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Abstract

The subject of this thesis is the management of companies with employees as
contractors in the real estate market in Iceland, the flexibility this working
environment has, motivation and job satisfaction. The real estate market is
characterized by high volatility and is subject to the economic situation of the
country at any given time. The bankruptcy of the banks and the economic
consequence had a decisive impact on the market. The research question of the
thesis is: Have companies in the real estate market, increased flexibility in the

wake of the crisis by rather hiring contractors than permanent employees?

The paper is divided into two parts, first theoretical part where flexibility,
motivation and job satisfaction is viewed and how it benefits the management of
real estate companies in their business, secondly research part where a survey is
conducted among managers in real estate companies where majority of employees
are contractors. The aim of this study is to examine which management style is

best suited to this environment.

The results showed that companies in the real estate market have increased their
flexibility by hiring contractors rather than permanent employees. The results
showed big differences in management style among companies and companies
make different demands on employees. It was also observed that most managers
thought it was difficult to keep track of and manage the group as a homogeneous

unit.



Lokaverkefni 2106 Dorothea E. JOhannsdottir

pakkarorod

Eg vil sérstaklega pakka eiginmanni minum og deetrum fyrir polinmadi i minn
gard par sem allur fritimi minn fra vinnu petta arid hefur farid i ritgerdarsmidi

pbessa.
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Utdrattur

Efni pessarar ritgerdar er um stjornun fyrirtaekja & fasteignamarkadi a Islandi
med starfsmenn sem verktaka og pann sveigjanleika sem starfsumhverfid hefur,
hvatningu og starfsanagju. Fasteignamarkadurinn einkennist af miklum
sveiflum og er hadur efnahagsstddu landsins hverju sinni. Fall bankana og
efnahagsafleidingarnar i kjolfario hofou afgerandi ahrif & markadinn.
Rannsdknarspurning ritgerdarinnar er: Hafa fyrirteeki a fasteignamarkadi aukid
sveigjanleika sinn i kjolfar hrunsins med pvi ad rada frekar til sin verktaka?
Mikill munur liggur i pvi ad vera verktaki eda launpegi & vinnumarkadi, hvort
sem litid er starfsumhverfis eda pann mun sem er & réttindum og skyldum. Eftir
efnahagshrunid haustid 2008 gengu fyrirtaeki i fasteignasélu i gegnum mikla
rekstrarerfidleika par sem fasteignamarkadurinn hrundi svo ad segja og bjé vid
frost naestu arin. bad vard til pess ad fleiri verktakar voru radnir inn sem
s6lumenn i stad launpega til pess ad rada betur vio markadssveiflur sem
einkenndu markadinn med laegri rekstarkostnadi. Enn i dag eru flestir sélumenn
raonir inn & fasteignasolur sem verktakar.

Ritgerdinni er skipt i tvo hluta, annars vegar freedilegan hluta par sem
sveigjanleiki, hvatning og starfsanaegja er skodud og hvernig pad nytist
stjornendum i fasteignafyrirteekjum i starfi. Hins vegar rannsoknarhluta par sem
kénnun er gerd medal stjornenda i fasteignasolu, par sem starfsmenn eru flestir
verktakar. Markmid rannséknarinnar er ad kanna hvada stjérnunarstill hentar
best i pvi umhverfi. Gerd var eigindleg rannsékn sem framkvaemd var med
vidtolum vid sex stjornendur fyrirtekja & fasteignamarkadnum og nidurstodur

bvi naest settar i freedilegt samhengi.

Nidurstodur leiddu i 1jés ad fyrirteki & fasteignamarkadi hafa aukid
sveigjanleika sinn med pvi ad rada frekar til sin verktaka, rekstrarlega sed, med
stjornunarhattum sinum og i starfsumhverfi innan fyrirteekjanna. Nidurstodur
syndu ad mikill munur er a stjornunarstil stjornenda i fyrirteekjum &
fasteignamarkadi med sélumenn sem verktaka og gera peir mismunandi kréfur
til starfsmanna. Pad kom einnig i 1j6s ad flestum stjornendum fannst vandasamt

ad halda utan um og stjorna hopnum i heild sinni.
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1 Inngangur

Ritgerdin fjallar um stjornun fyrirtaekja & fasteignamarkadnum & islandi med

starfsmenn sem verktaka. Sérstaklega er i ritgerdinni skodad sveigjanleiki og i
bvi samhengi hvatning og vellidan i starfi.

Fasteignamarkadurinn einkennist af miklum sveiflum og er hadur efnahagsstodu
landsins hverju sinni. Fall bankana og efnahagsafleidingarnar i kjolfarid hofou
afgerandi ahrif & markadinn. bad vakti &huga rannsakanda ad skoda ahrif
hrunsins & stjornunarhatti fyrirteekja & fasteignamarkadi og starfsumhverfi innan
fyrirteekjanna. Rannsoknarspurning ritgerdarinnar er: Hafa fyrirteki a
fasteignamarkadi aukid sveigjanleika sinn i kjolfar hrunsins med pvi ad rada
frekar til sin verktaka?

islenskt fyrirteeki bua vid sveiflukennt efnahagslif vegna smadar landsins og
hversu mikil ytri ahrif hafa & hagkerfid i heild sinni. bvi er mikilveegt ad
fyrirtaeki hér a landi bui yfir sveigjanleika til pess ad geta tekist & vid Ovissu i
rekstarumhverfi peirra. Fatt hefur haft jafn mikil ahrif & islenskan efnahag en
efnahagshrunid sem hér vard 2008. Eftir hrunid gengu fyrirteeki i fasteignasolu i
gegnum erfidan tima i rekstri par sem markadurinn hrundi algjérlega. bad vard
til pess ad fleiri verktakar voru radnir sem s6lumenn i stad launpega, medal
annars til pess ad leekka fastan kostnad og geta pannig bdid vid meiri
sveigjanleika i rekstri. Enn i dag virdist rekstarumhverfi fyrirteekja i
fasteignasolu einkennast af pvi ad sélumenn eru i flestum tilfellum verktakar.
Mikill munur er & pvi ad vera verktaki eda launpegi & vinnumarkadi, hvort sem
litid er til starfsumhverfis eda pess mismunar sem er & réttindum og skyldum.
Sama & vid um stjérnendur fyrirteekja. Stjornendur hafa medal annars pa
krefjandi skyldu ad hvetja starfsfolk sitt afram til arangurs med akvednum
sveigjanleika og um leid na fram vellidan i starfi hvort sem starfsmenn eru
launpegar eda sjalfsteett starfandi verktakar. Markmid rannsoknarinnar pvi er ad
kanna hvada stjérnunarstill hentar best i umhverfi fyrirteekja &
fasteignamarkadnum, par sem starfsfolk er ad mestu starfandi sem sjalfstaedir
verktakar.

Ritgerdinni er skipt i tvo hluta, annars vegar fraedilega hluta og hins vegar
rannsoknarhluta par sem kdnnun er gerd & medal stjérnenda i fasteignasolu par

sem starfmenn eru ad mestu verktakar.
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| freedilega hlutanum verdur skodadur sveigjanleiki fyrirteekja, hvatning

starfsmanna asamt vellidan i starfi og hvernig pad nytist stjornendum sem best

til arangurs samkvaemt peim kenningum sem freedimenn hafa lagt fram. I seinni

hlutanum verdur greint fra eiginlegri rannsékn sem framkveemd var &
stjornendum fyrirteekja & fasteignamarkadnum par sem undirmenn eru flestir eda
allir verktakar og nidurstodur hennar settar i freedilegt samhengi. Ad lokum

verdur umfjéllunin dregin saman i umradur.
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2 Freeodileg umfj6llun

Markmidid med pessum kafla er ad kynna pau hugtok og freedi sem
notud verda i pessu verkefni. Farid verdur yfir proun verktaka a
fasteignmarkadi, skilgreiningu & verktokum og launpegum, préun
fasteignamarkadar asamt fraedilegri umfjollun um sveigjanleika,

hvatningu og starfsanagju innan fyrirtaekja.

2.1 broun og umsvif verktaka a fasteignamarkadi

Islenskt atvinnulif er ad mestu byggt upp af litlum og medalstrum
fyrirteekjum. Eftir hrun hefur prengt ad rekstri smafyrirteekja med ymsum
breytingum a rekstrarumhverfi og skattaldgum, sem dregur mjog Ur hvata
folks til pess ad taka &haettu og stofna fyrirteeki. Sveiflur i rekstri er
edlilegur hluti af umhverfi islenskra fyrirteekja og pvi verda pau ad vera
sveigjanleg og geta brugadist hratt vid breyttum adsteedum. Oftar en ekki
byggja pau & verkefnum sem kalla & fjolda starfsfolks i takmarkadan tima
eda folk med mjog sérhaefda pekkingu sem ekki er alltaf porf fyrir inni i
fyrirteekjunum. bvi er pad lykilatridi fyrir fyrirteekin ad geta radid til sin
verktaka eftir adsteedum hverju sinni (Samtok atvinnulifsins, 2012).
Atvinnurekanda ber samkvaemt lI6gum ad standa skil & opinberum gjéldum
af launum starfsmanna sinna, auk pess sem skila parf idgjoldum til
lifeyrissj6ds og gjoldum til viokomandi stéttarfélags. Med pvi ad rada folk
til starfa sem verktaka er atvinnurekandi ekki ad greida samningsbundin
launakostnad og losnar undan abyrgdum og skyldum gagnvart hinu
opinbera, asamt gildandi kjarasamningum. Milli adila er pa ekki gerdur
hefdbundinn rddningasarmningur heldur einhvers konar verksamningur.
Réttarstada verktaka er hin sama og annarra sem stunda sjalfsteedan

atvinnurekstur, gerdlik réttarstédu launafélks (Alpydusamband islands, e.d).

Fasteignamarkadurinn & [slandi byr vid mjog sveiflukennt umhverfi sem
styrist af efnahag landsins. Eftir hrun hefur su préun ordid ad fasteignasélur
raodi sélumenn til sin sem verktaka i stad launpega til pess ad geta maett
rekstarsveiflum med laegri fostum kostnadi. Med pvi geta fyrirteeki leekkad
bann kostnad sem verdur til vid starfsmannahald og styra med audveldari

6
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heetti fleedi vinnuafls. Engar tolulegar upplysingar eru adgengilegar um

aukningu verktaka a fasteignamarkadi par sem erfitt er ad greina skattalega
séd hverjir eru verktakar og hverjir eru svokalladir gerviverktakar
(Stjornarvefur, 2015). Reett hefur verid um okosti pess ad 16ggiltur
fasteignasali radi til sin marga solufulltria sem verktaka. Umraeda hefur
einnig farid fram a Alpingi vegna frumvarps er liggur fyrir til sampykktar
um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa (Ingibjorg Pordardottir, 2015).
Fyrrverandi Vidskiptarddaherra Bjorgvin G. Sigurdsson meelti m.a. &

alpingi vid umfjéllun frumvarpsins:

“Toluvert hefur verio reett um pad a sioustu missirum hve umfangsmikil
verktaka i fasteignasolu er ordin og hvad sé réttletanlegt ad hver 16ggiltur
fasteignasali hafi marga verktaka & sinum snaerum til ad annast ymis storf &
vegum fasteignasélunnar. Hefur ad sjalfsogou verio mikid um pad ratt og
deilt hvernig og hversu langt eigi ad ganga til ad setja pessu skordur og
stemma stigu vid pessari proun og finna henni edlilegan farveg. Eg held ad
hér sé 16gd til nokkud heppileg leid hvad petta vardar. Pad hefur verid
6ljost og deilt um pad hversu mikid af skyldum fasteignasalinn geti framselt.
Hér er lagt til ad radherra hafi reglugerdarheimild til ad skilgreina pad
sérstaklega og hvernig peim malum verdi fyrir komid.,, (Bjorgvin G.
Sigurdsson, 2008).

[ frumvarpinu er verid ad skilgreina prengra hvert starfssvid 16ggilts
fasteigna-fyrirteekja- og skipasala sé. Bjorgvin vitnar hér i aukningu
verktaka i greininni. Umratt frumvarp hefur ekki ennpa verid sampykkt og
liggur nu fyrir enn ein tillagan sem bidur sampykkis arid 2015 (Alpingi,
2015).

Ljost er ad fleiri atvinnugreinar hér a landi hafa einnig aukid pad ad rada til
sin verktaka i stad launpega eftir hrunid. Ma par nefna hargreidslufélk,
tannlaekna, l16gfreedinga og afram maetti telja. Fyrst og fremst er verid ad
gera rekstarumhverfi fyrirteekja vidradanlegra og sveigjanlegra pegar pessi
leid er farin. EKKi er verid ad huga ad réttindum starfsfolks, po vissulega
vilji &kvedin hopur folks einungis vinna sem verktakar vegna
sveigjanleikans. Mikilvagt er fyrir skattayfirvold ad gera sér grein fyrir
mikilveegi verktaka fyrir sveigjanlegt atvinnulif og adlaga 16ggjofina ad

breytileika & vinnumarkadi.
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2.2 Skilgreining a launpegum og verktokum

2.2.1 Launpegar

Starfsmenn vinna sem launpegar pegar peir rada sig i vinnu hja 6drum adila
gegn akvednum starfskjorum. Farid er eftir kjarasamningum og I6gum eda peim
radningarsamningi sem gerdur er. Launpegar vinna undir stjorn atvinnurekanda
og ber hann abyrgd & pvi ad launpegar hans vinni pau verk sem hann tekur ad
sér. Vinnuveitandi ber einnig abyrgd & pvi ef starfsmenn valda tjéni undir hans
stjorn. Atvinnurekanda ber jafnframt, samkvaemt lI6gum, ad standa skil &
opinberum gjoldum, idgjéldum til lifeyrissjéda og gjoldum til stéttarfélaga af
launum starfsmanna sinna. Launpegi avinnur sér akvedin réttindi &
vinnumarkadnum pegar kemur ad veikindum, slysum, fridégum og uppsogn ur

vinnu. (Alpydusamband island, e.d).

2.2.2 Verktakar

Starfsmenn sem vinna sem verktakar taka ad sér akvedin verkefni gegn
endurgjaldi og bera 4byrgd & pvi ad skila af sér full klarudu verki. Einnig bera
peir fulla dbyrgd & tjonum sem kunna ad verda tengd verkefninu. bar sem
verktakar eru sjalfsteedir atvinnurekendur purfa peir sjalfir ad standa skil &
i6gjoldum i lifeyrissjodi og stéttarfelog, asamt pvi ad greida opinber gjold
(Alpydusamband Islands, e.d). Réttarstada verktaka er pannig téluvert 6lik
réttarstoou launafdlks. Verktakar dvinna sér engin réttindi samkvaemt
kjarasamningum eins og launpegar, peir avinna sér engin réttindi til
launahakkana, til orlofs eda launagreidsina pegar peir eru veikir eda slasast.
Verktakar hafa einnig takmarkadan rétt til almennra béta og gert er rad fyrir pvi
ad peir sjai sjalfir um ad kaupa sér tryggingar til ad hafa samskonar réttindi og
almennir launpegar (Samtok Atvinnulifsins, e.d.).
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2.3 bProun & fasteignamarkadi

Husin i beenum

Beerinn er skritinn. Hann er fullur af hasum.

Has medfram 6llum goétum i rédum liggja.

Aldradir byggja og ungir menn kaupa 160ir
og a&tla sér liklega ad byggja.

Og samt sem adur er alltaf verid ad deyja.
Og undarlegt, ad pad hendir jafnt snauda sem rika.
Menn kvadu jafnvel deyja fra halfbyggdoum hasum.
Og hinir? beir deyja vist lika.

J&, ménnum finnst pad skritid, sem peir ekki skilja.
Hver skilur 6ll pessi has, sem i rédum liggja?
Hver skilur lifid og allar pess 6byggdu 163ir?

Og af hverju er verid ad byggja?

(Témas Gudmundsson)

Huasneadi er & ymsan hétt 6hefdbundin neysluvara en st mikilvaegasta par sem
kostnadur vegna pess er steersti Gtgjaldalidur hverrar fjolskyldu. Husnadi er pvi
hvort tveggja neysluvara og fjarfestingarvara. Steerstum hluta radstofunartekna
heimila er yfirleitt varid i hisnadi, ymist i formi leigugreidsina eda
fjarmognunar- og vidhaldskostnadar eigin hdsnadis. Frambod og eftirspurn
hUsnadis dkvardast sidan af floknu samspili margra patta i samfélaginu.
Séreignastefna & hisnadi hefur verid Gtbreidd & islandi. I neerri eina 6ld hefur
meiri hluti landsmanna buid i eigin hasnaedi, til deemis arid 1960 pa voru 70%
fjolskyldna i eigin hisnadi A arunum 2008-2010 var petta hlutfall um 75%. bar
sem séreign ibudarhusnadis er algeng hér & landi gegna fasteignir mikilvaegu
hlutverki sem meginsparnadarform flestra fjolskyldna (Ranns6knarnefnd
Alpingis, e.d).
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begar proun fasteignamarkadar er skodud & Islandi pa var fjolmargt sem atti patt
i pvi ad blasa lifi i fasteignamarkad & fyrsta aratug aldarinnar, studla ad haeekkun
fasteignaverds og fjolgun nybygginga. Auk breytinga & Gtlanareglum og
fjarmognun Ibudalanasjods ma nefna erlent fjarmagn sem kom inn & islenskan
fjarmagnsmarkad. Nylega einkaveeddir bankar & Islandi féru einnig ad bjoda upp
a samkeppnishaf ibudalan. Efnahagsstefna stjérnvalda jok penslu og olli
timabundinni aukningu kaupmattar. Sedlabankinn syndi einnig of litid adhald og
ytti undir voxt bankanna med takmarkalausu adgengi ad o6dyru lausafé i
Sedlabankanum. Samhlida drog ur jafnvaegi efnahagskerfisins sem olli hruni i

lok ars 2008. Hrunid hafdi gifurleg ahrif & fasteignamarkadinn sem fraus svo ad

segja.
Fjoldi kaupsamninga i fasteignavidskiptum
1990 - 2014
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Mynd 1. Fjéldi kaupsamninga i fasteignavidskiptum

Mynd 1 synir préun & fjolda kaupsamninga i fasteignavidskiptum fra arunum
1990-2014. Hér mé greinilega sja afleidingarnar efnahagshrunsins 2008. Einnig
ma sja hvernig fasteignamarkadurinn hefur verid ad byggjast upp sidan pa
samhlida aukins jafnvegis i hagkerfinu. (Pjodskra Islands, 2014). Verdtrygging
ibGdalana og erlend ibudalan hofou einnig afdrifarik ahrif & fasteignamarkadinn
sem olli halfgerdri eignarbolu & islenskum fasteignamarkadi. (Rannsoknarnefnd
Alpingis, e.d). ba hafa skuldaleidréttingar, ny sparnadarform vegna hdsnadis og
tillégur um framtidarskipan hdsnaedismala verid i deiglunni. Allir pessir peettir
hafa ahrif a fasteignamarkadinn og pessi ahrif munu aukast storum ef aform um
byggingu a leiguhtsnadi na fram ad ganga asamt mogulegu afnami

verdtryggingar a ibadalanum.
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Maorgum finnst boltinn na vera farinn ad ralla hratt. Veltuaukning a
fasteignamarkadnum hefur ordid jofn og pétt sidustu arin. Samkvaemt
Sedlabanka Islands virdast Gtlan til ibGdakaupa po ekki vera adal drifkrafturinn
& bak vid penslu & ibidamarkadi. Ibadalan hafa verid sifellt minni hluti veltu &
bessum tima og er breytingin veruleg. Vaxandi hluti fasteignavidskipta &
markadi er fjarmagnadur eftir 6drum leidum en med ibadalanum. Ein skyringin
er aukin patttaka logadila til deemis fyrirteekja og fjarfestingasjoda a
fasteignamarkadi. A fjorda arsfjordungi 2013 voru 12% vidskipta &
hofudborgarsveedinu sala til 16gadila i samanburdi vido 9% a fyrsta arsfjoroungi
sama ars. Onnur ésteda getur verid ad efnameiri einstaklingar, sem ekki taka
ibudalan, kunna ad vera hlutfallslega umfangsmeiri i vioskiptum en verid hefur
(Hagfraedideild Landsbanka islands, 2014).

Fjarmagn sem kemur inn i landid i gegnum fjarfestingarleid Sedlabankans hefur
einnig haft ahrif. Samkvaemt upplysingum fra Sedlabankanum pa héfdu 13%
fjarfestinga i gegnum fjarfestingarleidina farid til fasteignakaupa i arslok 2012.
Erlent fjairmagn sem kemur i gegnum fjarfestingarleid Sedlabankans geeti pvi
samsvarad a.m.k. fjoroungi af netté aukningu ibudalana & arinu 2013. bad litur
bvi ekki at fyrir ad aukning ibudalana af halfu fjarmalafyrirtekja sé helsti
drifkraftur i penslu & ibudamarkadi eftir hrun par sem sala & ibtdarhsnedi
heldur &fram ad aukast (Hagfradideild Landsbanka islands, 2014).

pad sem einkennir fasteignamarkadinn na er ad nyframbod eigna er litid og
préngur adgangur almennings ad lansfé. Umframbyggingarmagn aranna fyrir
hrun er ad mestu eda Ollu leyti komid i notkun Pad virdist pvi ljést ad verulega
vantar upp & fjélda nyrra ibuda til pess ad pjona edlilegri eftirspurn, baedi fyrir
eignar- og leiguhtsnadi. Auk pess er eftirspurn ekki almenn par sem kaupgeta
storra hopa er litil, einkum i tekjulaegstu hopunum (Hagfraedideild Landsbanka
islands, 2014). Midad vid pa proun og Obreyttan adgang ad lansfé ma telja ad
leigumarkadurinn muni ddlast aukid veegi i framtidinni. Hlutfall peirra
landsmanna sem byr i eigin hiisnadi mun liklega minnka & naestu arum og

séreignastefna & husnaedi sem hér hefur rikt gaeti einnig tekid breytingum.
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2.3 Sveigjanleiki
Hugtakid sveigjanleiki hefur verid notad i margvislegum tilgangi. Almennt méa pé
segja ad pad seé leid til ad adlagast og finna hagkvaemar eda skynsamlegar leidir i
rekstri fyrirteekja. Umraedan og hugmyndafraedin um sveigjanleika hefur lengi verid
talin ein mikilveegasta forsendan fyrir velgengni fyrirteekja (Arelia Eydis
Gudmundsdattir, 2001).
Segja ma ad & sidustu aratugum hafi hréd proun i upplysingateekni og
alpjédaveedingu dsamt auknum kréfum neytenda kallad & breytt skipulagsform
fyrirteekja og adlogunarhefni til pess ad halda samkeppnisforskoti a markadi.
Starfumhverfi folks er einnig buid ad breytast med lengri opnunartima ad veittri
pbjénustu og breyttu vidhorfi til audugra fjolskyldulifs med jafnveegi milli starfs
og einkalifs. Til ad koma til mots vid pessar breyttu adsteedur purfa fyrirteeki ad
auka sveigjanleika sinn. Sveigjanleg starfmannastefna er fyrirteekjum pvi til
mikilla hagsbota og starfsménnum pannig gefinn kostur & auknum lifsgedum. A
pann hatt geta fyrirtaeki jafnframt betur nd&d markmidum sinum (Hid gullna
jafnveegi, 2001).
Ef skodud er proun & sveigjanleika starfsmanna sidustu ara, samkvaemt kénnun
hja VR, kemur i ljés ad sveigjanleiki hefur aukist & milli ara og synir pad ad
vinnumarkadurinn hér & landi fylgir breyttum adsteedum og préun i natima
starfsumhverfi fyrirteekja (VR-kannanir, e.d.). Einnig hefur samkeppni um
heefileikarikt starfsfolk aukist til ad na samkeppnislegu forskoti & markadi og pvi
naudsynlegt ad stefna fyrirteekja um sveigjanleika sé markviss.
Mannaudsstjornun, sem er hluti af almennri stjornun innan skipulagsheilda felst
i ad préa mannaud fyrirteekja i samraemi vid heildarstefnu og framtidarsyn.
Meginmarkmid mannaudsstjérnunar er ad auka virdi fyrirteekja og veita peim
samkeppnisforskot med pvi ad pekkingin innan pess sé tengd stefnu
fyrirteekisins. Stefnumidud mannaudsstjornun byggist & sveigjanleika sem hefur
pad markmid ad orva starfsfolk til ad proa einstaka hafileika sina og nota pa til
ad na fram langtima arangri sem ytir undir studning vid samramingu atvinnu og
einkalifs (Ingi Runar Edvardsson, 2004).
Samkveemt peirri skilgreiningu er sveigjanleiki andstaeda vio regluveldid par
sem innra skipulagid er oft pungt i véfum og dkostur pess seinagangur og
skriffinnska. Sveigjanlegt fyrirteeki endurspeglar ytri adsteedur i innra skipulagi

sinu og verdur fyrirteeki pvi ad geta brugdist hratt vid ef umhverfid kallar &
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breytingu. Pad getur kallad a breytt skipurit, aukningu & valddreifingu, aukin

umsvif eda bjoda ut akvedinn hluta af starfsemi fyrirtaekisins. Samkvaemt
hugmyndafraedilegri skilgreiningu & umhverfiskenningum pa fellur sveigjanleiki
par undir ad arangur fyrirteekja sé hadur pvi ad skipulag pess motist af
umhverfinu sem pad vinnur i, hvada teekni pad notar og med hvada heetti pad
leitast vid ad na markmidum sinum (Arelia Eydis Gudmundsdattir, 2001).

Eitt af merkustu framlégum Toms Burns og Gramhams M. Stalkers (1961) i ad
greina skipulag fyrirteekja var ad flokka skipulag peirra i vélrent og lifraent.
Grundvallarforsenda vid pa flokkun var med hvada heetti skipulag fyrirteekja
endurspegladi ytra umhverfi pess. Fyrirteeki med 0stodugt og flokid umhverfi
verdur ad hafa lifreent skipulag sem pydir skipulag med miklum sveigjanleika.
Fyrirteki verdur einnig ad hafa géda valddreifingu, litla verkefnasérhafingu og
faar reglur. Vélreent skipulag er med regluveldi, mikilli sérhaefingu og midstyrda
akvardanatoku (Arelia Eydis Gudmundsdattir, 2001).

Sveigjanleiki
Lifreent skipulag
. Valddreifing

EftIF Oformleg samskipti

pvi

sem
6vissa Regluveldi

eykst Skipulag aukid

Regluveldi

Vélraent skipulag

Adlégunarhaefni og fjolbreytni aukast

Mynd 1. Adlogun fyrirteekja ad dvissu i umhverfinu

A Mynd 2 ma sja hvernig skipulag fyrirteekja endurspeglast af umhverfi peirra,
samkvemt umhverfiskenningum. Pegar Ovissa verdur meiri verdur proun a innra
skipulagi peirra. Ahrifapeettir i ytra umhverfi verda til pess ad naudsyn er &
adlogunarhaefni og sveigjanleika i innra skipulagi. Eftir pvi sem 6vissa eykst og
fjolbreytni eykst i starfsemi, framleidsluhattum og pjonustu, parf innra skipulag
fyrirtekja ad verda lifreenna (Ingi Runar Edvardsson, 2004). Einnig er synt
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hvernig sveigjanleiki er eitt af skipulagformum fyrirteekja. Skipta méa

skilgreiningunni & sveigjanleika i tvo flokka eftir pvi hvada afleidingar aukinn
sveigjanleiki hefur fyrir fyrirteeki. Annars vegar er um ad reeda samband
launamanna og vinnuveitanda, og hins vegar skipulag og uppbyggingu
fyrirteekja (Arelia Eydis Gudmundsdattir, 2001).

2.3.1 Atkinsons likanid - sveigjanleiki fyrirtaekja
John Atkinson sem var breskur radgjafi og freedimadur setti fram likan um
midjan niunda aratuginn um hid sveigjanlega fyrirteeki og vakti pad mikla
athygli medal freedimanna og stjornenda. Med likani sinu tokst Atkinson ad setja
fram & skipulegan héatt hvernig fyrirteeki feeru ad pvi ad né sveigjanleika. En til
pbess ad fyrirtaeki nai ad 6dlast pa adlogunarhaefni sem parf til ad lifa af
markadssveiflur, halda nidri launum og launatengdum kostnadi, pa parf pad ad
bda yfir prenns konar sveigjanleika. bessar gerdir af sveigjanleika eru;
virknissveigjanleiki (e. Functional), fjoldasveigjanleiki (e. Numerical flexibility)
og fjarhagssveigjanleiki (e. Financial flexibility). Saman mynda pessar prjar
gerdir sveigjanleika ,,hid sveigjanlega fyrirtzeki“. I likaninu kemur fram hvernig
skipta ma vinnuafli fyrirteekja i 6lika hdpa til ad na fram eiginleikum allra
briggja gerdanna, virknis-, fjdlda- og fjarhagssveigjanleikanna (Armstrong,
1994: Arelia Eydis Gudmundsdéttir og Jon Gudjonsson, 2013).

Sjalfstaett starfandi

Fjoldasveigjanleiki

Verktakar

Radgjafar

Ataksverkefni, Kjarnastarfsmenn
nemendur Virknissveigjanleiki
Timabundnr
samningar
Sameiginlegt
starf

Aukin utbod

Starfsloka-

samningar

Mynd 2. Hid sveigjanlega fyrirtseki

A Mynd 3 hér ad ofnan eru kjarnastarfsmenn i midjunni og sinna peir daglegri
starfsemi fyrirteekisins. Kjarnastarfsmenn eru oftast stjérnendur, teeknifdlk,

sérfreedingar og annad starfsfolk sem er naudsynlegt fyrir kjarnarstarfsemi
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fyrirtaekisins. Laun peirra eru frammistédutengd og fa peir markvissa

starfspréun og starfspjalfun i formi simenntunar til pess ad geta tekist a vid
fjolbreytileg og ny verkefni og flutt sig & milli starfa eda verkefna, & pvi byggist
virknissveigjanleikinn. Til pess ad sveigjanleika sé nad parf ad hafa svo kallada
jadarstarfsmenn i kringum pennan kjarnastarfshop. beir eru nyttir til pess ad
takast & vid Gvissu og samkeppni @ markadnum. Ad mati Atkinson pa parf
fyrirteekid ad hafa eins faa kjarnastarfsmenn og hegt er til ad né aukinni
hagreedingu. Starfsmenn med &dkvedna pekkingu og reynslu verda ad geta sinnt
6drum verkefnum en einungis a sinu sérsvidi. Til lengri tima litid verdur pessi
préun til pess ad fagmurar falla, par sem t.d. sérfreedingar i markadsmalum sinna
einnig starfmannamalum og idnadarmenn sinna einnig annarri fagstétt en sinni.
A pann hétt tengist virknissveigjanleiki Atkinson seinni tima umraedu um
bekkingarstarfsmenn sem m.a. Peter F. Drucker (1999) hefur fjallad um.
Drucker telur ad breytingar sem eigi sér stad & vinnumarkadi og innan fyrirtekja
séu vidteekari en nokkru sinni fyrr i ségunni og peer breytingar séu préun i att ad
pekkingarhagkerfi. | pekkingarhagkerfi séu breyttar forsendur i fyrirtaekjarekstri
og sjalfsabyrgd starfsmanna sé grundvollur ad pvi kerfi. Hver og einn
starfsmadur parf ad huga ad eigin menntun og simenntun. pekkingarstarfsmenn
verda peir starfsmenn sem mest eftirspurn verdur eftir par sem i
bekkingarhagkerfi séu landamaeri ekki hindrun, teekniproun er hrdd, breytingar
stodugar og upplysingar berast med miklum hrada. Pekkingarstarfsmenn eru
raonir til fyrirteekja eda stofnanna i krafti sérfraedipekkingar sinnar og verda peir
ad vera i stodugri simenntun & starfsavi sinni sem oft & tidum er kostud af
vinnuveitendum peirra. Atvinnudryggi heyrir pvi sogunni til i
bekkingarhagkerfi. SG proun sem Drucker og Atkinson hafa leitast vid ad greina
hefur einnig verid nefnd proun i att ad sveigjanleika og forsendan er breytt
starfsumhverfi (Arelia Eydis Gudmundsdottir, 2001).

Skilgreining Atkinson & fjéldasveigjanleika er ad hann eigi vid jadarstarfsfélk en
forsendan er ad vinnuveitendur geti Gtvegad jadarstarfsfolk med litlum fyrirvara.
par & hann vid hlutastarfsmenn, nema, verktaka, félk med timabundna samninga
og radgjafa. Stjérnendur verda ad geta radid og sagt upp eftir porfum og notad

skammtimasamninga pegar vid a.

Samkveaemt Atkinson er fjarhagssveigjanleika nad med pvi ad sveigja

launakostnad ad fjarhagsadstoou fyrirteekisins hverju sinni. Kjarnastarfsménnum
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er haldid eins faum og heegt er og jadarstarfmenn eru einungis notadir pegar
naudsynlegt er. Laun eru frammistodutengd en til ad halda launakostnadi nidri
er 6ll starfsemi bodin Gt par sem mogulegt er. Til lengri tima litid getur petta
haft ahrif & heildarkjarasamninga milli adila vinnumarkadarins og i stad pess
komid fyrirteekjasamningar sem endurspegla adsteedur & markadi hverju sinni
(Arelia Eydis Gudmundsdottir, 2001).

Ef Mynd 3 er skodud ma sja deemi um jadarhdpa, svo sem hlutastorf, verktaka,
folk i sérverkefnum, folk & starfslokasamingum, laerlinga o.fl. bessir hopar hafa
adra samninga en launpegar i fullu starfi. Med pvi ad hafa slikt starfsfolk i sinni
pjonustu na fyrirtaeki pvi sem Atkinson nefnir fjdldasveigjanleika. Jadarhoparnir
mynda pyrpingu utan um kjarnastarfsmenn sem eru oftast stjornendur,
teknifolk, sérfreedingar og adrir sem fyrirtekid getur ekki verid an.
Kjarnastarfsmenn eru i fullu starfi med hefdbundna starfssamninga og sja um
naudsynlega starfsemi fyrirteekisins. Kjarnastarfsfolk er pvi ekki had
markadssveiflum par sem kjarninn er alltaf naudsynlegur i starfsemi
fyrirtaekisins. Atkinson skiptir jadarstarfsménnum i tvennt. [ fyrri hdpnum eru
starfmenn sem hugsanlega eru i fullu starfi hja fyrirteekinu en hafa ekki sama
maoguleika til framgangs eins og kjarnahépurinn. Ma par nefna til deemis ritara,
skrifstofufélk og pa sem vinna storf sem ekki krefjast sérheefingar eda
formlegrar menntunnar. | pessum hopi er yfirleitt mikil starfsmannavelta en
kenningin um fjéldasveigjanleika krefst pess ad haegt sé ad rada og segja upp
starfsfolki an mikillar fyrirhafnar. T seinni hpnum er starfsfolk sem sinnir
verkefnum i fyrirteekinu an pess ad vera i hefébundnu fostu starfi eins og
hlutastarfsfélk, félk med timabundna samninga, verktaka, arstidarbundid
starfsfolk og adrir starfsmen sem eru utan fyrirteekisins, svo sem sjalfstaedir
verktakar, undirverktakar og radgjafar sem nytast fyrirteekinu an pess ad vera
samningsbundnir. Starfsdryggi og starfspréun er mismundandi eftir pvi hvada
hopi starfsmenn tilheyra (Armstrong, 2004; Arelia Eydis Gudmundsdattir,
2001).

Mikilveegt er ad gera sér grein fyrir pvi ad Atkinson byggir hugmyndir sinar um
hid sveigjanlega fyrirtaeki & peirri forsendu ad pad krefjist nyrra stjornunarhatta.
Likan Atkinson um hid sveigjanlega fyrirteeki byggir a pvi ad samband
vinnuveitanda og starfsmanna sé mjég mismunandi eftir pvi hvort um kjarna-

eda jadarstarfsmann er ad raeda. Starfsmadur er radinn i krafti haefni hans i
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kjarnahopnum og fyrri jadarhdpnum en ekki eingéngu vegna pess starfs sem

hann & ad vinna. Mikilveegt er pvi ad lita til hafni, getu og pekkingu
einstaklinga sem sinna tilteknum storfum pegar starfspréunarstefna fyrirtekja er
motud. Starfsmadur innan sveigjanlegs fyrirtekis 0dlast vidtekari pekkingu par

sem hann parf ad geta sinnt fleiri stérfum en hann er radinn til.

Fraeedimenn hefur greint a um pad hvort likan Atkinson se lysandi (e.
Descriptive) og greini prounina a undangengnum aratugum eda hagnytt ( e.
Normative) og pvi etlad ad bjéda bestu lausnina. Kostur likansins um hid
sveigjanlega fyrirteeki er ad pad er einfalt greiningateeki. Danski freedimadurinn
Agi Csonka telur ad pratt fyrir ad likanio skyri adallega proéunina sem vard
innan breskra fyrirteekja en ekki heildsted félagsleg kenning um préun &
vinnumarkadi, pa sé ekki par med sagt ad pad nytist ekki vid hlidsteedar
rannsoknir. Helsti kostur pess sé ad pad veiti kerfisbundna syn & sveigjanleika
(Arelia Eydis Gudmundsdottir, 2001).

2.3.2 Sveigjanleiki i starfi

Meta mé hversu sveigjanleg fyrirteeki eru med pvi ad skoda uppbyggingu og
innra skipulag pess, en sveigjanleiki fyrirteekja er naudsynlegur til pess ad geta
lifad af dvissu i umhverfi fyrirtekis og pad getur audveldad fyrirteekjum ad na
markmidum sinum. Sveigjanleg starfsmannastefna gerir starfsmonnum kleift ad
samheefa starf og fjolskylduabyrgd, fyrirteekjum til hagsbota og starfsménnum
til aukinna lifsgaeda. Sveigjanleiki & vinnustad hefur jakvaed ahrif a viohorf
starfsmanna til fyrirteekisins, p6tt ad litill hluti notfaeri sér hann & hverju tima.
Sveigjanleikinn er po til stadar og gefur jakveeda imynd. NG & 21. éldinni gerir
ungt folk dédruvisi krofur til lifsgaeda en eldri kynsladir. Flest ungt folk hefur
alist upp med bada foreldra dativinnandi, par sem lifsbarattan var sett i fyrirram.
Ef skodadar eru nidurstédur kannanna Cooper og Lybrand um vidhorf
atskriftarnema i vidskiptanami i 10 16ndum, um margra ar skeid, pa kemur i ljos
mikil vidhorfsbreyting sidustu ara. 45% nemenda telja pad skipta mestu mali um
val & vinnustad ad um sé ad raeda jafnveegi milli starfs og einkalifs og
maoguleikinn & innihaldsriku lifi utan vinnustadarins (Hid gullna jafnvaegi,
2001).

Jafnveegi milli vinnu og einkalifs starfsmanna skiptir pvi miklu mali i rekstri

fyrirtekja i dag og ad stadid sé vel ad framkveemdum er leida til jafnveegis.
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Mikilveegt er ad fyrirteekjamenningin bjédi upp & pad ad starfsmenn hafi

maoguleika a ad nyta ser sveigjanleika i starfi, 6ski peir eftir pvi, hvort sem um er
ad reda sveigjanleika fyrir heildina eda ad einstakur einstaklingur oski eftir pvi
timabundid. barna & medal annars vid; sveigjanlegur vinnutimi, heima- eda
fjarvinna, hlutastarf, vinna hluta ar manudi eda hluta ar ari, deila starfi, starf
sem unnid er i tornum og starf sem skila a &kvednum timafjolda innan akvedins
timaramma. bad getur einnig att vid um sveigjanleika um vinnutima ef upp
koma personuvandmal eda ad folk geti tekid sér fri fra vinnu timabundid.
Fyrirteeki med stefnu um sveigjanleika og jafnveegi milli starfs og einkalifs
starfsmanna sinna hafa dregid ur fjarvistum starfsmanna, aukid godan starfsanda
0g minnkad almennt stress sem verdur til pess ad starfsmenn verda &byrgari i
starfi sem og i einkalifi. Rannsoknir hafa einnig synt fram & pad ad starfsfolk
vinnur lengur & sama vinnustad par sem sveigjanleiki er fyrir hendi (Armstrong
2012). Gallup framkvaemdi kénnun , Hid gullna jafnveegi (2001) sem synir
hvernig sveigjanleiki hefur ahrif & lifsgeedi folks, baedi beint og Gbeint.
Nidurstada konnunarinnar var ad folk upplifir meiri starfsanagju, tryggd
gagnvart fyrirteekinu, anaegju med fjélskyldulifio og med lifid almennt, pegar

pad upplifir meiri sveigjanleika.

Sveigjanleiki Lifsgaedi
A A
o Y o N

* Studningur ] * Minni streita @ * Meiri starfs -

stjornenda vid @ |& ® Auki® jafnvaegi starfs anagja

sveigjanleika > % og einkalifs -> » Aukin tryggd
* Vinnustadarmenning iy * Minna “Spill-Over”

-% ® fra starfi *
> * . “ . "
* Sveigjanleiki i starfi 5 * ?A!nr.]a SPIII_OVQF ®
. c ra einkalifi _’ o Meiri

» Sveigjanlegur @ |2 ) ) 5

vinnutimi I s dnzgja me
* Getur tekid % © ? fidlskyldulif
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* Getur breytt starfi L o Fislskyldusbyrad anzegja me

sinu i hlutastarf VJ f . e lifid

* Vinnutimi

* Vinnur hluta af ® Persénueinkenni

sinni vinnu heima

Mynd 3. Ahrif sveigjanleika & lifsgeedi

A Mynd 4 sést orsakasamhengi pess pegar studningur stjérnenda vid
sveigjanleika i starfi og vinnustadamenning hefur ahrif & pad hvernig starfsfalk
upplifir sveigjanleikann. bad eykur lifsgeaedi folks ef pessir paettir eru jakveedir

0g pannig neer starfsfolk ad samraema betur atvinnu sina vid einkalif sitt. battir
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eins og stjornunarabyrgd, fjolskyldudbyrgd og vinnutimi geta valdid neikvadri

upplifun og dregid ur starfsanagju starfsmanns. Eftir pvi sem lifsgeedin verda
meiri, verdur meiri starfsanagja og meiri tryggo vid fyrirtekid (Hid gullna
jafnveedi, 2001).

Hroo teknileg préun hefur breytt samfélagslegu normi undanfarin ar. Tilkoma
internetsins og snjallsimanna hafa breytt hegdun folks badi innan vinnustada og
i einkalifi. Adgangur ad nettengingu er sifellt audveldari og na eru margir
vinnustadir med pradlaust net fyrir starfsfolk sitt og med pvi getur félk unnid og
komist i upplysingar hvar sem er. Hradinn eykst & flutningum allra upplysinga
og adgangur ad peim verdur sifellt audveldari. pessi dra préun fer fram a aukinn
sveigjanleika fyrirteekja sem eykur jafnframt &huga starfsmanna a frampréun

bekkingar, sem er undirstada mannaudsstjornunnar (Rees og McBain, 2004).

2.4 Hvatning

Kenningar um hvatningu og starfsanagju eru skyldar par sem kenningar um
hvatningu proudust Gt fra peirri trd ad dnsegdur starfsmadur afkastadi meiru en
Oanaegour starfsmadur (Ingunn B. Vilhjalmsdottir og Johanna Gustavsdottir,
1999). Hvatning er asteeda pess ad pu framkvaemir eitthvad en til eru nokkrar
skilgreiningar & hugtakinu hvatning. Algengast er ad hvatning sé skilgreind sem
afl sem styrir og vidheldur hegdun einstaklings & dkvedin hatt (Armstrong,
2012). Stjornendur fyrirteekja sem hafa mannaforrad bera abyrgd a hvatningu
starfsmanna sem leidir af sér gddan starfsanda. Eftir pvi sem menntun
starfsmanna verdur meiri pa gera peir meiri kréfur um geedi i stjornunarhattum.
par af leidandi eru nt gerdar meiri krofur til stjérnenda i dag. Margar kenningar
i vinnusalfraedi um starfsanagju og hvatningu hafa komid fram og geta
stjornendur audveldlega nytt sér pa pekkingu til ad finna adferdir og
hvatningapeetti sem henta hverju sinni og auka pannig starfsanagju innan
fyrirtekisins (Ingunn B. Vilhjalmsdottir og Johanna Gustavsdottir, 1999).

2.4.1 barfakenning Abraham Maslow
parfakenning Abraham Maslow var medal vinsalustu parfakenninga sem kom

fram & sjonarsvidio & 6. aratugnum.
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Sjalfsbirting

/ Vidurkenningarporf \
/ Félagsporf \
/ Oryqgispérf \

/ Likamlegar grunnparfir \

Mynd 4 barfapyramidi Maslow

Kenning hans byggist & fimm prepum og a hverju prepi er tiltekin porf eda hvot.
parfirnar eru missterkar eftir pvi hvar peer eru stadsettar i pyramidanum. Tvo
nedstu prepin teljast til leegri parfa og kallast lifedlisfreedilegar parfir (e.
Physiologial needs) og oryggisparfir (e. Safety and security needs), sem hafa
forgang, eins og porf fyrir mat og 6ryggi. Haegt er ad fullnaegja leegri porfunum
med utanadkomandi pattum eins og launum i formi peninga og samninga vid
verkalydsfeldg. Pegar buid er ad uppfylla lifedlisfreedilegu porfina kemur
oryggisporfin. bar ma flokka undir starfsoryggi, 6ruggt umhverfi og
eftirlaunakerfi, til deemis. Hinar parfirnar prjar skilgreindi Maslow sem
vaxtaparfir og kallast paer félagslegar parfir (e. Belonging and social needs),
vidurkenningaparfir (e. Esteem and status) og sjalfsbirtingaporf (e. Self-
actualization and fulfillment). Pessar félagslegu parfir teljast til &dri parfa eins
og porfin fyrir sjalfstraust og sjalfstjaningu. Félagslega porfin inniheldur porfina
fyrir vinattu, ast og ad tilheyra samfélagi. Vidurkenningapdrfin sem Maslow
skiptir i haa og laga vidurkenningu. Laga porfin er porf fyrir vidurkenningu
annarra og ordspor. Haa porfin felst i sjalfsvirdingu, sjalfsoryggi, sjalfsteedi og
frelsi. pessar parfir eru misjafnar eftir einstaklingum par sem peer fara eftir
adstaedum og proska hans hverju sinni. Kenning Maslow um parfapyramidann
hefur verid tengd vid starfsanaegju préatt fyrir ad hun hafi ekki verid hugsud
pannig i upphafi. Kenning hans byggir a pvi ad starfmenn purfi vidundandi laun
og starfsdryggi adur en peir leita eftir pvi ad komast afram og 6dlast virdingu
(Ingunn B. Vilhjalmsdottir og Johanna Gustavsdéttir, 1999). Helsta gangrynin a
kenningu Maslow er 6sveigjanleiki hennar, erfitt er ad greina & hvada stigi
starfsmadur er staddur i pyramidanum og skilin & milli parfanna sé ekki
neaegilega skyr. Folk er misjafnt, hefur élikar parfir og erfitt ad sanna ad parfir
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folks séu i stodugu ferli samkveemt pyramidanum (Armstrong, 2012).

2.4.2 Tveggja patta kenning Herzbergs
Tveggja patta kenninguna um hvatningu i starfi (Herzberg’s motivation
maintenance model) préadi vinnusélfreedingurinn Frederick Herzberg.
Kenninguna byggir hann & parfakenningu Maslow og er hin i tveimur
adskildum pattum sem er vinnudhugahvot og starfsanagja. Herzberg syndi fram
a ad starfsanagja og starfsleidi var nanast alltaf afleiding 6likra patta en ekki
andstaeda eins og talid var. Hann feekkadi fimm parfaprepum Maslows i tvo og
greinir pa peetti sem hafa ahrif & vidhorf folks til starfs sins i tvo flokka. Annars
vegar vidhaldspetti sem fela i sér ytri skilyrdi eins og umhverfi starfsins, stefnu
fyrirtaekis, tengsl vid stjérnendur og laun. Hins vegar hvatningapeetti sem fela i
sér innri skilyrdi sem tengjast starfinu sjalfu asamt pvi ad auka hvatningu medal
starfsmanna. bar ma nefna &byrgd i starfi, starfid sjalft og starfsframa
(Milkovich og Newmann, 2002).

Hvatningarpaettir

Vidhaldspaettir

Abyrgd Stefna og stjérnun fyrirtaekis
Afrek Eftirlit yfirmanna
Vidurkenning Samskipti vid starfsmenn
Edli starfsins Vinnuadstaedur

Starfsproun Laun

Stéduhaekkun

Mynd 6. Vidhaldspeettir og hvatningapeettir Herzberg

A Mynd 6 ma sja paetti sem teljast til hvatningar-og vidhaldspatta. Af kenningu
Herzberg mé alykta ad laun og hlunnindi séu vidhaldspeettir sem koma einungis
i veg fyrir 6anagju i starfi, en eru ekki hvetjandi eins og hvatningapaettirnir.
Hezberg alyktadi ad pad veeri starfid sjalft sem hvetur folk afram (Milkovich og
Newmann, 2002). Helsta gangrynin sem kenning Herzberg hefur fengid er ad
han eigi frekar vid um folk i stjérnunarstédu heldur en um starfmanninn sjalfan.
Laun og abyrgd i starfi eru hvetjandi fyrir suma en ekki alla par sem sumir vilja
ekki bera mikla abyrgd i starfi (Ingunn B. Vilhjalmsdottir og Jéhanna
Gustavsdattir, 1999). Samkvamt kénnun sem gerd var & stofnunum
Reykjavikurborgar kom i 1jés ad stjornendur leggja meiri aherslu a parfir sem

eru ofarlega i parfapyramidanum sem er virding, umbun og skdpun, en almennir
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starfsmenn leggja meiri aherslu & grunnparfirnar sem eru faedi og husaskjol

(Ingunn B. Vilhjalmsdottir og Johanna Gustavsdottir, 1999). bratt fyrir pessa
gagnryni pa hefur kenning Herzberg mikid gildi ennpé par sem hun er
auoskiljanleg og virdist ekki byggja eingdngu a freedilegum pattum. Kenningin
synir einnig a jakvaedan hatt hversu mikils virdi hvatning er i starfi. Kenning
Herzbergs hefur haft gridarleg ahrif a hversu mikilveegt er ad hanna
starfumhverfi & pann hatt ad starfsmenn eiga pann moguleika ad hdmarka
starfsdnaegju sina og auka pannig geedi starfseevinnar (Armstrong, 2012).

2.4.3 Veentingarkenning Vroom
Ventingarkenning Victor Vrooms’s fra 1964 hefur verid ein mest vidurkennda
hvatningakenningin. Ventingarkenningin fjallar um hvernig hvatning hefur
ahrif & frammistodu og hvernig folk tekur akvéroun um eigin markmid.
Ventingarkenning VVroom’s er ein mest leidandi hvatningakenningin og er
mikilveeg til ad skilja hvatningu i starfi (Armstrong, 2012). Skipta méa
kenningunni i prja peetti; fyrirhdfn, frammistddu og dtkomu. Nalgun Vroom’'s &
starfshvatningu er skilningur stjérnenda & markmidum undirmanna og
tengingunni & milli pessara priggja patta. Ef starfsmadur leggur sig fram i starfi,
sem leidir til godrar frammistodu, sem sidan leidir til vaentinga um frama hefur
goda Utkomu. Kenningin gengur ut fra pvi ad einstaklingar hafi mismundandi
markmid sem geti hvatt pa til akvedinnar hegdunar ef peir tria pvi ad veentingar
um arangur haldist i hendur vid afkdst. (Kreitner, 2004). Helsta gagnrynin &
veentingakenningu Vroom’s er su ad gert er rad fyrir pvi ad allir einstaklingar
séu skynsamir i mati sinu @ markmidum og akvardanatoku. bad er pd misjafn
hversu skynsamir einstaklingar eru og gera verdur rad fyrir pvi ad folk geri
mistok. bad eru ymsar breytur, til deemis stjérnun, edli einstaklings, edli
verkefnis og starfsemi fyrirteekis sem hafa ahrif & veentingar og erfitt getur verid
ad sja fyrir ahrif peirra (Armstrong, 2012).

2.4.4 parfakenning McClelland
David McClelland tengdi hvatningu vid menningu og setti fram kenningu um
pbrjar mikilvaegar parfir einstaklings; porf fyrir arangur (e. Achievement), porf
fyrir vald (e. Power) og porf fyrir félagsleg tengsl (e. Affiliation). Hann telur ad
arangursporfin feli i sér ad einstaklingurinn vilji na personulegum &rangri frekar
en ad njota velgengni sem fylgir pvi ad na akvednum arangri. McClelland fann

einnig at, med ranns6knum sinum, ad peir einstaklingar sem hafa mikla 29
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arangursporf skilja sig fra 6drum pannig ad peir reyna stéougt ad gera hlutina

betur. peir vilja taka personulega dbyrgd & pvi ad finna lausn & vandamalum og
fa stoduga endurgjof (e. Feedback) & frammistodu sina. bannig vita peir hvort
beir séu ad baeta sig eda ekki og geti sett sér markmid. pessum einstaklingum
gengur vel ef peir reka sitt eigid fyrirteeki eda eru stjérnendur. beir purfa po ekki
ad vera goadir stjornendur par sem peir vilja na persénulegum arangri en ekKi
hafa ahrif & velgengni annarra. Valdsporfin gengur Ut & pad ad hafa ahrif og
stjorna 6drum. Félagsporfin felur i sér 16ngun til pess ad adrir sampykki og séu
anaegdir med mann. Godur stjornandi tengis pvi félags- og valdsporfinni.
Arangursrikir stjornendur hafa mikla valdsporf og litla félagsporf. Samkveemt
rannsokn sem gerd var & stofnunum Reykjavikurborgar Gt fra kenningu
McClellands kom i 1jés ad starfsmenn stofnananna héfdu mesta porf fyrir
arangur. par sem konur voru i meirihluta var félagsporfin naest mikilvaegust. par
sem Karlar voru i meirihluta var valdaporfin naest mikilveegasta hvatningaporfin

(Ingunn B. Vilhjalmsdéttir og J6hanna Gustavsdottir, 1999).

2.5 Starfsanaegja

Starfsaneagja er flokid fyrirbaeri sem ekki er audvelt ad utskyra med einni
kenningu, en starfsanagja er personulegt vidhorf sem endurspeglar upplifun
hvers og eins af starfi sinu. Skilgreining & starfsanaegju er margpeett en
megininntak starfsanagju ma segja ad sé vidhorf til vinnu sem felur i sér huglaeg
og tilfinningaleg vidbrdgd gagnvart akvednu starfi. Pad sem hefur ahrif er
yfirleitt launin, vinnuadsteaedur, samskipti vid samstarfsfolk og stjérnendur asamt
mdgleika & stéduhaekkun (Ingunn B. Vilhjalmsdottir og J6hanna Gustavsdottir,
1999).

Starfsanagja var ekki hugtak sem vinnuveitendur hugdu sérstaklega ad hér adur
fyrr en & sidustu aratugum hefur hugtakid ordid vinsalt rannsoknarefni & svidi
vinnusélfraedi og stjornunnar. Astaeda pess er ekki sist su ad freedimenn telja ad
starfsanagja hafi ahrif & framleidni starfsmanna, fjarveru starfsmanna og
starfsmannaveltu fyrirteekja. Komid hefur i 1jos ad starfsanagja hefur jakvaed
ahrif a starfsumhverfi fyrirteekja i heild sinni og pvi mikilveegur pattur
stjérnenda ad huga ad. Einnig telja freedimenn ad pad sé fylgni & milli

starfsanagju, andlegrar heilsu og lifshamingju folks (Amstrong, 2012).

pegar starfsanagja er skodud pa hafa ymsir peettir ahrif i samhengi pess. 23
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Einstaklingspeettir eins og personuleiki, menntun, gafur, hafni, aldur,

hjuskaparstada og afstada til vinnunnar hafa ahrif. Félagslegir pettir eins og
sambond vid samstarfsmenn, hdpavinna og tekifzri til skodanaskipta hafa
einnig ahrif. Menningalegir peettir sem koma fram i undirliggjandi vidhorfum,
gildum og tra hafa lika ahrif. Fyrirteekjapeettir eins og steerd og tegund
fyrirtaekis, formlegt innra skipulag fyrirtaekis, starfsmannastefna, tegund starfa,
teekni og vinnuskipulag, yfirstjérn, stjornunarstefna og vinnuadstaedur hafa
jafnframt &hrif. Umhverfispeettir sem hafa ahrif & starfsanagju eru til deemis
efnahags-, félags- og teeknilegt astand og rikisafskipti. pessir 6liku peettir hafa
allir ahrif & starfsanagju, en a mismunandi hatt (Ingunn B. Vilhjalmsdaéttir og
Johanna Gustavsdottir, 1999).

baettir sem hafa ahrif & starfsanaegju

| | I | |
Einstaklings- Félagslegir Menningarlegir Fyrirtaekja- Umbhverfis-
paettir paettir paettir peettir paettir
| I I l |

\4

| Starfsanaegja og frammistada i starfi |

t 1

* Firring * Hénnun starfs

® Taekni » Starfsaudgun

¢ Ahugavert starf og * Gaedi starfs
stjornendur ® baettir sem vid koma

* Starf og andleg lidan starfsénaegju

* Streita i starfi * Gaedahringir

Mynd 7. baettir sem hafa ahrif a starfsanaegju

Eins og fram kemur & Mynd 7 er streita i starfi einn af pattunum sem hefur hrif
a starfsanaegju. Streita er einn ahrifamesti patturinn pegar kemur ad
starfsanaegju, frammistodu, afkdstum, fjarvistum og mannaskiptum. Andleg
lidan & vinnustad skiptir pvi miklu mali og rannséknir hafa synt ad pegar
almennum starfsménnum er gefid aukid sjalfsteedi og meiri abyrgd pa beetir pad
andlega lidan, dregur Ur streitu og eykur starfsanagju. Sjalfstyrdir vinnuhdépar
og sveigjanlegur vinnutimi eru mikilveegar leidir til pess ad auka geedi starfs og
starfsanaegju. A sidustu arum hefur starfsanagja verid skodud meira Ut fra

starfsmanninum sjalfum og personulegum eiginleikum hans. I kénnun sem gerd
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var 1994 af Félagsvisindastofnun kom i 1jos ad starfsmenn sem eru 6anaegair i

starfi eru jafnframt liklegri til ad vera 6hamingjusamir og 6anaegdir med lif sitt

almennt (Ingunn B. Vilhjalmsdéttir og J6hanna Gustavsdottir, 1999).

Samkvaemt rannsokn sem gerd var & 100 bestu fyrirteekjunum i Bandarikjunum
um starfsnaegju toldu 80% starfsmanna ad mikilvaegasti patturinn vardandi
starfsanaegju veeri jafnveaegi & milli vinnu og einkalifs. Starfsanagja hefur pvi
ahrif & lifid utan vinnutima og 6fugt. Fyrirteeki sem vilja vera samkeppnishaf &
21. oldinni purfa pvi ad huga vel ad fjolskyldustefnu sinni og peim sveigjanleika
sem starfsfolki er gefid. Gallup i Bandarikjunum gerdi einnig kénnun 4 eitt
pusund starfsménnum og stjornendum er gaf svipada nidurstodu. Par kom i ljos
ad starfsmenn kjosa fyrirteeki med pa fyrirteekjamenningu sem bydur upp a
jafnveegi & milli vinnu og fjolskyldulifs, an pess ad starfsframi sé i heettu. Einnig
kom i 1j6s sterk fylgni & milli jakveeds vidhorfs stjornenda til fjolskyldustefnu
fyrirtaekis og starfsanaegju starfsmanna innan fyrirtaekisins (Ingunn B.
Vilhjalmsdéttir og Johanna Gustavsdottir, 1999).

Starfsmenn og starfsfélog peirra hafa sidustu ar lofad virkan sveigjanleika i
fyrirtekjum. Appelbaum (2002) gerdi kénnun um anegju starfsmanna hja Ford
Escort eftir ad virkur sveigjanleiki var settur & og sogdust 70% peirra vera
anaegdir med vinnu sina. 73% svorudu ad peir hefou haft hag ad sveigjanlegu
skipulagi og fengid meira sjalfsteedi sem skiladi sér i meiri starfsanaegju (Max
Kashefi, 2007).

2.5.1 Starfsaneegja sjalfstaedra verkataka samaborid vid starfsanaegju launpega
Eins og fram hefur komid pa er mikill munur & starfsumhverfi launpega
samanborid vio starfsumhverfi sjalfstedra verktaka pegar kemur ad starfséryggi
og mdguleikum & ad vinna sér inn ymis hlunnindi og réttindi. Flestir sjalfstaedir
verktakar vinna i arangurstengdu umhverfi hvad tekjur vardar en flestir
launpegar eru med fost manadarlaun. Ofan a pau geta po einnig verid

arangurstengd laun.

Sveigjanlegir verktakasamningar hafa aukist mjog i OECD I6ndunum & sidustu
arum. Rekja mé& pa aukningu til breytinga a vinnumarkadsloggjof, teknilegri
bréun og aukinni patttoku kvenna a vinnumarkadi (Colin P. Green og John S.
Heywood, 2004).
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Pegar starfsanagja sjalfsteedra verktaka og launpega er skodud kemur i ljos ad

starfsanagja er meiri hja sjalfstedum verktokum pratt fyrir ad peir bai vid meiri
ovissu med tekjur. Samkvaemt kénnun sem gerd var af Australian Bureau of
Statistics (ABS) i mai 1994 sogdust 38,6% sjalfstedra verktaka anaegdir i vinnu
a moti 29,8% launpega. Hins vegar voru sjalfstaedir verktakar greinilega ekKki
eins anaegdir med vinnudryggi sitt og tekjur. Mikilvaegi pess ad hafa
sveigjanleika og jafnveegi & milli vinnu og einkalifs skipti mestu mali og vdg pvi
byngra en vinnudryggi. b6 ber ad taka fram ad verktokum er skipt upp i nokkra
hopa i konnuninni og er malanlegur munur & starfsanagju a milli sjalfsteedra
verktaka og verktaka a féstum samningi (e. Dependent contractors) par sem
sjalfstaedir verktakar voru anaegdari. Liklega ma rekja pennan mun til meira
frelsis og sjalfsteedis i vinnuumhverfi peirra (Audrey VandelHeuvel and Mark
Wooden, 1997).
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3 Aoferdafreedi

Adferdarfraedi segir til um hvernig vid nalgumst vidfangsefni og leitum svara. |
pessari rannsokn var notud eigindleg rannsoknaradferd (e. Qualitative) par sem
efni pessa verkefnis er: Stjérnun fyrirteekja med starfsmenn sem verktaka og

rannsoknarspurningin er: Hafa fyrirteeki a fasteignamarkadi aukid sveigjanleika

sinn i kjolfar hrunsins med pvi ad rada frekar verktaka?

3.1 Eigindleg rannsbéknaradferd

Tilgangur rannsokna er medal annars ad finna sannleikann, spa fyrir
uppakomum, afla pekkingar og koma med tillogur til ad framfarir eigi sér stad. |
gegnum aldirnar hafa rannsoknaradferdir gengid i gegnum ymis skeid.
Sannleikans var alfarid leitad i skilning kirkjunnar & vilja Guds og l6gmalum
hans fra middldum til fjértandu aldar en pa var farid ad leita sannleikans i
nattdruldégmalum og edli hlutanna. Upphaf félagsvisindanna verdur svo pegar
menn fundu i nattdruvisindunum ad viss endurtekin munstur vaeri heaegt ad nota
til pess ad utskyra orsakir og orsakatengsl og pannig spa fyrir um hegdun félks
(Sigurlina Davidsdattir, 2003). I byrjun tuttugustu aldarinnar mé segja ad
megindlegar rannsdknir hafi verid aberandi i flestum greinum félagsvisinda.
Utbreiddustu rannsoknirnar voru paer sem hifou pad ad markmidi ad maela og
bera saman athafnir, vidhorf og einkenni einstaklinga og hopa, med télulegum
heetti. Eigindlegar rannsoknir, eins og vidtalsrannsoknir, patttokuathuganir og
notkun rynihdépa eru mikid notadar, sérstaklega pegar rannsakadir eru jadar- og
minnihlutahdpar. Einnig hafa pannig adferdir verid mikid notadar i
mannfredilegum rannsoéknum. Oll pekking i eigindlegum rannsoéknum verdur til
vid samskipti folks og er styrkur eigindlegra rannsdkna. beer veita dypri
upplysingar & adsteedum og rannséknar ramminn er adlagadur ad patttakendum.
Eigindlegar rannsdoknir eru pvi mikilvaegur hluti pess ad byggja upp heildsteeda
pekkingu & svidi felagsvisinda. (Jon Gunnar Bernburg, 2005).

Rannsakandi notast her vid eigindlega rannsoknaradferd par sem han veitir
innsyn i veruleika viomalenda og kannar skodanir peirra og upplifanir &
vidfangsefni rannsdknarinnar. Rannsakandinn er rannséknarverkefnid og er ekki

hlutlaus. T eigindlegri rannsokn er ekki leitast eftir einum sannleika heldur er
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verid ad leita eftir peim sannleika sem vidmelandi leggur i upplifanir sinar, par

af leidandi er verid ad skoda marga sannleika. Nidurstodur pessarar rannsoknar
endurspegla pvi adstedur og vidhorf viomelanda & pvi timabili sem rannséknin
var gerd.

3.2 Rannsokn a vinnustad, gagnadflun og udrvinnsla

Undirbuningur ad rannsékninni hofst i jantar 2015 og féru vidtolin fram i
febriar og mars sama ar. Akvedid var ad taka einstaklingsvidtdl par sem pau eru
0flug adferd til ad na fram skilningi eda vidhorfi folks til pess vidfangsefnis sem
spurt er um. Tekin voru vidtol vid sex stjornendur fyrirteekja &
hofudborgarsveaedinu, sem starfa a svidi fasteigna fyrirteekja- og skipasolu og eru
med starfsmenn sem eru annad hvort verktakar eda launpegar. Viomalendur
voru tveer konur og fjorir karlmenn & aldrinum 42 til 68 &ra. Starfsaldur pessa
hops & svidi fasteignavidskipta sem stjornendur eda yfirmenn var ad medaltali

um 17 ar.

Vidtolin téku flest um 45 mindtur til klukkutima. Vidtélin féru fram & skrifstofu
viokomandi stjérnanda og eitt vidtal fér fram i gegnum sima. Vidmelendur voru
upplystir um vidfangsefni rannséknarinnar og ad fylsta trinadi yrdi geett og ad
ekki yrdi um nafngreiningu ad reeda, hvorki a stjornanda eda fyrirtaeki.
Gagnadflunin for pannig fram ad vidtolin voru tekin upp & upptokuteeki fra
200M og sidan afritad ordrétt. Vidmealendur verda nefndir fra A til F.

Tafla 1. Vidmaelendur

Starfsaldur &
Aldur |fasteignamarkadonum i

Viomeelandi | Stada Kyn |iarum |arum
A Framkveemdastjori | Karl 42 17
B Framkveemdastjori | Kona| 46 10
C Framkveemdastjori | Kona| 60 25
D Framkveemdastjori | Karl 55 30
E Framkveemdastjori | Karl 44 10
F Framkveemdastjori | Karl 68 11
Medaltal 52,3 17

I Toflu 1 ma sja frekari greiningu & vidmaelendum Ut fra stodu, kyni, aldri og
starfsaldri & fasteignamarkadnum. Urvinnsla vidtala for fram samhlida
gagnasofnuninni og voru gégn marglesin yfir og greind med pad ad markmidi

ad finna Ut mikilvaega peetti sem komu fram i vidtélunum og flokka péa i dakvedin
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pemu. Eftir arvinnslu var akvedid ad skipta nidur peim atridum sem stodu upp
ar eftir greiningu og voru pad meginpemu: rekstarumhverfid, stjornunarstill,
mannaradningar og sveigjanleiki. I nidurstddukaflanum verdur farid yfir hvert
pema fyrir sig med beinum tilvithunum ar viétélunum sem tekin voru og frekari

atskyringum fra rannsakanda.
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4 Niourstoour

I pessum kafla verda nidurstodur rannsoknarinnar kynntar. Nidurstddum var
skipt i fjogur pemu og verdur farid hér yfir hvert pema med sérstokum kafla
fyrir sig. Eins og fram hefur komid pé voru tekin vidtol vid stjornendur sex
fyrirteekja i rekstri i fasteignasélu & hofudborgarsveedinu og var medal
annars skodad hversu hatt hlutfall af starfsfolki voru verktakar og kom i 1jos
ad medaltalshlutfall peirra sem unnu sem verktakar innan fyrirteekjanna var
62%. Af peim hopi voru 49,9% l6ggiltir fasteignasalar og 50,1%

solufulltrdar.

4.1 Rekstrarumhverfio

Fyrirteki a fasteignamarkadi bua vid miklar rekstarsveiflur eins og fram hefur
komid og par af leidandi hefur préunin ordid su ad fleiri fyrirtaeki velja pa leid
ad hafa starfsfolk sitt sem verktaka i stad launpega, til pess ad eiga audveldara
med ad mata markadssveiflum med laegri fostum kostnadi. pegar vidmelendur
voru spurdir hvort ad miklar breytingar hefou ordid a rekstarumhverfi

fyrirtaekisins eftir hrun pa téldu flestir svo vera.

Tel svo vera. bPad er sleemt gagnvart stéttinni ad verktakastefna sé ordin svona
yfirradandi. Mikil starfsmannavelta par sem starfsmenn gefast fljott upp a pvi
ad bua vid 66ryggi vardandi innkomu. Af 10 einstaklingum sem koma inn i
stéttina er ad medaltali 3 sem haldi &fram. Folk gefst upp & pvi ad hafa
sveiflukennda innkomu og litid starfsoryggi. Mikil samkeppni er a
fasteignamarkadnum og markadurinn ekki audveldur i dag. betta hefur ahrif &
imynd stéttarinnar sem parf ad beata. Hins vegar er audveldari rekstur fyrir
fasteignasolur ad rada sem flesta inn sem verktaka til pess ad mata

markadssveiflunum med minni rekstrarkostnadi.
Vidmealandi C.

Tel ad eftir hrun sé mun algengara ad fasteignasolur radi inn starfsfolk sem
verktaka og & pad adallega vido um solufélk. Starfsfélk sem fellur undir
samningadeildirnar og vinnur sem ritari eda starfsmadur i skjaladeild eru
launpegar. betta kemur til vegna rekstarkostnadar sem erfitt ad meeta i peim

markadssveiflum sem vid bdum vid & islandi.
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Viomalandi B

Eg sagdi upp 9 launpegum pegar kreppan skall & og rek nd stofuna med
lagmarks fjolda starfsfolks i samningadeildinni. En ég legg mikid upp ur
vondudum vinnubrégdum. Hér er reynt ad hagrada eins og mogulegt er. Pad er
erfitt ad gera 12 manada rekstaraatlun og ad hun haldi par sem
fasteignamarkadurinn sé svo tengdur ventingum almennings og fylgir
veentingavisitélu Gallups sidustu ar. Eftir hrun héfum vid unnid hér eftir ,, Crisis

management “ par sem dcetlunarmarkmioid er 2ja-3ja manada axtlanagerd.
Vilmelandi E

Eg rak fyrirtaeki fyrir hrun, eingéngu med launpegum og pad er ekki saman ad
likja, allt annad utanumhald. Fasteignasala er “Cashflow* fyrirteeki med miklar
rekstarsveiflur og pvi naudsynlegt ad halda fostum kostnadi sem leegstum. Pess
vegna hentar betur ad hafa verktaka i stad launpega. Reksturinn hja mér er
samt sem &dur er dyr pratt fyrir pad. Eg greidi allan rekstrarkostnad og

markadskostnad fyrir sélumenn.
Vidmelandi D

Rekstarumhverfid er svipad eftir hrun en samskipti vid banka- og lanastofnanir

er mun erfidara.
Vidmealandi F

pegar vidmealendur voru spurdir um pad hvada utanadkomandi pettir hefdu
mest ahrif & rekstur fyrirteekisins? Svorudu allir sex viomelendurnir pvi ad
fjarmalastofnanir og bankakerfid veeru ad stjorna fasteignamarkadnum i heild

sinni. Einnig kom fram ad ymsir adrir peettir hafa ahrif.

Nyju neytendaldgin sem sett voru 1. nGvember 2013 hafa haft mikil ahrif a
reksturinn. Ahzettustyringin i bénkunum er ordin svo stif og
greidslumatsramminn prongur fyrir kaupendur. Mikid um ad fjarfestar seu ad

kaupa en vantar folk inn & markadinn sem a ekki eigid fé i dag.
Viomelandi D

Syslumannsembaettin hafa einnig mikil ahrif a rekstur fasteignasolu i dag par

sem pad skipti miklu mali hversu mikill timi feeri i verkferlid vid pinglysingu
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skjala.

Viomalandi F

Veantingavisitala Gallups er mikill &hrifavaldur & fasteignavidskipti i dag asamt
bvi ad Eftirlitsnefnd fasteignavidskipta er ni mjog virk og er markvisst ad
fylgjast med fasteignafyrirteekjum i dag. Sem pydir vandadri vinnubrégd hja

stéttinni.
Vidmealandi E

Tel einnig ad nyja reglugerdin um lanveitingar hja ibtdalanasjodi um pak &
kaupverdi eigna sé heimasnidin klemma. bar er na krafist greidslumats vegna
vedflutninga og er pad bein afleiding pess ad fasteignaeigendur halda afram ad

vera i dyrum eignum, i stad pess ad minnka vid sig eins og edlileg préun er.
Vidmelandi C

[ 1j6s kom pegar vidmaelendur voru spurdir um ahrif érar préunnar & taekni og
upplysinga & rekstur og stjornun fyrirtaekisins ad peer eru miklar. A stuttum tima
hafa miklar framfarir att sér stad i formi vinnuhagradingar og timasparnadar par

sem mikid af gégnum er n( haegt ad nalgast rafreent.

Gifurlega mikil vinnu- og rekstrarhagraedinging i dag midad vid hvad var. Badi
er bidtiminn styttri og minni kostnadur. NG er rafreenn adgangur ad bonkum,

teikningum og gdgnum i gegnum Fasteignamatio.
Vidmelandi C

Fyrirtaekid mitt er frekar teeknimidad og nytir sér allt pad nyjasta sem unga
kynslodin notar i dag, eins og Instagram, facebook og YouTube. Mikil breyting
hefur ordid vardandi gagnadflun i dag med rafreenum adgangi og pad er mikil

vinnuhagrading og timasparnadur fyrir okkur. A midlaegu fasteignavefunum

www.mbl.is og www.fasteignir.is hafa fasteignakaupendur i dag beinan adgang
aod 6llum eignum sem eru til s6lu & landinu sem er einstakt i heiminum. Vid
fasteignasalar hofum pvi 6flugt markadstol i hondunum hér a landi og ettum

ekki ad einblina svona mikid & t.d. bladaauglysingar i dag.

Viomealandi B
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Teekniprounin audveldar allt starf par og flest er a netinu i dag. Vid naum

upplysingum mjog hratt t.d. i grunnteikningar eigna og notum Google map til
pbess ad skoda eignina ad utan &dur en meett er & stadinn til ad verdmeta.
Upplysingafladi getur pé aukid flekjustig og vid finnum t.d. auknar kréfur
seljenda ad vita meira um kaupandann sem er ad koma skoda eda gera tilbod i

eignir peirra.
Vidmelandi E

Su hrada proun sem hefur att sér stad i pessum bransa gefur einnig mun
hradari upplysingar til vidskiptavinarins. Kostnadurinn hefur aukist vid pessar
breytingar, pad kosti sitt ad hafa allar pessar beintengingar vid stofnanir og
kaupa adgang ad 6llum peim gégnum sem vid purfum. En i pessum vidskiptum

purfum vid alltaf ad vera med nyjustu upplysingarnar hverju sinni.

Viomalandi D

4.2 Stjornunarstill

Einn pekktasti heimspekingur Bandarikjanna, John Dewey sagdi ad dypsta pra
mannskepnunnar veri “prain ad vera mikilvaegur®. Eitt af lykilatridum 1 fari
g6dra stjornenda i dag er medal annars talid vera ad umhyggja leidi til arangurs
(Dale Carnegie, 2004). begar viomelendur voru spurdir Ut i stjornunarstil sinn
pa kom i 1jés ad mjog mismunandi vidhorf var til pess hvada adferd var talin
virkar best med starfsmenn sem verktaka innan fyrirteekisins en greinilegt var ad
flestum pykir vandasamara ad halda utan og stjorna starfsménnum sem eru

verktakar fremur en launpegar.

Eg rek fyrirtaekid med launpegastefnu hvort sem starfsmenn eru launpegar eda
verktakar. S6lumenn innan fyrirtaekisins eru verktakar hér. Stefna fyrirtaekisins
er vidveruskylda milli kl. 09:00 -17:00, ekkert kaffihdsarugl hér. Sveigjanleiki
er ekki til stadar hvad pad vardar. Fyrirtekid greidir hins vegar allan
markadskostnad og sélumenn fa adgang ad eignum til ad selja eins og t.d.

nybyggingum sem fyrirtaekid gerir samninga um.
Viomelandi A

Eg legg mikid upp Gr sveigjanleika innan fyrirtaekisins, en skrifstofan er opin fra
kl. 09:00 -17:00 og pa a ad vera adgangur ad séluménnum. Vidvera a ad vera
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sem mest inni a skrifstofunni pegar s6lumenn eru ekki Gti ad syna eda taka inn

eignir.
Vidmelandi C

Hér er mjog afslappadur stjornunarstill. Eg rek fyrirtaekid med flotu skipuriti og
reyni ad virkja alla starfsmenn med steerri dkvorounartdkur. Mér finnst
mikilveegt ad hopurinn passi vel saman sem hér er og markmid mitt er ad hafa
faa starfsmenn en 6fluga og mynda pannig goda heild. Vidveran heér er
samkveemt opnunartima skrifstofunnnar fra kl. 09:00 -17:00. Hér fa starfmenn
eignir til ad selja og hafa adgang ad tengilidum hja hvor 6drum. Fyrirtaekid
greidir m.a. allan rekstarkostnad og markadskostnad fyrir sélumenn. Eg legg
einnig mikid upp ar ymiss konar endurmenntun starfsmanna og umbun pegar

vel gengur.
Vidmelandi B

| stuttu mali er pad ,, frjdlsraedi* en hver starfsmadur ber fulla &byrgd & pvi
verkefni sem hann tekur ad sér. Eg fylgist vel med starfsfolkinu og ef pad raeedur
ekki vid starfid pa er pad 14atid fara. Hér notum vid ipréttalikanid. Sélumenn
setja ser markmid og trua ad peir nai pvi. Leggjum upp ur ad leysa hlutina med
jakvaedni og hverjum til godra verka. Hér sér hver og einn um ad ganga fra
sinum pappirum og skjoélum vardandi sina s6lu. Stadreyndin er st ad hver og
einn fer betur med sinn eigin pening en annarra og pad skilar sér i vondudum

vinnubrégoum.
Vidmelandi E

Eg nota mjukt og paegilegt vidmot. betta er folk. Ekki mikid med bod og bénn,
en set akvednar reglur. Eg er bodvaldid og ef starfsfolk fer ekki eftir settum
reglum péa er pad I4tid fara. Rek fyrirtaekid eins og fjolskyldu. Eg byd
starfsfalkinu reglulega heim til min i mat og ymis hlunnindi eins og matur og
drykkur i bodi stofunnar annad slagid. pPad limir folk saman og myndar goda
heild. Pad eru ymsar uppakomur her hja okkur eins og til deemis & hverjum
fostudegi er spilad bingd um raudvinspott. FOlk kynntist betur og verda frekar

vinir sem myndar betri heild fyrir fyrirtaekid.

Viomalandi E
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Eg geri miklar kréfur til starfsmanna hér sem eru flestir verktakar. Tel ad
starfsmannaveltan sé mikil hér vegna pess. Sveigjanleikinn er mikill en & méti
eru krofur um ad skila inn tekjum til fyrirteekisins. Almennt tel ég ad
sveigjanleikinn sé of mikill, pad sem vantar er lagmarks vidvera inni a stofunni.
pad er of mikid af pvi ad gsm-siminn sé tekinn Ut i beae. Eg tel ad pa vanti

tengingu a milli vidskiptavinarins, verktakans og stofunnar.
Vidmelandi F

Samkveemt svorum hja vidmalendum hafdi stjornunarstill peirra breyst sidustu

ar en mismikid po. Flestir voru med fleiri verktaka en adur.

Ytra umhverfi hefur breyst, préast og proskast. Nu er meiri krafa uppi um mikla
og fulla pjonustu. Vid rekum lykilkannakerfi par sem hver verktaki sinnir
eingdngu sinum vidskiptavinum. Stjérnunarstillinn hefur breyst pannig ad ég
grip fyrr inn i ef starfsmadur naer ekki peim markmidum sem hann setur sér
sjalfur. Hér er stefnan “bottom up““ en ekki ,,top down*. Stafsmenn dkveda
markmid sin og ég tek mid af peim i markmidasetningu fyrirtaekisins. Eg fer
sidan reglulega yfir markmid hvers og eins og bendi & ef arangurinn er ekki i

samrami vid pau markmid sem viokomandi setti sér.
Vidmelandi E

Hann hefur breyst mikid par sem ég var adur med sélumenn sem launpega en nu
eru allir verktakar. Eg limdi hopinn saman med akvednum leidum eins og ad
borga allan rekstar-og markadskostnad. Um er ad raeda annad form en ég lit
eins & hopinn. Eg tel ekki ad um meira frelsi sé ad rada fyrir verktaka en
launpega par sem pu parf meiri sjélfstjorn sem verktaki og ert alltaf andlega
staddur i vinnunni. Eg @tlast til &kvedinnar vidveru en han er ekki nidur
njorvud. Tilfellid er ad peir sem sitja mest selja mest og hugsa markvissara um
hvad er ad gerast. Reksturinn verdur dyrari med hverju arinu og ég geri pvi

meiri krofur a mitt folk i dag en adur.
Viomelandi D

Er med fleiri verktaka i dag en adur. Mér reynist erfitt ad styra starfménnum
sem eru verktakar. Pessi hjord er of radandi ad minu mati. Peir sem styra og

eiga fyrirtaekin purfa ad gera meiri kréfur um lagmarksvidveru, framlegd og
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setja krofur um sélumarkmid. Eg leet slumann fara eftir 2-3 manudi ef hann er

ekki ad standa sig. Pad er erfidara ad stjorna verktékum en launpegum.
Verktakar fara ef peim likar ekki, pratt fyrir ad starfssamningur liggi fyrir. Eg
get ekki rekid stofuna a launpegabasis vegna rekstarkostnadar. Innkoman hjé
stofunni byggist a eignum verktakanna. Til pess ad hafa betra hald og stjérn a
hopnum og skapa meiri samstodu er best ad vera med arangurstengda launpega
ad minu mati. Ef stofan veeri med adgang t.d. ad bankaeignum pé veeri pad
moguleiki. Fyrir stuttu sidan auglysti ég starf adstodarmanns fasteignasala og
fékk yfir 50 umsoknir. Flestir af umsaekjendunum voru med haskoélagradu og
sumir hamenntadir og mjog margir alitlegir i starfid. begar ég upplysti ad um
verktakastarf veeri ad raeda kom i 1jos ad enginn af pessum umsekjendum treysti
sér i pad 60ryggi launalega séd og enginn padi starfid. Verktakavinna er ekki

fyrir alla.
Vidmelandi F

Pad kom rannsakanda & dvart hvad vidmalendur voru med 6likar skodanir & pvi
hvada hafileika stjornendur fyrirteekja med sjalfsteeda verktaka sem starfsmenn
byrftu ad bua yfir og hvernig framtidarstjornendur i pannig fyrirteekjum pyrftu

ad vera.

Tel ad pad sé mismunandi eftir pvi hvernig hdpurinn er samansettur.
Stjérnandinn parf ad vera mannlegur og geta lesid folk rétt.
Framtidarstjornendur med pannig hop purfa ad vera eins og Ulfar sem stjérna

hjorainni sinni.
Viomelandi D

Heilt yfir er of mikil launpegastefna & islandi. Verktakar eru meira lifraent
benkjandi einstaklingar og seekja i pannig storf par sem ekki er vitad hvernig
dagurinn proast. bess vegna parf ad rada meira eftir personuleika og hvernig
starfid hentar. Fasteignasalar eru lifreent penkjandi starfsfolk og stjornandi parf
aod gera sér grein fyrir mikilvaegi sveigjanleika i stjérnun pannig héps. Unga
kynslodin vill frjalsara vinnuumhverfi og vinnutima. Steersta hlutverk stjornenda

verktaka i framtidinni er ad blasa eldmaodi i lidid og mynda lidsheild.

Viomalandi E
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Stjérnendur purfa ad vera sveigjanlegir nr. 1, 2 og 3. Verktakar eru verktakar

og ekki haegt ad gera somu krofur til peirra og launpega. Nutimastjornendur
verda ad hafa tilfinningagreind og samkennd. Eg tel vera meiri porf fyrir fleiri
kvenstjornendur med verktaka sem starfsmenn par sem meiri krafa verdur i

framtidinni um stjérnendur med tilfinningagreind.

Viomalandi B

4.3 Mannaradningar

| pessum kafla eru vidmalendur spurdir um mannaradningar og vidmaelendur
spurdir hvernig radningu starfsfolks veeri hattad i fyrirteekinu og hvort ad pad
veeri misjafnt eftir pvi hvort starfsmadur er radin sem verktaki eda launpegi. Svo
virdist sem flestir viomealendur leggi &herslu & ad vidkomandi henti i starfid

hvort sem hann er radinn sem verktaki eda launpegi.

Eg raed inn einstakling med pad i huga hvort hann er radinn i lifreent eda
vélrent starf. Mikilveegt er ad velja réttan einstakling i rétt starf svo hann nai ad
blémstra i starfi. Pannig skilar hann bestum arangi til fyrirteekisins. Arangur og
vinna er meira tengd hja verktokum og ad minu mati leggja starfsmenn sem
verktakar allt i ad na arangri. Allt annar metnadur er hja verktokum en
launpegum. Launpegar hafa aunnid sér akvedin réttindi og eru i 6ruggari
umhverfi. Eg tel pad ekki vera fyrir alla ad vinna sem verktaki og undir pvi alagi
ad vera med 66rugga innkomu. Pad verdur pvi ad velja inn réttu einstaklingana

i hvert starf, hverju sinni.
Viomelandi E

Eg hef haft pad markmid ad haekka menntunarstig i fyrirtaeekinu sidustu ar og
sérhaefa mig pannig @ markadnum. Pad skipti ekki mali hvort um verktaka eda
launpega er ad raeda hvernig hann raedur inn starfsfolk. Flestir starfmenn hja

okkur eru l6ggiltir i dag og adrir 16gfreedingar eda vidskiptafredingar.
Vidmelandi D

Eg leita eftir pvi sama i fari folks, hvort sem ég er ad rada verktaka eda
launpega. Eg legg mig avallt mest fram vid ad finna réttu einstaklingana i

starfio.
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Viomalandi F

Pad skiptir ekki mali hvort ég er ad rada verktaka eda launpega. Sa adili sem er

radinn verdur ad falla inn i hdpinn sem er fyrir.
Vidmelandi B

pad kom rannsakanda verulega & dvart hversu 6lik vidhorf komu fram hja
viomalendum pegar spurt var stefnu fyrirtaekisins i mannaradningum pegar litid

veeri til reynslu i fasteignavidskiptum.

Eg raed frekar folk med reynslu, finnst mikilveegt ad hafa ekki farpega um bord
sem bidur bara eftir laununum. Starfsfolk verdur ad skila arangri. Eg vil frekar

rada 50 ara en 20 ara s6lumann til starfa.
Viomalandi C

Eg fordast folk med reynslu & fasteignamarkadi. Vill miklu frekar méta
starfsfolk mitt eins og hentar stefnu fyrirtaekisins. i dag leitar fyrirtaekid eftir
starfsfolki fra 25-30 ara. Fyrirtaekio er ad horfa til aldamotakynslodarinnar, par
sem pau eru nastu fasteignakaupendur. Vid purfum ad lera a pessa kynsléo, na
i pekkingu peirra og réda pau inn i fyrirteekin. pessi kynslod er mjog télvu- og
teekniveedd, talar 6druvisi og hefur gridarlegt tengslanet. Pessi hdpur gerdi allt
a netinu, i snjallsimum og pad vinnur mjég hratt. Eg einblini & pennan hép i dag

sem komandi starfsmenn fyrirtekisins i framtidinni.
Vidmelandi B

Vill félk med aldur og reynslu, ekki starfsfélk undir 30 ara par sem pad parf ad
geta skapa traust og virdingu. Fasteignavidskipti eru mjog tilfinningatengd
vidskipti. Eg raed folk sem hefur reynslu i annars konar sélumennsku en
fasteignavidskiptum. Helst vill ég starfsfélk sem er vant pvi ad vinna sem
verktakar og kann a pad umhverfi. Lifsspeki starfsmanna skipti einnig mali

begar ég vel starfsfolk til min i vinnu.
Viomelandi E
Reed helst folk med reynslu, sem veit hvad pad er ad gera.

Vidmalandi D
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Eg vill rada ungt folk sem sélumenn sem hefur ekki leert neina 6sidi annars

stadar og er ekki med reynslu a fasteignamarkadnum.
Vidmelandi F

A0 stjorna hopi starfsmanna sem eru verktakar er greinilega ekki audvelt ad
mati vidmeelanda ef skodud eru svor peirra vid hverjir kostir eda okostirnir séu

vid ad rada verktaka fremur en launpega.

Réttur bakgrunnur og personuleiki er pad sem skiladi sér. Launpegapenkjandi
einstaklingur er s& sem &tlast til pess ad fa launin sin &n pess ad tengja arangur
sinn vid launin sin, pad er 6kosturinn vid launpega. Kostirnir vid verktaka er
pbeir ad peir purfa ad hafa fyrir launhakkuninni sinni med betri arangri. peir

bla vid tekjuberandi umhverfi sem er hvetjandi.
Vidmelandi E

Med verktaka sem starfmenn pa hefur madur sem stjornandi ekki 100% stjorn
& peim, par sem peir eru ekki raonir fra kl. 9-5. bu getur ekki gert kréfur &
verktaka t.d. med vidveru nema med &kvedinni gulrot eins og ad gefa kost &

adgangi ad eignum og hafa akvedid hvatakerfi.
Vidmelandi B

Okostirnir vid verktaka er ad pad getur proast pannig starfsumhverfi ad hver er
med sina skjalatosku. bad getur verid mjog erfitt ad stjérna pannig hop.
Audveldlega getur skapast andramsloft par sem allir fari ad kléra augun ar

hvor 6drum.
Viomalandi C

Samkvaemt minni reynslu er fleiri kostir vid ad réda verktaka at fra
rekstarhlidinni en einnig Ut fra hopnum og peim einstaklingum sem radast
saman. | hopi verktaka eru allt adrir karekterar sem koma saman heldur en {

launpegahdpi, petta eru typur sem vita ad petta byggist bara & peim sjalfum.
Vidmelandi D

Tel pad vera gott fyrirkomulag ad hafa verktaka. Miklu meiri vinna er i kringum

launpega en verktaka og mjog kostnadarsamt fyrir fyrirteekid. pad parf samt ad
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hafa gott eftirlit med verktokum, hvort peir skili inn sinum gjéldum eins og

virdisaukaskatti, pvi annars getur fyrirteekio fengid bakreikning fra skattinum.

Viomalandi F

4.4 Sveigjanleiki
Pegar kom ad pvi ad spyrja viomalendur um vidhorf peirra til sveigjanleika pa
ma segja ad viohorfid hafi verid svipad hja flestum peirra. Spurt var um hvort
fyrirteekid veeri ad rdda meira i hlutastarf en fullt starf og hvort ad meiri krafa
yrdi um sveigjanleika i framtidinni. Viomalendur téldu flestir ad sveigjanleiki
yroi ad vera til stadar hja fyrirteekjum i dag og flestir ad bjoda upp a
sveigjanleika i starfi en p6 gegn akvednum skilyroum.

Hef ekki rdoid meira i hlutastarf en fullt starf par sem ég rek pa stefnu ad vera
med fullt frjalsraedi verktaka og ad peir geti nad sinu markmidi & eigin
forsendum. [ framtidinni verdur trdlega enn meiri krafa um sveigjanleika, en

ekki endilega hlutastarf.
Vidmelandi E

Eg raed eingdngu starfsfolk i fullt starf og pa starfsmenn sem @tla sér ad starfa

eingdngu vid fasteignasoélu i fullu starfi. Framtidarkrafa er sveigjanleiki i starfi.
Vidmelandi B

Eg er frekar fost i minu formi en raed ekkert frekar i fullt starf en hitt. Hlutastorf

i fyrirteekinu hafa hingad til tengst sumarafleysingum.
Vidmelandi C

Reed eingongu i fullt starf og trai ekki & ad folk sem starfar sem fasteignasali i

hlutastarfi nai arangri.
Vidmalandi D

Eg vill helst rada i fullt starf en pad kemur alveg til greina ad rada i hlutastarf.
Ef sveigjanleiki er til stadar hja fyrirteekjum pa etti ad vera moguleiki ad starfa
i hlutastarfi og pvi kemur pad til greina hja okkur.

Vidmealandi F
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Vidmalendur toldu Islensk fyrirtaeki bda yfir akvednum sveigjanleika vegna
efnahagssveiflna i landinu en misjafn var hvort ad peim fannst islensk fyrirteeki
hafa sveigjanlega menningu. Allir vidmalendur toldu ad krafa um sveigjanleika

myndi aukast i framtidinni.

Islensk fyrirtaeki eru almennt med sveigjanlega menningu. Folk vill meiri
sveigjanleika i framtidinni, allt dnnur hugsun hja ungu félki i dag, pad vill

sveigjanleika milli starfs og einkalifs.
Vidmelandi F

Tel islensk fyrirteeki bua vid sveigjanlega menningu vegna pess ad hér baum vid
vid litinn folksfjolda og félk pekkist. Hér er mikil nand i samfélaginu og pad
gerdi landid sveigjanlegt. Pannig faum vid lika dkvedinn sveigjanleika i rekstri
islenskra fyrirteekja. Sveigjanleiki verdur sterri pattur i rekstri fyrirtekja i
framtidinni par sem meiri medvitund er um sveigjanleika og starfsmenn gera
meiri krofur um sveigjanleika en &dur. Pad er mikilveegt ad islensk fyrirtaeki
hafi sveigjanleika til pess ad halda jafnveegi & markadnum og fylgja peirri

menningu ad unga félkid vilji meiri jafnveegi milli einkalifs og vinnu.
Vidmelandi C

Eg tel island ekki sveigjanlegt par sem allir vaeru steyptir i sama formid, vinna
fra kl. 9-17. Krofur um sveigjanleika hefur aukast og mun verda meiri i

framtidinni.
Viomalandi B

Viomelendur voru spurdir um mikilveegi sveigjanleika i rekstri fyrirtaekis peirra
i dag og hvernig sveigjanleiki pyrfti ad ad vera til stadar. Eins og &dur hefur
komid fram téldu allir vidmalendur ad sveigjanleikinn veeri naudsynlegur i

rekstri fyrirteekja i dag.

Sveigjanleiki er mikilveegur par sem hann skiladi sér i meiri starfsanaegju sem
skilar sér i betri arangri hja fyrirteekinu, baedi fjarhagslegum avinningi og
markadslegum. Sjalfur hefur ég aldrei viljad verndadan vinnustad og alltaf
viljad starf par sem ég stjornar mér sjalfur. Meiri kréfur eru hja unga folkinu
um fj6lskylduveent starfsumhverfi. Pad er po jafn mikilveegt ad vera med krofur

a verktakahopinn par sem sveigjanleikinn ma ekki vera of mikill.
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Fasteignamarkadurinn byr vid mjog miklar sveiflur i rekstri og parf ad geta

brugdist fljott vid og minnka vid sig eda auka vid sig starfsfolki eftir pvi hvernig
arar. bess vegna er mun audveldara ad hafa verktaka sem lykilstarfsmenn i

pbessari stétt.
Viomelandi F

Tel mig vera mjog sveigjanlegan i hugsun. Verktakavinna er kannski
sveigjanlegri vardandi vinnutima og akvedid frelsi, en i rauninni ert pd meira
bundinn og vera hardari vid sjalfan pig til ad na arangri. Meiri harka en ad
vera launpegi og pvi & pad ekki vid alla ad fara i verktakastarf. Sveigjanleiki ma
ekki verda of mikill og naudsynlegt ad hafa &kvedin ramma. Ef allir fara at
begar ekkert er ad gera pa selst ekki neitt. Menn verda ad vinna meira i laegd,
hafa meiri aga pegar minna er ad gera og pad er 6likt launpegavinnu. Eg vill
styra hopnum med sveigjanleika innan fyrirtaekisins. Eftir pvi sem menntunarstig

starfsmanna er herra pé finn ég ad meiri krafa er a mig sem stjérnanda.
Vidmelandi D

Hef ekki pa stefnu ad fyrirteekisins bjodi upp a sveigjanleika. Stjérna
starfsménnum sem eru verktakar med launpegastefnu, vidvera fra kl. 9-17 og &

méti greidi ég allan kostnad og s6lumenn hafa adgang ad akvednum eignum.
Viomealandi A

Pad er skyr stefna ungs folks i dag ad hafa meiri sveigjanleika, pad vill jafnveegi
a milli vinnu og fjolskyldulifs. Fedur eru meira i uppeldinu i dag og purfa sinn
sveigjanleika eins og maedur. Mjog naudsynlegt er ad hafa sveigjanleika i
stefnu fyrirteekja i framtidinni og mikilveegt i fasteignavidskiptum. Baedi til pess
ad halda jafnveegi & markadnum par sem hann styrist eftir efnahagslegum

sveiflum og hafa sveigjanleg gagnvart starfsfélki sinu.
Viomelandi C

Eg raed ekki starfsfolk sem atlar sér ad vinna vid énnur storf med
fasteignasolunni. Eingongu starfsfolk sem vinnur vid fasteignasolu sem fullt
starf. Pad verdur meiri krafa i framtidinni hja starfmonnum fyrirtekja ad geta
samreemt starf og heimili, launin verda ekki namer eitt. FAlk vill gott

starfsumhverfi, pad vill vera anagt og lida vel i vinnunni. Eg legg mikid upp ar
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sveigjanleika i minu fyrirteki og ad starfsfolk geeti samraemt vinnu sina og

heimilislif. Hér ad hjalpast allir ad. A islandi er allt of mikid lagt upp ar pvi ad
folk vinni mikid, ekki fjolskylduveent land. Stefna fyrirteekisins er ad borga meira
0g vera med meiri sveigjanleika. A moti eru gerdar kréfur um arangur.
Fyrirtaekid er litid og polir ekki miklar sveiflur og pvi skipti miklu mali ad vera
med sveigjanlega stefnu og starfsumhverfi sem getur buid vid fjarhagslegan
sveigjanleika. Erfitt er ad gera rekstardeetlun i rekstarumhverfi
fasteignafyrirteekja og pegar sveigjanleiki er til stadar hja starfsfolki. Sélumenn
geta att misjafna manudi og erfitt ad sja pad fyrir. Mikilveegt er ad nyta
sveigjanleikann i starfsumhverfinu til pess ad bua til samheldni i hépnum, pad
skipti 6llu mali ad allir vinni saman. Pannig skapast starfsanagja og vilji til ad
vera hluti af hépnum. Adalmalio veeri ad vera ,,online* og fylgjast med pvi hvad

er ad gerast i heiminum, geggjud fjarfesting fyrir framtidina.
Vidmelandi B

Fyrirteeki i fasteignasolu lifir ekki af & markadinum i dag hafi pad ekki
sveigjanleika i fyrirteekinu. Unga folkid vil meiri sveigjanleika en pvi vantar
verkvit. Pad er skipulagid sem skiptir mali i sveigjanleika, ad geta afkastad
jafnmiklu & 4 timum eins og 8 timum. Mikil kaltar breyting hefur att sér stad
sidustu ar, krafa er um ha laun en ad menn vilja ekki tengja pad vid arangur.
Pad er skilvirkni starfsmanna sem skiptir mali i sveigjanleika. Starfsfolk vill
meiri sveigjanleika en ad pad vildi ekki gera neitt i stadinn og ad pad eru
typiskir launpegar. Sveigjanleikinn er alltaf ad aukast i fyrirteekinu p.e. innri
sveigjanleiki. Eg nota markmidasetningu starfsmanna til ad setja markmid
fyrirteekisins og ad allir vilji na markmidum sinum. Verktakar eru sveigjanlegri
starfsmenn, geta jafnvel adlagad sig ad tekjulausum manudi en tvéfaldad pann
neesta. Fyrirteeki i svona rekstri geta ekki lifad af nema hafa sveigjanleika i
stefnu sinni. Mikilveegt er ad hafa enga stéttaskiptingu a milli deilda, lidsheildin
skipti 6llu mali, tvieggja vopn. I fyrirtaeekinu er samkeppni & milli starfsmanna en
godur mérall. Hér er dollari sem flygur & milli pegar sélumadur selur fasteign.
Pad hvetur naesta starfsmann til ad na arangri lika. Hér er fokusad & jakvaeda
hegdun en ekki neikveeda.

Viomalandi E
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5 Umraeda

pad ad vera stjornandi i fyrirteeki og ad hafa mannaforrad er vandasamt hlutverk
ef godur arangur & ad nast i rekstri pess. I rannsokn pessari var skodad med
hvada heetti stjornendur haldi utan um og stjorni starfménnum sinum sem eru
verktakar. Sex vidmelendur rannsoknarinnar attu pad sameiginlegt ad vera
framkvaemdastjorar & fasteignasélum med meirihluta sélumanna sem sjalfsteeda
verktaka. Fram kom ad mjog oOlikt er ad hafa verktaka eda launpega sem
starfsmann pegar kemur ad réttindum og skyldum, baedi gagnvart fyrirteekinu og

fyrirteekinu gagnvart starfsmanninum.

Eins og fram hefur komid i svérum vidmelenda pa er audveldara ad reka
fasteignasdlu med verktaka sem starfsmenn heldur en launpega. Mjog
kostnadarsamt er ad vera med launpega vegna launatengdra gjalda og einnig er
mun meiri vinna ad halda utan um launpegakerfid i heild sinni. Vegna
efnahaglegrar adstedna hér & landi pa bda islensk fyrirteeki vid miklar
rekstarsveiflur og mun audveldara er ad takast a vio per sveiflur pegar flestir
starfsmenn eru verktakar. Rekstarumhverfi fyrirteekja sem reka fasteignasolur er
mjog sveiflukennt & milli manada og pvi mikilveegt ad fyrirtekid sé fjarhagslega
sveigjanlegt til pess ad takast a vid peer sveiflur. Nidurstédur rannsdknarinnar
syna fram & ad peir utanadkomandi paettir sem hofou hvad mest ahrif a rekstur
fyrirteekjanna voru fjarmalastofnanir og bankakerfid i heild sinni. Fram kom ad
almennt astand i pjodfelaginu d&samt veentingavisitolu Gallups hafi gifurleg ahrif
a dstandid @ markadinn. Samdoma &lit vidmalenda var ad erfitt veeri ad vinna
eftir langtimadaetlunum i pessu umhverfi og pvi vaeri mest unnid i 2ja-3ja
manada aztlanagerd hverju sinni. Fasteignasolur eru ,,Cashflow* fyrirtaeki og
bvi naudsynlegt ad halda fostum kostnadi sem leegstum. Einnig kom fram hja
viomalendum ad mun einfaldara veeri ad lata verktaka fara en ad segja
launpegum upp og pannig audveldara ad styra flaeedi vinnuafls eftir

markadsadstaedum.

Rannsakandi flokkar hér fyrirtaeki i fasteignasélu undir fyrirtaeki sem eru i
lifrenu umhverfi. Eins og fram hefur komid pa er mikilveegt ad adlogunarhafni
og sveigjanleiki i innra skipulagi fyrirteekja i fasteignasolu sé til stadar til pess

ad takast & vid ahrifapeetti i ytra umhverfi. Eftir pvi sem dvissan eykst i ytra
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umhverfi parf innra skipulag fyrirteekisins ad vera lifrent. Eitt af
skipulagsformum fyrirtaekja er sveigjanleiki og hefur rannsakandi skodad hvada
afleidingar aukinn sveigjanleiki hefur fyrir fyrirteeki vardandi samband verktaka
og vinnuveitenda. Nidurstada rannsoknar syndi fram & pad ad flestum
viomalendum pykir vandasamt ad halda utan um og stjorna verktakastarfshopi
en mismunandi er hvada stjornunarstil stjornendur héfdu tileinkad sér. bad var
allt fra fullu frjalsreedi til algjorrar launpegastefnu med vidveruskyldu fra kl. 9-
17. Flestir vidmelendurnir 16gdu upp med akvedinn sveigjanleika en honum
fylgdu kréfur um arangur. Par sem farid var fram & vidveruskyldu var fyrirtekid
ad kom til mots vid verktaka med pvi ad taka patt i markadskostnadi og adgang
ad skradum eignum til ad selja. Ef pessi nidurstada er skodud i samhengi vid
likan Atkinson um sveigjanleika fyrirteekja méa segja ad fyrirteeki i fasteignasolu,
med sjalfsteeda verktaka, samraemist skilgreiningu um virknissveigjanleikann.
Su kenning byggir & frammistodutengdum launum starfsmanna og ad
kjarnastarfsmenn geti tekist a vid ny og fjolbreytileg verkefni.
Fjarhagssveigjanleiki fyrirteekja i fasteignavidskiptum tengist einnig inn i likan
Atkinson par sem s6lulaun eru frammistddutengd. Jadarhoparnir eru sélumenn
sem verktakar og getur fyrirteekid dregid ar fjolda peirra eda aukid eftir

markadsadsteedum hverju sinni.

Samkvaemt viomelendum pa var stjornunarstill peirra mismunandi. Pad kom
rannsakanda mjog & 6vart hversu olikan stjornunarstil stjérnendur hofou
tileinkad sér. Hann var allt fra pvi ad vera stifur stjérnunarstill og yfir i
afslappadan stjornunarstil og misjofn ahersla var 16gd a ad virkja starfsmenn i
akvardanatoku. Einn stjornandi rekur fyrirtaekid eins og fjolskyldu, bidur
starfsfolki heim og tengir folk saman og myndar gdda heild. Annar atti i
erfidleikum med ad hafa stjorn & pessari ,,hjord* eins og hann ordadi pad og var
med mikla starfsmannaveltu. Asteeduna taldi hann vera pa ad hann gerdi of
miklar krofur til starfsmanna sinna. Enn annar stjornandi lagdi upp med algjort
frjalsreedi a peim forsendum ad starfsfolk skiladi arangri og naedi settum sélu
markmidum sinum. Ad hans mati er sveigjanleiki lykilatridi og eftir pvi leita
starfsmenn sem rada sig sem verktaka. Hann notar hvatningu til starfsmanna
sinna til pess ad na eigin markmidum og skapa pannig jakveett starfsumhverfi og
goda lidsheild.

pad sem stjornendurnir attu sameiginlegt var ad peir tdldu mikla
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vinnuhagraedingu hafa att sér stad vegna orrar prounar i teekniframférum. Med
teekniframférum er audveldara fyrir stjornendur ad gera starfsfolk sjalfstedara i
verkefnum sinum par sem starfsmenn hafa nu rafreenan adgang ad ymsum
opinberum gdgnum og skjélum sem tengjast soluferli eigna. Teekniframfarir eru
b6 kostnadarsamar fyrir fasteignasélur og flestur adgangur ad rafreenum gégnum

gjaldfeerdur.

Rannsdknin syndi ad ferli mannaradninga a verktokum, samanborid vid
launpega, var pad sama. Flestir voru ad leitast vid ad velja rétta adilann i hvert
starf. Einn stjornandi sagdi pad fara algjorlega eftir pvi hvort starfid veeri lifreent
eda vélrent hvernig personuleika hann veri ad leita eftir. Allt annar metnadur
og persénuleiki er hja peim adila sem er leita eftir 6ryggi i launpegastarfi heldur
en hja peim adila sem vill vinna sjalfsteett og geta verid undir pvi alagi ad bla
vid 66rugga innkomu. bad kom i jés ad menntunarstig starfsmanns skipti par
ekki mali. Sa adili sem raedur sig sem verktaka parf ad vera tilbdinn i ad bia vid
60ryggi i starfsumhverfi. bannig starfsumhverfi a alls ekki vid alla pratt fyrir ad

bda yfir sveigjanleika.

EkKi voru viomalendurnir sex sammala um pad hvort beeri ad leita eftir folki
med reynslu eda ekki. bad sem stjornendur leitudu eftir i fari umsakjanda for
mikid eftir stjornunarstil peirra. Einn vildi eingéngu félk yfir 30 &ra og med
reynslu af solustarfi, annar vildi starfsfélk & aldrinum 25-30 ara, an reynslu.
Hann vildi geta métad starfmennina eins og hann vildi. Enn einn viomalandi
vildi eingdngu folk med reynslu & fasteignamarkadnum og sem pekktu
vinnubrogdin. [ andstodu vid hann vildi einn vidmalandinn fordast folk med
reynslu a fasteignamarkadnum. Einn viomalandi hafdi mjog akvedna skodun &
aldamatakynsladinni og vildi helst rada pann hép til starfa. Par veeru naestu
fasteignakaupendur og mikilveegt ad kunna & pessa kynslod og pekkja krofur
hennar. Aldamotakynslédin byr yfir 6flugu tengslaneti og hefur tileinkad sér

pann hrada sem einblint er & i gegnum t6lvu- og netveedingu.

AJd mati viomalenda voru helstu kostirnir vid ad rada verktaka peir ad peir satta
sig vid tekjuberandi umhverfi 6fugt vid launpega. Stjérnendur téldu ad um mjdg
6likan og kraftmeiri hop veeri ad raeda par sem arangur byggist a peim sjalfum.
Okostirnir eru peir ad erfitt er ad stjorna verktokum par sem ekki er haegt ad

gera somu krofur til peirra og launpega nema ad hafa akvedin hlunnindi eda

46



Lokaverkefni 2106 Dorothea E. Johannsdottir
hvatakerfi. Einnig getur starfsmannaveltan ordid mikil og erfitt getur reynst ad

ad na upp samstddu i starfhdpi ef sélukerfid er byggt pannig upp ad sélumenn

sem verktakar eru samkeppnisadilar innan sama fyrirtekis.

Vidmalendur 16gdu flestir &herslu & sveigjanleika par sem hann skiladi meiri
starfsdnaegju og starfaneagjan skiladi sér i betri arangri hja fyrirteekinu.
Mikilveegt er pvi ad fyrirteekjamenning fyrirtaekis bjodi upp a akvedinn
sveigjanleika milli starfs og einkalifs. Lifsgeedi starfmanna verda meiri sem

aftur eykur sjalfanagju og tryggo vid fyrirtaekio.

Pegar vidmalendur voru spurdir hvada hefileika stjornendur fyrirteekja med
verktakahop pyrftu ad bua yfir kom fram ad mikilvaegt veeri ad hafa hafileika til
ad velja réttan einstakling i sdlustarfid. Hann parf ad falla inn i pennan sérstaka
hop sem velur sér lifrent starfsumhverfi med mikla 6vissu um verkefni og

tekjur. Stjornandinn parf ad vera godur mannpekkjari og geta lesio folk rétt.

AJd mati viomalenda er sveigjanleiki besti og ahrifamesti eiginleiki stjornenda
framtidarinnar. Unga kynslodin vill frjalsara vinnuumhverfi og vinnutima en ad
sama skapi parf stjornandinn ad hafa eiginleika til ad stjérna, hvetja og skapa

samstddu innan fyrirtaekisins.

Reikna ma med ad gerdar verda meiri krofur til stjornenda i framtidinni med
heerra menntunarstigi starfsmanna um ad peir bui yfir tilfinningagreind og
samkennd. Sérstaklega af peim hopi folks sem velur sér pad ad vinna sem
sjalfsteedur verktaki innan fyrirteekis par sem starfid er 100% arangurstengt.
Konur eru taldar hafa meiri sveigjanleika i mannlegum samskiptum en Kkarlar.
Velta ma fyrir sér hvort ad haefustu framtidarstjornendur séu pa frekar

kvenmenn en karlmenn.

Nidurstada rannséknarinnar og spurningarinnar hvort ad fyrirteki a
fasteignamarkadinum hafi aukid sveigjanleika sinn i kjolfar efnahagshrunsins
med pvi ad rada frekar verktaka sem starfmenn er ad svo sé. pad kom
rannsakanda hins vegar mjog & dvart hvad stjornendur fyrirtekja i fasteignasélu
hafa tileinkad sér misjafnan stjérnunarstil til ad halda utan um starfsmenn sem

eru radnir sem verktakar og gera mjog misjafnar krofur til peirra.
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Eftir hrunid a Islandi hefur su préun einnig att sér stad i 6drum stéttum ad meira

sé um verktakaumhverfi en launpegaumhverfi ma par nefna l6gfraedinga,
tannlekna og hargreidslufolk. Auknar krofur virdast vera til verktaka med
vidveru og skyldur eins og peir séu launpegar. I pvi tilfelli er fyrirtzekid an allra
skuldbindinga gagnvart starfsmanninum. Nidurstadan i pessari rannsokn vekur
upp pé spurning hvada ahrif pad hefur & samfélagio i heild sinni ef
verktakaumhverfid fer vaxandi i framtidinni & islenskum vinnumarkadi.
Rannsakandi telur ad ahugavert sé ad skoda pann péatt betur og veeri pad tilefni i

adra rannsokn.

48



Lokaverkefni 2106 Dorothea E. JOhannsdottir
Heimildaskra

Ritadar heimildir:

Arelia Eydis Gudmundsdattir. (2001). Islenskur vinnumarkadur & umbrotatimum.
Reykjavik: Prentsmidjan Gutenberg.
Arelia Eydis Gudmundsdottir og Jon Gudjonsson. (2013). Skapandi sveigjanleiki.Reykjavik:
Félagsvisindadeild Haskola Islands.
Armstrong, M. (2012). Armstrong’s handbook of human resource management practice,
(12. atgafa). London, Philadelphia, New Dehli: Kogan Page Limited.
Armstrong, M. (1994). Improving organizational Effectiveness.London: Kogan Page
Limited.
Dale Carnegie.( 2004). Vinszldir og ahrif. Reykjavik: JPV Utgéfa.
Ingi Runar Edvarsson. (2004). bekkingastjornun. Akureyri: Haskolinn & Akureyri.
Ingunn Bjork Vilhjalmsdottir og Jéhanna Gustavsdottir. (1999). Starfsanagja.
Reykjavik: Bokaklubbur atvinnulifsins og Vidskiptafredistofnun Hi.
Kreitner, R. (2004). Management, (9. Gtgafa). Boston: Houghton Mifflin Company.
Milkovich,G.T og Newman, J.M. (2002). Compensation.Boston: McGraw-Hill.

Rees, D. og Mchbain, R. (2004). People management. New York: Palgrave Macmillan.
Samtok atvinnulifsins. (2012). Uppfaerum island. Reykjavik: Samtok atvinnulifsins.

Sigridur Hallddrsdottir. (2013). Handbok i adferdarfreedi rannsokna. Akureyri:
Héaskolinn & Akureyri.

Sigurlina Davidsdottir. (2003). Handbdk i Adferdarfraedi og Rannséknum i
Heilbrigdisvisindum. Akureyri: Haskdlinn & Akureyri.

Rafreenar heimildir:

Alpingi. (e.d). Sala fasteigna, fyrirteekja og skipa. Loggjafaping 144, 2014-2015. Sétt 4.april fra

http://www.althingi.is/altext/144/s/0234.html

49


http://www.althingi.is/altext/144/s/0234.html

Lokaverkefni 2106 Dorothea E. Johannsdottir
Alpydusamband Islands. (e.d). Launamadur/verktaki. Sétt 25. jandar 2015 fra

http://www.asi.is/vinnurettarvefur/rettindi-a-vinnumarkadi/stofnun-
radningarsambands/launamadur-verktaki/

Bjorgvin G. Sigurdsson. (e.d). Sala fasteigna, fyrirteekja og skipa, 1. umrada. Pingskjal 841,
540. mal. Sétt 4. april 2015 fra

http://www.althingi.is/skodalid.php?lthing=135&Iidur=1id20080410T114327

Hagsja - Hagfraedideild Landsbanka Islands (2014). Fasteignamarkadur. Sott 2. april 2015 fra

http://www.landsbankinn.com/?Pageld=882415a9-8fd2-4200-bdh9-
24e8b7b34dc1&newsid=17c93085-f157-11e3-82af-0050568800ef

Hid gullna jafnveegi. (2001). Sveigjanleiki & vinnustad i 10 skrefum. Sétt 20. Jandar 2015
fra

http://www.hidgullnajafnveeqi.is/hgj/Page.aspx?1D=286

Journal of Personal Selling & Sales Management. (1981). How to Retain Real Estate
Sales People: What Things Work. Sott desember 2014.
Jon Gunnar Bernburg. (2005). Hvernig Utskyrir madur adferdafraedi félagsvisinda? Sott 21.
mars 2015 fra

http://www.visindavefur.is/svar.php?id=5420

Kashefi, M. (2007). Work Flexibility and its individual Consequiences. Sott 8.
desember 2014.
Rannsoknarnefnd Alpingis. (e.d). Hasnadismal og hagkerfid. Sott 4. april 2015 fra

http://www.rna.is/ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/bindi-1/kafli4/#footnote-797-3-
backlink

Samtok Atvinnulifsins. (e.d). Verktakar/launamenn. Sétt 25. jantar 2015 fra
http://www.sa.is/vinnumarkadur/vinnumarkadsvefur/radning-starfsmanna/verktakar-
launamenn

Stjornarvefur. (e.d.). Pjénustusamningar. Sott 8. april fra

http://www.stjornendavefur.is/stjornun/thjonustusamningar/nr/1252

VR-kannanir. (2012). Sott 4. febrdar 2015 fra

http://www.vr.is/kannanir/fyrirtagkiarsins2012/sveigjanleikieykst/

50


http://www.asi.is/vinnurettarvefur/rettindi-a-vinnumarkadi/stofnun-radningarsambands/launamadur-verktaki/
http://www.asi.is/vinnurettarvefur/rettindi-a-vinnumarkadi/stofnun-radningarsambands/launamadur-verktaki/
http://www.althingi.is/skodalid.php?lthing=135&lidur=lid20080410T114327
http://www.landsbankinn.com/?PageId=882415a9-8fd2-4200-bdb9-24e8b7b34dc1&newsid=17c93085-f157-11e3-82af-0050568800ef
http://www.landsbankinn.com/?PageId=882415a9-8fd2-4200-bdb9-24e8b7b34dc1&newsid=17c93085-f157-11e3-82af-0050568800ef
http://www.hiðgullnajafnvægi.is/hgj/Page.aspx?ID=286
http://www.visindavefur.is/svar.php?id=5420
http://www.rna.is/ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/bindi-1/kafli4/#footnote-797-3-backlink
http://www.rna.is/ibudalanasjodur/skyrsla-nefndarinnar/bindi-1/kafli4/#footnote-797-3-backlink
http://www.sa.is/vinnumarkadur/vinnumarkadsvefur/radning-starfsmanna/verktakar-launamenn
http://www.sa.is/vinnumarkadur/vinnumarkadsvefur/radning-starfsmanna/verktakar-launamenn
http://www.stjornendavefur.is/stjornun/thjonustusamningar/nr/1252
http://www.vr.is/kannanir/fyrirtaekiarsins2012/sveigjanleikieykst/

Lokaverkefni 2106 Dorothea E. JOhannsdottir

Pj6dskra Islands. (2014).Fasteignamarkadurinn. Sott 9. april 2015 fra

http://www.skra.is/lum-okkur/frettir/frett/2014/12/30/Fasteignamarkadurinn-arid-2014/

Munnlegar heimildir:

Ingibjorg bordardottir, formadur Félags fasteignasala. (munnleg heimild, 16.febrdar 2015).

51


http://www.skra.is/um-okkur/frettir/frett/2014/12/30/Fasteignamarkadurinn-arid-2014/

