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[btidalanasjédur athendir stjérnvoldum reglulega stuttar samantektir sem eru innlegg {
stefnumoétun { htsnedismalum og métun hisnadisstefnu. Einnig kemur Ibadalanasjédur
med tillogur ad lausnum vardandi mikilvaeg vidfangsefni 4 htiisnadismarkadi par sem vid a.
Verkefnid er hluti af breyttu hlutverki Ibtdaldnasj6ds og stefnumétun hins opinbera {

hisnaedismalum.

Pessari skyrslu er tlad ad gefa innsyn 1 umfang solu & gistingu { gegnum Airbnb og ahrif

aukinnar skammtimaleigu 4 almennan leigu- og budamarkad.
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Samantekt

e Um 6.000 gistieiningar eru na til leigu & Airbnb & Islandi og fjoldi peirra hefur
ramlega tvofaldast & tveimur arum. A£tla ma ad um pessar mundir séu um 1.500-
2.000 ibtidir og herbergi a landsvisu 1 stodugri ttleigu a Airbnb og ekki i hefdbundinni
notkun sem ibidarhtsnaedi.

e Reykjavik er & medal peirra héfudborga 1 Evrépu par sem flestar Airbnb-skraningar
eru 4 hofdatolu. I mars 2018 voru 30% Airbnb-ibida og -herbergja & Islandi stadsett
midborg og vesturba Reykjavikur. Airbnb-ibtidum & landsbyggdinni hefur hins vegar
fjolgad mun hradar en &4 hétudborgarsvaedinu undanfarin misseri.

e Greining hagdeildar Ibudaldnasjéds bendir til pess ad fjolgun Airbnb-gistieininga geti
skyrt samanlagt allt ad 5-9% hakkun ibtidaverds hér a landi 4 timabilinu 2015-2017.
Frekari rannsékna er pé porf & orsakasambandinu milli Airbnb-ttleigu og
htisnaedismarkadar, Ahrifin kunna ad vera minni en hér segir ef fasteignaverd hefur
ahrit 4 frambod gistingar 4 Airbnb.

o Heildartekjur af samfelldri atleigu ibtida i gegnum Airbnb geta verid meira en tvofalt
meiri en tekjur af langtimaleigu 4 vissum svaedum. Opinber gjold vegna
umfangsmikillar skammtimaleigu medalibtidar midsvaedis { Reykjavik eru allt ad 37%
af heildartekjum & medan pau eru um 13% fyrir langtimaleigu.

e Svovirdist semilla gangi ad framfylgja reglum um ad umfangsmikil skammtimaleiga
ibtda skuli vera leyfisskyld. I névember 2017 voru ad minnsta kosti 60% ibuda i
umfangsmikilli Gtleigu & Airbnb ekki skrad sem atvinnuhtisnaedi pratt fyrir reglur par
um. Svo virdist sem sveitarfélog verdi arlega af hundrudum milljona kréna, jatnvel yfir

milljardi, 1 formi fasteignagjalda vegna Airbnb-ibtda.



Undanfarin ar hefur téluverd umraeda att sér stad um oran voxt i skammtimaleigu ibida hér
a landi. Leiddar hafa verid likur ad pvi ad voxtur 1 skammtimaleigu sé einn af peim pattum
sem hafi verid rddandi i verdpréun 4 fasteignamarkadi & vissum svaedum. Ymsar
lagabreytingar 4 svidi ibudagistingar hafa ymist verid til umraedu eda komid til framkveemda
undanfarid og ljost er ad utfersla regluverks a pessu svidi skiptir mali fyrir b4 sem hafa

hagsmuna ad gaeta 4 ibidamarkadi.

[ pessu innleggi verdur gerd grein fyrir umfangi skammtimagistingar i gegnum siduna
Airbnb 4 Islandi en skraningar 4 Airbnb gefa gott yfirlit yfir umfang markadar med
skammtimaleigu ibtida hér & landi.* Farid verdur yfir frambod, umfang og tekjur af Airbnb-

atleigu hér 4 landi auk pess sem samband skammtimaleigu og ibudamarkadar verdur skodad.

Airbnb var stofnad arid 2008 og hefur vaxid mjog undanfarin ar. bétt vettvangurinn hafi
upphaflega verid tladur sem midlun 4 skammtimadttleigu heimila { anda deilihagkerfisins
er reyndin st ad stér hluti skraninga a Airbnb er & vegum einstaklinga eda fyrirtakja sem
reka fleiri en eina leiguibid eda gistiheimili. Fyrirtaekid Airdna safnar gégnum um
skraningar a Airbnb og i pessari umfjéllun verda paer tolur notadar til ad varpa ljési 4 umfang

skammtimaleigu ibiida 4 Islandi.2

Storaukid frambod

Frambod gistingar hér 4 landi { gegnum Airbnb hefur vaxid gridarlega undanfarin prju ar.
Eins og sést a eftirfarandi mynd {j6lgadi frambodnum gistieiningum & Airbnb r 1.100 i
jantar 2015 { um 7.500 sumarid 20173 beim hefur sidan faekkad og voru i kringum 6.000

snemma ars 2018.

Fjolbreytt fléra gistingar er auglyst 4 Airbnb. Par ma finna tilfallandi ttleigu heimila, ibudir
sem eingongu eru leigdar ut i skammtimaleigu, sték herbergi og adrar tegundir gististada.
Medfylgjandi mynd synir fjolda og daetlada skiptingu gistieininga 4 Airbnb. Ibadum og

herbergjum innan ibtida er skipt eftir pvi hvort pau séu talin vera i tilfallandi ttleigu & Airbnb

1 Svo daemi sé tekid er einn helsti samkeppnisadilinn vefsidan HomeAway en samanburdur a leitarnidurst6dum par
og & Airbnb bendir til ad Airbnb hafi mun steerri markadshlutdeild hér 4 landi. Leitarordid , Reykjavik” gaf um 300
nidurstodur & HomeAway 1 febrtiar 2018 en t6lur Airdna benda til ad i Reykjavik hafi verid yfir 3.000 virkar
skraningar & Airbnb i desember.

> S6fnun pessara upplysinga fer fram 1 gegnum vefskrépun (e. scraping) af vefsidu Airbnb. bvi er ekki um ad raeda
frumtdlur fra Airbnb. Ad pvi leyti eru télurnar dzetladar en ekkert bendir pé sérstaklega til pess ad peer séu bjagadar.
Fjoldi markads- og rannséknaradila vida um heim hefur notast vid t6lur fra Airdna, par 4 medal Stjérnst6d ferdamala
og Sedlabanki Islands.

31 pessum télum, sem og annars stadar i pessari skyrslu, er gert rad fyrir ad engar tviskraningar séu 1 géggnunum sem
um raedir. Med 6drum ordum sé engin ibud eda herbergi skrad oftar en einu sinni a Airbnb. Vissulega er hugsanlegt
ad svo sé 1 einhverjum tilfellum, en pad er éliklegt ad slikar skraningar hafi mikil 4hrif & nidurst6durnar. Allar myndir
1 skyrslu pessari byggja 4 gégnum Airdna og ttreikningum hagdeildar Ibtidalanasj6ds nema annad sé tekid fram.
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Frambodnar gistieiningar 4 Airbnb 4 landinu 6llu
eftir manudum, jantar 2015 - mars 2018
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eda { stodugri notkun vegna ibudagistingar. Slik greining verdur avallt had nokkurri dvissu
midad vid fyrirliggjandi gégn en st adferd sem beitt er & myndinni tekur medal annars mid
af tjolda daga sem ibid er i Gtleigu & Airbnb innan manadar.4 Samkveemt pvi ma etla ad af
pbeim 6.300 gistieiningum sem skradar voru i mars 2018 hafi um 1.400 ibadir og 500 stk
herbergi verid i stodugri ttleigu & Airbnb og ekki i hefdbundinni notkun sem ibtidarhisnaedi.
Petta eru ferri ibudir og herbergi en sidasta sumar en midad vid somu adferdafraedi ma atla

ad 1 dgtst 2017 hafi hatt { 2.000 1btadir og 800 herbergi verid i stodugri ttleigu 4 Airbnb.

Guli hlutinn af stlunum 4 myndinni hér ad framan synir skradar ibadir 4 Airbnb sem atla
ma ad séu hefdbundin heimili sem eru 1 tilfallandi ttleigu & Airbnb. Eins og sést & myndinni
hefur frambod slikrar gistingar aukist hlutfallslega minna undanfarid en frambod annarra
tegunda gistingar sem auglystar eru 4 Airbnb. Pannig virdist Airbnb { auknum meeli hafa nyst

sem midlun gistingar sem rekin er { atvinnuskyni.

Pagd skal aréttad ad pessi skipting ibtda eftir tilfallandi og stodugri ttleigu er ekki ndkveem
heldur daetlud med peirri adferdafraedi sem lyst var ad framan. Onnur leid til ad dztla magn
bess ibudarhiisnadis sem adeins er notad i Airbnb-leigu er ad skoda fjélda ibada eda herbergja
avegum leigusala sem eru med fleiri en eina ibid eda herbergi til leigu hverju sinni en i peim

tilfellum verdur ad teljast 6liklegt ad leigusalar séu adeins ad leigja tt eigin heimili. I mars

4 ,Tilfallandi utleiga® er skammtimaleiga & einingum sem alla jafna eru taldar vera i hefdbundinni notkun sem
ibudarhiisnaedi. Ibudir/herbergi eru talin vera 1 tilfallandi utleigu ef hvorugt af eftirtéldu 4 vid: i) pau hafa verid i
utleigu 4 Airbnb 1 ad medaltali 15 daga eda fleiri 4 manudi undanfarna 12 manudi, eda ii) pau hafa verid { atleigu &
Airbnb ad medaltali 22 daga eda fleiri & manudi undanfarna 3 manudi. Ef amk. annad af bessu a vid eru
ibudir/herbergi talin vera i stodugri utleigu og flokkud sem ,heil {bid“ eda ,herbergi“. Gistieiningar sem ekki eru
skradar sem ,,apartment”, ,,bungalow®, ,,condominium®, ,house®, ,loft“, , place”, ,,townhouse* eda ,villa“ a Airbnb eru
flokkadar undir ,,annad“.



2018 atti petta vid um 21% allra peirra sem bjéda gistingu & Airbnb og hofdu peir til leigu alls
2.200 ibidir og herbergi (1.500 ibtdir og herbergi ef fyrsta eining hvers leigusala er dregin
fra). bessar tolur rima nokkud vel vid pa adferd sem beitt var vid gerd myndarinnar hér ad
framan. Badar pessar nalganir benda til pess ad fjéldi ibuda og herbergja sem eru einungis
notud til atleigu & Airbnb gaeti verid um 1.500-2.000 um pessar mundir.

[ mars 2018 voru 30% skradra ibuda og herbergja 4 Airbnb

Airbnb-ibadir og herbergi

stadsett 1 midborg og vesturbae Reykjavikur, 37% annars oftir landsvaedum

stadar & hofudborgarsvaedinu  og 34% utan

héfudborgarsvaedisins. Mikil breyting hefur ordid a vaegi e o
landsvaeda undanfarin ar. Milli mars 2016 og mars 2018 "0V
fjolgadi ibudum og herbergjum til leigu 1 midborg og  mars 2016
vesturba Reykjavikur um 200 en utan Ny . -

hofudborgarsvaedisins fjolgadi peim um 1.400. Midad vid Utan héfusborgarsvaedis

tiolda daga 1 ttleigu innan manadar ma atla ad i mars Hofudborgarsvaedio utan midborgar
2018 hafi um 570 ibudir i midborg og vesturbae Midborg og vesturbaer

Reykjavikur eingdngu verid leigdar ut & Airbnb og ekki verid { hefdbundinni notkun sem
ibtdarhtisnaedi. bad sama & vid um 480 ibudir annars stadar & hofudborgarsvaedinu og um

360 ibudir utan héfudborgarsvaedisins.

Umrada um umfang Airbnb-gistingar einskordast ekki vid Island. Gogn Airdna benda pé til
bess ad Reykjavik sé i 6dru saeti medal helstu hofudborga 1 Vestur- og Sudur-Evrépu pegar
kemur ad fjolda Airbnb-skraninga midad vid hofdatélu en adeins { Lissabon eru peer fleiri.
Eins og sést & medfylgjandi mynd er Reykjavik er i pridja sati medal niu litilla borga i

Evrépurikjum sem margir ferdamenn heimsaekija.

Airbnb-einingar 4 1.000 ibtaa
Nokkrar hofudborgir og ferdamannaborgir i Evropu, april 2018
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Mjog mikill tekjuvoxtur i fyrra en minniiar

Bokunarhlutfall &

Stéraukid frambod gistingar & Airbnb & skommum tima landinu &llu

etti ad 6dru obreyttu ad leida til legra verds og — 100%

békunarhlutfalls gistingar & vefsidunni. Raunin hefur

80%
hins vegar verid énnur undanfarin ar sem bendir til pess
. . , . ¢ . . . 60%
ad eftirspurn eftir skammtimaleigu 4 Islandi hafi aukist
peim mun hradar en frambodid. 40%
2R e e B R
e 1 qx . 5 935 ¢ 2 L85
Myndin hér til hlidar synir békunarhlutfall ibada { T &L =5 E o E
umfangsmikilli atleigu & Airbnb, p.e. hlutfall békadra ibuoir  stodugri dtleigu a Airbnb
Hotel

daga af peim dogum sem eru lausir til utleigu. Til
Heimild: Airdna, Hagstofa Islands,

samanburdar er einnig birt nytingarhlutfall hagdeild Ibidalinasjods
hotelherbergja. Bokunarhlutfall ibuda 4 Airbnb hefur
préast med svipudum heetti og & hételum. Pad hefur Meéal\feré a
: . o gistiplass
almennt farid hakkandi undanfarin 4ar ad . e
. Landid allt, heilar ibadir i
undanskildum fyrstu manudum yfirstandandi &rs. I stodugri skammtimaleigu
mars 2017 var békunarhlutfall ibada 1 stodugri ttleigu a 7° 0000
. , 60 5.000
Airbnb um 85% en i mars 2018 var pad um 81%. W
5O 4.000
Arstidasveiflur eru badi i békunarhlutfalli og leiguverdi 40 .\'\_NN 3.000
ibada & Airbnb. Eins og sjd ma & myndinni hér til hlidar o h oo o 9
hefur medalverdid farid haekkandi i dollurum talid s ¥ s525¢%

undanfarin prjd ar en vegna styrkingar krénunnar hefur Dollarar (v. &) Kronur (h. 4s)

bad breyst minna i krénum talid. Medalverd 4 hvert

gistiplass 1 heilli 1btd hér 4 landi 1 mars 2018 var um 46 )
Uppsafnadar tekjur

dollarar eda sem samsvaradi um 4.600 krénum a . ..
af Airbnb-gistingu

medalgengi pess manadar.

s 25
o
. %20
Stéraukid frambod, baett nyting og hearra verd i erlendri g 15
. ] 411> . , . . O
mynt hefur valdid mikilli aukningu { tekjum af Airbnb- 5 K;
utleigu undanfarin to ar, pratt fyrir styrkingg = o —_—
. ‘o : I s 5 T 3 3 %
kronunnar. Arid 2016 voru vergar tekjur af dtleigu & 2 g &8 & =2 =2
5 -
Airbnb hér a landi um 9,4 milljardar en { fyrra voru paer SRS
um 19,7 milljardar.s Voxturinn nemur 110% milli ara. Til - ot
samanburdar veltu fyrirtaeki sem skrdd eru sem — 017 2018

5 bessar tolur eru ekki paer somu og Hagstofa Islands hefur gefid it en pad 4 sér edlilegar skyringar. Hér er midad vid
tekjur vegna gistinatta sem eiga sér stad annars vegar 4 arinu 2016 og hins vegar a arinu 2017 samkvaemt télum
Airdna. T6lur Hagstofunnar byggja hins vegar 4 peim tekjum sem Airbnb gefur upp til skatts. St tekjufaersla a sér
stad & pvi ari pegar vidkomandi gistinatur eru bokadar en ekki pegar gist er.
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gististadir 94 milljordum kréona arid 2017 samkvaemt t6lum Hagstofunnar og velta peirra

jokst um 11% milli ara.

Allra sidustu manudi hafa tekjur at Airbnb-ttleigu pé ekki vaxid jafn hratt og adur. Fjoldi
gistieininga virdist hafa stadnad, ad minnsta kosti timabundid, og eins og ad framan segir
hefur békunarhlutfall verid {vid leegra i upphafi pessa ars en 4 sama tima i fyrra. A fyrstu
pbremur manudum arsins 2018 voru tekjur af Airbnb-ttleigu hér a landi um 4 milljardar kréna

en paer voru 3 milljardar a sama timabili arid 2017.

Aukid frambod a Airbnb hefur aukid sveigjanleika ferdapjonustunnar

A sama tima og mikill voxtur var i Airbnb-gistingu { fyrra haegdi verulega a fjolgun gistinatta
a hételum. Gistinéttum a hételum fjolgadi um 34,7% arid 2016 en um 10,2% arid 2017. Nt er
svo komid ad gistinetur i gegnum Airbnb og adrar sambearilegar vefsidur eru ordinn
verulegur hluti af heildarfjélda gistinatta hér a landi. bannig voru skradar gistinaetur a
hételum um 4,3 milljénir arid 2017 en a=etladur fjoldi gistinatta i gegnum vefsidur var 1,9
milljénir 4 sama ari samkveernt Hagstofu Islands eda sem samsvarar 44% af fjolda gistinatta

a hételum.6

Gistineaetur og farpegar um Keflavikurflugvoll
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mmmm Skradar gistinaetur a hotelum (v. as)
Azetladur fjoldi gistinatta i gegnum Airbnb, p.m.t. & hételum (v. s)

e [rlendir farpegar um Keflavikurflugvoll (h. as)

Heimild: Hagstofa Islands (gistineetur a4 hételum, farpegar); Airdna og hagdeild Ibidalidnasjéds (Airbnb).

¢ Reyndar ma vera ad heildarfjoldi peirra gistinatta sem békadur er i gegnum vefsidur 4 bord vid Airbnb sé vanmetinn
bar sem gistineetur a hételum og 6drum hefdbundnum gistist6dum sem eru békadar i gegnum slikar vefsidur eru
ekki ad oOllu leyti taldar med i pessari detlun Hagstofunnar. Tolur Airdna um bdékunardaga asamt tilteknum
forsendum um fj6lda gesta 1 hverju gistirymi benda til pess ad samtals 3,1 milljén gistinatta hafi verid bokud i
gegnum Airbnb arid 2017. beer télur liggja til grundvallar & myndinni hér ad ofan.
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Nokkur umraeda hefur att sér stad um ad fjolgun erlendra farpega um Keflavikurflugvoll hafi
ekki skilad sér 1 fjolgun gistinatta. bad hefur medal annars verid rakid til fjolgunar
skiptifarpega og styttri dvalartima ferdamanna & Islandi. Pegar tekid er tillit til fjolgunar
gistinatta 4 Airbnb blasir vid nokkud énnur mynd en fjoldi skradra gistinatta 4 hételum og
azetladur heildarfjoldi gistinatta { gegnum Airbnb hefur samtals vaxid nokkurn veginn i takt

vid fjolgun farpega eins og lesa ma af myndinni hér ad framan.”

[ stuttu mali sagt virdist sem aukning Airbnb-gistingar hafi ad stérum hluta stadid undir
miklum vexti { gistingu undanfarin tvo ar, & timabili par sem talsverd 6vissa hefur rikt um
vaxtarhrada i ferdapjénustu. Pegar mikil dvissa rikir um framtidarumfang tiltekinnar
atvinnugreinar verdur peim mun mikilveegara fyrir pa4 sem fjarfesta i greininni ad geta
brugdist vid nyjum upplysingum med skjotum heetti. Ad pessu leyti ma atla ad fjarfesting 1
notudum ibidum 1 peim tilgangi ad leigja peer it &4 Airbnb hafi verid 6ruggari undanfarin ar
heldur en uppbygging hoétela. Verdi 6veent nidursveifla 1 ferdapjonustu er tiltdlulega einfalt
ad heetta rekstri Airbnb-ttleigu med pvi ad selja ibudirnar & markadi en vid slikar adstaedur

geeti reynst torveldara ad selja hotel eda haltklarud hotelverkefni.

Pannig ma lita svo 4 ad med fjarfestingu i Airbnb-ibtidum sé hagt ad njéta hvort tveggja géds
af velgengni 1 ferdabjonustu og pvi ad fjarfestingar 1 fasteignum hafa reynst tiltdlulega
oruggar pegar til langs tima er litid. AJ pessu leyti ma segja ad Airbnb-vaeding
terdapjénustunnar hafi aukid vidndmsprott greinarinnar gagnvart ytri aféllum. bad hefur p6
ad nokkru leyti gerst 4 kostnad stodugleika & ibtidamarkadi, eins og nanar verdur gerd grein

tyrir hér ad aftan.

Skammtimaleiga getur skyrt talsverdan hluta af haekkun ibadaverds

Lj6st er ad Airbnb hefur haft mikil ahrif & gistimarkadinn & Islandi. Fjoldi ibtda i samfelldri
skammtimaleigu, sem fjallad var um hér ad framan, bendir pé til pess ad skammtimaleiga
hafi einnig haft rudningsahrit & ibidamarkadi. Setja ma umfang Airbnb-ibtda i samhengi
vid fjolda nybygginga. A &runum 2014-2017 voru samtals byggdar um 5.500 ibudir hér 4 landi.
Ef1.500-2.000 ibudir og herbergi nytast ekki sem ibtidarhtisnadi vegna Airbnb-ttleigu, eins
og leiddar voru likur ad hér ad framan, jafngildir pad pvi ad fyrir hverjar prjar nybyggingar

hér & landi undanfarin fjogur ar hafi um pad bil ein ibid horfid af markadnum vegna Airbnb.

Umfang Airbnb-gistingar er mismunandi eftir sveitarfélogum og hverfum innan

hofudborgarsvaedisins. Myndin & naestu sidu synir ad hvort sem litid er til ibtida 1 samfelldri

7 Heildarfjoldi gistinatta sem békadur er i gegnum Airbnb er dztladur med peim heetti ad fjoldi békunardaga er
margfaldadur med studlinum 2,8.



Gistieiningar og ibudir i samfelldri
skammtimaleigu sem hlutfall af heildarfjolda {bada
Nokkur péstniimer, mars 2018
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Gistieiningar m IbGdir i samfelldri skammtimaleigu

Heimild: Airdna, pPj6dskra Islands.
Adeins eru synd péstnamer par sem yfir 20 ibudir eru taldar vera i samfelldri skammtimaleigu.

skammtimaleigu eda allra Airbnb-gistieininga er umfangid hlutfallslega mest i
péstnimerinu 101 Reykjavik. Um 5% allra ibida i midborginni eru taldar vera i samfelldri
skammtimaleigu.® Péstntimerin 861, sem neer til dreifbylis { Rangarpingi eystra, og 105
Reykjavik koma par naest 4 eftir.) Umfangid er minna medal annars a Akureyri, i Képavogi og

{ Hafnarfirdi.

Umreaeda hefur att sér stad um ahrif ibtdakaupa til Gtleigu 4 Airbnb a fasteignaverd og
leiguverd. Nokkrar nylegar erlendar rannséknir stydja pa tilgatu ad fylgni sé & milli Airbnb-
utleigu og verdmyndunar a fasteignamarkadi. Rannsdéknir 4 tilteknum borgum erlendis
benda til ad fjolgun Airbnb-skraninga hafi ahrit 4 baedi leiguverd og fasteignaverd. o * Minnst
ein erlend rannsékn rennir stodum undir pa tilgatu ad utleiga & Airbnb minnki frambod
hasnaedis & almennum leigumarkadi.2 I nylegri rannséknarritgerd Sedlabanka Islands eru
15% af allri raunverdshaekkun ibidaverds a hofudborgarsvaedinu milli 2014 og 2017 rakin til

fjolgunar Airbnb-ibtida. Pad jafngildir ahrifum til hekkunar ibidaverds sem nemur 2

8 Adferdin sem hér er beitt til ad dztla fjolda ibiida 1 samfelldri skammtimaleigu er st sama og beitt er & myndinni &
bladsidu 4, p.e. midad er vid fjolda bdkunardaga.

9 Tekid skal fram ad 1 dreifbylum péstntimerum svo sem 861 Hvolsvelli og 801 Selfossi gaetu sumarbustadir sem
skradir eru sem {budir a Airbnb ad einhverju leyti haft dhrif a pessa hlutfallsreikninga til haekkunar.

e Horn, K. og Merante, M. (2017). Is home sharing driving up rents? Evidence from Airbnb in Boston. Journal of Housing
Economics, 30:2017, 14-24.

1 Barron, K., Kung, E. og Proserpio, D. (2017) The sharing economy and housing affordablity: Evidence from Airbnb.
Rannsdknarritgerd.

2 Lee, D. (2017) How Airbnb short-term rentals exacerbate Los Angeles‘s affordable housing crisis: Analysis and policy
recommendation. Harvard Law e Policy Review, 10:2016, 229-253.
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prosentustigum a hverju ari 4 pessu timabili, eda samtals um 6 présentustigum arin 2015-

2017.3

Hagdeild Ibadalanasj6ds hefur einnig framkveemt tolfreedilegar greiningar 4 dhrifum Airbnb
a hisnaedismarkad, baedi 4 kaupverd og leiguverd ibtida. baer greiningar eru i megindrattum
i takt vid ofangreindar nidurstddur Sedlabankans og benda til pess ad tengsl séu milli
frambods gistingar & Airbnb og ibudaverds. Uppséfnud ahrif Airbnb-gistingar til haekkunar
medalfermetraverds 1 kaupsamningum hér 4 landi arin 2015-2017 eru metin allt ad 5-9
prosentustig. bad er ekki fjarri peirri nidurstédu rannséknar Sedlabankans ad Airbnb hafi
valdid 6% hakkun raunverds {bida & hofudborgarsvadinu 4 sama timabili. Hins vegar verdur
ekki séd ad frambod gistingar & Airbnb standi i tolfredilega marktaeku sambandi vid
fermetraverd 1 pinglystum leigusamningum. Jafnframt benda nidurstédur greiningarinnar
til pess ad fl6kid orsakasamband kunni ad vera a milli Airbnb og ibtidamarkadar og ad frekari
rannsokna sé porf & pessu efni. Adferdafraedi og nidurstédum greininganna er lyst nanar {

vidauka.

pott ekki megi greina tolfredilega marktekt samband milli Airbnb og almenns
leigumarkadar i peim greiningum sem hér eru kynntar er ekki par med sagt ad pad sé ekkert
orsakasamband a milli pessara tveggja markada. Rik astaeda er til ad atla ad ha avoxtun af
utleigu ibuda a Airbnb hafi bein ahrif & dvoxtunarkréfu & almennum leigumarkadi og par
med 4 leiguverd. Gogn fra Airdna annars vegar og gogn um pinglysta leigusamninga hins
vegar benda til ad vergar tekjur af pvi ad hafa ibtd samfellt i skammtimaleigu & Airbnb geti &
vissum sveedum verid meira en tvofalt haerri en sem nemur medalleiguverdi pinglystra
samninga. bar getur munad hundrudum pasunda kréna 8 manudi eins og sést & myndinni 4

neestu sidu sem synir préunina i midborg og vesturbae Reykjavikur.

Af pessum t6lum ma rada ad sterkur hvati sé til stadar fyrir leigusala midsvaedis i Reykjavik
ad stunda frekar skammtimaleigu en langtimaleigu. Adur en st dlyktun er dregin verdur hins
vegar ad hafa 1 huga ad umsyslugjold og opinber gjold ymiss konar eru mun heerri pegar
ibadir eru leigdar & Airbnb en 4 almennum markadi, auk pess sem mun meiri vinna felst { pvi

ad leigja ibudir i skammtimaleigu en langtimaleigu.

Eigandi ibtdar i Reykjavik sem er leigd at & almennum markadi parf ad greida af henni
fasteignagijold sem nema 0,2% af fasteignamati auk 10% fjarmagnstekjuskatts af leigutekjum.

Midad vid medalleiguverd i midborg og vesturbae Reykjavikur i fyrra og medalfasteignamat

13 Central Bank of Iceland. (2018). Short-term renting of residential apartments: Effects of Airbnb in the Icelandic
housing market. Working paper no. 76.

4 Finnig er vert ad hafa { huga ad mogulega eru ibudir sem leigdar eru 1t a Airbnb ad medaltali steerri eda betri ad
gaedum en paer ibudir sem leigdar eru i langtimaleigu. Til deemis geetu leigusalar &4 Airbnb haft rikari hvata til ad
halda ibadunum vid til ad tryggja jakvaedar umsagnir 4 sidunni. Ef st er raunin geeti pad skyrt hluta mismunarins
milli leiguverds i langtima- og skammtimaleigu.



Leigutekjur af Airbnb og almennum markadi
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Tekjur af Airbnb-leigu medaliblidar e Medalfjarhaed pinglystra leigusamninga i fjolbyli

Heimild: Airdna, Pj6dskra Islands, Hagdeild Ibadaldnasj6ds.

Tekjur af Airbnb-leigu eru reiknadar ut fra margfeldi medalverds a gistirymi, medalgengis krénu gagnvart
dollara, medalfj6lda gistiryma 4 ibud og medalbékunarhlutfalls midad vid ad ibudir séu bodnar til leiguizo
daga & manudi. boknanir Airbnb eru dregnar fra tekjum, en ekki opinber gjold og annar kostnadur.
Medalfjarhaed pinglystra leigusamninga & vid um leigusamninga um fleiri en 1 herbergi. Samningar undir 8o
btisund krénum a manudi eru ekki taldir med par sem beir eru ekki taldir endurspegla markadsverd.

ibtida 1 fjolbyli ma atla ad pessi gjold séu ad medaltali samtals 13% af leigutekjum a pvi svaedi.
Midad vid medalverd nyrra pinglystra samninga arid 2017 ma reikna it ad medalleigutekjur
i langtimaleigu i midborg og vesturbz Reykjavikur ad fradregnum opinberum gjéldum hafi

verid um 170 ptisund krénur 4 manudi 4 sidasta ari.

Ef ibadir eru hins vegar leigdar tt i skammtimaleigu { meira en 9o daga 4 almanaksari eda ef
tekjur eru haerri en 2 milljénir kréna & ari telst vera um atvinnurekstur ad reeda. Vid pad parf
almennt ad greida eftirtalin opinber gjold vegna ibtdar i Reykjavik: i) fasteignagjold sem
nema 1,65% af fasteignamati, ii) 11% virdisaukaskatt af leigutekjunum, iii) tekjuskatt og
tryggingagjald sem nema samtals 43,8% af reiknudu endurgjaldi vegna vinnuframlags vid
starfsemina,’s iv) gistinattagjald sem nemur 300 kréonum a nétt, og v) ymsan kostnad vid

oflun rekstrarleyfis, eins og ndnar verdur gert grein fyrir hér ad aftan.

Midad vid tilteknar forsendur vegna ibtidar i midborg eda vesturbae Reykjavikur og
medaltekjur af Airbnb-leigu arid 2017, eins og per eru skilgreindar hér ad framan, ma atla
ad ofangreind gjold hati numid allt ad 37% af vergum leigutekjum af Airbnb 1 fyrra. bar er gert

rad fyrir pvi ad pad vinnuframlag leigusala sem hann gefur upp til Rikisskattstjéra vegna

15 Midad er vid leegra tekjuskattsprep.
10 Vert er ad nefna ad Airbnb leggur 3-5% p6knun 4 leigusala fyrir hverja békun, en btid er ad draga hana fra i 6llum

tolum um tekjur i pessari umfjollun.
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alagningar tekjuskatts nemi 5o0% af fullri vinnu.7 Jaftnframt er gert rad fyrir pvi ad ekki sé
dreginn fra neinn kostnadur vid starfsemina vid uppgjor til skatts.?® Med hlidsjon af pessum
atreikningum ma atla ad tekjur af stédugri Airbnb-utleigu ibtidar & pessu svaedi, ad
fradregnum opinberum gjéldum og umsyslupoknun, getu hafa verid um 360 ptasund krénur

a manudi i fyrra midad vid pessar tilteknu forsendur.

Pa 4 eftir ad taka tillit til pess aukna kostnadar og vinnu sem felst i pvi ad leigja ibudir til
skamms tima frekar en langs tima, medal annars i tengslum vid prif og méttoku gesta. Midad
vid pann fleyg sem er til stadar milli tekna af langtimaleigu og skammtimaleigu, jatnvel pegar
opinber gjold eru tekin med i reikninginn, mé segja ad kostnadur leigusala vid slika umsyslu
hafi purft ad vera meiri en 190 ptsund krénur & manudi, midad vid ofangreindar forsendur,
til ad pad hefdi borgad sig ad leigja Gt medalibtidina { midborg eda vesturbae Reykjavikur a

almennum markadi frekar en i skammtimaleigu { fyrra.

Verulega skortir a ad skraningar séu i lagi

Breytingar 4 logum um gististadi téku gildi { Gogn sem fylgja skulu umsékn

upphafi sidasta ars. Lagabreytingunum var atlad einstaklings um rekstrarleyfi vegna
. ibudagistingar

ad einfalda regluverkid i kringum leyfisveitingar,

o Starfsleyfi heilbrigdisnefndar
(haegt ad sekja um samhlida).

lagabreytingarnar er skammtimaleiga ibtida ymist « Busetuvottord.

e Vottord um busforraedi.

o Stadfesting rikisskattstjéra a

hvert umfangid er. Ef adili leigir ibud sina tit i 9o virdisaukaskattsntmeri.

 Sakavottord.

e Yfirlysing umsakjanda vardandi

einkum pegar kemur ad heimagistingu. Eftir

skraningar- eda leyfisskyld starfsemi eftir pvi

daga eda skemur og fyrir legri upphad en 2

milljénir kréna innan almanaksars telst vera um eigin skuldastodu gagnvart
. o . . . lifeyrissjédum.
heimagistingu ad raeda og pa barf adeins ad skra « Vottord fri innheimtumanni
gistinguna hja syslumanni. Vid skraninguna parf rikissjods, og eftir atvikum
] ) k ] sveitarfélagi, um skuldastodu.
vidkomandi ad syna fram a ad hisnadid uppfylli « Nékvaem teikning af hisnadi.
dkvednar krofur um brunavarnir og hollustuheetti. » Stadfesting fyrri leyfishafa um ad

. ) ) ] hann hafi haett rekstri, ef vid a.
Endurnyja parf skrdninguna 4 ari hverju.
Ef umfang gistingar er umfram ofangreind mérk er hins vegar litid svo 4 ad um
atvinnurekstur sé ad reeda og fellur ibudin pa i sama flokk og hvert annad gistiheimili. b4 parf
ad standa skil & 6llum peim opinberu gjoldum sem greint var fra hér ad ofan auk pess sem

sekja parf um rekstrarleyfi vegna starfseminnar. Ymis gogn skulu fylgja umsékn um

7 Gert er 1ad fyrir ad reiknad endurgjald nemi vidmidunarfjarhaed i flokki C (6), b.e. 457.000 krénum a manudi midad
vid fulla vinnu.

8 Ef innskattur er dreginn frd vid uppgijor virdisaukaskatts og kostnadur dreginn fra vid uppgjor tekjuskatts er
skattbyrdi leegri og tekjur eftir skatt af Airbnb-leigu pvi enn haerri en hér segir.
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Ibudir og herbergi yfir mérkum heimagistingar arid 2017,
rekstrarleyfi, og ibudir skradar sem atvinnuhtisnaedi

2.500
2.000
1.500
1.000
500
5 ] L [l - N O
Reykjavik Kraginn og Sudurland Austurland Nordurland ~ Vesturland og
Sudurnes Vestfirdir

Skraningar sem fara yfir 9o daga/2 milljonir
Rekstrarleyfi fyrir gistingu, flokkar | og Il
m [bUdir skradar sem atvinnuhdsnaedi

rekstrarleyfi, medal annars starfsleyfi heilbrigdisnefndar en kostnadur vegna bess getur
hlaupid 4 tugum ptsunda kréna. Senda parf umsékn dsamt fylgigégnum til umsagnar
sveitarstjérnar, slokkvilids, heilbrigdisnefndar, byggingarfulltria, vinnueftirlits og 16greglu.

Umsagnir pessara adila eru bindandi.

Vegna pess hversu mikill munur er & umsyslu og opinberum gjéldum i tengslum vid
skammtimaleigu eftir pvi hvort leigt er i 9o daga eda lengur innan ars og eftir pvi hvort tekjur
eru meiri eda minni en 2 milljénir kréna a ari er til stadar hvati fyrir pa adila sem eru med
ibadir 1 samfelldri skammtimaleigu ad sleppa pvi ad skra gistinguna i réttan flokk. Sa hvati
er rikari eftir pvi sem kostnadur og umstang vegna skraningarinnar er meiri og eftirfylgni

opinberra adila med reglunum er minni.

Gogn Airdna benda til pess ad 4 landinu 6llu hafi um 3.000 skraddar ibadir og 1.100 skrad
herbergi, samtals um 4.100 skraningar, verid leigd tt 4 Airbnb i yfir 9o daga og/eda fyrir meira
en 20.000 dollara 4 arinu 2017.9 Af pessum 4.100 skraningum voru 3.900 { ttleigu i fleiri en

90 daga og 2.800 fyrir meira en 20.000 dollara innan arsins.2°

Af beim 3.000 skraningum a landsvisu par sem ibtd hafdi verid leigd i fleiri en 9o daga eda

fyrir meira en 20.000 dollara voru 1.700 skrdningar i Reykjavik. bessar ibudir eru 1 6llum

9 20.000 dollarar jafngilda 2 milljénum kréna eda meiru ef gert er rad fyrir ad hver dollari kosti 100 krénur eda
meira. Medalgengi krénunnar var heerra en sem pessu nemur allt arid 2017, ef undan eru skildir nokkrir dagar i mai
og juni. bvi ma fullyrda ad ef leigt var fyrir meira en 20.000 dollara 4 timabilinu hafi tekjurnar verid heerri en 2
milljénir kréna, nema meira en helmingur pessarar gistingar hafi att sér stad & pessum tilteknu dégum 1 mai og
jani.

20 Ekki er tilokad ad i einhverjum tilfellum nai fleiri en ein skraning til sému {badar, t.d. ef ibudir eru teknar ut af
Airbnb og svo auglystar aftur eda ef mérg stok herbergi eru auglyst innan sému ibadar.
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tilfellum leyfisskyldar. bvi vekur athygli ad { névember 2017 voru adeins 385 gistileyfi 1 gildi
vegna gistingar i Reykjavik 1 flokki I eda II samkvamt télum syslumanns, en leyfisskyld

ibidagisting atti ad falla i annan pessara flokka nema seldar séu veitingar & stadnum.>

Eins og ad framan greinir er hluti leigusala a Airbnb med fleiri en eina ibtid & sinum snerum
og pvi er ekki haegt ad utiloka ad hluti starfsleyfanna nai til fleiri en einnar ibtidar. bad virdist
b6 heepid ad pau 385 gistileyfi sem um raedir i Reykjavik nai til allra pessara 1.700 skradu
ibtida.22 Med 6drum ordum eru visbendingar um ad verulega vanti upp 4 ad peir adilar sem
stunda umfangsmikla ttleigu & Airbnb 1 Reykjavik séu med rekstrarleyfi vegna
starfseminnar. Pessi stada einskordast ekki vid Reykjavik eins og sja ma 4 myndinni hér ad

framan.

Eitt af peim skilyrdum sem sett er peirri ibudagistingu sem telst ekki til heimagistingar er ad
ibudin sé sampykkt af byggingarfulltria sem atvinnuhasnaedi. I névember 2017 voru adeins
um 1.200 ibadir 4 landsvisu skradar sem atvinnuhtsnadi en eins og ad 4dur segir benda
tyrirliggjandi gogn til pess ad um 3.000 {bidir & landsvisu hafi verid i svo mikilli dtleigu &
Airbnb i fyrra ad peer hefdu att ad vera skradar sem atvinnuhtisnadi. betta ma ttalka sem svo
ad meira en helmingur ibuda i umfangsmikilli leigu & Airbnb sé rangt skradur. bar ber ad visu
ad setja pann fyrirvara ad mogulega eru einhverjar ibadir i umfangsmikilli leigu skradar oftar
en einu sinni 4 Airbnb yfir almanaksarid. Einnig er hugsanlegt ad hluti peirra gistieininga
sem skradar eru sem ibiidir & Airbnb sé { raun stadsettur i ibudarhételum sem eru vottud sem
slik. Fyrirliggjandi gogn benda pé ekki til ad pad sé stér hluti skradra ibuda a Airbnb, enda er
langstaerstur hluti ibtida & Airbnb 4 vegum leigusala med adeins orfaar eignir & sinum

SNa&EruIn.

[ stuttu mali sagt virdist sem verulega vanti upp & ad opinberir adilar hafi heildstaeda yfirsyn
yfir markadinn med Airbnb-gistingu. Af pvi leidir ad dvissa rikir um hversu stért hlutfall
pessara adila stendur skil & peim opinberu gjoldum sem 16gd eru a slika starfsemi. baer
visbendingar sem hér hafa verid tiundadar benda til pess ad verulegur hluti peirra sem stunda
umfangsmikla skammtimaleigu ibada i gegnum Airbnb fylgi ekki ad 6llu leyti beim 16gum
og reglum sem gilda um leyfisveitingar. Sé raunin st er ljést ad eftirfylgni opinberra adila
med peim reglum sem gilda um ibudargistingu er ekki nagjanleg til ad peim sé almennt

framfylgt.

Fasteignagjold vegna atvinnuhtsnadis eru mun heerri en fasteignagjold af ibadarhtusnaedi i

flestum sveitarfélogum. beer tolur sem voru reifadar hér ad framan benda til pess ad

2 Oll ny leyfi vegna ibidagistingar eru { flokki II en sum eldri leyfi 1 flokki I eru enn i gildi.

2> pessu til studnings ma nefna ad peir sem leigdu 1t einingar i Reykjavik { september 2017 voru ad medaltali med
1,56 einingar 1 itleigu 1 borginni. Skraningar vegna Airbnb-ibiida i Reykjavik yfir 9o daga/20.000 dollara mérkunum
eru hins vegar 4 sinnum fleiri en fj6ldi gistileyfa midad vid paer tolur sem reifadar eru hér ad framan.
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sveitarfélog a Islandi verdi af hundrudum milljéna kréna & ari um pessar mundir vegna
fasteignagjalda af ibudum sem réttilega attu ad vera skradar sem atvinnuhtsnaedi. I
Reykjavik gaetu tapadar tekjur numid hatt 1 milljardi kréna a arinu 2017 ef midad er vid

medalfasteignamat ibida i borginni og fjélda ibtida yfir morkum heimagistingar.

[ pessari tittekt er ekki greint hvort peir adilar sem ekki hafa rekstrarleyfi eda hafa ekki skrad
vidkomandi ibtdir sem atvinnuhisnaedi greidi til fulls nnur opinber gjold vegna starfsemi
sinnar. Ef st er raunin hefur pad hins vegar veruleg ahrif & hvata ibudareigenda 1 b4 att ad
hagstaedara sé ad leigja ibadir { skammtimaleigu en & almennum leigumarkadi. Eins og hér
hefur komid fram ma atla ad skattbyrdi af samfelldri skammtimaleigu medalibudarinnar
midsvaedis 1 Reykjavik sé um 37% um pessar mundir & medan skattbyrdi af langtimaleigu er
adeins um 13% Raunveruleg skattbyrdi er pé vitanlega minni ef adilar greida ekki pau

opinberu gjéld sem um raedir.

Nidurlag: Er porf a frekari adgerdum?

Mikill voxtur i skammtimaleigu ibida hefur haft {1 for med sér akall um adgerdir til ad
bregdast vid préuninni, medal annars par sem lj6st er ad aukning skammtimaleigu hefur att
sinn patt i ad skapa pann mikla skort sem nt er & ibidum & almennum markadi. baer télur
sem tiundadar voru hér ad framan benda til ad um 1.500-2.000 ibtidir og herbergi 4 landsvisu

séu i svo mikilli tatleigu & Airbnb ad éliklegt sé ad btiid sé i peim.

[ stjérnarsattmala rikisstjérnarinnar segir ad aukin skammtimaleiga ibidarhtusnaedis til
ferdamanna hafi haft afgerandi ahrif 4 htisnaedismarkad vida um land og setja purfi skyrari
reglur um slika starfsemi, { samvinnu vid sveitarfélogin og ferdapjonustuna, dsamt pvi ad efla
eftirlit med leyfislausri starfsemi. Pessi umraeda einskordast ekki vid Island eda Reykjavik. I
fjolmorgum 16ndum og borgum hefur verid gripid til adgerda til ad sporna vid aukinni

skammtimaleigu ibtuda.
Ymsar leidir eru mégulegar { peim efnum og verdur hér gerd grein fyrir nokkrum peirra:

e Skattalegir hvatar. Heerri skattar & skammtimaleigu en langtimaleigu ibtida auka
hvata til pess ad leigja 1t til langs tima frekar en skammes. Eins og ad framan greinir
er skattlagning & skammtimaleigu nd begar hlutfallslega mun herri en a
langtimaleigu. baer visbendingar sem greint var fra benda hins vegar til ad mjog skorti
a almenna eftirfylgni med reglum um leyfisskylda skammtimaleigu. Skattalegir
hvatar virka ekki til fulls ef ekki er hagt ad fylgja peim eftir. Airbnb hefur bodid
sveitarfélogum og 6drum stjérnvoldum upp 4 samstarf um innheimtu skatta og skoda

meetti hvort taekiferi séu { peim efnum hér & landi.
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Témthisagjald. Ein leid sem hefur verid til umradu hér a landi er ad leggja sérstakt
gjald & ibudir par sem enginn er til heimilis. bad hvernig 16gheimilisskraningu hefur
verid hattad gerir pad hins vegar erfitt ad innheimta slikt gjald nema pess sé krafist
ad 16gheimili sé skrad a einstakar ibadir eda fastantimer. b4 ma imynda sér ad hvati
veeri til stadar fyrir adila sem leigja ibtidir it & Airbnb ad skra einhvern 4 vidkomandi
fastantmer, til deemis sjalfan sig, vin eda vandamann, til ad komast hja greidslu

témthusagjalds.

Takmork a fjolda ibtida a vegum leigusala. Airbnb vinnur med stjérnvéldum i nokkrum
borgum um ad setja takmork a fjolda peirra ibtida sem einstakir leigusalar geta verid
med 1 Gtleigu & sama tima. Ymist purfa leigusalarnir ad framvisa leyfum ef peir vilja
auglysa fleiri einingar til leigu 4 sidunni eda ttleiga fleiri en einnar einingar er alfarid
bonnud. Kosturinn vid pessa adferdafradi er ad med samstarfi vid Airbnb er haegt ad
6dlast mjog aukna yfirsyn yfir umfang skammtimaleigu 1 gegnum pa midlun. Hins
vegar ma leida ad pvi likur ad slik drredi getu valdid pvi ad umfangsmikil
skammtimaleiga myndi { auknum meeli feerast fra Airbnb til annarra midlana. bétt
Airbnb sé steersti adilinn & markadnum bydur fjoldi annarra fyrirtaekja upp a svipada

pjénustu.

Takmork a fjolda daga i atleigu. Reykjavikurborg er na { vidredum vid Airbnb um
upplysingamidlun vardandi fjélda Gtleigudaga til pess ad hagt sé ad framfylgja pvi ad
heimagisting sé takmorkud vid tiltekinn dagafjolda. Vidraeedurnar héfust 1 kjolfar pess
ad skyrsla starfshops borgarinnar um heima- og ibidagistingu kom 1t en i skyrslunni
komu fram nokkrar tilldgur um adgerdir vardandi heima- og ibadagistingu, par a
medal samstarf vid Airbnb. Ekki liggur fyrir ad svo stoddu hvort vidraedurnar takist en
Airbnb 4 nt pegar i samstarfi af pessu tagi vid nokkrar borgir. Eins og bent hefur verid
4 ma buast vid pvi ad leigusalar myndu 1 einhverjum meli nota adrar leigumidlanir

en Airbnb til ad komast hja reglum af pessu tagi.

Samhafing & milli embaetta. Adrar tillogur starfshops Reykjavikurborgar lata medal
annars ad pvi ad auka samremingu og samhefingu a milli peirra embeetta sem koma
ad leyfisveitingum vegna skammtimagistingar til pess ad auka yfirsyn yfir
markadinn. Par visbendingar sem fjallad hefur verid um hér benda skyrt til pess ad

porf sé & aukinni yfirsyn, medal annars med aukinni samhefingu eftirlitsadila.

Eins og sést eru engar skyndilausnir til sem gefa stjornvoldum algjora stjorn a
skammtimaleigu ibtida. Ad pvi s6gdu er mikilvaegt ad umraedan um ahrif slikrar gistingar a
hinn almenna {biidamarkad eigi sér stod i nidurstodum og gégnum. Hér ad framan var
minnst 4 nokkrar rannséknir sem kanna hvort tengsl séu & milli Airbnb-ttleigu og verds a

leigu- og fasteignamarkadi og gerd grein fyrir rannsékn Sedlabankans og greiningu

16



hagdeildar Ibtidaldnasjéds 4 pvi efni. bessar rannséknir renna almennt stodum undir pa
kenningu ad samband sé & milli Airbnb-ttleigu og htisnadisverds, en vert er ad hafa i huga
ad um er ad raeda faar rannséknir enn sem komid er og nidurstédur peirra eru ekki alveg
einhlitar. Eftir pvi sem nidurstédur fleiri rannsdkna birtast fest betri mynd af dhrifum

skammtimaleigu 4 almennan hiisnedismarkad.

Hér hafa verid tiundadar nokkrar peer leidir sem fara ma til ad auka yfirsyn yfir
skammtimaleigu ibtida og studla ad pvi ad ibadir séu frekar leigdar 1 langtimaleigu en
skammtimaleigu. Umfj6llunin hér ad framan hefur leitt 1 1jés ad eitt mikilvaegasta verkefni
stjérnvalda { pessum malum, enn sem komid er, er ad hafa areidanlegar upplysingar um
hvada ibadir eru leigdar { skammtimaleigu. Slik yfirsyn er forsenda pess ad hagt sé ad beita
reglum og skattalegum hvotum, ef markmidid er ad milda ahrif skammtimaleigu & hinn

almenna husnadismarkad.
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Fyrirvari
Skyrsla pessi er unnin af starfsménnum hagdeildar Ibidaldnasjéds og byggir 4 mati peirra 4

opinberum upplysingum a hverjum tima, dsamt sjalfsteedum greiningum.

Hagdeild Ibtdaldnasj6ds er 6hadur adili sem framkvaemir greiningar 4 hiasnadismarkadi.
Upplysingar sem birtast 1 skyrslu pessari endurspegla mat starfsmanna hagdeildar a

tyrirliggjandi upplysingum & hverjum tima og geta breyst an fyrirvara.

Hagdeild Ibudaldnasjéds ber ekki skylda til ad veita adgang ad frekari upplysingum en birtar

eru i skyrslu pessari.

[bidalanasjédur, stjidrnendur hans og starfsmenn bera ekki abyrgd 4 peim upplysingum sem
hér birtast eda veittar eru { tengslum vid birtingu en allar greiningar eru unnar sjalfstett af
hagdeild Ibadalanasjéds.

Ollum er frjalst ad nota efni hagdeildar Ibiidaldnasjéds en geta skal heimilda vid notkun.
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Vidauki: Greining a stadbundnum ahrifum Airbnb-itleigu a hisnadismarkad

[ pessum vidauka er gerd grein fyrir tolfreedilegri greiningu & stadbundnum dhrifum Airbnb
4 hasnadismarkad & Islandi. Nidurstodur fimm greininga eru birtar; priggja vegna
kaupmarkadar og tveggja vegna leigumarkadar. Gégn um kaup- og leiguverd eru fra bj6dskra
Islands og gogn um fjolda Airbnb-gistieininga eru fra Airdna. Ofangreind goégn eru brotin
nidur 4 péstnimer, en med peim hatti er haegt ad meta stadbundin ahrif Airbnb af meiri
nakveemni en ef gdgnin na yfir allt landid. Jafnframt ma gera rad fyrir meiri tolfraedilegri

marktakni en ella par sem athuganir eru fleiri.=

Greining 1: OLS med fostum dhrifum, mdnadarleq gogn, kaupverd

Punktmat p-gildi
Arleg folksfjdlgun -0,157 0,688
12 méanada fjdlgun allra gistinatta 0,00131 0,608
12 méanada fjdlgun Airbnb-gistieininga 0,0134** 0,017
H&aod breyta 12 ménada heekkun kaupverds
Tioni Méanadarleg, jan. 2015 - des. 2017
Visibreytur (e. dummies) fyrir tima Ja
Fost ahrif (e. fixed effects) fyrir podstnumer Ja
Fjoldi postnumera 51
Heildarfjoldi athugana 1377
R? 0,172

Greining 2: OLS med fostum dhrifum, drsfjérdungsleg gogn, kaupverd

Punktmat p-gildi
Arleg folksfidlgun -0,211 0,507
Fjolgun allra gistinatta fra sidasta arsfjéroungi 0,0003 0,638
Fj6lgun Airbnb-gistieininga fra sidasta arsfjéroungi 0,0228 0,129
H&aod breyta Arsfjérdungsleg haekkun kaupverds
Tioni Arsfjérdungsleg, 2015Q1-2017Q4
Visibreytur (e. dummies) fyrir tima Ja
Fost ahrif (e. fixed effects) fyrir péstnimer Ja
Fjoldi péstnimera 52
Heildarfjoldi athugana 573
R? 0,043

3 Adeins eru notud péstnamer par sem heildarfjoldi ibiida er meiri en 500. Utgildi eru einnig siud tt, p.e. athuganir
bar sem breyting hiisnadisverds er umfram tiltekin mork (50% eda 100%) og/eda fjolgun eda faekkun Airbnb-eininga
er umfram dkvedin mork (10% af fjolda ibuda 1 tilteknu péstnimeri (arsfjordungsleg gogn) eda 50% af fjolda ibuda i
tilteknu péstnimeri (12 manada gogn)). A bilinu 3-11 utgildi eru siud at i peim greiningum sem hér eru birtar.
Stadalfravik sem notud eru til ad reikna ut p-gildi eru leidrétt fyrir misdreifni og sjalffylgni (HAC).
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Creiningarnar tver a sidunni hér ad framan eru sambeerilegar ad 6dru leyti en pvi ad i
greiningu 1 er kannad samband Airbnb vid 12 manada haekkun kaupverds en i greiningu 2 er
samband vid arsfjérdungslega haekkun kaupverds skodad. Med kaupverdi er att vid medalverd
i kaupsamningum um ibadir & almennum markadi { tilteknu pdstntmeri innan manadar
eda arsfjordungs. Med Airbnb-gistieiningum er att vid allar gistieiningar, 6had pvi hvort um
ibudir er ad raeda eda ekki. Fjoldi peirra er stadladur med pvi ad deila med fjolda ibuda i
vidkomandi péstntimeri og margfalda med 100. Onnur skyribreyta er fjoldi gistinatta & 6llum
gististédum en pau gogn eru brotin nidur a 30 hépa sveitarfélaga eda péstntimera. Pessari
breytu er @tlad ad leidrétta fyrir stadbundnum ahrifum ferdapjénustu & hisnaedisverd upp
ad pvi marki sem pau eru ekki vegna Airbnb-utleigu. Jafnframt er leidrétt fyrir arlegri
tolksfjolgun 1 vidkomandi péstntimeri. Loks er gert rad fyrir fostum ahrifum (e. fixed effects)
tyrir hvert péstntimer og auk pess eru visibreytur (e. dummy variables) fyrir hvern manud eda
arsfjordung i timarddinni. bannig er leidrétt fyrir varanlegum stadbundnum pattum sem

skyra mismun { kaupverdi milli péstntimera og fyrir almennri préun kaupverds a landsvisu.

Creining 1 bendir til pess ad 12 manada fj6lgun Airbnb-gistieininga sem nemur 1
prosentustigi af fjolda ibuda 1 tilteknu péstnimeri & Islandi standi i sambandi vid 1,3
présentustiga aukningu { 12 manada haekkunartakti kaupverds i vidkomandi péstnimeri. St
nidurstada er tolfredilega marktaek vid 5% Oryggismork. Greining 2 leidir ekki i ljés
tolfreedilega marktekt samband milli fjolda Airbnb-gistieininga og verdpréunar milli
arsfjéordunga, en sambandid er pé nalaegt pvi ad vera tolfraeedilega marktaekt par sem p-gildid
er 0,129. Ef tekid er mark 4 nidurstédunni bendir hin til pess ad fjolgun Airbnb-gistieininga
milli &rsfjérdunga sem nemur 1 présentustigi af fjolda ibida 1 tilteknu péstntimeri & Islandi

standi { sambandi vid 2,3% haekkun kaupverds milli arsfjérdunga i vidkomandi péstniimeri.

Haegt er ad setja pessar nidurstddur i samhengi vid fjolgun Airbnb-gistieininga 4 landsvisu
til ad meta &hrif Airbnb & ibadaverd hér 4 landi undanfarin prja ar. A drunum 2015-2017 var
12 manada fjolgun Airbnb-gistieininga ad medaltali sem nemur um 1,3% af heildarfjélda ibuda
hér & landi.?+ A sama timabili var arsfjérdungsleg fjolgun Airbnb-gistieininga ad jafnadi sem
samsvarar um o,3% af heildarfjolda ibida a landsvisu. Med hlidsjon af pessu og ofangreindum
nidurstddum ma draga pa alyktun ad fjolgun Airbnb-gistieininga skyri samanlagt 4 bilinu 5-
0% haekkun ibtidaverds hér 4 landi & drunum 2015-2017 (med fyrirvérum sem gerd er grein
fyrir hér 4 eftir). Fyrri talan byggir 4 nidurst6dum greiningar med manadarleg gogn en st
seinni & nidurstodum greiningar med arsfjérdungsleg gogn. Seinni nidurstadan er ekki

tolfreedilega marktaek eins og adur segir.

24 EkKki liggija fyrir gogn fra Airdna um fj6lda Airbnb-gistieininga til og med pridja arsfjérdungi 2014, en hér er gert
1ad fyrir pvi ad peer hafi ad jafnadi verid 600 4 fyrsta arsfjérdungi pess ars og fjolgad jafnt og pétt upp 1 960 a fjérda
arsfjordungi.
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Pessar nidurstodur hagdeildar liggja neerri nidurstédum nylegrar rannséknarritgerdar
Sedlabanka Islands en par voru ahrif Airbnb til haekkunar ibidaverds 4 hofudborgarsvadinu
metin um 6% & &runum 2015-2017.25 b6 er naudsynlegt ad setja pann fyrirvara ad nidurstada
ar annarri af tveimur greiningum hagdeildar var strangt til tekid ekki tolfraedilega marktaek.
Jafnframt er ekki haegt ad fullyrda um hvort pad samband sem hér malist sé ad 6llu leyti til
komid vegna pess ad Airbnb hafi dhrif 4 ibadaverd eda hvort orsakatengslin liggi ad einhverju
leyti i hina attina, p.e. ad haekkun 4 ibtidaverdi hafi ahrif til fjolgunar Airbnb-gistieininga. Ef
svo er fela nidurstodur greininga 1 og 2 1 sér ofmat 4 dhrifum Airbnb 4 {badaverd. I greiningu

3 er sérstokum tolfreediadferdum beitt til ad kanna petta orsakasamband betur.

Creining 3: 2SLS-FD, drsfjordungsleg gogn, kaupverd

Punktmat p-gildi
Arleg folksfjlgun -0,273 0,503
Allar gistinaetur -0,0002 0,662
Airbnb-gistieiningar 0,016 0,624
ibudastofn 13,11%** 0,000
Radstofunartekjur ad raunvirdi 0,460** 0,033
Raunvextir 0,273*** 0,005
Haekkun kaupverds t-1 -0,0898 0,507
HAao breyta Arsfjérdungsleg haekkun kaupverds ad raunvirdi
Tioni Arsfjéréungsleg, 2015Q1-2017Q4
Visibreytur (e. dummies) fyrir tima Nei
Fjoldi postniumera 58
Heildarfjéldi athugana 473

Nokkrir paettir gera greiningu 3 6lika fyrri greiningum og ma par helst nefna prennt. I fyrsta
lagi eru ekki visibreytur fyrir hvern arsfjérdung 1 timarodinni. Pess 1 stad er med beinum
haetti tekid tillit til helstu patta sem skyra hisnadisverd samkvamt hisnedisverdsjofnu
QMM-likans Sedlabanka Islands. Pessir paettir eru staerd ibudastofnsins, radstofunartekjur,
raunvextir og tafid kaupverd. bessi gogn eru 4 landsvisu og ekki brotin nidur & pdstntimer, ad
t6fdu kaupverdi undanskildu. I 6dru lagi er beitt adferd hjilparbreytna (e. instrumental
variables) til ad nd betur utan um pau ahrif sem Airbnb-ttleiga hefur 4 ibidaverd.
Hjalparbreytan sem um raedir er vaegi leitarfyrirspurna ad ,airbnb® a Google. Fjoldi slikra
leitarfyrirspurna atti ad standa i sambandi vid umfang Airbnb-utleigu 4 Islandi en ekki vid

ibidaverd hér & landi ad 6dru leyti.26

% Central Bank of Iceland. (2018). Short-term renting of residential apartments: Effects of Airbnb in the Icelandic
housing market. Working paper no. 76.

0 Auk pess er adferd Anderson-Hsiao beitt til ad nd utan um &hrif tafins kaupverds. F-gildi fyrri
adhvarfsgreininganna (e. first-stage regressions) eru 8,7 fyrir baedi Airbnb-gistieiningar og tafid kaupverd. Heimild
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[ greiningu 3 eru dhrif Airbnb-titleigu 4 kaupverd ekki metin marktaek. Nidurstada greiningar
3, par sem sérstokum tolfreediadferdum er beitt til ad varpa ljési & orsakir peirrar fylgni sem
meelist milli Airbnb-utleigu og kaupverds, bendir pvi ekki einhlitt til pess ad fjélgun Airbnb-
gistieininga orsaki hakkanir i kaupverdi. Nidurstédurnar atiloka pad pé ekki og ljést er af

greiningum 1 og 2 ad nokkud sterkt samband er & milli pessara steerda.

Creining 4: OLS med fostum dhrifum, drsfjordungsleg gogn, leiguverd

Punktmat p-gildi
Arleg folksfjdlgun 0,429 0,291
Fjolgun allra gistinatta fra sidasta arsfjoroungi -0,000958 0,619
Fjolgun Airbnb-gistieininga fra sidasta arsfjérdungi -0,00358 0,877
HAao breyta Arsfjérdungsleg haekkun leiguverds
Tioni Arsfjordungsleg, 2015Q1-2017Q4
Visibreytur (e. dummies) fyrir tima Ja
Fost ahrif (e. fixed effects) fyrir podstniumer Ja
Fjoldi péstnumera 36
Heildarfjoldi athugana 429
R2 0,043

Creining 4 er sambearileg greiningu 2 ad 6dru leyti en pvi ad hada breytan er arsfjérdungsleg
haekkun leiguverds. Nidurstodurnar benda ekki sérstaklega til pess ad fjolgun Airbnb-

gistieininga { tilteknu péstntimeri hér a landi standi i sambandi vid haekkun leiguverds.>

Greining 5: 2SLS-FD, drsfjérdungsleg gogn, leiguverd

Punktmat p-gildi
Arleg folksfjdlgun 0,642 0,444
Allar gistingetur -0,00253* 0,066
Airbnb-gistieiningar 0,0464 0,325
ibtidastofn 7,191 0,134
Radstofunartekjur ad raunvirdi 0,334 0,255
Raunvextir 0,181 0,226
Heaekkun leiguverds ad raunvirdi t-1 -0,177 0,106
H&a0 breyta Arsfjordungsleg haekkun leiguverds, raunvirdi
Tioni Arsfjordungsleg
Visibreytur (e. dummies) fyrir tima Nei
Fjoldi péstnimera 36
Heildarfj6ldi athugana 357

vegna vaegis leitarfyrirspurna er Google Trends. Heimild vegna ibudafjarfestingar, radstéfunartekna og raunvaxta er
Sedlabanki fslands. Heimild vegna félksfjclgunar og heildarfjolda gistinatta er Hagstofa Islands.

27 EKKi er birt greining & manadarlegum gognum fyrir leiguverd bar sem of fa péstntimer eru med nagilega marga
leigusamninga i hverjum manudi til bess ad slik greining sé ahugaverd.
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Creining 5 er sambeaerileg greiningu 3 fyrir utan ad hada breytan er arsfjérdungsleg haekkun
leiguverds. Heildarfjoldi gistinatta er tolfraedilega marktakur vid 10% 6ryggismork, en ekki

fjoldi Airbnb-gistieininga.

Creiningar 4 og 5 gefa ekki sérstakar visbendingar um ad fjolgun Airbnb-gistieininga standi
i sambandi vid haekkun leiguverds. b6 skal ekki tilka nidurstodurnar pannig ad peirri tilgatu
sé hafnad, heldur er frekari rannsékna porf a pessu efni. [ pvi samhengi er medal annars vert
ad benda a ad pau gogn um leiguverd sem hér eru notud byggja a pinglystum samningum

sem na adeins til hluta almenns leigumarkadar.
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