst aetlad ad spyrna vid hisneedisskorti ibda i
borginnit’.

Adilar sem leigja ut ib(d an pess ad hafa til pess sérstakt rekstrarleyfi geta fengid sekt
sem nemur allt ad €100,000. Leyfilegt er p6 ad leigja Gt herbergi & heimili an
rekstrarleyfis svo lengi sem leigjandi er sjalfur vidstaddur i ibddinni.

Hlutfallslegur samdréttur i skradum gistirymum & Airbnb fra febraar fram i jali &rid 2016 er
um 22,5%. Samdratturinn er um 40% fyrir skradar ibudir til atleigu & vef Airbnb yfir sama

15 Gunnar Alexander Olafsson sérfraedingur
16 Gogn af vefsidu www.Airdna.com.

17 http:/iwww.loc.gov/law/foreign-news/article/germany-law-restricting-airbnb-and-other-vacation-rentals-takes-
effect-in-berlin/
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timabil'8, Pad kann ad vera ad arstidasveifla yki samdrattinn yfir timabilid en ekki eru
naegileg gogn til ad meta sérstaklega ahrif arstidasveiflu.

Samdratturinn hefur verid talsverdur fra pvi 16g um Gtleigu gistiryma & Airbnb toku gildi.
Eins og sést & ofangreindri mynd, pa sér ekki enn fyrir endann & lseekkunarferlinu sem
héfst undir lok sidasta ars. Myndin synir heildarfjélda skradra gistiryma i Berlin en pad
mé aetla ad leekkunarferlid sé enn skarpara fyrir heilar ibadir til Gtleigu. Login virdast
pjéna tilgangi sinum i borginni og aetla ma ad frambod af leiguhlsnaedi aukist talsvert i
kjolfar lagasetningarinnar.

ibud
Herbergi Studio 1 herbergi 2 herbergi 3 herbergi 4+ herbergi
49.2% 4.6% 29.9% 12.2% 3.2% 0.9%

Tafla 5: Hlutfallsleg skipting skradra gistiryma i Berlin i oktéber 2016.1°

Eins og sést i téflu 5 eru Herbergi hlutfallslega mest skrad a vef Airbnb i Berlin i oktéber
ario 2016. bad kann ad vera ad hlutfallsleg skipting hafi breyst eftir ad 16g um gistirymi
voru innleidd i Berlin og meiri pungi feerst yfir i Herbergi vegna peirra hvata sem l6gin
skapa.

London

Fjoldi skrddra gistiryma i London
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Mynd 12 Fjoldi skradra gistiryma i London & vef Airbnb?°. Brotalinan segir til um hvenaer 16g um leigu
a gistirymum & Airbnb taka gildi.

A Mynd 12 sést ad stigandi hefur verid i skradum gistirymum & vef Airbnb fra pvi i

noévember arid 2014. Samkvaemt ldgum um Gtleigu gistiryma i London er heimilt ad leigja
ut gistirymi i allt ad 90 daga samtals. Airbnb hyggst framfylgja nysettum I[6gum um
Utleigu gistiryma med pvi ad setja skordur a fidlda gistinatta sem hver notandi getur skrad
i kerfinu. Brot & Ibgum um Utleigu gistiryma i borginni getur kostad viskomandi ad
hamarki £20,00021. Hamarks sektarfjarheed midast vid hvert brot.

18 http://www.independent.co.uk/news/world/europe/airbnb-rentals-berlin-germany-tourist-ban-fines-restricting-
to-protect-affordable-housing-a7008891.html

19 skyrsla Airdna um skradar ibudir i Berlin.
20 Gpgn af vefsidu www.Airdna.com.
21 hitps://www.gov.uk/government/speeches/short-term-use-of-residential-property-in-london

23



{iﬁ Reykjavikurborg

Ferdapjonusta i Reykjavik

53.2.3

VSO

P& svo ad stigandi hafi verid i fjidlda skradra gistiryma fra pvi i lok ars 2014 er liklegt ad
aukning frambods gistiryma muni koma til med ad dragast saman eftir &ramot | London
midad vid préunina i Berlin.

ibud
Herbergi Studié 1 herbergi 2 herbergi 3 herbergi 4+ herbergi
42.7% 5.4% 22.9% 20.1% 5.8% 3.2%

Tafla 6: Hlutfallsleg skipting skradra gistiryma i London i oktéber 201622,

I ofangreindri toflu ma sja hlutfallslega skiptingu gistiryma i London i okt6ber 2016.
Hlutfallslega eru flest skrad gistirymi i borginni herbergi likt og i Berlin.
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Mynd 13 Fjoldi skradra gistiryma i Reykjavik & vef Airbnb23. Brotalinan segir til um hvenzer I6g um
leigu & gistirymum & Airbnb taka gildi

Pad hefur verid mikil hlutfallsleg aukning a frambodi gistiryma i Reykjavik a vef Airbnb
eins og sja ma a Mynd 13. Hins vegar vekur athygli ad hlutfallsleg skipting gistiryma er
talsvert frabrugdin i samanburdi vid borgirnar London og Berlin par sem hlutfallslegt
frambod einkaherbergja er mun meira en i Reykjavik.

ibud
Herbergi Studié 1 herbergi 2 herbergi 3 herbergi 4+ herbergi
26.4% 5.8% 32.3% 23.8% 7.7% 3.9%

Tafla 7: Hlutfallsleg skipting skradra gistiryma i Reykjavik i september 201624,

Eins og sést i téflu 7 pa er hlutfallslega mest frambod af eins herbergja ibad eda um
32,3%. bad er liklegt ad frambod gistirymis & Airbnb hafi haldist i hendur vid eftirspurn
eftir ibloum til skammtimaleigu sidustu ar og par med valdid prystingi til haekkunar &

22 gkyrsla Airdna um skradar ibuair i London.
23 Gpgn af vefsidu www.Airdna.com.
24 skyrsla Airdna um skradar ibudir i Reykjavik.
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fasteignaverdi og pa sérstaklega a eins til tveggja herbergja ibidum midsvaedis i
Reykjavik.

par sem undirliggjandi fjdlgun ibuda i Reykjavik & sidunni er mjog mikil er erfitt ad atta
sig 4 arstidarbundnum &hrifum, en dyfa i frambodi i september vekur spurningar um
hvort umraeda um yfirvofandi gildistaka lagasetningar hafi haft ahrif. Ef svo er ma veenta
pess ad toluvert bakslag verdi i ahrifunum ef ekki kemur til pess ad eftirlitsadilar lati vita
af sér. Ef gert verdur atak i eftirliti med eignum til leigu ma veenta pess ad fjoldi eigna a
skré dragist flj6tt saman. Ahrifin & verdlag og békanir & gististddum sem hafa tilskilin leyfi
eda eru skrad verda eflaust merkjanleg.

Anhrif ddmsmals & skammtimaleigu ibdda i fjélbyli til ferdamanna

Nyverid féll démur i Héradsdomi Reykjavikur sem husfélag i Skuggahverfi hafdi htfdad
mal & hendur eiganda ibaudar sem var bodin til leigu i gegnum deilihagkerfisvefsiou.
Samkvaemt domnum er 6heimilt ad leigja ibud i skammtimaleigu &n sampykkis allra
eiganda?®. Nidurstada démsins hefur vakid talsverda athygli par sem adur hafdi
Keerunefnd hisamala komist ad annarri nidurstodu?®.

Malinu hefur verid afryjad til Heestaréttar islands?’. Ef démur Haestaréttar islands er i
samraemi vio pann dém sem féll i Héradsdomi Reykjavikur pa er liklegt ad eftirspurn eftir
fasteignum i fjélbyli midsvaedis i Reykjavik dragist saman. bPad er jafnframt liklegt ad
skradar ibuair til Gtleigu a deilihagkerfisvefsidum a bord vid Airbnb dragist saman i
kjolfario.

Moguleg samantekin &hrif & hisnaedismarkadinn

Samanburdur a fjdlda ferdamanna og nytingu gististada gefur géda mynd af fyrri
frammist6ou markadarins og hvernig hann bregst vid aukinni eftirspurn. Med peer
forsendur i huga sem gefnar eru upp i likani fyrir fjélda feréamanna, fjdlda herbergja a
gististédum og soguleg ahrif pessara patta a nytingu er unnt ad ryna inn i framtidina.

Frambod gististada penst Gt i takt vid eftirspurn ferdamanna eftir gistingu beedi innan
arsins og milli ara. Vegna arstidarsveiflunnar i komu feréamanna ma glégglega sja minni
nytingu ad vetri en yfir haannatimann. Eitthvad er vitad um uppbyggingu a steerri
gististodum, hételum sér i lagi enda yfirleitt um verkefni sem kalla & adkomu
skipulagsyfirvalda og fleiri.

Sé tekid mid af veentigildi spar Analytica og adhvarfsgreiningu med tilliti til fjolda
herbergja & gististodum er ljost ad eftirspurn er neerri mettunarmérkum. Aukid frambod
parf til a0 maeta fjoldanum nema fjéldinn minnki eda hegdoun ferdamanna breytist med
aukinni nytingu gistingar utan héfudborgarsvaedisins eda med styttri ferédum. Einhver
merki eru um ad ferdir séu pegar teknar ad styttast.

Ef eftirspurn umfram pad sem mdgulegt er ad maeta yrdi ad 6llu leyti meett med
heimagistingu hefdi pad i for med sér ad aukinn hvati verdur til ad nyta einhverjar ibadir
sem gististadi. Ekki er unnt ad meta med fyrirliggjandi gégnum hvernig pad kaemi Gt
vardandi fasta busetu i viokomandi ibudum par sem 6ljost er hversu margir eru med
tilfallandi leigu og hverjir eru med ibadir ad ollu leyti i skammtimadtleigu og hvernig pad
dreifist yfir arid i reynd. Ef allir moégulegir stadir fullnyta sinar 90 daga heimildir ad sumri til
er enn eftir ad greina fra pvi hvernig eftirspurn ad vetri yroi maett.

25 https://www.domstolar.is/domar/domur/?id=3ff73428-b2dc-4ec5-99cf-6d2bc34ff79f
26 http://www.urskurdir.is/Felagsmala/K_husamala/nr/6228

27 hitps://www.haestirettur.is/default.aspx?SearchAction=Search&pageid=fd8e17eb-6e70-11e5-80c3-
005056bc50d4&Verdict=&CaseNumber=624%2F2016&LawParagraphs=&Keywords=&Parties=&FromDate=
&ToDate=
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Reynslan synir ad pessi préun mun enn auka asékn i ad nyta hlsnaedi i midborg
Reykjavikur og neestu hverfum til ad reka heimagistingu. Fyrirsjaanlegt er ad slik asékn
mun valda aukningu i rekstri dleyfisstada. Ekki eru merki um annad en ad fj6ldi ibda i
midborginni geti faeekkad i kjolfarid og ad fasteignaverd haekki enn. Buast méa vié ad
fyrirspurnum um breytingu ibGda i gististadi, par sem pad er haegt muni enn fjolga.

Voxtur i ibuafjdlda vegna ferdapjonustunnar er téluverdur likt og greina ma i umfjollun um
vinnumarkadinn. Gréft mat & fjolda starfa midad vio veentigildi fijdlda ferdamanna naestu
ar segir ad reikna megi med 2.600 nyjum stérfum & komandi ari i ferdapjonustunni og alls
hatt i 10.000 storf naestu 4 ar. EkkKi er unnt ad greina landfreedilega dreifingu pessara
starfa ad sinni en gagna kann ad vera ad veenta hja Hagstofunni med vorinu sem geta
fyllt upp i myndina.

Reikna ma med ad sumarstorf verdi mikid til utan héfudborgarsvaedisins i samreemi vid
skiptingu gistinatta. A arsgrundvelli verdi pa hid minnsta helmingur starfanna til i
Reykjavik, liklega eitthvad fleiri vegna greina sem ekki eru beinlinis hadar gistingu. ba
ma einnig reikna med ad leita purfi Gt fyrir landsteinana eftir ad minnsta kosti 6drum
hverjum starfsmanni. islenskur vinnumarkadur er i reynd mettadur sbr. atvinnupatttoku
télur og spurning er hvort ferdapjonustan geti rutt 66rum stérfum Gr vegi med pau kaup
og kjor sem par eru.

Ny storf i ferdapjonustu Uppsafhad

2017 2.600

2018 2.000 4.600

2019 2.000 6.600

2020 3.000 9.600

2021 4.000 13.600
13.600

Anrifin & fasteignamarkad eru pvi varfaernislega aaetlud ad eitt af hverjum fjérum stérfum i
ferdapjonustunni kalli a eftirspurn eftir einni nyrri b6 og pa 500-750 ibudum arlega, alls
2.500 ibudir naestu fjogur ar og 3.500 naestu fimm ar.

Rétt er ad geta pess ad busetuskilyrdi farandverkafolks og peirra erlendu starfsmanna
sem eru ad hefja blsetu hér & landi eru ekki vel pekkt en tilfinning margra sem reett hefur
verid vio er ad busetukosturinn sé ekki endilega eins og best verdur & kosid. Margir bui
saman i ibad eda vinnuveitandi Utvegi hisnaedi & vinnustadnum. Pa eru brogd ad pvi ad
buid sé i 6l6glegu hisnaedi, t.d. idnadarhlsnaedi. En stdr hluti folks kann einnig ad bda
vid prengsli p6tt i sampykktu hisnaedi sé og ma telja pad nokkurs konar hisneedisskort
eda ad minnsta kosti skort & aeskilegum hasneediskosti. Einhver husnaedisporf starfsfolks
ferdapjonustunnar og fleiri hefur verid leyst med nytingu hisnaedisins & gamla
varnarsveedinu & Midnesheidi, Asbri en par hefur baest vid hisnaedi fyrir 700-1.000
manns undanfarin misseri.

pattur byggingarionadarins er alveg 6talinn enda ekki bein afleiding af ferdapjéonustunni
pott afleiddu ahrifin séu til stadar. Nokkud vantar upp a ad areidanleiki upplysinga um
fjolda starfand i greininni sé til stadar svo haegt sé ad meta hisnaedisporf starfsmanna
betur. Einnig vantar ad gera betur grein fyrir tengslum ferdapjonustunnar og
byggingaridonadarins.

Bein ahrif ferdapjonustunnar a eftirspurn eftir ibudarhisnaedi er metin 600-900 ibudir
arlega vegna beaedi gististada og starfsfolks i ferdapjonustu.
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