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Formali

Skyrslan sem hér er kynnt um rannsékn & ibudagistingu, er fyrsta skyrslan af premur sem
Haskolinn & Bifrost mun senda fra sér um ferdapjonustu samkvaemt samningi vid Atvinnu- og
nyskdpunarraduneytid. Vidfangsefni skyrslunnar hefur verid mikid til umraedu a undanférnum
arum og almenn skodun verid su ad skraning ibGdagistinga sé ekki i godu lagi. I skyrslunni er
dregid fram umfang vandans sem myndast af slakri skraningu ibtda sem leigdar eru Gt i
skammtimaleigu til ferdamanna. I skyrslunni er einnig ad finna tillogur til Grlausna, pannig ad
audveldara verdi ad skra ibudir sem leigdar eru i skammtimaleigu til ferdamanna og eins ad
greida af peim videigandi skatta og gjold. Skyrslan skapar gédan grunn til vidbragda og adgerda
til ad skra ibudir, draga ur skattsvikum og skyra reglur um ibudir sem leigdar eru til feréamanna

til skamms tima.
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pessi skyrsla er unnin samkvemt samningi milli Haskolans & Bifrost og Atvinnu- og
nyskdpunarraduneytisins. Fjolmargir einstaklingar og stofnanir hafa komid ad gerd pessarar
skyrslu. Hofundar skyrslunnar eru Gunnar Alexander Olafsson verkefnastjori & Haskdlanum &
Bifrost, Jon Bjarni Steinsson sérfreedingur vid Haskolann & Bifrost, Arni Sverrir Hafsteinsson
sérfreedingur vid Haskolann & Bifrost, Brimar Adalsteinsson légfredingur og Snorri

Gudmundsson vidskiptafraedinemi.




Samantekt

Med uppgangi deilihagkerfisins hefur ibudagisting, med umbodssiduna www.airbnb.com

fremsta i flokki, rutt sér til rams sem vinsall kostur fyrir ferdamenn um heim allan og er island
engin undantekning par &. Stéraukinn ferdamannastraumur hingad til lands undanfarin ar hefur
ordid til pess ad hotel og gististadir anna ekki eftirspurn og er pessi kostur pvi i raun
naudsynlegur ferdapjonustunni i landinu. Log og reglur eru aftur & méti ekki i takt vid pennan
nyja veruleika og pvi parf ad koma til gagnger endurskodun par & Einfalda parf
leyfisveitingaferlid pannig ad audveldara verdi fyrir einyrkja ad stunda pessa starfsemi loglega
en na er mikill meirihluti ibuda & Airbnb rekin an tilskilinna leyfa. Ganga ma ut fra pvi ad
leyfislaus rekstur sé ad mestu eda 6llu leyti svort starfsemi og eru pvi riki og sveitarfélog ad
verda af umtalsverdum skatttekjum vegna pess. Er pvi mikilvaegt ad haga skattaloggjof med
beim heetti ad hvati verdi til pess ad stunda starfsemina l6glega med tilheyrandi greidslum skatta
og gjalda. Reglur um skattlagningu starfseminnar eru ekki nzegilega skyrar og pvi parf ad skyra
baer betur og gera paer minna ipyngjandi fyrir einyrkja. Reglurnar verda p6 einnig ad taka mid
af adsteedum & leigumarkadnum og parf ad haga peim pannig ad meiri hvati verdi til pess ad
leigja eignir i langtimaleigu en til skamms tima til ferdamanna. Lagt er til ad reglur um breytta

hagnytingu eigna i fjolbylishisum verdi gerdar skyrari.
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Inngangur

Ferdapjonustan er ung atvinnugrein & islandi i samanburdi vid hefdbundnari atvinnugreinar eins
0g sjavarutveg og landblnad. bratt fyrir vaxandi umfang og mikilveegi ferdapjonustunnar hafa
rannsoknir og proun i greininni ekki verid i samreemi vid mikilvaegi hennar. Undanfarin ar hefur
mikil fjélgun ordid & komu erlendra ferdamanna til landsins. Efnahagsleg ahrif
ferdapjonustunnar hafa aukist mikid undanfarin ar og hefur hlutfall hennar af vergri
landsframleidslu vaxid ar 3,6% arid 2009 i 5,1% (Hagstofa islands, e.d.) arid 2014 sem er
aukning um 41%. A sama tima jokst landsframleidslan um 25%. Tekjur af ferdaménnum sem
hlutfall af heildardtflutningstekjum hafa vaxid ar 26,8% arid 2013 i 28,4% arid 2014. bad ar

voru Gtflutningstekjur ferdapjonustunnar um 303 milljardar. (Hagstofa Islands, e.d.).

Ferdapjonusta er safnheiti yfir margar 6likar atvinnugreinar sem eiga pad sammerkt ad pjénusta
feroamenn. Vegna pess hversu Olikar pessar tegundir pjonustu eru (hdépferdapjénusta,
gistipjonusta, veitingapjonusta, afpreying o.s.frv.) gilda um peer Olikar reglur og oOlikt

skattaumhverfi.

ibtdagisting hefur verid skilgreind sem hluti af svokélludu deilihagkerfi, en grunnhugsun pess
er ad einstaklingar deili hver med 6drum voru, pjonustu og upplysingum. beir greida fyrir
vidskiptin ymist med peningum eda 6drum veromeetum i skiptum fyrir pad sem hinn hefur ad

bj6da.

ibtidagisting er ein tegund gistipjonustu sem ferdamenn nota & islandi og hefur hiin vaxid mikid
undanfarin &r, pétt télur um pad séu af skornum skammti vegna 6ljésra reglna og svartrar
starfsemi. Med fjolgun ferdamanna hefur fjoldi hotelherbergja og annarra gistimoguleika aukist
umtalsvert en po ekki i takt vid fjolda ferdamanna. Fjoldi gistinatta hefur aukist um 73% fra

arinu 2009 til 2014 samkvaemt upplysingum fra Hagstofu islands. A sama tima hefur



ferdamonnum fjélgad ur 493.000 (arid 2009) i 997.000 (arid 2014) eda um 102%

(Ferdamalastofa, e.d.). Sja toflu nr. 1 um fjélda ferdamanna.

Tafla 1 um fjolda ferdamanna arin 2009-2014.
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Oljost er hve mikil fjélgun hefur ordid & frambodi & ibudagistingu & sama tima en skv. peim
gbgnum sem birt hafa verid um fjélda herbergja i ibudagistingu eru pau um 4.100 herbergi.
Arid 2009 voru um 200 ibidir & hofudborgarsvaedinu sem tilheyrdu deilihagkerfinu, p.e. par
sem bodid var uppa ibudagistingu, en arid 2014 voru per ordnar 1.100. Fjélgunin & fimm éara
timabili er 450% (Asdis Kristjansdattir, 2015). bessar télur eru i samraemi vid talningu sem
skyrsluhéfundar gerdu i tengslum vid skyrsluna, par sem talinn var fjéldi ibida og herbergja til

leigu & vefnum www.airbnb.com & Islandi og reyndist talan vera samtals 3.409 ibudir og

herbergi.! par af voru ibGdirnar 2.434 og herbergin 975. Leitad var eftir upplysingum um ibadir
med rekstrarleyfi til utleigu hja sysluménnum og kom i ljés ad 233 ibudir og herbergi i
Reykjavik eru med leyfi til Utleigu fyrir ferdamenn skv. flokki 1 og Il sem er um 13% af

frambodinu.

L Kénnun skyrsluhdfunda & umfangi ibudagistinga. Juli 2015.
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Margar askoranir fylgja vaxandi frambodi a gistimoguleikum i ibddagistingu. bPad parf ad
tryggja jafna samkeppni adila i ferdapjonustu, pannig ad allir adilar sem veita gistingu greidi
skatta og gjold i samraemi vid reglur. bad parf einnig ad tryggja ad skyrar reglur gildi um
ibudagistingu og ad leyfi og gjold fyrir starfsemi ibadagistingar séu einfold i framkvaemd og ad
Oryggi sé tryggt. Til vidbotar parf ad tryggja ad ibudagisting sé i samraemi vid skipulag og i satt

vid nanasta umhverfi.

Hlutur ibGdagistingar fer vaxandi hja ferdaménnum sem moguleiki 4 ad nota & islandi. pad sést
best a pvi ad pratt fyrir aukinn fj6lda ferdamanna vex hlutur hétela og gistiheimila ekki i
samremi vio pann voxt, né skatttekjur (Ari Skdlason, 2015). betta pydir einfaldlega ad
ferdamenn eru ad gista annarsstadar en a leyfisskyldum hételum og gistiheimilum. pagd er 6llu
samfélaginu til g6da ad jofn samkeppnisskilyrdi gildi pannig ad allir greidi sinn hluta til

samfélagsins og ad allir sem keppa um ad pjonusta ferdamenn sitji vid sama bord.

I samningi milli Atvinnuvega- og nyskopunarraduneytis og Haskolans & Bifrost var akvedid ad
rannsaka umfang ibdagistingar & Islandi og lagalegt umhverfi hennar med pad ad markmidi
ad koma med tillogur ad leidum til arbota i pvi umhverfi. Verkpettir rannséknarinnar voru

eftirfarandi:

1. So6fnun télulegra upplysinga til ad aztla umfang ibudagistingar hér & islandi.

2. Gera yfirlit yfir skatta og gjold sem gististadir purfa ad standa skil &.

3. Bera saman lagalegt umhverfi mismunandi tegunda gististada sem ferdamenn 4 islandi
nyta sér.

4. Vinna samanburd & umhverfi ibdagistinga i nagrannaléndum islands.

5. Geratillogur ad leidum til mogulegra Urbéta a umhverfi ibudagistingar.




Aodferdafraedi

A greina umfang ibudagistingar & Islandi var askorun. I skyrslunni var vida leitad fanga og
stundum purfti ad fara 6hefdbundnar leidir til ad afla gagna. Vinnslu vid skyrsluna var skipt

nidur i nokkra peetti.

1. Skoda l6g og reglugerdir um ibGdagistingu & islandi.
2. Farid yfir skyrslur um umfang ibdagistingar 4 islandi.
3. Reynt ad leggja mat & umfang ibidagistingar & Islandi. Skodad var tiltekid timabil

a vefnum www.airbnb.com um fjélda ibuda og herbergja sem haegt var ad leigja &

[slandi og peer taldar. Fjoldinn reyndist vera um 3.409, par af voru 2.434
ibadagisting (ibuadir) og 975 heimagisting (herbergi).

4. Skodadar voru reglur og umfang ibddagistingar i nokkrum erlendum borgum.

5. Haft var samband vid fulltrda rikisskattstjora og fasteignasala vardandi
ibudagistingu og peirra alit fengid a ibudagistingu.

6. [ nidurstddum eru lagdar fram tillogur til einféldunar og trbota.



http://www.airbnb.com/

Deilihagkerfid

Samnyting geeda er ekki nytt fyrirbrigdi, folk hefur alltaf deilt geedum ad einhverju leyti, fengid
far hja nagrannanum i vinnuna, lanad honum slattuvélina, leyft vinum og attingjum ad gista i
lausa svefnherberginu pegar pad er i beenum o.s. frv. Slik samnyting var pé alltaf bundin vid

naersamfélagid, badi hvad vardar stadsetningu og félagsleg tengsl. Med tilkomu internetsins og

vefsidna & bord vid www.airbnb.com og www.uber.com hefur petta breyst og gert slika
samnytingu mogulega a heimsvisu og milli 6kunnugra og pannig hefur risid upp pad sem kallad
hefur verid deilihagkerfi (e. sharing economy). Med deilihagkerfi er att vid pad pegar
einstaklingar deila eda skiptast & vorum og pjénustu. Heegt er ad finna vefsiour sem gera folki
Kleift ad skiptast & ibudum, leigja laus herbergi til skamms tima, leigja bil, verkferi, fot og
margt fleira, eda svokalladar umbodssidur (e. platform). bad sem einkennir deilihagkerfid er ad
par fara vioskipti fram milli einstaklinga, med eignir peirra eda pjonustu, sem midlad er i
gegnum netid. Deilihagkerfid ma pvi skilgreina sem vidskiptalikan sem byggir & pvi ad
einstaklingar geti leigt eda fengid lanud geedi i eigu annarra einstaklinga. Eins og &dur segir
teygir deilihagkerfid anga sina vida, en slik samnyting geeda er liklegust til pess ad spretta upp
begar umraedd geedi eru dyr, almennt i eigu flestra einstaklinga (t.d. fasteign eda bill) og eru

ekki fullnytt (The Economist, 2013).

I slikri samnytingu felast ymsir kostir. Eigendur vannyttra gaeda geta hagnast & pvi ad leigja pau
ut, & medan peir sem leigja gedin fa pau oftast & leegra verdi en ef peir hefou leigt af
atvinnufyrirteekjum. Feélagslynt folk faer teekifeeri til ad kynnast nyju folki sem pad hefdi annars
ekki gert, og i tilfelli Airbnb, feer folk teekifeeri til ad upplifa borgir eins og innfaeddir, frekar en
ad bua a hoteli i midbae borgarinnar. Deilihagkerfid hefur lika mikla moguleika & pvi ad sja
sjalfft um neytendavernd og geedaeftirlit, par sem umsagnakerfi og stjornugjof a

umbodssidunum audveldar folki ad finna vidskiptavin sem pad getur treyst og bydur upp &
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fullnaegjandi gaedi og pjénustu, og eins ad fordast pa sem bjoda upp & lakari gaedi og sidur er

treystandi (The Economist, 2013).

Deilihagkerfinu fylgja pd einnig akvednir gallar. Slik vidskipti milli einstaklinga i gegnum
umbodssidur & internetinu (e. peer-to-peer transactions) eru frekar ny af nalinni og 16g og reglur
na oft ekki yfir pau. Af pessu leidir ad oft standa vidskipti sem tilheyra deilihagkerfinu og
fyrirteeki hafa milligéngu um ad midla vérum og pjénustu utan regluverks. Erfitt getur reynst
ad hafa eftirlit med slikum vidskiptum og ad innheimta pa skatta og pau gjéld sem seljendum
ber ad greida. Sémuleidis getur reynst erfitt ad framfylgja 6ryggiskréfum, t.d. & ibadum til leigu
a Airbnb. Uppgangur Airbnb hefur haft pau ahrif ad i hverfum sem eingéngu eru &tlud undir
iblabyggd eru komin halfgerd atvinnufyrirtaeki, gistiheimila — og hotelpjonusta med tilheyrandi

umgangi sem ekki er i samraemi vid deili- og adalskipulag borga (Baker, 2014).

Ordid deilihagkerfi felur i sér ad um sé ad raeda einhvers konar hagkerfi sem pjénar
samfélagslegum tilgangi, ad folk deili gedum og pau séu samnytt. Undir pessa skilgreiningu
falla einhverjir hlutar deilihagkerfisins, t.d. sidur eins og samferda.net og hinar ymsu sidur a
Facebook par sem folk bydur og sakist eftir fari. Par er verid ad samnyta ferdir sem veeru farnar
hvort ed er, og pannig verid ad fullnyta, eda i pad minnsta nyta betur, 6nytt gaedi gegn patttoku
i kostnadi. petta er hid eiginlega deilihagkerfi. bad er hins vegar raunin ad morg peirra
fyrirteekja sem sprottid hafa upp af pessum grunni eru metin & hundrud milljarda kréna og su
samnyting sem a sér stad byggir i raun a sému gildum og almenn atvinnustarfsemi.
Vioskiptavinurinn er ad leita ad paegilegri pjonustu a hagsteedu verdi og seljandinn er ad reyna
ad hagnast. bad er erfitt i pvi sambandi ad tala um deilihagkerfi, pegar milljardafyrirteeki eru
farin ad hafa milligbngu um vidskipti milli einstaklinga, og vidskiptin byggja a
hagnadarsjonarmidum. bvi hefur verid bent a ad deilihagkerfi sé i raun rangnefni yfir starfsemi

bessara fyrirteekja og réttara veeri ad tala um adgangshagkerfi (e. access economy). Rannsoknir




hafa jafnvel bent til pess ad pau fyrirteeki sem gera Ut & félagslegan avinning samnytingar og
pbess ad vera hluti af deilihagkerfinu ganga verr en pau sem gera Gt a ad pjonustan sem pau veita
sé odyrari og hagkvemari en samberileg pjénusta fra hefdbundnum fyrirteekjum (Eckhardt,

Giana M. og Bardhi, Fleura, 2015).

Annad sem einkennir deilihagkerfid er ad pad lytur yfirleitt ekki sému reglum og svipud
bjonusta sem veitt er af atvinnufyrirteekjum. Erfitt getur reynst ad fylgjast med hverjir eru ad
bjoda herbergi eda ibudir & Airbnb til ad tryggja ad 6ryggiskrofur séu uppfylltar og skattar og
gjold séu greidd (Baker, Dean, 2015). Sidan er sett upp & pann héatt ad erfitt eda jafnvel
omogulegt getur reynst ad sja heimilisfang ibudarinnar sem verid er ad auglysa
(vidskiptavinurinn sjalfur feer t.d. ekki ad vita heimilisfangid fyrr en hann hefur pantad og greitt
fyrir pjonustuna) sem gerir eftirlit med vidskiptavinum sidunnar erfitt. Ménnum ber ekki saman
um hvort og hversu mikid Airbnb sé i samkeppni vid venjuleg hétel. bad er pé ljost ad pjonustan
sem bodid er upp a i gegnum siduna er af sama toga og hotel og gistiheimili bjéda upp a. Einnig
er ljost ad leigusalar gistipjonustu sem ekki standa skil & skottum og gjéldum og purfa ekki ad
uppfylla paer 6ryggiskrofur sem adrir purfa, hafa forskot, hvad verdsamkeppni vardar, &

venjuleg fyrirtaeki i sama rekstri.

Ymis vandkvaedi eru pvi bundin vid hid svokallada deilihagkerfi, sem er auk pess liklega
rangnefni eda i pad minnsta ofnotad hugtak, sem ekki & vid morg peirra fyrirteekja sem sigla

undir merkjum pess. Atvinnufyrirteeki eru farin ad nyta sér umbodssidur eins og

www.airbnb.com og deemi eru um ad einstaklingar kaupi upp fjolda fasteigna i peim tilgangi
ad reka gististarfsemi i gegnum siduna. Rannsékn a umfangi Airbnb i Berlin leiddi i 1jés ad ad
sumir notendur h6fou tugi eigna til Utleigu a sidunni og sa sem atti flestar eignirnar auglysti 44
ibadir til leigu a sidunni (Airbnb vs. Berlin, e.d.). Pegar fyrirteeki og einstaklingar eru farnir ad

kaupa upp ibudir til pess ad selja gistingu a Airbnb, er farid ansi langt fra upphaflegri hugsjon
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deilihagkerfisins og stigid inn fyrir mork pess vid hreinan atvinnurekstur. A pessu parf ad taka
med battu regluverki sem jafnar samkeppnisstodu venjulegra atvinnufyrirteekja i svipadri
starfsemi, an pess p6 ad hindra framgang peirrar nyskopunar sem fylgt hefur deilihagkerfinu.
Skyra parf og skilgreina mork deilihagkerfisins vid atvinnurekstur og haga 16gum og reglum
eftir peim pannig ad einyrkjar geti afram leigt Ut vannytt geedi an pess ad peir teljist vera komnir
i atvinnurekstur og ad atvinnufyrirtaeki geti ekki stundad venjulega starfsemi utan regluverks i

skjoli hugsjona deilihagkerfisins.




Lagaumhverfi gististada & Islandi

Regluverk i stédugri proun

Vid mikla aukningu ferdamannastraums til landsins undanfarin ar hefur kviknad porf til pess
ad skerpa a og adlaga 16g og reglur ad breyttum adstedum. Medal laga sem sett hafa
breytingum og s&ta enn endurskodun eru 16g nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald (Hér eftir vgsl.). Nugildandi 16g voru sett arid 2007 og toku pa vid af I6gum
fra 1985, en pau 16g hofou stadid nanast Obreytt i meginatridum fra setningu. Pau 16g toku
eingdngu til veitinga- og gististada en nagildandi 16g taka auk pess til skemmtanahalds og leystu
par af holmi V. og VIII. kafla afengislaga nr. 75/1998 og 16g nr. 120/1947 um heimild til ad
marka skemmtunum og samkomum tima. Samkvemt greinargerd med frumvarpi pvi sem vard
ad logum 85/2007 var megintilgangur laganna ad einfalda lagaumhverfi fyrir starfsemi
veitinga- og gististada og pa sér i lagi hvad snertir leyfisveitingar til sliks reksturs, med pvi
annars vegar ad kveda a um peer i einum lagabalki i stad margra og hins vegar med pvi ad draga
ur fjolda leyfa, gagna og umsagna sem umsakjendur um slik leyfi purftu ad afla til ad hefja
rekstur skv. eldri 16gum (Pingskjal nr. 873-588. mal, 2006-2007. Frumvarp til laga um

veitingastadi, gististadi og skemmtanahald).

Sidan vgsl. voru sett ario 2007 hefur umhverfi gististarfsemi & landinu breyst talsvert.
Ferdamannastraumur fer sivaxandi fra ari til &rs og er svo komid ad hefdbundnir gististadir eins
og hotel og gistiheimili anna varla peirri eftirspurn sem er eftir gistirymi (Greiningadeild
Islandsbanka, 2015). Annad sem hefur gerst & pessum tima er uppgangur deilihagkerfisins eins
og ad framan var lyst. Til ad meta breyttum adsteedum lagdi idnadar- og vidskiptaradherra fram
frumvarp & 144. l6ggjafarpingi (2014-2015) til breytinga & nagildandi 16gum. Megintilgangur
pbess var einféldun & regluverkinu, sérstaklega pvi sem snyr ad leyfisveitingum. Vidamesta

breytingin var 16gd til & flokki I, heimagistingu, og gekk han Gt a ad ekki pyrfti lengur ad saekja




um rekstrarleyfi heldur yrdi starfsemin eingdngu skraningarskyld og skraningu veeri haegt ad
framkveema a netinu a heimasiou vidkomandi leyfisveitanda. Jafnframt var lagt til ad
heimagisting neadi til einnar ibadar i eigu leigusala umfram I6gheimili hans og ad ekki meetti
leigja Ut i meira en 8 vikur & ari. Frumvarpid nadi ekki fram ad ganga & pvi pingi, en i
frumvarpinu kemur fram ad til standi ad leggja fram fleiri frumvorp til frekari einféldunar a
regluverki veitinga- og gististada. Pvi ma buast vid pvi ad frumvarpid verdi lagt fram aftur i
einhverri mynd & yfirstandandi pingi, auk pess sem frekari breytingar a légunum eru

fyrirhugadar.

Eftirfarandi 16g og reglugerdir mynda lagalegt umhverfi gististada & Islandi:

Log nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald (vgsl).

Reglugerd nr. 585/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald (hér eftir reglugerdin).

Log nr. 7/1998 um hollustuhetti og mengunarvarnir.

Reglugerd nr. 941/2002 um hollustuhaetti.

Husaleigultg nr. 36/1994.

Log nr. 26/1994 um fjéleignarhas.

Ldg nr. 90/2003 um tekjuskatt.

L6g nr. 50/1988 um virdisaukaskatt.

Log nr. 87/2011 um gistinattaskatt.
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Hér verdur adeins farid yfir pau 16g og reglur sem gilda um gististadi almennt og i framhaldi af
bvi verdur farid yfir pau 16g og reglur sem sérstaklega eiga vid um ibddagistingu og

heimagistingu. Sidan verdur farid yfir skattaumhverfi ibudagistingar og heimagistingar.

Gististadur er skilgreindur i nugildandi 16gum nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald (3. grein) sem stadur par sem bodin er gisting til lengri eda skemmri tima gegn
endurgjaldi, svo sem & hételum, gistiheimilum, i gistiskalum, ibGdum og sumarhtsum, med eda
an veitinga. Heimagisting er sérstaklega skilgreind i akvaedinu sem gisting & heimili leigusala
gegn endurgjaldi. 2. gr. reglugerdarinnar skilgreinir gististad sem hvert pad his eda pann
hashluta sem hannadur er til slikrar starfsemi, svo sem hotel, gistiheimili, gistiskalar, ibadir eda
sumarhus, sem telst ekki ibid eda ibudarherbergi, par sem dvalid er til skamms tima, gegn
endurgjaldi. Sama grein skilgreinir gistirymi sidan sem herbergi eda svefnskala sem tilheyrir

gististad og bodid er til gistingar.

2. gr. reglugerdar 585/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald skilgreinir sidan
gistingu sem leigu a hisnadi gististadar til gesta gegn endurgjaldi sem fellur ekki undir
hasaleigulog nr. 36/1994. bessi neikveeda skilgreining a gistingu afmarkast af 7. mgr. 1. gr.
hasaleigulaga, en par er kvedid & um ad husaleigul6g taki ekki til samninga hotela, gistihisa og
samberilegra adila vid gesti sina, né til skammtimaleigu & hisnadi svo sem orlofsheimilum,
sumarhisum, samkomuhusum, iprottasélum, herbergjum eda geymsluhisnadi pegar leigugjald

er midad vid viku, sélarhring eda skemmri tima.

Flokkun gististada
Gististadir eru flokkadir eftir akvedinni rod. Kvedid er & um flokkun gististada i 3. mgr. 3. gr.
laga nr. 85/2007. bar er gististodum skipt i fimm flokka, og fer flokkunin eftir pvi hvort bodid

er upp a veitingar, og pvi i hvada formi peer veitingar eru (6afengar/afengar).
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Flokkun gististada er sem heér segir:

Flokkur I Heimagisting.

Flokkur 11 Gististadur an veitinga.

Flokkur I Gististadur med veitingum en po ekki afengisveitingum.

Flokkur IV Gististadur med minibar.

Flokkur V Gististadur med bar og/eda veitingaadstoou par sem afengi er veitt.

ibtdagisting, sem heyrir undir flokk 11, er ekki sérstaklega skilgreind i 16gunum. Reglugerdin

flokkar gististadi med sama heetti i 5. gr. og skilgreinir auk pess i 6. gr. sex tegundir gististada,

hotel, gistiheimili, gistiskali, heimagisting, ibudir og sumarhuis og skiptast tegundirnar skv.

reglugerdinni eftir binadi og adstodu sem skal bjoda gestum. Hér eru ibudir sem gististadur

adeins skilgreindar neikveett, s.s. sem ibudir &tladar til Gtleigu til gesta og heyra ekki undir

hasaleigulog nr. 36/1994, en hasaleiguldg taka til leigu husnaedis til lengri tima en viku i senn,

sbr. 7. mgr. 1. gr. laganna.

6. gr. reglugerdarinnar tiltekur p6 ekki pann binad og pa adstddu sem skal vera i bodi fyrir allar

tegundir gististada eins og sja ma hér:

Hotel

Gististadur par sem gestamottaka er opin allan sélarhringinn og morgun-
verdur framreiddur. Fullbuin snyrting skal vera med hverju herbergi.
Undanpagu ma po veita fyrir hluta herbergja. Po skal alltaf vera handlaug i

hverju herbergi og fullbuin snyrting narliggjandi.
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Gistiheimili Gististadur med takmarkada pjonustu. Handlaug skal vera i hverju herbergi
og salerni nerliggjandi. Jafnframt skulu gestir eiga adgang ad fullbdinni

badadstoou.

Gistiskali Svefnpokagisting i herbergjum eda svefnskalum. Hér undir falla fjalla-

skalar.

Heimagisting | Gisting & heimili leigusala.

Ibudir IbGdarhisnadi sérstaklega @tlad til Gtleigu til gesta og fellur ekki undir
hiusaleigulég. Hér undir falla starfsmannabdstadir og starfsmannabudir

begar slikt hisnadi er ekki leigt Gt i tengslum vid vinnusamning.

Sumarhds Gististadur i orlofs- og fristundahdsum sem atlud er til Utleigu til gesta.

Orlofshus félagasamtaka eru undanskilin.

Hér er i rauninni eingdngu tiltekinn tileetladur bunadur og adstada fyrir hétel og gistineimili. 7.
—10. gr. reglugerdarinnar skilgreinir svo frekar pa adstddu og pann binad sem skal vera i bodi
fyrir gesti & hételum (7. gr.), gistiheimilum (8. gr.), gistiskalum (9. gr.) og heimagistingu (10.
gr.). bad er pvi engin nanari Gtlistun & peim banadi og peirri adstodu sem gerd er krafa um fyrir
gesti i ibudum og sumarhisum. bad skortir pvi talsvert upp & ad meginvidfangsefni pessarar
rannsoknar, ibldagisting, sé almennilega skilgreind i 16gum, badi hvad vardar ytra form og

eins hvada krofur eru gerdar til adstéou og blinadar.

Banadur gististada
I reglugerdinni er kvedid & um pad hvada kréfur eru gerdar til bunadar og adstddu gististada. |

2. gr. er fullbdin snyrting skilgreind sem sérstakt snyrtiherbergi med vatnssalerni og handlaug

13



med heitu og koldu vatni, spegli, sapu, handpurrkum og ruslafétu med loki. Skv. 10. gr.
reglugerdarinnar skulu einungis vera hreinletisteeki med tilheyrandi naudsynjum a salernum i

heimagistingu sé snyrting notud jafnt af gestum og heimafolki.

I 3. gr. reglugerdarinnar er sidan kvedid & um lagmarksbunad og kréfur um umgengni og
fragang leigusala. Gerd er krafa um ad hisnadi og bunadur fullnagi kréfum laga og reglugerda
a svioi hollustuhatta, byggingarmala, brunamala og um atvinnuhisnadi. Nanar verdur farid yfir
videigandi akvadi pessara laga hér & eftir. Auk pess er kvedid & um ad skipta skuli a ramfétum,
handklazedum og 6drum hreinlatisbinadi adur en nyjum vidskiptavini er visad til gistiherbergis.
pa er ad lokum kvedid a um lagmarkssteerd ruma, ad bord og lesljos skuli vera vid hvert ram
0g ad gestir hafi adgang ad sima. [ 7. — 10. gr. reglugerdarinnar er svo kvedid & um adstodu og

bunad mismunandi tegunda gististada, hotela, gistiheimila, gistiskdla og heimagistingar.

Rekstrarleyfi

Regluverk um leyfisveitingar til starfsemi gististada er pad sem helst hefur verid unnid ad pvi
ad einfalda og betrumbeta. Log nr. 85/2007 voru sett med pvi markmidi ad einfalda
leyfisveitingaferlid og frumvarp til breytinga & vgsl., sem lagt var fram & vorpingi i ar en nadi
ekki fram ad ganga, hafdi ad helsta markmidi sinu enn frekari einféldun & pvi ferli (Pingskjal
1178-704. mal, 2014-2015. Frumvarp til breytinga a 16gum um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald). Eins og stadan er i dag parf, auk starfsleyfis heilbrigdisnefndar sem verdur
fjallad um hér 4 eftir, rekstrarleyfi fra syslumanni, sbr. 1. mgr. 7. gr. vgsl. Adur en syslumadur
getur veitt slikt leyfi parf ad koma til jakved umsdgn sveitarstjérnar, heilbrigdisnefndar,
slokkvilids, vinnueftirlits og byggingarfulltria, sbr. 4. mgr. 10. gr. vgsl. Pad er leyfisveitandi,

s.s. viokomandi syslumadur sem leitar umsagna framangreindra adila, sbr. 3. mgr. 10. gr. vgsl.
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Starfsleyfi heilbrigdisnefndar

Rekstur hvers konar gististada er starfsleyfisskyldur samkveemt 4. gr. a. laga nr. 7/1998 um
hollustuhetti og mengunarvarnir sbr. fylgiskjal 1ll og 7. gr. reglugerdar 941/2002 um
hollustuheetti, sbr. fylgiskjal I. Til pess ad geta fengid rekstrarleyfi skv. vgsl. parf ad liggja fyrir
starfsleyfi heilbrigdisnefndar. Liggi slikt leyfi ekki fyrir er pé haegt ad seekja um pad samhlida

umsokn um rekstrarleyfi.

L6g um fjéleignarhas

[ 16gum nr. 26/1994 um fjolbylishas er i 27. gr. kvedid & um ad breytingar & hagnytingu
séreignar fra pvi sem verid hefur eda rad var gert fyrir i upphafi sem hafa i for med sér nadi,
roskun eda 6paegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa skuli vera hadar sampykki ymist allra
eigenda hussins eda meirihluta peirra, eftir pvi um hversu mikid 6nadi er ad reeda. Greininni er

&tlad ad girda fyrir ad stundud sé atvinnustarfsemi i fjolbylishasum i 6pokk ibtanna.

Skattar og gjold

Tekjuskattur

Reglur um skattlagningu tekna af skammtimaleigu eru ekki nagilega skyrar. Leigutekjur eru
almennt skattskyldar skv. C-lid 7. gr. tekjuskattslaga nr. 90/2003 (Hér eftir tskl.). C-lids skattur,
svokalladur fjarmagnstekjuskattur, er 20% skv. 3. mgr. 66. gr. tekjuskattslaga. Skv. somu mgr.
er 30% fritekjumark af tekjum manns af Gtleigu ibadarhisnaedis. Atvinnurekstur er hins vegar
skattskyldur skv. B-lid 7. gr. tskl. Ef litid er til skilgreiningar & atvinnurekstri skv. skattarétti,
b.e.a.s. sjalfsted starfsemi sem stundud er reglulega, ekki til mjog skamms tima og i peim
tilgangi ad hagnast fjarhagslega (Asmundur G. Vilhjalmsson, 2003), ma faera rok fyrir pvi ad
skammtimaleiga heyri frekar undir B-1id en C-lid. Haekkun fasteignagjalda vid leyfisveitingu
til reksturs heima- og ibudagistingar stydur pa nidurstodu einnig. Umsdgn RSK med frumvarpi

til breytingar a vgsl. sem lagt var fram a seinasta pingi bendir einnig til pess ad pessar reglur
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séu ekki neagilega skyrar, en par virdist rikisskattstjori ekki viss, eda i pad minnsta ekki

reidubuinn til ad taka afstodu til hvort beita skuli B- eda C-1id 7. gr. tskl.

Virdisaukaskattur

Almenn fasteignaleiga er undanskilin virdisaukaskatti skv. 8. tl. 3. mgr. 2. gr.
virdisaukaskattslaga nr. 50/1988. Aftur & moti er Utleiga hotel- og gistiherbergja skattskyld, svo
og Onnur gistipjonusta pegar leigt er til skemmri tima en 30 daga skv. sama tolulid.
Einstaklingar sem eingdéngu selja gistingu fyrir minna en 1.000.000 kr. & ari eru undanskildir
innheimtu og skilum & virdisaukaskatti skv. 3. tl. 4. gr. virdisaukaskattslaga. Gistipjonusta er
skattlogd i leegra prepi virdisaukaskatts, 11%, skv. 2. tl. 2. mgr. 14. gr. virdisaukaskattslaga.
Adfong sem varda 6flun eda rekstur ibudarhdsnaedis par sem rekin er gistipjonusta eru ekKi
innskattsfradrattarbeer. Hins vegar er haegt ad telja til innskatts pau adfong er sannarlega varda

gistipjonustuna s.s. ram, dynur, seengurver o.fl. (Rikisskattstjori, e.d.).

Gistinattaskattur

Oll leiga & gistiadstodu til skamms tima ber i for med sér skyldu til ad greida gistinattaskatt,
100 kr. & hverja selda gistinattaeiningu skv. 1. og 2. mgr. 2. gr. laga nr. 87/2011 um
gistinattaskatt. Undanpegin er pé sala & gistingu sem ekki ber virdisaukaskatt. beir adilar sem

selja gistingu fyrir minna en 1.000.000 kr. & ari eru pvi ekki skyldir til greidslu gistinattaskatts.

Fasteignagjold
Fasteignaskattur getur verid mismunandi eftir sveitarfélégum, en i pvi stersta er hann 0,2% af
almennu ibadarhisnadi, en 1,65% af atvinnuhusnadi, par med talid hisnadi sem notad er til

s6lu & gistingu i flokki heimagistingar og ibudagistingar (Reykjavikurborg, e.d.).
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Umfang ibadagistingar & Islandi.

Stodug aukning hefur verid i komu erlendra ferdamanna til islands fra arinu 2005. bad ar komu
um 374.000 ferdamenn til islands en &rid 2014 komu um 1.1 milljon ferdamanna (a.
Ferdamalastofa, e.d.). Aukningin milli aranna 2005-2014 er 194%. A pessum sama tima (b.
Ferdamaélastofa, e.d.) hefur medaldvél ferdamanns hér & landi lengst (c. Ferdamalastofa, e.d.).
Fra arinu 2005 hefur fjoldi gistinatta aukist ar um 2.2 milljonum gistinatta i 5,4 milljonir
gistinatta arid 2014 eda um 146%. Arid 2005 var frambod & hotelherbergjum &
héfudborgarsveedinu um 2.000 en arid 2014 var frambodid ordid um 3.400 eda um 70%
aukning. A sama tima hefur medalnyting aukist Ur um 60% i 85% (Greiningadeild

islandsbanka, 2015).

Fra arinu 2010 til 2014 hefur fjoldi ibadargistinatta aukist um 200% og fjoldi heimagistingar
um 223%, & sama tima hefur fjoldi gistinatta & hotelum aukist um 76%. bessar tolur gefa til
kynna ad erlendir ferdamenn séu i auknum meeli ad nyta sér adra gistikosti, m.a. ibGdagistingu.
Leida mé& ad pvi likum ad ef ekki hefdi komid til frambods & ibudagistingu, hefdu hotelin ekki
nad ad anna pessari miklu aukningu m.v. nytingu a hételherbergjum. Hlutur hotela af fjélda
gistinatta hefur farid Gr 87% arid 2010 i 79% arid 2014. A sama tima hefur hlutur ibuagistinga

vaxid ur 9% i 14% og hlutur heimagistingar ar 3.5% i 6% (Hagstofa Islands, e.d.).

Samkvaemt upplysingum frd syslumannsembattinu i Reykjavik eru i gildi 258 rekstrarleyfi fyrir

gistipjénustu i flokkum I (heimagisting, sbr. herbergjagisting) og Il (gististadur an veitinga, sbr.

ibudagisting). I jali 2015 voru um 1.900 gistirymi i bodi i Reykjavik & sidunni www.airbnb.com
og heildarframbod pessara gistipjonustu & islandi var & peim tima um 3.500 ibadir eda herbergi
(ibadir voru 2.434 og herbergi 975). Eins og stadan er i dag eru 4% allra ibtda i Reykjavik
skradar til atleigu & Airbnb (Pjodskra Islands, e.d.). Skodud var sérstaklega bokunartidni &

Airbnb i Reykjavik og leiddi su skodun i ljos ad nytingarhlutfall pessara ibuda er allt ad 77%
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(sja toflu 2) (Vioskiptabladid, 2015). Fram kemur i grein & Kkjarninn.is ad frambod ibuda &
Airbnb i Reykjavik hefur aukist um 137% fra januar 2014 til jandar 2015 (Hallgrimur Oddsson,

2015).

Tafla 2. Bokunartioni herbergja a Airbnb i Reykjavik i juli 2015.

Bokunartioni herbergja & www.airbnb.com 10/07-10/08

1bud Herbergi
Midbeer 83% 70%
Vesturbeer 84% 76%
Hlidar 79% 94%
Breidholt 68% 62%
Laugardalur 60% 54%
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Samanburdur.

Pegar litid er til helstu borga i nagrannalondum okkar, pa er misjafnt lagaumhverfi ibada i
deilihagkerfinu. Skyrsluhdéfundar leitudu gagna um fyrirkomulag Airbnb i nokkrum borgum i
Evropu (og einnig i San Fransisco) til ad f& samanburd & pvi hvernig adrar borgir eru ad
medhondla ibudagistingar sem tilheyra deilihagkerfinu (Airbnb). Pad er misjafnt milli pessara
borga hvada ahrif slik gistipjonustu hefur & leigumarkadinn og adra petti sem snerta almenning.
Yfirvold i sumum borgum reyna ad sporna vid aukningu a deilihagkerfis gistipjonustu & medan
adrar borgir reyna ad rydja ur vegi hindrunum fyrir pessari gistipjonustu til ad svara aukinni

eftirspurn & ibGdagistingu.

Berlin Tafla 3. Visit. leiguverds i Berlin
[ Berlin hefur reglum um ibadagistingu (sem gildir m.a. [~ Y |

|
g
1 Index of netrents in autumn 2013 ]
| Change on the same month a year earlier, in %

um Airbnb) verid breytt. Fjolgun ibdda sem auglystar eru

| Berlin _— ]
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til utleigu a Airbnb i Berlin hefur valdid pvi ad frambod | Noramannesonn |
Deutschland
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visitala leiguverds hakkad i kjolfarid eda um 2,5% (Sja |  seweovissasin
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eru 11.701 ibuo skradar & Airbnb eda um 0,4% af 6llum

f Mo data for Hamburg and Schleswig-Holstein.

@ Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2014

ibadum Berlinar (Airbnb vs. Berlin, e.d.). Yfirvold i |

Berlin telja ad Utleiga ibuda til ferdamanna sé ein helsta asteeda fyrir haekkandi leiguverdi &
ibadum. Til ad bregdast vid pvi hafa borgaryfirvold sett reglur sem eiga ad takmarka fjolda
ibioa a skammtimaleigumarkadi. pratt fyrir nyjar reglur um skammtimaleigu husnadis, eru
leyfi fyrir 16glegum ibudum i skammtimaleigu einungis 1/3 af frambodi ibuda & peim
leigumarkadi i Berlin. Ein asteeda fyrir pvi hversu fa leyfi hafa verid gefin Ut er ad stor hluti

peirra sem leigja Gt ibudir til skamms tima treysta & ad borgaryfirvold i Berlin hafi hvorki

19



mannskap né fjarmuni til ad framfylgja nyju reglunum (The Local, 2014). Fulltriar
fyrirteekisins Airbnb hafa ekki verid sammala borgaryfirvéldum i Berlin um ad skammtimaleiga
hasnadis hafi haeekkad leiguverd i borginni og fengu sérfraeding til ad vinna greinagerd um hvort
ibudir & deilihagkerfismarkadi likt og Airbnb hefdu neikveed ahrif & frambod og verd
leiguhtsnadis i Berlin. I greiningu hans kom fram ad 6samraemi var & milli fjélgunar iba og
hisnadis i borginni &rid 2013. ibium fjélgadi um 46 pasund en fjdlgun ibGda var um 6.600.
Langsteaersti hluti leigusala (90%) sem eru med skrad leyfi, leigja Ut eina eign. Adeins 0,06%
ibtda i Berlin eru leigdar Gt i 120 daga eda meira. Sérfreedingurinn komst ad peirri nidurstéou
ad tilkoma deilihagkerfisiblda hafi ekki neikvaed ahrif & préun leiguverds & ibudum og stor

hluti leigusala sé ad leigja ut eignir sinar til ad drygja tekjur sinar (a. Robinson, Patrick, 2015).

Rannsokn sem gerd var i Berlin & timabilinu jali 2012 til jani 2013 leiddi i 1j6s ad ferdamenn

sem gistu i leiguibGdum skradum & www.airbnb.com dvéldust lengur i borginni en peir sem

voru a hoteli og eyddu meira fé en hotelgestir og eru liklegri til ad heimsakja borgina aftur (Der

Spiegel, 2013).

Kaupmannahofn

I Kaupmannahéfn eru um 12.000 ibudir & skra hja Airbnb. bad hefur ordid gridarleg aukning i
bokunum & gistipjonustu i gegnum Airbnb i Kaupmannahéfn. A milli aranna 2011 til 2012
jukust békanir um 700% (Ministry of foreign affairs of Denmark, 2012). Samkvaemt dénskum

/////

(Statbank Denmark, e.d.).

Adrar borgir
Barcelona var fyrsta borgin & Spani til ad setja reglur um skammtimadtleigu ibuda til ad vernda
baedi leigusala og leigjendur. Eigendum ibudanna er ekki heimilt ad leigja Gt eignir sinar i heilu

lagi heldur einungis stk herbergi (hamark 2 herbergi i ibad) svo framarlega sem eigandinn byr
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i ibudinni. Settar voru timatakmarkanir a leigusala um hvad peir mega leigja herbergin lengi
(ekki leigja ut lengur en i manud i senn og eingdngu fjora manudi & ari). Leigurekstur skal vera
aukatekjulind en ekki adal tekjulind leigusalans og & leigusalinn ad innheimta ferdamannaskatt
(c.a. 0.65 evrur a nétt). Borgaryfirvold telja ad med pessum adgerdum komi pau i veg fyrir
minnkandi frambod & leiguibudum til langs tima og Utleiga gistipjonustu a bord vid Airbnb er

gagnse og uppa yfirbordinu (Novoa, Jamie, 2015).

I London hafa borgaryfirvold akvedid ad leyfa ibadareigendum ad leigja Gt ibGdir sinar i allt
ad 90 daga a ari an pess ad hafa sérstakt leyfi fyrir rekstrinum og ad auki verdur fritekjumark a
leigutekjum ad 7.500£ en l6gin taka gildi i april 2016 (b. Robinson, Patrick, 2015).
Borgaryfirvold i London telja ad med pessum adgerdum séu pau ad koma til mots vid ibla sem
vilja fa aukatekjur um leid og ad pau telja sig vera ad vernda borgina gegn peim neikvadu
hlidum sem geta fylgt deilihagkerfum likt og Airbnb (Department for Communities and Local

Government, 2015).

pad litur ut fyrir ad yfirvold i Paris fagni innkomu Airbnb, pvi pau virdast vilja greida allar
gotur fyrir leigusdlum & sidunni. Gridarlegt frambod ibuda eru i bodi a Airbnb fyrir gesti sem
vilja heimsakja Paris eda um 50.000 talsins, en hvergi i heiminum eru fleiri ibadir auglystar til
Gtleigu i einni borg. [ Paris geta ibudareigendur leigt Gt eignir sinar an tilskilinna leyfa i allt ad
fjéra manudi & ari og an pess ad greida skatta og gjold sem hétel purfa ad greida. Hins vegar
burfa leigusalarnir ad borga tekjuskatt af sinum rekstri. Hotelin i Paris eru mjog andvig
gistipjéonustunni sem Airbnb bydur uppa, pvi pau telja sig verda fyrir miklu tekjutapi

(Vidskiptabladid, 2015).
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Helstu alitamal

Ymis éalitamal og &tlud vandamal sem kunna ad fylgja ibidagistingu hafa verid frétta- og
umreeduefni ad undanfornu, adallega i sambandi vid starfsemi i gegnum Airbnb siduna. Fjallad
hefur verid um ad mikid sé um ad slik starfsemi sé rekin an tilskyldra leyfa og pau skattsvik
sem pvi fylgja. Einnig hefur verid fjallad um &hrif uppgangs skammtimaleigu til ferdamanna &
fasteigna- og leigumarkadi. Ad auki hafa komid upp deilumal vegna reksturs ibudagistingar i
fjélbylishisum og hefur einn Urskurdur keerunefndar hdsamala (sem fjallar um ibddagistingu)
verid kerdur til domstola. Eins og kom fram i kaflanum hér ad framan um deilihagkerfid na
nagildandi 16g og reglur ekki nagilega vel utan um pessa nyju tegund gistipjonustu. pvi parf
ad skoda l6g og reglugerdir og koma med tillégur ad breytingum til pess ad ad laga 16gin og

reglugerdirnar ad pessari nyju pjonustu.

Leyfislaus starfsemi/Leyfisveitingar

Talsvert hefur verid fjallad um pad i fréttum ad stor hluti ibuda i skammtimaleigu sé rekinn an
tilskilinna leyfa. Rannsokn skyrsluhéfunda & umfangi ibidagistingar a islandi (tlur fengnar af
talningu & vefsidu www.airbnb.com) stydur paer kenningar. Midad vid fengnar upplysingar um
utgefin rekstrarleyfi sem i gildi eru i flokki I og I, auk tilgatu skyrsluhéfunda um frambod
ibuda sem ekki eru skrddar & Airbnb, méa etla ad & milli 80-90% slikra ibGda séu reknar an
tilskilinna leyfa. pessar nidurstddur midast eingdngu vid Reykjavik, en erfitt reyndist ad afla
nakvemra gagna um stéduna i dag & landinu 6llu par sem midlaegur gagnagrunnur sem & ad
starfreekja, sbr. 20. gr. vgsl. um pessar skraningar hefur ekki verid uppfeerdur sidan i oktdber
2014. A0 auki fengust ekki svor um fjolda gildra leyfa fra 6llum syslumannsembattum. Edli
mals samkvaemt eru langflestar ibudir sem skradar eru & Airbnb i Reykjavik og pvi verdur ad

telja liklegt ad tolfraedi padan gefi nokkud rétta mynd af stédunni a landinu.
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Astaedurnar fyrir pvi ad svo stor hluti adila sem stunda slika starfsemi kjosa ad gera pad an
tilskilinna leyfa er ekki 1jés, en stla méa ad par radi samspil pess hve flokid og erfitt getur reynst
ad afla sliks leyfis, margfold haeekkun fasteignagjalda sem sliku leyfi fylgir, undanskot fra skatti

og vanpekking & reglum um starfsemina.

AdJ sxekja um rekstrarleyfi til gististarfsemi er ferli sem er flokid og pungt i véfum. Umsagnir
margra adila parf adur en slikt leyfi er veitt og er hatt vid pvi ad petta ferli sé til pess fallid ad
letja folk fra pvi ad afla sér leyfis. Somuleidis er margfold haekkun fasteignagjalda sem fylgir
bvi ad fa rekstrarleyfi ekki til pess fallin ad hvetja folk til pess ad koma med starfsemi sina upp
a yfirbordid. Vanpekking folks & reglum um starfsemina getur einnig haft ahrif, en samtal vid
eftirlitsdeild RSK leiddi i 1jos ad félk sem hefur verid uppvist ad brotum vid eftirlit med

leyfislausri starfsemi gerdi sér oft ekki grein fyrir pvi ad um atvinnurekstur veeri ad reeda.

Skattsvik

Svartri, leyfislausri atvinnustarfsemi fylgja undanskot fra skatti. Skili leigusali engum skottum
af rekstri sinum, tekjuskatti, virdisaukaskatti eda gistinattaskatti verdur rikid og sveitarféldgin
af umtalsverdum skatttekjum. Erfitt getur reynst ad datla umfang slikra skattsvika, af ymsum
asteedum. [ fyrsta lagi er erfitt ad segja til um hvada hlutfall leigusala selur gistingu fyrir meira
en 1.000.000 kr. & ari og verdur pannig skraningarskylt i virdisaukaskattskra. | 6dru lagi er ekki
fullkomlega ljost hvernig tekjur af skammtimaleigu eru skattlagdar, p.e.a.s. hvort um sé ad reeda
B tekjur (tekjur af atvinnustarfsemi) eda C tekjur (fjarmagnstekjur), eins er erfitt ad aeetla hversu
mikid kemi til fradrattar ef peaer yrou skattlagdar sem atvinnutekjur. Adur hefur verid unnin
rannsokn & skattsvikum i ferdapjonustu af Haskélanum & Bifrost og i 1josi pess og peirra
vandkvada vid slikan atreikning sem ad framan er talinn, auk timatakmarkana vid vinnslu
bessarar skyrslu, var pvi ekki lagst i pa vinnu ad aatla liklegt tap rikisins af svartri starfsemi i

greininni. Aftur & méti ma aztla hverjar tekjur rikisins af leyfisveitingum og tekjur sveitarfélaga
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af fasteignagjoldum yrdu ef allar pessar ibudir hefdu rekstrarleyfi og veeru pannig skradar sem

atvinnuhisnadi. Pad er pvi su leid sem farin hefur verid.

Samkeppni

Utleiga ibuda til skamms tima til ferdamanna hefur verid naudsynleg til ad maeta eftirspurn sem
hefur skapast vegna gridarlegrar aukningar ferdamanna til Islands undanfarin ar. bad breytir
bvi po ekki ad slik utleiga er i akvedinni samkeppni vid hotel og gistineimili. Verdi ekkert ad
gert til pess ad fa pessa starfsemi upp a yfirbordid, munu peir adilar sem hana stunda njéta
umtalsverds samkeppnisforskots a hétel, gististadi og pa adila sem hafa aflad sér rekstrarleyfis

til slikrar starfsemi, par sem peir eru ekki ad borga tilskilda skatta og gjéld.

Spenna a hasnadismarkadi

Aukin nyting ibudarhusnadis til skammtimautleigu til ferdamanna getur haft ahrif &
hisnaedismarkadinn, badi leigumarkad og fasteignasolu. IbGdir sem nyttar eru il
skammtimaleigu, hvort sem um er ad reeda hluta Ur ari eda arid um kring hverfa af almennum
leigumarkadi og hafa pannig ahrif a frambod par, og par med verd. Erfidara getur verid ad meta
ahrif & fasteignamarkad par sem kaupendur geta verid baedi ad leita sér ad ibudarhisnaedi og
hasnadi til pess ad nota til skammtimaleigu til ferdamanna. Pvi er ekki vist ad slik starfsemi i
nagrenninu hafi neikvaed ahrif a eftirspurn eftir ibidum i hverfum eda fjolbylum par sem slik
starfsemi fer fram. Skyrsluhéfundar sendu nokkrum fasteignasélum spurningar og af svérum
beirra ma leida ad pvi likum ad aukning a ibudum til skammtimaleigu i akvednum hverfum i
Reykjavik hefur haft pau ahrif ad verd ibada i viokomandi hverfum hefur haekkad meir en

medaltal haekkunar a visitolu ibldaverds.

Skdrun vid fjélbylishusalog
27. gr. fjolbylishusalaga kvedur & um ad sampykki allra ibua eda einfalds meirihluta peirra purfi

til pess ad breyta megi hagnytingu ibadar i fjolbyli. Keerunefnd hdsamala hefur nyverid komist
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ad peirri nidurstodu i arskurdi sinum i mali nr. 51/2012 ad ibua sé heimilt ad leigja at ibud sina
i fjolbyli i skammtimaleigu til ferdamanna an pess ad fa til pess leyfi annarra ibua hussins. Sa
arskurdur hefur verid keerdur til héradsdoms. I frumvarpi til breytingar & gististadalogum sem
lagt var fram & seinasta pingi, var lagt til ad visad yrdi i pa grein i gististadalogum hvad vardar
starfsemi i flokki 11-1V, og mé pvi telja ad atlunin hafi verid st ad skerpa a pvi ad su starfsemi
teldist slik breyting a hagnytingu ad leyfi ibua pyrfti til. Af pessu ma sja ad pessar reglur eru

ekki skyrar og parfnast breytinga.
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Anrif.

Hugmyndin & bak vid fyrirteekin sem eru ad nyta deilihagkerfio likt og Airbnb.com er fyrst og
fremst ad gera folki kleift ad nad sér i aukatekjur og/eda bata sin lifsgedi. Med tilkomu
deilihagkerfisfyrirteekis & bord vid Airbnb geta ferdamenn gist i flestum heimsins borgum &
mun laegra verdi en &dur. Ad auki hefur reynslan synt ad peir sem nyta sér kosti ibudagistingar
dveljast lengur & hverjum stad og jafnvel eyda meira fé i peim borgum sem peir heimsakja. |
sinni hreinustu mynd er deilihagkerfid géd lausn til ad nyta pad sem er fyrir til stadar en

jafnframt fylgja pessu okostir.

Anrif & htsnadismarkadinn

I hagfraedinni er grunnlégmal um ad frambod og eftirspurn styri verdi. Med minnkandi
frambodi og aukinni eftirspurn hefur verd a voru tilhneigingu til ad haekka. Fjoldi gistinatta a
Islandi hefur aukist um 72% sidan 2010 og uppbygging hotela og gistiheimila hefur ekki haldist
i takt vid aukninguna. A héfudborgarsvaedinu eru um 1.900 (2.400 & landinu 6llu) ibadir til
Utleigu & Airbnb og ganga ma at fr& pvi ad pessar ibadir séu pvi ekki a
langtimaleigumarkadinum. begar slikt frambod ibida vantar & leigumarkadinn mé gera fastlega
rad fyrir pvi ad pad hafi ahrif & visitdlu leiguverds, sem hefur haekkad um 29% fra 2011-2014

(sjaA mynd nr. 4).
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Visitala leiguverds 2011-2014
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Mynd nr. 4 Visitala leiguverds 2011-2014

A sama tima hefur visitala ibidarverds hakkad um 23% (sja mynd 5) (Hagstofa Islands, e.d.).
Pvi er haegt ad feera rok fyrir pvi ad tilkoma ibuagistingar hafi haft ahrif a leigumarkadinn a

héfudborgarsvaedinu.

Mynd nr. 5. Visitala ibudaverds.
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Skyrsluhéfundar leitudu til nokkurra fasteignasala sem telja ad tilkoma Airbnb hafi haft

apreifanleg ahrif & fasteignaverd, sérstaklega i eldri hverfum Reykjavikur (postnimer 101, 107,
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103 og 104). Samkveemt fasteignasélum szkist folk frekar i eldri og minni ibudir til pess ad
leigja ut i skammtimaleigu. beir telja ad nagrannar ibuda sem eru leigdar Ut i skammtimaleigu
geti 1i0i0 fyrir ad hafa ,,gistiheimili“ nalegt heimili sinu og moégulega geti pad laekkad
fasteignaverd & eignum peirra. Fasteignasalarnir telja ad setja purfi strangari reglur og skyrari
ramma utan um deilihagkerfisrekstur likt og Airbnb sem likist hreinlega hotelrekstri. bad er mat
fasteignasalanna ad mikill hvati er fyrir folk ad skra eign sina a Airbnb frekar en ad leigja hana
ut & langtimaleigumarkadi (Heimild ar &formlegri kénnun sem send var & fasteignasala).
Skodanir fasteignasalanna eru i samraemi vid frétt &4 vef RUV, (www.ruv.is), par sem sagt var
fra pvi ad fasteignaverd a eignum sem eru i tveggja kilometra radius fra Lakjartorgi hefur

heekkad um 55% sidan 2010 (Anna K. Palsdéttir og Gudmundur B. borbjdrnsson, 2015).

Loglegur eda 6loglegur rekstur

Pegar 4% eda um 1.900 af ibddum & hofudborgarsveedinu eru skradar til Gtleigu a Airbnb, en
til stadar eru einungis 258 Utgefin rekstrarleyfi fyrir ibudar og herbergjagistingu, er haegt ad
aaetla ad stor hluti peirra iblda sem eru skradar hja Airbnb séu i 6l6glegum rekstri. Rikid og
Reykjavikurborg verda af miklum tekjum vegna 6ldglegs reksturs pessara leigusala sem ekki
gefa tekjur upp til skatts og greida miklu lzegri fasteignaskatt en peir eiga i raun ad gera. Ef peer
forsendur eru gefnar ad enginn Airbnb leigusali sé med tilskilin leyfi og gefi ekki upp tekjur af
rekstrinum, pé verda sveitarféldg af hundrud milljona kréna tekjum. I tilfelli Reykjavikurborgar
getur upphadin numid allt ad sjé hundrud milljonum kréna (sja utreikning i toflu 6). Hja
sveitarfélaginu Hvalfjardarsveit var akvedio ad skoda alla adila sem voru med sumarbdstadi i
Gtleigu i gegnum Airbnb.com. 1 1j6s kom ad tugir sumarbUstadaeigenda héfou ekki skrad leyfi
og greiddu p.a.l. legri fasteignagjold. Eftir skodunina voru fasteignagjoldin haekkud hja
vidkomandi adilum og jukust tekjur sveitarfélagsins i kjolfarid um 2.5 milljon kréna a ari (Mbl,

2015). [ kjolfar fréttar um adgerdir Hvalfjardarsveitar hvatti formadur Sambands islenskra
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sveitarféelaga pau til ad skoda pessi mal og skraningar husnadis sem notad er til ibudagistingar

betur (Sveinn Arnarson, 2015).

ibtdareigendur i Reykjavik greida & ari 0,2% eda svokalladan A-skattflokk. Ef ibtidareigendur

nyta eign sina undir ibadargistingu med tilskildum leyfum pa breytast fasteignagjéldin ur A-

flokk yfir i C-flokk og vid pad hakka pau upp i 1,65% sem er 725% hakkun. | toflu 6 hér ad

nedan sjaum vid muninn & pvi ef allar ibudir i Reykjavik veeru i 16glegum rekstri og einnig ef

allar veeru i 6loglegum rekstri. I toflunni sést ad Reykjavikurborg veeri ad missa af tekjum sem

nemur teeplega 612 milljénum kréna a ari bara vid ranga skraningu fasteignagjalda, ad pvi gefnu

ad engin Airbnb leigusali veeri med loglegan rekstur.

Tafla 6: Fasteignamat og fasteignagjold i Reykjavik (Pjodskra Islands, 2015).

Fasteignamat og gjold i Reykjavik

Fjoldi ibuda 50.516
Fjoldi ibuda i RVK a Airbnb 1.854
Fasteignagjold ibuda A-flokkur 0,20%
Fasteignagjold i atvinnurekstri C-flokkur 1,65%

Fasteignamat ibida i Reykjavik

1.149.993.857.500

Fasteignagjold Reykjavikur 2015

2.299.987.715

Medal fasteignamat 22.764.943
Medal fasteignagjold (A-Flokkur) 45.530
Meadal fasteignagjold fyrir heimagistingu (C-Flokkur) 375.622
Ef allar Airbnb borga skv. A flokki 84.412.408
Ef allar Airbnb borga skv. C flokki 696.402.369
Mismunur 611.989.961
Mismunur i présentum 725,00%
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Tillégur ad urbotum

Meginmarkmid peirra tillagna sem hér fara & eftir er ad ibudagisting starfi i samraemi vid 16g
og reglur og greidi gjold i samreemi vid pau. Ad mati skyrsluhéfunda parf ad einfalda kerfid
fyrir einstaklinga sem vilja stunda skammtimaleigu hisnadis sem aukabugrein. bessu veeri
haegt ad nd med samspili tveggja leida. Annars vegar med pvi ad einfalda kerfio og gera
skattmedferd minna ipyngjandi en hun er i dag og hins vegar med pvi ad setja reglur um
refsingar sem vaeru neagilega ipyngjandi til pess ad letja folk fra pvi ad stunda pessa starfsemi

an tilskyldra leyfa.

Leyfisveitingar/skraningarskylda/timamork

Skyrsluhofundar leggja fram eftirfarandi tillégu:

Einyrkjar sem stunda Utleigu herbergja og ibuda heyri undir gististadaflokkun I, heimagistingu.
Starfsemi i peim flokki verdi einungis skraningarskyld og ad lengra verdi gengid i einféldun
leyfisveitingaferlisins pannig ad ekki purfi starfsleyfi heilbrigdisnefndar. Horfid verdi fra kréfu
um umsagnir fra ymsum adilum, par sem i umsagnarkerfum og stjérnugjéfum & umbodssioum
(Airbnb) felst virk og 6flug neytendavernd. Ef naudsynlegt telst ad yfirvold skodi hisnadid adur
en leyfi er veitt eigi ad takmarka umsdgn vid einn adila, t.d. byggingarfulltrda eda slokkvilid.
Ad auki parf skraning ad vera édyr og gilda til nsestu aramota fra skraningu. Einnig er lagt til
ao folki verai gert kleift ad leigja ut herbergi i heimagistingu auk einnar aukaibudar og teljast

samt til flokks I, svo lengi sem leigan fer ekki yfir &kvedin timamork.

Med pessu verdur hagt ad draga skyr mork milli einyrkja i aukabuskap (deilihagkerfid) og
peirra sem hyggjast stunda atvinnustarfsemi i greininni. Peir sem hyggjast stunda
atvinnustarfsemi med datleigu allt &rid um kring, i einni eda fleiri ibudum, teljist pa til
gististadaflokks 11, sem yrdi afram leyfisskyldur. petta er i samraemi vid tillogur frumvarps til

breytinga a l6gum um gististadi sem ekki nadi fram ad ganga & sidasta pingi.
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Pad parf ad akvarda timamark Gtleigu & skammtimahtsnadi i flokki |. Astedan fyrir pvi ad
setja timamdork um Gtleigu er fyrst og fremst st ad vernda parf husnadismarkadinn pannig ad
ekki sé hagsteedara ad leigja hasnadi til skamms tima en langs tima. Aftur & moti mega
timamorkin ekki vera svo stutt ad pau dragi of mikid Ur hvata til pess ad hafa ibudir til
skammtimaleigu pvi tilvist ibudagistingar hefur synt sig i ad vera naudsynlegt Urraedi til ad anna
eftirspurn eftir gistirymum. 1 frumvarpi sem lagt var fyrir & sidasta pingi um breytingu & vgsl.,
var ad finna akvaedi um timamork (8 vikur). pessi timamdork voru ekki naegilega vel rokstudd

0g voru gagnrynd i umségnum.

pad parf pvi ad reikna ut hagreen ahrif skammtimaleigu og bera saman vid ahrif pess ad hafa
ibaadir & leigu til langs tima eins og gert var i San Fransisco (Office of economic analysis, 2015).
selja margar gistinaetur (nallstddupunktur, e. break-even point) & ari til pess ad hafa jafn mikid
upp ur pvi og ef um langtimaleigu veeri ad reeda arid um Kkring. bvi &ttu timamérkin ad vera sett
talsvert nedar en nullstddupunkturinn til pess ad draga ar neikveedum ahrifum starfseminnar a
leigumarkad. | San Francisco var lagt til ad timamérkin yrou 120 dagar, en s& nallstédupunktur
var fra 185-235 dagar & ari eftir hverfum (midgildi 210). Eftir pvi hvad kemur Gt dar slikum
Utreikningum & lslandi metti pvi leggja til ad timamérkin yrdu milli 4/7 og 2/3 af

nallstddupunkti i Reykjavik.

Skattar og gjold

Endurskoda parf reglur um skattlagningu, en eins og fram kom i umsdgn Rikisskattstjora &
frumvarpi um breytingar & vgsl. var stofnunin ekki viss hvernig etti ad skattleggja
skammtimaleigu. Er pvi lagt til ad skammtimaleiga i flokki | verdi skattlogd sem C-tekjur, (med
eda an fritekjumarks), & medan flokkur Il yrdi skattlagdur eins og annar atvinnurekstur i

greininni, sem B-tekjur. Einstaklingar myndu afram hafa moguleika & pvi ad skra ibud i flokk
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Il og leigja ut allt &rid. | samraemi vid skattlagningu einyrkja i gististadaflokki | sem venjulegar
leigutekjur, C-tekjur, atti gistinattaskattur ekki vid slika starfsemi, enda skal skv. 16gum nr.
87/2011 um gistinattaskatt ekki leggja hann & s6lu gistingar sem ber ekki virdisaukaskatt.
Skammtimaleiga einyrkja teldist pannig til fasteignaleigu skv. 8. tl. 3. mgr. 2. gr. vskl. en ekki
utleigu hoétel- og gistinerbergja og annarrar gistipjonustu  skv. sama akveedi.
I samraemi vid skattlagningu einyrkja i flokki | sem venjulegar leigutekjur, er lagt til ad slik

starfsemi hefdi ekki ahrif til haekkunar fasteignagjalda, enda er 700% hakkun fasteignagjalda

oOlikleg til pess ad hvetja folk til pess ad skra svona starfsemi.

Leigu & ibudarhusnadi sem fellur undir flokk 11 ber ad skattleggja sem atvinnurekstur. bvi er
lagt til ad skodad verdi hvort hegt sé ad semja vid fyrirteekid Airbnb um innheimtu &
gistinattaskatti. Fyrirteekid hefur tekid ad sér slika innheimtu i ymsum borgum. Med pessari
leid er haegt ad fa upplysingar um hvada adilar stunda slika starfsemi og hversu margar
gistineetur viokomandi adili er ad selja. betta myndi hafa pau ahrif ad auki ad allt skattaeftirlit

yrdi audveldara i kjolfario.

Samrami vid husaleiguldg og fjolbylishlusaldg

Husaleigulog kveda a um ad pau eigi vid leigu a husnadi til viku eda skemur. Gerd er tillaga
um ad breyta pessu i 30 daga eda skemur, enda getur dvol ferdamanna i ibadagistingu verid
lengri en vika. Pa kvedur 27. gr. fjélbylishisalaga & um ad sampykki ibua purfi fyrir breyttri
hagnytingu eignar i fjélbyli, ymist allra eda einfalds meirihluta, eftir pvi hversu mikid énadi
og roskun hlyst af breytingunni. | 4durnefndu frumvarpi til breytinga & vgsl. var lagt til ad visad
yrdi i fjolbylishdsalog og ad reglur peirra giltu um flokk 11-1V. Fyrir démstolum er verid ad
fjalla um mal af pessu tagi. Hér leggja skyrsluhdfundar til ad skyrt verdi kvedid & um hvort

sampykki allra ibua eda einfalds meirihluta purfi til ad leyfa leigu hdsnadis i fjolbyli til skamms
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tima og veri askilegt ef pad veeri kvedid & um pad i vgsl. frekar en ad visa til 27. gr.

fjélbylishisalaga an frekari skyringa.

Stjornsysla

Skyrsluhéfundar leggja til ad Ferdamalastofa (Hér eftir FMS) fari med leyfisveitingar (sem
heyra undir syslumenn i dag) og umsyslu gististada, pad er i samrami vid umsdgn FMS um
frumvarp um breytingu a vgsl. betta myndi tryggja samraemi i framkvemd leyfisveitinga og
baett eftirlit, en FMS fer ni pegar med framkveemd ferdamala & Islandi samkveemt l6gum um
skipan ferdamala nr. 73/2005 og heyrir beint undir Atvinnuvega- og nyskopunarraduneytio.
Einnig myndi pa midlegur gagnagrunnur um gild leyfi sem kvedid er a um i 20. gr.
gististadalaga feerast til FMS. Vid vinnslu pessarar skyrslu komust skyrsluhéfundar ad pvi ad
grunnurinn er ekki uppfaerdur reglulega (liklegast seinast i oktober 2014) og reyndist éréugt ad

fa upplysingar ar grunninum.

Lagt er til ad adilum sem stunda leyfislausa starfsemi, hvad vardar ibudaleigu, verdi gerd
neaegilega pung refsing i formi sekta svo pad letji vidkomandi fra pvi ad stunda slika starfsemi
og hvetji pa i stadinn til pess ad na i tilskilin leyfi/skraningu eda hverfa fra rekstri og setja
ibudina i langtimaleigu. | samtélum vid starfsmenn eftirlitsdeildar RSK kom i ljds ad peir hafa
fa Grraedi pegar kemur ad leyfislausum rekstri, t.d. er ekki haegt ad loka ibud sem einhver byr i.
pa er ljost af samtali vid starfsmenn RSK ad ekki eru neinir fastir verkferlar sem tryggja
samskipti milli RSK og sveitarfélaga. Pannig ad po leyfislaus starfsemi komist upp er ekki gefid
ad RSK lati sveitarfélagid vita ad endurreikna purfi fasteignagjold & viokomandi starfsemi. pvi
er gerd su tillaga ad RSK lati viokomandi sveitarfélog vita ef eftirlitsadilar verdi pess askynja

ad stundud er leyfislaus starfsemi sem flokkast undir flokk 11 i vgsl.
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Nidurstédur

ibudagisting hefur kosti og galla. Hin mikla fjélgun ferdamanna & islandi & undanférnum arum
hefur haft mjog jakveed ahrif, m.a. med byggingu nyrra hétela. Fjolgun hotelherbergja hefur
ekki haldid i vio fjolgun ferdamanna og hafa peir pvi purft ad leita ad 6drum gistiméguleikum
& Islandi medan & dvél peirra stendur. Ibidagisting hefur maett pessari auknu eftirspurn eftir
gistipjonustu ad nokkru leyti. ibGdagisting er hluti af deilihagkerfi sem er kerfi sem byggir &
bvi ad einstaklingar geti leigt eda fengid 1anud gaedi i eign annarra sem ekki eru nytt. Pegar

pessum gaedum er deilt & milli folks med hjalp vefsidna & bord vid www.airbnb.com med

fjarhagslega hagsmuni i huga, er teygt & merkingu ordsins deilihagkerfis og skilin yfir i hreinan

atvinnurekstur eru 6ljos.

A lslandi gilda sérstok 16g um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald. bessi 16g na ekki
naegilega vel utan um ibadagistipjonustu sem fer vaxandi. Gerd var tilraun & sidasta pingi til ad
breyta l6gunum til ad einfalda allt skraningarferli vardandi ibidagistingu en frumvarpid nadi
ekki fram ad ganga. Pad parf ad breyta adurnefndum légum til ad einfalda skréningaferlid
vardandi ibudagistingar, en um 13% ibuda i Reykjavik sem auglystar eru & vef Airbnb eru med
tilskilin leyfi. Af 6skradum ibadum sem eru leigdar i skammtimaleigu eru ekki greidd rétt
fasteignagjold, né onnur gjold og skattar. betta skekkir alla samkeppni & markadi t.d. vid hotel
og adra gististarfsemi. Rong skraning ibida getur haft alvarlegar afleidingar t.d. hvad 6ryggi
vardar. Ad auki verda sveitarfélog af miklum tekjum ef ibudir sem notadar eru til ibudagistingar
eru Oskradar, pvi af venjulegu ibudahusnadi eru greidd 0,2% fasteignagjold en af

atvinnuhuiisnadi (m.a. gististodum) eru greidd 1,65% fasteignagjold.

Opinberir adilar verda ad laga skraningarferli sitt og uppfeera midlaega gagnagrunna um umfang
ibudagistingar. Lagt er til i skyrslunni ad umsysla skraninga ibudagistingar verdi ferd til

Feroamalastofu.
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http://www.airbnb.com/

Hlutfall ibuda i Reykjavik sem eru leigdar til ibudagistingar i skammtimaleigu er mjog hatt eda
um 4% en i Berlin er hlutfallid 0,4%. bessi stadreynd er i samraemi vid mat skyrsluhéfunda um
ad hvatinn til ad leigja ibudir til skammtimaleigu til ferdamanna hefur skekkt
fasteignamarkadinn i Reykjavik. I vissum hverfum hefur visitala ibudaverds hakkad meir en
annarsstadar og ein af asteedum pess er su ad i pessum hverfum eru eftirsottar eignir sem heagt
er ad nota til ibadagistingar til ferdamanna. Pvi ma alykta ad tilkoma deilihagkerfis hafi aukid

spennu a fasteignamarkadi i Reykjavik.
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