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Formali

Ritgerd pessi er 12 eininga lokaverkefni til BS profs vid Vidskiptafreedideild Haskdla
islands. Ritgerdin fjallar um hvort pldss sé & islenskum gistimarkadi fyrir lifsstilshotel

med aherslu a kostnadarlagmaorkun, pad er hugmyndafraedi hételsins CitizenM.

Leidbeinandi ritgerdarinnar er Audur Hermannsdottir, adjunkt vid Haskoéla islands og
vill ég pakka henni sérstaklega fyrir gagnlega fundi, skjot svor og dbendingar vid
ritgerdina. Einnig vil ég pakka vidmalanda minum, David Samuelssyni fyrir ad gefa mér
tima sinn. A8 lokum vil ég pakka f6dur minum, Agli Jéhannssyni, fyrir adstod vid
ritgerdina og yfirlestur hennar sem og 68rum adstandendum og vinum fyrir studninginn

og hvatninguna.



Utdrattur

Ahugavert er ad skoda teekifeaeri fyrir ny fyrirtaeki 4 6rt vaxandi ferdapjéonustumarkadi.
Vert veeri jafnframt ad athuga hvort svokdllud boutique eda lifsstilshotel hugnist
ferdamoénnum er sakja Island heim en mikill véxtur hefur ordid i peim kima
gistipjénustunnar a sidustu darum. Hotelid CitizenM er lifsstilshétel en annad einkenni

bess, sem liggur utan vid skilgreiningu lifsstilshétels, er ahersla & kostnadarlagmorkun.

Tilgangur rannséknarinnar var ad dalykta um hvort pldss veeri & gistimarkadi 4
hofudborgarsveedinu fyrir lifsstilshotel med dherslu & kostnadarlagmorkun, pad er
hugmyndafraedi CitizenM. Greiningar voru gerdar @ ytra umhverfi gistimarkadarins 3
hofudborgarsveedinu, pad er PESTEL greining a fjeerumhverfi hans og samkeppnisadila-
og vidskiptavinagreining & naerumhverfi hans og verkefni pessu skipt upp i hluta eftir
greiningum.

Helstu nidurstodur eru ad enginn ytri pattur égnar beinlinis innkomu hugmyndafraedi
a bord vid CitizenM 4 markadinn. bratt fyrir talsverda O&vissu maetti dzetla ad
fijserumhverfid bydi upp & fleiri teekifaeri en ognanir og pvi veeru moguleikar
hugmyndafraedinnar  talsverdir.  Mikil  umframeftirspurn  eftir  gistingu 3
hofudborgarsvaedinu  veldur pvi ad nyting &  gjorvollum  gistimarkadi
hofudborgarsvaedisins hefur aldrei verid hzerri og ekki er utlit fyrir ad dragi Ur nytingu
nastu arin. Samkeppni er pvi almennt af skornum skammti en ennfremur eru mjog fair
gististadir a svaedinu sem bjdda svipad virdisloford og hugmyndafradin og enginn sem
bydur nakvaemlega pad sama. betta stydur vid jakvaedar horfur lifsstilshétels med
aherslu @ kostnadar lagmorkun til arangurs @ markadnum. Haefur tiltaekur markadur
gistingar & hofudborgarsveedinu fer staekkandi og samsetning vidskiptavinanna er vel
snidin ad peim markhdépi sem hugmyndafreedi CitizenM skilgreinir sem sinn
(midlungstekjur, notar netid i upplysingaleit, & aldrinum 25-45). Einnig fundust tveir
adrir markadshlutar, hvataferda- og radstefnugestir og félk sem bodkar ferd til landsins

med mjog stuttum fyrirvara, sem geetu hentad vel sem markhdpar hugmyndafraedinnar.

Nidurstada verkefnisins er ad plass sé fyrir lifsstilshétel med aherslu 3

kostnadarlagmorkun a gistimarkadnum 3a hofudborgarsvaedinu eins og stadan er i dag



en naudsynlegt er ad endurtaka greiningar unnar i pessu verkefni reglulega ef tlunin er
ad fara med slika hugmyndafraedi & markad. Ennfremur pyrfti itarlega Utreikninga a
ardsemi hugmyndafraedinnar og fylgjast vel med 6llum breytingum medan a slikri

greiningarvinnu stendur.

Helstu takmarkanir felast medal annars i takmorkudum upplysingum sem haegt var
ad vinna eftir vid vinnslu vidskiptavinagreiningar og ekki nzegjanlega afgerandi
nidurstodu PESTEL greiningar, en til purfa ad koma ymsir Utreikningar og adrar

greiningar eigi markmid um afgerandi nidurst6du ad nast.
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1 Inngangur

Ferdapjonusta & f[slandi er i gifurlegum vexti. Ferdamenn hafa aldrei verid fleiri
(Ferdamalastofa, e.d.; Greining Islandsbanka, 2015; Landsbankinn, 2015),
ferdapjonustan er steersta uppspretta gjaldeyristekna i landinu (Greining slandsbanka,
2015; Landsbankinn, 2015) og nyting hotelherbergja i Reykjavik er s mesta samanborid
vid stérar evrépskar ferdamannaborgir (Greining islandsbanka, 2015; Landsbankinn,

2015).

[ upphafi niunda &ratugar sidustu aldar for ad bera & hugtakinu ,Boutique” hétel.
Ahersla slikra hétela var einstakur still og natni vid smaatridi. Ennfremur voru hételin litil
og ekki hluti af kedju. Boutique hétel voru svar vid mikilli st6dlun & hotelmarkadnum og
spruttu svokoéllud lifsstilshétel af sama meidi po tilkkomu peirra megi einnig rekja til dska
um frekari fdgun og nyskopun (Freund de Klumbis og Munsters, 2004). Erfidlega hefur
gengid ad skilgreina nakveemlega mork pess kima gistipjonustunnar sem boutique og
lifsstils hotela tilheyra og jafnframt ad greina med skilmerkilegum haetti & milli boutique
hotela og lifsstilshotela (Aggett, 2007; BLLA, e.d.a; Hotel Analyst, 2014). Naudsyn pykir
til (BLLA, e.d.a), sér i lagi vegna pess vaxtar sem hefur ordid i pessum kima fra tilkomu
hugtaksins boutique hodtel. Fjoldi boutique og lifsstilshotela hefur aukist gifurlega og
eftirspurn somuleidis (Aggett, 2007; Hotel Analyst, 2014; Mcintosh og Siggs, 2005).

Ma ad miklu leyti rekja pennan voxt til préunar a kauphegdun neytenda. Fleiri
neytendur en adur kjdésa heldur upplifanir en stadladar vorur, veentingar peirra til gédrar
bjonustu eru heerri auk pess sem gestir hotela taka i auknu meeli eftir honnun, vilja vera
hluti af einstakri upplifun og ad litid sé & pa sem einstaklinga (Hotel Analyst, 2014).
Hotelid CitizenM reynir ad uppfylla pessar krofur natimaneytandans en hugmyndafraedi
bess byggir @ nutimalegri honnun og pvi sem pykir ,toff“, dherslan er & upplifun
gestanna og ad bjéda munad a vidradanlegu verdi (CitizenM, 2015a; CitizenM, 2015b;
CitizenM, 2015c; Levie, e.d.a; Levie, e.d.b; Levie, e.d.c). Flokka maetti CitizenM sem
lifsstilshotel par sem nylegar rannséknir, til pess gerdar ad skilgreina markad boutique
og lifsstilshdtela og mun peirra a milli, benda til ad pé badir flokkar einblini a einstaka

honnun (BLLA, e.d.b; Day, Quadri og Jones, 2012; Lim og Endean, 2009; Ricca, 2015) pa



séu lifsstilshotel alltént nutimalegri (Day o.fl.,, 2012). pad sem adgreinir CitizenM fra
hinum hefébundu boutique og lifsstilshételum er vidradanlegra verd sem faest med
aherslu @ kostnadarlagmorkun (CitizenM, 2015b; CitizenM, 2015c; Krzykowski, 2008;
Levie, e.d.b) en sagt hefur verid um boutique og lifsstilshotel ad peirra gestir séu

almennt félk i efri tekjuhdpum (Ricca, 2015).

Vert veeri ad skoda pessa tvo 6rt vaxandi markadi, ferdapjonustu 4 [slandi og
boutique og lifsstilshotel kima gistipjénustunnar, til ad meta hvort vorur annars geti nad
fotfestu @ hinum. ba sérstaklega hugmyndafraedi a bord vid pa sem liggur ad baki

CitizenM hotelinu.

Tilgangur pessa verkefnis er ad meta hvort plass sé & gistimarkadnum 3a
hofudborgarsveedinu  fyrir  lifsstilshotel sem  jafnframt leggur dherslu &

kostnadarlagmaorkun, pad er hugmyndafraedi CitizenM.

Rannsdéknarspurningar eru eftirfarandi:

1. Eru adstedur i fjeerumhverfi gistimarkadarins a hofudborgarsvaedinu fysilegar

fyrir lifsstilshétel med aherslu a kostnadarlagmérkun?

2. Hvernig er samkeppnislandslagid a gistimarkadnum a hofudborgarsvedinu og
hverjar eru horfur lifsstilshotels med aherslu 4 kostnadarlagmorkun til arangurs

a gistimarkadnum midad vid naverandi adila?

3. Er samsetning peirra ferdamanna sem koma hingad til lands vaenleg fyrir

lifsstilshotel med aherslu a kostnadarlagmorkun?

4. Er plass a gistimarkadnum a hofudborgarsvaedinu fyrir lifsstilshétel med aherslu

a kostnadarlagmorkun?

Rynt verdur i tilraunir til skilgreiningar a kima boutique og lifsstilshdtela en jafnframt
nytist verkefnid sem skyrsla um st6du gistimarkadarins & hofudborgarsvaedinu. Skodad
verdur hvada peettir hafa ahrif & gistimarkadinn, i fjser- og narumhverfi hans. Litid
verdur sérstaklega til mogulegra samkeppnisadila lifsstilshétels & bord vid CitizenM og
harka samkeppni peirra @ milli metin. Ennfremur verdur litid til samsetningar mogulegra
vidskiptavina og préunar sem hefur ordid a fjolda peirra. Ad lokum verdur alyktad um

moguleika lifsstilshotels med aherslu & kostnadarlagmorkun & islenskum gistimarkadi.



2 Boutique og lifsstilshétel

BLLA (Boutique and Lifestyle Lodgings Associations) eru samtok sem mida ad pvi ad
stydja vid ort steekkandi markad boutique og lifsstilshdtela og studla ad skilgreiningu
marka pessa kima gistipjonustunnar. Mikil porf er a betri skilgreiningu & pvi hvad
flokkast sem boutique eda lifsstilshétel og hefur BLLA lagt sitt af mérkum. | fyrsta lagi
hefur BLLA sett viomid um skilyrdi sem hotel purfa ad uppfylla til ad geta skrad sig i
samtokin. Vidmidin eru sem stendur ad boutique og lifsstilshétel séu hoétel er hafa
sérsteedan stil, hénnun og andrimsloft og bjédi upp & mat og drykk (BLLA, e.d.a; BLLA,
e.d.b). Lim og Endean (2009) sem skodudu bresk boutique hétel taka i sama streng.
BLLA st60 jafnframt nylega fyrir rannsdkn sem aetlad var ad skilgreina hugtokin boutique
og lifsstilshotel enn betur. Rannsoknin var framkvaemd af Day o.fl. (2012) og voru
nidurstodur peirra medal annars ad munur veeri & boutique hételi og lifsstilshoteli.
Mikilveegustu peettirnir sem einkenna boutique hétel eru fyrst og fremst einstok og
ahugaverd pjénusta, veitt af hoteli sem ekki er hluti af kedju og er i senn menningarlegt,
sogulegt og ekta (e. Authentic). Er pessi nidurstada i samreemi vid rannsékn Lim og
Endean (2009) en peir alyktudu ennfremur ad boutique hoétel vaeru almennt stadsett i
midborg eda uthverfum en ekki ati a landi. patttakendur i hinni arlegu Hunter Hotel
radstefnu toldu einnig ad boutique, sem og lifsstilshotel, pyrftu ekki endilega ad vera
stadsett i midbae. Naudsynlegt veeri hins vegar fyrir pau ad vera i lifandi kjornum par
sem ymislegt vaeri um ad vera (Mayock, 2015). Adrir mikilvaegir peettir er einkenna
boutique hotel samkveemt Day o.fl. (2012) eru margir hagaeda herbergja-eiginleikar (e.
In-room features) og stor sameiginleg rymi par sem kostur gefst & patttoku i ymsum
vidburdum. Hafa parf i huga litasamsetningu, stil og lysingu stérra sameiginlegra ryma
en pessir peettir hafa umtalsverd ahrif & heildarupplifun gesta (Countryman og Jang,
2006). Gestum boutique hotela pykir mest til koma peirrar persénulegu pjénustu, gaedi
og beirrar sérstodu sem boutique hoétel hafa upp 4 ad bjéda og rada pessi atridi

kauphegdun peirra (Aggett, 2007; Mcintosh og Siggs, 2005).

Hvad steerd vardar hafa boutique hotel verid skilgreind sem faerri en 100 herbergja

(BLLA, e.d.a; Freund de Klumbis og Munsters, 2005; Lim og Endean, 2009) og
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lifsstilshotel feerri en 300 herbergja (BLLA, e.d.a). b6 eru ekki allir & sama mali hvort
steerd eigi heima i skilgreiningu pessara hétela (Hotel Analyst, 2014) og rannsékn Day
o.fl. (2012) gaf hvorki af sér akvednar télur um herbergjafjélda boutique hétela né
lifsstilshotela. Rannsdknin leiddi pd i ljés pa skodun ad sterdin veeri had

markadssvaedinu og ad boutique hotel veeru liklegri til ad vera smaerri en lifsstilshotel.

Faerri hotelherbergi eru liklegri til ad einkenna boutique hétel en lifsstilshétel. A méti
eru adrir peettir liklegri til ad einkenna lifsstilshétel, par @ medal su tilhneiging peirra til
ad stjérnast af fagurfraedi nutimans frekar en sogulegu utliti. Ennfremur dévenjuleg
honnun og taeknivaeding. Nidurstédur pessar eru ur rannsékn Day o.fl. (2012) en par eru
lifsstilshotel einnig skilgreind sem nutimaleg og nyjungagjorn. Jafnframt pykir liklegra ad
lifsstilshotel midi sina pjonustu at fra vellidan eda lifsfyllingu og byggi fremur 3

personulegheitum en stadladri pjonustu.

Highland Group utbjé einnig skyrslu par sem unnid er ad skilgreiningu boutique og
lifsstils hotela. | samraemi vid adrar skilgreiningar eru pau ségd hafa sérsteeda honnun og
bjéda upp a ad minnsta kosti léttar veitingar og sameiginleg rymi. Highland Group baetir
tekjuhdpum gesta vid skilgreiningu sina. Boutique hotel séu midud ad hatekjufdlki en
markhépur lifsstilshétela sé rymri, frad folki med midlungshdar tekjur til hatekjufdlks
(Ricca, 2015). Skyrsla Hotel Analyst (2014) kemur inn & aldur markhdpsins, en i
skyrslunni kemur fram ad markhodpur boutique og lifsstilshétela sé allt fra rumlega
tvitugum einstaklingum til half-fimmtugra. David Samuelsson, yfirmadur markadsmala
og almannatengsla hja Hofudborgarstofu (munnleg heimild, 9. april 2015) tekur undir pa
skilgreiningu og segir ad liklegra sé ad yngra folk, pad er 45 ara og yngri, myndi nyta sér

bjénustu boutique og lifsstilshotela.
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2.1 CitizenM hugmyndafraedin

CitizenM er hételkedja sem opnadi sitt fyrsta hétel i nagrenni vid Schipol flugvollinn i
Amsterdam arid 2008 (Krzykowski, 2008). Hételid var valid ,,nytiskulegasta hétel i heimi“
(e. Trendiest Hotel in the World) af notendum TripAdvisor tvo ar i r66 (2010 og 2011)
(CitizenM, 2015a). Virdisloford fyrirtaekis er samansafn dsteedna sem syna mogulegum
vidskiptavinum fram a virdi pess ad eiga vidskipti vid fyrirtaekid (Johansson og Carlson,
2015; Petersandeen, 2015) en stor hluti virdislofords CitizenM er honnun og pad sem
bykir ,toff“. Petta ma lesa Ur ordum Michael Levie (e.d.a) sem nefnir hluti eins og vorur
fra Apple, sushi, expresso vél og Nike hlaupaskd, arkitektur, honnun og tiska til ad kalla
fram mynd af peim lifsstil sem hdtelid vill endurspegla. Teekni er einnig stér hluti af
virdislofordinu sem og paegindi. Herbergin innihalda alla nyjustu teekni, pradlaust net,
spjaldtolvur til ad stjérna ljdsum, loftreestingu, myrkratjéldum, sjénvarpi sem og oll
helstu nutimapaegindi eins og gddar dynur, mjika kodda og sturtu med miklum
vatnsprysting (CitizenM, 2015c; Krzykowski, 2008; Levie, e.d.c). Ahersla er 16gd & stor
sameiginleg rymi par sem haegt er ad vera a3 medal folks og kikja @ barinn i flottu
umhverfi en ennfremur félagslynt starfsfélk sem midar ad pvi ad skapa upplifanir fyrir

gesti frekar en ad sja um innritun en hun er sjalfvirk (Levie, e.d.c).

Sjalfvirk innritun er ein leid CitizenM til ad studla ad skilvirkni i rekstri svo halda megi
kostnadi nidri. Er pad til ad uppfylla enn annan hluta virdislofords CitizenM, virdi fyrir
peningana (e. Value for money) eda i ordum CitizenM, ,,munad 3a vidradanlegu verdi“ (e.
Affordable luxury). Adrar leidir til kostnadarlagmaorkunar eru litil, st68lud herbergi byggd
a odyran hatt og su stadreynd ad 6llu pvi sem ekki stydur vid virdislofordid er sleppt, til
ad mynda buxnapressum, bjollustrakum (e. Bellboys) og sukkuladi @ kodda (CitizenM,

2015b; CitizenM, 2015c; Krzykowski, 2008; Levie, e.d.b).

Ad pessu leyti er CitizenM hugmyndafraedin eilitid frabrugdin hinu hefébundna
lifsstilshoteli sem skilgreint er fyrir félk med medalhdar tekjur eda haerri (Ricca, 2015) en
markgestur CitizenM er ferdalangurinn med midlungstekjurnar, hvort sem er a vegum
vinnu eda i frii. Hann syndir ekki i sedlum en leitast eftir upplifunum og hefur dkvedna
lifsstilspra um munad og pad sem pykir toff (Levie, e.d.a, Levie, e.d.b). Leid CitizenM til
ad nd til pessa markhops er i gegnum vefinn. Markadssetningin byggir 3

efnismarkadssetninu (e. Content marketing). bess er gaett ad deila eingdngu markverdu
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efni en ekki deila efni adeins til ad deila. CitizenM gefur einnig ut veftimarit med
ahugaverdu efni, ekki adeins um ferdaldg, heldur um hvadeina sem vidkemur lifsstilnum
sem hotelid hofdar til. Hotelid bidur heldur ekki eftir pvi ad notendur samfélagsmidla
bui til og deili efni um pad heldur tekur pad af skarid. bad bydur dhrifamiklum
notendum samfélags- og annarra vefmidla til sin i gistingu og byr svo um hndtana ad
beir sem og adrir gestir eigi audvelt med ad deila upplifun sinni af hételinu. Spjaldtolvur
eru a hverju strdi og g6d nettenging er alls stadar a hdételinu. Auk pess eru gestir hvattir
til ad deila upplifuninni & medan dvdl peirra stendur. Einnig er allt starfsfélk medvitad
um ordspor CitizenM & vefnum og allt teymid patttakendur i ad skapa og vidhalda gédu

ordspori a par (Mackenzie, 2011a; Mackenzie, 2011b).

Hugmyndafraedi CitizenM byggir 4 fagurfraedi nutimans, dvenjulegri hoénnun,
teeknivaedingu og persénulegri pjonustu. Hun er nutimaleg og nyjungagjorn og gengur ut
fra pvi ad gestir sinir séu i leit ad upplifunum, akvedinni lifsfyllingu. Allt eru petta paettir
sem falla undir skilgreiningu lifsstilshétela eins og a6ur kom fram (Day o.fl., 2012). bvi er
CitizenM stadsett innan pessa flokks og einblining sett & hann pd ad einnig verdi skodud
boutique hétel i tengslum vid greiningu & samkeppnisadilum. Pad sem er frabrugdid vid
CitizenM mifad vid onnur lifsstilshotel er fokusinn @ kostnadarldagmorkun og pvi ma
segja a0 hugmyndafreedin midi ad pvi ad bjéda lifsstilshotelsupplifun a vidradanlegu

verdi svo fleiri geti notid hennar.
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3 Adferdafraedi

Gerdar voru greiningar a ytra umhverfi gistimarkadarins a hofudborgarsvaedinu, pad er
PESTEL greining & fjeerumhverfi hans og samkeppnisadila- og vidskiptavinagreining a
naerumhverfi hans. [ greiningarvinnu var notast vid upplysingar frd& medal annars
Ferdamalastofu, Hofudborgarstofu, Hagstofu islands og greiningardeildum bankanna.
Jafnframt sétti hofundur verkefnis fund & vegum islandsbanka um hételmarkadinn i
Reykjavik, malping 4 vegum Hofudborgarstofu um endurskodun stefnumétunar
hofudborgarinnar og tok vidtal vid David Samuelsson, yfirmann markadsmala og
almannatengsla hja Hofudborgarstofu. Adeins vidtalid vid David var tekid upp, hvorki

malpingid né fundurinn 4 vegum Islandsbanka, en vidtalid var ekki k6dad.

Vid PESTEL greiningu var studst vid allar ofantilgreindar uppsprettur heimilda.
Ennfremur voru hin ymsu l6g er varda gististadi skodud, fylgst med fréttum um hin
ymsu malefni er geetu snert fjeerumhverfi lifsstilshotels med aherslu a
kostnadarlagmorkun og upplysingar nyttar er fengust ar vidtali vid Péru Bjork
porhallsdéttur, framkvaeemdastjora ferdaskrifstofunnar Nordic Visitor sem tekid var i
tengslum vié annad verkefni. Var pad vidtal tekid upp en ekki k6dad enda tengdist pad

ekki vinnslu pessa verkefnis beint.

Vid greiningu a samkeppnislandslaginu a gistimarkadi hofudborgarsvaedisins var
einna helst studst vid upplysingar fra Hagstofu islands og greiningardeildum bankanna
en einnig vidtalid vid David Samuelsson. Gististadir sem féllu inn i vitt skilgreindan
stefnuhdp lifsstilshotels med aherslu a kostnadarlagmorkun voru fundnir og settir upp i
toflu. Kerfisbundid var farié i gegnum heimasidur peirra og flokkun peirra a TripAdvisor
og urskurdad hvort peir uppfylltu fyrirfram dkvedin vidmid en nanar verdur fjallad um

bau i tengslum vid samkeppnisadilagreininguna.

Vidskiptavinagreiningin byggdist fyrst og fremst & skyrslum Ferdamalastofu um
ferdavenjur erlendra feramanna. Byggja paer 4 peim svorum sem barust vid
spurningakdonnun sem send var & tolvupdstfong sem sofnudust 8 Keflavikurflugvelli og i
ferjunni Norraenu a akvednu timabili (Ferdamadlastofa, 2014c; Ferdamalastofa, 2014d).

Po ber ad setja pa fyrirvara vid skyrslurnar og notkun peirra i pessu verkefni ad ekki er til
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daemis alltaf samraemi milli svarhlutfalls akvedinna pjéda i samanburdi vid hlutfall peirra
sem koma til islands. Sumarid 2014 taka til ad mynda hlutfallslega fleiri Bandarikjamenn
og Sviar patt i kdnnunninni midad vid komur peirra. Jafnframt toku hlutfallslega feerri
pjédverjar patt i kdnnuninni en komu til landsins sumarid 2014 (Ferdamalastofa, 2014c;
Ferdamalastofa, 2014d; Fer8amadlastofa, e.d.). Ma pvi eetla ad skekkjur séu & 68rum
nidurstodum. Skyrslurnar eru pé notadar enda besta heimild sem haegt er ad finna um
ferdavenjur peirra sem hingad koma. Einnig var studst vid ymsar adrar tolulegar
upplysingar  fré  Ferdamalastofu, Hagstofu Islands, Héfudborgarstofu og

greiningardeildum bankanna.

Nidurstodur hverrar greiningar voru notadar til ad svara rannséknarspurningu hvers
hluta og ad lokum voru allar nidurstodur dregnar saman og alyktad um svar vid fjérdu

og sidustu rannsdéknarspurningunni.
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4 Ytri greining

Ytra umhverfi fyrirtaeekja samanstendur af pattum sem hafa mikil ahrif & pau en pau hafa
litla stjérn & og geta i raun adeins brugdist vid (David, 2011; Yiiksel, 2012). bessir paettir
hafa ymist jdkveed eda neikvaed ahrif sem fyrirteeki reyna ymist ad nyta sér til
framdrattar eda draga ur. Jakvaedir peettir kallast taekiferi og peir neikveedu dgnanir
(Wood, 2013). Greining 4@ ytra umhverfinu gefur fyrirteekjum betri yfirsyn yfir pessa
baetti og gerir pau betur i stakk buin til ad ad takast 4 vid pa (David, 2011). Ytra umhverfi
fyrirtaekja skiptist i tvo |6g, fjeer- og neerumhverfi. Neerumhverfid, einnig kallad umhverfi
atvinnugreinarinnar, er { raun atvinnugreinin sjalf, pad er vidskiptavinir,
samkeppnisadilar og birgjar fyrirtaekisins (Grant, 2005; Yiiksel, 2012). | verkefni pessu er
bo litil ahersla & birgja par sem talid er ad peir séu ekki radandi pattur & pessu stigi i
greiningarvinnunni. Vissulega purfi p6 ad horfa til peirra ef hugmyndin fer i framkvaemd.
Fjarumhverfid er pad almenna umhverfi sem hefur ahrif 8 allar atvinnugreinar (Grant,
2005). Til ad greina pa paetti i fizarumhverfinu sem geta haft ahrif a fyrirtaekid er gjarnan
studst vid PESTEL greiningu (Yuksel, 2012)
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4.1 PESTEL Greining

PESTEL greining er ein af fjoImérgum leidum notadar vid mat a fjzarumhverfi fyrirtaekja.
Ahrifapaettir eru flokkadir eftir pvi hvada 6fl i umhverfinu valda peim, pad er
stjéornmalalegir (e. political), hagreenir (e. economic), félagslegir (e. socio-cultural),
taeknilegir (e. technological), umhverfislegir (e. ecological) og lagalegir (e. legal) peettir.
b6 flokkarnir séu oft & tidum natengdir og erfitt ad stadsetja marga paetti ndkveemlega i
einum flokki pa er mjog gagnlegt ad fara i gegnum flokkana kerfisbundié og velta upp
beim 3ahrifapattum sem eiga raetur sinar ad rekja til hvers afls i fjimrumhverfinu

(Johnson, Whittington, Scholes, Angwin og Regnér, 2014; Wood, 2013).

4.1.1 Félagslegir paettir
Jakvaed vidhorf til Islands sem ferdamannastadar hafa verid sérstaklega aberandi
sidustu 4ar. fisland sigradi i kosningu lesenda bladsins The Guardian sem besti
afangastadurinn i Evrépu arid 2012 og aftur arid 2014 (Fer6amalastofa, 2014b; , Travel
Awards”, 2012) og notendur Lonely Planet véldu island besta afangastad i heiminum og
Reykjavik bestu borgina fyrir arid 2012 (LonelyPlanet, 2012). £tla ma ad vidhorf pessi
hafi jakvaed ahrif 3 pann fjolda ferdamanna sem saekir landid heim og par af leidandi
pann fjolda sem nytir sér gistingu a hofudborgarsvaedinu en um pad bil 20% arleg
aukning hefur ordid 4 fjélda ferdamanna hingad til lands fra arinu 2011 (Ferdamalastofa,

e.d.).

Vidghorf ferdamanna til Reykjavikurborgar, byggt a reynslu peirra af henni, hafa verid
jdkvaed allt frad darinu 2004 pegar meelingar hofust. Frdbeer eda god reynsla af
Reykjavikurborg er vitnisburdur 85-95% gesta hennar a timabilinu 2004-2013. P66 ma
gaeta orlitillar nidursveiflu i hlutfalli peirra sem segja reynslu sina frabaera en ad sama
skapi fjolgar peim sem segja hana géda (Régnvaldur Gudmundsson, 2013). Hafa parf pd
i huga hvort einhver teikn séu a lofti um ad reynsla ferdamanna sé ad versna og pa velta
upp mogulegum dasteedum pess. Enn um sinn parf p6é ekki ad Orveenta. Frekar ma
gledjast yfir pvi ad gestir Reykjavikur vilja 6Ilmir meaela med hofudborginni vid adra.
Hlutfall peirra sem segjast munu maela med borginni hefur alltaf verid hatt en hefur
farid haekkandi a sidustu arum og arid 2014 segjast 99% vetrargesta xetla ad maela med
borginni vid adra og 93% sumargesta (Hofudborgarstofa, 2015a). Jakveett umtal (e.

Word of mouth) er mjog mikilvaegt og langtimavirdi hvers vidskiptavinar sem fyrirtaeki
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eignast vegna jakvaeds umtals er tvofalt a vid pann vidskiptavin sem kemur til fyrirtaekis
vegna annarra markadsadferda (Villanueva, Yoo og Hanssens, 2008). Einnig hefur
jakvaett umtal meiri dhrif en neikvaed og ahrif pess aukast pegar sa sem segir fra er
reynslumeiri en sa sem moétekur skilabodin (Sweeney, Soutar og Mazzarol, 2014). Nytt
hotel zetti pvi ad njota goéds af baedi jakveedu vidhorfi til [slands og Reykjavikur og

jakveedu umtali peirra sem reynslu hafa af borginni.

i meistaraverkefni sinu skodadi Hjordis Elsa Asgeirsddttir (2014) hvort ferdapjénusta
a [slandi veeri komin ad félagslegum polmérkum, pad er hvort umburdalyndi islendinga
gagnvart heimsdknum ferdamanna til landsins vaeri @ protum. Mjog mikilvaegt er ad
heimamenn stydji ferdapjénustuna, enda hafa jakvaed vidhorf og hegdun peirra
gagnvart ferdamonnum afgerandi dhrif & upplifun ferdamanna og dkvordun peirra um
endurkomu. Gaeta parf pess ad sveedi nai ekki félagslegum polmorkum sem valdi
neikvaedni i gard ferdapjonustu. Fyrirtaeki innan hennar, medal annars hétel, lida fyrir
bad ef félagslegum polmorkum verdur nad. Nidurstédur rannséknarinnar voru medal
annars ad jakvaedni vaeri almenn med ferdapjonustuna i naverandi mynd, rimlega 90%

svarenda voru jakvaedir og pvi veeri polmoérkum ekki nad.

ibuar hofudborgarsvaedisins voru pd orlitid sér & bati. Hjordis telur ad félagslegum
pbolmérkum hoéfudborgarbla sé ad visu ekki nad en hofudborgin sé pd pad svaedi sem
komid sé neaest peim polmdrkum. Hofudborgarbuar skynja nattdrulegan kostnad, pad er
alag a ferdamannastédum, haerri en nattlrulegan avinning, pad er uppbygging sem
afleiding ferdapjonustu, sem er frabrugdid flestum landshlutum. Peir eru ennfremur
neikvaedastir gagnvart ferdapjénustunni i landinu og hlutfallslega flestir peirra sem ekki
eru sattir vid ferdapjénustuna eins og hudn er nuna eru af hofudborgasvaedinu. b6 eru
hofudborgarbliar einna dnsegdastir med ferdapjénustuna i sinu eigin samfélagi, pratt
fyrir ad vera minnst dnesegdastir med samfélagslegar breytingar af voldum hennar
(Hjordis Elsa Asgeirsdéttir, 2014).

i lok rannséknar sinnar itrekar Hjordis (2014) mikilvaegi pess ad fylgjast grannt med
pbréun félagslegra polmarka og virdist Hofudborgarstofa vera medvitud um neikvaed
ahrif pess ad heimamenn nai félagslegum polmdérkum. Rannsékn & vegum beirra fra
2015 meelir vidhorf til ferdamanna @ héfudborgarsvaedinu og eru pau ad mestu jakvaed.

(Hofudborgarstofa, 2015c). Su jakvaedni heimamanna sem enn rikir i gard ferdamanna
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tryggir jakvaett umhverfi fyrir ferdapjénustufyrirtaeki, par med talin hotel, og enn um
sinn attu neikveed vidhorf heimamanna ekki ad bitna 4 moguleikum hétels byggt a

hugmyndafraedi CitizenM.

4.1.2 Politiskir peettir
Verkefnid ,island - Allt 4rid“ sem aetlad er ad stydja vid eflingu ferdapjénustunnar sem
heilsarsatvinnugrein 4 [slandi var framlengt Ut arid 2016. Stjérnvold leggja arlega til 200
milljénir @3 moti somu fjarhaed fra 60rum adilum sem standa ad verkefninu.
Markadsverkefnid hefur pad markmid ad fjolga ferdamdnnum yfir vetrarmanudina til ad
fjarfestingar i atvinnugreininni nystist betur. Pad midar einnig ad pvi ad auka
medaleydslu peirra ferdamanna sem heimsakja landid og hefur af peim sékum verid
16gd ahersla @ ad lada til landsins rddstefnu- og hvataferdagesti (Ferdamadlastofa,
2014a). Gangi markmidin eftir getur verkefnid haft jdkvaed ahrif 4 moguleika nys hotels
af svipudum meidi og CitizenM til fétfestu og gdéds drangurs a islenskum markadi. Er pad
medal annars vegna betri nytingar allt 4rid en einnig maetti ztla ad radstefnu- og
hvataferdagestir veeru liklegir vidskiptavinir boutique og lifsstilshétela. Sé horft til
skyrslna Fer6amadlastofu (2014c; 2014d) ma leida ad pvi likum ad radstefnugestir séu
almennt frekar tekjuhair og pvi dliklegri til ad nyta sér pjénustu hugmyndafraedi 4 bord
vid CitizenM. Hvataferdagestir eru fleiri i midlungstekjuhépnum og pvi likur & pvi ad stér
hluti peirra sem og einhver hluti radstefnugesta myndi nyta sér pjoénustu

hotelhugmyndafraedinnar.

Nuverandi ferdamalastefna Reykjavikurborgar var sett arid 2011. Byggir hun 4 fjérum
stodum, tveimur er snua ad styrkleikum borgarinnar, pad er Heilsuborgin og
Menningarborgin, og tveimur er snda ad pvi sem maetti styrkja vid ferdamannaborgina
Reykjavik, Vetrarborgin og Radstefnuborgin. Gildin sem fer6amalastefnan byggir a og
verda ad endurspeglast i 6llum markmidum og adgerdum hennar eru Gran, Barnveen,
Gaedi og Samstarf (Reykjavikurborg, 2011). A dégunum var akvedid ad endurskoda pyrfti
ba adgerdadaetlun sem gerd var samhlida stefnumétunarvinnunni 2011. Forsendur eru
breyttar, margar adgerdir komnar til framkvaemda fyrr en dzetlad var og paer sem enn
hefur ekki verid hafist handa vid parf ad endurskoda i ljési breyttra forsenda
(Hofudborgarstofa, 2015b). Evropsk rannsékn synir fylgni milli pess ad hofudborgir setji

sér opinbera stefnu i ferdamalum og auknum vexti i fjdlda fer6amanna og gistinatta.
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bzer borgir sem métad hafa og gefid ut stefnu i ferdamalum geta i raun hreykt sér af
tvofoldum  slikum vexti samanborid vid adrar stefnulausar, i pad minnsta peer
hofudborgir sem ekki vinna eftir opinberri stefnu (Roland Berger, 2012). bad er pvi
jakveett fyrir nytt hétel 4 svaedinu ad borgin hafi opinbera stefnu og sé ad vinna i ad

uppfaera hana.

Reynsla fra Evrépu synir ad borgir reyna ad vinna ad endurkomu ferdamanna med pvi
ad fjolga dhugaverdum afangastodum og dreifa peim vidar um borgina, jafnvel i
naerliggjandi sveitarfélég (Roland Berger, 2012). bessir ahugaverdu afangastadir eru
kalladir seglar (Hofudborgarstofa, 2015b). Dreifing ferdamanna um héfudborgarsvaedid
er markmid Reykjavikurborgar og nytt markadsefni er kom Ut 2014 midar ad pvi ad styra
gestum i att ad dkvednum seglum & storhofudborgarsvedinu og rétt utan vid
borgarmorkin, til ad mynda sveedin vid Esju, Heidmork og vidar. Allt héfudborgarsveedid
er nu markadssett undir vorumerki Reykjavikur og peir seglar sem settir hafa verid fram
sem hugmyndir til ad studla ad dreifingu ferdamanna ma sja 4 mynd 1

(Hofudborgarstofa, 2015a; David Samuelsson munnleg heimild, 9. april 2014).
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Mynd 1. Hugmyndir ad seglum sem studla eiga ad dreifingu ferdamanna.

Heimild: H6fudborgarstofa, 2015a
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Seglahugmyndin er lidur i ad auka sjalfbaerni ferdapjonustu a héfudborgarsvaedinu. Yu,
Chancellor og Cole (2011) segja ad i sjalfbeerri ferdapjonustu felist ad draga ur
neikvaeedum ahrifum og yta undir jdkvaed ahrif ferdapjonustu & umhverfi hennar til ad
heimamenn njéti avinnings (Hjordis Elsa Asgeirsdéttir, 2014). Samhlida dreifingu
ferdamanna er seglunum etlad ad yta undir uppbyggingu & sveedunum, til daemis i
gistingu — og svo i framhaldi & veitingahisum, kaffihdsum og annarri afpreyingu — til
hagsbéta fyrir ferdamenn sem og heimamenn. Vonast er til ad héfudborgarbuar skynji
bar med ad uppbyggingin, jdkvaed ahrif, vegna ferdapjonustu sé meiri en atrodningur,
neikveed ahrif (David Samduelsson munnleg heimild, 9. april 2014; Svanhildur
Konrddsdottir munnleg heimild, 8. april 2015). Ef svo verdur mun haegja 48 pvi ad
félagslegum polmdrkum hofudborgarbia verdi nad, allri ferdapjonustu @ svaedinu til
hagsbéta (Hjordis Elsa Asgeirsdéttir, 2014). Ennfremur ma segja ad uppbygging lifandi
kjarna sé hofd ad leidarljdsi i nyrri markadssetningu og drégum ad endurbaettri stefnu
Reykjavikurborgar i ferdamalum. Lifandi kjarnar eru sveedi par sem mikid er um ad vera
fyrir ferdamenn. Hétel byggt & hugmyndafraedi & bord vid CitizenM parf ad taka slikt til
skodunar pegar stadsetning pess er dkvedin enda er naudsynlegt fyrir afkomu
lifsstilshdtela ad pau séu stadsett i lifandi kjornum (Maycock, 2015). b6 verdur ad hafa i
huga ad pé markadsefnid sé komid af stad og stefnan i vinnslu getur ferlid fra hugmynd
bar til markmidinu er ndd tekid mjog langan tima. baer forsendur sem pessi greining
byggir 4 og paer alyktanir sem dregnar verda gaetu verid gjorbreyttar pegar markmidinu
um lifandi kjarna vidsvegar um hoéfudborgarsvaedid verdur ndd. b6 framtidarsynin sé
falleg purfa rokin fyrir pvi ad plass sé fyrir vidlika hugmyndafraedi og pa sem liggur ad
baki CitizenM ad gilda i ndinu.

NuU liggur fyrir breytingartillaga ad deiliskipulagi i Kvosinni. Takmarka & hlutfall
gistipjonustu a svaedinu vid 23% steerdar peirra eigna sem stadsettar eru i Kvosinni og a
hluta svaedis sem fellur undir deiliskipulag Grjétaporpsins. Er breytingartillagan til pess
fallin ad studla ad fjolbreytilegri starfsemi i midborginni. Tekid er tillit til ndverandi
starfsemi og utgefinna heimilda til bygginga vid dkvordun hlutfalls (Reykjavikurborg,
2015). Verdi breytingartillagan sampykkt er ljést ad nytt hétel & ekki kost ad vera i
algjorum midpunkti midborgarinnar og stydur pessi tillaga vid markmid
Reykjavikurborgar ad dreifa ferdamonnum meira um hofudborgarsvaedid

(Hofudborgarstofa, 2015a; David Samuelsson munnleg heimild, 9. april 2014). Hoétel
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byggt a hugmyndafraedi CitizenM pyrfti pvi ad risa utan midborgarkjarnans. Fraedin
segja ad lifsstilshotel geti vel prifist utan midborgar en purfi pa ad vera i lifandi kjérnum
bar sem mikid er um ad vera (Maycock, 2015). | dag koma ekki margir lifandi kjarnar upp
i hugann utan midborgarinnar pé ad framtidaraform Reykjavikurborgar um adurnefnda
segla séu ad byggja upp slika kjarna vidsvegar um hofudborgarsvaedid (David
Samuelsson munnleg heimild, 9. april 2014; Svanhildur Konradsdoéttir munnleg heimild,
8. april 2015). b6 er ekki haegt ad fullyrda hvort ad peir séu ekki til stadar. Ef reisa setti
hotel byggt 4 hugmyndafreedinni & naestu darum pyrfti ad fara i itarlega greiningu a
nuverandi og vaentanlegum lifandi kjérnum utan midborgarkjarnans til ad akvarda
mogulegar stadsetningar. Einnig pyrfti ad skilgreina nanar hvad lifandi kjarni felur i sér.
Hofundi pessa verkefnis pykir po liklegt ad hétel byggt a CitizenM hugmyndafraedinni
byrfti ad finna sér stad i pdéstnimerum ndlaegt midborgarkjarnanum Kvosinni, pad er i
101 austan Laekjargotu, 105, 107 eda einhverjum hluta 108, pé ekki sé Gtséd um adra

moguleika.

Nuverandi rikisstjorn hefur talad um heildarendurskodun a légum um
virGisaukaskatt. Fyrstu skref ad heildarendurskodun virdisaukaskattskerfisins voru tekin
med fjarlogum 2015. Medal annars var laegra virGisaukaskattprep haekkad ar 7% i 11%
sem hafdi ahrif 4 gististadi, par 4 medal verdlagningu, en gististadir tilheyra pessu laegra
skattprepi (Fjarmalaraduneytid, 2014a; Fjarmdlaraduneytid, 2014b; Loég um
virdisaukaskatt nr. 50/1988). bar sem eingongu er um skref ad reeda ma atla ad
heildarendurskodun sé ekki lokid og ad vaenta megi frekari breytingar a naestu darum
med mogulegum ahrifum a gistipjonustuna. CitizenM hugmyndafraedin byggir medal
annars a kostnadarlagmorkun og ad bjoda virdi fyrir peningana fyrir ferdalanginn med
midlungstekjurnar. Haekkun virdisaukaskatts hefur ahrif a3 endanlegt verd sem haegt er
ad bjoda mogulegum vidskiptavinum og pvi haetta a ad vidskiptavinir myndu snua sér ad
annarri odyrari gistingu ef verd haekkar um of. Einnig gaeti haekkunin verid taekifaeri fyrir
hotel er horfir til kostnadarldagmorkunar i pvi skyni ad adrir peettir i rekstri peirra dugi til
ad halda nidri verdi pratt fyrir virdisaukaskattshaekkanir & medan adrir gististadir purfi

a0 haekka sin verd.

Akvardanataka stjérnvalda i malum ferdapjonustunnar getur haft vidtek ahrif &

afkomu og framtid fyrirtaekja, par med talid hétela. bPéra Bjork bdrhallsdéttir,
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framkvaemdarstjori ferdaskrifstofunnar Nordic Visitor bendir 3 ad akvardanir séu oft
teknar med mjog stuttum fyrirvara, samanber breyting a vir6isaukaskattskerfi en i mars
2015 var ekki enn akvedid i hvada flokk hin adur oévirdisaukaskattsskylda pjénusta
ferdaskrifstofa atti ad fara. Breytingarnar eiga ad taka gildi 1. januar 2016. Sala a
ferdum fyrir pad timabil var hafin, an pess ad ferdaskrifstofan geeti med nokkru moti
dzetlad verd ferda sinna. Sumar dkvardanatokur eru i 6pokk atvinnugreinarinnar pratt
fyrir ad grunnhugmyndin sé ad stydja vid atvinnugreinina, samanber frumvarpid um
nattldrupassann, og almennt pykir vanta skilning @ pvi hvers atvinnugreinin parfnast
(Péra Bjork Pérhallsdéttir munnleg heimild, 13. mars 2015). Ovaentar akvardanir, teknar
med stuttum fyrirvara, gaetu haft mikil ahrif & hotel sem fa pantanir fram i timann en
jafnframt er mikill fjarfestingarkostnadur i upphafi vid hotel, pad er vid byggingu nys
hisnadis eda breytingu a gomlu og erfitt ad draga saman seglin i flyti ef

skyndiakvardanir af halfu stjérnvalda valda einhvers konar 6hagsteedum adstaedum.

4.1.3 Efnahagslegir peettir
Husnaedisverd hefur haekkad mikid sidustu misseri og pa einkum 3 eftirséttum svaedum,
bar med talid i midborginni. Buist er vid aframhaldandi haekkunum sem geta sett strik i
reikning nyrra adila a gistimarkabhnum & hofuborgarsvaedinu (Hagfraedideild
Landsbankans, 2014; bjédskra islands, e.d.). Haekkandi hisnaedisverd i midborginni mun
ad ollum likindum verda til pess ad ddyrari gisting faerist i Uthverfi borgarinnar ad mati
Bjargar Jonsddttur, rekstrarstjéra Kex hostel (,Midborgin ordin“, 2015). bar sem
hugmyndafraedin 4 bak vid CitizenM einblinir a ferdamanninn med midlungstekjurnar
sem og kostnadarlagmorkun hefur petta pau ahrif ad stadsetning hételsins pyrfti ad
vera utan péstnumers 101, moégulega utan annarra pdéstnimera sem geetu flokkast
midsvaedis, pad er 105, 107 og 108. b4 pyrfti ad leggja i frekari Gtreikninga til ad dkvarda
hvar hételid geeti risid til ad geta byggt & kostnadarlagmorkun og uppfyllt virdisloford

sitt um ,,munad 3 vidradanlegu verdi”.

Gengi krénunnar féll mjég i efnahagshruninu sem gerdi Island ad hagsteedari
ferdamannastad i augum erlendra gesta. Krénan hefur nu styrkst og er gengi hennar nu
bad haesta fra hruni (Greining Islandsbanka, 2014). island og Reykjavik eru pvi ekki jafn
hagstaed og fyrstu arin eftir hrun og velta parf pvi upp hvort pad hafi ahrif a ferdamenn

sem hingad koma, sér i lagi ferdamenn med midlungstekjur.
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OECD spair haegum vexti i efnahagsmalum i heiminum en talsvert hradari po i
Bandarikjunum og Bretlandi midad vid adra préada markadi, svo sem evrusvaedid og
Japan. Er pad jakveett fyrir Island par sem mestur fjéldi ferdamanna er heimsaekja landid
er frd pessum tveimur |6ndum. Voxtur i efnahagsmalum landanna styrkir stodu
bjodfélagspegna pess sem aftur ytir undir moguleika & frekari neyslu, medal annars til
ferdalaga. Fer6amenn fra evrusvaedinu eru pd einnig mjog stor hluti erlendra
ferdamanna & [slandi svo haegur véxtur par og mikid atvinnuleysi geta haft ahrif a fjdlda
beirra sem hafa kost & pvi ad ferdast og sérstaklega heimsaekja island (Ferdamalastofa,
e.d.; OECD, 2014), pa sér i lagi pa sem ekki hafa jafnmikid @ milli handanna, samanber

folk med midlungstekjur.

Verdlag & hételherbergjum i Reykjavik er talsvert laegra en i moérgum vinseelum
ferdamannaborgum i Evrépu (Greining islandsbanka, 2015). Er pad til pess fallid ad yta
undir addrattarafl Reykjavikurborgar sem hagsteeds afangastadar. Tekjur & hvert
herbergi eru ad sama skapi laegri en i mérgum borgum og vangaveltur eru uppi um hvort
rymi sé til hakkunar 3 verdi og par med mogulegum tekjum & hvert herbergi hja
hételmarkadnum i heild sinni (Greining islandsbanka, 2015). Reykjavikurborg yrdi pa
O6hagstaedari en hotelin fengju meira fyrir sinn snid svo fremi sem eftirspurn minnki ekki

bvi meira.

4.1.4 Teeknilegir paettir
Ahrif netsins eru ad aukast mikid pegar kemur ad markadssetningu almennt
(PIPAR/TBWA, 2015). Einnig ma segja ad netid hafi aukid moguleika minni fyrirtaekja til
ad koma sér a framfaeri og i raun hafi pad gjorbylt pvi hvernig gististadir koma pjénustu
sinni & framfaeri. Tilkoma snjallsima og annarra snjalltaekja hefur ytt enn frekar undir p3
byltingu. Lifsstilshotel eru sidur hluti af stérri kedju (Day o.fl., 2012) og pvi ma segja ad
netid sé mjog mikilvaegt fyrir velgengni peirra. Moguleikarnir liggja til ad mynda i
uppsetningu a eigin vefsidu, notkun samfélagsmidla, bloggs, og auglysinga til deemis hja
Google og Facebook eda i gegnum peer fjolmoérgu bokunarsidur sem til eru (til deemis
booking.com; expedia.com; hotels.com; tripadvisor.com). A moéti krefst netid
sérpekkingar og mikillar vinnu og eins fylgja netinu haettur, til deemis vegna neikvaedra

umsagna. A bokunarsidunum er gjarnan haegt ad bera saman verd og umsagnir um
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gististadi sem par er ad finna og pvi purfa gististadir ad gaeta sérstaklega vel ad baedi

verdlagningu og pjonustu.

Samfélagsmidlar nytast til ad dreifa efni (e. content) og yta undir dreifingu ordspors
og snjallteeki gera vidskiptavinum kleift ad vera sifellt tengdir samfélagsmidlum. Jadkvaett
umtal @ pessum midlum getur pvi borist vida og hratt, fyrirtaekjum til hagsbéta en getur
lika haft samsvarandi neikvaed ahrif. Markadssetning hugmyndafraedi CitizenM byggir ad
mjog miklum hluta @ samfélagsmidlum (McKenzie, 2014b) og pvi ljost ad an peirra
myndi hugmyndafraedin ekki prifast jafn vel. Fylgjast parf vel med 6llum breytingum 3
pbessum midlum og rannsaka hegdun peirra ferdamanna sem koma til Reykjavikur a
samfélagsmidlum til ad alykta um ognanir og taekifaeri hugmyndafraedi & bord vid

CitizenM 4 islenskum markadi.

Taekni til ad bjoda sjalfsafgreidslu vid innritun hefur verid til stadar i einhvern tima en
enn er pad ekki almennur moguleiki a gististodum a héfudborgarsveedinu. Taeknin er pé
notud hér a landi til deemis a Keflavikurflugvelli vid innritun flugfarpega. Pad er pvi
liklega timaspursmal par til einhver gistiadili fer ad nyta sér pessa taekni sem gerir hana

ekki lengur ad einhverju sem er einstakt fyrir hugmyndafreedi CitizenM.

Fyrir lifsstilshotel likt og CitizenM par sem vidskiptavinahdpurinn er i yngri kantinum
(Hotel Analyst, 2014) er snjalltaeknin teekifeeri til ad fa vidskiptavini sina til ad deila
upplifun sinni med 68rum i rauntima. Ef upplifunin er jakvaed er pad mjog til hagsbdta
fyrir hotelid. Einnig ma nyta slik taeki sem einhvers konar fjarstyringu fyrir hina ymsu
batti hotelherbergis er parfnast stillingar, til deemis loftraestingu, sjonvarp og lysingu og
auka pannig peegindi vidskiptavinarins og byggir hugmyndafreedi CitizenM medal annars
a pvi (Krzykowski, 2008). Ennfremur purfa gististadir ad gaeta pess ad heimasidur peirra
komi vel ut i snjallteekjum par sem Google kynnti sidla mars manadar 2015 ad
snjalltaekjavaenar vefsidur myndu radast ofar pegar leitad er & Google leitarvélinni i

snjalltaki (,,Now is the Time“, 2015).

Mikilvaegt er fyrir lifsstilshotel sem skilgreind eru sem taeknivaedd (Day o.fl., 2012) ad
fylgja vel eftir 6llum teekninyjungum. Til ad mynda er nu ékeypis, hahrada pradlaust net
hluti af samkeppnishzefi hétela pd pad hafi eflaust fyrir nokkrum arum pétt vera

eitthvad aukalega, sem jafnvel studladi ad samkeppnisforskoti hotela. Ad proast ekki i
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takt vid timann pegar kemur ad taekninyjungum geaeti verid nadarhogg lifsstilshotels a

hvada markadi sem er.

4.1.5 Lagalegir paettir
Seekja parf um rekstrarleyfi adur en hafinn er rekstur gististadar samanber 16g um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 85/2007. Leyfid er veitt til fjogurra ara i
senn og parf umsakjandi leyfis ad uppfylla dkvedin skilyrdi, atlistud i lI6gunum, til ad
eiga kost & leyfi. [ I6gunum er gististddum skipt i fimm flokka eftir peirri pjéonustu sem
bodid er upp a samhlida gistiadstodu og er kostnadur vid leyfi mismunandi eftir pvi i
hvada flokki gististadurinn tilheyrir og hvort um nytt leyfi eda endurnyjun er ad reeda
(Log um aukatekjur rikissjods nr. 88/1991; Log um radstafanir i skattamalum
(virdisaukaskattur o.fl.) nr. 130/2009). Hételhugmyndafraedin sem unnid er med i pessu
verkefni myndi saekja um leyfi i flokki V til ad geta veitt veitingar og afengisveitingar og
yrdi pvi ad taka & sig pann kostnad sem fylgir pvi leyfi en eins og sja ma i toflu 1 er sa

kostnadur 208.500kr.

Tafla 1. Flokkar gistiadstodu og leyfisgjold

Flokkur Lysing Nytt leyfi / Endurnyjun
Flokkur | Heimagisting. 24.000 kr. / 7.100 kr.
Flokkur Il Gististadur an veitinga. 24.000 kr. / 7.100 kr.

Gististadur med veitingum en pbod
Flokkur Il 1o atHr et & POl31 500 kr. / 7.100 kr.
ekki afengisveitingum.

Flokkur IV Gististadur med minibar. 96.500 kr. / 32.500 kr.
Gististabur med bar og/eda

Flokkur V veitingaadstodu par sem afengi er]208.500 kr. / 64.500 kr.
veitt.

Heimildir: Log um aukatekjur rikissjéds nr. 88/1991; Log um radstafanir i skattamalum (virdisaukaskattur

o.fl.) nr. 130/2009

Ennfremur gildir um gististadi reglugerd um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald
nr. 585/2007. bar er kvedid @ um ad halda skuli gestaskra og einnig fjallad um almennan
bunad sem skuli vera til stadar & hverjum gististad, ad undanskildum gistiskalum.
Jafnframt eru tegundir gististada skilgreindar (hétel, gistiheimili, heimagisting o.sv.fr.)

og sa bunadur og adstada sem bodid skal upp & til pess ad gististadur geti skilgreint sig
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sem akvedna tegund gistingar. Fram koma flokkar gistingar sem adur hafa verid nefndir i
l6gum en hver tegund gistingar getur fallid i fleiri en einn flokk, byggt a peirri starfsemi
sem rekstrarleyfi gististadarins veitir heimild til. Hugmyndafraedin sem skodud er i pessu

verkefni félli i flokk hotela.

i reglugerdinni er einnig fjallad nanar um hver veitir rekstrarleyfi. Almennt eru pad
syslumenn hvers umdaemis en i Reykjavik sér l6greglustjérinn 8 héfudborgarsvaedinu um
utgafu rekstrarleyfisins (Reglugerd um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr.
585/2007). Adur en sétt er um rekstrarleyfi parf gististadur ad hafa sétt um og fengid
starfsleyfi. Starfsleyfi er gefid ut af heilbrigdisnefnd hvers sveitarfélags i samraemi vid 10g
um hollustuhaetti og mengunarvarnir nr. 7/1998. Skilyrdi starfsleyfis byggja a reglugerd
um hollustuhaetti nr. 941/2002.

Gististadir purfa sem og onnur fyrirtaeki ad fylgja logum um tryggingargjald nr.
113/1990 og lI6gum um tekjuskattlog nr. 90/2003. Til vidbdtar gilda um gististadi [6g um
gistinattaskatt nr. 87/2011 sem kveda 4 um ad greida skuli 100 kr. af hverri seldri
gistinattaeiningu til rikissj6ds og sé gistinattaskattur hluti af stofni til virdisaukaskatts.
Gististadir greida virdisaukaskatt samkveemt 16gum um virdisaukaskatt nr. 50/1988 en

b6 adeins 11%, ekki 24% eins og almenna reglan segir til um.

Herbergi ur st6dludum einingum er ein leid hugmyndafraedi CitizenM til ad na
markmidi um kostnadarldgmorgun (Krzykowski, 2008). Hvort sem hételid yrdi reist nytt
frd grunni eda pvi aetlad stadur i eldri byggingu og henni breytt pa parf ad saekja um

byggingarleyfi samkvaemt |6gum um mannvirki nr. 160/2010.

4.1.6 Umhverfislegir paettir
Umbhverfislegir peettir hafa einna helst 6bein ahrif & gistipjonustu 3
hofudborgarsvaedinu. Sleemt vedurfar getur hamlad samgéngum til landsins og par med
utilokad komu gesta gististada til landsins en jafnframt getur sleemt vedurfar hamlad
samgongum fra hofudborgarsvaedinu og pvi gestir neydst til ad dvelja fleiri naetur a

gististad sinum a héfudborgarsvaedinu.

Eldgos geta timabundid stodvad komu og brottfarir ferdamanna. bau geta ennfremur
hraett en jafnframt vakid dhuga ferdamanna & islandi svo 6ljést er um &hrif & peirra til

skemmri eda lengri tima & heildarfjolda ferdamanna til landsins. Nattura landsins hefur
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gifurlegt addrattarafl (Ferdamalastofa, 2014c; Ferdamadlastofa, 2014d) sem oll

ferdapjonustufyrirtaeki hérlendis, hétel sem 6nnur, hagnast a.

Landfraedileg stada islands mitt & milli Evrépu og Nordur-Ameriku er taekifseri sem er
ad morgu leyti vannytt, til deemis med radstefnur og hvataferdir i huga. Flestir gestir
sem hingad koma nu eru { frii (Ferdamalastofa, 2014c) en baedi 4takid ,island - Allt arig“
og stefna Reykjavikurborgar mida ad pvi ad fa hingad til lands fleiri radstefnu- og
hvataferdagesti (Ferdamalastofa, 2014a; Reykjavikurborg, 2011). Hofudborgarsveedid
veeri tilvalinn afangastadur fyrir radstefnu- og hvataferdagesti sem bua sinu hvoru
megin vid Atlantshafid en eins og adur kom fram er ad minnsta kosti liklegt ad

hvataferdagestir nyti sér pjonustu hotels sem byggir & hugmyndafraedi CitizenM.

4.1.7 Nidurst6dur PESTEL greiningar

Akvérdun um framlengingu & verkefninu ,island — Allt &rid“ getur falid i sér taekifeeri um
betri nytingu gistirymis ef markmid verkefnisins um aukinn fjélda gesta a lagonn raetast.
Teekifeeri geetu einnig leynst i markmidi dataksins ad auka fjolda rddstefnu- og
hvataferdagesta (sja Ferdamalastofa, 2014a) en frekar meetti kalla pad fjarlega
draumsyn. Syn Reykjavikurborgar um uppbyggingu lifandi kjarna vidsvegar um
hofudborgarsvaedid tengda seglum (David Samuelsson munnleg heimild, 9. april 2014;
Svanhildur Konrddsdéttir munnleg heimild, 8. april 2015) og d4form peirra um aukningu
radstefnugesta (Reykjavikurborg, 2011) er dhugaverd en fjarleeg draumsyn enn sem
komid er. Takifeeri vid uppfeerda stefnu Reykjavikurborgar felast hins vegar i pvi ad
voxtur fjolda feramanna og gistindtta er meiri i borgum med opinbera stefnu (sja
Roland Berger, 2012) og peirri stadreynd ad stefnan byggir & pvi ad reyna ad dreifa
fiolda ferdamanna (sja Hofudborgarstofa, 2015a) og draga pannig Ur hzettu 4 ad
félagslegum polmorkum verdi nad.

Engin sérstok 6gn felst i breytingu & deiliskipulagi i kvosinni (sja Reykjavikurborg,
2015) pd ad han utiloki byggingu nys hotels i algjorum midborgarkjarna. Hid sama ma
segja um Uutilokun édyrra hotela frd midborginni vegna haekkandi hidsnaedisverds (sja
»Midborgin ordin“, 2015). Ef hins vegar haekkandi husnaedisverd (Hagfraedideild
Landsbankans, 2014; bjédskra islands, e.d.) hrekur édyr hétel Gr svokdlludu midsvaedi er
hisnadisverdid mogulega 6gn. Reikna pyrfti Ut nakvaemlega hvar hétel byggt 3

hugmyndafraedi CitizenM geeti risid til ad geta jafnframt bodid ,munad a vidrddanlegu
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verdi“. Ad sama skapi pyrfti ad skilgreina lifandi kjarna sem lifsstilshétel parfnast (sja
Ricca, 2015) og greina hvort peir finnist utan midborgarinnar, nina eda i ndinni framtid.
Ef engir kjarnar finnast og husnaedisverd hrekur hugmyndafraedina ut fyrir midsvaedid
ma segja ad haekkandi husnzadisverd sé mikil 6gn. Ef kjarnar finnast ekki en
hdsnadisverd naer ekki ad hrekja hugmyndafraedina fra midsvaedinu er ekki um mikla
6gn ad reda en heldur ekki taekifeeri. Ef lifandi kjarnar finnast utan midborgarinnar og

hdsnadisverd hrekur hugmyndafraedina frd midsvaedinu ma tala um teekifaeri.

Ovissa rikir um hvort égn eda teekifeeri skapist vid haekkun & virdisaukaskattsprepi
gistingar (sjd Fjarmdlaraduneytid, 2014a; Fjarmalardaduneytid, 2014b; Loég um
virdisaukaskatt nr. 50/1988) en um akvardanatoku stjérnvalda (sja Pdra Bjork
porhallsdéttir munnleg heimild, 13. mars 2015) verdur ad alykta ad frekar stafi af henni
o6gn en taekiferi, pad er skyndileg dkvordun sem hefur neikvaed ahrif er liklega
afdrifarikari en skyndileg akvordun sem hefur jdkvaed ahrif. Risandi gengi kronu og
haegur efnahagsvoxtur i heiminum (Greining islandsbanka, 2014; OECD, 2014) eru
pbattir sem frekar vaeru égnandi en po alls évist um hver ahrif peirra eru a til ad mynda
komu ferdamanna, sér i lagi i midlungstekjuhépnum. Reyndar er préunin i pa att ad
hlutfallsleg fjolgun hefur ordid i lagtekjuhépum milli dranna 2011 og 2014 hér a landi
(Ferdamalastofa, 2014c; Ferdamalastofa, 2014d) pratt fyrir heekkandi gengi krénu
(Greining Islandsbanka, 2014).

Gifurleg taekifaeri felast i tilkomu netsins og markadssetningar par fyrir minni
fyrirtaeki, pa sérstaklega ferdapjénustufyrirteeki sem purfa ad ndlgast vidskiptavini sina
vitt og breytt um heiminn. Samfélagsmidlar og snjalltaekni eru ennfremur takifeeri fyrir
hugmyndafraedi a bord vid CitizenM en snjallteeknin er einnig taekifaeri til ad taeknivaeda
hotel. Teeknivaeding er hluti af skilgreiningu lifsstilshétela (Day 0.fl.,2012) og hoféar ad
sama skapi vel til yngri vidskiptavina sem eru i markhoépi peirra (Hotel Analyst, 2014;
David Samuelsson munnleg heimild, 9. april 2015). Ognanir gaetu reynst i formi hradrar
Utbreidslu neikvaeds umtals & samfélagsmidlum en & moéti felast teekifeeri i Gtbreidslu
jakvaeds umtals @ sama hrada. Ef lifsstilshotel halda ekki i vid ymsa teeknilega préun geeti
beim stafad mikil 6gn af taekniframférum. Teekifaerin eru jafnframt mikil ef pau fylgjast

vel med.
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Jakvaed vidhorf, hvort sem er til landsins eda héfudborgarinnar, og su stadreynd ad
gestir vilja 6Imir maela med borginni (Ferdamalastofa, 2014b; Hofudborgarstofa, 2015a;
Hofudborgarstofa, 2015c; Rognvaldur Gudmundsson, 2013; ,Travel Awards”, 2012) eru
taekifeeri fyrir nytt hétel sem og onnur ferdapjonustufyrirtaeki i borginni og utan hennar.
Ogn stafar af pvi ad hofudborgarbuar séu liklegastir til ad na félagslegum polmdrkum
ibua allra svaeda & landinu. SU neikveedu ahrif sem af pvi hlytust veeru sleem fyrir nytt
hétel sem reynir ad nd fétfestu (sja Hjordis Elsa Asgeirsddttir, 2014). bad sem dregur ur
beirri 6gn er jakveaett vidhorf hofudborgarbua til ferdamanna i nylegri rannsdékn (sja

Hofudborgarstofa, 2015c).

Engar sérstakar égnanir eda taekifeeri stafa af I6gunum, saekja parf um ymis leyfi (Log
um hollustuhaetti og mengunarvarnir nr. 7/1998; Log um mannvirki nr. 160/2010; Log
um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 85/2007) og starfa innan
lagarammans en pad atti ekki ad vera neitt tiltdkumal. Adeins er dvissa um hvort
breytingar 4 virdisaukaskattslégum (sja Fjarmalaraduneytid, 2014a; Fjarmalaraduneytid,
2014b; L6g um virdisaukaskatt nr. 50/1988) myndu flokkast sem taekifeeri eda dgnanir
eins og adur sagdi. Sama odvissa rikir um heildarahrif sl&ams vedurfars og eldgosa en
nattlra landsins er pé otvireett teekifaeri fyrir nytt fer6apjonustufyrirtaeki 8 markadi par
sem hun er eitt helsta addrattarafl landsins (sja Fer6amalastofa, 2014c; Ferdamalastofa,
2014d). Teekifeeri i landfraedilegri stodu og spa um aukningu i fjolda radstefnu- og

hvataferdagesta flokkast svo enn sem fjarleeg draumsyn. Spurt var:

1. Eru adsteedur i fjeerumhverfi gistimarkadarins a héfudborgarsvaedinu fysilegar

fyrir lifsstilshétel med aherslu a kostnadarlagmérkun?

Ekkert beinlinis hindrar inngongu lifsstilshétels a gistimarkadinn. Haegt er ad fa leyfi ad
uppfylltum skilyrdum (Log um hollustuhaetti og mengunarvarnir nr. 7/1998; L6g um
mannvirki nr. 160/2010; L6g um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 85/2007)
og p6 ad nytt hotel sé Utilokad fra algerum midborgarkjarna (sja Reykjavikurborg, 2015)
og i raun postnumeri 101 (sja ,Midborgin ordin“, 2015) meetti finna pvi stad annars
stadar i hofudborginni. Heilt yfir eru teekifeeri i ytra umhverfid gistimarkadarins
fyrirferdameiri en 6gnanir pé sum peirra maetti eflaust frekar kalla fjarleega draumsyn.
Nytsemi greiningarinnar felst jafnframt i pvi ad hun varpar ljési @ pa dvissu sem rikir um

ymis atridi, pad er hvort pau flokkist sem égnanir eda teekifaeri. Naudsynlegt er pvi ad
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leggjast i frekari utreikninga til ad fa nakvaemt svar um hvort peettir i ytra umhverfi hafi
afgerandi ahrif & moguleika lifsstilshotels med dherslu & kostnadarldgmorkun a

markadnum.
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4.2 Samkeppnisadilar

Oll fyrirtaeki, b6 mogulega ekki hrein einokunarfyrirtaeki, purfa ad gera rad fyrir
samkeppni (Wood, 2013). Umhverfi hinna ymsu atvinnugreina er mis adladandi
samkeppnislega séd og litil samkeppni eykur likur & arangri. Horfa parf til pess ad
samkeppni getur verid breytileg eftir pvi hversu vitt hun er skilgreind og til ad mynda
getur verid munur @ samkeppni innan atvinnugreinarinnar og innan dakvedinna
stefnuhdpa (e. Strategic groups). Atvinnugrein tekur til allra fyrirtzekja 4 dkvednum
markadi, sama hvert virdisloford peirra eda stefna er, en stefnuhdpar eru pau fyrirtaeki
innan akvedinnar atvinnugreinar sem til ad mynda hafa sama eda svipad virdisloford

(Johnson o.fl., 2014).

Ef mogulegir samkeppnisadilar CitizenM hugmyndafraedinnar eru skilgreindir mjog
vitt ma par telja allar tegundir gistingar 4 hofudborgarsvaedinu, baedi heilsarsgistingu og
gistingu takmarkada vid sumartimann, skrada og éskrdda, pad er ibudir, farfuglaheimili,
hétel, gistiheimili, heimagisting og ymsir gistimoguleikar i gegnum airbnb.com. Er parna
verid ad ryna i samkeppnisumhverfi allrar atvinnugreinarinnar (Johnson og fl, 2014).
Stefnuhdpur innan atvinnugreinarinnar geeti hins vegar verid adeins lifstilshétel. Einnig
meetti skilgreina hann vidar og telja med 6ll hétel og gistiheimili pvi skilgreining pessara
tveggja gististada i reglugerd er um margt svipud (Reglugerd um veitingastadi, gististadi
og skemmtanahald nr. 585/2007). A3 sama skapi parf ad skoda hvort farfuglaheimili falli
einnig i stefnuhdp hotels sem byggir hugmyndafreedi sina a CitizenM par sem
samkvaemt David Samuelssyni hja Hofudborgarstofu (munnleg heimild, 9. april 2015)
veeri liklegt ad hugmyndafraedi 4 bord vid CitizenM yrdi i meiri samkeppni vid
farfuglaheimili um vidskiptavini en 6nnur priggja og fjogurra stjérnu hoétel. Taldi hann
bad vera vegna pess ad morg farfuglaheimili byggdu @ hugmyndinni um sameiginleg
rymi og félagslega upplifun pd ad luxusinn sem einkennir hugmyndafraedi CitizenM og
onnur lifsstilshotel sé ekki til stadar. Ekki ma pvi horfa fram hja peirri tegund gistingar i
greiningu a samkeppnislandslaginu og vid akvordun stefnuhdps hugmyndafraedi 4 bord
vid CitizenM & gistimarkadi a hofudborgarsveedinu. Ad peirri greiningu lokinni ma svo
skoda pa gististadi, hotel eda annars konar gistingu sem byggja & svipadri

hugmyndafraedi og CitizenM eda einhverjum hlutum hennar.
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4.2.1 Adstaxedur a gistimarkadi a hofudborgarsvaedinu
Adstaedur a gistimarkadi a hofudborgarsvaedinu hafa breyst talsvert sidustu ar. Fjoldi
heilsarshétela @ hofudborgarsvaedinu i agust 2013 var 37 og fjoldi herbergja 3277.
(Hagstofa [slands, e.d.a). Ef litid er til nytingar pa var nyting peirra 75% arid 2013. Nyting
hefur aukist mikid sidustu ar og ma einna helst rekja pa aukningu til baettrar nytingar

utan sumarmanada eins og sja ma i toflu 2.

Tafla 2. Samanburdur a nytingu hotelherbergja milli ara

2010 2013 2014

Nyting i mars 50,7% 77,8% 86,0%
Nyting i dgust 78,7% 93,5% 92,4%
Arsnyting 53,8%|  75,0%| 78,7%

Heimild: Hagstofa islands, e.d.h

Agust og juli hafa sogulega gefid besta nytingu en vetrarmanudir saekja hart fram
(Hagstofa islands, e.d.h). Likur eru & aframhaldandi gédri nytingu. Fréttir um ad ekki
veeri haegt ad fa hotelherbergi 4 hofudborgarsvaedinu helgina 14.-15. mars 2015 benda
til aframhaldandi frabaerrar nytingar (Péra Bjork Pdrhallsdéttir munnleg heimild, 13.
mars 2015) og stért stokk i nytingu milli jandar 2014 og 2015, ur 59,3% i 74,5%
(Hagstofa islands, e.d.h) stydur pessa tilgatu.

Er pessi aukning i nytingu tilkomin pratt fyrir aukid frambod hdtelherbergja, ad
medaltali um 350 herbergi 4 ari (3 landsvisu) fra 1998 (Landsbankinn, 2015) og fyrir arid
2014 4 hofudborgarsveedinu jukust hoételherbergi um 40 (ar 3277 i 3317) (Hagstofa
islands, e.d.a). Aukningin er u.p.b. 5% & ari & méti 10% arlegri aukningu ferdamanna ad
medaltali 4 fra 1998 sem pydir ad ferdamdnnum hefur fjolgad talsvert hradar en
hotelherbergjunum sem hysa pd (Landsbankinn, 2015). Vissulega er edlilegt ad
ferdamonnum fjolgi hradar en hotelherbergjum, medal annars vegna pess ad mun faerri
komu adur 3 1agénn en hadnn, nyting var lag og bvi rymi fyrir meiri aukningu a lagonn
adur en purfti ad Utvega fleiri hotelherbergi til ad hysa gesti. Sidustu ar hefur aukning
ferdamanna jafnframt verid hlutfallslega mest & lagénn (Ferdamalastofa, e.d.) sem
eykur prdsentuaukningu fer6amanna an pess ad setja pressu 4 aukid frambod

hételherbergja.
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Eins og adur kom fram er nu svo komid ad nyting er i botni marga manudi arsins,
vetur jafnt sem sumar (Hagstofa islands, e.d.h). Greining islandsbanka (2015) 4aetlar ad
718 ny hételherbergi baetist vid arid 2015 (21,6% aukning) en hefur reiknad at ad peim
meetti fjolga um 859 (25,9%) ef midad vaeri vid somu nytingu og arid 2014. Ef spar um
aukningu ferdamanna um 23% standast er ljést ad nyting verdur enn mjog mikil arid
2015. Einnig ma lita til samanburdar & présentubreytingu i fjolda herbergja i 6llum
tegundum gistingar og fjdlda ferdamanna milli d&ranna 2013 og 2014 (Hagstofa [slands,
e.d.a; Ferdamalastofa, e.d.) til ad skilja betur aukna nytingu og porf @ auknu gistirymi.
Eins og sja ma i toflu 3 er hlutfallsleg aukning herbergja hverfandi i samanburdi vid
aukningu feramanna sem utskyrir gott stokk i nytingu milli ara. Mismunur a
prosentubreytingu i herbergjafjolda og fjolda fer6amanna var edlilegur framan af
bessum daratug pegar nyting var slok 4 1dgonn (Landsbankinn, 2015) en nu er ekki svo
(Hagstofan, e.d.h) og pvi er pessi présentumunur uggandi. Stydur pad vid pa alyktun ad
718 ny herbergi séu alls ekki mikil vidbét haldi fram sem horfir.

Tafla 3. Hlutfallslegar breytingar i fjolda herbergja i 6llum tegundum gistingar samanborid vid
hlutfallslegar breytingar a fjolda ferdamanna. 2013 midad vid 2014.

Breytingar i % 2014 m.v. 2013

Fjoldi herbergjai o
. Fjoldi
Ollum tegundum
L fer6amanna
gistingar
Januar 6,8% 40,1%
Febraar 6,3% 31,2%
Mars 7,2% 35,3%
April 5,5% 29,4%
Mai 6,2% 24,4%
Jani 1,1% 23,1%
Juli 2,3% 17,0%
Agust 0,7% 16,4%
September|2,8% 20,6%
Oktdber 6,1% 25,7%
November (7,0% 31,0%
Desember (8,2% 28,9%

Utreikningar hofundar byggdar 4: Ferdamalastofa, e.d.; Hagstofa islands, e.d.a
Ennfremur er pad trd Greiningar islandsbanka (2015), standist forsendur hennar, ad pau

verkefni sem eru i pipunum fram til arsins 2018 naegi ekki til ad anna peirri eftirspurn
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sem buist er vid, pratt fyrir mjog varfaernislegar spar um aukningu ferdamanna fram til
arsins 2018 og pratt fyrir ad tekid sé inn i myndina faekkun gistinatta @ hételum a hvern
ferdamann. Su faekkun hefur att sér stad fra 2010 en a landsvisu hefur fjoldi
hotelgistindtta dregist saman um 0,12 gistinétt, ur 2,85 a hvern ferdamann i 2,38
(Greining islandsbanki, 2015). bad er pvi ljost ad plass er fyrir nyja gististadi a
hotelmarkadnum vegna parfar @ auknu gistirymi og pad an pess ad vidkomandi
gististadur purfi ad berjast vid mjog harda samkeppni pvi utlit er fyrir ad vidskiptavinir
verdi naegir. Velta ma pvi upp hvort porf sé & pvi ad gera greiningu a virdislofordi hotela
til ad dlykta um hvort plass sé fyrir hételhugmyndafraedi CitizenM & islenskum

gistimarkadi.

Draga ma upp svidsmynd par sem margir adilar stokkva af stad og reisa ny hotel a
naestu drum til vidbotar vid peer daetlanir sem nu pegar eru til stadar. Hotelgistindttum
hefur & sidustu arum faekkad & hvern ferdamann eins og adur kom fram (Greining
islandsbanka, 2015) og ef st préun verdur afram si sama samfara mikilli aukningu
hotelherbergja parf ad hafa varann 4. Til skamms tima parf ekki ad hafa ahyggjur par
sem aukinn fjoldi ferdamanna knyr dfram aukningu heildargistinatta og nyting myndi pvi
ekki minnka mikid fyrst um sinn pé frambod hoételherbergja ykist umtalsvert. En
mikilvaegt er ad horfa lengra fram i timann. Landsbankinn og Arion banki spa pvi ad nu
fari ad draga ur aukningu fjolda ferdamanna hérlendis, Landsbankinn telur ad hdan verdi
15% a naesta ari og fari nidur i 8% 2017 en Arion banki spdir 12,6% aukningu 2016 og
10,6% 2017 (Arion Banki, 2014; Landsbankinn, 2015). Heildarfjélgun fer6amanna i
heiminum var 4,7% i fyrra og spair World Tourism Organization (UNWTO) 3,4%
aukningu 2015 (Greining [slandsbanka, 2015). Nyting gaeti snarminnkad og samkeppni
aukist hratt ef dregur ur fjolgun ferdamanna samfara pvi ad lokid veaeri vid byggingu

fjolda nyrra hételherbergja eda breytingum lokid a husnaedi fyrir hotel.

Skjott skiptast vedur i lofti og pvi er naudsynlegt ad greina virdisloford hétela a
hofudborgarsvaedinu sem forsendu spar um horfur hugmyndafraedi a bord vid CitizenM
til drangurs & islenskum hotel- og gistimarkadi. Fyrst ber po ad skoda hvort helsta
samkeppnin vid hugmyndafraedi CitizenM leynist utan hdételmarkadarins par sem

feekkun hotelgistinatta bendir til pess ad ferdamenn séu farnir ad feera sig 8 6nnur mid.
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Ef adeins er litid til gistiheimila og sumargistingar i flokki hétela og gistiheimila er
bréunin onnur en @ hételmarkadnum. Nyting er mun laegri eda adeins 52,9% arid 2014,
bo ur 44% nytingu fra 2013. Nytingin hefur flakkad upp og nidur frd 2009 pegar han var
best og virdist préast frekar i samraemi vid herbergjaframbod en aukningu gistinatta.
Herbergjaframbod hefur flakkad upp og nidur. Nyting fer upp ndnast adeins pegar
herbergjum faekkar (Hagstofa islands, e.d.g; Hagstofa islands, e.d.a). bPréun gistinatta
hefur einnig verid frabrugdin sému préun a hételum. Faekkun vard milli 2010 og 2011 og
si@an mun haegari aukning framan af i fjolda gistinatta samanborid vié hoétel. Hins vegar
vard talsvert steerra stokk milli 2013 og 2014 i hlutfallslegri fjolgun gistinatta &
gistiheimilum samanborid vid hotelgistineetur eda 22% samanborid vid 12% (Hagstofa
islands, e.d.d; Hagstofa islands, e.d.e). Ut fra pessu er ljést ad pessi hluti markadarins
virdist fylgja annarri préun en hételgisting. bvi er 6liklegt ad pessi tegund gistingar sé
yfirh6fud ad keppa um somu vidskiptavini og hétel. Jafnframt er préunin allt onnur fyrir
heimagistingu og gistingu a farfuglaheimilum a hoéfudborgarsvaedinu pvi gistindttum
hefur fjolgad gifurlega par sidustu ar. Aukning um 59% 2013 og 30% 2014 i gistindttum
farfuglaheimila og 53% 2014 i heimagistingu (Hagstofa islands, e.d.b; Hagstofa [slands,
e.d.c). bar af af leidandi ma alykta ad gistiheimili séu talsvert sér & bati er kemur ad
vidskiptavinum og pvi ekki mikilveegir samkeppnisadilar hétela, farfuglaheimila eda
heimagistingar.

par sem gifurleg hlutfallsleg aukning hefur ordid i gistinéttum i heimagistingu sidustu
ar (Hagstofa [slands, e.d.c) maetti velta pvi fyrir sér hvort heimagisting sé einn helsti
samkeppnisadili nys hétels & hofudborgarsvaedinu. b6 ber ad hafa i huga ad mikill meiri
hluti pessara gistinatta i heimagistingu er yfir sumarmanudina juni, juli og agust, nanast
tvofaldur fjoldi i juli 8 hofudborgarsveedinu midad vid allt timabilid fra januar fram i mai
(Hagstofa Islands, e.d.c). Pad er pvi pannig ad pratt fyrir gifurlega hlutfallslega aukningu
ba er fjoldi gistinatta i heimagistingu hverfandi midad vid fjolda gistinatta i hotelgistingu
(1,3% af heildarfjolda gistinatta midad vid 67%), sérstaklega yfir vetrarmanudina ,(0,1%
af heildarfjolda gistinatta midad vid 72%) (Hagstofa Islands, e.d.c; Hagstofa [slands,

e.d.d; Hagstofa Islands, e.d.f) og pvi erfitt ad tala um helsta samkeppnisadila ntna.

Hver prdéunin verdur er erfitt ad segja til um, pad er hvort heimagisting nai i

framtidinni miklum hluta markadarins og verdi helsti samkeppnisadili hétela. Kalla ma
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upp sému sviosmynd og notud var ddan. Ef haegir a fjolgun ferdamanna i samraemi vid
spar (Arion Banki, 2014; Landsbankinn, 2015) 4 sama tima og margir stokkva til og reisa
hotel mun nyting minnka. Verd hefur hingad til sveiflast eftir arstiGum, pad er vegna
minni nytingar 4 vetrarmanudum (Greining islandsbanka, 2015) og mé aetla ad ekki verdi

breyting par a. Ef dregur Ur nytingu munu hétel liklega bregdast vid med verdlaekkun.

Verdlaekkun & gistingu geeti dregid Ur frambodi heimagistingar par sem félk sér ekki
hag sinn i ad leigja Ut ibudir sinar eda herbergi i stuttan tima fyrir minni pening. Mun
faerri gistinaetur eru nu pegar yfir vetrarmdnudina i heimagistingu (Hagstofa islands,
e.d.c) enda mun minna frambod af herbergjum i heimagistingu @ peim tima (Hagstofa
islands, e.d.a) sem maetti skyra med kenningunni um ad laegra verd & gistingu dragi ur
frambodi heimagistingar. Sa fer6amannaflaumur sem &adur hafdi snuid sér ad
heimagistingu geeti pvi snuié aftur til hételgistingar, baedi vegna minna frambods
heimagistingar en lika vegna pess ad draga myndi ur verdmun milli hétela og
heimagistingar. Ad gista a hoteli er ad morgu leyti fysilegri kostur en ad gista heima hja
00ru folki og ef litill munur er a verdi maetti dlykta ad margir kysu hotelgistingu fram yfir
heimagistingu. bvi er alyktunin si ad heimagisting sé ekki samkeppnisadili sem

hotelgisting purfi mikid ad hafa ahyggjur af.

Adur en litid er & pau hétel sem eru @ markadnum og virdisloford peirra borin saman
barf ad ryna i farfuglaheimilin. David Samuelsson (munnleg heimild, 9. april 2015) hja
Hofudborgarstofu nefndi ad liklegt veeri ad hotel med hugmyndafraedi CitizenM saekti
vidskiptavini sina til farfuglaheimila frekar en hinna hefdbundnu priggja og fjogurra
stjornu hétela. Aukning i gistinattum a farfuglaheimilum hefur verié gifurleg sidustu ar
(Hagstofa islands, e.d.b) eins og 4dur kom fram. Aukning hefur ordid pratt fyrir minnkad
frambod & herbergjum 3a farfuglaheimilum milli ara en pau féru ur 229 arié 2013 i 209
arid 2014 (Hagstofa islands, e.d.a). P6 ekki séu til maelingar & nytingu pa hlytur hin ad
hafa farid upp par sem eftirspurn jékst og frambod minnkadi. Hlutdeild farfuglaheimila i
herbergjafjolda er ekki mikil en er pé nokkud stédug allan arsins hring, um pad bil 5%
(Hagstofa islands, e.d.a) og i edli farfuglaheimila liggur ad oftast eru fleiri vidskiptavinir
um hvert herbergi en 4 68rum gististodum. [ raun er hlutfall gistinatta 4
farfuglaheimilum af heildargistinattafjolda talsvert haerra en ef horft er til

herbergjafjdlda eda 9% (Hagstofa Islands, e.d.a; Hagstofa Islands, e.d.f). Farfuglaheimili
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eru pvi i miklum vexti (Hagstofa Islands, e.d.b), nyting hefur eflaust aukist milli ara og
hlutdeild peirra & gistimarkadnum er af agaetri steerd (Hagstofa islands, e.d.a; Hagstofa
[slands, e.d.f). Auk pess er vidskiptavinahdpur farfuglaheimila ad miklu leyti ungt folk, ef
deema ma af reynslu héfundar pessarar skyrslu, sem saekir i ddyra gistingu en jafnframt
félagslegu upplifunina af pvi ad gista a farfuglaheimili. SU upplifun er svipud peirri sem
sameiginlegum rymum hugmyndafraedinnar bak vid CitizenM og onnur lifsstilshétel er
xtlad ad uppfylla. bratt fyrir ad toéluverdur munur sé a peim ldxus sem farfuglaheimili og
lifsstilsheimili bjéda er vert ad skoda nanar pau farfuglaheimili sem eru a gistimarkadi
hofudborgarsvaedisins. Greina parf virdisloford peirra par sem pau eru likleg til
samkeppni um ad minnsta kosti einhverja mogulega vidskiptavini hugmyndafraedinnar,

skapist paer adstaedur 4 markadnum i framtidinni ad samkeppni aukist.

Stefnuhdp lifsstilshotel med aherslu & kostnadarldgmorkun md ad minnsta kosti
skilgreina ni sem hoétel og farfuglaheimili &  hofudborgarsvadinu.

Samkeppnisadilagreining gaeti prengt pa skilgreiningu.

4.2.2 Samkeppnisadilagreining
Hafist var handa vid ad skoda hdtel. Skodud voru 37 hétel & hofudborgarsvaedinu en
lista yfir pau ma finna i vidauka. Litid var til heimasida peirra sem og flokkun a
TripAdvisor vid upplysingadflun. Leitad var eftir dkvednum einkennum sem talin eru
einkenna ymist boutique eda lifsstilshétel og svo sér i lagi hugmyndafraedina 4 bak vid
CitizenM. Voru einkenni boutique hdtela einnig tekin til skodunar pratt fyrir ad
hugmyndafraedi CitizenM flokkist undir lifsstilshotel til ad skilgreina ekki

samkeppnisadila of prongt. Vidmidin voru:

» Herbergjafjoldi

» Kynnir hételid sig sem boutique eda lifsstilshotel?

» Matsala a hételinu

> Honnun/List

> Sogulegt (I hisnaedi med ségu eda ségulega hénnun)
» Hahrada, 6keypis pradlaust net

» Nutimalegt

>

Taekniveett
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Vellidun (Likamsraektaradstada, heilsulind...)
Bar og/eda setustofa
Persénuleg pjonusta

Midlungsverdflokkur

YV V VYV V V

St6d1ud einingaherbergi

Vid greiningu reyndist erfitt ad daetla hvort hotel bydu persénulega pjonustu. Jafnframt
var erfitt ad segja til um hvort hételin vaeru teeknivaedd edur ei. Oll budu hdhrada
bradlaust net og morg upp 4 alls kyns nutimasjéonvorp og hljomflutningstaeki. Enginn
gafu sig po sérstaklega at fyrir ad vera teekniveedd. Pessar breytur voru pvi ad lokum
ekki teknar til skodunar begar alykta atti um nidurstodu

samkeppnisadilagreiningarinnar.

4.2.3 Nidurstodur samkeppnisadilagreiningar hétela
Ekkert hétel & hofudborgarsvaedinu skilgreinir sig sjalft 4 heimasidu sinni sem
lifsstilshotel. Nokkur kalla sig pé boutique hétel. Af peim 37 hételum sem skodud voru
kolludu fimm peirra sig boutique hoétel, 101 Hoétel, CenterHotel pingholt, Hétel Holt,
Hotel Odinsvé og Apotek Hotel. Matti finna matsélustad sem og bar og setustofu &
Ollum pessum hételum og honnun og/eda list var stor hluti af sameiginlegum rymum
eda herbergjum. brju peirra voru i sogulegum byggingum, medal annars gamalli
prentsmidju og fyrrum apodteki. Eins og dadur kom fram var erfitt ad meta hversu
persénuleg pjonusta peirra er en par sem 0ll hételin eru litil, fjoldi herbergja a milli 40
og 50, ma =tla ad haegt sé ad bjoda nokkud persdnulega pjonustu. Ma segja ad pessi
hotel falli vel ad skilgreiningu boutique hdétela og hafa tvo peirra, 101 hotel og
CenterHotel Pingholt verid tilnefnd sem besta boutique hételid & Islandi af samtdkunum
World Travel Awards. 101 Hoétel hefur unnid verdlaunin moérg ar i r6d (World Travel
Awards, 2015). Af 6llum pessum boutique hételum er ekkert i midlungsverdflokki (e.
Mid-range), oOll eru 4 stjornu luxus hoétel. Eru pad jakvaedar fréttir fyrir moguleika
lifsstilshotels, fyrirbaeri naskylt boutique hételum, sem byggir & kostnadarlagmorkun og

getur par med bodid voru sem fellur i midlungsverdflokk.

P6 ekkert hétel skilgreini sig sem lifsstilshotel er ekki par med sagt ad virdisloford

einhverra hotela falli ekki ad skilgreiningu lifsstilshdtela. Ef horft er til natimalegra
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hotela sem hafa upp a ad bjéda sérstaeda honnun en kalla sig hvorki lifsstils- né
boutique hétel uppfylla fimm hoétel pessi viomid; Alda Hoétel Reykjavik, CenterHotel
Arnarhvoll, Icelandair Hétel Marina, Icelandair Hétel Natura og Reykjavik Lights Hotel.
Erfitt var ad meta hvort hételin veeru taeknivaedd, eins og adur sagdi, en Oll bjéda pau
hahrada, dkeypis pradlaust net. A 6llum peirra ma finna bar sem getur verid uppspretta
félagslegra upplifana og fjogur peirra bjéda upp & einhvers konar velliGunaradstodu
(likamsraektaradstodu, heilsulind og sv. fr.). Ad visu eru fjogur hételanna hluti af steerri
kedju, pd adeins islenskum kedjum sem telja i heild ekki morg hotel, og 6l kedjuhdtelin
hafa stefnt ad pvi ad skapa sér sérsteedan persénuleika. Adeins tvo peirra eru po i

midlungsverdflokki, Reykjavik Lights Hotel og Centerhotel Arnarhvoll.

[ heild eru 14 peirra hétela sem skodud voru i midlungsverdflokki. Fyrir utan pau tvo
sem aour voru flokkud sem lifsstilshétel i midlungsverdflokki er adeins eitt hétel sem
meetti telja til samkeppnisadila hugmyndafraedi 4 bord vid CitizenM. Er pad CityCenter
Hotel, en & hételinu ma finna litinn bar sem selur urval bjora fra smabrugghisum (e.
Microbreweries) & [slandi og léttar veitingar og i lysingu hoételsins er talad um
einstaklingsmidun (e. Individuality) og persénulega pjénustu. Hin hételin tvo bjéda svo
ekki upp a veitingar til sélu. Pad ma pvi segja ad hoétel byggt & hugmyndafraedinni bak

vid CitizenM muni ekki eiga vid marga adila ad etja ur hételflokknum.

4.2.4 Niourstodur samkeppnisadilagreiningar farfuglaheimila
David Samuelsson (munnleg heimild, 9. april 2015) hja Hofudborgarstofu nefndi, eins og
adur hefur komid fram, ad liklegt veeri ad hugmyndafraedi 4 bord vid CitizenM myndi
saekja vidskiptavini sina til farfuglaheimila, og nefndi par til ad mynda Kex Hostel. pad er
bvi jafnframt naudsynlegt ad greina virdisloford farfuglaheimila & hofudborgarsveedinu
til ad sja hvort par leynist samkeppni vid hugmyndafraedina. Beitt var sému vidmidum
og vid greiningu 4 hételunum.

Eftir skodun & 9 hostelum (sja lista i vidauka) kom i ljés ad flest peirra bjoda
sameiginleg rymi sem eiga ad studla ad félagslegri upplifun. Bar matti finna & fimm
farfuglaheimilum, Loft Hostel, Reykjavik Backpackers, Bus Hostel, Kex Hostel og
Hlemmur Square en adeins tvo farfuglaheimilanna nefndu hénnun & heimasidu sinni,
bad er Hlemmur Square og Kex Hostel. Oll farfuglaheimilin eru i verdflokki sem flokkast

yrdi sem laegri en midlungsverdflokkur.
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Hotel byggt a8 hugmyndafraedi CitizenM azetti pvi einna helst i samkeppni vid Hlemmur
Square og Kex Hostel af peim farfuglaheimilum sem finnast & hofudborgarsvaedinu.
bessi tvo bjéda flesta peetti lifsstilshotela af peim sem skodud voru po paettir sem pau

eiga sameiginlega med lifsstilshotelum séu orfair.

4.2.5 Nidurstodur samkeppnisadilagreiningar
Ad greiningu lokinni er dregin su alyktun ad i stefnuhdpi lifsstilshotels med aherslu a
kostnadarlagmorkun falli hétel og farfuglaheimili sem bjoda upp a lifsstilsupplifunina
eda akvedin hluta hennar a vidradanlegu verdi. Er um ad raeda 5 gististadi. Einnig pyrfti
ad fylgjast grant med peim 8 hotelum sem bjéda boutique eda lifsstilsupplifunina en pd
a hau verdi. Ekkert hételanna eda farfuglaheimilanna i stefnuhdpi hoétels byggt a
hugmyndafraedi CitizenM hefur p6 notast vid stédlud einingaherbergi. bvi er ekkert
hétel 8 markadnum sem byggir 4 nakvaemlega somu hugmyndafraedi og CitizenM. Spurt

var:

2. Hvernig er samkeppnislandslagid a gistimarkadnum a hofudborgarsvedinu og
hverjar eru horfur lifsstilshotel med aherslu a kostnadarlagmaorkun til arangurs

a gistimarkadnum midad vid naverandi adila?

Nyting hotela er gifurlega ha um pessar mundir og ekki utlit fyrir ad dragi Ur nytingu a
naestu arum (Greining islandsbanka, 2015). Ljést er ad mikil porf er & nyju gistirymi hvers
konar og pvi samkeppni ekki mjog hord um pessar mundir a8 gistimarkadnum &
hofudborgarsvaedinu. Ennfremur er ekkert hétel til stadar & hofudborgarsveedinu sem
byggir nakvaeemlega a hugmyndafraedi CitizenM, o6rfair gististadir falla i stefnuhdp
lifsstilshotels med aherslu & kostnadarldagmorkun og fatt er um onnur hétel sem ekki
falla i stefnuhdpinn en byggja a boutique eda lifstilshételahugtakinu. begar tekid er tillit
til pess er heegt alykta ad horfur til arangurs séu gédar fyrir lifsstilhétel med aherslu a
kostnadarlagmorkun. Mikilvaegt veeri pé ad skoda enn frekar horku samkeppni innan
skilgreinds stefnuhéps lifsstilshotels med aherslu @ kostnadarlagmorkun til ad dkvarda

nakveemar horfur.
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4.3 Vidskiptavinir

Vidskiptavinir fyrirtaekja eru tekjulind peirra og tilvist vidskiptavina verdur ad teljast
algjor grundvallarforsenda fyrir rekstri fyrirtaekis. Ef engir eru vidskiptavinirnir skipta
adrir peettir fyrirteekja engu mali, rekstur mun ekki ganga &n vidskiptavina. A
neytendamarkadi er pad félk, einstaklingar og fjolskyldur, sem markadurinn
samanstendur af. Haegt er ad skipta markadnum i I6g eftir pvi hversu vitt hann er
skilgreindur (Wood, 2013) svipad og fyrr i verkefni pessu var gert med samkeppnisadila.
Login eru mogulegur markadur (e. Potential market), pad er peir vidskiptavinir sem hafa
ahuga a eda purfa akvedna voru eda pjonustu, tiltaekur markadur (e. Available market)
bad er peir vidskiptavinir sem hafa dhuga en ennfremur getu til ad kaupa voruna, og
haefur tiltaekur markadur (e. Qualified available market), peir vidskiptavinir sem hafa
ahuga og getu til ad kaupa voruna en uppfylla jafnframt dkvedin skilyréi sem gerir peim
kleift ad kaupa voruna eda pjénustuna. Enn fremur markhoépurinn (e. Target market),
beir vidskiptavinir sem fyrirtaekid dkvedur ad stila sina markadssetningu inn 4, en nanar
verdur komid inn & pad sidar, og ad lokum nuverandi markadur (e. Penetrated market),
sa hépur sem kaupir eda hefur keypt véruna eda pjonustuna. Einnig er mikilveegt ad
skoda préun markadarins, pa einna helst fjolda vidskiptavina og fj6lda kaupa & voru eda
bjonustu. Skilgreining markadarins er fyrsta skref ad hnitmidadri markadssetningu.

Naesta skref er markadshlutun (Wood, 2013).

4.3.1 Markadshlutun
Markadshlutun (e. Segmentation) er beitt til ad skipta markadi upp i smaerri einingar
byggt 4 ymsum breytum. Markmidid er ad finna hdpa, hvers dkvedin sameiginleg
einkenni eru frabrugdin sameiginlegum einkennum annarra hdpa, og nota pennan mun
sem utgangspunkt til ad na til hvers markadshluta (Johnson o.fl.,, 2014; Wood, 2013).
Fyrsta skrefid ad markadshlutun er ad dkveda hvada markad eigi ad skoda nanar og
hverja eigi ad utiloka (Wood, 2013). Til ad mynda ma par nefna neytendamarkad og
fyrirtaekjamarkad. Pvi naest eru helstu breytur til markadshlutunar dkvaréadar (Grant,
2005; Wood, 2013;). bar sem pessi tiltekna ritgerd mun einblina 4 neytendamarkad er
vert ad skoda nanar hvernig heimildir flokka helstu breytur sem settar eru fram sem
moguleg einkenni markadshluta. Heimildum ber pd ekki saman um hvernig skuli flokka

bessar breytur. Grant (2005) skiptir peim i einkenni vorunnar, pa verd, taekni,
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frammistodu, eftirkaupapjonustu o.sv.fr.,, og einkenni kaupandans, p.e. til deemis
lydfredileg og lifsstilsleg hja einkanotandanum. Hann nefnir mikilvaegi pess ad velja
breytur sem eru sérkennandi (e. Distinctive) vid markadshlutun, og maelir med ad notast
vid moguleika til verdmunar sem vidmid fyrir hvad er sérkennandi. Johnson (o.fl., 2014)
tekur undir. Hann telur ad grunnur ad arangursrikri langtimastefnu i markadshlutun
byggi medal annars 4 pvi ad geta pjonad markadshluta sem er einstaklega sérkennandi
bé hann flokki breyturnar & eilitid annan hatt en Grant (2005), pad er i persdnueinkenni,

kaupadsteedur, parfir og daleeti notanda i ljési eiginleika vorunnar.

A bilamarkadnum vaeeri litur bila ekki sérkennandi breyta par sem litill sem enginn
verdmunur er 4 sama bil eftir pvi hvernig hann er & litinn (Grant, 2005). bvi veeri ekki
arangursrik langtimastefna ad geta pjonad markadshluta sem kaupir blda bila, frekar

atti ad skipta markadnum upp i steerri og minni bila.

Johnson o.fl. (2014) og Grant (2005) nalgast yfirflokkun breytanna ut fra stefnu en
Wood (2013) nalgast malid frekar ut fra markadssetningarsjonarmidum. Hann byggir 3
yfirflokkunum persénueinkenni; hverjir eru pad sem kaupir véruna? og hegdunarleg
einkenni tengd vorunni; af hverju kaupa peir? Persénueinkenni, svo sem aldur, tekjur,
kyn, fjolskyldustaerd og fleira, er audvelt ad greina og beita vid markadshlutun en segja
ekki endilega alla séguna. Akvednar markadsadgerdir virka til deemis ekki vel & allar
konur. Erfidara getur verid ad greina og beita hegdunarlegum einkennum tengdum
vorunni vid markhdpagreiningu, svo sem notkunarmynstur, tryggd, fjolmidlaneysla,
verdnaemi o.sv.fr.,, en gefa oft betri visbendingar um videigandi markadsadferdir fyrir
akvedna markadshluta. Peir sem nota mikid samfélagsmidla eru liklegri til ad bregdast
vid auglysingum par en adrir sem nota pa minna. Wood (2013) maelir med ad tvinna

saman breytur ur badum yfirflokkum og innan yfirflokkana til ad dkvarda markadshluta.

Eftir ad helstu breytur til markadshlutunar hafa verid akvardadar eru nokkrir
markadshlutar settir fram og akjésanleiki (e. Attractiveness) hvers peirra metinn (Wood,
2013; Grant, 2005). Ad lokum eru markhdpar valdir (e. Targeting) og stadfaersla (e.
Positioning) akvedin, en stadfaersla snyr ad pvi ad skapa dkvedna sérstodu voru eda

bjonustu i huga markhdps (Wood, 2013).
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4.3.2 Skilgreining markadarins
Skilgreining markadar hugmyndafraedi 4 bord vid CitizenM & hofudborgarsvaedinu hefst
a mogulegum markadi. bad eru allir peir sem hafa dhuga 4 ad koma til landsins og
hofudborgarinnar eda purfa pess. Tilteekur markadur inniheldur pa sem hafa
peningalega getu til ad kaupa farid til landsins og gistingu 4 hoételi, geta komid sér padan
sem beir eiga heima til landsins asamt pvi ad hafa ahuga a ad heimsakja land og pjod.
Haefur, tiltaekur markadur samanstendur af peim adilum sem hafa tekid akvérdun um ad
koma til landsins, peir sem veaeru bunir ad kaupa farmida eda peir sem komnir eru til
landsins en eiga eftir ad Utvega sér gistingu. Naesta skref er markadshlutun (Wood,

2013).

Par sem unnid er ad pvi ad akvarda hvort teekifaeri sé fyrir fyrirfram tilgreinda
hugmyndafraedi, byggda 4 dkvednum markhdp og stadfaerslu, til ad prifast & islenskum
hotelmarkadi er ekki farin hefdbundin leid markadshlutunar, vals markhdpa og
akvordunar stadfaerslu. Maetti segja ad byrjad sé & 6fugum enda. Athugad er hvort
akvednir markadshlutar séu til stadar og skodad hvort peir markadshlutar sem
hugmyndafraedi CitizenM byggir markhodpa og stadfaerslu sina a séu til stadar. b6 er
jafnframt gagnlegt ad sinna markadshlutun 4 peim hépi ferdamanna er kemur til islands
til ad sja hvort taekifaeri séu til vals a fleiri markhépum sem vaeru méttxkilegir fyrir

virdislofordi hételhugmyndafraedi CitizenM, med ef til vill orlitid breyttri stadfaerslu.

Eftirfarandi greining er eins og 4adur kom fram byggd ad mestu & skyrslum
Ferdamalastofu um ferdavenjur erlendra ferdamanna. b ber ad setja pa fyrirvara vid
skyrslurnar og notkun peirra ad urtak peirra er hentugleikaurtak og pvi gaetu skekkjur
leynst i nidurst6dum. Skyrslurnar eru pé notadar enda besta heimild sem haegt er ad

finna um ferdavenjur peirra sem hingad koma.

4.3.3 Préun markadarins
Fioldi vidskiptavina er ein su steerd sem parf ad skoda pegar litid er til préunar
markadarins (Wood, 2013). Sidan 2003 hefur fjoldi erlendra ferdamanna um
Keflavikurflugvoll ramlega prefaldast, ar rétt rimlega 300 pusund gestum i hatt i eina
milljén gesta arid 2014 (Fer6amalastofa, e.d.). P4 eru ekki medtaldir peir fjolmorgu
gestir sem gera stutt stopp a landinu med peim moérgu skemmtiferdaskipum er koma til

landsins & hverju sumri, gestir sem koma med ferjunni Norreenu og i gegnum adra
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flugvelli en Keflavikurflugvoll. Ppessir gestir eru i heild um 12% gesta. Gestir
skemmtiferdaskipa koma ekki frekar vid i pessu verkefni, pvi p6 peir séu um pad bil 10%
erlendra ferdamanna hér a landi nyta peir sér ekki gistingu 8 medan dvol peirra stendur
(Greining islandsbanka, 2015). Aukning erlendra ferdamanna um Keflavikurflugvéll
hefur verid hrodust fra arinu 2011 eda um 20% arleg aukning og aukning sidasta ars var
ramlega 24% (Fer6amalastofa, e.d.). Spar gera rad fyrir alika aukningu arié 2015
(Greining Islandsbanka, 2015; Landsbankinn, 2015) og stydja télur fyrstu prjd manudi
arsins vid pa spa en 31,4% aukning hefur ordid a fyrsta fjérdungi arsins 2015 midad vid
35% aukningu @ sama fjérdungi arinu adur (Ferdamalastofa, e.d.). Til samanburdar
maeldist aukning i ferdamennsku i heiminum adeins 4,7% arid 2014 (Greining
islandsbanka, 2015). Hlutfall peirra ferdamanna sem til islands koma og gista &
hofudborgarsvaedinu er 94%, sumar jafnt sem vetur (Fer6amalastofa, 2014c) og pvi
hefur hafur tiltaekur markadur hdétela og annarra gististada 4 hoéfudborgarsvaedinu
stekkad gifurlega sidustu ar og utlit fyrir aframhaldandi mikla staekkun. bPréun i fjolda
kaupa 4 vorunni gistingu, pad er gistinaetur, hefur jafnframt aukist mikid eins (Hagstofa

islands, e.d.f) og kom fram i samkeppnisadilahluta pessa verkefnis.

4.3.4 Ma finna markhépa hugmyndafraedi CitizenM 4 islandi?
Eins og adur kom fram er markgestur CitizenM ferdalangurinn med midlungstekjurnar,
hvort sem er & vegum vinnu efa i frii. Hann syndir ekki i sedlum en leitast eftir
upplifunum og hefur akvedna lifsstilspra um munad og pad sem pykir toff (Levie, e.d.a,
Levie, e.d.b). Markadssetning fer 6ll fram & netinu og pvi ma aetla ad markgesturinn sé

virkur notandi netsins, sér i lagi samfélagsmidla (McKenzie, 2011b).

Heimilistekjur flestra, nanar tiltekid 41,7%, peirra sem komu til islands sumarid 2014
eru haar eda yfir medallagi midad vid i heimalandinu sem pé er hlutfallslegur
samdrattur fra kénnuninni 2011 pegar hlutfallid var 46,8%. Einnig hefur ordid orlitill
hlutfallslegur samdrattur ferdamanna med heimilistekjur i medallagi, pad er 37%
ferdamanna sumarid 2014 midad vid 39,3% sumarid 2011. Aukning i komu peirra sem
hafa lagar eda undir medallagi tekjur, sér i lagi undir medallagi, sem voru 21,3%
ferdamanna sumarid 2014 (Ferdamadlastofa, 2014c), geeti pytt aukin flaum mogulegra
vidskiptavina sem kjosa hétel sem bydur virdi fyrir peningana eins og hugmyndafraedi

CitizenM byggir 4. P6 geetu pessir ferdamenn heldur kosid gistingu 4 bord vid
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farfuglaheimili, heimagistingu eda tjaldstaedi. A sumrin flykkjast pessir ferdamenn &
tjaldsteedi, adeins rumlega 60% gista & hotelum midad vid rumlega 70% hatekjufdlks.

S6mu sogu er reyndar ad segja um midlungstekjufdlk (Ferdamalastofa, 2014c).

A veturna er hlutfall peirra sem gista 4 hételum haerra i 6llum tekjuhépum, en
lagtekjuhdpurinn fer pé adeins i 66%. Yfir vetrartimann er helsti annar valkostur pessa
hops farfuglaheimili. Medaltekjuhdpurinn faerist ad mestu leyti yfir & hotel yfir
vetrartimann, 85% beirra, en adrir gistivalmoguleikar eru helst heimagisting eda

farfuglaheimili (Ferdamalastofa, 2014c; Ferdamalastofa, 2014d).

Tiltolulega hatt hlutfall midlungstekjufdlks er kemur til landsins (Ferdamalastofa,
2014c; Ferdamalastofa, 2014d) er jakveett fyrir moguleika hugmyndafraedinnar par sem
einn helsti markhdpurinn er ferdalangurinn med midlungstekjurnar (Levie, e.d.a, Levie,
e.d.b). Aukning peirra sem koma til landsins med tekjur undir medallagi
(Ferdamalastofa, 2014c) ytir jafnframt undir moéguleika hugmyndafraedarinnar par sem
bad pydir aukin teekifaeri til ad ndlgast vidskiptavini a8 j6drum pessa akvedna markhops.
Hatt hlutfall medaltekjuhdpsins i hotelgistingu yfir vetrartimann (Fer6amalastofa,
2014d) stydur jafnframt vid teekifaeri til innkomu og sér i lagi vegna pess ad einn helsti
annar gistikostur hopsins er farfuglaheimili (Sja Ferdamalastofa, 2014d), en eins og adur
hefur komid fram nefndi David Samuelsson (munnleg heimild, 9. april 2015) hja
Hofudborgarstofu ad liklegt vaeri ad akvednir vidskiptavinir farfuglaheimila myndu saekja
i lifsstilshotel. Eina 6gnin er su tilhneiging midlungstekjufélks (og peirra med laegri

tekjur) ad faera sig yfir 4 tjaldsvaedi yfir sumartimann (Sja Ferdamalastofa, 2014c).

Flestir ferdamenn er koma hingad til lands segjast hafa heyrt af islandi 4 netinu &
sidustu premur manudum. Jafnframt hofdu flestir leitad sér upplysinga um Island &
netinu, pad er a vefsidum, bloggi og samfélagsmidlum eda um 80% (Fer6amadlastofa,
2014c). Markadssetningaradferdir ad baki hugmyndafraedi CitizenM eru sem adur sagdi
byggdar ad miklu leyti 8 markadssetningu @ vefnum og markhdépurinn pvi félk sem eydir
tima a vefnum og bregst vel vid auglysingum og markadssetningu til ad mynda a
samfélagsmidlum (Mckenzie, 2011a; Mckenzie, 2011b). bad er pvi sérlega jakvaett fyrir
moguleika hugmyndafraedinnar ad svo stért hlutfall ferdamanna er koma til islands leiti

sér upplysinga um [sland, og par af leidandi upplysinga um hina ymsu pjénustu sem er
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bar i bodi, & netinu. P6 pyrfti ad afla frekari vitneskju um nakveema hegdun ferdamanna
4 [slandi & netinu.

Ekki fundust heimildir um hvers konar upplifun ferdamenn er koma til islands saekjast
eftir pegar kemur ad gistingu eda hvada lifsstil ferdamennirnir adhyllast. bvi er ekki
haegt ad segja til um hvort markadshlutinn tengdur lifsstilspranni um munad og pad sem
er ,toff” sé til stadar & islenskum ferdamannamarkad eda pd dlykta hvort
kimamarkhépurinn (e. Niche target group), fer8alangur med midlungstekjur sem
adhyllist slika lifsstilspra og noti netid, sér i lagi samfélagsmidla mikid, sé til stadar og pa
naegilega stor til ad hugmyndafraedin geti prifist 3 peim markhdép einum saman. Pé ma
skilja @ ordum Davids (Samuelssonar munnleg heimild, 9. april 2015) ad peir sem kjdsi
bessar upplifanir, hafi pessar tekjur og noti pessa midla séu einna helst ungt félk, pad er

félk undir 45 ara aldri.

Flestir ferdamenn hér a landi eru & aldrinum 25-34, rumlega 30%, og hefur fj6lgad
hlutfallslega i peim aldursflokki milli ara. pridji steersti hépurinn er félk a aldrinum 35-44
ara sem er pod adeins Orlitid minni en naest staersti hépurinn, 55 4ra og eldri. Helmingur
allra ferdamanna & Islandi eru pvi & aldrinum 25-44 &ra (Ferdamalastofa, 2014-
sumarskyrsla) og ma alykta ad mikill fjoldi félks @ pessum aldri sé gott fyrir mogulega
komu hugmyndafraedi @ bord vid CitizenM a islenska hételmarkadinn. , Toff“, nutimaleg
og taeknilega sinnud hotel settu ad hofda vel til pessa vidskiptavinahdps. Skoda meetti
breyturnar aldur og tekjur saman. Ad vetri til er hlutfall 25-34 ara med medaltekjur
46,4% og 41,4% peirra sem eru 35-44 3ara hafa medaltekjur (Fer6amalastofa, 2014-
vetrarskyrsla). [ 1jési mikils fjdlda & pessum aldri og has hlutfalls i videigandi tekjuflokki
veeri petta fysilegur markhdpur. Eflaust maetti pd skipta pessum markadshluta enn
meira nidur og finna smaerri markhdpa innan hans til ad stadfeersla og markadssetning
veeri enn hnitmidadri. Til deemis eftir snjalltaekjaeigna/notkun, pad er hversu

teeknivaeddur hépurinn er.

4.3.5 Markadshlutun ferdamannamarkadarins a islandi

Eftir yfirferd skyrsina um ferdavenjur erlendra ferdamanna & [slandi er haegt ad setja
fram nokkra markadshluta og akvarda hvort peir geetu hentad sem markhdpar fyrir
hugmyndafraedi CitizenM hér a landi. bj6derni er breyta sem gjarnan er notud til

markadshlutunar (Wood, 2013). Flestir ferdamenn & fslandi koma fra Bretlandi en
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Bandarikjamenn eru fjolmennastir yfir sumartimann og su pjéd sem flykkist i naest
mestu magni til islands (Ferdamalastofa, e.d.). Ad velja pessar tvaer pjédir sem markhdp
fyrir hugmyndafraedina ma réttleeta sem fysilegan ef litid er til magns pd ekki liggi adrar
augljésar asteedur fyrir. Til ad mynda eru pad hvorki Bretar né Bandarikjamenn heldur
Nordmenn sem i haestu hlutfalli nyta sér hételgistingu 8@ sumrin (Ferdamalastofa,
2014c), ef gefid er ad hotelgisting sé sa flokkur gistingar sem mogulegir vidskiptavinir
hugmyndafraedi CitizenM myndu kjésa. Adeins 60-70% Breta og Bandarikjamanna kjésa
hételgistingu yfir sumartimann 4 medan 85% Nordmanna gera pad (Ferdamalastofa,
2014c). bratt fyrir petta eru fleiri Bandarikjamenn og Bretar sem nyta sér pjénustu
hotela, einfaldlega vegna pess ad heildarfjoldi peirra er meiri (Fer6amalastofa, 2014c;
Ferdamalastofa, e.d.).

Einnig kjosa hatt i 30% Bandarikjamanna ad nyta sér heimagistingu a sumrin.
Farfuglaheimili eru ekki peirra naestvinsaelasti kostur (Ferdamalastofa, e.d.c) og par med
haegt ad alykta ad vidskiptavinahdépur sem kjésa myndi gistingu byggda 4
hugmyndafraedi CitizenM veeri ekki ad stérum hluta Bandarikjamenn. Bretar vaeru ef til
vill veenlegri markadshluti. Yfir vetrartimann fer hlutfall peirra sem gista & hételum upp i
90%. Samt sem adur er naest vinsaxlasti valkostur peirra, baedi sumar og vetur,

heimagisting (Ferdamalastofa, 2014c; Ferdamalastofa, 2014d).

Ad skoda val & tegundum gistingar segir heldur ekki alla séguna. | raun hefur
hofundur pessarar ritgerdar engar forsendur til ad meta hvort ferdamenn af pessum
tveimur pjédernum veeru liklegir til ad taka hoételhugmyndafraedi CitizenM opnari
ormum en adrar pjédir og par med velja hana fram yfir adra valkosti né hvort su sé
stadan med onnur pjéderni. Ekki er pvi vist ad radlegt sé ad hluta markadinn eftir
bjoderni, ad minnsta kosti ekki eftir pvi eingdbngu. Moégulega meetti blanda saman
breytunum pjéderni og tekjum. Bretar med midlungstekjur veeri einn mogulegur
markadshluti og ef valinn sem markhdpur veeri haegt ad stadfeera hugmyndafraedina at
fra gildum Breta. Markadshlutar purfa ad vera af dkvedinni staerd til ad teljast fysilegir
(Wood, 2013) og myndi pessi tiltekni markadshluti uppfylla pad skilyrdi (Ferdamalastofa,
2014c, Ferdamalastofa, e.d.). Markadshlutar settu einnig ad vera i vexti (Wood, 2013) og
pratt fyrir ad hlutfall Breta med midlungstekjur sé nokkurn veginn pad sama milli dra pa

hefur hluti Breta er heimsakja landid verid i einna mestum vexti sidustu ar, hvort sem
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er hlutfallslegum eda i eiginlegum fjdlda ferdamanna. Arstidasveifla Breta er einnig
minnst (Ferdamalastofa, 2014c; Ferdamalastofa, 2014d; Ferdamalastofa, e.d.) sem gerir
ba ad dkjésanlegum markhopi ef horfa a til nytingar allt &rid. Onnur pjéderni i miklum
vexti, til a0 mynda Kanadabua (Fer6amalastofa, e.d.), maetti einnig skoda i tengslum vid
adrar breytur en jafnframt pyrfti ad greina betur pau pjéderni sem hingad koma. Til ad
mynda er hlutinn , annad” ordinn sa fjélmennasti sem kemur um Keflavikurflugvoll
(fer6amalastofa, e.d.) en erfitt er ad gera rannséknir & hvort pessar pjédir eda hinar
vaeru mottaekilegri fyrir akvedinni hotelhugmyndafraedi ef ekki er vitad hvada pjodir
koma. bjéderni eitt og sér er pvi ekki veenlegur markadshluti fyrir lifsstilshétel med
aherslu @ kostnadarlagmorkun, i pad minnsta ekki an frekari greininga eda i tengslum

vid adrar breytur.

Hugmyndafraedin & bak vid CitizenM einblinir ekki 4 annad hvort pa ferdamenn sem
eru i frii eda pd sem ferdast vegna vinnu. Taekifaeri geetu legid i 6drum hvorum hépnum,
sérstaklega i tengslum vid adrar breytur. Ef litid er til ferdamanna sem koma hingad til
lands i fri er sa hluti mjog stér, 87% ferdamanna badi vetur og sumar (Ferdamalastofa,
2014c). bad er pvi enginn skortur & slikum feréamonnum en erfitt ad tala um dkvedinn
markadshluta pegar ndnast allir i menginu tilheyra pessum markadshluta. Ef rynt er eftir
tekjuhdpum ma par finna sama hlutfall i hverjum einasta hép (Ferdamalastofa, 2014c;
Ferdamalastofa, 2014d). Markhépurinn ,folk i frii“ er pvi ekki veenlegur nema pa

mogulega i tengslum vid margar adrar breytur.

Samkvamt skyrslum um ferdavenjur erlendra ferdamanna & islandi hefur hlutfall
beirra sem koma hingad til lands i vinnutengdum ferdum, til ad mynda a radstefnur og
fundi eda i hvataferdir, minnkad milli dranna 2011 og 2014. Hlutfallid arid 2014 var
samkvaemt skyrslunni adeins 7,8% (Fer6amalastofa, 2014c; Ferdamalastofa, 2012). b6 er
mjog erfitt ad fullyrda um slika proun ut fra skyrslunum par sem ekki var spurt ad pvi
nakvaemlega sama 2011 og 2014. Arid 2011 var adeins spurt annars vegar hvort
tilgangur ferdar vaeri radstefna eda fundur og hins vegar vidskipti eda vinna. Arid 2014
voru flokkarnir i raun ordnir fjorir um vinnutengdar ferdir; Radstefna/steerri fundir,
vinnutengt/minni fundir, vinnuhvataferdir og svo timabundin vinna & islandi. Einnig eru
likur @ ad einhver urtaksskekkja sé & tolunum i skyrslunni pvi ad tolur fra

Hofudborgarstofu benda til pess ad 4arid 2013 hafi hlutfall MICE-gesta (Meetings,
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Incentives, Conferences, Exhibitions) verid 9,5% af heildinni, meira en skyrslan gefur i
skyn og ad aukning hafi ordid um 21% & milli ara (Hofudborgarstofa, 2015a). Fyrr i
verkefninu var alyktad um ad radstefnu- og hvataferdagestir veeru fysilegur markhépur
hugmyndafraedi 4 bord vid CitizenM. Aukning peirra hljéta pvi ad vera jakvaedar fréttir. |
tengslum vid pennan markadshluta ma nefna ad énnur vinsaelasta leidin til ad leita sér
upplysinga um landid var i gegnum vini og attingja en 40% svarenda kénnunarinnar 3
vegum Fer8amalastofu (2014c) nefndu pann valmoéguleika. Ferdamenn sem koma
hingad & vegum vinnu eru ekki endilega hér vegna dhuga & landi og pjéd. I 1jési pess ad
reynsla gesta af Reykjavik er almennt géd eda frabzer og langflestir munu maela med
borginni vié adra (Rognvaldur Gudmundsson, 2013) geetu rddstefnu- og hvataferdagestir
valdid margfoldunarahrifum. Auk pess ad vera sjalfir vidskiptavinir hétela i fyrsta skiptid
sem peir koma maela peir med borginni vid vini og vandamenn sem pa gaetu i kjolfarid
komid til borgarinnar. Sa stori hluti feréamanna sem leitar sér upplysinga um landid hja
vinum gaeti fengid upplysingar fra radstefnu- og hvataferdagestum um pad hétel sem
beir gistu & i hofudborginni sem gaeti hvatt pa til ad nyta sér einnig pjonustu pess. Er
betta teekifaeri til steekkunar & vidskiptavinahdp gististadarins en ennfremur geetu aukin
vidskipti verid vegna endurkomu radstefnu- og hvataferdagesta sem hafa géda reynslu
af Reykjavik og vilja koma hingad i fri. Radstefnu- og hvataferdagestir veeru pvi vaenlegur

markadshluti fyrir lifsstilshétel med aherslu a kostnadarlagmaorkun.

Ferdamenn sem dakveda og bdka ferdir med stuttum fyrirvara geetu flokkast sem
markadshluti og mégulegur markhdpur sem haegt veeri ad na til med stadfaerslu um ad
upplifa ndna. Fleiri og fleiri ferdamenn koma til islands med styttri fyrrivara. Fra pvi ad
ferdamenn fyrst hugsa um mogulega Islandsferd par til peir maeta til landsins lida nG ad
medaltali 20,25 manudir midad vid 39,70 manudi arid 2011 og teeplega helmingur
ferdamanna er komin til landsins innan 6 manada fra pvi hugmyndin ad [slandsferd
kviknadi. bpvi yngri sem ferdamennirnir eru pvi styttri tima tekur akvordunin. 25-44 ara
aldurshépurinn tekur ad medaltali 18-19 manudi i umhugsunarfrest 4 medan 25 ara og
yngri akveda sig @ 12 manudum og eldra félk a 24-28 manudum. Timabil fra békun ad
brottfor er svo mun styttra. Langflestir béka med innan vid tveggja manada fyrirvara, ad
medaltali er bdkad 3,48 manudum fyrir brottfér og er sa timi enn styttri yfir
vetrartimann. Yngstir bdka med stystum fyrirvara en einnig eru 3ahugaverdar

nidurstoédur fyrir markadssvaedi og tilgang ferdar. Ad sumri til er markadssvaedid Asia
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med allra stystan bokunartima ad medaltali adeins 2 manudi. Sama er uppi @ teningnum
ad vetri til en pa hafa Nordurlondin alika stuttan békunartima. b6 er adeins um 6rfa svor
ad reeda fra markadssvaedinu Asiu og pvi eflaust einhver skekkja. Mikilveegt vaeri pé ad
fylgjast med pessum markadshluta i framtidinni, sér i lagi ungu félki fra pessu svadi,
sem gaeti vel tekid hotelhugmyndafraedinni opnum 6rmum. Ennfremur i ljosi pess ad
Reykjavikurborg hefur nu sett aukna dherslu 4 ad lada til sin ferdamenn fra Asiu (David
Samuelsson munnleg heimild, 9. april 2015). Enn er pé afar litill hlutur ferdamanna hér a
landi fra Asiu svo ad eins og stadan er i dag veeri pessi markadshluti ekki endilega
vaenlegur markhépur. Vardandi tilgang ferdar og bdkunartima ma sja aberandi
tilhneigingu ad vetri i pa att ad ferdamenn er koma hingad til lands i tengslum vid
einhvers konar vinnu (radstefnur, hvataferdir, vinnutengt/minni fundir, timabundin
vinna) bodka allir sinar ferdir undir einum og halfum manudi fyrir brottfor

(Ferdamalastofa, 2014c; Ferdamalastofa, 2014d).

4.3.6 Nidurstodur vidskiptavinagreiningar
Mogulegur markadur lifsstilshotels med aherslu & kostnadarlagmorkun & fslandi er i
vexti, baedi hvad vardar fjolda vidskiptavina og fjolda kaupa, pad er gistinatta
(Ferdamalastofa, e.d.; Hagstofa [slands, e.d.f). Jafnframt er samsetning markadarins &
bann veg ad takiferi leynast & markadnum fyrir fyrirfram skilgreindan markhdp
hugmyndafraedi CitizenM. Forsendur alyktunarinnar er sd ad stér hluti ferdamanna
hefur midlungstekjur og er & videigandi aldri (sjd Ferdamalastofa, 2014c;
Ferdamalastofa, 2014d). Einnig leita nanast allir peir sem koma til landsins sér
upplysinga @ netinu (Fer6amalastofa, 2014c). Ekki eru po til gogn um pann lifsstil sem
ferdamenn a islandi adhyllast eda pra. Frekari rannséknir pyrfti ad gera a peirri breytu til
grundvallar markadshlutun. Frekari greining & ferdavenjum erlendra ferdamanna drog
fram prjar steerri breytur, pjéderni, tilgang ferdar og akvordunartima ferdar (sja
Ferdamalastofu, 2014c; Ferdamalastofa, 2014d). Akvedid pjéderni eitt og sér veeri ekki
vaenlegur markhépur, ad minnsta kosti ekki fyrr en vitad veeri hvort akvedin pjéderni
vaeru mottaekilegri fyrir hugmyndafraedi CitizenM en onnur. Frodlegt veeri pd ad skoda
pbjoderni i tengslum vid adrar breytur. Radstefnu-og hvataferdagestir veeru vaenlegur nyr
markhoépur og mogulega peir sem bdka med stuttum fyrirvara (Sja Ferdamalastofa,

2014c; Ferdamalastofa, 2014d). Spurt var:
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3. Er samsetning peirra ferdamanna sem koma hingad til lands vaenleg fyrir

lifsstilshétel med aherslu @ kostnadarlagmorkun?

Samsetning peirra ferdamanna sem koma hingad til lands er vaenleg lifsstilshételi med
aherslu & kostnadarlagmorkun, at fra fyrirfram tilgreindum markhdépi hugmyndafraedi
CitizenM en einnig voru tilgreindir tveir markadshlutar sem mogulega yrdu veenlegir
markhodpar slikrar hugmyndafraedi (Radstefnu- og hvataferdagestir og peir sem bdka
med stuttum fyrirvara). P6 eru pessar nidurstodur med peim fyrirvara ad talsvert vantar
upp a fjolbreyttari heimildir og vidtaekari rannsdknir @ peim ferdamonnum sem koma

hingad til lands ut fra fleiri breytum sem nota meetti til markadshlutunar.
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5 Nidurstodur

Nidurstodur ur PESTEL greiningarhluta er ad enginn ytri pattur égni beinlinis innkomu
hugmyndafraedi & bord vid CitizenM 4 markadinn. Taekifeeri maetti telja ivid fleiri en
6gnanir og pvi haegt ad draga pa dlyktun ad ytri peettir ogni ekki moguleikum
lifsstilshotels sem byggir & kostnadarlagmorkun, ad frekar séu teekifeeri til stadar fyrir
hugmyndafraedina. b6 rikir talsverd évissa um heildarahrif fjszerumhverfisins og gera parf
utreikninga og frekari greiningar til ad haegt sé ad akvarda hvort dgnanirnar séu i raun

meiri en hér er talid.

Vegna mikillar eftirspurnar eftir gistirymum 4 héfudborgarsvaedinu um pessar mundir
og takmorkudu frambodi ma segja ad samkeppni a gistimarkadi hofudborgarsvaedisins
sé takmorkud. Ennfremur er ekkert hoétel til stadar a hofudborgarsvaedinu sem byggir
nakvaemlega 4 hugmyndafraedi CitizenM og adeins 6rfa sem byggja a einhverju svipudu.

Horfur lifsstilshotels med aherslu a kostnadarlagmaorkun eru pvi gédar til drangurs.

Haefur tilteekur markadur gistingar a hofudborgarsvaedinu fer staekkandi og
samsetning vidskiptavinanna er vel snidin ad peim markhdépi sem hugmyndafraedi
CitizenM skilgreinir sem sinn (midlungstekjur, notar netid i upplysingaleit, 4 aldrinum
25-45). Einnig fundust tveir adrir markadshlutar, hvataferda- og radstefnugestir og félk
sem bodkar ferd til landsins med mjog stuttum fyrirvara, sem gaetu hentad vel sem

markhopar hugmyndafraedinnar.

Spurt var:

4. Er plass a gistimarkadnum a hofudborgarsveedinu fyrir lifsstilshétel med aherslu

a kostnadarlagmorkun?

Svar fjordu rannsoknarspurningarinnar byggir 4 nidurstédum hinna priggja. bar sem svor
tveggja rannséknarspurninganna stydja vid moguleika hugmyndar um lifsstilshétel med
aherslu 4 kostnadarlagmorkun a gistimarkadi hofudborgarsvaedisins, er haegt ad alykta
ad plass sé & gistimarkadnum. Fyrsta rannséknarspurninginn ték til ytri dhrifapatta i
fimmrumhverfinu. Enginn d6gn er vid innkomu pessarar hugmyndafraedi 4 markad og pd

6vissa riki um hvort heildarahrif ytri patta séu égnandi eda i peim bui teekifaeri pa eru
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ivio fleiri peettir sem kallast meettu teekifeeri og pvi stydur svar pridju
rannsoknarspurningarinnar einnig vid moguleika lifsstilshétels med aherslu &
kostnadarlagmoérkun a hofudborgarsveedinu. Svar vid fjérdu rannséknarspurningunni er
bvi ad pldss sé a gistimarkadnum a hofudborgarsvaedinu fyrir lifsstilshotel med aherslu &

kostnadarlagmorkun.
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6 Takmarkanir rannséknar og tillogur ad frekari greiningum

Rannsdkn pessi er takmarkandi ad pvi leyti ad nidurstodur heils hluta sem talinn er vega
jafnpungt og hinir tveir i greiningunni, vidskiptavinahlutans, byggja 4 faum heimildum,
nanast bara einni. Astaedan er skortur a opinberum heimildum sem greina vidskiptavini
a islenskum ferdamannamarkadi. Einnig eru paer breytur sem skodadar eru takmarkadar
og baeta parf verulega Ur rannséknum 34, til ad mynda kauphegdun og fjolmidlanotkun
ferdamanna sem hingad til lands koma, ef greiningin aetti ad vera dypri. Ennfremur er
vontun @ meira afgerandi nidurst6du PESTEL greiningarinnar og purfa ad koma par til
ymsir Utreikningar og adrar greiningar.

Rannsdkn pessi endurspeglar adstaedur eins og paer eru i dag. Nidurstadan midad vid
nuverandi adstaedur er ad pldss sé fyrir hugmyndafreedina @ markadnum. Préunin &
ferdamannamarkadi hefur verid hrod undanfarin ar og pvi er ljost ad fylgjast parf vel
med 6llum breytingum a forsendum pessarar greiningar. Til ad mynda ef raetist Ur peim
fjarleegu draumsynum sem nefndar voru i PESTEL greiningu ma zetla ad fleiri myndu
mogulega stokkva til og byggja hoétel a svipudum hugmyndafraedilegum grunni og
CitizenM byggir 4 par sem raeting draumsynanna stydur vid teekifaeri til séknar i pessum
kima gistimarkadarins. Nidurstada samkeppnisadilagreiningar yrdi pvi allt 6nnur. Sama
veeri upp a teningnum ef svidsmyndir sem settar voru fram i samkeppnisadilahlutanum
yrdu ad veruleika. Ennfremur ték samkeppnisadilagreiningin ekki til peirra hétela sem
veri0 er ad byggja en hafa ekki enn opnad og pvi likur & breytingum 3a
samkeppnisumhverfinu fljétlega. Frekari rannséknir a vidskiptavinum og frekari préun a
markadi gaeti leitt i ljos nyja veenlega markadshluta eda préun i att til verri moguleika

hugmyndafraedinnar.

Ef atlunin vaeri ad reyna ad koma hugmyndafreedinni & markad & naestunni er
mikilvaegt ad endurgera PESTEL, samkeppnisadilagreiningu og greiningu 3
vidskiptavinum mjog reglulega til ad sja hvort adstaedur i ytra umhverfi hafi breyst.
Einnig pyrfti ad gera itarlega greiningu til ad mynda & kostnadi vid uppsetningu sliks
hotels, lita pyrfti til birgja og ymislegs fleira. Nidurstada pessa verkefnis er su ad plass sé

fyrir lifsstilshétel med dherslu 4 kostnadarldgmorkun a gistimarkadnum a
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hofudborgarsvaedinu eins og stadan er i dag og midad vid pzaer margt takmorkudu
forsendur sem greiningin byggir 4. Leggjast parf i mun dypri greiningarvinnu ef alykta a
hvort hugmyndafreedin sé ardveenleg og fylgjast vel med 6llum breytingum &8 medan

slikri greiningarvinnu stendur.
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Vidauki

Listi yfir hétel og farfuglaheimili sem skodud voru i samkeppnisadilagreiningunni

Hétel Farfuglaheimili

101 Hotel Loft Hostel

4th floor Reykjavik Backpackers

Alda Hétel Reykjavik Bus Hostel

Centerhotel Arnarhvoll KEX Hostel

Centerhotel Klopp Hlemmur Square
Centerhotel Plaza Hostel B47

Centerhotel bingholt Hostel Village Reykjavik
City Center Hotel Reykjavik City Hostel
Fosshétel Bardn Reykjavik Downtown Hostel

Hotel Leifur Eiriksson
Hotel Reykjavik Centrum
Icelandair Hotel Reykjavik Marina
Icelandair Hétel Reykjavik Natura
Radison blu 1919 Hétel
Centerhotel Skjaldbreid
Hotel Borg

Hotel Holt

Kvosin Downtown Hotel
Hotel Odinsvé

Hotel Fron

Apotek Hotel

BW Hotel Reykjavik
Fosshétel Lind

Grand Hétel Reykjavik
Hotel Cabin

22 Hill Hotel

Hotel Klettur

Hotel Fonix

Radison Blu Saga

Arctic Comfort Hotel
Hétel island

Reykjavik Lights Hotel
Hilton Reykjavik Nordica
Hotel Smari

Hotel Hafnarfjordur
Hotel Viking

Hotel Laxnes
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