
 

 

BS ritgerð 

í viðskiptafræði 

 

 

 

Verðlagning gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu 

Ákvarðar nýting verð gistirýmis? 

 

 

Lúðvík Júlíusson 

 

 

Leiðbeinandi: Dr. Eiríkur Hilmarsson, lektor 

Febrúar 2015 

 



 

 

 

 

 

Verðlagning gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu 

Ákvarðar nýting verð gistirýmis? 

 

 

 

Lúðvík Júlíusson 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lokaverkefni til BS-gráðu í viðskiptafræði 

Leiðbeinandi: Dr. Eiríkur Hilmarsson, lektor 

 

Viðskiptafræðideild 

Félagsvísindasvið Háskóla Íslands 

Febrúar 2015



3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Verðlagning gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu. 

 

Ritgerð þessi er 12 eininga lokaverkefni til BS prófs við 

Viðskiptafræðideild, Félagsvísindasviði Háskóla Íslands. 

 

© 2015 Lúðvík Júlíusson 

Ritgerðina má ekki afrita nema með leyfi höfundar. 

 

Prentun: Háskólaprent 

Reykjavík, 2015  



4 

Formáli 

Ritgerð þessi er 12 eininga lokaverkefni til BS prófs við Viðskiptafræðideild, 

Félagsvísindasviði Háskóla Íslands. Leiðbeinandi verkefnisins var Eiríkur Hilmarsson.  

Val á viðfangsefni kom fyrst og fremst til vegna áhuga á tölfræði og leikjafræði. Ég hef 

á undanförnum árum starfað á hóteli og kynnst verðlagningu hótela í landinu. Hugmyndin 

að því að tengja saman tölfræði, leikjafræði og verðlagningu hótela kviknaði þegar ég átti 

erfitt með að skilja orsakir verðbreytinga og vildi setja mig í spor samkeppnisaðila til að 

skilja þær betur. Ferðaþjónustan er mjög áhugaverð atvinnugrein og í henni starfa margir 

frumkvöðlar sem hafa gert ferðaþjónustuna að einni öflugustu útflutningsatvinnugrein 

landsins. Það er mín von að lesendum finnist ritgerðin bæði áhugaverð og hagnýt en 

jafnframt að ritgerðin stuðli að málefnalegri umræðu og auki þekkingu á málefninu. 

Ég vil þakka leiðbeinandanum mínum Eiríki Hilmarssyni fyrir gagnlega leiðsögn og þann 

mikla áhuga sem hann sýndi rannsókninni. Ég vil einnig þakka vini mínum, Guðjóni Inga 

Guðjónssyni, föður mínum, Júlíusi Stefánssyni, og  systur minni, Katrínu Júlíusdóttur, sem 

lásu ritgerðina yfir ásamt bróður mínum, Stefáni Júlíussyni hótelstjóra, sem las einnig 

ritgerðina yfir en veitti mér þar að auki innsýn í spennandi heim hótelstjóra. 
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Útdráttur 

Verðlagning er eitt mikilvægasta verkfærið sem fyrirtæki hefur stjórn á sem býr til tekjur. 

Þó svo að oft sé talið að til sé aðeins eitt rétt verð þá hefur það aldrei fundist og til eru 

ýmsar kenningar um það hvernig eigi að verðleggja vörur og þjónustu til að fá sem mestar 

tekjur en einnig til þess að stýra áhættu. Ferðaþjónustan á Íslandi hefur vaxið gríðarlega 

á síðustu árum en þrátt fyrir það hafa engar rannsóknir verið gerðar á því hvernig 

gististaðir verðleggja sig og hvort þeir þekki þær aðferðir sem þróaðar hafa verið og eru 

viðurkenndar í faginu. 

Til þess að komast að því hvaða aðferðir eru ráðandi í verðlagningu gististaða greindi 

höfundur upplýsingar um meðalverð og nýtingu frá 2002 til og með 2012 sem Samtök 

ferðaþjónustunnar hafa safnað. Einnig voru tekin viðtöl við kaupendur og seljendur 

gistiþjónustu. Rannsóknarspurningin sem ég sóttist eftir að svara var „ákvarðar nýting 

verð gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu?“ 

Niðurstöður rannsóknarinnar benda til þess að gististaðir verðleggi sig út frá árstíma 

og í íslenskum krónum. Þessi verðlagning getur aukið áhættu og er ekki til þess fallin að 

hámarka tekjur seljenda gistiþjónustu. 
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1 Inngangur 

Ferðaþjónusta er að verða ein mikilvægasta atvinnugreinin á Íslandi en þrátt fyrir það hafa 

engar rannsóknir, sem mér er kunnugt um, verið gerðar á verðlagningu gistiþjónustu á 

síðustu árum. Verðlagning er eitt mikilvægasta verkfærið sem fyrirtæki hafa til að afla sér 

tekna og því er nauðsynlegt að þekkja þær leiðir í verðlagningu sem eru í boði til að bæta 

arðsemi og draga úr áhættu. Markmið þessara ritgerðar er að auka fræðilega þekkingu á 

verðlagningu gistiþjónustu á Íslandi. Til þess að ná þessu markmiði mun ég byrja á því 

greina frá helstu þáttum ferðaþjónustu á Íslandi, rannsóknum á verðlagningu, helstu 

kenningu um verðlagningu gistiþjónustu og leitast við að svara rannsóknarspurningunni 

„ákvarðar nýting verð gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu?“ Til þess að svara spurningunni 

eru gögn frá Samtökum ferðaþjónustunnar greind með aðfallsgreiningu ásamt því að 

viðtöl voru tekin við stórkaupendur og seljendur gistiþjónustu. 

Í kafla tvö er fjallað um breytingar á viðhorfi og sýn fólks á verð og verðlagningu út frá 

sögulegu- og fræðilegu samhengi en ekki rekstrarhagfræðilegu til að sýna ólík viðhorf og 

að verð byggir umfram allt á huglægu mati en ekki hlutlægu. Í kafla 3 er farið yfir helstu 

hugtök og kennitölur í gistiþjónustu. Kafli 4 fjallar um ferðaþjónustu á Íslandi og þann 

mikla vöxt sem hefur verið í greininni. Í kafla 5 er farið yfir helstu rannsóknir á 

verðlagningu gistirýmis ásamt því að kynna leikjafræði og tekjustýringu. Leikjafræði er 

mjög gagnleg til að skilja hegðun samkeppnisaðila en tekjustýring er aðferð til að 

verðleggja vöru sem hefur takmarkaðan endingartíma og sveiflukennda eftirspurn með 

það að markmiði að hámarka tekjur. Viðfangsefni rannsóknarinnar er kynnt í lok kaflans 

en í 6. kafla er rannsóknaraðferðin útskýrð. Niðurstöður eru kynntar í 7. kafla og umræður 

um þær eru í 8. kafla. Í 9. kafla eru helstu takmarkanir kynntar og atriði sem vert væri að 

rannsaka í framhaldinu. 
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2 Hugmyndir og kenningar um verð á liðnum öldum 

Verðlagning hefur alltaf verið umdeild og hafa hugmyndafræðingar reynt árangurslaust í 

árþúsundir að finna hið eina sanna verð. Á 13. öld hélt hinn mikli kristni 

hugmyndafræðingur heilagur Tómas af Akvínó að það væri synd að svindla á fólki með því 

að selja því vörur fyrir annað en sanngjarnt verð og að það væri ósanngjarnt og beinlínis 

ólöglegt að kaupa vörur og selja þær fyrir meira en það sem talið var sanngjarnt virði 

þeirra. Skoðanir heilags Tómasar voru mjög huglægar (e. subjective) og leystu engin 

vandamál verðlagningar. Nokkrum öldum síðar þegar merkantílismi var ríkjandi í 

heimsviðskiptunum var helsta áhyggjuefni einvalda ekki að verð væri of hátt heldur að 

það væri of lágt og að minna gull streymdi í hirslur ríkisins til að fjármagna hin ýmsu 

áhugamál konunga þess tíma (Galbraith, 1991). Árið  1776 gaf Adam Smith út bókina 

Auðlegð þjóðanna1 og lagði um leið grunninn að nútíma viðskipta- og hagfræði. Mörg 

vandamál í þjóð- og rekstrarhagfræði voru þó enn óleyst  eins og til dæmis hvers vegna 

margir hlutir sem eru nauðsynlegir fólki eru nánast verðlausir, eins og til dæmis vatn, á 

meðan demantar, sem virðast ekki gegna neinu hlutverki, eru mjög dýrir. Adam Smith 

leysti ekki þessa mótsögn en hélt því fram að virði hvers hlutar væri mælt í því hversu 

mikla vinnu hægt væri að skipta honum fyrir.  Vinna væri þar af leiðandi mælikvarði á virði 

hluta (Smith, 1997).  Þetta varð þekkt sem vinnugildiskenningin (e. The Labor Theory of 

Value). Tilraunir Adams Smiths til að leysa mótsagnir verðlagningar voru mjög hlutlægar 

(e. objective) og náðu ekki að svara öllum spurningum um verðlagningu. Á næstu 

áratugum gerðist lítið en árið 1871 uppgötvuðu William Stanley Jevons, prófessor í 

Manchester, Karl Menger, prófessor í Vín, og John Bates Clark, prófessor í 

Kólombíuháskóla, hið mikilvæga hlutverk jaðarnotagildis. Uppgötvun þeirra var að það 

væri ekki heildarnotagildi af því að eiga og nota hluti eða þjónustu sem ákvarðaði 

verðmæti þeirra heldur virði síðasta hlutarins sem neytt er.  Kenningin um jaðarnotagildi 

(e. The Marginal Theory of Value) gengur út á að notagildi hlutar minnkar ef framboð 

eykst, svo lengi sem annað helst óbreytt, og að það væri notagildi síðasta hlutarins sem 

ákvarðar virði allra hinna. Þetta var ekki eina mikilvæga uppgötvunin. Sífellt minni vilji 

fólks til að kaupa vöru þegar framboð hennar eykst leiðir af sér niðurhallandi 

                                                      

1 Fullt heiti hennar er Rannsókn á eðli og orsökum auðlegðar þjóðanna(e. An inquiry into the Nature 
and Causes of the Wealth of Nations) 
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eftirspurnarlínu og sífellt hærri jaðarkostnaður framleiðenda þegar framleiðsla er aukin 

leiðir af sér upphallandi framboðslínu.  Þar sem þessar tvær línur mætast er jafnvægisverð 

og jafnvægismagn, þar sem hvorki er framleitt of mikið eða of lítið af vörunni og enginn 

vill kaupa meira eða minna af vörunni (Galbraith, 1991). Jaðargildiskenningin afsannar 

tilvist eins rétts verðs og sýnir fram á að fólk er tilbúið að greiða ólíkt verð fyrir sömu vöru 

og þjónustu út frá forsendum þess sjálfs.  
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3 Hugtök og kennitölur 

Í þessari ritgerð eru notuð hugtök og kennitölur sem tengjast rekstri gististaða sem geta 

verið nýjar eða er gott að rifja upp til að auðvelda lestur hennar. Þetta er ekki tæmandi 

list yfir kennitölur og hugtök en mikilvægustu atriðin sem skipta máli í þessari ritgerð. 

 

Framboð er heildarfjöldi herbergja á samanburðartíma. Á 30 herbergja hóteli er 

framboðið ekki 30 herbergi á mánuði heldur fer það eftir fjölda daga í mánuðinum.  Þegar 

30 dagar eru í mánuði þá er framboðið til dæmis 900 herbergi. Febrúar er styttri en flestir 

mánuðir og þess vegna þarf að taka tillit til þess þegar hann er borinn saman við aðra 

mánuði á árinu.  Jafna framboðs er (Leiderer, 1995): 

𝐻𝑒𝑖𝑙𝑑𝑎𝑟𝑓𝑟𝑎𝑚𝑏𝑜ð ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑎 = 𝐹𝑗ö𝑙𝑑𝑖 ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑎 ∗ 𝑑𝑎𝑔𝑎𝑟 á 𝑠𝑎𝑚𝑎𝑛𝑏𝑢𝑟ð𝑎𝑟𝑡í𝑚𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖 

Jafna 1. Heildarframboð herbergja 

Herbergjanýting (e. Occupancy) sýnir hversu vel heildarfjöldi herbergja er nýttur. Jafna 

nýtingar er (Leiderer, 1995): 

𝑁ý𝑡𝑖𝑛𝑔 =
𝐹𝑗ö𝑙𝑑𝑖 𝑠𝑒𝑙𝑑𝑟𝑎 ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑎

𝐻𝑒𝑖𝑙𝑑𝑎𝑟𝑓𝑟𝑎𝑚𝑏𝑜ð ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑎
 

Jafna 2. Herbergjanýting 

Nýting gefur aðeins til kynna fjölda seldra herbergja en ekki tekjur. Góð nýting er því ekki 

vísbending um arðsemi fjárfestingar. 

 

Meðalverð sýnir meðaltekjur (e. Average Daily Rate, ADR) á hvert selt herbergi. Jafna 

meðalverðs er: 

𝑀𝑒ð𝑎𝑙𝑣𝑒𝑟ð =
𝑇𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 𝑎𝑓 𝑠𝑒𝑙𝑑𝑢𝑚 ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑢𝑚

𝐻𝑒𝑖𝑙𝑑𝑎𝑟𝑓𝑗ö𝑙𝑑𝑖 𝑠𝑒𝑙𝑑𝑟𝑎 ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑎
 

Jafna 3. Meðalverð 

Meðalverð er gagnlegt þegar borin eru saman tímabil til lengri tíma og við 

áætlanagerð. Meðalverð eitt og sér gefur takmarkaðar upplýsingar (Kotler, Bowen, & 

Makens, 2010). Meðal þeirra upplýsinga sem meðalverð sýnir ekki eru upplýsingar um 

verðlag, gæðaflokk og skiptingu viðskiptavina í markhópa (Leiderer, 1995). Meðalverð 
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getur gefið rangar upplýsingar þegar borin eru saman ólík tímabil eða gististaðir vegna 

þess að á ákveðnum tímabilum gæti verð verið hátt en fá herbergi seld en á öðrum 

tímabilum gæti meðalverð verið lægri en fleiri einingar seldar. Þess vegna er meðalverð 

eitt og sér ekki góð vísbending um arðsemi fjárfestingar.  

Meðaltekjur á heildarfjölda herbergja(e. Revenue Per Available Room, RevPAR) sýnir 

tekjur á herbergi, óháð því hvort það er selt eða ekki. Jafnan er: 

𝑀𝑒ð𝑎𝑙𝑡𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 á ℎ𝑒𝑖𝑙𝑑𝑎𝑟𝑓𝑗ö𝑙𝑑𝑎 ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑎 =
𝑇𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 𝑎𝑓 𝑠ö𝑙𝑢 ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑎

𝐻𝑒𝑖𝑙𝑑𝑎𝑟𝑓𝑗ö𝑙𝑑𝑖 ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑎
 

Jafna 4. Meðaltekjur á heildarfjölda herbergja 

Út frá jöfnu 4 er einnig hægt að reikna meðaltekjur á heildarfjölda herbergja með því að 

nota meðalverð og nýtingu: 

𝑀𝑒ð𝑎𝑙𝑡𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 á ℎ𝑒𝑖𝑙𝑑𝑎𝑟𝑓𝑗ö𝑙𝑑𝑎 ℎ𝑒𝑟𝑏𝑒𝑟𝑔𝑗𝑎 = 𝑀𝑒ð𝑎𝑙𝑣𝑒𝑟ð ∗ 𝑁ý𝑡𝑖𝑛𝑔 

Jafna 5. Meðaltekjur á heildarfjölda herbergja út frá meðalverði og nýtingu 

Þessi kennitala sýnir betur en meðalverð hversu vel afkastageta hótela er nýtt með 

rekstrarlegu tilliti (Kotler, Bowen, & Makens, 2010). Vegna þess að meðaltekjur á 

heildarfjölda herbergja sýnir tekjur á hverja einingu óháð því hvort hún er seld eða ekki 

þá gefur hún bestu upplýsingarnar um arðsemi fjárfestingarinnar.  

Fjöldi gistinótta sýnir heildarfjölda gistra nótta á ákveðnu tímabili. Gistinætur eru 

reiknaðar með því að finna hversu margar nætur hver gestur gisti á tímabilinu og leggja 

þær svo saman (Leiderer, 1995). Gistinætur eru ekki tengdar fjölda seldra herbergja. Ef 

þrír einstaklingar gista þrjár nætur í sama herberginu þá eru gistinæturnar níu en ef einn 

einstaklingur gistir einn í þriggja manna herbergi í þrjár nætur þá teljast þær þrjár.  

Gestakomur sýna fjölda gesta sem gista (Leiderer, 1995). Gestakomur eru ekki tengdar 

fjölda seldra herbergja því ef þrír einstaklingar gista í einu herbergi þá eru gestakomurnar 

þrjár en ef einn einstaklingur gistir í sama herbergi þá er gestakoman aðeins ein. 

Meðaldvöl sýnir meðaldvalartíma gesta. Hún gefur til kynna hvers konar gesti hótelið 

fær, til dæmis hvort gestir eru í viðskiptaerindum, í fríi eða á ferðalagi.  Jafna meðaldvalar 

er: 
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𝑀𝑒ð𝑎𝑙𝑑𝑣𝑎𝑙𝑎𝑟𝑡í𝑚𝑖 =
𝐺𝑖𝑠𝑡𝑖𝑛æ𝑡𝑢𝑟

𝐺𝑒𝑠𝑡𝑎𝑘𝑜𝑚𝑢𝑟
 

Jafna 6. Meðaldvalartími 

Meðaldvalartíminn sýnir einnig óbeint álag á móttöku og ræstingu og eykst álagið við 

lækkandi meðaldvöl (Leiderer, 1995). Meðaldvalartími getur haft áhrif á meðalverð og 

eru áhrifin talin neikvæð, eftir því sem gestir gista lengur að þá er meðalverðið lægra. 

Rúmanýting sýnir hlutfall þeirra rúma sem eru nýtt á hótelinu. Jafna rúmanýtingar er: 

𝑅ú𝑚𝑎𝑛ý𝑡𝑖𝑛𝑔 =
𝐺𝑖𝑠𝑡𝑖𝑛æ𝑡𝑢𝑟

𝐹𝑗ö𝑙𝑑𝑖 𝑟ú𝑚𝑎 á 𝑡í𝑚𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖
 

Jafna 7. Rúmanýting 

Það er hægt að reikna þessa tölu fyrir tegundir herbergja á hótelinu til að sjá hvort 

hægt sé að ná auknum tekjum með breytingu á fjölda rúma í herbergjum og til að 

auðvelda skipulag. Aukin rúmanýting eykur álagið á ræstingu en lægri rúmanýting hið 

gagnstæða. Rúmanýting getur því haft áhrif á fjölda starfsmanna í ræstingu og kostnað á 

ólíkum tímabilum (Leiderer, 1995). 

Kvik verðlagning (e. Dynamic Pricing), stundum kölluð rauntíma verðlagning(e. Real 

Time Pricing), er ferli til að ákvarða verð vöru og þjónustu í viðskiptum með breytilegum 

hætti miðað við aðstæður á markaði. Hún er andstæð fastri verðlagningu þar sem verði 

er haldið óbreyttu yfir langan tíma óháð aðstæðum á markaði. Kvik verðlagning er að ná 

festu á meðal stjórnenda og eigenda fyrirtækja (BusinessDirectory.com, e.d. b). 

Örtraðarverðlagningu (e. Peak Load Princing) nota fyrirtæki á fákeppnismarkaði þegar 

þau hækka verð þegar eftirspurn er mikil (BusinessDictionary.com, e.d. a). Þessi 

verðlagning er einnig notuð á samkeppnismörkuðum þegar tímabil örtraðar er þekkt til 

þess að færa eftirspurn frá því tímabili yfir á tímabil þar sem minna er um að vera (Dana, 

Jr., 1999).  
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4 Ferðaþjónustan á Íslandi 

Ferðaþjónustan hefur vaxið hratt á síðustu árum og hefur þjóðhagslegt mikilvægi hennar 

aukist. Ferðaþjónustan, ferðaþjónusta ásamt farþegaflutningum með flugi, tók fram úr 

álútflutningi árið 2012 og var hún stærsta útflutningsatvinnugrein Íslands árið 2013. Frá 

árinu 2009 til 2012 óx ferðaþjónustan um 54% á meðan sjávarútvegur óx um 29% og 

álútflutningur um 32%. Hagfræðideild Landsbankans spáði því haustið 2013 að árlegar 

útflutningstekjur ferðaþjónustunnar gætu aukist um 150 milljarða á milli áranna 2013 og 

2016 og að aukið gjaldeyrisinnstreymi ferðaþjónustunnar muni verða umfram afborganir 

erlendra lána, annarra en ríkissjóðs og Seðlabankans (Hagfræðideild Landsbankans, 

2013).  

 

Mynd 1. Brottfarir erlendra ferðamanna um Keflavíkurflugvöll (Ferðamálastofa, e.d.) 

Greiningaraðilar eru bjartsýnir á að fjöldi ferðamanna verði ein milljón eftir aðeins 

nokkur ár (Davíð Björnsson, 2013). Samkvæmt nýjustu fréttum er fjölgun ferðamanna 

jafnvel meiri en spár gera ráð fyrir (Kristján Már Unnarsson, 2014).  Eldgosið sem hófst í 

Eyjafjallajökli í apríl 2010 virðist aðeins hafa haft tímabundin áhrif á komur ferðamanna 

til Íslands. Átakið „Inspired by Iceland“ sem hagsmunaaðilar stóðu sameiginlega að eftir 

að  eldgosið hófst gæti hafa haft eitthvað að segja því fækkun ferðamanna varð minni en 

búist var við og mátu hagsmunaaðilar það sem árangur umfram væntingar (Samtök 

ferðaþjónustunnar, 2011). Hagfræðideild Landsbankans (2013) telur að helsta ástæða 

fjölgunar ferðamanna frá árinu 2011 sé að fall krónunnar hafi gert Ísland að ódýrari 
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valkosti fyrir erlenda ferðamenn. Kaupmáttur erlendra ferðamanna á Íslandi var 38% 

hærri í janúar 2013 en hann var að meðaltali á árunum fyrir hrun.  

Árið 2013 komu 781 þúsund ferðamenn til Íslands og höfðu þeir aldrei verið fleiri. Þetta 

var 20,7% aukning frá árinu 2012 þegar 647 þúsund ferðamenn komu til landsins.  Hefur 

ferðamönnum fjölgað um tæp 11%2 árlega frá árinu 2002 þegar 249 þúsund erlendir 

ferðamenn komu til landsins (Ferðamálastofa, e.d.).  

Fjöldi erlendra ferðamanna lýsir ekki allri eftirspurninni eftir gistinóttum vegna þess að 

flestir ferðamenn gista fleiri en eina nótt. Fjöldi gistinótta sýnir því betur en fjöldi erlendra 

ferðamanna mikinn vöxt ferðaþjónustunnar. Á mynd 2 sést að fjöldi gistinótta á 

höfuðborgarsvæðinu hefur rúmlega tvöfaldast frá árinu 2002. Þeim fjölgaði hins vegar 

ekkert á milli áranna 2008 og 2010. Mögulegar ástæður eru fjármálakreppan, hækkun 

eldsneytisverðs og eldgosið í Eyjafjallajökli (Samtök ferðaþjónustunnar, 2011). 

 

 

Mynd 2. Gistinætur á höfuðborgarsvæðinu (Hagstofa Íslands, e.d. c) 

Árstíðabundnar sveiflur eru ekki séríslenskt fyrirbæri en þær eru mjög áberandi í 

ferðaþjónustu á Íslandi. Mynd 3 sýnir hversu mikil sveiflan er og að litlar vísbendingar eru 

                                                      

2 Margfeldismeðaltalið er (781016/248580)^(1/11)-1=0,109684=10,97% en meðalbreyting á milli ára er 
11,31% 
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um að hún fari minnkandi. Ástæða þessarar sveiflu er að fólk notar sumarfríið til ferðalaga 

og veðrið á Íslandi er þægilegast á þeim árstíma. Samtök ferðaþjónustunnar hafa lagt 

mikla áherslu á að fá fleiri ferðamann til Íslands yfir vetrartímann til að nýta betur 

fjárfestingar og gera greinina arðbærari (Samtök ferðaþjónustunnar, 2011). Vísbendingar 

eru um að árstíðasveiflan sé á undanhaldi þó hún sé enn meiri en hún er að meðaltali í 

öðrum löndum (Hagfræðideild Landsbankans, 2013). 

 

Mynd 3. Gistinætur á höfuðborgarsvæðinu eftir mánuðum (Hagstofa Íslands, e.d. c) 

Erlendir ferðamenn eru helstu viðskiptavinir hótela á höfuðborgarsvæðinu og það eru 

einnig þeir sem valda árstíðubundnu sveiflunni. Íslendingum í hópi viðskiptavina hefur 

verið að fjölga en þeir eru mjög lítill hluti viðskiptavina.  
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Mynd 4. Gistinætur á hótelum eftir þjóðerni á höfuðborgarsvæðinu eftir mánuði 

Framboð gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu hefur aukist jafnt og þétt á síðustu árum 

eins og mynd 5 sýnir. Framboðið breytist eftir árstíðum en þó ekki eins mikið og 

eftirspurnin eftir gistinóttum. Hagfræðideild Landsbankans telur að fjölgi ferðamönnum 

eins og spár þeirra segja til um að þá muni þurfa 1.600 ný hótelberbergi í Reykjavík til 

ársins 2020 (Davíð Björnsson, 2013). Þessi fjölgun herbergja væri jafn mikil og fjölgun 

síðustu 10 ára.  

 

Mynd 5. Gistirými á höfuðborgarsvæðinu (Hagstofa Íslands, e.d. b) 



21 

Vísitala gistikostnaðar hefur hækkað frá árinu 2002 og sýnir greinilegar árstíðabundnar 

sveiflur (Hagstofa Íslands, e.d. e). Vísitalan er miðuð út frá gistikostnaði innlendra aðila og 

tekur ekki tillit til samninga gististaða við aðila sem koma með hópa eða njóta annarra 

sérkjara. Vísitalan er líka miðuð við aðila sem bóka með skömmum fyrirvara og tekur því 

ekki heldur tillit til bókana innlendra aðila sem gerðar hafa verið á hagstæðara verði með 

góðum fyrirvara. Upplýsingarnar gefa því ákveðna mynd af dagsverði hótelgistingar en 

minni upplýsingar um hvaða verð er raunverulega greitt fyrir gistingu. Þetta dugar til að 

reikna vísitölu til lengri tíma en ekki til að greina verð og almenna verðstefnu gististaða. 

 

Mynd 6. Vísitala gistikostnaðar á breytilegu verðlagi (Hagstofa Íslands, e.d. e) 

Breytingar á vísitölu gistikostnaðar á breytilegu verðlagi sýna ekki aðeins 

verðbreytingar heldur einnig verðlagsbreytingar. Verðbólgan var lág á fyrri hluta 

tímabilsins en mjög há á síðari hluti þess, sérstaklega á árunum 2008 og 2009 (Hagstofa 

Íslands, e.d. a).  Þess vegna er fæst betri mynd af breytingum á vísitölu gistikostnaðar á 

föstu verðlagi, þegar búið er að leiðrétta fyrir verðbólgu. 
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Mynd 7. Vísitala neysluverðs og miðgengi evru (Hagstofa Íslands, e.d. a) (Seðlabanki Íslands, e.d.) 

Vísitala gistikostnaðar á föstu verðlagi, miðað við vísitölu neysluverðs í febrúar 2014, 

sýnir ekki sömu viðvarandi hækkun og vísitalan á breytilegu verðlagi gerir. Vísitalan sýnir 

að gistikostnaður hefur ekki hækkað eins mikið og ætla mætti við fyrstu sýn. 

 

Mynd 8. Vísitala gistikostnaðar á föstu verðlagi 

Vísitala gistikostnaðar í evru, miðað við meðalgengi evru í febrúar 2014, sýnir 

gistikostnað ef erlendir ferðamenn hefðu greitt með evrum en ekki í íslenskum krónum 
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fyrir gistinguna. Mynd 9 sýnir lækkun gistikostnaðar á árunum 2008 og 2009 ásamt því að 

verðið hefur ekki enn náð þeim hæðum sem það var í fyrir fjármálakreppuna þrátt fyrir 

mikla aukningu ferðamanna á síðustu árum. 

 

Mynd 9. Vísitala gistikostnaðar miðað við evru 

Nýting á heilsárshótelum hefur verið frekar stöðug. Hún minnkaði eftir 

fjármálakreppuna en hefur verið að aukast frá 2011 (Hagstofa Íslands, e.d. d). Nýtingin 

sýnir árstíðabundnar sveiflur en gefur vísbendingar um að árangur hafi náðst í að fá fleiri 

ferðamenn utan háannatíma. 

 

Mynd 10. Nýting herbergja á heilsárshótelum á höfuðborgarsvæðinu (Hagstofa Íslands, e.d. d) 
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Meðaltekjur á heildarfjölda herbergja(e. RevPAR) á höfuðborgarsvæðinu fylgja 

árstíðabundinni sveiflu. Sveiflurnar á breytilegu verðlagi hafa verið að magnast en það er 

líklega vegna þess að það eru fleiri en verðminni krónur að magna sveifluna. Meðaltekjur 

á heildarfjölda herbergja á föstu verðlagi hafa verið frekar stöðugar. Þær lækkuðu í kjölfar 

fjármálakreppunnar en hafa verið að hækka frá 2011 og hafa aldrei verið hærri en nú. 

Sveiflur meðaltekna á heildarfjölda herbergja í evrum hafa verið meiri en á föstu verðlagi. 

Hækkandi meðaltekjur á heildarfjölda herbergja bendir til þess að arðsemi gististaða sé 

almennt að aukast. 

 

Mynd 11. Meðaltekjur á heildarfjölda herbergja 

Tölur um fjölda ferðamanna og gistinætur ásamt vísbendingum um auknar tekjur eftir 

gengisfall krónunnar eru ekki nægilega góðir mælikvarðar á árangur í ferðaþjónustu. Það 

er nauðsynlegt að mæla árangurinn með sama hætti og er gert í öðrum geirum 

(Hagfræðideild Landsbankans, 2013). Árið 2012 ákváðu þáverandi stjórnvöld að hækka 

virðisaukaskatt á gistingu úr 7% í 25,5% og urðu miklar umræður um verðlagningu og 

arðsemi hótelreksturs í kjölfarið. Endurskoðunarfyrirtækið KPMG (2012) tók saman tölur 

um rekstrarafkomu gististaða, bæði á höfuðborgarsvæðinu og utan þess og mat áhrifin á 

afkomu þeirra. Niðurstaða þeirra var að framlegð (e. EBITDA) gististaða á 

höfuðborgarsvæðinu væri 2,6% en 16,9% á landsbyggðinni. Ástæðuna taldi KPMG vera 
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meiri samkeppni, hærri húsnæðiskostnað og mikla endurnýjun hjá gististöðum á 

höfuðborgarsvæðinu. Meiri sveigjanleiki gististaða úti á landi til að draga úr starfsemi eða 

loka tímabundið gæti einnig auðveldað þeim að ná aukinni framlegð. KPMG bjó til þrjár 

sviðsmyndir af því hvernig gististaðir gætu brugðist við hækkun virðisaukaskattsins.  Í 

fyrsta lagi gætu gististaðirnir tekið alla hækkunina á sig, í öðru lagi gætu gististaðirnir ýtt 

hækkun skattsins að fullu í verðlagninguna og þriðja lagi gætu gististaðirnir tekið á sig 

helming hækkunarinnar en hækkað verðið um hinn helminginn. Niðurstaða KPMG var að 

ef hægt væri að hækka verð á gistingu að þá væru gististaðirnir örugglega búnir að því. 

Fjármálaráðuneytið fól Hagfræðistofnun Háskóla Íslands að vinna greinargerð um áhrif 

breytinga virðisaukaskattsins.  Niðurstöður Hagfræðistofnunar voru aðrar en niðurstöður 

KPMG og bera þær með sér að hún telji gististaði verðleggja sig út frá kostnaði og að hún 

hagnist á auðlindarentu líkt og sjávarútvegur og orkuvinnsla. Hagfræðistofnun greindi 

einnig áhrif þess á verð þegar virðisaukaskatturinn var lækkaður úr 14% í 7% í mars 2007 

og komst að því að raunverð hefði hækkað í stað þess að lækka, þvert á væntingar. Miðað 

við mikinn vöxt í greininni, fjölgun ferðamanna og lítil áhrif verðs á eftirspurn var 

niðurstaða Hagfræðistofnunar sú að það væri heppilegur tími að hækka virðisaukaskatt á 

gistiþjónustu (Kári S Friðriksson & Dr. Sveinn Agnarsson, 2012). Samtök 

ferðaþjónustunnar (2012) sögðu í umsögn um frumvarpið að hækkunin kæmi of seint því 

það væri búið að gefa út verðskrár og gera samninga við erlenda aðila. Hætt var við 

hækkun virðisaukaskattsins eftir að þessi umræða hafði átt sér stað þannig að afleiðingar 

hennar komu ekki í ljós. Haustið 2014 lagði ný ríkisstjórn til hækkun virðisaukaskattsins 

og virðast minni deilur hafa risið vegna hennar. Það verður þó mjög áhugavert að sjá hver 

áhrifin á verðlagningu gististaða verða. 

 

Samtök ferðaþjónustunnar(SAF) hafa frá árinu 2002 framkvæmt tekjukönnun meðal 

hótela innan samtakanna. Í könnuninni er óskað eftir upplýsingum um nettó gistitekjur 

og fjölda seldra herbergja. Úr þessum tölum hefur meðalverð ásamt nýtingu í hverjum 

mánuði verið reiknað og flokkað í hótel í Reykjavík eða hótel á landsbyggðinni.  

Gögn SAF eru nokkuð ólík gögnum Hagstofunnar nema hvað varðar nýtingu. Mynd 12 

sýnir að meðalnýting hefur aukist mikið frá árinu 2010 þegar meðalnýting náði lágmarki. 
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Mynd 12. SAF: Nýting á höfuðborgarsvæðinu (Samtök ferðaþjónustunnar, e.d.) 

Meðalverð í könnun SAF hækkar minna á samanburðartímabilinu en vísitala 

gistikostnaðar sem Hagstofan birtir. Hins vegar eru árstíðabundnu sveiflurnar miklu meiri 

í gögnum SAF. Gögn Hagstofunnar byggja á því hvað innlendir ferðamenn þurfa að greiða, 

þau útskýra þann hluta tekna gististaða sem auðveldast er að breyta og þess vegna ættu 

þau að sveiflast meira.  

 

Mynd 13. SAF: Meðalverð á höfuðborgarsvæðinu (Samtök ferðaþjónustunnar, e.d.) 

Þegar búið er að breyta tölum SAF í fast verðlag, miðað við vísitölu neysluverðs í 

desember 2012, sést að þær eru mun stöðugri en vísitala gistikostnaðar eins og mynd 14 
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sýnir. Tólf mánaða meðaltal hækkar í kjölfar fjármálakreppunnar en lækkar aftur í 

langtímameðaltalið. 

 

Mynd 14. Meðalverð á höfuðborgarsvæðinu á föstu verðlagi 

Svipaða sögu er að segja þegar meðalverði er breytt í evru miðað við meðalgengi hvers 

mánaðar, hækkunin fyrir fjármálakreppuna er mun minni en í gögnum Hagstofunnar og 

lækkunin sömuleiðis.  

 

Mynd 15. Meðalverð á höfuðborgarsvæðinu í evru 

Það kemur ekki á óvart að það skuli vera munur á sveiflum og þróun meðalsverðs SAF 

og vísitölu gistikostnaðar Hagstofunnar þar sem ekki er verið að mæla sama verðið. SAF 
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tekur allar tekjur en Hagstofan er aðeins að mæla hluta eftirspurnarinnar. Gögn SAF er 

hægt að nota til að greina verðbreytingar og verðstefnu hótela. 
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5 Rannsóknir, leikjafræði og tekjustýring 

Margar gagnlegar rannsóknir hafa verið gerðar á verðlagningu gistiþjónustu erlendis. 

Gistirými og eiginleikar þeirra við markaðssetningu hafa verið rannsökuð ítarlega og sýna 

rannsóknir að hægt er nota verðlagningu til að ná til nýrra viðskiptavina, bæta 

verðlagningu og stýra áhættu. Sýn seljenda getur haft áhrif á það hvaða leiðir eru valdar. 

Mat stjórnenda á ávinningi og viðbrögðum samkeppnisaðila getur verið ólíkt og haft mikil 

áhrif á það hvaða leiðir eru farnar í verðlagningu bæði til langs og skamms tíma. 

Leikjafræði getur gefið stjórnendum betri yfirsýn og aukið skilning þeirra ef henni er beitt. 

Á síðustu árum hefur tekjustýring orðið vinsælli og sýna rannsóknir að hún virkar ef henni 

er beitt rétt. Mikið magn upplýsinga og flókin úrvinnsla þeirra ásamt kröfu um mikla hæfni 

starfsmanna getur reynst smáum fyrirtækjum þungbært en með skipulegum hætti og 

með því að ráða starfsfólk með menntun og þekkingu þá geta smáfyrirtæki hagnýtt sér 

tekjustýringu að mestu án þess að innleiða hana að fullu. 

5.1 Rannsóknir á verðlagningu gistirýmis 

Margar áhugaverðar rannsóknir hafa verið gerðar erlendis á verðlagningu gistirýmis. 

Flestar eru það rannsóknir á kvikri verðlagningu (e. Dynamic Pricing) og hvernig eigi að 

breyta verði til að ná sem mestum tekjum. Ástæðan er sú að með aukinni tækni og 

tilkomu internetsins er auðveldara að breyta verði oft og hratt. Sala gistirýmis er ólík sölu 

áþreyfanlegrar vöru því framboð gistirýmis er fast á meðan eftirspurn eftir þeim er 

slembikennd ásamt því að hótelgestir gista oft fleiri en eina nótt (Lai & Ng, 2005). Meðal 

þeirra gagna sem þarf til að rannsaka tengls nýtingar og verðs eru upplýsingar um hvenær 

herbergi eru bókuð og hvenær þau voru notuð.  Án þessara gagna hafa stjórnendur aðeins 

söguleg gögn um daglegar gestakomur og fjölda seldra herbergja (Weatherford & Kimes, 

2003). Þetta eru einnig gögn sem auðvelt er að safna og því auðvelt fyrir hótel að hagnýta 

sér rannsóknir sem hafa verið gerðar og vinnubrögð sem mælt er með til að auka arðsemi. 

 

Gallego og van Ryzin (1994)rannsökuðu hvernig hægt væri að ná besta söluverði birgða 

sem einkenndust af slembikenndri eftirspurn og takmörkuðum endingartíma sem 

einkennir hótelherbergi. Niðurstaðan þeirra var sú að hægt væri að hámarka tekjur með 

því að nota tekjustýringu og kvikar verðbreytingar. Þeir komust einnig að því að hægt væri 
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að komast nálægt því að hámarka tekjur með færri verðbreytingum. Abrate, Fraquelli og 

Viglia (2012) komust að sambærilegri niðurstöðu þegar þeir rannsökuðu kvikar 

verðbreytingar meðal evrópskra hótela. Þeir komust að því að stjórnendur gætu náð til 

verðmætari viðskiptavina með því að skilja betur og hagnýta sér verðlagningu á netinu. Á 

rannsóknartímabilinu breyttust 90% þeirra verða sem fylgst var með og hækkaði verð 

þegar skortur var á lausu gistirými sem sýndi að stjórnendur væru að breyta verði með 

tilliti til nýtingar. Það mætti halda að tíðar og kvikar verðbreytingar hefðu mikil áhrif á 

viðskiptavini en Courty og Pagliero (2010) rannsökuðu áhrif verðbreytinga á viðskiptavini 

og komust þeir að því að tíðar verðbreytingar hefðu lítil áhrif á viðhorf viðskiptavina og 

óvild ykist ekki með tíðari verðbreytingum. Niðurstöður þessara rannsókna sýna að hægt 

er að bæta arðsemi með því að nota tekjustýringu án þess að það hafi neikvæð áhrif á 

viðskiptavini. 

 

Á síðustu áratugum hafa hótel stuðst við meðaltekjur á heildarfjölda herbergja(e. 

RevPAR) til að meta frammistöðu og ákvarðanir varðandi fjárfestingar. Þessi kennitala 

hefur verið gagnrýnd fyrir að meta aðeins sölu herbergja en sleppa tekjum af annarri 

starfsemi og kostnaði. Chen, Koh og Lee (2011) rannsökuðu hvort fjármálamarkaðurinn 

tæki tillit til meðaltekna á heildarfjölda herbergja og hvort aðrar hefðbundnar kennitölur 

eins og hagnaður á hlut(EPS), hagnaður á eignir(ROA) eða hagnaður á eigið fé(ROE) skiptu 

máli. Niðurstaða þeirra var að ekkert gæfi til kynna að meðaltekjur á heildarfjölda 

herbergja eða aðrar hefðbundnar kennitölur fjármálamarkaða gæfu góða mynd af 

frammistöðu hótela. Meðaltekjur á heildarfjölda herbergja hafa einnig verið gagnrýndar 

fyrir að vera óáreiðanlegar og að munurinn á raunverulegum og uppgefnum meðaltekjum 

á heildarfjölda herbergja sé orðinn of mikill til að hægt sé að horfa fram hjá honum. Meðal 

þess sem getur gert uppgefnar meðaltekjur á heildarfjölda herbergja óáreiðanlegar er að 

hótel geta sleppt því að telja öll herbergi utan háannatíma með þegar álmur eða hæðir 

eru lokaðar, herbergi sem er verið að endurbæta og herbergi sem hýsa starfsfólk. Allt eru 

þetta leiðir sem draga úr heildarfjölda herbergja og allt eru þetta einnig ákvarðanir 

stjórnenda um að draga úr eða breyta notkun herbergja. Þessi herbergi ættu því með 

réttu að vera hluti af heildarframboði. Það sem gerir þetta alvarlegt fyrir fjárfesta er að 

þetta hækkar meðaltekjur á heildarfjölda herbergja þrátt fyrir að sjóðstreymi sé minna. 



31 

Þegar gögnum um nýtingu, meðalverð og meðaltekjur á heildarfjölda herbergja er safnað 

saman þá er mikilvægt að það sé gert með almennu skilgreiningarnar á hugtökunum í 

huga til að tryggja að gögnin séu nothæf til samanburðar (Slattery, 2002). 

Woodworth og Walls (2009) sýndu að það er mögulegt að fá gagnlegri samanburð á 

milli tímabila, og jafnvel markaðssvæða, með því að breyta meðaltekjum á heildarfjölda 

herbergja í Z-gildi. Ef miklar breytingar eiga sér stað þá er hægt að nota þessa aðferð til 

að sjá hvort breytingarnar eru meiri en búist hefði mátt við en einnig er hægt að sjá hvort 

ytra umhverfi hafi einhver áhrif. Það er mjög mikilvægt að gera sér grein fyrir því hvort 

breytingar séu óvæntar áður en ákvarðanir eru teknar sem gætu haft óæskilegar 

afleiðingar. 

 

Mjög líklegt er að gerð markaða hafi áhrif á verðlagningu hótela. Til dæmis ætti að 

skipta máli hvort markaðurinn einkennist af samkeppni eða fákeppni. Baum og Mudambi 

(1995) rannsökuðu áhrif fákeppni á verðlagningu hótela á Bermúdaeyjum. Niðurstaða 

þeirra var að markaðurinn á eyjunum einkenndist af fákeppni. Verð var hátt þegar 

eftirspurnin var mikil en þegar eftirspurn minnkaði og framboð herbergja var enn mikið 

að þá var verðið óbreytt. Þetta er andstætt almennri kenningu um framboð og eftirspurn. 

Ástæðan fyrir því að verðið breyttist ekki var sú að hótelin drógu úr framboði utan 

háannatíma. Ef samkeppni hefði einkennt þennan markað þá hefðu önnur hótel aukið 

framboðið til að hagnast á þessu háa verði en það gerðist ekki. Fleiri áhugaverðar 

rannsóknir á fákeppni og verðlagningu hafa verið gerðar. Chung (2000) rannsakaði 

verðlagningu hágæðahótela (e. Super Deluxe Hotel) í Seoul á fákeppnismarkaði. 

Niðurstaða hans er að hótel hafi orðið sífellt fyrirsjáanlegri í verðlagningu sinni og að 

engar stórar breytingar hafi orðið þar á. Hann sýndi einnig fram á að hótel gætu ekki náð 

aukinni markaðshlutdeild með verðlækkunum, jafnvel utan háannatíma.  Þess vegna 

mælti hann með því að hótel verðlegðu sig eins og þau væru á einokunarmarkaði eða 

hefðu verð sem hæst til að hámarka tekjur svo lengi sem samkeppnisaðilar fylgja þeim (e. 

Provokable Pricing). Chung telur að þessar niðurstöður sé hægt að færa yfir á 

hágæðahótel á öðrum mörkuðum. Niðurstöður þessara rannsókna sýna að gerð markaða 

hefur áhrif en að hótel geta einnig hegðað sér eins og einokunarfyrirtæki, upp að vissu 

marki þó, ef verðteygnin(e. Price Elasticity) er lítil. 
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Árstíðabundnar sveiflur skipta máli í verðlagningu gististaða og er rannsókn Koenig og 

Bischoff (2004) á áhrifum þeirra á nýtingu gagnleg. Meðal þess sem þau komust að var að 

ferðamannatímabilið var lengra hjá hótelum með háa stjörnugjöf og því lauk seinna á 

haustin en hjá öðrum gististöðum og að ferðamannatímabilið hjá gistiheimilum (e. Bed & 

Breakfast) í suðausturhluta Wales hófst fyrr á vorin.  Þetta gefur góðar vísbendingar um 

að skipting ferðamanna í markhópa geti skilað árangri í markaðssetningu ólíkra svæða. 

Ólík eftirspurn eftir ólíkum gistimöguleikum sýnir einnig að hótel geta verðlagt sig með 

ólíkum hætti á ólíkum tímabilum vegna þess að ólíkir gististaðir eru ekki að keppa um 

sömu gestina. 

 

Flest stærstu hótel landsins eru í miðborg Reykjavíkur og því skiptir máli að þekkja 

hvaða áhrif það hefur á verðlagningu. Gat (1998) rannsakaði hótel í þéttbýli og hvort gæði 

þeirra skipti máli. Niðurstöður hans voru að hágæðahótel hefðu ekki nægt framboð, 

sérstaklega þegar eftirspurnin væri mikil, en að lítil eftirspurn væri eftir lággæðahótelum, 

sérstaklega þegar eftirspurn væri lítil. Líkön hans sýndu að hágæðahótel næðu bestum 

árangri á sveiflukenndum markaði með því að breyta verði í kringum hátt meðaltal, einnig 

þegar eftirspurn er lítil, að lággæðahótel næðu bestum árangri með því að breyta verði í 

kringum lágt meðaltal á sama tíma og nýtingin sveiflast mikið og að meðalgóð hótel næðu 

bestum árangri með því að breyta verði sínu þarna á milli á sama tíma og nýtingin sveiflast 

hóflega. Niðurstöðurnar eru mjög hagnýtar, sérstaklega við staðfærslu(e. Positioning) 

hótela. 

 

Það eru fleiri þættir en nýting sem skipta máli þegar verðlagningarstefna er ákveðin. 

Chiu og Huang (2011) rannsökuðu bestun(e. Optimization) nýtingar, skilvirkni og arðsemi 

hótela á Tævan. Niðurstaða þeirra var sú að mikil nýting og aukin skilvirkni skiluðu sér ekki 

alltaf í aukinni arðsemi ásamt því að auknar tekjur skiluðu sér ekki alltaf í betri afkomu. 

Þetta hljómar mótsagnakennt en aukin umsvif hafa oft aukinn kostnað í för með sér, bæði 

beinan og óbeinan. Beinn kostnaður er til dæmis aukinn launakostnaður og slit en óbeinn 

kostnaður er til dæmis lakari þjónusta. Með tilliti til þessa var niðurstaða þeirra sú að sum 

hótel gætu aukið arðsemi sína með því að hækka verð og lækka nýtingu. Einnig komust 
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þeir að þeirri niðurstöðu að betri þjónustuhönnun og gott orðspor gætu aukið arðsemi 

ferðamannahótela (e. International Tourist Hotel). Það er því nauðsynlegt að horfa til fleiri 

þátta en nýtingar og tekna.  

Þættir eins og aldur hótela getur skipt máli en fáir myndu halda að fjöldi 

herbergisþerna skipti einhverju máli.  Þetta rannsökuðu hins vegar Hung, Shang og Wang 

(2010) og áhrif þess á verðlagningu hótelherbergja. Þeirra niðurstaða var að fjöldi 

herbergja, aldur hótelsins, markaðsaðstæður og fjöldi herbergisþerna á hvern gest væru 

þeir þættir sem réðu mestu. Allir þessir þættir höfðu jákvæð áhrif á verð nema aldur 

hótela sem hefur neikvæð áhrif. Þeir sýndu fram á að fjöldi herbergja og fjöldi 

herbergisþerna höfðu meiri áhrif á verð hótela eftir því sem þau verðlögðu sig lægra en 

að aldur hótela og markaðsaðstæður höfðu mestu áhrif á verð hótela sem verðlögðu sig 

hátt. Ráðlegging þeirra var að ný hótel ættu að vera stór til að ná stærðarhagkvæmni og 

síðan ættu þau að hækka verð. Einnig ættu hótel að auka þjónustu því það skilar sér í 

hærra verði en þó aðeins ef það skilar sér í aukinni framlegð. 

 

Það er mikilvægt að bera saman áfangastaði til að fá skýrari mynd af þeim þáttum sem 

hafa áhrif á verðlagningu. Sarath Divisekera (2003) rannsakaði eftirspurn í 

Bandaríkjunum, Bretlandi, Japan og Nýja Sjálandi eftir ferðaþjónustu í Ástralíu. 

Niðurstaðan hans var að ferðaþjónusta í þessum ríkjum væri „venjuleg vara“ (e. Normal 

Good) og að mestu staðkvæmdavörur(e. Substitute) sem færi þó einnig að einhverju leyti 

eftir smekk ferðamanna.  Minnsta eftirspurnar- og verðtreygnin (e. Demand and Price 

Elasticity) var á hefðbundum ferðamannastöðum en mesta eftirspurnar- og verðteygnin 

var á nýjum áfangastöðum. Ólík teygni sýnir að aukning ferðamanna hefur ólík áhrif.  

Hefðbundnir ferðamannastaðir eru ólíklegri til að njóta góðs af aukinni eftirspurn en þeir 

gætu aukið ábatann ef þeir myndu auka aðgreiningu þjónustu og markaðssetningu. Lág 

eftirspurnarteygni sýnir, að einhverju leyti, einnig vanafestu margra ferðamanna sem, ef 

þeir eru ánægðir með áfangastaðinn, venja sig á að fara þangað aftur.  Afleiðingin er sú 

að þessir staðir eru í betri stöðu til að verjast breytingum á verði og útgjöldum. Aftur á 

móti eru nýir áfangastaðir líklegri til að njóta góðs af aukinni eftirspurn. Niðurstaða 

Divisekera var meðal annars að nýju áfangastaðirnir þyrftu nauðsynlega að viðhalda 

samkeppnishæfu verði til að halda við auknum vexti og auknum fjölda ferðamanna. 
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Divisekera (2007) rannsakaði nokkrum árum síðar verð- og tekjuteygni eftirspurnar í 

sömu löndum eftir ferðaþjónustu í Ástralíu. Niðurstaða þeirra rannsóknar var að 

verðteygni eftirspurnar væri -0,59 og að eftirspurn væri almennt frekar óteygin. 

 

Ef ferðamenn nota annan gjaldmiðil á ferðalögum en heima hjá sér skiptir máli að 

þekkja áhrifin. Corgel, Lane og Walls (2013) rannsökuðu áhrif gengisbreytinga á eftirspurn 

eftir hótelherbergjum í Bandaríkjunum yfir tíma. Niðurstöður þeirra eru mjög 

áhugaverðar. Í fyrsta lagi þá sjást áhrif gengisbreytinga illa þegar allur markaðurinn er 

skoðaður. Í öðru lagi þá sýndu niðurstöðurnar að áhrifa af gengisbreytingum gætti helst 

hjá hótelum í efri gæðaflokkum. Í þriðja og síðasta lagi þá eru áhrifin mest í borgum með 

alþjóðaflugvöll og þá sérstaklega meðal ferðamanna sem gista á hótelum í efri 

gæðaflokkum.  Niðurstaðan var því að breyting í gengi gjaldmiðla hefði áhrif á eftirspurn 

erlendra gesta eftir hótelum en ekki eftir áfangastöðum. 

Þegar búið er að sýna fram á að erlendir ferðamenn breyta hegðun sinni eftir gengi 

gjaldmiðla þá þarf að skoða hvort hægt sé að draga úr áhrifum gengisbreytinga.  Charles 

Chang (2009) rannsakaði hvort hægt væri að draga úr áhrifum gengisbreytinga með 

tækjum undir stjórn stjórnenda eins og tekjustýringu (e. Revenue Management). Hann 

skoðaði gögn yfir sex ára tímabili á fimm ólíkum alþjóðlegum mörkuðum. Niðurstaðan 

hans var að meðalverð, meðaltekjur á heildarfjölda herbergja og nýting hækki þegar gengi 

gjaldmiðils veikist en að meðalverð, meðaltekjur á heildarfjölda herbergja og nýting lækki 

þegar gengi gjaldmiðla styrkist. Þetta hefur þá þýðingu að stjórnendur geta hækkað verð 

í eigin gjaldmiðli án þess að það hafi neikvæð áhrif á nýtingu þegar gengi gjaldmiðils veikist 

og aukið með þeim hætti meðaltekjur á heildarfjölda herbergja.  Þetta hefur líka þau áhrif 

að gengisáhætta er minni en ef gjaldmiðilsvarnir væru notaðar.  

5.2 Leikjafræði og verðlagning 

Þegar stjórnendur huga að verðbreytingum þá meta þeir oft um mögulegan ávinning og 

hvað samkeppnisaðilar muni gera. Með því að horfa á verðbreytingar og hegðun annarra 

fyrirtækja á markaðinum með aðstoð leikjafræði þá geta stjórnendur fengið skýrari mynd 

af markaðinum og hegðun samkeppnisaðila. 

Leikjafræði (e. Game Theory) er tiltölulega ný vísindagrein sem hefur vakið mikinn 

áhuga vegna nýstárlegra stærðfræðilegra eiginleika sinna og möguleika til að nýta hana 
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til að leysa félagsfræðileg, hagfræðileg og stjórnmálafræðileg viðfangsefni. Leikjafræðin 

er vísindagrein um ákvarðanatöku. Hún fjallar um hvernig á að taka ákvarðanir og að 

einhverju leyti hvernig þær eru teknar. Í viðskiptalífinu hefur hún verið notuð við að leysa 

hagnýt vandamál eins og að besta verð, ákveða fjárfestingar og útdeila útgjöldum. Það 

sem gerir leikjafræði sérstaka er að í leiknum eru fleiri þáttakendur sem taka ákvarðanir 

út frá eigin hagsmunum sem taka þarf tillit til. Leikmenn keppa ekki aðeins við hverja aðra 

heldur geta þeir einnig haft sameiginlega hagsmuni. Þessi blanda sameiginlegra og 

andstæðra hagsmuna gera leikjafræðina einstaka (Davis, 1997).  

Brandenburger og Nalebuff (1998) segja grunnþætti í hverjum leik vera leikmenn, virði, 

reglur, leikáætlun og vídd. Fjöldi leikmanna eru tveir eða fleiri, virði er það sem leikmenn 

koma með í leikinn, reglur fara eftir eðli leiksins, leikáætlun er ákveðin fyrir leikinn eftir 

eðli hans og vídd er umfang leiksins. Venjulega er hins vegar talað um leikmenn, 

leikáætlun og leikslokafylki (e. Payoff Matrix) sem helstu þætti hvers leiks. Leikmaður er 

þá einstaklingur eða fyrirtæki, leikáætlun er ákvörðun leikmanns og leikslokafylki sýnir 

útkomur í leik. Eðli hvers leiks fer eftir fjölda umferða, þær upplýsingar sem leikmenn hafa 

og hvort leikmenn velji samtímis eða á eftir hvorum öðrum. Þegar leikmenn velja 

samtímis er leikurinn kallaður samtímaleikur (e. Simultaneous Game) en þegar leikmenn 

velja á eftir hvorum öðrum þá er leikurinn kallaður raðleikur (e. Sequential Game) (Perloff, 

2012).  

Niðurstaða leiks er kölluð jafnvægi. Til eru margar gerðir af jafnvægi en sú helsta er 

Nash-jafnvægi3. Í Nash-jafnvægi hefur hver leikmaður valið þá leikáætlun sem skilar 

honum mestum ávinningi óháð því hvað aðrir gera. Sumir leikir hafa ekkert Nash-jafnvægi 

á meðan aðrir hafa fleiri en eitt (Rapoport, 1999). 

Þekktasti leikurinn er „vandi fangans“ (e. Prisoner‘s Dilemma). Leikurinn hefur tvo 

leikmenn, eina umferð, leikmenn vita ekki hvaða leik andstæðingurinn mun leika, 

leikmenn geta ekki gert með sér samkomulag, gert loforð, staðið í hótunum og leikurinn 

fer fram samtímis. Leikslokafylkið lítur svona út: 

                                                      

3 John Forbes Nash jr. sem kvikmyndin A Beautiful Mind(2001) fjallar um. 
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Tafla 1. Leikslokafylki "vanda fangans" (Rapoport, 1999) 

  Leikmaður A 

  Leikáætlun A Leikáætlun B 

Leikmaður B 
Leikáætlun A 5,5 -10,10 

Leikáætlun B 10,-10 -5,-5 

Taflan sýnir tap og ávinning hvers leikmanns miðað við mögulegar niðurstöður. Ef 

leikmaður B velur leikáætlun B og leikmaður A velur leikáætlun A þá er ávinningur B 10 

en tap leikmanns A -10. Ef leikmenn gætu gert með sér samkomulag þá myndu báðir velja 

leikáætlun A sem myndi skila báðum leikmönnum ávinningi. Ef annar leikmaðurinn gæti 

valið leikáætlun á undan hinum þá myndi hann velja leikáætlun B vegna þess að það 

myndi skila honum minnstu tapi því sá sem fengi að velja leikáætlun á eftir myndi velja 

leikáætlun B því það myndi annað hvort skila honum mestum ávinningi eða minnstu tapi. 

Ef þeir gætu lofað eða hótað þá gætu þeir mögulega fengið hinn aðilann til að velja 

leikáætlun A en það er ekki mögulegt í þessum leik. Í þessum leik er leikáætlun B ríkjandi 

leikáætlun (e. Dominant Strategy) því hún skilar þeim báðum annað hvort minnstu tapi (-

5) eða mestum ávinningi (10) en leikáætlun A er víkjandi því hún skilar þeim minnstum 

ávinningi (5) eða mesta tapi (-10). Niðurstaða „vanda fangans“ er því að báðir tapa. Ef 

leiknum er breytt í óendanlega margar umferðir þá er mjög líklegt að leikáætlun A verði 

fyrir valinu því þá gætu þeir náð mestum ávinningi. Ef leikurinn hefur hins vegar 100 

umferðir þá verður niðurstaðan önnur. Báðir sæju þeir hag af því að velja leikáætlun A því 

þannig gætu þeir fengið mestan ávinning í 100 umferðum.  Hins vegar er mjög líklegt að 

annar hvor svíki í síðustu umferðinni til að ná meiri ávinningi og sigra þannig leikinn. Þess 

vegna er líklegt að sá sem óttast að verða svikinn muni ákveða að svíkja í 99 umferðinni. 

Báðir leikmenn óttast svik og því færast þau framar þangað til svikin hefjast í fyrstu 

umferðinni og leikáætlun B verður ríkjandi (Rapoport, 1999). Reglur hvers leiks skipta því 

miklu máli þegar jafnvægið er fundið. 

 Chung (2000) setti fram þá tilgátu í rannsókn sinni á hótelmarkaðnum í Seoul að hótel 

gætu aukið ávinning sinn með því að styðjast við örtraðarverðlagningu, að eftirspurn væri 

bæði þekkt og fyrirsjáanleg, að hægt væri að færa fólk á milli tímabila að einhverju leiti, 

að Nash-jafnvægi væri á markaðinum og að verð væri hátt á háanna tíma en lægra utan 

hans. Hann bjó til leikslokafylki fyrir hótel á háannatíma: 
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Tafla 2. Leikslokafylki á háannatíma (Chung, 2000) 

 Leikáætlun hótels B 

B*1,05 B*1,10 B*1,15 

Leikáætlun 

hótels A 

A*1,05 8%,8% 8%,10% 8%,12% 

A*1,10 10%,8% 10%,10% 10%,12% 

A*1,15 12%,8% 12%,10% 12%,12% 

Í líkani sem hann vann með gerir hann ráð fyrir 10 hótelum sem hvert hefur 10% 

markaðshlutdeild og sýnir leikslokafylkið tekjur miðað við markaðshlutdeild. 

Markaðshlutdeild í þessu samhengi eru tekjur sem hlutfall af heildarveltu á markaðinum 

en ekki fjölda seldra eininga. Leikslokafylkið sýnir að hótel sem hækkar verð yfir 

háannatímann hagnast meira en hótel sem ekki hækkar verðið, jafnvel þó að 

markaðshlutdeildin minnki. Ástæðan er sú að það er nóg af viðskiptavinum á þessum tíma 

og engin önnur hótel sem þeir geta farið á. Ef hótel B hækkar verð um 15% þá aukast 

tekjurnar um 12% alveg óháð því hvað hótel A gerir.  Nash-jafnvægi í þessum leik er alltaf 

að hækka verð um 15%. 

Chung bjó einnig til leikslokafylki fyrir lágannatíma: 

Tafla 3. Leikslokafylki á lágannatíma (Chung, 2000) 

 Leikáætlun hótels B 

B*0,85 B*0,90 B*0,95 

Leikáætlun 

hótels A 

A*0,85 12%,12% 12%,10% 12%,8% 

A*0,90 10%,12% 10%,10% 10%,8% 

A*0,95 8%,12% 8%,10% 8%,8% 

 

Forsendurnar á þessu tímabili eru þær að hótel geti fjölgað gestum með því að lækka 

verð og að það skili meiri ávinningi. Ef hótel B lækkar verð um 15% (B*0,85) þá aukast 

tekjurnar um 12% alveg óháð því hvað hótel A gerir. Nash-jafnvægið í þessum leik er því 

alltaf að lækka verð um 15%.  Niðurstaða Chung, eftir rannsókn á gögnum sem náðu yfir 

8 ár, var að þetta líkan ætti ekki við markaðinn í Seoul og að verðlækkun nægði hvorki til 

að auka tekjur né markaðshlutdeild. Af því má draga þá ályktun að hótel sem styðjast við 



38 

örtraðarverðlagninu séu ekki að hámarka ávinning sinn þegar þau lækka verð á 

lágannatíma. Leikslokafylkið gæti því litið einhvern vegin svona út á lágannatíma: 

Tafla 4. Breytt leikslokafylki á lágannatíma 

 Leikáætlun hótels B 

B*0,85 B*0,90 B*0,95 

Leikáætlun 

hótels A 

A*0,85 8%,8% 8%,10% 8%,12% 

A*0,90 10%,8% 10%,10% 10%,12% 

A*0,95 12%,8% 12%,10% 12%,12% 

Ef hótel auka ekki markaðshlutdeildina nægilega mikið þegar verðið er lækkað þá 

minnkar ávinningur verðlækkunarinnar. Hótel sem styðjast við örtraðarverðlagningu ættu 

því að geta aukið ábata sinn með því að draga úr verðlækkunum á lágannatíma jafnvel þó 

önnur hótel lækki sín verð meira, eins og tafla 4 sýnir. 

Það kostar að lækka verð og hótel þurfa að vera viss um að vera ekki að lækka verð til 

viðskiptavina sem eru tilbúnir að borga uppsett verð. Tafla 5 sýnir hversu mikið nýtingin 

þarf að hækka til þess eins að viðhalda sömu tekjum og áður. 

Tafla 5. Nýting til að vega upp á móti verðlækkun 

 

Tafla 5 sýnir að ef nýting er 60% og verð er lækkað um 20% að þá þarf nýting að hækka 

í 75% til þess að vega upp á móti verðlækkuninni.  Þegar tillit er tekið til fleiri þátta þá 

getur kostnaðurinn verið enn meiri og nýting þurft að aukast meira til að bæta upp fyrir 

lægra verð (Kotler, Bowen, & Makens, 2010). Leikjafræði og rannsókn Chungs sýna að 

ávinningur af verðlækkun getur verið minni en enginn ásamt því að nýting þarf að hækka 

mikið til að bæta seljendum upp verðlækkunina. 

Nýting -5% -10% -20% -30% -40% Nýting -5% -10% -20% -30% -40%

30% 32% 33% 38% 43% 50% 50% 53% 56% 63% 71% 83%

35% 37% 39% 44% 50% 58% 55% 58% 61% 69% 79% 92%

40% 42% 44% 50% 57% 67% 60% 63% 67% 75% 86% 100%

45% 47% 50% 56% 64% 75% 65% 68% 72% 81% 93% 108%

Verðlækkun Verðlækkun

Nýting til að vega upp á móti verðlækkun
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5.3 Tekjustýring 

Fyrirtæki verða oft að bregðast við fyrirsjáanlegri breytingu í eftirspurn. Til þess að anna 

eftirspurn á háannatíma þurfa fyrirtæki að hafa næga ónotaða framleiðslugetu til reiðu 

eða hafa safnað birgðum á tímabilum þegar minna er um að vera. Breytileg eftirspurn 

hefur þann ókost að framleiðslugeta er ónýtt, stundum á löngu tímabili, og birgðir standa 

óseldar í vörugeymslum. Til þess að bregðast við þessu og freysta þess að lækka kostnað 

vegna þessa óhagræðis þá geta fyrirtæki stuðst við örtraðarverðlagningu (e. Peak Load 

Pricing) og hækkað verð á háannatíma en lækkað verðið þegar minna er að gera til að 

freista þess að færa eftirspurnina frá tímabilum þegar eftirspurn er mikil yfir á tímabil þar 

sem minna er að gera. Hótel geta ekki safnað birgðum og því verða þau að styðjast við 

verðbreytingar ef þau vilja freista þess að færa viðskiptavini á milli tímabila. Forsenda þess 

að örtraðarverðlagning virki er að eftirspurn sé þekkt fyrirfram og að viðskiptavinir séu 

reiðubúnir að flytja sig af einu tímabili yfir á annað.  

Örtraðarkenningin útskýrir hvers vegna selt magn eykst þrátt fyrir verðhækkun og 

hvers vegna verð lækkar þrátt fyrir að selt magn minnkar.  Ástæðan eru meiri nytjar(e. 

Utility) fólks við að kaupa vöruna eða þjónustuna á ákveðnu tímabili. Þess vegna er það 

tilbúið að greiða hærra verð ásamt því að verða fyrir óþægindum upp að vissu marki vegna 

örtraðar. Með líkani er hægt að sýna fram á að örtraðarverðlagning(hátt verð á 

háannatíma og lágt verð á lágannatíma) skili fyrirtækjum ábata þrátt fyrir að þau séu á 

samkeppnismarkaði (Gerstner, 1986). 

Dana (1999) rannsakaði örtraðarverðlagningu en hans niðurstaða var sú að fyrirtæki 

sem nota tekjustýringu (e. Revenue Management) gætu náðu sama eða betri árangri 

jafnvel þegar háannatími er óþekktur eða breytilegur. Hann sýndi einnig fram á að hægt 

væri að lækka verð á háannatíma og hækka verð utan hans ef stuðst væri við 

tekjustýringu. 

 

Á síðari hluta 9. áratugarins og fyrri hluta þess 10. fóru hótel að hagnýta sér 

tekjustýringu sem þróast hafði hjá flugfélögunum til að auka tekjur sínar (Cross, Higbie, & 

Cross, 2009). Tekjustýring er sérstaklega gagnleg í þjónustufyrirtækjum, eins og hótelum, 

þar sem ekki er hægt að geyma þjónustu til að selja síðar. Markmið tekjustýringar er að 

jafna muninn á milli breytilegrar eftirspurnar og fasts framboðs og styðst hún meðal 
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annars við verðaðgreiningu til að auka sölu þegar eftirspurn er lítil og að færa eftirspurn 

frá tímabilum þegar mikið er að gera yfir á tímabil þegar minna er að gera (Weigand, 

1999). Með tekjustýringu leitast fyrirtæki við að ná sem bestri afkomu á hverjum tíma 

þegar afköst eru takmörkuð (Zeithaml, Bitner, & Gremler, 2009). Hagnýting tekjustýringar 

skilaði allt að 6% hærri tekjum í Bandaríkjunum og fyrir aldamótin var hún orðin ómissandi 

(Cross, Higbie, & Cross, 2009). 

 

Jafna tekjustýringar er: 

𝐴𝑓𝑟𝑎𝑘𝑠𝑡𝑢𝑟 =
𝑇𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 á 𝑡í𝑚𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖

𝐻æ𝑠𝑡𝑢 𝑚ö𝑔𝑢𝑙𝑒𝑔𝑢 𝑡𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 á 𝑡í𝑚𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖
 

Jafna 8. Afrakstur (e. Yield) 

𝑇𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 á 𝑡í𝑚𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖 = 𝑆𝑒𝑙𝑑 𝑟ý𝑚𝑖 á 𝑡í𝑚𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖 ∗ 𝑚𝑒ð𝑎𝑙𝑣𝑒𝑟ð 

Jafna 9. Tekjur á tímabili 

𝐻æ𝑠𝑡𝑢 𝑚ö𝑔𝑢𝑙𝑒𝑔𝑢 𝑡𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 á 𝑡í𝑚𝑎𝑏𝑖𝑙𝑖 = 𝐻𝑒𝑖𝑙𝑑𝑎𝑟𝑎𝑓𝑘ö𝑠𝑡(𝑒ð𝑎 𝑟ý𝑚𝑖) ∗ ℎá𝑚𝑎𝑟𝑠𝑘𝑣𝑒𝑟ð 

Jafna 10. Hæstu mögulegu tekjur á tímabili 

Jöfnunar auðvelda fyrirtækjum að setja sér viðmið og mæla árangur (Zeithaml, Bitner, 

& Gremler, 2009). 

 

Það má ekki rugla tekjustýringu saman við vanabundna verðaðgreiningu (e. Routine 

Price Discrimination). Vanabundin verðaðgreining eins og sumar- og vetrarverð er ekki 

tekjustýring. Vanabundin verðaðgreining gengur heldur ekki upp þar sem samkeppni er 

mikil því það verða alltaf til fyrirtæki sem reyna að ná til sín fleiri viðskiptavinum með 

lægra verði (Weigand, 1999).  

Verðaðgreining sem byggist á vilja eða getu viðskiptavina til að borga hefur lengi verið 

notuð. Það var þó ekki fyrr en vísbendingar um að framboð væri ekki nýtt eins og best var 

á kosið fyrir ólíka markhópa fyrirtækja að möguleikar tekjustýringar urðu ljósir. 

Tekjustýring eykur vinnu stjórnenda og gerir kröfu um mikla þekkingu. Oft þarf að taka 

ákvarðanir um verðbreytingar á mjög skömmum tíma, jafnvel á örfáum mínútum, og 

ákvörðunin getur einnig verið til mjög skamms tíma. Flókin stærðfræðileg líkön hafa verið 
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þróuð til að hjálpa stjórnendum að taka ákvarðanir um verðbreytingar og sum taka jafnvel 

sjálfstæðar ákvarðanir. Hins vegar þarf tekjustýring ekki að vera flókin og stundum hafa 

stjórnendur hana einungis til viðmiðunar við verðlagningu (Weigand, 1999). 

Þegar framboð er fast en eftirspurn breytileg þá virðist einfalda svarið vera að innleiða 

tekjustýringu. Þetta ætti samt ekki að vera fyrsta skrefið því það gæti leitt til óeðlilegra 

verðlækkana. Verð er aðeins einn margra þátta4 í markaðsumhverfi fyrirtækja og stærstu 

mistök stjórnenda eru að lækka verðið þegar lagfæringar á öðrum þáttum geta leyst 

vandamálið.(t.d. léleg gæði, dónalegt starfsfólk og lítil kynning). Það er líka freistandi að 

nota verðið því það er fljótlegt að breyta því, auðvelt að kynna og auðskilið. Þess vegna 

ættu stjórnendur að fara yfir rekstrar- og markaðsáætlanir áður en þeir lækka verð til að 

ganga úr skugga um að verið sé að reka fyrirtækið með skilvirkum hætti (Weigand, 1999).  

Ef eftirspurn er ekki sveiflukennd og hægt er að auka hana með því verðlækkun þá er 

hver sala ábatasöm sem hefur hærri jaðartekjur en jaðarkostnað. Einhverjar tekjur eru því 

betri en engar. Þetta á hins vegar ekki alltaf við en setur ákveðið gólf í verðlagningu 

(Weigand, 1999). Rannsókn sem gerð var árið 2006 sýndi að einföld framkvæmd 

lögmálsins um að allar umframbirgðir skulu seldar á lægsta verði, eða því verði sem þyrfti 

til að selja þær allar, leiddi til lægra verðs. Þetta getur gerst þegar kerfi taka ekki tillit til 

verðteygni viðskiptavina.  Þegar eftirspurn er lítil þá mæltu tekjustýringakerfi með því að 

selja á lágu verði til að örva eftirspurn en stundum eykst hún ekki og viðskiptavinir sem 

eru tilbúnir að greiða hærra verð fá hvalreka (Cross, Higbie, & Cross, 2009). 

Gagnsæi hefur aukist á síðustu árum og hefur það sýnt nauðsyn þess að besta (e. 

Optimize) verð miðað við verðteygni og staðfærslu gagnavart verði staðkvæmdavara.  

Aukið gagnsæi auðveldar viðskiptavinum að bera saman verð en auðveldar þeim um leið 

að refsa hótelum sem gera mistök í verðlagningu. Samkeppnisaðilar eiga einnig 

auðveldara með að sjá verð samkeppnisaðila en samt hefur dregið úr verðsamkeppni 

vegna þess að þeir hafa aukið aðgreiningu sína með árangursríkum hætti. Aukin 

aðgreining skapar tækifæri fyrir hótel til að bæta ímynd sína og staðfærslu gagnvart 

viðskiptavinum með tilliti til verðteygni í staðinn fyrir að bjóða sama verð og 

samkeppnisaðilar. Í hnotskurn snýst þetta um að finna verð sem virkar og skilar 

                                                      

4 Hinir eru vara, dreifing, kynning, fólk, umhverfi og framkvæmd. 
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viðskiptavinum því virði sem þeir vænta. Þetta snýst ekki um að lækka verðið en munurinn 

á milli samkeppnisaðila má þó ekki verða of mikill til að þeir fari annað (Cross, Higbie, & 

Cross, 2009).   

Það er freistandi að nota tekjustýringu en því fylgja nokkur erfið viðfangsefni.  Það þarf 

að spá fyrir um eftirspurn hvers markhóps (e. Market Segment), það þarf að halda 

mörkuðum aðskildum, það má ekki ofgera, það er flókið og kostnaðarsamt og það getur 

gert viðskiptavini óánægða (Weigand, 1999). Önnur vandamál eru einnig varasöm. 

Fyrirtæki gætu horft of mikið á afrakstur og verð til skemmri tíma og misst sjónar á 

langtímamarkmiðum fyrirtækisins. Einnig getur miðstýrð tekjustýring tekið frumkvæði af 

sölufólki og öðru starfsfólki, sérstaklega þegar það fær ekki nægar leiðbeiningar. 

Starfsfólk þarf nefnilega að skilja markmið tekjustýringar, hvernig hún virkar, hvernig á að 

taka ákvörðun og hvaða áhrif hún hefur á störf þeirra. Ef tekjustýring á að virka vel þá 

þurfa fyrirtæki að hafa sérstaka bókunardeild en smærri fyrirtæki sem hafa ekki sömu 

bjargir (e. Resources) gætu átt í erfiðleikum með að innleiða tekjustýringu (Zeithaml, 

Bitner, & Gremler, 2009). 

 

Verðaðgreining hljómar illa en hún þarf ekki að vera slæm fyrir samfélagið. Án 

verðaðgreiningar væru sumar vörur og þjónusta ekki framleiddar. Eitt lágt verð, án 

verðaðgreiningar, laðar marga viðskiptavini að en heildartekjurnar gætu verið of lágar til 

að það borgi sig að framleiða vöruna. Ef það væri hins vegar hægt að selja vöruna á ólíku 

verði til ólíkra notenda með ólíkar þarfir þá væru tekjurnar hærri og hægt að framleiða 

vöruna. Báðir hópar viðskiptavina borga hvorki meira né minna en þeir eru tilbúnir en eru 

hvor um sig í betri stöðu en ef varan hefði aldrei verið framleidd (Weigand, 1999). 

 

Tekjustýring átti undir högg að sækja eftir 11. September 2001 þegar nýting féll mikið 

og töldu margir að það væri ekki lengur þörf fyrir hana.  Ástæðan var sú útbreidda skoðun 

að tekjustýring ætti einungis við þegar nýting væri há. Fagmenn héldu því hins vegar fram 

að það væri alltaf þörf fyrir tekjustýringu. Það var ekki hlustað á þá og um tíma var talið 

að tekjustýring kæmi jafnvel í veg fyrir endurreisn greinarinnar. Hótel fóru einnig að selja 

ódýra gistingu í gegnum hótelbókunarsíður á netinu með miklum afslætti. Stjórnendur 

stórra hótela eru ekki sammála um ávinninginn af sölu í gegnum hótelbókunarsíður.  
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Sumir halda því fram að þetta hafi hækkað nýtinguna á erfiðleikatímum en aðrir að þetta 

hafi dregið úr nánu sambandi og tryggð(e. Loyalty) á milli viðskiptavina og hótela sem fóru 

í auknum mæli að leita að ódýrari gistingu. (Cross, Higbie, & Cross, 2009). 

Þetta erfiðleikatímabil og þróunin sem fylgdi í kjölfarið leiddu til breytinga á því hvernig 

tekjustýring er notuð.  Í staðinn fyrir að vera tæki til að stjórna eftirspurn fékk hún einnig 

hlutverk við að búa til eftirspurn. Þetta leiddi til endurreisnar tekjustýringar. Hótel gátu 

nýtt sér internetið til að búa til eftirspurn hjá markhópum þar sem engin eftirspurn var 

áður. Tengslin urðu sterkari á milli tekjustýringar og markaðsáætlunar því áherslan 

breyttist úr því að vera einungis á bókanir og nýtingu í að taka einnig tillit til markaðsstarfs, 

sölu og dreifingar (Cross, Higbie, & Cross, 2009). 

Stjórnendur þurfa nú að vera greinendur og sjá smáatriði á sama tíma og þeir hugsa 

fram í tímann og huga að sölu. Vegna þess að hæfileikafólk er af skornum skammti þurfa 

hótel að vanda valið þegar nýtt starfsfólk er ráðið og verða þau að veita þeim góða þjálfun 

og góð verkfæri(e. Tools). Gagnagrunnar stækka hratt og því þurfa stjórnendur að greina 

aðalatriðin á sama tíma og þeir verða að gæta sín á því að gleyma sér ekki í óþarfa 

smáatriðum (Cross, Higbie, & Cross, 2009).  

 

Tekjustýring hentar seljendum gistiþjónustu vel vegna þess að gistiþjónusta er ekki 

einsleit og hægt er að skipta kaupendum í ólíka markhópa. Gistiþjónustan er ekki einsleit 

vegna þess að gistingu er hvorki hægt að geyma til að nota síðar né flytja. Einnig er hver 

dagur, vika, mánuður og ár ólík. Það er ekki hægt að kaupa gistingu þegar eftirspurn er 

lítil og gistingin ódýr til að nota þegar eftirspurn er mikil og gisting dýr. Vegna þess að 

framboð er fast en eftirspurn er mjög breytileg þá getur verð verið breytilegt á milli daga, 

vikna, mánaða og ára. Markmið seljenda er að fá sem mestar tekjur fyrir hvern dag á 

meðan markmið kaupenda er að fá vöru fyrir ásættanlegt verð sem hentar þeim. Ólíkir 

markhópar gera seljendum auðveldara fyrir að mæta þörfum viðskiptavina sinna með 

ólíku verði með tilliti til þess hversu langt í framtíðina er bókað og hvenær 

viðskiptavinurinn ætlar að gista. 

5.4 Viðfangsefni rannsóknarinnar 

Fjöldi erlendra ferðamanna hefur aukist mikið á síðustu árum og því skiptir miklu máli fyrir 

seljendur gistiþjónustu að vara þeirra sé verðlögð til að arðsemi sé sem best. Viðfangsefni 
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þessarar rannsóknar er að athuga hvort gististaðir verðleggi sig eftir nýtingu eða hvort 

einhverjir aðrir þættir skipti meira máli. 

 

Mynd 16. Líkan verðákvörðunar 

Ég hef smíðað líkan verðákvörðunar út frá þeim rannsóknum sem ég hef áður vísað í. 

Líkanið skiptist í þrjá hluta. Fyrsti hlutinn eru gjaldmiðlar, annar hlutinn er nýting og sá 

þriðji er árstími. Val á gjaldmiðli og gengi þeirra skiptir miklu máli vegna áhrifa á endanlegt 

verð til neytanda og tekna gististaða. Ef verðlagsbreytingar eru miklar þá gætu 

stjórnendur talið nauðsynlegt að taka tillit til þeirra. Í þessari rannsókn nota meðalgengi 

evru hvers mánaðar til að breyta meðalverði í krónum yfir í evru. Fylgni annarra gjaldmiðla 

með evru er það mikil að einfaldast er að styðjast við evru í stað myntkörfu. Nýting skiptir 

máli vegna þess að aukin nýting ætti að öllu jöfnu að skila sér í hærra verði. Stjórnendur 

verða að meta áhrifa verðbreytinga á nýtingu og taka tillit til viðbragða samkeppnisaðila 

og verðteygni viðskiptavina. Sýn stjórnenda á ávinningin sjá þeir sem leikslokafylki (e. 

Payoff Matrix). Leikslokafylkið sýnir fyrst og fremst sýn stjórnenda á mögulegar 

niðurstöður, sérstaklega þegar afleiðingar verðbreytinga eru matskenndar. Þriðji hlutinn 

sem skiptir máli er árstími. Árstíðarnar eru þrjár í líkaninu, sumar sem nær yfir júní til 

ágúst, axlir sem eru maí og september og vetur sem nær yfir október til apríl. Einföld 



45 

aðferð til að verðleggja gistingu er að styðjast við árstíma og ekkert óeðlilegt við það. 

Hlutarnir geta tengst bæði beint og óbeint og niðurstaða rannsóknarinnar getur leitt í ljós 

að eitthvað samspil þessara þátta ákvarði verð eða jafnvel að einn þáttur skipti öllu máli. 

 

Rannsóknarspurningin er „ákvarðar nýting verð gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu?“ Til 

þess að svara rannsóknarspurningunni og tengja þær líkaninu set ég fram átta tilgátur 

sem ég svara með aðfallsgreiningu. 

 Tilgáta 1: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs á breytilegu verðlagi? 

 Tilgáta 2: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi? 

 Tilgáta 3: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi með 2. stigs 
nálgun? 

 Tilgáta 4: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs í evru? 

 Tilgáta 5: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs í evru með 2. stigs nálgun? 

 Tilgáta 6: Eru tengsl á milli meðalverðs og árstíma? 

 Tilgáta 7: Eru tengsl á milli meðalverðs á föstu verðlagi, nýtingar og árstíma? 

 Tilgáta 8: Eru tengsl á milli meðalverðs á föstu verðlagi, nýtingar og árstíma 
þegar áhrif nýtingar eru mögnuð upp?  

Tilgátum getur verið hafnað og eins geta fleiri en ein tilgáta verið tölfræðilega 

marktækar. Hins vegar gefur sú tilgáta sem hefur mest útskýringagildi mestar 

vísbendingar um þá verðlagningastefnu sem gististaðir á höfuðborgarsvæðinu styðjast 

við. 

Það er freistandi að skoða gögnin með tilliti til þess hvort breytingar á meðalverði hafi 

áhrif á nýtingu og öfugt. Til þess að athuga þetta nánar þá setti ég fram tvær tilgátur, 

tilgátu 9 til að athuga hvort breytingar á verði hafi áhrif á nýtingu og tilgátu 10 til að athuga 

hvort breytingar á nýtingu hafi áhrif á verð. 

Til þess að prófa niðurstöður rannsóknarspurningarinnar þá set ég fram tilgátu 11 til 

að athuga hvort það hafi orðið miklar breytingar á meðaltekjum á heildarfjölda herbergja. 

Niðurstöðuna prófa ég í tilgátu 12 með því að setja tímabilið sem mesta frávikið varð sem 

gervibreytu. Ef áföll hafa áhrif á verðlagningu þá ætti það að sjást. 
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Að lokum skoða ég hvort það sé hægt að bæta niðurstöður úr tilgátu 6 með því að 

skoða leyfaliði(e. Residuals). Tímabilið þar sem leyfaliðirnir víkja verulega frá miðju fá 

gervibreytu. Niðurstaðan getur gefið vísbendingar um það hversu mikill stuðningur það 

er við núverandi kerfi verðlagningar og hvort tímabilið sem frávikið er mest tengist ytri 

áhrifum sem gætu komið upp aftur. 

 



47 

6 Rannsóknaraðferðir 

Rannsóknin styðst við tekjukönnun gististaða sem Samtök ferðaþjónustunnar(SAF) gera á 

hverju ári. Þýði rannsóknarinnar eru öll hótel og gistihús á höfuðborgarsvæðinu á árunum 

2002 til 2012. Úrtakið eru þau hótel og gistihús sem skiluðu upplýsingum SAF á þessu 

tímabili. Þátttaka er valkvæð og ekki sömu gististaðir sem taka þátt á hverju ári. Gagna 

fyrir árin 2002 til 2011 var aflað á heimasíðu SAF en upplýsingar um árið 2012 fékk ég með 

tölvupósti. Framboð gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu árið 2012 var rúmlega 3.000 en hjá 

þátttakendum í gistikönnun SAF var framboðið 1.861 sem er 62% af heildarframboðinu. 

Til að greina gögnin er notuð aðhvarfsgreining, bæði fyrsta stigs og annars stigs. 

Aðhvarfsgreiningin var gerð með viðbótinni(e. Add-In) Analysis ToolPak í Excel en einnig 

með fylkjareikningi(e. Matrix). Fylkjareikningurinn er gagnlegur því þegar tilgátur eru 

reiknaðar og prófaðar í Excel þá breytast niðurstöður samstundis en ef Analysis ToolPak 

er notað þá þarf að keyra forritið við hverja breytingu. 

Jafna fyrsta stigs aðhvarfsgreiningar er, þar sem Υ er háð breyta, X er óháða breytan,  

β0 er fasti, β1 er hallatalan og ε eru leyfaliðir. X er nýtingarhlutfallið en Y er ýmist verð í 

íslenskum krónum, á breytilegu eða föstu verðlagi, og evru: 

Υ = 𝛽0 + 𝛽1𝑋 + 𝜀 

Jafna 11. Jafna fyrsta stigs aðhvarfsgreiningar 

Aðhvarfslíkanið lítur þá svona út, þar sem b0 er skurðpunktur við y-ás, sá hluti verðsins 

sem nýting útskýrir ekki, og b1 er mat á breytingu á y við breytingu á x um eina einingu: 

𝑦̂ = 𝑏0 + 𝑏1𝑥 

Jafna 12. Fyrsta stigs spálíkan 

Til þess að athuga hvort það sé samband en ekki línulegt þá er notuð annars stigs jafna. 

Jafna annars stigs aðhvarfsgreiningar er, þar sem Υ er háð breyta, X er óháða breytan,  β0 

er fasti, β1 er hallatala, β2 er hallatala og ε eru leyfaliðir: 

Υ = 𝛽0 + 𝛽1𝑋 + 𝛽2𝑋2 + 𝜀 

Jafna 13. Jafna annars stigs aðhvarfsgreiningar 
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Annars stigs aðhvarfslíkanið lítur þá svona út, þar sem b0 er skurðpunktur við y-ás, b1 

er mat á breytingu á y við breytingu á x um eina einingu og b2 er mat á breytingu á y við 

breytingu á x um eina einingu í öðru veldi: 

𝑦̂ = 𝑏0 + 𝑏1𝑥 + 𝑏2𝑥2 

Jafna 14. Annars stigs spálíkan 

Sambandið á milli Y og X getur hliðrast eftir ákveðnum aðstæðum. Til þess að meta 

hliðrunina er hægt að nota gervibreytu sem tekur gildið 0 ef skilyrðið er ekki til staðar en 

1 þegar skilyrðið er til staðar. 

Jafna fyrsta stigs aðhvarfsgreiningar með gervibreytum:  

Υ = 𝛽0 + 𝛽1𝑋1 + +𝛽2𝑋2 + 𝜀 

Jafna 15. Jafna aðhvarfsgreiningar með gervibreytum 

Spálíkanið lítur því svona út: 

𝑦̂ = 𝑏0 + 𝑏1𝑥1 + 𝑏2𝑥2 

b0 er skurðpunktur við y ás, b1 er mat á breytingu á y  við breytingu á x1 um eina einingu 

og b1 er mat á breytingu á y ef gervibreytan x2 tekur gildið 1 eða núll.  

 

 

Til þess að hægt sé að nota aðhvarfslíkan þarf það að standast tilgátuprófun sem felur 

í sér að núlltilgátunni er hafnað.  

𝑁ú𝑙𝑙𝑡𝑖𝑙𝑔á𝑡𝑎 𝐻0: 𝛽1 = 0 (𝑒𝑘𝑘𝑖 𝑙í𝑛𝑢𝑙𝑒𝑔𝑡 𝑠𝑎𝑚𝑏𝑎𝑛𝑑) 

𝐺𝑎𝑔𝑛𝑡𝑖𝑙𝑔á𝑡𝑎 𝐻1: 𝛽1 ≠ 0 (𝑙í𝑛𝑢𝑙𝑒𝑔𝑡 𝑠𝑎𝑚𝑏𝑎𝑛𝑑) 

Til að hafna núlltilgátunni þarf f-gildi líkansins að vera hærra en f-töflugildi og p-gildi 

að vera lægra en α. Ef líkanið stenst tilgátuprófun þá sýnir leiðrétt R2 útskýringarmátt 

líkansins sem segir hversu miklar breytingar á háðu breytunni(y) óháða breytan(x) 

útskýrir. 
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7 Niðurstöður 

7.1 Tilgáta 1: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs á breytilegu 
verðlagi? 

Miðað við 95% öryggisbil þá eru tölfræðilega marktæk tengsl á milli nýtingar og 

meðalverðs á breytilegu verðlagi. Leiðrétt R2 er 28%, reiknað t-gildi er 7,13 og p gildi er 

lægra en 0,05.  

Tafla 6. Tengsl nýtingar og meðalverðs á breytilegu verðlagi 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 2.839 1.056 2,69 0,008 749 4.928 

Nýting 11.397 1.599 7,13 0,000 8.235 14.560 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 3.065 Leiðrétt R2=28% n = 132 

Jafna spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs á breytilegu verðlagi er: 

𝑦̂ = 2839 + 𝑛ý𝑡𝑖𝑛𝑔 ∗ 11397 

Jafna 16. Jafna spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs á breytilegu verðlagi 

Jafna 16 sýnir jákvæða fylgni á milli nýtingar og verðs. Fyrir hvert prósent sem nýting 

hækkar þá hækkar meðalverðið um 114 krónur. Miðað við að 12 mánaða meðaltal 

nýtingar í lok árs 2012 var 70% ætti meðalverð að vera 10.817 krónur. 

 

Mynd 17. Tengsl nýtingar og meðalverðs á breytilegu verðlagi 



50 

Mynd 17 sýnir meðalverð miðað við nýtingu og línan sýnir bestu línu í gegnum 

punktana. Útskýringarmáttur líkansins er ekki mikill og því er ekki hægt að styðjast við 

það til að finna meðalverð á breytilegu verði út frá nýtingu. 

7.2 Tilgáta 2: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi? 

Miðað við 95% öryggisbil þá eru tölfræðilega marktæk tengsl á milli nýtingar og 

meðalverðs á föstu verðlagi.  Leiðrétt R2 er 58%, reiknað t-gildi er 13,55 og p-gildi er lægra 

en 0,05. 

Tafla 7. Tengls nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 2.944 822 3,58 0,0004 1.318 4.571 

Nýting 16.862 1.244 13,55 0,0000 14.400 19.324 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 2.386 Leiðrétt R2=58% n = 132 

 

Jafna spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi er: 

𝑦̂ = 2944 + 𝑛ý𝑡𝑖𝑛𝑔 ∗ 16862 

Jafna 17. Jafna spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi 

Jafna 17 sýnir jákvæða fylgni á milli nýtingar og meðalverðs. Við hvert prósent sem 

nýting hækkar um þá hækkar meðalverð um 169 krónur. Miðað við að 12 mánaða 

meðaltal nýtingar í lok árs 2012 var 70% ætti meðalverð að vera 14.747 krónur. 

 

Mynd 18. Tengsl nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi 
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Mynd 18 sýnir meðalverð miðað við nýtingu og línan sýnir bestu línu í gegnum 

punktana. Útskýringarmáttur líkansins er 58% og því er hægt styðjast við þetta líkan til að 

finna meðalverð á föstu verðlagi út frá nýtingu. 

7.3 Tilgáta 3: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi 
með 2. stigs nálgun? 

Miðað við 95% öryggisbil þá eru tölfræðilega marktæk tengsl á milli nýtingar og 

meðalverðs á föstu verðlagi með 2. stigs nálgun. Leiðrétt R2 er 68%. 

Tafla 8. Tengsl nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi með 2. stigs nálgun 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 18.323 2.575 7,12 0,0000 13.229 23.417 

Nýting2 41.715 6.702 6,22 0,0000 28.454 54.975 

Nýting -35.679 8.512 -4,19 0,0001 -52.522 -18.837 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 2.101 Leiðrétt R2=68% n = 132 

Jafna annars stigs spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi 

er: 

𝑦̂ = 18323 − 𝑛ý𝑡𝑖𝑛𝑔 ∗ 35679 + 𝑛ý𝑡𝑖𝑛𝑔2 ∗ 41715 

Jafna 18. Jafna annars stigs spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi 

Jafna 18 sýnir jákvæða fylgni á milli nýtingar og meðalverðs. Kúpt lína sýnir að 

meðalverð hækkar lítið í fyrstu en síðan meira eftir því sem nýting eykst og nálgast 100%. 

Miðað við að 12 mánaða meðaltal nýtingar í lok árs 2012 var 70% ætti meðalverð að vera 

13.788 krónur. 
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Mynd 19. Tengsl nýtingar og meðalverðs á föstu verðlagi með 2. stigs nálgun 

Mynd 19 sýnir meðalverð miðað við nýtingu og línan sýnir bestu línu í gegnum 

punktana. Útskýringarmáttur líkansins er 68% og því er hægt að styðjast við þetta líkan til 

þess að finna meðalverð á föstu verðlagi út frá nýtingu. 

7.4 Tilgáta 4: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs í evru? 

Miðað við 95% öryggisbil þá eru tölfræðilega marktæk tengsl á milli nýtingar og 

meðalverðs á föstu verðlagi.  Leiðrétt R2 er 60%, reiknað t-gildi er 14,83 og p-gildi er lægra 

en 0,05. 

Tafla 9. Tengsl nýtingar og meðalverðs í evru 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 11 5,66 2,01 0,046 0,19 22,58 

Nýting 121 8,56 14,08 0,000 103,67 137,56 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 16,42 Leiðrétt R2=60% n = 132 

 

Jafna spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs í evru er: 

𝑦̂ = 11,38 + 𝑛ý𝑡𝑖𝑛𝑔 ∗ 121 

Jafna 19. Jafna spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs í evru 
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Jafna 19 sýnir jákvæða fylgni á milli nýtingar og meðalverðs í evru. Fyrir hvert prósent 

sem nýting eykst þá hækkar meðalverðið um 1,21 evru. Miðað við að 12 mánaða meðaltal 

nýtingar í lok ársins 2012 var 70% ætti meðalverð að vera 96 evrur eða 14.412 krónur ef 

miðað er við að gengi evrunnar sé 150 krónur. 

 

Mynd 20. Tengsl nýtingar og meðalverðs í evru 

Mynd 20 sýnir meðalverð miðað við nýtingu og línan sýnir bestu línu í gegnum 

punktana. Útskýringarmáttur líkansins er 60% og því er hægt að styðjast við þetta líkan til 

þess að finna meðalverð í evru út frá nýtingu. 

7.5 Tilgáta 5: Eru tengsl á milli nýtingar og meðalverðs í evru með 2. stigs 
nálgun? 

Miðað við 95% öryggisbil þá eru tölfræðilega marktæk tengsl á milli nýtingar og 

meðalverðs í evru með 2. stigs nálgun. Leiðrétt R2 er 70%.  
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Tafla 10. Tengsl nýtingar og meðalverðs í evrum með 2. stigs nálgun 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 120,53 17,55 6,87 0,00 86 155 

Nýting2 296,05 45,69 6,48 0,00 206 386 

Nýting -252,27 58,04 -4,35 0,00 -367 -137 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 14,32 Leiðrétt R2=70% n = 132 

Jafna annars stigs spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs í evru: 

𝑦̂ = 120 − 𝑛ý𝑡𝑖𝑛𝑔 ∗ 252,27 + 𝑛ý𝑡𝑖𝑛𝑔2 ∗ 296,05 

Jafna 20. Jafna annars stigs spálíkans sem sýnir tengsl nýtingar og meðalverðs í evru 

Jafna 20 sýnir jákvæða fylgni á milli nýtingar og meðalverðs í evru. Miðað við að 12 

mánaða meðaltal nýtingar í lok ársins 2012 var 70% ætti meðalverð að vera rúmar 88 

evrur eða 13.271 króna ef miðað er við að gengi evrunnar sé 150 krónur.  

 

Mynd 21. Tengsl nýtingar og meðalverðs í evru með 2. stigs nálgun 

Mynd 21 sýnir meðalverð miðað við nýtingu og línan sýnir bestu línu í gegnum 

punktana. Kúpt lína sýnir að meðalverð hækkar í fyrstu lítið en síðan sífellt meira eftir því 

sem nýtingin nálgast 100%. Útskýringarmáttur líkansins er 70% og því er hægt að styðjast 

við þetta líkan til þess að finna meðalverð á föstu verðlagi út frá nýtingu. 
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7.6 Tilgáta 6: Eru tengsl á milli árstíma og meðalverðs á föstu verðlagi? 

Miðað við 95% öryggisbil þá eru tölfræðilega marktæk tengsl á milli árstíma og 

meðalverðs á föstu verðlagi. Leiðrétt R2 er 92%. 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 16.114 219 73,66 0,0000 15.681 16.546 

Vetur -5.286 248 -21,31 0,0000 -5.776 -4.795 

Sumar 2.770 282 9,81 0,0000 2.211 3.328 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 1.026 Leiðrétt R2=92% n = 132 

Jafna spálíkans fyrir meðalverð miðað við árstíma, þar sem sumar og vetur eru 

gervibreytur, er: 

𝑦̂ = 16114 − 5286 ∗ 𝑠𝑢𝑚𝑎𝑟 + 2770 ∗ 𝑣𝑒𝑡𝑢𝑟 

Jafna 21. Jafna spálíkans sem sýnir tengsl meðalverðs og árstíma 

Sumar eru júní, júlí og ágúst, vetur eru október til apríl en fasti lýsir maí og september. 

Jafna 21 sýnir fylgni á milli árstíma og meðalverðs. Miðað við niðurstöður 

aðhvarfsgreiningarinnar þá er meðalverð á veturna 10.828 krónur, á axlatímabilum 

16.114 krónur og á sumrin 18.884 krónur. 

 

Mynd 22. Tengsl árstíma og meðalverðs á föstu verðlagi 
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Mynd 22 sýnir meðalverð miðað við nýtingu og árstíma. Línurnar sýna bestu línu í 

gegnum punktana. Myndin sýnir hvernig meðalverð er hæst á sumrin en lægst á veturna. 

 

Mynd 23. Tilgáta 6 í tímaröð 

Þegar niðurstaðan er sýnd í tímaröð, eins og á mynd 23, sést enn betur hversu vel 

spálíkanið fellur að meðalverði hvers mánaðar. Útskýringarmáttur líkansins er 92% og því 

er hægt að styðjast við þetta líkan til þess að finna meðalverð á föstu verðlagi út frá 

nýtingu. 

7.7 Tilgáta 7: Eru tengsl á milli meðalverðs á föstu verðlagi, nýtingar og 
árstíma? 

Tafla 11 ber með sér að þegar árstíma er bætt við líkanið að þá verða engin tengsl á milli 

nýtingar og verðs. 
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Tafla 11. Tengsl meðalverðs á föstu verðlagi, nýtingar og árstíma 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 16.751 688 24,35 0,000 15.390 18.113 

Nýting -897 918 -0,98 0,330 -2.713 919 

Vetur -5.447 297 -18,27 0,000 -6.037 -4.857 

Sumar 2.890 308 9,37 0,000 2.280 3.501 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 1.026 Leiðrétt R2=92% n = 132 

7.8 Tilgáta 8: Eru tengsl á milli meðalverðs á föstu verðlagi, nýtingar og 
árstíma þegar áhrif nýtingar eru mögnuð upp? 

Tafla 12 ber með sér að þó svo nýting sé margfölduð með sumri annars vegar og vetri hins 

vegar til að fá aukin áhrif nýtingar innan hvers árstíma þá aukast ekki tengsl nýtingar og 

meðalverðs. 

Tafla 12. Eru tengsl á milli nýtingar, árstíma og meðalverðs á föstu verðlagi 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi 
Neðri 

mörk 
Efri mörk 

Fasti 16.492 1.973 8,36 0,000 12.587 20.397 

Nýting -532 2.759 -0,19 0,847 -5.993 4.929 

Vetur -5.164 2.050 -2,52 0,013 -9.221 -1.107 

Sumar 3.205 3.516 0,911 0,364 -3.753 10.163 

Nýting*Vetur -410 2.944 -0,14 0,889 -6.235 5.415 

Nýting*Sumar -430 4.407 -0,10 0,922 -9.151 8.290 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 1.034 Leiðrétt R2=92% n = 132 

 

7.9 Tilgáta 9: Hefur breyting á meðalverði frá fyrra ári áhrif á nýtingu ári 
síðar? 

Miðað við 95% öryggisbil þá eru tölfræðilega marktæk tengsl á milli breytingar á 

meðalverði frá sama mánuði árið á undan og breytingar á nýtingu 12 mánuðum síðar.   
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𝐵𝑟𝑒𝑦𝑡𝑖𝑛𝑔 á 𝑛ý𝑡𝑖𝑛𝑔𝑢𝑇+12 =
𝑉𝑒𝑟ð𝑇

𝑉𝑒𝑟ð 𝑇−12
− 1 

Jafna 22. Tilgáta 9 

Jafna 22 sýnir tilgátu 9 og tengslin á milli nýtingar og verðs með tilliti til tíma. VerðT er 

óháða breytan en breyting á nýtinguT+12 er háða breytan. 

Tafla 13. Tengsl breytinga á meðalverði og nýtingar 12 mánuðum síðar 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 0,0176 0,0107 1,66 0,1008 -0,003 0,039 

Breyting á 

meðalverði 
-0,7969 0,1457 -5,47 0,0000 -1,086 -0,508 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 0,1105 Leiðrétt R2=21,27% n = 108 

 

jafna spálíkans sem sýnir tengsl breytingar á meðalverði og nýtingar 12 mánuðum síðar 

er: 

𝑦̂ = 0,0176 − 𝑏𝑟𝑒𝑦𝑡𝑖𝑛𝑔 á 𝑚𝑒ð𝑎𝑙𝑣𝑒𝑟ð𝑖 ∗ 0,7969 

Jafna 23. Jafna spálíkans sem sýnir tengsl breytingar á meðalverði og nýtingar 12 mánuðum síðar 

Spálíkanið sýnir neikvæða fylgni(R=-0,47) á milli breytingar á meðalverði og breytingar 

á nýtingu 12 mánuðum síðar. Hækkun meðalverðs um 10% leiðir samkvæmt spálíkaninu 

til 6,21% lækkunar nýtingar 12 mánuðum síðar. Ef meðalverð lækkar hins vegar um 10% 

þá mun nýting hækka um 9,73%. Verðteygni eftirspurnar er -0,78 og er hún því óteygin. 

Líkanið sýnir einnig að ef meðalverð breytist ekkert að þá muni nýting aukast um 1,76%. 
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Mynd 24. Tengsl breytinga á meðalverði og breytingar á nýtingu 12 mánuðum síðar 

Mynd 24 sýnir tengsl breytingar á meðalverði og breytingar á nýtingu og línan sýnir 

bestu línu í gegnum punktana. Útskýringarmáttur líkansins er 21,27% og því er 

varhugavert að draga of miklar ályktanir út frá því en þetta gefur til kynna að tengslin á 

milli verðbreytinga og nýtingar séu neikvæð. 

Til að finna út hvaða verðbreyting skilar mestum tekjum þarf að setja jöfnu 23 í jöfnu 

tekna: 

𝑣𝑒𝑟ð ∗ 𝑚𝑎𝑔𝑛 = 𝑡𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 

Jafna 24. Jafna tekna 

þá fæst jafnan: 

𝑚𝑎𝑥: (1 + 𝑣𝑒𝑟ð𝑏𝑟𝑒𝑦𝑡𝑖𝑛𝑔) ∗ (1 + (0,0176 − 𝑣𝑒𝑟ð𝑏𝑟𝑒𝑦𝑡𝑖𝑛𝑔 ∗ 0,7969)) = 𝑡𝑒𝑘𝑗𝑢𝑟 

Jafna 25. Jafna tekna með tilliti til verðbreytinga 

Niðurstaðan er að ef verðbreyting er engin þá hækka tekjur um 1,76% en mestar tekjur 

fást með því að hækka verð um 13,85% og aukast þá tekjur um 3,29%. 
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Mynd 25. Áhrif verðbreytinga á tekjur 12 mánuðum síðar 

Mynd 25 sýnir áhrif verðbreytinga á tekjur og að mikil verðlækkun getur lækkað tekjur 

en að hófleg verðhækkun geti aukið þær. 

 

Mynd 26. Áhrif verðbreytinga á nýtingu 12 mánuðum síðar 

Mynd 26 sýnir áhrif verðbreytinga á nýtingu. Gula brotna línan sýnir hvernig nýting 

ætti að breytast til að tekjur séu þær sömu. Þar sem bilið á milli gulu línunnar og þeirrar 

bláu er mest er breyting tekna mest, þegar gula línan er undir bláu línunni eru tekjur hærri 

en þegar gula línan er fyrir ofan þá eru tekjur lægri. Ef engar verðbreytingar eru gerðar þá 

hækkar nýting um 1,76% en ef verð er hækkað um 13,85% þá lækkar nýting um 9,27%. 
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7.10 Tilgáta 10: Eru tengsl á milli breytinga á nýtingu og meðalverði 12 
mánuðum síðar? 

Líkan stenst ekki tilgátuprófun og því eru engin tengsl á milli breytinga á nýtingu og 

breytinga á meðalverði 12 mánuðum síðar. 

Tafla 14. Tengsl breytinga á nýtingu og meðalverði 12 mánuðum síðar 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti -0,002 0,0117 -0,17 0,87 -0,025 0,021 

Breyting á 

nýtingu 
0,185 0,1476 1,25 0,21 -0,108 0,478 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 0,1217 Leiðrétt R2=0,53% n = 108 

7.11 Tilgáta 11: Urðu óvæntar breytingar á meðaltekjum á heildarfjölda 
herbergja á árunum 2002 til 2012? 

Til til að athuga óvæntar breytingar á meðaltekjum á heildarfjölda herbergja tók ég 

meðaltal hvers árs og reiknaði Z-gildi þeirra. Niðurstaða Jarque-Bera prófs sýndi að 

dreifingin væri nálægt því að vera normaldreifð og því væri hægt að styðjast við 

normaldreifingu við túlkun. 

 

Mynd 27. Z-gildi meðaltekna á heildarfjöld herbergja 

Árin 2010 og 2012 skera sig úr eins og sést á mynd 27. Meðaltekjur á heildarfjölda 

herbergja árið 2010 eru mun lægri en allra hinna áranna á undan og voru líkurnar á svona 
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slæmu ári innan við 2%.  Árið 2012 voru meðaltekjur á heildarfjölda herbergja hins vegar 

mun hærri en öll árin á undan og voru líkurnar á jafn góðu ári eða betra aðeins rúm 5%. 

7.12 Tilgáta 12: Hafði áfallið sem varð árið 2010 áhrif á verðlagningu? 

Eldgos hófst á Fimmvörðuhálsi í mars 2010 en síðar hófst annað gos í Eyjafjallajökli í apríl 

sem stöðvaði megnið af flugumferð í Evrópu tímabundið. Til þess að athuga áhrifin á verð 

fengu mars til ágúst 2010 gervibreytuna 1. Líkanið stenst ekki tilgátuprófun og því er ekki 

hægt að halda því fram að áfallið sem varð árið 2010 hafi haft áhrif á verðlagningu. 

Niðurstaðan er því sú að verðlagning á árinu 2010 er ekkert ólík verðlagningu almennt á 

árunum 2002 til 2012. 

Tafla 15. Áhrif eldgosa árið 2010 á verðlagningu 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 16.125 220 73,22 0,000 15.689 16.560 

Vetur -5.290 249 -21,26 0,000 -5.783 -4.798 

Sumar 2.781 284 9,80 0,000 2.219 3.342 

Eldgos 

2010 
-242 434 -0,56 0,577 -1.100 616 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 1.029 Leiðrétt R2=92% n = 132 

7.13 Tilgáta 13: Hafði óstöðugleikinn árið 2008 og efnahagshrunið í 
kjölfarið áhrif á verðlagningu? 

Árið 2008 varð mikill óstöðugleiki og birtist það meðal annars í miklum sveiflum á gengi 

krónunnar og loks falli hennar. Það er ekki óvarlegt að álykta að það birtist með 

einhverjum hætti í verðlagningu gististaða.  
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Mynd 28. Leyfaliðir tilgátu 6 án gervibreytu 

Þegar leyfaliðir tilgátu 6 eru sýndir á mynd 28 sést óreglulegt mynstur á milli september 

2008 og janúar 2010. Með því að láta meðalverð á þessu tímabili fá  gervibreytu fæst 

eftirfarandi spálíkan: 

 
𝑦̂ = 15865 − 5297 ∗ 𝑣𝑒𝑡𝑢𝑟 + 2852 ∗ 𝑆𝑢𝑚𝑎𝑟 + 1821 ∗ 𝑓𝑗á𝑟𝑚á𝑙𝑎𝑘𝑟𝑒𝑝𝑝𝑎𝑛 

Jafna 26. Jafna spálíkans sem sýnir áhrif fjármálakreppunnar á meðalverð 

Spálíkanið er tölfræðilega marktækt og er leiðrétt R2 95%. Útskýringagildi líkansins er 

því mjög mikið. Niðurstöðurnar sýna að meðalverð hækkaði að jafnaði um 1.821 krónu á 

þessu tímabili en að áhrifin voru horfin eftir janúar 2010. 

Tafla 16. Áhrif fjármálakreppunnar á meðalverð 

Þáttur Mat Staðalskekkja T-gildi P-gildi Neðri mörk Efri mörk 

Fasti 15.865 178 89,08 0,000 15.513 16.218 

Vetur -5.297 199 -26,59 0,000 -5.692 -4.903 

Sumar 2.852 227 12,56 0,000 2.403 3.301 

Fjár-

málakreppan 
1.821 215 8,48 0,000 1.396 2.245 

Öryggisbil 95% Staðalskekkja líkans 824 Leiðrétt R2=95% n = 132 
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Miðað við niðurstöður aðhvarfsgreiningarinnar þá er meðalverð á veturna 10.568 krónur, 

á axlatímabilum 15.865 krónur og á sumrin 18.717 krónur. Á milli september 2008 og 

janúar 2010 þá var meðalverð á veturna 12.389 krónur, á axlatímabilum 17.686 krónur 

og á sumrin 20.538 krónur.  

 

Mynd 29. Leyfaliðir úr tilgátu 6 með gervibreytu 

Mynd 29 sýnir hvernig leyfaliðirnir dreifast jafnar en áður þegar tímabilið frá 

september 2008 til janúar 2010 hafa fengið gervibreytu. Þegar leyfaliðirnir úr tilgátu 6 og 

tilgátu 13 eru bornir saman þá er tölfræðilega marktækur munur á þeim. Niðurstaðan er 

að fall krónunnar hafði jákvæð en tímabundin áhrif á meðalverð gistirýmis á 

höfuðborgarsvæðinu. 
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8 Umræða 

Niðurstaða rannsóknarinnar er að gististaðir á höfuðborgarsvæðinu eru að verðleggja sig 

út frá árstíma, í íslenskum krónum og fylgi breytingum á verðlagi. Þetta hafa þeir gert að 

minnsta kosti frá árinu 2002 fram til loka ársins 2012. Megin stýribreytan er því ekki nýting 

heldur árstími. Nýting breytist mikið á milla árstíma og er hún einkennandi fyrir 

árstímann, til dæmis há nýting á sumrin en lág nýting á veturna. Meðalverðið breytist á 

milli árstíma og fylgir því óbeint nýtingu en hins vegar hefur nýting ekki áhrif á meðalverð 

innan sama árstíma. 

Tilgátur 3 og 5 hafa hátt útskýringagildi og virðast báðar benda til þess að gististaðir 

séu að verðleggja sig miðað við nýtingu. Kúpt lína, eins og er á myndum 19 og 21, gefur 

einnig vísbendingar um að gististaðir taki tillit til meðalkostnaðar þegar verð er ákveðið. 

Ef rannsókninni hefði lokið hér þá hefði rannsóknarspurningunni verið svarað játandi. 

Niðurstaðan hefði því verið röng vegna þess að þegar árstíma er bætt við þá kemur í ljós 

að árstími er mun sterkari útskýringaþáttur en nýting eins og tilgáta 6 sýnir. Tilgátur 7 og 

8 sýna að nýting hefur ekkert útskýringagildi innan hvers árstíma. Niðurstaða 

rannsóknarinnar eru því ekki í samræmi þá almennu skoðun að eftirspurn ráði mestu um 

verð. 

Þó að verð sé hæst á sumrin og lægst á veturna þá er það aðeins óbein afleiðing af 

breytingum á framboði og eftirspurn. Ef framboð og eftirspurn ættu að útskýra 

verðbreytingar þá hefði nýting meiri útskýringarmátt innan hvers árstíma en niðurstöður 

rannsóknarinnar sýna. Það sést einnig að þegar nýting hækkar skyndilega á veturna þá 

hefur það ekki áhrif á verðið og að sama skapi ef nýting lækkar á sumrin að þá hefur það 

ekki heldur áhrif á verðið. Flökkt á framboði og eftirspurn innan hvers árstíma útskýra þar 

af leiðandi ekki verðbreytingar á höfuðborgarsvæðinu. Örðtraðarkenningin, að fólk hafi 

ólíkar nytjar eftir árstíma, er mun líklegri útskýringaþáttur en breytileg eftirspurn.  

Miklar breytingar á verði á milli árstíma og lítil einkenni þess að verð taki mið af nýtingu 

sýnir að það ríkir ekki fákeppni á markaðinum en gefur vísbendingar um að ákveðnir 

gististaðir séu verðleiðandi og að flestir seljendur séu verðþegar. Samtöl við seljendur og 

kaupendur gáfu til kynna að seljendur væru meðvitaðri um bætta samningsstöðu og að 

það væri meiri þrýstingur á að hækka verð. Niðurstöður rannsóknarinnar sýndu engar 

vísbendingar um að verðlagning væri að breytast en það er ekkert óeðlilegt að bæði eðli 
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markaðar og hegðun bæði kaupenda og seljenda taki breytingum með aukinni reynslu og 

þekkingu. 

Niðurstöður rannsóknarinnar sýna að gististaðir verðleggja sig í íslenskum krónum en 

ekki í erlendri mynt. Það kom á óvart því flestir viðskiptavinir eru erlendir. Í samræðum 

við kaupendur og seljendur gistiþjónustu í tengslum við rannsóknina kom fram að margir 

seljendur reikna fyrst verð í íslenskum krónum en breyta því svo í erlent verð miðað við 

gengi evru eða dollars á hverjum tíma. Þetta telja sumir vera verðlagningu í erlendri mynt 

vegna þess að verð og reikningur eru það en vegna þess að upphaflega verðið sem unnið 

er út frá er í verðbættum íslenskum krónum þá er verðlagningin í þeim gjaldmiðli. Þetta 

sést vel þegar verðið er skoðað út frá gengisbreytingum því þá er meðalverðið í íslenskum 

krónum stöðugt á meðan verðið í evru sveiflast. Ef verðlagningin væri í erlendri mynt þá 

væri verðið í evru stöðugra og sveiflurnar á meðalverðinu í íslenskum krónum meiri. 

Mikil og skyndileg breyting í nýtingu innan sama tímabils hefur ekki áhrif á verð, eins 

og tilgátur 6, 7 og 12 sýna. Það kemur á óvart en sýnir að seljendur gistiþjónustu virðast 

ekki breyta verði með tilliti til nýtingar, hvorki til skamms né langs tíma, eins og tilgáta 10 

sýnir. Það kom ekki fram í samræðum við kaupendur og seljendur hvað gæti útskýrt þetta 

annað en tryggð við þá stefnu sem seljendur hafa fylgt, sem er að verðleggja þjónustuna 

miðað við árstíma. 

Þegar leyfaliðir tilgátu 6 voru skoðaðar sást að verulegt frávik varð frá september 2008 

til janúar 2010. Það er ekki hægt að sjá út frá gögnunum hver orsökin er en á þessu tímabili 

féll krónan mikið og ekki er hægt að útiloka að það hafi haft áhrif á verðið til hækkunar. 

Það kom á óvart að verðið hélst ekki hátt í krónum til frambúðar heldur lækkaði það aftur 

í sömu stöðu og áður eins og tilgáta 13 sýnir. Þetta er enn eitt dæmið um tryggð seljenda 

við þá stefnu sem þeir hafa fylgt. 

 

Rannsóknin bendir til þess að gististaðir geti hækkað verð. Niðurstaða tilgátu 10 gefur 

vísbendingar um að hægt sé að hækka meðalverð til að auka tekjur þrátt fyrir að nýting 

minnki. Útskýringarmáttur tilgátu 10 er ekki mikill en er vísbending um að það borgi sig 

ekki fyrir gististaði að lækka verð. Lækkun verðs skilar sér bæði í lægra meðalverði og 

lægri tekjum þrátt fyrir bætta nýtingu. Rannsókn Diviskera frá 2007 sýndi að verðteygni í 

ferðaþjónustu væri óteygin og er niðurstaða tilgátu 10 í samræmi við það. Það er því, að 
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öllu óbreyttu, hvorki hægt að auka tekjur né stækka markaðinn með ríflegri verðlækkun. 

Áhrif verðlækkunar eru því óeftirsóknarverð fyrir markaðinn í heild. Það er því ávinningur 

fyrir gististaði að hafa skýra stefnu í verðlagningu og búast ekki við því að bætt nýting skili 

sér ávallt í aukinni framlegð. 

Í samræðum við kaupendur kom fram að verðlækkun gististaða gæti mögulega aukið 

eftirspurn eftir gistingu og stækkað markaðinn. Þetta er ekki í samræmi við niðurstöður 

þessarar rannsóknar, rannsóknar Diviskera frá 2007 á verðteygni eða rannsóknar Chung 

frá 2000 á verðlagningu hágæðahótela í Seoul. Þessi sýn kaupenda gæti bent til þess að 

kaupendur séu tiltölulega fljótir að færa sig á milli gististaða ef lækkunin er nægilega mikil. 

Cross, Higbie, & Cross benda á í umfjöllun sinni um tekjustýringu frá 2009 að ástæðan 

fyrir þessu gæti verið að gististaðir séu ekki að ná að aðgreina sig með árangursríkum 

hætti eða að verðlækkunin sé mjög mikil. Það er ólíklegt að gististaðir nái að auka tekjur 

sínar með mikilli verðlækkun eins og tafla 5 sýnir. Mikil verðlækkun er því merki um 

veikleika gististaða og að nauðsynlegt sé fyrir þá að skoða rekstur og markaðsáætlanir til 

að greina þá og bregðast við með aðferðum sem auka tekjur. 

 

Niðurstöður rannsóknarinnar draga nokkrar hættur fram í dagsljósið. Meðal þeirra er 

að verðlagning er í krónum en ekki í erlendri mynt og að verðteygni eftirspurnar er 

óteygin. Rannsókn Charles Chang (2009) sýndi fram á að hægt sé að draga úr 

gengisáhættu með tekjustýringu. Þetta virðast seljendur gistiþjónustu á 

höfuðborgarsvæðinu ekki hafa hagnýtt sér og eru þeir því berskjaldaðri fyrir breytingum 

á gengi krónunnar sem hefur verið allt annað en stöðug á tímabilinu sem rannsóknin nær 

yfir. Með því að verðleggja gistiþjónustu út frá viðskiptavininum og gjaldmiðli hans þá er 

hægt að draga úr þessari áhættu. Þegar gengi íslensku krónunnar veikist þá ættu tekjur í 

krónum að hækka á sama tíma og tekjur í erlendri mynt standa í stað en þegar gengi 

íslensku krónunnar styrkist þá ættu tekjur í íslenskum krónum að lækka en tekjur í erlendri 

mynt að standa í stað.  Verðlagning í erlendri mynt auk tekjustýringar ætti ávallt að skila 

mestum tekjum. Ef ekki er notuð tekjustýring en stuðst í staðinn við verðlagningu í 

íslenskum krónum þá aukast tekjur ekki þegar gengi krónunnar lækkar og þegar gengi 

krónunnar styrkist þá gæti hækkað verð í erlendri mynt fælt gesti frá.  Ef verðhækkun í 

erlendri mynt er ekki að fæla gesti frá þá bendir það ekki til þess að það sé í lagi að 
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verðleggja sig í íslenskum krónum heldur að verð hafi fram að því verið of lágt. Hugsanleg 

ástæða þess að gististaðir ákveða að verðleggja sig í íslenskum krónum gæti verið hversu 

mikið og óvænt gengi hennar sveiflast. Ef stjórnendur semja til langs tíma og þekkja ekki 

vel ávinning tekjustýringar og kvikrar verðbreytingar þá gætu þeir ákveðið að verðleggja 

sig í krónum til að festa tekjurnar. Með því að festa tekjurnar þá vita stjórnendur betur 

það meðalverð sem þeir fá en miðað við þær rannsóknir sem gerðar hafa verið þá eykur 

þetta áhættu í stað þess að draga úr henni. 

 

Rannsóknin sýnir að seljendur gistiþjónustu hafi ekki verið að nota öll þau verkfæri sem 

þeim bjóðast við verðlagningu gistirýmis. Með því að nota þau geta seljendur dregið úr 

áhættu með því að verðleggja sig í erlendri mynt, aukið tekjur án þess að hækka verð með 

því að taka upp tekjustýringu og forðast að minnka markaðinn með óhóflegum 

verðlækkunum. Stjórnendur og fjárfestar geta notað niðurstöður þessarar rannsóknar til 

að staðsetja sig á markaði, setja sér viðmið í rekstri en einnig til þess að sjá hvaða verð á 

að nota í áætlanagerð. Rannsóknin eykur við þær upplýsingar sem stjórnendur hafa og 

bætir gæði ákvarðanatöku. 
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9 Takmarkanir  

Það eru ýmsar takmarkanir við rannsóknina. Sú helsta er að stuðst er við meðaltöl en ekki 

sölutölur ásamt gæðum einstakra gististaða. Sundurliðaðar tölur gæfu betri mynd og 

mögulega gætu þær einnig sýnt aðra mynd en niðurstöður rannsóknarinnar gera. 

Meðaltölin ná yfir einn mánuð en ekki skemmri tíma og því gætu eftirsótt tímabil og 

verðbreytingar með tilliti til nýtingar ekki komið fram í gögnunum. 

Rannsóknin tekur ekki heldur tillit til kostnaðar vegna innleiðingar og notkunar 

tekjustýringar eða viðhorfs stjórnenda til hagnýtingar hennar. Sömuleiðis er viðhorf og 

þekking stjórnenda ekki mæld. Við innleiðingu tekjustýringar gæti kostnaður aukist og 

stjórnendur þurfa að vera vissir um að innleiðingin skili auknum ávinningi. 

Rannsóknin nær ekki yfir verðteygni eftirspurnar einstakra seljenda og því er ekki hægt 

að fullyrða hvaða áhrif verðbreytingar hafa á einstaka seljendur. Út frá rannsókninni er 

aðeins hægt að ræða um áhrif verðbreytinga á markaðinn í heild en ekki hvort 

verðbreyting einstaks seljenda laði til hans gesti frá öðrum seljendum og skili sér í hærri 

tekjum. 

 

Það eru nokkur mikilvæg atriði sem þarf að rannsaka betur, bæði til viðbótar við 

rannsókn mína en einnig til að fá betri sýn yfir gistimarkaðinn. Það skortir rannsóknir á 

þekkingu stjórnenda og þeirra kom að því að ákveða verð. Í samræðum við seljendur og 

kaupendur bar á því að stjórnendur verðleggðu sig í íslenskum krónum í þeim tilgangi að 

hagnast á gengisbreytingum. Það væri mjög áhugavert að rannsaka þetta atriði og hvernig 

stjórnendur líta á verðlagningu í tengslum við áhættu og hagnað. Einnig kom fram í 

samræðum við kaupendur og seljendur að samningsstaða seljenda gistiþjónustu gæti 

verið að lagast og að þeir séu viljugri til þess að hækka verð. Gögnin sem þessi rannsókn 

byggir á náði til desember 2012 þess vegna væri gagnlegt að greina nýrri og betri gögn í 

þeim tilgangi að hrekja eða staðfesta niðurstöðu þessarar rannsóknar. 
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