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Útdráttur 
 

Markmið höfundar með þessu verkefni er að skoða framboðsaukningu á 

hótelherbergjum í Reykjavík á komandi árum. Höfundur leggur áherslu á að skoða 

aukningu hótelherbergja miðað við aðstæður á hótelmarkaðinum í Reykjavík með tilliti 

til nýtingar, arðsemi og fjölgun ferðamanna.  

Ljóst er að fyrirhuguð fjölgun hótelherbergja í Reykjavík er mikil en höfundur telur 

mikla þörf á því að rannsaka og meta raunverulega framboðsaukningu hótelaherbergja í 

Reykjavík. Þetta verkefni er því ætlað að meta hvort raunhæft sé að auka framboð eins 

mikið og fyrirhugað er.  

Helstu niðurstöður sýna að arðsemi hótela í Reykjavík er ekki jafn góð og arðsemi 

hótela á landsbyggðinni en um 60% hótela í Reykjavík skiluðu tapi árið 2012. Nýting 

hótelherbergja í Reykjavík er mun betri en á landsbyggðinni en munurinn árið 2013 var 

rúmlega 33%. Þrátt fyrir þennan mikla mun á nýtingu er hagnaður á hvert herbergi í 

Reykjavík fyrir skatta neikvæður. Niðurstöður sýna einnig að hótelmarkaðurinn í 

Reykjavík er flatur þegar kemur að samkeppni að því leytinu til að mikið er af hótelum í 

sama gæðaflokki og er því um einhæft val að ræða fyrir viðskiptavini. Þetta hefur í för 

með sér lægra verð á hótelherbergjum, þá sérstaklega yfir vetrartímann en 

árstíðarsveiflur í komu ferðamanna til landsins gera hótelum með þungan 

rekstrarkostnað erfitt fyrir. Ljóst er að hótelherbergjum mun fjölga um 1.500 herbergi til 

ársins 2017 en um er að ræða aukningu upp á rúmlega 44% en á sama tíma gera 

hóflegar spár ráð fyrir um 38% aukningu ferðamanna á sama tímabili.  

Þá eru ferðamenn í meira mæli að velja fjölbreyttara úrval gistiþjónustu en árið 2012 

gistu 77% allra ferðamanna á hótelum en árið 2013 var hlutfallið komið í 70%.  

Að mati höfundar er aukning hótelherbergja á næstu árum of mikil en ef ekki á illa að 

fara þarf fjölgun ferðamanna að verða mikil en einnig þarf að skapa frekari fjölbreytni 

fyrir ferðamenn í hótelgistingu í Reykjavík.  
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1 Inngangur 

Ferðaþjónustan á Íslandi hefur stækkað mikið á síðastliðnum árum og eru spár þeirra 

aðila sem tengjast ferðaþjónustunni jákvæð tíðindi fyrir Íslenskt efnahagslíf.   

Í þessu verkefni verður fjallað um ferðaþjónustuna og þá sér í lagi fjölgun 

hótelherbergja í Reykjavík miðað við eftirspurn og framboðsaukningu á 

hótelherbergjum á næstu árum. 

Það má segja að helsta ástæðan fyrir valinu hafi verið áhugi höfundar á því að skoða 

hvort fyrirhuguð áform um aukningu hótelherbergja séu raunhæf með tilliti til fjölgunar 

ferðamanna, arðsemi greinarinnar og nýtingu hótelherbergja. Einnig setur höfundur 

spurningamerki við þá staðreynd að lítið hefur verið fjallað um að hugsanlega þurfi ekki 

jafn mikið af hótelherbergjum í Reykjavík og raun ber vitni, en í kjölfarið datt höfundi 

heiti ritgerðarinnar í hug;  

„Fjölgun hótelherbergja í Reykjavík á komandi árum, er aukning herbergja raunhæf?“ 

Helsta markmið þessa verkefnis er að skoða nýtingu og rekstrarumhverfi núverandi 

hótela í Reykjavík, með tilliti til þeirrar staðreyndar að verið sé að ráðast í breytingar og 

byggingar á mörgum hótelum í Reykjavík nú þegar.  

Verkefnið skiptist í átta kafla en fyrsti kafli ritgerðarinnar er inngangur, annar kafli 

verkefnisins er fræðilegt yfirlit en í honum er gert grein fyrir rannsóknum og skýrslum 

sem tengjast uppbyggingu og framboðsaukningu hótela í Reykjavík. Einnig verða hugtök 

og skilgreiningar sem tengjast viðfangsefni verkefnisins útskýrð og greint verður frá 

helstu niðurstöðum verkefnisins. Þá verða að lokum settar fram spurningar og þær 

tilgátur sem höfundur hefur varðandi viðfangsefnið.  

Í kafla þrjú er einblínt á ferðamenn á Íslandi síðastliðin ár og hvernig aukning 

ferðamanna hefur þróast síðustu ár ásamt því að greina hegðunarmynstur ferðamanna 

sem koma til Reykjavík. Þá er einnig gert grein fyrir fjárhagslegum ávinningi sem skapast 

með komu ferðamanna og hvaða ferðamenn það eru sem eru verðmætastir fyrir 

íslenskan ferðaþjónustuiðnað. Einnig eru áhættuþættir tengir komu ferðamanna ræddir. 
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Kafli fjögur fjallar um hótel í Reykjavík og það framboð sem nú er til staðar en einnig 

verður fjallað um framkvæmdir við nýbyggingar hótela og breytingar fyrirliggjandi 

hótela á næstu árum með tilliti til arðsemi hótela í Reykjavík a síðustu árum og nýtingu 

þeirra. 

Í allri umræðu um aukningu hótelherbergja í Reykjavík hefur gleymist, að mati 

höfundar, að leggja áherslu á rekstartölur fyrirliggjandi hótela í Reykjavík og stöðuna 

eins og hún kemur fyrir áður en ráðist er í mikla aukningu hótelherbergja, en í kafla 

fimm er rýnt í töluleg gögn frá greiningardeildum bankanna, KPMG, Hagstofunni og 

öðrum stofnunum með það að markmiði að komast að því hversu arðbært það hefur 

verið að reka hótel í Reykjavík síðastliðin ár.  

Kafli sex fer í að greina frá niðurstöðum verkefnisins en horft til framtíðar með tilliti 

til nýtingu, rekstrar og fjölgunar ferðamanna á síðustu árum en í kaflanum verður 

rannsóknarspurningu verkefnisins svarað út frá framangreindum forsendum. Einnig mun 

höfundur fjalla um þá þætti sem honum finnst að betur mætti fara og þær hugleiðingar 

sem höfundur hefur skapað með sér við vinnslu á verkefninu. Þá verða áhættuþættir í 

byggingu og breytingu á hótelum ræddir.  

Kafli sjö er umræða en leitast verður við að svara ofangreindum spurningum og 

tilgátum eftir bestu getu og er markmiðið með þessari ritgerð að svara 

efasemdarspurningum sem höfundur hefur um rekstur og nýtingu hótela í Reykjavík 

með tilliti til aukningar ferðamanna og hótelherbergja á næstu árum. Þá verða 

niðurstöður bornar saman við skýrslur og rannsóknir sem kynntar voru í fræðilegu 

yfirliti.  

Síðasti kafli ritgerðarinnar eða kafli 8 er lokaorð en horft er til framtíðar í 

hótelgistingu í Reykjavík og ályktanir um komandi ár dregnar út frá niðurstöðum 

verkefnisins. 
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2 Fræðileg umfjöllun 

2.1 Fyrri rannsóknir og skýrslur  

Mikið af rannsóknum og skýrslum hafa verið gerðar á síðastliðnum árum af bæði 

opinberum stofnun, þá helst Ferðamálastofu og hagsmunaðilum í ferðaþjónustunni á 

Íslandi. Ferðamálastofa heyrir undir Iðnaðarráðuneytið en eitt af helstu hlutverkum 

Ferðamálastofu er að afla gagna um ferðaþjónustuna og rannsaka ýmsa þætti hennar.  

Hagsmunaaðilar í ferðaþjónustunni, greiningadeildir bankanna, ráðgjafa og 

rannsóknar-fyrirtæki, háskólar og Hagstofan hafa einnig gefið út skýrslur og birt 

niðurstöður úr rannsóknum tengdum ferðaþjónustunni.  

Annarsvegar verður gerð grein fyrir rannsóknum og skýrslum sem tengjast 

ferðaþjónustunni í heild, gerðar af bæði opinberum stofnunum og fyrirtækjum sem 

tengjast ferðaþjónustunni og hinsvegar verður gerð grein fyrir skýrslum og rannsóknum 

sem tengjast hótelum og gistingu. 

2.1.1 Ferðaþjónustan 

Icelandair Group, Bláa lónið, Höldur og Isavía kostuðu gerð á skýrslu Boston Counsulting 

Group sem kynnt var í byrjun september 2013.  

Helsta markmið skýrslunnar er að gera grein fyrir framtíðinni í íslenskri ferðaþjónustu 

með tilliti til þess vaxtar sem hefur verið í ferðaþjónustunni á síðustu árum.  

Helstu niðurstöður sýna að ferðaþjónustan á Íslandi hefur vaxið mun hraðar en 

annarstaðar í heiminum á síðustu tveim áratugum en BCG gerir ráð fyrir því að árið 2023 

muni tala ferðamanna sem heimsækir Ísland vera 1,5 milljón manns. 

Þá kemur fram að um 95% ferðamanna verja tíma í Reykjavík og flestir þeirra 

ferðamanna sem koma til landsins ferðast einungis um Vestur og Suðurland en einnig 

kemur fram að í öllum landshlutum muni framboð starfa aukast mikið. Þeir hópar 

ferðamanna sem eyða hærri upphæðum en aðrir hópar eru eldra fólk í fríi (e.Older 

relaxers) og auðugir ævintýramenn (e. Affluent Adventurers) en mikill munur er á 

þessum tveim hópum og öðrum.  
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Skýrsla atvinnuvega- og nýsköpunarráðherra um stöðu ferðaþjónustunnar var lögð 

fyrir Alþingi árið 2013 en skýrslan var unnin árið 2012 af Ferðamálastofu með það að 

markmiði að sýna fram á stöðu ferðaþjónustunnar.  Helstu þættir skýrslunnar eru 

greining á aðkomu hins opinbera að ferðaþjónustunni ásamt því að draga saman 

upplýsingar um  þær kannanir og rannsóknir sem gerðar hafa verið á ferðaþjónustunni.  

Helstu niðurstöður sýna fram á að störf í ferðaþjónustunni árið 2009 voru 8.500, eða 

5,2% af heildarfjölda starfa í landinu. Einnig er farið yfir tölfræðileg gögn frá Hagstofunni 

er varða fjölda farþega, heildarneyslu ferðamanna á landinu og fjölda gistinátta. Þá er 

gert grein fyrir þeim verkefnum sem Ferðamálastofa telur að mikilvægt sé að ráðast í. 

Samtök atvinnulífsins rannsökuðu ferðaþjónustuna út frá framleiðni og lífskjörum og 

tóku saman skýrslu sem gefin var út i apríl 2014.  

Helsta inntak skýrslunnar er að sýna fram á að framleiðsluþættir séu að færast á milli 

atvinnugreina ásamt því að greina frá rekstri ferðaþjónustufyrirtækja og arðsemi. Þá er 

gert grein fyrir lífskjörum á Íslandi í breyttu hagkerfi.  

Helstu niðurstöður sýna fram á að frá hruni hefur þjónustuútflutningur verið helsti 

drifkrafturinn í efnahagsbata en í því samhengi gegnir ferðaþjónustan lykilhlutverki. Þá 

hafa skatttekjur á hvern ferðamann ekki aukist í samræmi við neyslu ferðamanna og 

fjölgun þeirra.  Arðsemi stærri fyrirtækja í ferðaþjónustunni er góð en minni fyrirtækja 

slæm en samkvæmt niðurstöðum skipta stærstu fyrirtækin með sér 70% af 

heildarhagnaði ferðaþjónustunnar. Þá er sýnt fram á þá staðreynd að mikil bjartsýni ríki 

meðal stjórnenda fyrirtækja  um fjárfestingar í ferðaþjónustunni samkvæmt 

skoðanakönnun Capacent Gallup. Starfsmönnum í hótel og veitingahúsarekstri fjölgaði 

um 30% frá árunum 2008 til 2012 en einnig kemur fram í skýrslunni að framleiðni 

vinnuafls sé lítil í ferðaþjónustunni en ætti að aukast á næstu árum ef árstíðarsveiflur í 

ferðaþjónustunni minnka.  

Rannsóknir og ráðgjöf ferðaþjónustunnar vann rannsókn fyrir Samtök Sveitarfélaga á 

höfuðborgarsvæðinu um markaðssetningu svæðisins á erlendum mörkuðum undir 

vörumerkinu Reykjavík.  

Unnið var úr niðurstöðum kannanna sem Rannsóknir og ráðgjöf ferðaþjónustunnar 

hafa gert frá 2004 til ársins 2013 fyrir Höfuðborgarstofu en að jafnaði hafa fengist um 4 

þúsund svör á árinu frá 2004. 
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Markmiðið var að skoða breytingar á fjölda gistinótta, næturgesta og komugesta í 

Reykjavík á árunum 2004 til 2013 og skiptingu ferðamanna eftir markaðssvæðum.  

Niðurstöður sýna að þeir ferðamenn sem komu til Reykjavíkur að sumri til á 

tímabilinu sem rannsakað, gistu í 87-91% tilvika í Reykjavík en þeir sem komu yfir 

vetrartímann í 91-95% tilvika. Ferðamenn dvöldu 3,6 – 4,0 nætur á veturna og 3,1 – 3,4 

nætur á sumrin á tímabilinu en einnig kemur fram að Bretar gistu 2,5 sinnum fleiri 

gistinætur á veturna en á sumrin.   

Gistiskýrslur Hagstofunnar eru gefnar út af Hagstofunni á hverju ári en markmið 

þeirra að skoða dreifingu, fjölda og breytingar milli ára á eldri gistiþjónustu á landinu 

öllu. 

Um er að ræða þýðisrannsókn en til að mynda var beðið um upplýsingar frá 916 

gististöðum árið 2013. Um er að ræða rannsókn á öllum gististöðum hvort sem þeir hafa 

gistileyfi eða ekki. 

Niðurstöður sýna breytingu milli ára í seldum gistinóttum, framboði gistirýmis eftir 

landshlutum og komu farþega eftir þjóðernum.  

Ferðaþjónustugreining Hagfræðideildar Landsbankans kemur út í mars árlega en um 

er að ræða skýrslu sem byggir á aðgengilegum, opinberum upplýsingum ásamt greiningu 

á 1.200 ársreikningum fyrirtækja í ferðaþjónustunni á Íslandi. 

Markmið skýrslunnar er að varpa ljósi á aukningu ferðamanna milli ára, skoða 

kortaveltu milli ára og eftir þjóðerni, greina rekstur og afkomu ferðaþjónustufyrirtækja 

og fjalla um fjárfestingar í ferðaþjónustunni á komandi árum. 

Samkvæmt skýrslu Landsbankans má gera ráð fyrir einni milljón ferðmanna árið 

2015. Einnig kemur fram að afkoma í ferðaþjónustunni sé að batna en að heildarstaða 

ferðaþjónustunnar sé síðri en af öðrum atvinnugreinum. Þá er bent á að gagnaöflun um 

ýmsa þætti ferðaþjónustunnar séu ekki fullnægjandi og rannsóknar og þróunarstarf lítið. 

2.1.2 Hótel og gistiheimili 

Í febrúar 2012 birti VSO Ráðgjöf rannsókn sem unnin var fyrir skipulags- og 

byggingarsvið Reykjavíkurborgar sem ber heitið Gististaðir í Reykjavík, fjöldi, staðsetning 

og áætluð þörf.  
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Markmiðið með rannsókninni var að gera grein fyrir framtíðarhorfum gististaða í 

Reykjavík ásamt því að fjalla um rekstrarumhverfi og ytri aðstæður.  

Samkvæmt VSO ráðgjöf voru 37 hótel í Reykjavík í lok árs 2011 en 67% af framboði 

gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu er á hótelum. Þá gerir áætlun þeirra ráð fyrir 5-7%  

fjölgun ferðamanna á ári en þörfin fyrir framboðsaukningu á herbergjum er 180-380 á 

ári miðað við þessa fjölgun. Í rannsókninni er unnið út frá 45-55% nýtingu á 

ársgrundvelli. Einnig kemur fram að verð á hótelherbergjum sveiflist mikið með 

árstíðum og eftirspurn en munur á hæsta og lægsta verði í Reykjavík var tæp 79% árið 

2010 en vegna þessa verðbreytinga eftir árstíðum kemur helmingur tekna yfir 

sumarmánuði, þ.e maí til september. Þá kemur fram að það sem skipti ferðamenn máli 

þegar kemur að vali á hótelum í Reykjavík sé staðsetning.  

KPMG hefur unnið sitthvora greinagerðina um rekstrarumhverfi og arðsemi 

hótelgistingar. Árið 2012 og var gerð fyrir Samtök ferðaþjónustunnar greinagerð vegna 

fyrirhugaðra breytinga á virðisaukaskattslögum á hótel og gististaði og áhrifa á rekstur 

hótela og gistiheimila. Skoðaðir voru ársreikningar og bókhald 35 hótela og gististaða en 

öll stærstu hótelfyrirtæki landsins veittu KPMG upplýsingar. Helstu niðurstöður sýndu 

fram á að EBITDA framlegð frá rekstri hótela á höfuðborgarsvæðinu er lægri en hótela á 

landsbyggðinni en rekstrarkostnaður hótela á höfuðborgarsvæðinu er mun hærri en á 

landsbyggðinni árið 2011.  

Seinni greinagerð KPMG kom út í apríl 2014 en um er að ræða úttekt á arðsemi í 

hótelrekstri á Íslandi. 

Helstu niðurstöður sýna að væntanlega mun nýtingarhlutfall hótel lækka á næstu 

árum vegna mikillar framboðsaukningar á hótelherbergjum og að auka þurfi hæfni 

starfsmanna í hótelstarfsemi en lítil aukning hefur verið í skráningu í nám tengdu 

hótelrekstri. Milli áranna 2009 og 2012 batnaði meðalafkoma hótela en var þó neikvæð 

á þessum árum að undanskildu árinu 2012. Hótelherbergi á höfuðborgarsvæðinu eru 

rekin með tapi á tímabilinu en hagnaður er á landsbyggðinni. 
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2.2 Hugtök og skilgreiningar 

2.2.1 Nýting 

Um er að ræða muninn á sölu og framboði hótelherbergja.  

Hagstofa Íslands heldur utan um annarsvegar nýtingu hótelherbergja og hinsvegar 

nýtingu þeirra rúma sem hótel á Íslandi bjóða upp á. 

2.2.2 Rekstrarhagnaður án afskrifta  

Ekki er til frambærileg skilgreining á EBITDA á íslensku í einu orði en ef litið er til 

skammstafanna er um að ræða afkomu fyrirtækja fyrir vaxtatekjur og afskriftir og áður 

en vaxtagreiðslur og skattagreiðslur eru greiddar. (Gylfi Magnússon, 2007) 

Um er að ræða hugtak sem gefur til kynna getu fyrirtækja að greiða kröfuhöfum, í 

fyrsta lagi lánastofnunum, birgjum eða viðskipavinum sem lánað hafa félaginu og í öðru 

lagi hinu opinbera í formi skatta. Eigendur og hluthafar félaga mæta svo afgangi en þeir 

fá arðgreiðslur þegar búið er að greiða öðrum kröfuhöfum og opinberum aðilum.  

EBITDA sýnir í raun hverju rekstur fyrirtækja er að skila óháð því hvernig fyrirtækið er 

fjármagnað. (Deloitte Global Service Limited, 2011) 

2.2.3 Framleiðni 

Framleiðni er mælikvarði muninum á inntaki (e.input) og framleiðslu (e.output).  

Um er að ræða mælikvarða sem segir til um hvort verðmæti afurða hafi aukist án 

þess að notkun aðfanga hafi verið aukin á sama tíma, yfirleitt skýrð með 

tæknibreytingum. (Hagfræðistofnun Háskóla Íslands, 1999) 

2.3 Rannsóknarspurning, tilgátur 

Rannsóknarspurning verkefnisins var mótuð eftir að höfundur hafði kynnt sér 

rannsóknir, greinagerðar og skýrslur sem tengjast ferðaþjónustunni. Athygli vakti að ekki 

hefur verið rannsakað eða gert grein fyrir framboðsaukningu hótelherbergja í fleiri en 

tveimur rannsóknum og greinagerðum frá árinu 2012. Markmið verkefnisins er því að 

skoða framboðsaukningu hótelherbergja í Reykjavík á komandi árum með tilliti til 

aukningu ferðamanna, nýtingu og arðsemi hótela í rekstri.  

Rannsóknarspurning verkefnisins er:  



 

17 

„Fjölgun hótelherbergja í Reykjavík á komandi árum, er aukningin raunhæf ?“ 

Tilgátur höfundar fyrir gerð verkefnis eru eftirfarandi;  

 „Afkoma hótela í Reykjavík hefur verið að batna“ 

 „Samkeppni hótela í Reykjavík er meiri en á landsbyggðinni.“ 

 „Nýting hótelherbergja í Reykjavík er betri en á landsbyggðinni“ 

 „Framboðsaukning hótelherbergja í Reykjavík er of mikil miðað við aukningu 
ferðamanna“ 

Verkefninu er því ætlað að svara spurningu og þeim tilgátum sem höfundur hefur 

varðandi hótelgistingu í Reykjavík en að mati höfundar er margt óljóst í varðandi 

framboðsaukningu hótelherbergja á komandi árum.  
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3 Ferðamenn á Íslandi 

3.1 Vöxtur ferðaþjónustunnar 

Fjölgun ferðamanna hefur verið mikil á Íslandi á síðastliðnum árum en ástæðan fyrir 

þessari fjölgun, að mati höfundar samspil mismunandi atburða. Í því ljósi má nefna 

fjármálakreppu sem hafði áhrif á gengi íslensku krónunnar, eldgos í Eyjafjallajökli sem 

vakti athygli út um allan heim, öflugrar markaðssetningar erlendis sem þó hefur verið 

harðlega gagnrýnd af mörgum, ósnert náttúra Íslands og aukning ferðamennsku á 

heimsvísu. 

Að mati höfundar er mikið af ósvöruðum spurningum í íslenskri ferðaþjónustu, þ.e, 

hvort til eru plön fyrir framtíðina, þá ekki bara er snúa að ferðamönnum sem koma til 

Íslands, heldur uppbyggingu þeirra stoða sem snúa að ferðamönnum, til að mynda 

hótelum, en mikil uppbygging mun eiga sér stað á næstu árum í fjölgun hótelherbergja 

og þá sérstaklega í Reykjavík. 

Vöxtur ferðaþjónustunnar kom á mikilvægum tíma, þ.e beint eftir fjármálakreppu þar 

sem margir misstu atvinnu en fjöldi atvinnutækifæra hefur skapast í kjölfarið. Þó fjöldi 

starfa hafi skapast í greininni þarf að hafa í huga að í hruninu missti fólk í geiranum 

einnig atvinnuna.  

Milli áranna 2009 og 2010 fækkaði ferðamönnum á Íslandi um 2,8% en það er 

einungis vegna eldgoss í Eyjafjallajökli í rúmlega þrjá mánuði eða frá 20. mars 2010 til 

23. júní sama árs. Frá árinu 2010 til loka ársins 2013 hefur ferðamönnum þó fjölgað 

aftur um 70%. (Landsbankinn, 2014) 

Eldgosið hafði áhrif á komu ferðamanna sem ferðuðust með flugi til Ísland en eins og 

sjá má á mynd 1 var aukning ferðamanna sem fóru í gegnum Keflavíkurflugvöll í mars 

milli áranna 2009 og 2010 en eldgosið hófst eins og áður segir 20. mars.  

Í apríl og maí 2010 komu færri ferðamenn til Íslands gegnum Keflavíkurflugvöll en 

árið áður en samtals komu árið 2010 rúmlega 51 þúsund ferðamenn en árið 2009 voru 

þeir rúmlega 62 þúsund talsins. (Hagstofa Íslands) 
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Ferðamannafjöldi í gegnum Keflavíkurflugvöll milli ára er því 21,5% í apríl og mai en 

eins og sjá má á mynd 1 var fjöldi ferðamanna fleiri í mars en nánast sá sami í júní. 

 

 
Mynd 1.  Ferðamenn gegnum Keflavíkurflugvöll árið 2009 og 2010 frá mars til júni. (Hagstofa 
Íslands) 

Athyglisvert er að þó að skoða fjölgun ferðamanna gegnum Keflavíkurflugvöll í janúar 

og febrúar milli 2009 og 2010 en aukningin var einungis um 2,1%. Samtals komu 38.261 

ferðamaður í janúar og febrúar árið 2009 en 39.075 árið 2010. 
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Mynd 2. Fjölgun ferðamanna árið 2009 og 2010 eftir tímabilum (Hagstofa Íslands) 

Á þessum tölu má sjá að aukning milli ára var ekki mikil í janúar og febrúar eða fram 

að eldgosi en ef litið er til aukningar milli ára frá júlí til desember kemur í ljós að 

aukningin var sömuleiðis lítil eða 0,8% eins og sjá má á mynd 2. 

Þegar velta af rekstri hótela og gistiheimila er skoðuð yfir sama tíma má sjá að velta 

milli ára jókst um tæp 3,2% milli ára en heildarvelta árið 2009 var rúmlega 16,3 

milljarðar á móti rúmlega 16,8 milljörðum árið 2010. (Hagstofa Íslands) 

Þessar tölur sýna fram á þá staðreynd að þrátt fyrir eldgos í Eyjafjallajökli frá 20. mars 

til 23. júní hafi velta af rekstri hótela og gistiheimila aukist um 13,6% þrátt fyrir að 

ferðamönnum í gegnum Keflavíkurflugvöll hafi fækkað um 6,4%. Gera þarf ráð fyrir því 

að ekki er hægt að sundurliða tekjur af íslenskum ferðamönnum frá erlendum á vef 

Hagstofunnar þegar sóttar eru upplýsingar um veltu af rekstri hótela og gistiheimila. 

Heildar gistinætur á hótelum og gistiheimilum árið 2010 voru 1,90 milljónum, 

Íslendingar áttu 385 þúsund þeirra. Árið 2009 var heildartalan 1,98 milljón gistinátta en 

hlutfall íslendinga af heild voru 401 þúsund nátta. (Hagstofa Íslands 2011) 

Á þessum tölum má sjá að þrátt fyrir að eldgosið í Eyjafjallajökli hafi hamlað 

erlendum ferðamönnum frá komu til landsins jukust tekjur hótela og gistiheimila á 

öllum tímabilum. 
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Mynd 3. Velta af rekstri hótela og gistiheimila árið 2009 og 2010 eftir tímabilum. (Hagstofa 
Íslands) 

Frá efnahagshruni hefur ferðaþjónustan gegnt mikilvægu hlutverki í efnahagsbata 

þjóðarinnar en eins og sjá má á mynd 3 er áætluð hlutdeild flutninga og ferðaþjónustu í 

efnahagsbatanum 42%.(Sigríður Mogensen, 2014) 

 

 

Mynd 4. Áætluð hlutdeild atvinnugreina í efnahagsbata. (Samtök atvinnulífsins, 2014) 

 



 

22 

3.2 Fjölgun ferðamanna 

Spár gera ráð fyrir að búast megi við yfir einni milljón ferðamanna árið 2015 eða 2016 

en ef vöxtur verður svipaður og síðastliðin ár má fastlega gera ráð fyrir því að fjöldi 

ferðamanna fari yfir eina milljón árið 2016.  

Til að mynda gerir Hagfræðideild Landsbankans ráð fyrir 18% fjölgun ferðamanna 

árið 2014 en ef sú fjölgun er borin saman við áætlanir Ferðamálaráðs Evrópu, um 

ferðamannafjölgun um 4,7% á heimsvísu, má sjá að Ísland er í mikilli sérstöðu. 

(Landsbankinn, 2013) 

Spár um fjölgun ferðamanna er þó mismunandi en til að mynda gerir Hagfræðideild 

Arion banka ráð fyrir 8,5% hækkun á árinu 2014 og 8,4% hækkun árið 2015 (Arion banki, 

2013) 

Spár Boston Consulting Group í ítarlegri skýrslu um ferðaþjónustuna sem kostuð var 

af Icelandair, Isavia, Höldur/Bílaleigu Akureyrar og Bláa lóninu gera ráð fyrir 1,5 milljón 

ferðamönnum árið 2023 en það er aukning upp á 9,2% á ári frá árinu 2013 þegar um 

781 þúsund ferðamenn komu til landsins. (The Boston Consulting Group, 2013) 

Eftir mjög gott ár í ferðamennskunni árið 2013 virðist árið 2014 byrja mun betur ef 

litið er til fjölgunar ferðamanna en 40% fleiri ferðamenn komu til landsins í janúar 2014 

og 31% fleiri í febrúar heldur á árinu 2013. (Landsbankinn, 2014) 

 

Mynd 5. Fjölgun ferðamanna í gegnum Keflavíkurflugvöll frá 2003 til 2013. (Hagstofa Íslands) 
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Sjá má á mynd 5 að fjölgun ferðamanna var stöðug eftir hrun en hefur aukist mikið 

frá árinu 2010 til ársins 2013. Árið 2003 komu hingað 308.786 ferðamenn en árið 2013 

voru þeir 781.000 talsins en um er að ræða aukningu upp á 152% á einum áratug.  

Helsta áhyggjuefni ferðaþjónustunnar á Íslandi eru miklar árstíðarsveiflur en erfitt 

hefur reynst að fá ferðamenn til að koma yfir veturinn en ef litið er til fjölda gistinótta á 

landinu frá nóvember 2013 til loka febrúars 2014 má sjá að gistinóttum fjölgaði um 25% 

að meðaltali, mest í janúar 2014 eða 36%. (Hagstofa Íslands) 

Þessar tölur gefa sterklega til greina að árstíðarsveiflur sem einkennt hafa 

ferðþjónustuna síðastliðin ár eru að einhverju leyti að jafnast út en rekstrargrundvöllur 

fyrirtækja innan greinarinnar er erfiður vegna mikilla breytinga á nýtingu og verði milli 

tímabila. Á mynd 6 má sjá breytingu á komu ferðamanna milli áranna 2012 og 2013 eftir 

árstíðum en 3,3% fleiri ferðamenn af heildarfjölda ársins 2013 komu yfir vetur en árið 

2012 en aukning ferðamanna nam tæplega 38%. (Ferðamálastofa, 2014) 

 

 

 

 
Mynd 6. Breytingar á komu ferðamanna til landsins á milli áranna 2012 og 2013, 
(Ferðamálastofa, 2013) 

 

3.3 Hverjir koma til Íslands og af hverju  

Ferðamenn sem leggja leið sína til Íslands koma hingað af margvíslegum ástæðum og 

dvelja þeir einnig mis lengi á landinu. Í úttekt Ferðamálastofu árið 2013 kemur fram að 

rúmlega 75% ferðamanna nefna íslenska náttúru sem helsta áhrifaþátt fyrir 

ákvörðuninni að koma til landsins. Menning og saga er nefnd í rúmlega 39% tilvika og 

ferðatilboð í um 27% tilvika, athygli vekur þó að mikill munur er á vetri og sumri þegar 
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kemur að ferðatilboðum en tilboðin fylgja þeim mánuðum þar sem nýting er verri, sjá 

mynd 7. Sjá má að þeir sem koma á ráðstefnu eða fundi eru um 9,2%. (Ferðamálastofa 

2013) 

 

 
 

 
Mynd 7. Áhrifaþættir á ákvörðun að ferðast til Íslands árið 2012 (Ferðamálastofa, 2013) 

 

Ferðamenn koma í rúmlega 86% tilvika í þeim tilgangi að fara í frí á meðan 10,4% 

koma til þess að fara á Ráðstefnu eða fundi. (Ferðamálastofa, 2013) 

  

 

Mynd 8. Tilgangur ferðar til Íslands árið 2012 (Ferðamálastofa, 2013) 

 

Á þessum tölum má sjá að flestir sem koma til landsins ætla sér að fara í frí en þarna 

er einnig tækifæri í því að auka við þá gesti sem koma hingað á ráðstefnur og fundi en 

það eru þeir ferðamenn sem allra jafnan greiða ekki sjálfir fyrir gistingu og dvelja á 
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dýrari hótelum, borða á dýrari veitingastöðum og eyða þannig meiri pening á landinu. 

Þeir sem eru að fara í frí eru mun líklegri til að gista á tjaldsvæðum, farfuglaheimilum og 

nýta sér þjónustu sem kostar minna.  

Hvaða ferðamenn vill ferðaþjónustna fá til Íslands er lykilatriði í stefnu hótelgistingar 

og ferðamennsku á landinu. Allir þeir rekstraraðilar ferðaþjónustunnar sem bjóða upp 

vöru og þjónustu vilja fá viðskiptavini sem skilja sem mestan gjaldeyri eftir en miðað við 

öra uppbyggingu farfuglaheimila í Reykjavík og nágrenni á síðastliðnum árum má sjá að 

framboð gistirýmis fyrir ferðamenn sem vilja gista ódýrt er að aukast en árið 2013 jókst 

gisting á farfuglaheimilum um tæp 28% frá árinu áður. (Hagstofan 2014). 

     Jafnvel þótt erlendum ferðamönnum sé að fjölga eru þeir þó að draga úr neyslu sinni 

á meðan á dvölinni stendur en til að mynda var fjölgun ferðamanna í janúar 2014 frá 

árinu áður 40% en kortavelta jókst um einungis 26% á sama tíma. (Landsbankinn, 

Ferðaskýrsla) 

Ef horft er til þeirra ferðamanna sem koma til Íslands voru Bretar flestir árið 2013 en 

til marks um mikla fjölgun Breta á landinu þá voru fleiri Bretar sem fóru í gegnum 

Leifsstöð í febrúar 2014, heldur en Íslendingar, en það hefur aldrei gerst áður. Það sem 

einkennir ferðamenn frá Bretlandi er að það mjög lítil árstíðarsveifla í komu þeirra en 

þessi ferðahegðun hefur jákvæð áhrif á annars miklar árstíðarsveiflur í 

ferðamennskunni. Ein af ástæðum aukinna komu Breta á veturna er að ferðaskrifstofur 

auglýsa mikið í Bretlandi og er oft um að ræða tilboðsferðir yfir langa helgi en einnig er 

gott framboð á flugsamgöngum milli landa allt árið. (Landsbankinn Ferðaskýrsla 2014) 

Bandaríkjamenn koma á eftir Bretum en um 120 þúsund Bandaríkjamenn komu til 

landsins árið 2012 en þeim hefur fjölgað um 54% frá árinu 2010, sjá nánar mynd 9. 

(Hagstofa Íslands) 
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     Ferðamenn um Keflavíkurflugvöll eftir ríkisfangi frá 2009-2012 (Hagstofa Íslands) 
 

 
 Mynd 9. Ferðamenn um Keflavíkurflugvöll eftir ríkisfangið 2009-2012 (Hagstofa Íslands) 

 

Ferðamenn frá Bretlandi eru þeir fjölmennustu á Íslandi en ekki þeir mikilvægustu í 

samanburði við aðra ferðamenn en Bretar eyða næst minnst allra þeirra ferðamanna 

sem koma til landsins. Bandaríkjamenn eyða mun hærri fjárhæðum en Bretar en að 

meðaltali kaupa þeir fyrir 112% hærri fjárhæð en Bretar. Þeir ferðamenn sem eyða mest 

á Íslandi eru Rússar en þeim fjölgaði einnig hlutfallslega mest milli áranna 2012 og 2013 

eða um tæplega 50%. Ferðamenn frá Rússlandi eru þó fáir, eða um sjö þúsund en ljóst 

er að mikil tækifæri felast í komu þeirra þar sem meðalferðamaður frá Rússlandi eyðir 

250% hærri fjárhæðum í vörur og þjónustu en meðalferðamaður frá öðrum löndum. 

Ferðamenn sem koma hingað utan háannartíma eyða meira en ferðamenn sem koma 

yfir sumarmánuðina en borga oft á tíðum minna fyrir gistingu vegna lægra verðs. 

Heildarútgjöld erlendra ferðamanna á hvern ferðamann að meðaltali innanlands hefur 

verið að dragast saman frá árinu 2000 eins og sjá má á mynd 10. (Landsbankinn, 2014) 
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Mynd 10. Útgjöld erlendra ferðamanna innanlands frá 2000-2001 (Hagstofa íslands) 

 

Ljóst er að neysluhegðun þeirra ferðamanna sem koma til landsins er mismunandi 

eftir ríkisfangi en tækifæri eru til staðar í að auka komu ferðamanna sem eyða hærri 

upphæðum en til dæmis komu einungis sjö þúsund Rússar til landsins árið 2013 þó 

fjölgunin hafi verið tæplega 50% frá árinu áður. Ísland er mikið auglýst í Bretlandi og þá 

sérstaklega vetrartilboð, sem gera það að verkum að tekjuminni og eyðslugrennri 

ferðamenn koma frekar. (Landsbankinn 2014) 

Bretland er þó mikilvægt íslenskri ferðaþjónustu að því leyti að þeir koma jafnt yfir 

allt árið. Á mynd 11 má sjá árstíðarsveiflu í komu Breta frá árinu 2010 til 2012 en ekki 

liggja fyrir gögn um árið 2013. (Hagstofa Íslands) 
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Mynd 11. Árstíðarsveifla í komu Breta eftir mánuðum árin 2010-2012. (Hagstofa Íslands) 

 

Á mynd 12 má sjá árstíðarsveiflu ferðamanna á árunum 2010 til 2012 en sjá má 

mikinn mun á komu ferðamanna milli tímabila. Ekki er reiknað með Bretum á mynd 12.  

 

 
Mynd 12. Árstíðarsveifla í komu erlendra ferðamanna eftir mánuðum árin 2010-2012, 
(Hagstofa Íslands) 
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Sjá má að Bretar koma í miklu mæli yfir alla mánuði ársins en athygli vekur að koma 

þeirra er stöðug yfir vetrarmánuði en eins og sjá má á mynd 13 þar sem komu Breta er 

skipt í 3 tímabil árið 2012 eru Bretar fjölmennari á tímabilinu janúar – apríl heldur en 

maí – ágúst. 

 

 
Mynd 13. Fjöldi Breta gegnum Keflavíkurflugvöll árið 2012 eftir tímabilum. (Hagstofa Íslands) 

 

3.4 Áhættuþættir í komu ferðamanna 

Áhættuþættir í komu ferðamanna eru vissulega til staðar á Íslandi. Í þessu samhengi má 

helst nefna dæmi um náttúruhamfarir líkt og eldgosið í Eyjafjallajökli sem stóð yfir í 

rúma þrjá mánuði frá 20.mars árið 2010. Í tilviki eldgosa eða annarra náttúruhamfara er 

um að ræða skammtímaáhrif á ferðaiðnaðinn sem hafa ekki endilega varanleg neikvæð 

áhrif en til að mynda var gosið í Eyjafjallajökli góð auglýsing fyrir landið.   

Ein helst stoð íslenskar ferðaþjónustu eru samgöngur til og frá landinu en mikill 

meirihluti þeirra farþega sem koma til landsins kemur með flugvélum.  

Hækkandi olíuverð er áhættuþáttur sem skilar sér í hækkun á  flugfargjöldum en 

flugfélögin taka að einhverju leyti á sig hækkanir á olíuverði þar sem miðar eru seldir 

langt fram í tímann og ómögulegt að spá nákvæmlega fyrir um hækkanir á olíu þó 

flugfélög geri ráð fyrir spám um hækkanir á olíuverði í verðmyndun. (Arion banki, 2011) 
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Verkföll starfsmanna sem tengjast samgöngum eru einnig áhættuþáttur og geta haft 

mikil keðjuverkandi áhrif á greinina en til að mynda koma nánast allir ferðamenn til 

landsins með flugi yfir vetrartímann en á sumrin lækkar hlutfallið vegna komu 

skemmtiferðaskipa sem töldu þó einungis um 8.000 árið 2012 en ferðamenn gegnum 

Keflavíkurflugvöll voru 647.000 á árinu 2012. (Hagstofa Íslands). 

Til marks um áhrif verkfalla á ferðaþjónustuna á Íslandi gerir Helga Árnadóttir, 

framkvæmdastjóri Samtaka ferðaþjónustunnar ráð fyrir að tapaðar gjaldeyristekjur af 

fyrirhuguðu verfalli flugmanna Icelandair í maí 2014 verði einn milljarður á dag. (Snærós 

Sindradóttir, 2014). 

3.5 Fjárhagslegur ávinningur 

Vöxtur ferðaþjónustunnar á síðast liðnum árum hefur haft mikil áhrif á land og þjóð og 

ekki síst fjárhagslega. Ferðaþjónustan skilaði árið 2013, samkvæmt áætlunum 

Hagstofunnar 2,5 ma.kr meiri útflutningstekjum en útflutningsverðmæti sjávarafurða. 

(Landsbankinn, 2014). 

Til marks um aukningu á útflutningstekjum ferðaþjónustunnar er vert að líta á þá 

staðreynd að á fyrsta áratug þessarar aldar jukust útflutningstekjur um 136%. (Boston 

Consulting Group, 2013). 

Framleiðni pr. starfsmann í ferðaþjónustunni er þó lítil en á mynd 14 má sjá virðisauka á 

hvern starfsmann í milljónum kr. árið 2010. Lág framleiðni segir til um að lítill virðisauki 

sé að skapast í ferðaþjónustu og framþróun virðist ekki vera í takt við aðrar 

atvinnugreinar. (Samtök Atvinnulífsins, 2014) 
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Mynd 14 .Virðisauki á hvern starfsmann eftir atvinnugreinum árið 2010 (Samtök atvinnulífsins, 
2013) 

 

Gert er ráð fyrir að árið 2013 muni beinir skattar af greininni nema 17 ma.kr en það 

samsvarar um 120 þúsund krónum á hvert heimili í landinu. Ferðaþjónustan hefur einnig 

skapað fjölmörg störf á síðastliðnum árum en áætlað er að kringum 7400 Íslendingar 

starfi í ferðaþjónustu á Íslandi árið 2013. (The Boston Consulting Group, 2014) 

Athygli vekur að af þeim sjö þúsund Íslendingum sem hafa atvinnu af störfum í 

ferðaþjónustunni störfuðu í júlí 2013, 3.518 í fullu starfi hjá Icelandair group  en um er 

að ræða meira en helming starfa í ferðaþjónustu, sjá mynd 15. Einnig má sjá að í janúar 

2013 störfuðu 2.417 hjá fyrirtækinu í fullu starfi en munurinn á tímabilum nemur 1.101 

manns. (Icelandair Group, 2014). 
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Mynd 15. Starfsmenn Icelandair Group í fullu starfi í janúar og júlí 2013. (Icelandair Group, 
2014) 

 

Hlutfall ferðaþjónustu af VLF (vergri landsframleiðslu) er einungis meiri í þremur 

Evrópuríkjum árið 2012 en hlutfall ferðaþjónustunnar nam 6,7% það árið á móti 3,4% 

árið 2006 en þá var Ísland í 12 sæti listans. (Samtök Atvinnulífsins, 2014) 

Kortavelta útlendinga á íslandi í janúar 2014 nam 5,7 mö.kr. Um er að ræða aukningu 

um rúm 26% frá árinu áður. Jafnvel þó að ferðamenn hafi aldrei eytt jafn miklu í janúar 

2014 og áður er þó um heldur hægari vöxt að ræða en ef litið er til fjölgun brottfara 

ferðamanna um Keflavíkurflugvöll milli ára, en fjölgunin mældist 40% milli ára í janúar. 

(ferðamannaárið 2014 byrjar með látum, (Íslandsbanki, 2014) 

Í mars 2014 komu hingað til lands 35% fleiri ferðamenn en í mars 2013 en kortavelta 

jókst um rúmlega 27% á sama tímabili. Greiðslukortavelta í mars 2014 var um 103 

þúsund krónur á hvern ferðamann (Rannsóknarsetur verslunarinnar, 2014) 

Í ljósi aukins fjölda ferðamanna en minni kortaveltu má sjá annarsvegar að eyðsla á 

hvern ferðamann hefur ekki aukist í takt við aukningu ferðamanna og hinsvegar að 

ferðamenn eru að stoppa styttra en áður.  
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Tekjudreifingu í ferðaþjónustunni eftir kortaveltu árið 2012 má sjá á mynd 16 en helsti 

útgjaldaliður ferðamanna á Íslandi er í gistiþjónustu eða um 23% en ferðamenn eyða 

næst mest í verslun árið 2012 eða 22%. (Rannsóknarsetur verslunarinnar) 

 

 
Mynd 16. Kortavelta erlendra ferðamanna eftir greinum árið 2012, (Rannsóknarsetur 
verslunarinnar) 

 

Þegar litið er til rekstrartekna innan ferðaþjónustunnar má sjá að fólksflutningar vega 

þyngst en tekjur af flugi eru sjö sinnum meiri en  tekjur gististaða samkvæmt Hagstofu 

Íslands. Þá má einnig sjá á mynd 17 að tekjur af flugi jukust mikið milli áranna 2010 og 

2011 en eldgos í Eyjafjallajökli árið 2010 hafði mikil áhrif á flugsamgöngur. (Hagstofa 

Íslands) 
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Mynd 17. Tekjudreifing innan ferðaþjónustunnar 2010-2011 í milljónum króna 

Athyglisvert er að rýna í kortaveltu ferðamanna og bera hana saman við skatttekjur á 

hvern ferðamann en þrátt fyrir að greiðslukortanotkun erlendra ferðamanna hafi vaxið 

um 30% á árunum 2008 til 2012, hafa skatttekjur á hvern ferðamann dregist saman um 

11% að raunvirði. Svipaða niðurstöðu er að fá ef horft er til fjölgunar ferðamanna og 

skatttekna af ferðaþjónustu á sama tímabili en fjölgun ferðamanna nemur 40% á 

árunum 2008 til 2012 en skatttekjur jukust um einungis 20% á móti. (Samtök 

atvinnulífsins, 2014)  

Ljóst er að þessi þróun er alls ekki á réttri leið en hafa verður í huga að á þessu 

tímabili voru ekki gerðar neinar verulegar breytingar á skattkerfinu og er því greinilegt 

að svört atvinnustarfsemi í geiranum er til staðar. 
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4 Hótel í Reykjavík  

4.1 Skipting gistirýmis á Íslandi 

Þegar litið er til þeirra möguleika sem í boði eru fyrir ferðamenn þegar kemur að 

gistingu á Íslandi er af mörgu að taka. Ferðamönnum bjóðast ýmsir kostir sem þeir geta 

nýtt sér meðan þeir dvelja á Íslandi án þess að þurfa að borga fyrir hótelherbergi. 

Samkvæmt Gistiskýrslu fyrir árið 2012 sem gefin er út af Hagstofu Íslands kemur fram að 

72,1% gistinátta ferðamanna á Íslandi árið 2012 voru á hótelum. Þeir möguleikar sem 

27,9% ferðamanna nýttu sér árið 2012 skiptast þannig að 13,8% gistu á tjaldsvæðum 

meðan 14,1% völdu þá leið að gista á öðrum gististöðum, þ.e farfuglaheimilum, 

svefnpokagististöðum, heimagististöðum, orlofshúsabyggðum og skálum í óbyggðum. Ef 

litið er til gistingar á Íslandi þá voru heildar gistinætur rúmar 3,7 milljónir hér á landi árið 

2012, en það er fjölgun um 15,1% frá árinu 2011 en um var að ræða fjölgun á í öllum 

landshlutum þó að hlutfallslega hafi fjölgunin verið mest á höfuðborgarsvæðinu, 

Austurlandi og Vestfjörðum. (Hagstofa Íslands, 2013) 

4.2 Hótelgistingar á höfuðborgarsvæðinu 

Vert er að skoða heildartölur gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu fyrir árið 2012 í 

samhengi við árið 2011 til þess að átta sig á þeirra fjölgun sem orðið hefur í greininni. 

Gistinætur á Hótelum árið 2012 voru um 2,7 milljónir, en það er rúmlega 400 þúsund 

fleiri en árið áður. Höfuðborgarsvæðið er sem fyrr með flestar gistinætur eða um 57% af 

heildarfjölda. Fjölgun á gistinóttum á höfuðborgarsvæðinu fjölgaði hlutfallslega mest 

eða um 21% frá árinu áður og sýnir það og sannar að erlendir ferðamenn sem koma til 

landsins stoppa í flestum tilvikum eitthvað á höfuðborgarsvæðinu á ferð sinni um Ísland. 

Þegar litið er til heildarfjölda herbergja á hótelum og gistiheimilum árið 2012 eru um 

37% herbergja á Höfuðborgarsvæðinu, athyglisvert er að sjá að þrátt fyrir þá staðreynd 

á höfuðborgasvæðið samt sem áður 57% af heildarfjölda gistinátta á Íslandi á árinu 

2012. Samkvæmt Hagstofu Íslands voru á Höfuðborgarsvæðinu 34 Hótel á árinu 2012 

með herbergja fjölda upp á 3.043 en á móti voru gistiheimili 61 með 889 herbergi í boði. 

(Hagstofa Íslands) 
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4.3 Svæðisskipting hótela í Reykjavík 

Athyglisvert er að skoða svæðisskiptingu á hótelum í Reykjavík ásamt því að horfa í inn í 

framtíðina með það að leiðarljósi að skoða gaumgæfilega hvaða staðsetningar aðilar 

sem koma til með að byggja eða breyta núverandi byggingu í hótel koma til með að 

velja.  

Til þess að einfalda svæðisskiptingu hótela í Reykjavík verður hér eftir notast við þrjú 

megin svæði til þess að greina í sundur mismunandi svæði í Reykjavík en mun höfundur 

notast við eftirfarandi heiti á þessu tilteknu svæði.   

 Miðbæjarreitur, frá Mýrargötu að Höfðatorgi. Um er að ræða það svæði sem 
býður upp á flest hótelherbergi en kemur það alls ekki á óvart þar sem um er 
að ræða, að stærstum hluta, miðbæ Reykjavíkur sem hefur auðvitað mikið 
aðdráttarafl og býður þar að auki upp á mikla þjónustu. Samkvæmt mati 
Landsbankans frá miðju ári 2013 töldu herbergi á þessu svæði  um 1479 en ef 
horft er á tölur frá aldarmótum má sjá að mikil aukning hefur orðið á 
hótelherbergjum á miðbæjarreit en um árið 1999 töldu þau 30% af hlutfalli 
hótelherbergja í Reykjavík en í lok árs 2012 töldu þau 51% (Davíð 
Björnsson,2013). 

 Háskólareitur, frá Hagatorgi að Skógarhlíð. Háskólareitur nær yfir stórt svæði 
og mikla möguleika til uppbyggingar á stórum svæðum en um þessar mundir 
eru einungis tvö hótel á þessu svæði en bæði eru þau rótgróin hótel af stærri 
gerðinni en um ræðir annarsvegar Icelandair Hotel Reykjavík Natura, áður 
Hótel Loftleiðir og hinsvegar Radisons SAS Hótel Saga. Samkvæmt úttekt 
Landsbankans frá mars 2013 kom fram að hótelherbergi sem í boði voru á 
Háskólareit töldu um 431 en lítil sem engin breyting hefur orðið á framboði 
hótelherbergja á þessu svæði frá aldamótum. (Davíð Björnsson, 2013). 

 Laugardalsreitur, frá Höfðatorgi að Vegmúla. Í gegnum tíðina hafa verið stór 
Hótel á þessu svæði og mun sú þróun halda áfram næstu árin ef marka má 
fyrirhuguð verkefni á þessum slóðum en í byrjun árs 2014 var til að mynda 
hafið framkvæmdir við Höfðatorg.  
Í kringum aldamótin voru 40% herbergja sem í boði voru í Reykjavík á þessu 
svæði en samkvæmt úttekt Landsbankans frá því í mars 2013 var sú tala 
komin niður í 34%. Þessar tölur sýna gaumgæfilega þá þróun sem orðið hefur 
á staðsetningu nýrra hótela í Reykjavík en hótelum fjölgar frekar á 
miðbæjarreit heldur en annarstaðar. (Davíð Björnsson, 2013) 
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4.4 Byggingar og breytingar hótela á næstu árum 

Í kjölfar fjölgunar ferðamanna, þá sérstaklega á suðurlandi og sér í lagi Reykjavík á 

síðastliðnum árum hafa fjármálastofnanir, fjárfestar og rekstraraðilar innan 

ferðaþjónustunnar einblínt á uppbyggingu og breytingum á hótelum í Reykjavík. Á 

næstu þrem til fjórum árum munu rísa sjö til níu ný hótel í Reykjavík.  

Það kemur ekki á óvart að aðilar sem koma að ákvörðunartöku á staðsetningu 

hótelbygginga skuli velja Reykjavík, en samkvæmt ítarlegri skýrslu Boston Consulting 

Group, sem kom út í september, kemur fram að 95% allra ferðamanna sem koma til 

hingað til lands eigi viðkomu í lengri eða styttri tíma í Reykjavík. (The Boston Consulting 

Group 2013)  

Af þessum sjö til níu hótelum sem verið er að hefja framkvæmdir á verða fjögur reist 

frá grunni en í öðrum tilvikum er um breytingu á fyrirliggjandi húsnæði að ræða. 

Þá er einnig búið að plana að stækka þrjú hótel til viðbótar við þessi sjö til níu hótel, 

sem koma til með að verða byggð á næstu þrem til fjórum árum. Allt eru þetta verkefni 

á höfuðborgarsvæðinu sem búið er að skipuleggja eða eru í skipalags ferli, en eina 

verkefnið sem er í einhverri óvissu er í Landssímahúsinu við Austurvöll. (Viðskiptablaðið, 

2014) 

Alls er um að ræða ríflega 1.500 ný hótelherbergi sem koma til með að bætast við 

það framboð sem nú er til staðar á höfuðborgarsvæðinu ef öll verkefni verða sett í 

framkvæmd, en framboðið á hótelherbergjum í Reykjavík í byrjun árs 2014 er um 3.100 

herbergi og er því um gífurlega fjölgun að ræða eða um ríflega 50%. Hafa ber í huga að 

einungis er um að ræða uppbyggingu hótela eða stækkanir á núverandi hótelum en ekki 

fjölgun gistiheimila, farfuglaheimila eða íbúðahótela sem þó eru í bígerð. (Viðskiptablað 

2014) 

Ef litið er til uppbyggingar á gistirými frá árinu 2001 til 2012 má sjá að meðalfjölgun á 

hótelherbergjum á ári er 376 herbergi, en árið 2009 fækkaði þó herbergjum um 80. 

(Landsbankinn, 2014) 

Fjölgun hótelherbergja kemur til með að aukast mikið á næstu árum en á mynd 18 

má sjá fjölda hótelherbergja frá 2010 og fram til ársins 2017 en byggt er á upplýsingum 

um framkvæmdir á hótelum sem þegar eru hafnar eða hafa verið staðfestar 
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Fjölgun hótelherbergja frá árinu 2010 til loka árs 2013 nam um 10,7% á meðan fjöldi 

ferðamanna jókst um tæp 70% á sama tíma en nýting herbergja fór úr 55,3% í 77%. 

(Hagstofa Íslands) 

Frá árinu 2013 og til ársins 2017 mun hótelherbergjum fjölga um 44,3%, á sama tíma 

gera bjartsýnustu spár ráð fyrir 36% aukningu ferðamanna árin 2014 til 2015 en eftir 

2015 er spáð fyrir minni en jöfnum aukningum ár frá ári. (Arion Banki, 2013) 

Samkvæmt skýrslu Boston counsulting group má gera ráð fyrir um 9,5% aukningu 

ferðamanna á ári næstu 10 ár en aukningin verður mest á næstu tveim árum. (The 

Boston consulting group, 2013) 

 

 
Mynd 18. Áætluð framboðsaukning hótelherbergja á höfuðborgarsvæðinu frá 2010-2017 

Ein af gagnrýni BCG á íslenska hótelmarkaðinn er að ekki sé nægjanlega mikið af 

lúxus hótelum og þar af leiðandi sé ekki möguleiki á því að rukka nægjanlega hátt verð. 

Lúxus hótel í evrópskum borgum eru jafnan um 40% af heildar fjölda á meðan að 

íslensku lúxus hótelin eru einungis um 5 til 10%. Með komu hótela í háum gæðaflokki 

eru líkur á því að laða að ferðamenn sem eyða miklum gjaldeyri í hvert skipti sem þeir 

koma samkvæmt niðurstöðum BCG. (The Boston Consulting Group, 2013) 
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4.5 Verkefni í vinnslu 

Eins og fram kom í kafla 2.4 eru á teikniborðinu um og yfir 12 verkefni sem tengjast 

annaðhvort byggingu á nýjum hótelum eða breytingu á núverandi hótelum. Þegar eru 

hafnar framkvæmdir á nokkrum verkefnum á meðan önnur verkefni bíða en 

neðangreindri útlystingu má sjá ítarlegri útskýringar á þeim tólf verkefnum sem koma til 

með að klárast á næstu fjórum árum.  

Athygli vekur að af þeim níu verkefnum sem eru í vinnslu eru fjögur af þeim 

byggingar á nýju húsnæði en það hefur ekki verið þróunin í uppbyggingu hótela í 

Reykjavík en mun algengara er að bætt sé við herbergjum eða fyrirliggjandi eignum 

breytt í hótel. Til marks um þessa þróun í sögulegu samhengi þarf að líta aftur til ársins 

1930, en frá þeim tíma hafa einungis verið byggð um þrjú til fjögur hótel frá grunni í 

Reykjavík. Þessi þróun ýtir einnig undir meiri sérhæfingu hótelbygginga en þau hótel 

sem verið er að byggja frá grunni eru í hærri gæðaflokki en gengur og gerist á Íslandi.  

Talsvert hefur lifnað yfir byggingariðnaðinum árið 2013 ef miðað er við fyrri ár en árin 

eftir hrun einkenndust af lítilli framvindu á því sviði, en fjöldinn allur af 

byggingarverktökum og iðnfyrirtækjum fóru í gjaldþrot á þessu tímabili.  

Eftir hrunið hækkaði byggingakostnaður vegna veikingar krónunnar ásamt því að 

söluverð íbúða lækkaði einnig í kjölfarið. Ekki þótti því borga sig að leggjast í viðamiklar 

framkvæmdir en ef horft er til ársins 2013 má sjá að byggingavísitalan hækkaði frekar 

lítið á meðan raunverð á fasteignum hækkaði um 9%. Þessi þróun gerir það að verkum 

að það að ráðast í framkvæmdir er farið að borga sig og bilið milli byggingakostnaðar og 

söluverð að aukast 

 Landsímahúsið við Austurvöll hefur hýst Landsbankann síðastliðin ár en eignin 
er í dag skrifstofuhúsnæði. Um er að ræða húsnæði á mjög góðum stað í 
miðbæ Reykjavíkur. Áætlað er að breyta húsinu í hótel en um er að ræða 
framkvæmd sem ríkir enn töluverð óvissa um en þegar hefur verið samþykkt 
skipulag vegna breytinga á byggingunni. Áætlunum um fyrirhugaðrar 
breytingar á Landsímahúsinu hefur verið mætt af mikilli óánægju meðal 
borgarbúa, en um 17.900 manns hafa skrifað undir mótmæli gegn þeim 
áformum að breyta meðal annars Landsímahúsinu í hótel á síðuna ekkihotel.is 
(Ekkihotel, 2013). Áætlað er að opna hótel í Landssímahúsinu 2015/2016 en 
gera má ráð fyrir um 170 herbergjum samkvæmt úttekt Landsbankans. (Davíð 
Björnsson, 2013). Mótmæli snúa aðallega að breytingu hússins frekar en að 
húsið verði notað undir hótel rekstur en mótmælendur vilja verndun eldri 
húsa á viðkvæmum reitum samkvæmt fréttaflutning. (Rúv, 2013) 
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 Hótel við hörpuna. Áætlað er að hefja framkvæmdir við byggingu á hóteli 
við Hörpuna á haustmánuðum 2014 og stefnt er að því að hótelið opni 
snemma á árinu 2017. Um er að ræða framkvæmd á fimm stjörnu hótel en 
um er að ræða mjög góðan stað við hlið tónlistarhússins Hörpu og mun 
hótelið bjóða upp á nýja nálgun, í stærri og flottari hótelherbergjum en 
áður hefur verið gert á Íslandi. Hótellóðin er í eigu Auro Investment ehf. en 
Auro Investment ehf. er meðal annars í eigu Mannvits og 
arkitektarstofunnar T. Ark en stærsti eignaraðilinn að félaginu eru 
Indverskir fjárfestar og koma því fjársterkir erlendir aðilar að þessari 
framkvæmd en greiddu þeir um 1,8 milljarð króna fyrir lóðina. T. ark 
arkítektar koma  til með að hanna hótelið og Mannvit stjórna 
framkvæmdum. (Morgunblaðið 2013). Samkvæmt Tryggva Jónssyni, 
framkvæmdarstjóra mannvirkja hjá Mannviti og stjórnarformanns Auro 
Investment var upphaflega hugmyndin að byggingunni sú að hótelið yrði 
um 30.000 fermetrar með 450 herbergjum. Einnig kemur fram í máli 
Tryggva að þær hugmyndir hafi þótt of bjartsýnar og ekki hafi þótt ástæða 
til að ráðast í svo stóra framkvæmd og því var tekin sú ákvörðun að byggja 
minna hótel og lækka fermetrafjölda niður í 16.400 fermetra með 250 
herbergjum. (Viðskiptablaðið, 2014). 

 Icelandair Marina. Um er að ræða framkvæmd sem ekki er búið að 
staðfesta en fastlega er gert ráð fyrir því að Icelandair Marina hótelið við 
Mýrargötu í Reykjavík verði stækkað um 60 til 90 herbergi á næstu tveim 
árum. Hótelið hefur upp á að bjóða 108 herbergi í dag og mun eftir 
fyrirhugaða stækkun bjóða upp á 168 til 198 herbergi. Þann 20. Febrúar 
2014 samþykkti Borgarráð Reykjavíkurborgar að selja lóð við hlið Hótel 
Marina á rúmar 142 milljónir króna til stækkunar á hótelinu. 
(Reykjavíkurborg, 2014). 

 Hótel við Hverfisgötu 103. SA Verk sjá um byggingu á nýju hóteli við 
Hverfisgötu 103. Samþykkt var þann 8. Janúar, 2014 að rífa hús á lóðinni nr. 
103 við Hverfisgötu 103 á fundi umhverfis og skipulagsráðs Reykjavíkur til 
byggingar Hótels á reitnum. Áætlað er að fyrirhuguð verklok innanhús séu í 
mái 2015 og verður Hótelið. Áætlað er að reisa 100 herbergja Hótel og mun 
KEA hótel sjá um reksturinn. (Reykjavíkurborg, 2013). 

 Hótel Klettur. Framkvæmdir við stækkun á Hótel Klettur hófust í byrjun 
febrúar 2014 og er gert ráð fyrir því að þær klárist vorið 2015. Um er að 
ræða stækkun upp á 80 herbergi en hótel klettur bíður nú upp á 86 
herbergi.  (Viðskiptablaðið, 2014). 

 Hótel við Höfðatorg. Vinna er þegar hafin við bygginguna en Eykt sér um 
framkvæmdir eins og á fyrirliggjandi byggingum við Höfðatorg. Um er að 
ræða 17.000 fermetra hótel fjárfestingu sem skiptist í 342 herbergja hótel 
sem hafnar eru framkvæmdir á og 12 hæða íbúðahúsnæði , en 
framkvæmdir við íbúðarhlutann munu hefjast á haustmánuðum 2014 og 
mun sú bygging telja um 10 þúsund fermetra.  Áætlað er að hótelið verði 
tilbúið 1.júní 2015 en það telur einar 16 hæðir, en um er að ræða stærstu 
hóteleiningu á Íslandi. (Guðrún Hálfdánardóttir, 2014) 

 Hótel á Blómavalsreit. Ferlið vegna hugsanlegrar byggingar á hóteli á 
Blómavalsreit er ekki komið jafn langt á leið og önnur verkefni sem farið 
hefur verið yfir í þessum kafla. (Viðskiptablaðið, 2014).Um er að ræða lóð 
sem er í eigu Ólafs Torfsonar, eiganda Íslandshótela en Íslandshótel er 
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einmitt sá aðili sem mun reka nýtt hótel við Höfðatorg, þá eru Íslandshótel 
einnig rekstraraðilar Grand hótels sem stendur við hlið Blómavalsreits. 
Áætlað er að reisa hótel sem gæti orðið tilbúið 2017 eða 2018 og mun 
hótelið bjóða upp á 170 herbergi  en ekki er mikið til af upplýsingum um 
fyrirhugaðar framkvæmdir en verkið er á byrjunarstígi, þó skal taka fram að 
verkefnið hefur verið skoðað með yfirvöldum.   

 Hótel við Laugarveg 66. Þegar hefur verið byrjað á framkvæmdum við 
Laugaveg 66-68 en verið að breyta húsinu ásamt því að bæta ofan á það 
einni hæð. Um er að ræða 34 herbergi í fyrstu lotu en seinna meir er áætlað 
að bæta öðrum eins fjölda herbergja við hótelið með því að rífa niður 
húsnæði bak við húsið og byggja þar nýja hótel einingu. (Viðskiptablaðið, 
2014) 

 Icelandair Cultura. Um er að ræða byggingu á 142 herbergja hóteli á 
Hljómlindarreit við Smiðjustíg og Hverfisgötu. Ferlið er vel á veg komið þó 
ekki sé byrjað á framkvæmdum en samkvæmt upplýsingum af heimasíðu 
Icelandair hótela kemur hótelið til með að opna fyrir sumarið 2015. 
Icelandair eru þvi að opna nýtt hótel í miðbænum ásamt því að stækka 
Icelandair Marina hótelið til muna. Hótelið kemur til með að telja eina sjö 
þúsund fermetra. Þingvangur, félag í eigu Pálma Harðarsonar sér um 
framkvæmdir en Icelandair Hotels munu leiga af honum. (Icelandair Hotels, 
2013) 

 

4.6 Nýting hótelherbergja 

Nýting Hótelherbergja á Íslandi hefur verið að batna á síðustu árum eins og sjá má á 

mynd 19, en árið 2013 var nýting hótela 77% í Reykjavík og 62,8% á landinu öllu. 

Athylgisvert er að sjá að við aldamótin var nýting hótelherbergja í Reykjavík öllu betri en 

árið 2011. Munurinn á nýtingu hótelherbergja í Reykjavík milli áranna 2000 og 2013 er 

16,1% en á sama tímabili fjölgaði ferðamönnum í gegnum Keflavíkurflugvöll úr 303 

þúsund í 781 þúsund eða um 158%. (Hagstofa Íslands)  

Á sama tíma jókst framboð hótelherbergja á höfuðborgarsvæðinu úr 1396 

herbergjum í 3100 eða um 122%. (Hagstofa Íslands) 
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Mynd 19. Nýting hótelherbergja á höfuðborgarsvæðinu og landinu öllu (Hagstofa Íslands) 

Á þessum tölum má sjá að framboð hótelherbergja á höfuðborgarsvæðinu hefur ekki 

aukist í takt við aukningu ferðamanna en ástæða þess er sú að nýting á þeim 

herbergjum sem fyrir voru var ekki nægjanlega góð og því ekki ástæða til að bæta við 

herbergjum. Á mynd 20 má sjá aukningu á nýtingu og framboði hótelherbergja í 

Reykjavík milli ára í prósentum, sjá má að mikil aukning var á nýtingu herbergja árin 

2011 og 2012 en árið 2013 var aukning milli ára í framboði hótelherbergja meiri en 

aukning í nýtingu. 

 

 
Mynd 20. Nýting hótelherbergja í Reykjavík og framboðsaukning hótelherbergja í Reykjavík 
milli ára. (Hagstofa Íslands) 
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Það sem reynst hefur einna erfiðast í íslenskri ferðamennsku er að fá erlenda 

ferðamenn til að koma til landsins yfir vetrartímann en í gegnum árin hefur reynst erfitt 

að jafna árstíðarsveiflur.  

Ef litið er til ársins 2012 má sjá að 46,6% af þeim 673þúsund ferðamönnum sem 

komu til landsins komu yfir sumarmánuðina þrjá, þ.e júni, júlí og ágúst en einungis 

23,5% komu yfir vetrarmánuðina janúar til mars og hinsvegar nóvember til desember. 

(Ferðamálastofa, 2013) 

Þessar miklu árstíðarsveiflur segja mikið til um rekstrarhæfi hótela en staðan í 

Reykjavík er þannig að mikill meirihluti hótela eru í sama gæðaflokki, þ.e þriggja stjörnu. 

Vegna mikillar samkeppni í greininni þurfa hótelin að lækka verð sitt mikið yfir 

vetrartímann og treysta að hluta til á ferðamenn sem kaupa tilboðsferðir til landsins. 

 

 
Mynd 21. Gistinætur á hótelum á landinu öllu frá 2010-2013. (Hagstofa Íslands) 
 
 

Gistinóttum á hótelum hefur fjölgað með komu fleiri ferðamanna en frá árinu 2010 til 

ársins 2013 hefur gistinóttum fjölgað úr 1,3 milljónum í rúmlega 2 milljónir eins og sjá 

má á mynd 21. (Hagstofa Íslands) 
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Gistinóttum á hótelum í Reykjavík hefur einnig fjölgað en þó ekki í takt við fjölgun 

gistinótta á hótelum á landinu öllu en nokkuð jöfn aukning var á árunum 2010 til 2012 

en breyting varð á árið 2013, sjá mynd 22. 

Árið 2013 voru gistinætur um 1,4 milljónir í Reykjavík miðað við 1,25 milljónir árið 

áður en aukning var milli ára var 11% á meðan 14,3% munur var milli ára á heildar hótel 

gistingum ferðamanna. (Hagstofan) 

Þetta sýnir að á árinu 2013 var meiri dreifing á vali í gistingu heldur en árið áður en 

samkvæmt Hagstofunni var aukning í íbúðagistingu 31,4% milli ára og farfuglaheimila 

tæp 28%. (Hagstofa Íslands, 2013) 

Þessar tölur ýta einnig undir þær áhyggjur að efnaminni ferðamenn séu í meira mæli 

að koma til landsins en efnaminni ferðamenn kaupa ódýrari gistingu. 

 

 

 
Mynd 22. Aukning gistinótta á hótelum í Reykjavík og á landinu öllu ásamt fjölgun ferðamanna 
frá árinu áður í prósentum (Hagstofa Íslands) 

Á mynd 22 má sjá stöðuga aukningu ferðamanna milli ára í gegnum Leifsstöð frá 

árinu 2010, einnig má sjá að milli áranna 2012 og 2013 er hlutfall þeirra sem gista á 

hótelum að lækka og þá sérstaklega þeim sem gista í Reykjavík á hóteli.  

Verðlagning á hótelherbergi á höfuðborgarsvæðinu sem og annarstaðar fer að miklu 

leyti eftir nýtingu og geta hótel krafist mun hærra gjalds yfir sumartímann heldur en yfir 

veturinn. Betri nýting yfir árið skilar því betri arðsemi en framlegð af rekstri hótela í 
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Reykjavík hefur verið léleg samanber skýrslu KPMG frá apríl 2014 þar sem fram kemur 

að á árinu 2012 var hagnaður fyrir skatta neikvæður á hvert hótelherbergi. (KPMG, 

2014) 

Meira en helmingur af tekjum hvers hótelherbergis kemur yfir sumartímann en árið 

2010 var um 79% munur á hæsta og lægsta meðalverði hótelherbergja í Reykjavík. (VSÓ 

Ráðgjöf, 2012) 

Ljóst er að hagsmuna er að gæta þegar kemur að því að jafna út árstíðarsveiflur í 

ferðaþjónustu en með betri nýtingu yfir allt árið hafa rekstraraðilar hótela kost á því að 

hækka verð sem í kjölfarið ætti að skila betri rekstrarafkomu. Það er hinsvegar ekki nein 

vissa til staðar í þeim efnum en miðað við þau áform sem liggja fyrir um byggingar á 

nýjum hótelum í Reykjavík á næstu árum verður samkeppnin enn meiri en áður.  

Erfitt er að nálgast tölur einstakra hótela í Reykjavík um nýtingu síðastliðna ára, þó er 

hægt að nálagst upplýsingar í uppgjöri félaga sem eru á hlutabréfamarkaði líkt og 

Icelandair Group. Í þeirra eigu eru samtals níu hótel víðsvegar um landið en tvö af stærri 

hótelum sem Icelandair Group rekur eru í Reykjavík. Samkvæmt ársuppgjöri fyrir árið 

2013 kemur fram að nýting hótela þeirra fyrir árið 2012 var 71,4% á móti 70,7% árið 

2013 en milli ára juku þeir framboð um 7% en sölu á herbergjum um 7%. Þrátt fyrir að 

lækkun hafi orðið á seldum herbergjum miðað við aukningu á framboði herbergja kemur 

fram í ársskýrslu Icelandair Group að farþegar milli ára jukust um 12% og því athyglisvert 

að sjá að nýting milli ára lækkaði um 0,7%. (Icelandair Group, 2014) 
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5 Rekstur og arðsemi Hótela 

Eins og fram kom í kafla 4 eru í bígerð eða þegar hafnar framkvæmdir á fjölda hótela 

ásamt stækkunum á nokkrum rótgrónum hótelum í Reykjavík, taka skal fram að í þessu 

verkefni er ekki verið að rannsaka breytingar, byggingar eða stækkanir á annarskonar 

gistiaðstöðu, svo sem farfuglaheimila, heimagistingar eða svefnpokagistingar. 

Einungis verður fjallað um hótel í Reykjavík og ferðaiðnaðinn í heild en til þess að 

gera sér fyllilega grein fyrir því hvernig rekstrarleg staða er á þessum mikla 

samkeppnismarkaði er ekki hjá því komist að skoða nýtingu hótela síðustu ára og spár 

fyrir komandi ár út frá fjölgun ferðamanna og hótelherbergja á næstu árum.  

Í þessum kafla verður farið yfir nýtingu hótela í Reykjavík á síðustu árum með tilliti til 

aukningu ferðamanna ásamt því að skoða hagkvæmni, arðsemi og áhættu í rekstri í 

hótela og ferðaiðnaðarins í heild. 

5.1 Rekstur og arðsemi ferðaþjónustunnar 

Ekki liggja fyrir mikið af gögnum sem tengjast rekstrarumhverfi og afkomu hótela í 

Reykjavík sem almenningur hefur greiðan aðgang að en þó hafa hagfræðideildir 

bankanna, KPMG, Hagstofan og aðrir aðilar tengdir ferðaþjónustunni gefið út efni 

síðastliðin ár sem byggir á greiningu ársreikninga og hagtölum fyrirtækja í 

ferðaþjónustunni og verður því byggt á þeirri greiningu samhlið nýtingu hótelherbergja í 

Reykjavík.  

Ef rýnt er í fjölgun ferðamanna á síðustu tíu árum má sjá að fjöldi ferðamanna í 

gegnum Keflavíkurflugvöll ásamt þeim sem ferðast með Norrænu og 

skemmtiferðaskipum hefur tvöfaldast frá árinu 2002. Á árinu 2013 komu hingað samtals 

781 þúsund ferðamenn á móti 249 þúsund árið 2002. Með aukinni fjölgun ferðamanna 

hefur hótelum og gistirýmum einnig fjölgað vegna aukinnar eftirspurnar en frá árinu 

2000 til ársins 2011 fjölgaði hótelum og gistirýmum á höfuðborgarsvæðinu um 87,2%. 

(Contra, 2012) 

Fjölgun ferðamanna er margþætt og fjöldinn allur af breytum sem spila stórt hlutverk 

í þessari miklu aukningu ferðamanna sem koma til Íslands en þar má til dæmis nefna fall 
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krónunnar, alþjóðlega aukningu í ferðamennsku, gos í Eyjafjallajökli og breytingu á 

áfangastöðum flugfélaga. (The Boston Consulting Group, 2013) 

Þessi umtalsverða aukning ferðamanna hefur vitaskuld skapað fjölda 

atvinnutækifæra fyrir Íslendinga í ferðamennsku og ætla mætti að rekstur 

ferðaþjónustufyrirtækja og nýting hótelherbergja ætti að blómstra samhliða þessari 

þróun.  

Svo virðist þó ekki endilega vera í öllum tilvikum en minni fyrirtæki í ferðaiðnaðinum 

virðast eiga erfiðara með að fóta sig heldur en stærri einingar og eru auknar tekjur í 

greininni ekki sjálfkrafa að skila aukinni arðsemi fyrirtækja eins og ætla mætti. Ef horft 

er til ársins 2008, þegar hrun krónunnar átti sér stað, má að mörgu leyti segja að 

samkeppnistaða þeirra fyrirtækja sem stóla á þjónustu við erlenda ferðamenn hafi 

batnað við fall krónunnar en að sama skapi hafi neikvæð áhrif komið fram í mikilli 

hækkun skulda. Aukning skulda í kringum hrunið bendir til að félög innan greinarinnar 

hafi verið skuldsett með lánum í erlendri mynt. Skuldir fyrirtækja í ferðaþjónustu jukust 

um 42% milli ársloka 2007 og 2008 en drógust svo saman á milli 2008 og 2009 en á milli 

áranna 2010 og 2011 jukust skuldir fyrirtækja innan greinarinnar aftur, sem gefur 

vísbendingu um að fjárfestingar í greininni hafi aukist á ný. (Landsbankinn, 2014) 

Ef litið er til afkomu af rekstri ferðaþjónustufyrirtækja árið 2011 er nærri helmingur 

þeirra fyrirtækja sem eru í greininni að skila tapi af rekstri á árinu þrátt fyrir þá 

staðreynd að um gott ár, þ.e í fjölda ferðamanna hafi verið að ræða í ferðaþjónustu en 

erlendum ferðamönnum fjölgaði um 16% milli áranna 2010 og 2011. Þessa háu tíðni 

fyrirtækja sem skila rekstrartapi á árinu 2011 má líklega að einhverju leyti rekja til 

þeirrar miklu árstíðarsveiflna sem einkenna íslenska ferðaþjónustu, en ójafnt tekjuflæði 

yfir árið hamla fyrirtækjum arðsemismöguleika því fjármagn nýtist verri við aðstæður 

sem þessar. Til viðbótar við miklar árstíðarsveiflur spilar verðlagning og mikil samkeppni 

einnig stóran þátt í arðsemi greinarinnar en mögulega kann það að vera að verðlagning í 

greininni sé of lág vegna mikillar samkeppni. (Landsbankinn, 2013). 

Eins og áður segir eru mörg fyrirtæki innan ferðaþjónustunnar með mjög 

árstíðabundna veltu og eru því of einhæf, í þessu tilviki er oft um að ræða minni einingar 

sem jafnvel þurfa að loka yfir ákveðin tímabil á ári hverju.  
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Til marks um hversu breytilegur rekstur fyrirtækja í greininni getur verið er áhugavert 

að skoða þá staðreynd að á árinu 2011 var jákvæð fylgni milli umfangs veltu og þess 

rekstrarhagnaðar sem fyrirtæku skiluðu á árinu. Stærri fyrirtæki virðast njóta ákveðinnar 

stærðarhagkvæmni og þola því betur tekjusamdrátt sem fylgir árstíðarsveiflunum sem 

einkenna markaðinn. Þetta gefur skýra mynd af þeirra staðreynd að góð leið til að bæta 

arðsemi íslenskrar ferðaþjónustu er að byggja upp stór og hagkvæm fyrirtæki, til dæmis 

með sameiningum og betra samstarfi. (Landsbankinn, 2013). 

Ljóst er að stærri fyrirtæki í ferðaþjónustunni búa við hagkvæmari rekstrargrundvöll 

heldur en fyrirtæki með litla veltu en þegar fyrirtæki í greininni eru flokkuð eftir stærð, 

þar sem fyrirtæki með eignir yfir 500 m.kr er flokkuð sem stór fyrirtæki og þau fyrirtæki 

með eignir undir 500 m.kr flokkuð sem lítil, kemur ýmislegt mjög athyglisvert í ljós 

samkvæmt úttekt Samtaka atvinnulífsins frá apríl 2014. Helstu niðurstöður sýna fram á 

þá staðreynd að stór fyrirtæki, þ.e fyrirtæki með efnahagsreikning yfir 500 m.kr eru 

einungis 3% af heildar fyrirtækjum í greininni en eignir þessara þriggja prósenta 

fyrirtækja nema 73% af heildareignum í greininni, sjá nánar mynd 23. (Samtök 

atvinnulífsins, 2014) 

 

 
Mynd 23. Hlutfall af eignum eftir stærð fyrirtækja í ferðaþjónustu (Samtök Atvinnulífsins, 
2014) 
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Athyglisvert er að skoða arðsemi sem mæld er út frá rekstrarhagnaði að frádregnum 

afskriftum (EBIT ) sem hlutfall af tekjum, fyrir síðastliðin ár en miðað við þennan 

mælikvarða jókst arðsemi í ferðaþjónustu á árunum 1997-2012. Þá mældist arðsemi á 

árabilinu 2010 til 2012 mun meiri en á árabilinu 1997 til 2009 en á því tímabili mældist 

arðsemi 2,8% á móti 9,1% á árunum 2010 til 2012. Áhugavert er þó að sjá að árið 2009 

var arðsemi óvenjulág, sjá mynd 24. 

 
 
Mynd 24. Arðsemi í ferðaþjónustu. Arðsemi mæld sem EBIT sem hlutfall af eignum 
(Landsbankinn, 2013). 

Arðsemi ferðaþjónustunnar er töluvert yfir meðallagi þegar greinin er borin saman 

við aðrar atvinnugreinar en sjávarútvegurinn er þar efstur með 10% arðsemi á árunum 

2008 til 2010. Ferðaþjónustan er þó, á sama tímabili með arðsemi upp á 6%. 

(Landsbankinn, 2014) 

Ljóst er að með þróun á borð við síðastliðin ár, þ.e meiri arðsemi fyrirtækja innan 

greinarinnar skapast rými til frekari fjárfestingar og uppbyggingu 

Rekstrartekjur ferðaþjónustunnar jukust í heild um 13,6% milli áranna 2011 og 2012 

en um 19% milli áranna áður. Árið 2010 var þó einstakt ef litið er til síðastliðinna ára 

vegna þeirrar staðreyndar að tekjur í greininni drógust saman um 2% en eldgos í 

Eyjafjallajökli setti sitt mark greinina en einungis ferðaskrifstofur héldu óbreyttum 

tekjum árið 2010. Framlegð í ferðaþjónustu, þ.e EBITDA-framlegð sem hlutfall af tekjum, 

hefur alla jafna verið frekar óstöðug síðastliðin ár en framlegðin hefur farið úr 13% og 

niður fyrir 5% á árabilinu 1997 til 2012, sjá mynd 24. (Landsbankinn, 2014). 
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Mynd 25. EBITDA-framlegð sem EBITDA sem hlutfall af tekjum. (Landsbankinn, 2013) 

Rekstur ferðaþjónustufyrirtækja hefur tekið jákvæðum breytingum síðastliðin 15 ár 

útfrá rekstrarlegum forsendum, en sjá má á mynd 25 að þróun til betri vegar byrjaði 

áður en gengisfall árið 2008 varð ef EBITDA-framlegð sem hlutfall af tekjum er skoðað. 

Þá hefur hlutfall ferðamann miðað við þann fjölda starfa sem eru í boði í geiranum 

hækkað en um aldamótin komu hingað 38 erlendir ferðamann á hvern starfsmann í 

greininni en árið 2009 voru þeir 58. Hæsta hlutfall EBITDA af tekjum náðist einmitt það 

ár þrátt fyrir að ferðamönnum hafi fækkað um 2% en veiking krónunnar milli 2008 og 

2009 er stærsti áhrifavaldurinn á þennan árangur. Ef litið er til fyrstu 5 ára á mynd 6 og 

þau miðuð við síðustu 5 árin kemur í ljós að munurinn á EBITDA-framlegð er 6,1%. Árið 

2010 féll EBITDA framlegð gífurlega en eins og áður hefur verið komið inn á gaus 

Eyjafjallajökull árið 2010 með þekktum afleiðingum og hafði gosið mikil skammtímaáhrif 

á ferðaþjónustuna.   

Megin ástæða þess að EBITDA sem hlutfall af tekjum hefur vaxið síðastliðin ár er sá 

að tekjumöguleikar greinarinnar hafa vaxið ört og eru hærri en vöxtur rekstrarkostnaðar 

út frá hækkun verðlags og launa. Auk vaxandi tekjumöguleika í ferðaþjónustu hefur 

orðið til svigrúm og rekstrargrundvöllur fyrir meiri sérhæfingu fyrirtækja þar sem minni 

samkeppni ríkir. (Landsbankinn, 2014). 

5.2 Rekstur og arðsemi gistingar 

Skipta má ferðaþjónustunni upp í nokkra flokka en mikið af atvinnumöguleikum eru í 

boði en einn af stærri þjónustuþáttum ferðaþjónustunnar er gistiþjónusta. Til að átta sig 
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á því hversu stór partur af hagkerfi okkar Íslendinga gistiþjónustan er, er vert að skoða 

þá staðreynd að á árinu 2009 nam vinnsluvirði gistiþjónustunnar um 9,2 milljörðum kr. 

en sú upphæð nam 0,45% af vergri landsframleiðslu árið 2009 en heildar hlutur 

ferðaþjónustunnar í vergri landsframleiðslu það ár var 5,9% (Hagfræðistofnun Háskóla 

Íslands, 2012) 

Frá árinu 2008 og hefur ferðamönnum sem fara í gegnum Keflavíkurflugvöll fjölgað 

um úr 472.000 í 781.000 árið 2014 eða um 65%. Á sama tíma hefur velta gististaða 

samkvæmt Hagstofu Íslands hækkað úr 18,6 milljörðum í 39,9 milljarða en um er að 

ræða aukningu upp á 114%. Á mynd 17 má sjá veltu og tekjur Hótela og gistiheimila frá 

árunum 2008 til 2013 ekki eru þó til upplýsingar frá Hagstofu Íslands um tekjur hótela og 

gistiheimila fyrir árin 2012 og 2013. (Hagstofa Íslands) 

 

Mynd 26. Velta og tekjur hótela og gistiheimila á Íslandi. (Hagstofa Íslands). 

Almennt innan ferðaþjónustunnar er EBITDA-framlegð mjög breytileg en á 

síðastliðnum árum hefur EBITDA-framlegð á gistingu verið að meðaltali 14%, en það er 

næst hæsta hlutfallið á eftir bílaleigum á sama tímabili. Ef litið er til arðsemi gistingar 

mæld sem tekjur af rekstri deilt með skuldum kemur í ljós að meðaltali frá árunum 2007 

til 2012 var ekki nema 4,3% á meðan aðrir flokkar innan greinarinnar sýna arðsemi á 

bilinu 6,5 til 8,1% á sama tímabili. Á mynd 27, má sjá hlutfall rekstrarhagnaðar og 

skuldsetningar í íslenskri ferðaþjónustu eftir flokkum innan greinarinnar, eins og sjá má 
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er arðsemi gistingar mun lægri en aðrir flokkar og verður það að teljast áhyggjuefni. 

(Landsbankinn, 2013) 

 
 

Mynd 27. Hlutfall rekstrarhagnaðar og skuldsetningar, (Landsbankinn, 2013) 

Veiking krónunnar í kjölfar hruns hafði bæði góð og slæm áhrif á gistingu rétt eins og 

aðra flokka ferðaþjónustunnar. Þrátt fyrir að samkeppnisaðstaða fyrirtækja í hótelrekstri 

hafi batnað í kjölfar hrunsins, jukust skuldir þeirra einnig mikið, en fjárþörfin í rekstri 

hótela er mun meiri en í rekstri fyrirtækja í öðrum flokkum greinarinnar. Skuldir hótela 

og gistiheimila jukust í  hruninu en væntanlega hafa margir af rekstraraðilum hótela og 

gistiheimila verið með erlend lán sem hækkuðu og gerðu reksturinn mun erfiðari eða 

verðtryggð lán sem hækkuðu sömuleiðis mikið vegna verðbólguskots í kjölfar hruns. Eins 

og fram kom hér að ofan má sjá að skuldir ferðaþjónustufyrirtækja jukust að jafnaði um 

42% meðan gengisvísitala krónunnar hækkaði um 80% á sama tíma. Vænta má að 

rekstur gistingar, og þá sérstaklega hótela, vegna stærðar og fjárþurftar, hafi tekið 

stóran skell í hruninu og sést það bersýnilega á mynd 27, þar sem arðsemi gistingar útfrá 

rekstrarhagnaði deilt með skuldum er mun lægri en aðrir flokkar. (Landsbankinn 2014) 

Vaxtastig lánsfjármagns á Íslandi gerir félögum með mikla fjárþörf einnig erfitt fyrir 

en ef Ísland er til að mynda borið saman við nágrannalöndin eru viðmiðunarvextir um 
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6,9% hérna á móti 1,6% í Svíþjóð, Osló, Kaupmannahöfn og Helsinki. Ef húsaleiga er 

einnig miðuð út frá nágrannalöndum kemur í ljós að húsaleiga hérlendis er mun hærri 

en í samanburðarlöndum, þá er húsaleiga hér í flestum tilvikum verðtryggð á móti því að 

vera veltu tengd í samanburðarlöndum en þar er áhættunni af leigu fasteignarinnar deilt 

milli leigusala og leigutaka. (Contra, 2012). 

Hátt vaxtastig getur haft í för með sér neikvæð áhrif á atvinnulífið og hamlað 

fjárfestingu í greinum eins og ferðaþjónustunni en fjármagnskostnaður fyrirtækja er oft 

á tíðum þungur baggi á rekstur þeirra.  

Árið 2012 vann KPMG greinagerð fyrir Samtök ferðaþjónustunnar um möguleg áhrif á 

fyrirhuguðum breytingum á virðisaukaskattslögum, en á þeim tíma var áætlað að hækka 

virðisaukaskatt á gistingu úr 7% í 25,5%, fallið var frá þessum aðgerðum eftir miklar 

vangaveltur. Greinagerðin  var byggð á upplýsingum úr ársreikningum og bókhaldi alls 

35 heilsárshótelum á landinu fyrir árið 2011 en KPMG áætlar að heildarumsvif þessara 

35 hótela sem byggt var á í greinagerðinni sé yfir 80% af heildar veltu hótela á landinu. 

(KPMG, 2012) 

 

 
Mynd 28. Afkoma hótela og gististaða skv. ársreikningum 2011. (KPMG, 2012) 

Eins og sjá má á mynd 28, er veltan í Reykjavík mun hærri en á landsbyggðinni en 

rekstrartekjur hótela í Reykjavík nema rúmum 76% af heildar rekstrartekjum fyrir árið 



 

54 

2011. Hlutfall Reykjavíkur af rekstrartekjum kemur ekki á óvart en eins og áður hefur 

komið fram í þessu verkefni voru 57% allra gistinótta árið 2012 í Reykjavík. Ef litið er til 

húsnæðiskostnaðar má sjá að hann er einnig hærri í Reykjavík en á landsbyggðinni en 

það er vitað að fermetraverð fasteigna og fermetraverð á leigu er mun hærra í Reykjavík 

en annarstaðar á landinu. Hærra leiguverð atvinnuhúsnæðis verður að teljast ákveðið 

áhættumerki fyrir rekstraraðila hótela og gistiheimila en þróunin á leigumarkaði sýnir 

fram á frekari hækkanir á komandi árum. Framlegð árið 2011 í Reykjavík var einungis 

2,6% en hafa þarf í huga að framlegð frá rekstri þarf að vera nægjanleg svo fyrirtæki geti 

staðið undir rekstrarkostnaði, þ.e fjármagnskostnaði, húsnæðiskostnaði, launakostnaði 

og þeim rekstrartækjum og búnaði sem rekstraraðilar fyrirtækja eiga sjálfir þrátt fyrir að 

leigja jafnan húsnæðið sem hýsir reksturinn. Ef litið er á landið í heild er meðalframlegð 

fyrir árið 2011 5,9% en meðalframlegð landsbyggðarinnar er mun hærri en í Reykjavíkur 

eða 16,9% en rekstrarkostnaður hótela í Reykjavík er mun hærri en á landsbyggðinni en 

þar vegur húsnæðiskostnaður þungt. (KPMG, 2012) 

Færri störf eru á landsbyggðinni þegar litið er til reksturs hótela og veitingahúsa á vef 

Hagstofunnar en árið 2012 störfuðu 5.600 manns á Höfuðborgarsvæðinu en 2.500 

manns á landsbyggðinni. (Hagstofa Íslands) 

Þessar tölur gefa til kynna að kostnaður við vinnuafl sé meiri á höfuðborgarsvæðin en 

fleiri stór ferðaþjónustufyrirtæki eru á höfuðborgarsvæði en á landsbyggðinni og einnig 

er nýting betri á veturna sem gerir kröfu á fleira starfsfólk í fullu starfi  

Samkvæmt úttekt KPMG frá apríl 2014 kemur í ljós að hótel í Reykjavík skila mun 

minni hagnaði að meðaltali en hótel á landsbyggðinni en hagnaður á hvert herbergi fyrir 

skatta er neikvæður í Reykjavík, samanber mynd 29. (KPMG, 2014). 
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Mynd 29. Hagnaður hótela á hvert herbergi fyrir skatta að meðaltali (KPMG, 2014) 

Þá er hlutfall fyrirtækja sem skila hagnaði mun lægra á höfuðborgarsvæðinu en á 

landsbyggðinni eins og sjá má á mynd 30. 

Athyglisvert er að skoða breytinguna á hlutfalli þeirra hótela sem skila hagnaði frá 

árinu 2007 en á meðan höfuðborgarsvæðið hefur lækkað hafa hótel á landsbyggðinni 

skilað mun betri afkomu eftir erfitt ár 2008, sjá mynd 20. Ein af ástæðunum fyrir hærra 

hlutfalls hótela sem sýna fram á hagnað á landsbyggðinni er sú að vaxtakostnaður 

hótela á höfuðborgarsvæðinu er mun hærri pr. herbergi en hjá hótelum á 

landsbyggðinni jafnvel þó að rekstaraðilar út á landi eigi í fleiri tilvikum fasteignina undir 

reksturinn eða í 80% tilvika á móti 20% í Reykjavík. (KPMG, 2014) 
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Mynd 30. Hlutfall Hótelrekstraraðila sem skila hagnaði á höfuðborgarsvæði og landsbygðinni 
frá 2007-2012 (KPMG, 2014) 
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6 Hótelrekstur næstu árin 

6.1 Áhættuþættir í hótelrekstri  

Vandamálin í ferðaþjónustunni eru ekki bara hjá rekstraraðilum hótela heldur eru það 

sameiginlegir hagsmunir margra rekstraraðila að leggjast á eitt og halda úti skipulögðu 

og markvissu markaðsstarfi með það að leiðarljósi að lækka árstíðarsveiflur. Að mati 

höfundar eru árstíðarsveiflur ein af helstu áhættum í rekstri hótela en verðmunur milli 

tímabila fór til að mynda hæst upp í 79% árið 2011. Þessi mikla lækkun á framboði 

lækkar verð og eykur samkeppni mikið.  

Offramboð í hótelgistingu í Reykjavík hefði í för með sér slæm áhrif á núverandi 

hótel, þá sérstaklega þau hótel sem tilheyra þriggja stjörnu hótelum en mikið er af þeirri 

tegund hótel í Reykjavík nú þegar en þau eru vel bókuð yfir vetrartímann en keyra 

verðið niður í tilboðspökkum til vetrarferðamanna.  

Vextir af lánsfjármagni eru einnig áhættuþáttur en hótel og rekstraraðilar þeirra geta 

ekki haft áhrif á vaxtastig og er því um áhættu í ytra umhverfi hótelrekstrar. Hærri vextir 

er sérstakt áhættumerki fyrir rekstraraðila hótela í Reykjavík en fjármagnskostnaður 

hótela í Reykjavík er meiri en á landsbyggðinni.  

Þá eru verkföll hjá þeim starfsmönnum sem tengjast samgöngum áhættuþáttur þar 

sem helsta samgönguleið til og frá landi er með flugvélum en verkföll innan fluggeirans 

hafa áhrif á bókunarstöðu hótela með beinum hætti.  

Hækkun á verði aðfanga, svo sem olíu, matvælum og drykk er einnig ógn við rekstur 

hótela en það skilar sér í hærri verðum á hvert herbergi en samkeppnin í Reykjavík er 

mikil og mega hótel ekki við því að lækka verð enn frekar.  

Neysla ferðamanna sem koma til Íslands er ekki að aukast í samræmi við aukningu 

ferðamanna og er það áhættumerki fyrir hótel þar sem mikið er í boði af ódýrari gistinu 

á Íslandi en ferðamenn eru í meira mæli að gista á farfuglaheimilum og í heimagistingu. 

6.2 Er aukning hótelherbergja raunhæf 

Rekstrarumhverfi hótela hefur breyst mikið á síðustu árum en með fjölgun ferðamanna 

hefur nýting batnað á meðan hótelherbergjum hefur fjölgað lítið.  
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Jafnvel þó að nýting hafi batnað til muna frá árinu 2010, þar sem Eyjafjallajökull setti 

sitt mark á rekstur ferðaþjónustufyrirtækja, hefur rekstrarafkoma hótela í Reykjavík ekki 

verið góð en um 60% hótela í Reykjavík skiluðu tapi árið 2012 á meðan 70% rekstaraðila 

á landsbyggðinni skiluðu hagnaði árið 2012, sjá mynd 30. 

Hár fjármagnskostnaður og húsnæðiskostnaður er einkennandi fyrir hótel í Reykjavík 

og mun hærri en hjá rekstraraðilum á landsbyggðinni jafnvel þótt rekstraraðilar á 

landsbyggðinni eigi í fleiri tilvikum fasteignina sem hýsir reksturinn.  

Nýting herbergja á heilsárshótelum á höfuðborgarsvæðinu er mun betri en á 

landsbyggðinni en eins og sést á mynd 31 hefur aukningin milli ára í nýtingu verið mun 

hægari á landsbyggðinni en höfuðborgarsvæðinu. 

 
 
 
Mynd 31. Nýting rúma á heilsárshótelum á höfuðborgarsvæði og landsbyggðinni frá árinu 
2010-2013 (Hagstofa Íslands) 

 

Þrátt fyrir þennan mikla mun í nýtingu eru hótelherbergi á landsbyggðinni mun 

arðbærari en hótelherbergi í Reykjavík.  

Fjölgun hótelherbergja hefur verið lítil frá árinu 2010 í Reykjavík en aukning 

ferðamanna hinsvegar mjög mikil.  
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Þrátt fyrir lélega rekstrafkomu hótela í Reykjavík á síðustu árum og þá staðreynd að 

um 60% hótela í rekstri í Reykjavík skiluðu tapi árið 2012 er mikil framboðsaukning á 

hótelherbergjum í vændum á næstu árum eins og áður hefur komið fram. Segja má að 

miðað við framboð upp á 2952 herbergi hafi nýting upp á rúmlega 72%, sem er mun 

betri en á landsbyggðinni árið 2012 ekki verið nægjanleg miðað við afkomu. 

Greinilegt er að ekki er nóg að hafa góða nýtingu en eins og áður hefur komið fram er 

fjármagnskostnaður og húsnæðiskostnaður mun hærri í Reykjavík en á landsbyggðinni. 

Til viðbótar við hærri kostnað er verðlagning herbergja í Reykjavík lægri en á 

landsbyggðinni en er það tilkomið vegna mikillar samkeppni í sama gæðaflokki og eru 

verð of lág yfir stórann hluta ársins en árið 2010 munaði 79% á hæsta og lægsta 

meðalverði hótelherbergja.  

Árstíðarsveiflur í komu ferðamanna er stór þáttur í verðlagningu á herbergjum en ef 

miðað er við tölur frá byrjun árs 2014 má sjá mikla aukningu í komu ferðamanna til 

landsins eins og kom fram í kafla um ferðamenn í þessu verkefni.  

Staðreyndin er sú að fram til ársins 2017 mun hótelherbergjum fjölga um 1.500 í 

Reykjavík en það er aukning frá árinu 2013 upp á rúmlega 44,3% en framboðsaukning á 

síðustu árum hefur verið lítil eins og kom fram í kafla 3. Á sama tíma gera hóflegar spár 

ráð fyrir um 9,5% aukningu ferðamanna á ári eða um 38% á þessu sama tímabili. Þá 

virðast ferðamenn einnig vera að kjósa fjölbreyttara úrval gistiþjónustu en eins og fram 

hefur komið í þessu verkefni fjölgaði ferðamönnum milli 2012 og 2013 um 20% en þeim 

ferðamönnum sem kjósa að gista á hóteli fjölgaði um einungis 9,6%. Til marks um 

breytingar í vali  ferðamenna á gistingu má sjá að árið 2012 gistu 77% ferðamanna sem 

komu til landsins á hóteli eða gistiheimili en árið 2013 var hlutfallið komið niður í 70% 

en íbúðagisting og gisting á farfuglaheimilum jukust til muna.  

Þessi þróun ásamt minnkandi kortaveltu erlenda ferðamanna sýnir að tekjuminni 

ferðamenn eru að koma til landsins í meira mæli.  

Miðað við ofangreindar forsendur er farið of geyst að mati höfundar í uppbyggingu á 

framboði hótelherbergja í Reykjavík en aukningin til ársins 2017 er öllu meiri en hóflegar 

spár um fjölgun ferðamanna gera ráð fyrir og einnig eru ferðamenn að kjósa aðrar 

tegundir gistiþjónustu í meira mæli. Nýting þarf að vera góð til þess að hótel í Reykjavík 
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skili hagnaði sem sést best á árinu 2012 þegar nýting var mun betri en á landsbyggðinni 

en samt sem áður skiluðu 60% hótela tapi.  

Þrátt fyrir að höfundur telji aukningu hótelherbergja of mikla á næstu árum þarf þó 

að hans mati meiri fjölbreytni. Hótelmarkaðurinn í Reykjavík er einsleitur en einungis 

eru 5-10% hótela í háum gæðaflokki og er restin af  hótelunum því í harðri samkeppni 

sem skilar sér í lægra verði á herbergið. Með tilkomu flottari hótela eins og við Hörpu og 

á Blómavalsreit, en í báðum tilvikum er um að ræða fimm stjörnu hótel, kemur nýtt 

framboð inn á markaðinn og ætti því að laða að ferðamenn sem eru efnaðir ásamt því 

að laða að fyrirtæki og félög með það í huga að halda ráðstefnur á Íslandi.  Með komu 

flottari hótela og erlendra rekstraraðila eykst einnig markaðsstarf og gæti það haft 

jákvæð áhrif í för með sér.  

Ef að fyrirhuguð plön framboðsaukningar á hótelherbergjum eiga að ganga eftir er 

ljóst að margt þarf að breytast. 

Árstíðarsveiflur í ferðamennsku þarf að jafna svo verðlagning hótelherbergja yfir 

veturinn verði betri og er nauðsynlegt að laða að efnameiri ferðamenn sem koma 

hingað allt árið en þeir eru einnig líklegri til að gista á hótelum í staðin fyrir að nota 

farfuglaheimili eða íbúðagistingu. Framlegð á hvern starfsmann í gistiþjónustu mun 

sömuleiðis hækka með jöfnun árstíðarsveiflna.  

Einnig þurfa bjartsýnustu spár um fjölgun ferðamanna að ganga eftir ef nýting 

herbergja á að halda í við aukningu hótelherbergja en að mati höfundar munu ílla 

staðsett hótel í lægri gæðaflokki eiga erfitt uppdráttar þegar frekara framboð kemur inn 

á markaðinn á næstu árum. 
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7 Umræða 

Höfundur hefur ýmsar efasemdir um fyrirhugaðar framkvæmdir á fjölda hótela í 

Reykjavík. 

Við heimildaöflun rakst höfundur einungis á eina rannsókn sem tengist fjölgun 

hótelherbergja á næstu árum en VSO Ráðgjöf vann rannsókn á fjölda, staðsetningu og 

áætlaðri þörf gististaða í Reykjavík fyrir skipulags og byggingarsvið Reykjavíkurborgar 

árið 2012. Rannsóknin byggði því að gögnum frá árinu 2011 en í rannsókninni er gert ráð 

fyrir að nýting hótela verði frá 45-55% á ári sem er of lítil nýting fyrir hótel í Reykjavík 

miðað við núverandi markaðastæður en eins og komið hefur fram í þessu verkefni hefur 

arðsemi hótel í Reykjavík ekki verið góð.  

Að mati höfundar vantaði því skýrslu eða rannsókn sem skoðar framboðsaukningu út 

frá nýtingu síðastliðna ára, arðsemi hótela í rekstri í Reykjavík og vexti ferðamanna.  

Í kjölfarið urðu eftirfarandi tilgátur til: 

 „Afkoma hótela í Reykjavík hefur verið að batna“ 

 „Samkeppni hótela í Reykjavík er meiri en á landsbyggðinni.“ 

 „Nýting hótelherbergja í Reykjavík er betri en á landsbyggðinni“ 

 „Framboðsaukning hótelherbergja í Reykjavík er of mikil miðað við aukningu 
ferðamanna“ 

Verkefnið sýnir fram á þá staðreynd að framboð hótelherbergja verður meira en 

hóflegar spár um fjölgun ferðamanna gera ráð fyrir. Afkoma hótelherbergja er ekki góð 

en hefur þó verið að batna en meirihluti hótela í Reykjavík skilaði tapi  af rekstri árið 

2012 en verð í greininni eru of lág vegna einsleitra hótela í harðri samkeppni. Sú 

staðreynd fer saman við niðurstöður úr skýrslu Boston Consulting Group en í henni 

kemur fram að hlutfall hótela í háum gæðaflokki á íslandi er einungis um 5-10%.  

Nýting í Reykjavík árið 2012 og 2013 var góð en árið 2012 var nýting um 70% yfir árið 

en þrátt fyrir það  skiluðu um 60% hótela tapi af rekstri. Arðsemi á höfuðborgarsvæðinu 

er mun verri en á landsbyggðinni en KPMG vann árið 2011 rannsókn á framlegð hótela á 

Íslandi sem sýndi fram á sömu niðurstöðu.  
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Þær tilgátur og spurningar sem höfundur setti fram í byrjun þessa verkefnis var 

svarað en allar tilgátur höfundar varðandi framboðsaukningu hótelherbergja í Reykjavík 

stóðust. Að mati höfundar er ekki fótur fyrir mikill framboðsaukningu ef horft er til 

núverandi aðstæðna á hótelmarkaði í Reykjavík. Nýting verður betri með ári hverju eftir 

litla framboðsaukningu síðastliðna. Það að auka hótelherbergi um 1.500 á næstu 3 árum 

er að mati höfundar algjörleg óskiljanlegt og þarf fjölgun ferðmanna yfir vetrartímann 

að aukast verulega ef ekki á illa að fara því ekki má gleyma að miklir fjármunir liggja á 

bak við fjárfestingar á þessu sviði og því mikið í húfi fyrir rekstraraðila og hagsmunaaðila 

í greininni. Að mati höfundar munu lítil og illa staðsett hótel með háan rekstrarkostnað 

eiga mjög erfitt með rekstur á næstu 3-4 árum en eins og kom fram í þessu verkefni eru 

mikil stærðarhagkvæmni í rekstri ferðaþjónustufyrirtækja.  
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8 Lokaorð  

Höfundur hafði bæði gagn og gaman af því að rannsaka viðfangsefni þessa ritgerðar en 

segja má að margt hafi komið á óvart. Höfundur fór á stað með ákveðnar efasemdir um 

framboðsaukningu á hótelherbergjum í Reykjavík en þær efasemdir sem höfundur hafði 

voru á rökum reistar miðað við niðurstöður þessa verkefnis.  

Fróðlegt verður að fylgjast með þróun hótela og uppbyggingu þeirra á næstu árum og 

verður spennandi að sjá hvort fyrirhuguð aukning herbergja eigi heima á þessum mikla 

samkeppnismarkaði.   

Það er von höfundar að verkefnið og niðurstöður þess munu nýtast þeim aðilum sem 

hafa áhuga á því að rannsaka eða skoða þá þætti sem verkefnið snýr að.  
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