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Inngangur



Haekkandi fasteignaverd

* Hrod heekkun raunverds ibuda a arunum 2014-2017

e Ekki sist @ hofudborgarsveedinu
 Verd i midborginni hefur verid leidandi — évenjulegt

e Hvad hefur drifid verdhaekkanir sidustu ara?
e Ekki skuldsetning heimila
e Verd hefur haekkad i sj6 ar, en skuldir adeins vaxid i @ annad ar
* Haekkanir 2005-2007 foru saman vid mikla skuldasofnun
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Hradur voxtur ferapjonustu

 Hradur voxtur fra arinu 2010
e Vard steersti Utflutningsatvinnuvegur Islands arid 2015
o Arstidasveifla hefur minnkad mikid fra 2010

e pessu hefur fylgt aukin eftirspurn eftir skammtimaleiguhtusnaedi
e Ekki sist midsvaedis i hofudborginni
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Aukin nyting hételrymis

» Vexti ferdapjonustunnar hefur fylgt aukin spurn eftir gistirymi
e AJ hluta til meett med auknum hotelbyggingum
e Eftir sem adur hefur nyting hotelryma storaukist og var um 85% arid 2017

» Ef erfitt er um vik ad finna hotelherbergi leita ferdamenn eftir heimagistingu
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Aukin fjarfesting i husnaedi

* Fjarfesting i hotelbyggingum og veitingastodum hefur storaukist
For yfir 30% af stofni fyrra ars, arid 2016

Ekki verid meiri fra pvi maelingar hofust

Fjarfesting i ibudarhusnadi hefur einnig aukist, en mun haegar

Engu ad sidur rydur ohefdbundin gisting sér til rdms
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Ohefdbundin gisting rydur sér til rims

* Hagstofa Islands maelir og leggur mat 4 fjolda gistinatta & [slandi
* Heildarfjoldi gistinatta 2008 var 1,9 milljonir, en 7,8 milljonir arid 2016

 Ohefdbundin gisting var hverfandi hluti arid 2008, en naerri fjérdungur 2016
* Tala fyrir 6skradar gistinaetur 2016 er mat Hagstofunnar
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Ahrif Airbnb & frambod/eftirspurn



Gogn fra AirDNA

Bandariskt fyrirtzeki
e Selur adgang ad gognum upp Ur gagnabanka Airbnb

Rannsokn okkar byggir ekki a gognum fra 6drum fyrirtaekjum en Airbnb
 Er pvi ekki heildarmat 4 umfangi skammtimaleigu & [slandi
* Fleiri vefir eru til, svo sem booking.com, vrbo.com, homeaway.com o.fl.
* Airbnb langumsvifamest
e Skorun a eignum milli vefja, skv. 6formlegri athugun

Manadarleg gogn fra september 2014 — desember 2017

Timarod fyrir hverja auglysta eign
* Frambodnar naetur, bokadar naetur, tekjur (USD), gerd eignar o.fl.

Svaedaskipt greining byggir a hnitsetningu eigna i gagnabanka Airbnb



Markadnum misskipt milli svaeda

e Skammtimaleiga byrjar @ hofudborgarsvaedinu og dreifist svo vidar um land

* 2014:97,1% tekna a hofudborgarsveedinu, 221 m.kr.

e 2017: 69,0% tekna a hofudborgarsvaedinu, 9.612 m.kr.

e Sudurland med 14,8% tekna 2017

* Nordurland med 7,4% tekna 2017

* Heildartekjur a landinu 6llu af Airbnb uUtleigu, 2014-2017, a verdlagi des. 2017: 32.630 m.kr.
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Tvenns konar mat: Bokanir

e Hvad er ibud?
* Einungis heilar ibudir
e Entire home/apt.” en ekki ,Private room* eda ,,shared room*

e Einungis tilteknar gerdir vistarvera:

* House, apartment, loft, bungalow, townhouse, castle, villa,
condominium, serviced apartment

* Sleppum pvi sem skarast vid hotelgeirann:
* Bed & breakfast, hotel, boutique hotel, guesthouse, hostel

* Sleppum eignum sem auglystar eru sem ,,entire home” en hljoma
eins og eitthvad annad:

e (Cabin, dorm, boat, hut, yurt, camper, RV, vacation home, tent, in-law,
treehouse, igloo



Tvenns konar mat: Bokanir

* Hveneer er ibud svo mikid bokud ad hun nytist ekki i annad?

* Margir hdseigendur geta gist hja 6drum um helgar
 A.m.k.90 dagar a ari

e Flestir taka sér manud i sumarfri
« Um 120 dagar a ari

 Erfitt ad bua i ibud sem er leigd Ut helming arsins
e Um 180 dagar a ari

* Medallengd bokunar er fjorir dagar

e Erfitt ad lata allar bokanir standast a
e E.t.v. eru 150 dagar a ari nalaegt helmingsnytingu i raun og veru

* Mjog erfitt ad bua i ibud sem leigd er til annarra meirihluta arsins
e 210 bodkadir dagar a ari eettu ad naegja sem efri mork



Tvenns konar mat: Tekjur

e Rymra vidmid: Meiri tekjur en sem nemur greidslubyrdi af medalstorri ibud
* Algjor lagmarkskrafa, ekki nog til ad skapa hagraenan hagnad
e E.t.v. fullnaegjandi ad mati huseigenda sem ekki geta skuldbundid sig til langs tima
e Vidmidunaribudin er:
* 40 m.kr. virQi
*  Fjarmognud med 80% vedlani til 35 ara
*  Vextir = Vextir a ibudabréfum (HFF44), ad vidbaettu dlagi LSR & hverjum tima

* pbrengra viomid: Meiri tekjur en sem nemur almennu leiguverdi a vidkomandi
svaedi og breytilegum kostnadi
* Nokkud prong krafa, nog til ad skapa hagreenan hagnad
*  Midad vid leiguverd a almennum leigumarkadi
* Algeng pboknun fyrir alhlida pjonustu vid skammtimaleiguibudir, 25%, dregin fra tekjum
fyrir samanburdinn

e Tekjum i dollurum umbreytt i kronur @ medalgengi gagnvart kronu i viokomandi
manudi, fyrir sasamanburdinn

* Meiri 6nakveemni i mati fyrir landsbyggdina



Mat Ut fra bokunum

e 90 neetur: 1.898 &4 hofudbsv.
e 120 naetur: 1.525 & hofudbsv.
* 150 naetur: 1.214 4 hofudbsv.
e 180 naetur: 958 a hofudbsv.
e 210 neetur: 752 4 hofudbsv.
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Mat ut fra tekjum

* {budir med tekjur meiri en greidslubyrdi viomidunaribudar sl. 12 manudi:
e 1.595 a hofudborgarsvadi
 1.107 a landsbyggd

* [budir med tekjur meiri en leiguverd og breytilegan kostnad sl. 12 manudi:
e 1.159 & hofudborgarsveedi
e 759 a landsbyggd
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Besta mat?

* Fyrir hofudborgarsveedid
* Mat byggt 4 a.m.k. 150 bokudum ddégum sl. 12 manudi og...
e ..mat byggt a ad tekjur yfirvinni langtimaleigutekjur og breytilegan kostnad...
e ...ermjog likt
* Ekki jafngod samsvorun milli peirra a landsbyggdinni
* Liklega vegna notkunar eins medaltals fyrir leiguverd yfir alla landsbyggdina
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Ahrif Airbnb & ibudaverd & héfudborgarsvaedinu



Ahrif 4 ibidamarkad

* Eftirspurnarahrif eda frambodsahrif
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Einblinum a héfudborgarsvaedio

e Mat a verdahrifum einskordast vid hofudborgarsvaedid

e Hofudborgarsvaedid er eina sveedid a landinu sem, allt i senn...

e ..hefur skilvirkan fasteignamarkad
*  Margir samningar a hverju timabili
* Samfelld verdmyndun
*  Meirihluti alls ibudarhusnaedis a landinu er par

e ...ereitt atvinnusvaedi
*  Folk sem vinnur @ hofudborgarsvaedinu getur buid hvar sem er a svaedinu og sott vinnu daglega

e ...ereinn ferdamannaafangastadur
*  Samdrattur i ferdapjonustu myndi lenda tiltélulega jafnt & svaedinu 6llu

 Liklegast til ad gefa seemilegt mat

 Ahugaverdast Ut fra sjdnarmidum fjarmalastddugleika



Likan

* A(py — p) = Bo + B1Dos1 + B2Dos2 + B3Doga
+Bsl(py — p) + Bs(ky —y) + B7R] 1
+B4A(py — P) -1 + BsAR
+Bol + P10AA_

* par sem:
* py er visitala husnaedisverds
* P ervisitala neysluverds
* Rerulangtimaraunvextir
* [er hreinn adflutningur félks a arsfjoroungnum, sem % af folksfjolda

* A er medalfjoldi ibuda a hverja 1.000 ibtia sem leigdar voru 60 eda fleiri daga a sl.
sex manudum

e Ky er raunvirdi husneaedisstofnsins

* Y eruradstofunartekjur

* D eru gervibreytur tilgreindar med sidustu tveimur tolunum ur artalinu og
* numeri fjéroungsins pegar peer taka gildid 1



Mat

- 0'073D082 - 0.058D084 + 0.365A (pH —

Columnl Column2 @ Column3 | Column4 @ Column5 Column6é Column7 | Column8 | Column9

Qv PH(A) PH(I) PH(AI)

StDev StDev StDev StDev
Constant 0.154 0.06 0.150 0.06 0.171 0.05 0.165 0.05
Change in lagged real house price 0.501 0.07 0.477 0.07 0.369 0.08 0.365 0.08
Change in real interest rate -0.758 0.39 -0.748 0.38 -0.914 0.38 -0.889 0.37
Error correction term -0.053 0.02 -0.052 0.02 -0.059 0.02 -0.057 0.02
Dummy 05Q1 0.064 0.02 0.065 0.02 0.060 0.02 0.062 0.02
Dummy 08Q2 -0.070 0.02 -0.070 0.02 -0.073 0.02 -0.073 0.02
Dummy 08Q4 -0.054 0.02 -0.054 0.02 -0.059 0.02 -0.058 0.02
Change in Airbnb apartments
(lagged 2 quarters) 0.021 0.01 0.016 0.01
Net immigration 0.031 0.01 0.027 0.01
Diagnostic tests

Adjusted R? 0.513 0.533 0.554 0.563
StDev of equation 0.018 0.018 0.018 0.017
JB (p-value) 0.86 0.93 0.92 0.98
BG (p-value) 0.06 0.03 0.22 0.16
W (p-value) 0.65 0.80 0.77 0.91
Log likelihood 287.6 287.3 293.0 291.5

Estimates of change in Airbnb in all versions, change in real rate ofinterestin QVIM and PH(A), are significant at the 10% level. All other parameter estiamtes are significant at

the 5% level. JBis the xz(z)Jarque-Bera test for residual normality, BG is the Breusch-Godfrey LM test for first-order residual autocorrelation distributet as F(1,102)in QMM,
F(1,100)in PH(A), F(1,101)in PH(l)and F(1,99) in PH(AI). W is the White LM test for residual heteroskedasticity distributed as F(12,97)in QMM, F(19,91)in PH(A), F(17,92)in PH(l)
and F(23,85)in PH(AI).




Ahrif Airbnb & ibudaverd

e Um 2% haekkun raunverds a ari ad jafnadi sidustu prju ar
* Um 6% uppsafnad
* Raunverd haekkadi um taep 40% a pessum tima
e Airbnb skyrir pbvi um 15% af haekkun raunverdsins

e Um tvofalt steerri hluti haekkunar ibudaverds skyrist af fjdlda innfluttra umfram
brottflutta

* Samsvarandi mat fyrir New York synir um 0,5% ahrif a ibudaverd (Wachsmuth et
al. 2018)



Ahrif Airbnb & hisnaedisstofn

* Veruleg ahrif a fjolda ibuda a markadi

e Samsvarar ,tilfeerslu” um rumlega 1200 ibUda & hofudborgarsvaedinu Ur
ibudarhusnaedi i skammtimaleigu
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