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Formali

Pessi ritgerd er lokaverkefni vid BS nam i vidskiptafreedi med aherslu a stjornun og
forystu vid Haskdla islands. Vaegi ritgerdarinnar er 12 (ECTS) einingar af 180 einingum
samtals. Vidfangsefni ritgerdarinnar er innlit i starfsgrein fasteignavidskipta par sem
horft er sérstaklega til starfsdnaegju fasteignasala og solufulltria & islandi. Héfundur
bakkar Svélu Gudmundsdéttur leidbeinanda og lektors vid Haskéla islands kaerlega fyrir
samstarfid og fyrir gdédar leidbeiningar vid vinnslu ritgerdar. Ad auki pakkar hofundur
Audbjorgu Fridgeirsdottur og bPdérarni Magna Fridgeirssyni fyrir profarkalestur og gédar
abendingar. Ad lokum vill héfundur pakka 6llum peim fasteignasélum og sélufulltrdum

sem gafu sér tima ad svara spurningakdnnun sem tengdist vidfangsefni ritgerdar.



Utdrattur

Vaxandi ahugi er & starfsdnaegju og aukin umhyggja hefur myndast um velferd og parfir
starfsmanna a sidastlidnum arum. Starfsanaegja er talin hafa ahrif & arangur starfshépa
a vinnustédum. bvi er naudsynlegt fyrir stérar starfsgreinar likt og starfsgrein

fasteignavidskipta ad vita hvort ad neikvaed eda jakveed afstada sé til starfsins.

Ritgerd pessi fjallar um starfsanaegju og er pad markmid hennar ad kanna hvort ad
almenn starfsdanaegja sé innan starfsgreinar fasteignavidskipta, nanar tiltekid hja
l6ggiltum fasteignasélum og solufulltrdum. Fyrri hluti ritgerdar tekur til fraedilegar
umfjollunar um starfsanaegju auk pess sem komid er litillega inn @ hvatningu. Fjallad er
um fjérar kenningar sem tengjast starfsanaegju og farid er i umfjollum um starfsgrein

fasteignavidskipta.

Gerd var rannsokn sem unnin var med megindlegri rannséknaradferd. Megindlega
rannsoéknin fél i sér kdnnun sem 16gd var fyrir starfandi fasteignasala og solufulltrda 3
islandi. Sett var fram rannséknarspurningin: , Eru fasteignasalar og solufulltriar almennt
anaegdir i sinu starfi?“.

[ sidari hluta ritgerdar eru nidurstédum rannséknar gerd skil. Helstu nidurstddur
rannséknar syndu fram a pad ad almennt er jakveed starfsanzegja innan starfsgreinar
fasteignavidskipta. Svor voru keyrd saman vid bakgrunnsbreytuna um starfsheiti til ad
komast ad pvi hvort ad mikill munur veeri a starfsanaegju hja 16ggiltum fasteignasolum
midad vid hja solufulltrdum og reyndist svo ekki vera. Naudsynlegt er ad starfsanaegja sé
innan starfsgreinar fasteignavidskipta par sem mikil samskipti eru vid vidskiptavini sem
oft 4 tidum eru ad festa kaup a dyrum eignum sem skipta miklu mali baedi fjarhagslega

og persoénulega.
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1 Inngangur

Ritgerdin er BS- verkefni mitt vid vidskiptafraedideild Haskdla islands og gildir hun til tolf
eininga. Vidfangsefni ritgerdarinnar er ad skoda starfsanaegju innan starfsgreinar
fasteignavidskipta, ndnar tiltekid starfsanaegju hja fasteignasélum og solufulltrdum. par
sem starfsdneaegja pessarar starfsgreinar hefur ekki verid skodud adur svo vitad sé til var

tilvalid ad rannsaka petta vidfangsefni.

Starfsanaegja er fraedilegt hugtak sem hefur & sidastlionum dratugum vakid mikla
athygli hja freedimonnum. Meiri dhersla er 16gd & parfir starfsmanna og skiptir
starfsanaegja par skopum. Til pess ad skipulagsheildir ndi arangri er mikilvaegt ad hvetja
starfsmenn i starfi sinu og utiloka paer adstaedur sem mynda édnaegju. Starfid sjalft og
starfsumhverfi hefur mikil ahrif @ starfsanaegju og par sem vinnan er stér partur af lifi

hvers einstaklings er mikilvaegt ad hann njéti sin og finni tilgang med starfi sinu.

Ritgerdin skiptist i tvo hluta. Annars vegar i freedilega umfjollun um starfsanaegju og
hins vegar i rannséknarhluta. [ fredilega hlutanum er fjallad stuttlega um
mannaudstjéornun og er umfjollun um starfsanzegju gerd gdéd skil asamt pvi sem komid
er litillega innd hvatningu. Fjérar pekktar kenningar um starfsanaegju verda kynntar

asamt pvi ad litid er a helstu atridi sem tengjast starfsgrein fasteignavidskipta.

Rannsdknarhlutinn fjallar um rannsékn sem var framkveemd var a starfandi
fasteignasdlum og sélufulltrdum & islandi til ad komast ad starfsanaegju i starfsgrein
fasteignavidskipta. Markmidid var ad svara rannséknarspurningunni: Eru fasteignasalar

og sélufulltraar almennt dnaegdir i sinu starfi:

Nidurstodur rannsdknar verda kynntar, alyktanir dregnar fram og umraedu komid af

stad. | lokin verdur efni ritgerdar dregid saman i lokaord.



1.1 Mannaudsstjornun

A drum adur var talad um stjérnun starfsmannamala og yfirmadur starfsmannamala var
titladur starfsmannastjoéri. Starfmannastjérinn var nedarlega i valdapyramidanum og
gegndi hann ymsum skyldum an pess ad bera mikla dabyrgd. Stjérnun starfsmannamala
hefur prdast yfir i mannaudsstjérnun med aukinni vitund félks um mikilvaegi
starfsmannamadla. Adur titladur starfsmannastjori kallast ni mannaudsstjori og eru storf
hans talin mikilvaeg fyrir skipulagsheildina. Ljost er ad skipulégd vinna i tengslum vid

mannaudsstjornun er undirstada pess ad skipulagsheildir nai drangri (Mondy, 2012).

Mannaudsstjornun (e. Human resource management) midar ad pvi ad virkja
einstaklinga i pvi skyni ad nd markmidum skipulagsheildar og er talid ad flest allir
stjérnendur nyti sér 4 einhverjum timapunkti kosti mannaudsstjornunar (Mondy, 2012).
Mannaudsstjérnun er su adferdafraeedi sem almennt er notud i starfsmannamalum og
snyr hun ad sambandi stjérnenda og starfsmanna. Tilgangurinn med mannaudsstjérnun
er ad na arangri, sveigjanleika og aukinni framleidni og er pad medal annars gert med
skipulagningu & storfum starfsmanna. Mannaudstjéornun er talin ganga lengra en
hefdbundin starfsmannastjérnun pvi hin gengur Gt 4 pad ad skapa skipulagsheildum
samkeppnisforskot @ markadi med pvi ad vidhalda helstu audlind skipulagsheildarinnar

sem er mannaudurinn (Gylfi Dalmann Adalsteinsson, 2003).

Hugtakid proun & vel vié pegar talad er um ségu mannaudsstjornunar, margar
stjérnunarkenningar hafa prdast i gegnum timann med tilkomu freedimanna fra ymsum
stodum i heiminum. A drum adur var veraldarvefurinn ekki til stadar par sem haegt var
ad sxkja gifurlegt magn upplysinga, adur lzerdist stjérnun med pvi ad proéfa sig afram og
med upplysingagjof manna a milli. NG er magn upplysinga stundum talid pad mikid ad

erfitt er ad komast yfir allar paer kenningar sem til eru (Kreitner, 2009).
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2 Starfsanaegja

Starfid sjalft gegnir gridarmiklu hlutverki pegar kemur ad starfsanzegju eins og ma ztla
af merkingu ordsins starfsanaegja. Pad er margt sem hefur ahrif & starfid og skiptir
medal annars mali ad pad sé godur starfsandi og vel sé hlué ad starfsmonnum &
vinnustad. Lidan starfsmanna hefur oft dhrif 4 afkomu stofnunar eda fyrirteekis og getur
vanszld og 6dnagja starfsmanna birst i einfoldum kvortunum yfir vinnuadsteedum pod
svo ad vandinn liggi oft dypra. Hid daglega lif einstaklingsins er samsett ur moérgum
pbattum og gegnir vinnan par mjog stéru hlutverki. Starf okkar er talid vera hluti af
sjalfsmynd okkar, pad er ekki einungis til ad afla tekna og pvi er mikilvaegt fyrir
einstaklinginn ad vera i starfi sem hefur tilgang og veitir honum anaegju (HéImfridur K.

Gunnarsdottir, 1994).

2.1 Fradilegur bakgrunnur ad starfsanaegju

Segja ma ad med idnbyltingunni hafi vidhorf manna til vinnu breyst par sem storf
breyttust ur pvi ad vera atlud litlum hdépum og einstaklingum i ad pad vera
faeribandavinna i staerri verksmidjum. porf var 4 betri skipulagningu i tengslum vid
bessar breytingar og komu pa vidhorf ymissa fraedimanna i ljés, ma par nefna menn eins
og Henri Fayol, Max Weber og Frederick Taylor (Miller, 2012). Frederick Taylor eda fadir
visindalegrar nalgunar eins og hann er oft kalladur lagdi adal aherslu @ ad rannsaka og
baeta framleidslu i verksmidjum. Taylor ték pess ad auki eftir pvi ad laun og adrir peettir
hofdu ahrif & starfsanaegju starfsmanna og ad framleidni jokst pegar starfsmenn fengu

haerra kaup (Kreitner, 2009).

Manngildishreyfingin (e. The Human Relations Movement) for af stad i kringum 1930
og var markmid hennar ad fa stjornendur til ad vera medvitadri um parfir og tilfinningar
starfsmanna sinna. Pad sem einna helst leiddi til pess ad stjérnendur foru ad lita a
starfsmenn sina sem audlind voru rannsdknir sem framkvamdar voru & arunum 1924-
1933 sem kolludust Hawthorne rannsdknirnar. Rannséknirnar voru lagdar fram af Elton
Mayo og leiddu peer i ljos ad vinnuadsteedur skiptu minna mali en samskipti medal
samstarfsmanna, stjornenda og almenn lidan folks & vinnustad (Kreitner, 2009). Med
Hawthorne rannséknunum ma segja ad starfsanaegja hafi fyrst fengid talsverda athygli
en fram ad pessum tima hofdu stjérnendur lagt litla dherslu & parfir starfsmanna sinna. |

kjolfar Hawthorne rannséknanna féru stjéornendur i auknu maeli ad ihuga moguleikann a
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bvi ad skipulagsheildir myndu njéta gdéds af ef 16gd yrdi ahersla a félagsleg samskipti
medal starfsmanna og & parfir peirra (Miller, 2012). Hawthorne rannséknirnar gafu
free6imonnum hugmyndir um ad hamingjusamir starfsmenn myndu auka framleidni
fyrirtaekis. Fyrri rannsdknir gafu hvorki visbendingar né hugmyndir um ad samband veeri
a milli starfsanaegju og frammistddu en komandi kenningar attu eftir ad afsanna pad

(Saari og Judge, 2004).

2.2 Hugtakio starfsanaegja

Fraedilega hugtakid starfsansegja hefur vakid mikla athygli til fjolda ara a svidi
stjérnunar, félagslegrar salfraedi og fleiri fraedigreina og hefur hugtakid verid rannsakad
af moérgum fraedimonnum. bessir fraedimenn hafa skilgreint starfsanaegju 4 ymsan hatt i
gegnum tidina en formlegasta og liklegast elsta Utskyringin & starfsanaegju er frad arinu
1931. bar syndu rannsoéknir Fisher og Hanna fram a ad starfsanzegja tengdist engum
sérstokum reglum heldur fremur hegdun félks. Arid 1974 birtu Churchill og fleiri grein
bar sem synt var fram & pad ad starfsanaegja tengist starfinu sjalfu dsamt pvi ad tengjast
starfsumhverfinu og gafu peir upp fimm paetti sem peir téldu einna helst tengjast
jakveedri starfsanaegju. bar er verid ad visa til yfirmanna, samstarfsmanna, teekifzera til
stoduhaekkunar, umbunar og ad lokum starfanna sjalfra (Zhu, 2013).

Su skilgreining a starfsanaegju sem gengid verdur Ut fra i pessari ritgerd er skilgreining
Locke fra arinu 1976. Samkvaemt Locke (1976) er anaegja tilfinningalegt astand og
starfsanaegja er skilgreind sem jakvaett efa danaegjulegt dstand sem myndast i tengslum
vid starf og starfsreynslu. Skilgreining Locke & vel vid pegar pad kemur ad hugtakinu
starfsanaegju en pad ma po ekki gleyma pvi ad starfsanaegja getur einnig haft i fér med
sér neikveett vidhorf gagnvart starfi og starfsreynslu. Vidhorf starfsmanna er
mismunandi eftir adsteedum og hefur pad ahrif & almenna hamingju folks (Arney
Einarsddttir, 2007). Starfsmenn eru taldir til audlinda fyrirtaekis eda stofnunar og pvi ber
ad fylgjast med lidan peirra og talid er ad ansegdur starfsmadur leggi sig meira fram og

bad skilar sér i drangri og jakvaedum ahrifum (Gudbjorg Sigurdardottir, 2008).

2.3 Meling 34 starfsanzegju
bpar sem starfsanaegja hefur verid skilgreind sem tilfinningalegt astand er oft erfitt ad

meta hana (Locke, 1976). Stor hluti stofnana og fyrirtaekja um allan heim hafa tekid i
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auknu maeli meira tillit til spurninga um starfsanaegju i starfsmannakénnunum sinum.
Pessi vaxandi dhugi 4 starfsanaegju kemur medal annars til af pvi ad stjornendur virdast
syna meiri dhuga a velferd starfsmanna sina nu en adur og er pess vegna naudsynlegt
fyrir pa ad vita hvort ad pad sé danzegja eda dnaegja innan fyrirtaekis. Einnig er
naudsynlegt ad starfsmenn séu anaegdir i starfi til ad starfsemin gangi smurt fyrir sig og
er darangur starfshdps oft talin birtast i tengslum vid jakvaeda starfsansegju. Ef
starfsmenn eru édnaegdir i starfi getur pad haft ahrif 4 stofnanaheildina og vilja
stjiornendur greida sem fyrst Ur neikvaedri afstddu til ad arangur naist (Omar H.

Kristmundsson, 1999).

Pegar starfsanaegja er athugud hja einstaklingum er adallega horft & tvo peetti.
Annars vegar er horft til einstakra eiginleika i starfinu svo sem samstarfsfélks, launa,
vinnuumhverfis, samskipta, launatengdra patta, starfsframa og fleira. Hins vegar er horft
til starfsanaegjunnar sjalfrar og er markmidid med pvi ad greina orsakir pegar
starfsanaegja er litil, oft talad um starfséanaegju, og kanna hvada ahrif hun hefur a

skipulagsheildir (Omar H. Kristmundsson, 1999).

Ymsar adferdir eru notadar til pess ad maela starfsanaegju dsamt maelitaekjum og par
hafa margir paettir ahrif likt og starfsskilyrdi, laun og kjaramal, yfirmenn og fleira
(Gudbjorg Sigurdarddttir, 2008). Samkveemt Saari og Judge (2004) er starfsanaegja maeld
med vidtélum, konnunum og rynihdpum en talid er best ad nota skipulagdar

starfsmannakannanir til ad fa bestu utkomuna.

2.4 Ahrifapaettir starfsanagju

Helstu ahrifapattum starfsanesegju er skipt upp i prennt ad mati Saari og Judge (2004).
bessir prir paettir eru persénuleiki, menning og starfsumhverfi. Fyrsti ahrifapatturinn
persénuleikinn segir til um pad hvernig persénuleiki og lidan félks hefur ahrif 8 pad
hvernig folk upplifir mismunandi adstaedur. Félk upplifir hlutina & mismunandi hatt og
synir tiltekin vidbrogd gegn pvi og pessi vidbrogd birtast sidan i vidhorfum sem hafa
ahrif & dnaegju (Arney Einarsdottir, 2007). Skipulagsheildir geta ekki med beinum haetti
breytt persénuleikum félks en haegt er ad hafa ahrif a lidan med pvi ad para félk saman
vid pad starf sem hentar best pannig ad lokum fai pad tilfinningu fyrir starfsansegju

(Saari og Judge, 2004).
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Annar ahrifapatturinn sem tiltekinn er synir fram @ ad uppruni félks og menning
hefur ahrif a starfsansegju (Saari og Judge, 2004). Samkvaemt Arneyju Einarsdottur
(2004) hafa verid framkveemdar pé nokkrar rannséknir sem syna fram & mun 3
starfsanaegju milli landa og menningasveeda. Hér a landi hafa rannséknir um
starfsanaegju oftast verid gerdar @ afmorkudu svidi eda starfstétt og pvi hefur reynst

erfitt ad gera samanburd vid 6nnur menningarsvaedi.

pridji og jafnframt sidasti ahrifapatturinn sem er tiltekinn af Saari og Judge (2004)
snyr ad starfsumhverfi og starfinu sjalfu. bad hefur synt sig i hinum ymsu rannséknum
ad starfid sjalft og starfsumhverfi hefur einna helst ahrif a starfsanaegju fdlks. bessi
ahrifapattur hefur haft mest ahrif 8 undanférnum aratugum i stjérnunarfreedum og
hefur verid lagt mikid upp Ur ymsum pattum til ad hvetja starfsmenn til ad vinna
sjalfsteett, bera abyrgd i starfi og nyta hzefileika sina og fa endurgjof fra starfinu sjalfu
(Asta Bjarnadottir, 2000).

Odnaegja i starfi getur stafad af ymsum pattum likt og hdrri starfsmannaveltu
fyrirtaekis, persénulegum vandamalum, 6fullnaegjandi pjénustu stofnunar og svo maetti
lengi telja. bad getur skapad vandamal hja stofnanaheildinni ef neikvaed afstada er til
stjiérnenda og mikil danaegja er innan hennar. Til pess ad na arangri er mikilveegt ad
starfsanaegja naist og pvi parf ad utiloka pzer adstaedur sem skapa éanaegju. bessar
adstedur geta medal annars falist i sleemri vinnuadstodu, miklu vinnualagi, 16ngum

vinnutima og lagum launum (Omar H. Kristmundsson, 1999; Saari og Judge, 2004).

2.5 Hvatning
Hvatning tengist starfsansegju ad pvi leyti ad pad er mikilveegt ad hvetja starfsmenn og
maeta porfum peirra svo jakvaed starfstengd hegdun myndist. bess vegna eru
stjérnendur sifellt ad reyna skapa pad vinnuumhverfi fyrir starfsmenn sina sem er til
bess fallid ad starfsanaegja geti myndast svo sem ef starfsmadurinn er hvattur afram af
stjornendum (Gudbjorg Sigurdarddttir, 2008).

bratt fyrir ad vyfirheiti rannsdknarinnar fjalli um starfsdnaegju eru hugtdkin
starfsansegja og hvatning svo natengd ad jafnframt verdur fjallad um hvatninguna lika.
Hugtakid hvatning snyst um pad ad fa einstaklinga til ad reyna stodugt ad na sinum
markmidum. Ad vera sifellt ad saekjast eftir einhverju akvednu gefur almennri hegdun

félks tilgang. beir hvatningarpaettir sem félk upplifir eru veentingar, markmid, parfir og
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anaegja. Pad sem hefur ahrif a4 pessa peaetti er medal annars laun, krefjandi starf, umbun
og patttaka (Kreitner, 2009). begar hvatning snyr ad starfi félks, nanar tiltekid
starfshvatning, er pad adalmarkmid stjérnenda ad hvetja starfsmenn eftir bestu getu

bannig ad starfsanaegja myndist (Wilson, 2010).

Hvatning samanstendur af premur pattum:
1. Stefnu (e. Direction): Hvad einstaklingar reyna ad gera.
2. Fyrirhofn (e. Effort): Hvad leggja einstaklingar mikid a sig.

3. brautseigju (e. Persistence): i hve langan tima leggja einstaklingar meira & sig

(Armstrong, 2009).

Hvatning snyr ad pvi ad fa einstaklinga til pess ad mida ad akvedinni Utkomu med pvi
ad fara réttu stefnuna. Stefnan parf ad vera einstaklingsbundin og hvatningin parf ad
syna fram 4 pad ad 4 enda stefnunar er umbunin eda nanar tiltekid dtkoman. bad parf
fyrirhofn og prautseigju til ad fullnsegja 6llum porfum og longunum sem mida ad

starfsanaegju (Armstrong, 2009).

2.5.1 Innri og ytri hvatning
Hvatningu er skipt upp i innri (e. Intrinsic) og ytri (e. Extrinsic) hvatningu. Innri og ytri
hvatning er mismunandi en med peim er mogulegt ad na fram dkvedinni hegdun hja

einstaklingum (Lee, Cheung og Chen, 2005).

Innri hvatning snyr ad hegdun félks og skapast oft af starfinu sjalfu. Hegdunin sjalf
myndast af peim tilfinningum sem skapast vid dneaegju, vellidan og gledi. Starfid parf ad
vera krefjandi, mikilveegt og ahugavert til pess ad pad skapi innri hvata. Pad parf einnig
ad bjéda upp a frelsi fyrir einstaklinga og teekifeeri til framfara. Starfsmenn vilja vera
sjalfsteedir og fa endurgjof og skiptir pad skdpum fyrir innri hvatningu (Armstrong, 2009;
Lee, Cheung og Chen, 2005).

Ytri hvatning snyr ad pvi sem adrir gera til ad studla ad hvatningu. bzettir sem snua ad
ytri hvatningu eru medal annars umbun sem felst i stoduhakkun eda launahakkun. Ytri
battir hafa gifurleg ahrif en endast oft stutt, refsingar geta einnig verid form af ytri

hvatningu (Armstrong, 2009). Samkveemt Lee, Cheung og Chen (2005) er hegdun sem
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myndast af ytri hvatningu drifin afram af fridindunum sem fylgja starfinu og gildum

starfsins.

2.6 Kenningar um starfsanzegju og hvatningu

Starfsdnaegja hefur verid mikid rannsokud af fredimoénnum i ymsum starfsgreinum og
jafnhlida peim rannséknum hefur verid fjallad umtalsvert um starfshvatningu
(DeSheilds, Kara og Kaynak, 2005; Gudbjorg Sigurdardottir, 2008). Margar kenningar
hafa verid settar fram um efnid. baer kenningar sem verdur einblint & i pessari umfjollun
snlast um starfsanaegju jafnt sem starfshvatningu. | fyrsta lagi eru um ad reeda
pbarfakenningu Maslow (e. Maslow’s Hierarcy of Needs), i 00ru lagi tveggjapatta
kenningu Herzberg (e. Herzberg’s Two Factor Theory), i pridja lagi ventingakenningu
Vroom (e. Vroom’s Expectancy theory) og ad lokum kenningu Porter og Lawler um

samband starfsanaegju og frammistddu (e. Porter and Lawler‘s Expectancy Model).

2.6.1 Pparfakenning Maslow

Abraham Maslow, einn virtasti salfraedingur sins tima, eyddi mérgum arum i ad proa
kenningu sina um parfir mannsins sem almenna kenningu um hvatningu (Miller, 2012).
Arid 1943 setti hann fram kenningu sem syndi fram & pad ad einstaklingar eru hvattir
afram af porfum sem skiptast i fimm prep. Hvert prep synir dkvednar parfir og saman
mynda prepin pyramida sem sja ma & mynd 1. A pessum tima grunadi Maslow ekki ad
kenning hans myndi skipta skopum og hafa eins mikil ahrif 3 pa sem syna stjérnun dhuga
og raun ber vitni. Pegar pyramidinn er skodadur sést greinilega hver kjarninn er, ad félk
hafi parfir og pegar einni porf er tiltdlulega vel uppfyllt er markmidid ad uppfylla pa
naestu. Maslow hélt pvi fram ad grunnparfir einstaklinga veaeru likar og ad naudsynlegt
veeri ad uppfylla grunnparfirnar @ undan hinum pratt fyrir ad einstaka parfir geti verid

uppfylltar innan pyramidans (Kreitner, 2009; Zalenski og Raspa, 2006).

Fyrsta prepid inniheldur likamlegar grunnparfir sem eru stadsettar & botni
pyramidans og eru pzer medal annars porfin fyrir vatn, svefn og mat. Engar adrar parfir
skipta mali fyrr en grunnparfirnar eru uppfylltar enda eru peer lifsnaudsynlegar. begar
grunnporfunum hefur verid fullnsegt ad mestu leyti er porfin fyrir 6ryggi nsesta prepid.
betta prep felur i sér parfir fyrir 6ryggi, stodugleika, frelsi fra ringulreid og streitu dsamt

verndartilfinningu. borfin sem myndast fyrir 6ryggi i vinnu er talin hafa mikil ahrif a
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starfsanaegju, pvi 6ruggari sem starfmadur er pvi anaegdari er hann i starfi (Kreitner,

2009; Zalenski og Raspa, 2006).

pegar einstaklingur hefur fullnaegt fyrstu tveim prepunum i parfapydamidanum
einblinir hann naest & prepid sem snyr ad ast og umhyggju (Zalenski og Raspa, 2006).
Byggir petta prep & félagslegum porfum einstaklinga og porfum peirra til ad tilheyra
hopi. Tilfinningin ad tilheyra dakvednum hopi gefur folki pa stadfestingu ad pad skipti
mali og er haegt ad uppfylla pessa porf med daglegum samskiptum, tilfinningum og
hugsunum. pad gefur einstaklingum tilfinningu fyrir félagslegri adild i lifinu (Urwiler og

Frolick, 2008).

Eftir ad einstaklingur hefur fullnaegt félagslegum porfum sinum er einblint 4 fjorda
brepid sem er porfin fyrir sjalfsaliti og virdingu. betta prep er uppfyllt med félagslegri
vidurkenningu og leikni & umhverfid i kringum einstaklinginn (Zalenski og Raspa, 2006).
Ef na 4 arangri i skipulagsheildum er naudsynlegt fyrir pa einstaklinga sem starfa i peirri
skipulagsheild ad uppfylla fjérda prepid, pad er ad segja finna fyrir vidurkenningu og
hafa gott sjalfsalit (Kreitner, 2009). Efsta og sifasta prepid snyst um sjalfsproska og
kemur naest & eftir pvi ad porf fyrir virdingu og sjalfsalit hefur verid fullnaegt. Hér nd
einstaklingar hatindi og 6llum bestu eiginleikum sjalfs sins eda hvad einstaklingar halda

ad peir geti dorkad i lifinu (Urwiler og Frolick, 2008).

Mynd 1: barfapyramidi Maslow (Kreitner, 2009, bls.336).
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Pad eru eflaust margir sem uppfylla aldrei efstu prep parfapyramidans og er stundum
talad um ad félk i laglaunastorfum midi adeins vid ad na fyrstu tveimur prepunum. betta
gefur stjornendum aukinn kraft til pess ad breyta stjdrnunarhzetti sinum og einblina
meira & sjalfstaedi i starfi og persdnulegan voxt einstaklinga. Med pvi ad yta undir
sjalfsteedi er haegt ad breyta hugsunarheetti folks og fa pad til ad stefna haerra (Wilson,
2010).

Margir sérfraedingar og gagnrynendur hafa haldid pvi fram ad kenning Maslow eigi
ekki vid pegar han er midud vid lif einstaklinga og ad prepin fimm eigi ad vera feerri eda
fleiri en Maslow heldur fram. Maslow sjalfur sagdi arid 1962 ad kenning hans hefdi
aldrei verid préfud, gagnrynd eda greind almennilega, hun hefdi einfaldlega verié notud
strax an pess ad gerdar yrdu breytingar @ henni. bratt fyrir gagnryni hefur kenningin
stadid fyrir sinu og pa einna helst til ad syna stjérnendum fram & pad ad einstaklingar
eru ekki endilega hvattir i starfi sinu pd ad eitt eda fleiri prep i parfapyramidanum sé
uppfyllt pvi pad myndast sifellt fleiri parfir. Skilvirkir stjérnendur sja til pess ad
starfsmenn fai teekifaeri til pess ad uppfylla flest prepin i pyramidanum med krefjandi
storfum sem skipta mali fyrir einstaklinga pvi pau storf hafa synt fram 4 bestu getuna til
bess ad uppfylla vidurkenningaporfina. begar vidurkenningarporfinni hefur verid
uppfyllt eru allir moguleikar opnir fyrir betri frammistodu i starfi og hvatningu (Kreitner,

2009; Wilson, 2010).

2.6.2 Tveggja -patta kenning Herzberg

Arid 1959 setti Frederick Herzberg fram eina af fyrstu kenningunum um starfsanaegju.
Var hun koéllud tveggja patta kenningin og fél i sér ad starfsmenn hafi hvata til ad vinna
betur ef peir eru dnsegdir og ad danesegdir starfsmenn hafi engan hvata (Kreitner, 2009).
Flokkadi hann starfsmenn eftir pvi hversu anaegdir peir vaeru en pratt fyrir pad taldi
hann mikilveegt ad gera grein fyrir pvi ad starfsanaegja og starfséanaegja vaeru ekki tveir
andstadir pdlar heldur veeri danaegt starfsfélk skilgreint med enga anaegju og ofugt

(DeSheilds, Kara og Kaynak, 2005).

Herzberg framkveemdi rannsékn sina @ um pad bil tvohundrud verkfreedingum og
endurskodendum og bjo hann til lista med peim pattum sem hann taldi leida til anaegju
annars vegar og hins vegar peim pattum sem hann taldi leida til danzegju. Pad ma sja

yfirlit yfir pessa peaetti 8 mynd 2. Starfsmennirnir voru bednir um ad lysa vinnuadstaedum
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sinum og nefna pad hvada peettir leiddu til anaegju i starfi og hvada paettir leiddu til
6anaegju. Einnig attu peir ad tiltaka hve lengi pessar tilfinningar staedu yfir. Nidurstoédur
syndu akvedin mynstur baedi vid utlistanir 8 gédum og sleemum ahrifum. bad sem hafdi
gdd ahrif i starfi reyndist vera innihald starfsins og flokkadi Herzberg pad sem innri
hvatningarpatt (e. Motivator factors). Adrir hvatningarpaettir voru medal annars afrek,
abyrgd, framfarir og starfid sjalft. bessir peettir voru tengdir vid samhengi starfsins

(Armstrong, 2009; Kreitner, 2009; Wilson, 2010).

beir paettir sem Herzberg taldi standa i métségn vid hvatningarpaettina eru kalladir
ytri vidhaldspzettir (e. Hygiene factors) og samanstanda peir af stjérnuninni, yfirsyn,
starfsadsteedum, launum, Oryggi, stefnu stjérnar, samskiptum vié samstarfsmenn,
eftirliti og st6du innan fyrirteekis. bessir paettir voru adalorsok pess ad patttakendur

greindu fra slaemum ahrifum i starfi og leiddi til starfséanaegju (Wilson, 2010).

Oanagjupaettir Anzegjupeettir
(paettir oftast nefndir medal 6anaegdra (paettir oftast nefndir medal anaegdra
starfsmanna) starfsmanna)
= Stjorn og stefna fyrirtaekis = Arangur i starfi
= Eftirlit

= Vidurkenning
= Starfid sjalft
* Abyrgd

= bréun i starfi

= Samskipti vid yfirmenn

= Adstxedur vid vinnu

= Laun

= Samskipti vid samstarfsmenn
= Einkalif

= Samskipti vid undirmenn

= Stada

= Oryggi

= VVoxtur i starfi

Mynd 2: Tveggja patta kenning Herzberg (Kreitner, 2009, bls. 338).

Herzberg hvatti stjérnendur til ad hugsa um pad hvad pad vaeri sem i raun hvetti
starfsmenn i starfi sinu og med pvi ad segja ad anaegja veeri ekki andstaeda vid danaegju
fékk hann stjérnendur til ad hugsa petta gaumgaefilega. Med pvi ad hvetja starfsmenn
med pattum likt og launum og vinnuadstaedum veeri talid ad starfsmadurinn sé aldrei
full hvattur pvi starfid veeri hugsanlega ekki ndégu krefjandi. Vid slikar adstaedur taldi
Herzberg starfsmenn vera fasta & nullpunkti. Til pess ad yta undir starfsanaegju pyrfti

starfid ad vera innihaldsrikt, dhugavert og krefjandi. A3 mati Herzberg eru laun ekki
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négu gott taeki til hvatningar, pad getur einungis dregid Ur starfséanaegju (Kreitner,

2009).

Tveggja patta kenning Herzberg hefur hlotid gagnryni fra ymsum freediménnum og
ba einna helst vegna pess ad sambandid milli anaegju og frammistédu var ekki maelt
samhlida 68rum rannséknum. Ad auki hafi verid tekid fram ad engar visbendingar vaeru
til pess ad dnesegdir starfsmenn ykju framleidni par sem litil artok voru notud vid
rannsoknirnar. Tveggja patta kenning Herzberg hefur haldid afram ad dafna i gegnum
arin pratt fyrir gagnryni og er pad talid vera vegna pess hversu einfalt er ad skilja hana
og ad hun er byggd & sonnum atburdum. Herzberg vakti athygli & innri pattum
hvatningar og hvatti folk til ad skilja ad starfid sjalft skiptir skopum i tengslum vid

starfsanaegju (Armstrong, 2009).

2.6.3 Ventingakenning Vroom

Bokin Vinna og Hvatning (e. Work and Motivation) kom fyrst ut arid 1964 eftir Victor H.
Vroom og er vaentingakenningin byggd ad mestu leyti & pessari bék (Kreitner, 2009).
Kenningin fjallar um pad ad einstaklingar hegda sér a akvedinn mata med tilliti til
vaentinga til bjartrar idtkomu. Sem daemi ma nefna ad einstaklingur stofnar til rekstar i
von um fjarhagslegan dbata og hann synir pessum abata mikinn dhuga og leggur sig
fram til ad nd honum (Renko, Kroeck og Bullough, 2012). Kenningar Maslow og Herzberg
urdu fyrir toluverdri gagnryni eins og adur hefur komid fram en Vroom lagdi adaldherslu
a allt annad en Maslow og Herzberg gerdu, hann lagdi ekki einungis aherslu a parfir
starfsmanna heldur einnig Utkomu. Hann hélt pvi fram ad adgerdir einstaklinga vaeru
drifnar afram af vaentingum um jakvaedar afleidingar og sagdi hann ad einstaklingar
veeru liklegastir til ad velja pann moguleika sem gaefi mestu hvatninguna og syndi fram 4
bestu utkomuna. Starfsmenn veeru liklegri til ad leggja sig minna fram ef peir vissu ad
utkoman yréi peim ekki til hagsbéta. Vaentingarnar tengjast oft launahaekkunum og

bonusum (Kreitner, 2009; Renko o.fl., 2012).

Vaentingakenning er talin byggja & bremur pattum eins og sjad ma a4 mynd 3. bessir
prir paettir samanstanda af veentingum um moégulegan arangur, veentingum um sérstaka

umbun og likurnar @ ad hljéta umbunina ef arangur naest.
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Styrkur hvatningar- Hversu mikid alag legg ég 4 mig?

Likur a ad
hljéta

Vantingarum [ Veentingar um

mogulegan sérstaka
arangur umbun

umbunina ef
arangur naest

Mynd 3: Einfalt vaentingalikan (Kreitner, 2009, bls.340).

Audvitad er misjafnt eftir hverjum og einum hvada umbun peir sakjast eftir og eru
vaentingar i tengslum vid storf bundin persénulegri reynslu. Mynd 3 synir pa leid sem
starfsmenn kunna fara vid veentingalikanid og synir fram a pad ad starfsmenn vilja leggja
meira a sig ef likur & umbun eru miklar. Stjérnendur geta haft ahrif & pessar veentingar
med pvi ad setja fram markmid sem studlad geta ad pvi ad starfsfélk sjai dsteedu til pess

ad standa sig betur (Kreitner, 2009).

2.6.4 Kenning Porter og Lawler um samband starfsanaegju og frammistodu
Arid 1968 gifu Lyman W. Porter og Edward E. Lawler Ut kenningu um samband
starfsanaegju og frammistodu. beir téku mid af vaentingakenningu Vroom og préudu

hana enn frekar (Armstrong, 2009).

Kenning Porter og Lawler gaf i skyn ad hvatning vaeri likleg pegar beint samband veeri
a milli frammistédu og utkomu sem myndast pegar 6llum porfum er fullnaegt. Oft veeri
talad um ad ytri hvatning gildi adeins pegar sambandid milli umbununar og frammist6du
veeri skyrt. Innri hvatning sem tengist starfinu sjalfu teldist oft vega meira par sem slik
hvatning myndast vegna eigin frammistdédu einstaklinga og peir geta stjornad peirri
hvatningu sjalfir (Armstrong, 2009). Kenningin syndi fram & pad ad starfsanaegja
myndast pegar beett frammistada verdur hja einstaklingum. Er petta i dkvedinni
motsogn vid tveggja patta kenningu Herzberg par sem hann hélt pvi fram ad

starfsanaegja leiddi til baettrar frammist6du (Kesselman, Hagen og Wherry, 1974).
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Mynd 4: Maddel af kenningu Porter og Lawler (Koontz og Weihrich, 2007, bls.294).

Porter og Lawler settu fram moddel med kenningu sinni sem lysti sambandi
starfsanaegju og frammistodu itarlega og ma sjd mddelid 8 mynd 4. Mddelinu var skipt
upp i niu mismunandi stig og hofdu o6ll stigin ahrif & starfsanaegjuna sem myndadist i

lokin. Hér verdur stigunum lyst nanar:

Fyrsta stigid snyr ad virdi umbunar sem er su Utkoma sem starfsmenn sakjast eftir.
Utkoman er mismunandi eftir einstaklingum og fer virdid eftir hve aeskileg og verdmaet
umbunin er. Annad stigid snyst um pad ad fyrirhofnin veltur @ veentanlegri Utkomu.
Hvad er félk viljugt til ad leggja mikid a sig til pess ad fa akvedna Utkomu, veltur allt 4
fyrirhofninni sem er 16gd i frammistéduna og frammistéduna sem er 16gd fram til pess
ad fa utkomu sem midast oft vid fjarhagslega umbun. pridja stigid fjallar um fyrirh6fn. Ef
utkoman er mikils virdi fyrir einstaklinginn pa leggur hann meiri orku i verkid. Fjérda
stigid fjallar um haefni og eiginleika nanar tiltekid hvad einkennir einstaklinginn til lengri
tima litid og hvada hafni hefur hann fram ad bera. Fimmta stigid snyst um vidhorf
einstaklinga til hlutverks. Hvad finnst einstaklingum naudsynlegt ad leggja fram starfi
sinu til ad na gddri frammistodu, hvada hlutverk tileinka peir sér til ad na ad lokum fram
starfsansegju. Sjotta stigid snyr ad frammistodu og fjallar um ad pau afrek sem

einstaklingar na og samanstanda oft af starfinu sjalfu (Miner,2007).

Sjounda stigid snyst um umbun og skiptist i innri og ytri umbun. Pad snyr ad peirri

skilegu st6du sem einstaklingar vilja nd gagnvart umbun og myndast annadhvort fra
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gjordum annarra og athofnum. Ytri umbun likist vidhaldspaetti Herzberg eins og t.d
starfsadstaedur, eftirlit og 6ryggi. Innri umbun snyr ad upplifun starfsmanns og peirri
vidurkenningu sem hann saekist eftir. Attunda stigid fjallar um sanngjarna og aeskilega
umbun eda nanar tiltekid hve mikla umbun starfsmenn sakjast eftir og telja sanngjarnt
fyrir frammistodu sina. Sidast en ekki sist er lokastigid en pad snyr ad starfsanaegju og
myndast ef umbun hefur fullnaegt pérfum starfsmanna sem leidir pa til starfsanaegju. Ef
umbun er ekki til samraemis vid veentingar eda parfir starfsmanna leidir pad oft til
6anagju (Miner, 2007).

Mddel Porter og Lawler virkar fléknara en margar adrar kenningar um hvatningu og
starfsanaegju en pad er skilvirkara og synir stjérnendum hvernig best er ad virkja
starfsmennina svo ad peir verdi dnaegdir i starfi. Ef starfsmenn eru ansegdir nytur
skipulagsheildin géds af og framleidni verdur meiri eins og synt var fram a i rannsékn

Herzberg um tveggja patta kenninguna (Koontz og Weihrich, 2007).
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3 Um starfsgrein fasteignavidskipta

Fasteignasalar og solufulltrGar & islandi hafa verid starfandi i um eina 6ld. Einar
Benediktsson, betur pekktur sem skald og athafnamadur, er talinn hafa sett & stofn
fyrstu fasteignasoluna hér 4 landi. [ grein i Morgunbladinu fra arinu 1998 er pvi haldid
fram ad fasteignir séu stdér hluti af pjédaraudnum og skiptir pvi starfsgrein
fasteignavidskipta miklu mali. beir sem eiga hlut ad mali og standa i fasteignavidskiptum
treysta a pa sem starfa i starfsgreininni par sem kaupin eda salan vardar oft aleigu peirra

(Oskar Gudmundsson, 2002; Morgunbladid, 1998).

Log um fasteignasolu voru & arum adur mjog 06ljos pratt fyrir tilraunir stjérnvalda til
ad koma stjérn & vidskiptin. Fyrstu 16gin um fasteignasolu voru sett arid 1938 og voru
bau i gildi i langan tima par sem fasteignasala tok ekki miklum breytingum & peim tima.
Pad var ekki fyrr en fasteignasalar sjalfir toku sig til og stofnudu félagasamtok ad ré tok
ad myndast innan samfélagsins og gagnryni gagnvart vidskiptahattum i tengslum vid
fasteignasélu minnkadi. Eftir stofnun félagsins sem ber heitid Félag fasteignasala jokst
bjonusta vid vidskiptavini, menntunarkrofur urdu meiri og geedin margfoldudust.
Fasteignasalar settu sér sjalfir sidareglur og 16g voru sett um starfshaetti fasteignasala.
par sem leyfi til fasteignasolu er ekki bundin fyrirtaekjum heldur einstaklingum er enn
rikari naudsyn & pvi ad ad vidhalda ldgum og sidareglum & pessu svidi (Oskar

Gudmundsson, 2002).

3.1 Um fasteignasala og so6lufulltrua

Samkveemt Félagi fasteignasala er fasteignasali skilgreindur sem sa adili sem hefur
odlast l6ggildingu og er med tilskilin réttindi til ad starfa sem slikur. Pad er margt sem
fasteignasalar purfa ad huga ad i starfi sinu og um fasteignasoélu gilda 16g nr.99 fra 2004.
Mikid hefur borid a pvi ad folk ruglist & fasteignasala, 16ggiltum fasteignasala og
sOlufulltria en pad er logbrot ad kalla sig fasteignasala an pess hafa lokid ndmi sem
slikur (Félag fasteignasala, e.d.-a). Samkvaemt [6gunum gildir ,Peim einum er heimilt ad
hafa milligbngu um kaup, s6lu eda skipti & fasteignum eda skraningarskyldum skipum

fyrir adra sem hafa til pess loggildingu” (Log um solu fasteigna, fyrirteekja og skipa
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nr.99/2004, 1.gr.). Fasteignasalar purfa ad hafa l6gheimili hér & landi, vera l6grada og
mega ekki hafa ordid gjaldprota. beir purfa ad standast prof og leggja fram tryggingu og
eru framangreind skilyrdi forsenda pess ad fasteignasalar geti fengid 16ggildingu (L6g um
sOlu fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr.99/2004, 2.gr.).

Eins og 4dur hefur komid fram er fasteignasali sa sem hefur tilskilin réttindi til pess ad
starfa sem slikur. Samt sem adur hefur mikid borid & pvi ad starfsmenn innan
stéttarinnar séu 6fagleerdir og hefur borid mikid a fjolgun almennra starfsmanna sem
starfa undir l6ggiltum fasteignasélum (Pdrarinn Magni Fridgeirsson, 2006). Kallast pessir
starfsmenn solufulltrdar eda s6lumenn og purfa peir enga menntun til ad starfa sem
slikir. Loggiltir fasteignasalar purfa hins vegar ad stunda tveggja ara loggildingarnam auk
bess ad hafa starfsreynslu a fasteignasolu i télf manudi til ad fa starfsréttindi sin. Einnig
er skylda ad loggiltir fasteignasalar tryggi sig fyrir hugsanlegum tjonum gagnvart
vidskiptavinum sinum og er pad sett fram i logum um fasteignasala. Gild
abyrgdartrygging parf ad vera til stadar vegna fjartjons vid galeysi hja fasteignasalanum
eda starfsmonnum sem starfa undir l6ggiltum fasteignasélum veldur vidskiptamdnnum
tjoni (Pdérarinn Magni Fridgeirsson, 2006; Einar G. Hardarson, 2014; Log um solu
fasteigna, fyrirtaekja og skipa nr.99/2004, 5.gr.).

Starf fasteignasala snyr medal annars ad solu fasteigna og gerd verdmats fyrir
einstaklinga, fjarmalastofnanir, sveitarfélog og banka. b3 parf fasteignasali ad syna
kunnattu vid gerd soluyfirlits, kaupsamnings- og kauptilbodsgerd, vid lanaflutninga og
svo maetti lengi telja (Sverrir Kristinsson, 2014). Samkvamt Oskari Gudmundssyni (2002)
burfa fasteignasalar ad geta greint hvern kaupanda fyrir sig, pvi engir kaupendur eru
eins og hver og einn hefur sitt séreinkenni. Godur fasteignasali parf pvi ad vera vidsynn

og umburdarlyndur.
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Fjoldi starfandi vid fasteignavidskipti og
ymsa pjonustu
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Mynd 5: Fj6ldi starfandi vid fasteignavidskipti og ymsa pjénustu (Hagstofa islands, 2014).

Ahugavert er ad sja aukningu hja fjdlda starfandi vid fasteignavidskipti og ymsa
bjénustu. A mynd 5 ma sja aukninguna i télum fra Hagstofu islands. Pegar fyrstu tolur
voru teknar arid 1991 var fjoldinn alls 8.200 og par af voru 5.400 karlar. Aukning hefur
verid jafnt og pétt i gegnum arin med karlmenn avallt i meirihluta. Konur eru pé ad
saekja i sig vedrid og hafa minnkad muninn. Sidustu télur sem teknar voru arid 2012
syna i heildina fjoldann 17.400, par af 7.100 konur eda um 41%. Taka ber pd til greina ad
bessar tolur syna alla pa sem starfa vid fasteignavidskipti og vid ymsa pjénustu
(Hagstofa, 2014). Engar télur eru til um fjdlda starfandi vid fasteignavidskipti & Islandi
fyrir utan skra sem synir fjolda l6ggiltra fasteignasala. ba vantar alla pa sem starfa sem
solufulltraar. Skradir 16ggiltir fasteignasalar 4 islandi samkvaemt lista sem gefin er Ut af
syslumanni eru 249 talsins (Syslumenn, 2014). bpegar hofundur ritgerdar leitadi
upplysinga um pad hve margir starfa sem loggiltir fasteignasalar eda solufulltrdar
samkvaemt heimasidum fasteignasala & Islandi { mars 2014 kom i ljés ad um 400 manns

eru skradir sem loggiltir fasteignasalar eda solufulltrdar.

3.2 Félag fasteignasala
Félag fasteignasala var fyrst stofnad i oktéber 1955 en var pé med takmarkada starfsemi

allt par til arsins 1980 pegar Félag fasteignasolufyrirteekja var stofnad. Adal tilgangur

26



bess félags var ad yta undir freedslu medal félagsmanna og studla ad auknum
samskiptum. Félag petta byggdist einungis 4 adild fyrirtaekja en ekki einstaklinga. pad
var svo arid 1983 sem Félag fasteignasala var stofnad og er pad félag enn starfreekt i
dag. Tilgangur félagsins er ad samraema starfshaetti med tryggum vidskiptahattum og
ber pa helst ad nefna aukin samskipti milli félaga, aukid upplysingaflaedi til fijolmidla og
almennings dsamt pvi ad standa voréd um réttindi og hagsmuni félagsmanna. Adal
markmid félagsins er ad tryggja meira Oryggi peirra sem eiga i hverskonar
fasteignavidskiptum. begar félagid var stofnad vildu margir ad pad yrdi opid O6llu
starfsfolki fasteignasolufyrirtaekja en adrir vildu adeins ad loggiltir fasteignasalar zettu
rétt 3 ad ganga i félagid. Nidurstadan var su ad félagid er adeins opid fyrir l0ggiltra
fasteignasala (Oskar Gudmundsson, 2002). Félagafjoldi hefur verid misjafn fra stofnun
félagsins en arid 2004 var pad gert ad skyldu fyrir alla fasteignasala ad ganga i félagid

(Félag Fasteignsala, e.d.-b).

3.3 Adrar rannsoknir

Starfsanaegja innan starfsgreinar fasteignavidskipta hefur ekki verid rannsokud adur svo
vitad sé til og eru pvi engar fyrri rannsoéknir til ad bera saman vid pessa. Adrar
rannséknir um starfsanaegju hafa pod verid framkvaemdar hér a landi og sem deemi ma
nefna ad starfsdnaegja hja rikisstarfsmdénnum samkvaemt rannsékn Omars H.
Kristmundssonar (1999) reyndist nema um 78%. Sama rannsdkn var sidan endurtekin
arid 2006 og reyndust nidurstodur svipadar. Starfsanagja og starfsoryggi medal rafvirkja
a [slandi var rannsakad i meistararitgerd Asdisar Hannesdéttur (2011) og var st alyktun
dregin ad rafvirkjar & Islandi vaeru anaegdir i starfi sinu. Asta Bjarnadéttir (2000) komst
ad peirri nidurstodu ad um 70% svarenda, uUr rannsdkn um starfsanaegju ungra

[slendinga vaeru anaegdir med starf sitt.

Erfitt er ad bera nidurstodur pessarar rannsoknar vid erlendar rannsdknir um
starfsansegju fasteignasala og solufulltria par sem fasteignasolu er mjog mismunandi
hattad eftir I6ndum. Ahugavert er pé ad sjd ad starf fasteignasalans (e. Real estate
agent) er talid vera pad starf sem veitir mesta dnaegju i Bandarikjunum samkveemt
rannsokn sem framkvaemd var par i landi (Smith, 2013). Taka ber po til greina ad starf

fasteignasalans vestanhafs er toluvert 6likt starfshattum hér 3 landi.

27



4 Rannsoknin

4.1 Skilgreining a viofangsefninu
Markmid rannsoknarinnar er ad kanna starfsansegju peirra er starfa vid
fasteignavidskipti & fslandi. Tilgangur pessarar rannséknar er ad skoda hvort ad

fasteignasalar og solufulltrdar séu yfir h6fud anaegdir i starfi sinu.
Rannsdéknarspurningin sem midad er vid i pessari rannsékn er:
Eru fasteignasalar og sélufulltruar almennt dneegdir i sinu starfi?

Til pess ad fa sem flest svor var akvedid ad notast vid megindlega rannsdknaradferd og
Utbua spurningalista til ad senda & patttakendur. Hér verdur nanar greint fra
batttakendum, gerd spurningalistans, framkvaemd, hvada takmarkanir komu i ljos vid

gerd rannsoéknar og ad lokum verda nidurstédur rannsoknarinnar skodadar.

4.2 bpatttakendur

pydi rannséknarinnar eru starfandi fasteignasalar og

Konur 22%

solufulltrdar & islandi i mars 2014. Um var ad raeda
vefkdnnun og var spurningalistinn sendur Ut a alla pa
sem voru med skrad netfong samkvaemt heimasidum
fasteignasala og féllu undir vidmid rannséknar. Eftir
ad hafa sent listann ut og fengid til baka tilkynningar Karlar 78%
um villuskilabod og ad adili veeri heettur eda i

faedingarorlofi stédu eftir 386 einstaklingar sem Mynd 7: Kyn patttakenda

fengu  konnunina  senda.  Af
243ra 25-34 ara

framangreindum 386 einstaklingum eda yngri 14%
2%

voru 132 sem svorudu eda rétt um
35% svarhlutfall. par af svérudu 29
konur kénnuninni og 103 karlar eins
og sja ma a4 mynd 6. Spurt var um
aldur patttakenda og dreifdist

aldurinn frekar jafnt. Flestir sem Mynd 6: Aldur patttakenda
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svOorudu voru a aldrinum 45- 55 ara og faestir 24 dra eda yngri eins og sja ma a mynd 7.

Flestir patttakendur reyndust hafa starfad i 11 ar eda meira vid fasteignasélu og
faestir i 4-5 ar eins og sjad ma @ mynd 8. Mjog jofn skipting var a milli l6ggiltra
fasteignasala og solufulltria sem luku kénnuninni eda 51% loggiltir fasteignasalar og
49% solufulltraar af 132 patttakendum. 36% patttakenda starfa sem launpegar hja sinu

fyrirtaeki og 64% patttakenda starfa sem verktakar.

Mynd 8: Starfsaldur patttakenda

4.3 Spurningalistinn

Tekid var mid af utgadfu spurningalista Paul E. Spector um starfsanaegju (e. Job
Satisfaction Survey). Sa spurningalisti er heldur langur og inniheldur margar spurningar
og var pvi akvedid ad velja adeins tolf spurningar af prjatiu og sex af listanum. Sidan var
baett vid premur spurningum sem tengdust efni ritgerdarinnar frekar auk spurninga til
ad nota vid Uurvinnslu. Spurningarnar sem voru notadar vid urvinnslu kénnunarinnar
voru fimm talsins og innihéldu upplysingar um kyn, aldur, starfsaldur, starfsheiti og
hvort ad einstaklingur starfadi sem launpegi eda verktaki. Samtals voru spurningarnar
20 talsins og |0gd var ahersla 4 ad peer endurspegludu sem best vidfangsefnid,
starfsaneaegju, og sja ma spurningalistann i vidauka.

Notast var vid Likert kvarda a skalanum einn til fimm par sem félk var bedid um ad
merkja vid hversu dsammala eda sammala pad var dkvednum fullyrdingum. Likert
kvardar eru mikid notadir i rannsdknum og samkveemt Laerhoven, van der Zaag-Loonen
og Derkx (2004) er pad vegna hversu audvelt er er fyrir patttakendur ad skilja kannanir
sem lagdar eru fyrir pa & pessu formi og ad auki vegna pess hve audvelt er fyrir

rannsakendur ad vinna ur svorum byggdum a Likert kvar6anum.
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Til pess ad stadreyna pad hvort ad spurningalistinn vaeri skyr og skiljanlegur fyrir
patttakendur voru fimm adilar bednir um ad svara listanum adur en hann var lagdur
fyrir adra fasteignasala og solufulltrda. Voru pessir adilar bednir um ad gagnryna
spurningalistann i heild sinni og koma med endurgjof. P6 nokkrar dbendingar barust og
voru peer lagfeerdar um leid. M3 par nefna ordalag a spurningum, frekari atskyringar a
hvernig zetti ad svara & skalanum 1-5 og stafsetningarvillur. [ [jés kom ad pad ték ca. 3-5

minutur ad svara kénnuninni.

4.4 Framkvaemd

Par sem hofundur vildi rannsaka starfsgreinina i heild sinni og mida ekki einungis vid
starfsanaegju loggiltra fasteignasala var dkvedid ad notast ekki vid hjalp Félags
fasteignasala og fa pa til ad senda spurningalistann Ut til félagsmanna. Hja Félagi
fasteignasala eru einungis skradir fasteignasalar sem lokid hafa tilskyldu préfi og pa
vantar alla i starfsgreininni sem starfa sem solufulltrdar. Netfong fasteignasala og
solufulltria voru fengin af heimasidum fasteignasala og listi med 6llum heimasidum hja
fasteignasdlum landsins var tekinn af heimasidu Morgunbladsins. Spurningalistinn var
buinn til og settur upp i Microsoft Office Word 2010 og pegar buid var ad yfirfara hann
og laga eftir dbendingar sem barust var dtbudin rafraen spurningakbnnun med
heimasidunni Google Drive. Heimasidan bidur upp 4 ymsa valmoguleika i tengslum vid
gerd spurningalista. bvi naest var sendur pdstur a alla fasteignasala og solufulltrua eftir
listanum sem hofundur hafdi adur atbuid. Medfylgjandi i pdstinum var tengill 3
kénnunina par sem patttakendur gatu farid inn og svarad konnuninni. Spurningalistinn
var pannig ur gardi gerdur ad hofundur fékk ekki nofn patttakenda i hendurnar vid
greiningu a urlausnum. Eftir ad gagnadflun lauk voru svor patttakenda faerd yfir i
Microsoft Office Excel 2010 par sem unnid var ad Urvinnslu. begar nidurstodur voru

ljésar voru ymis grof og kokurit atbuin.

4.5 Takmarkanir

Notast var vid megindlega rannsdknaradferd til ad reyna fa sem flesta til ad taka patt i
rannsékninni. begar sendar eru ut vefkannanir gefst félki teekifaeri til ad svara pegar pad
hefur tima til pess en hinsvegar er ekki haegt ad abyrgjast pad ad allir svari. Kosturinn vid

ad nota megindlega adferd er pad ad gagnasoéfnun tekur minni tima heldur en ad taka
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viotol med eigindlegri rannsoknaradferd. Hinsvegar er haegt ad fa meiri innsyn i

vidfangsefnid med eigindlegum rannsdéknaradferdum likt og vidtolum.
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5 Nidurstodur

Hér verdur komid inna helstu nidurstédur rannsdknarinnar. Farid verdur i gegnum
hverja spurningu fyrir sig af spurningalistanum par sem lysandi tolfraedi verdur notud til
ad skilgreina betur nidurstédurnar. Akvedid var ad keyra helstu nidurstédur spurninga
vid bakgrunnsspurninguna um starfsheiti par sem ahugavert er ad komast ad pvi hvort

ad munur sé a svorum hja loggiltum fasteignasélum og solufulltrdum.

bpar sem fjoldi svarenda skiptist nokkud jafnt (51% & méti 49%) a milli 16ggiltra
fasteignasala og solufulltrda eru toflur syndar i fjoldatélum enda fravik innan

skekkjumarka. [ texta eru syndar tolur og hlutfoll til ad f4 sem nakvamasta nidurstdédu.

Spurning 1: i heildina litid er ég dnaegd/ur med mitt starf
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Samkvaemt nidurstédum rannsdknar synir fyrsta spurningin og jafnframt ein su
mikilvaegasta um starfsansegju mjog jakveeda svorun. Spurt var hvort ad patttakendur
veaeru i heildina litid anaegdir med sitt starf. Voru flestir peirra sem toku patt mjog
sammala ad peir veeru anaegdir eda 56 svarendur eda um 42% af patttakendum, par af
voru 42 karlmenn og 14 konur. 33% svarenda voru sammala um ad peir vaeru anaegdir

med sitt starf, 20% svorudu hvorki né og 5% voru 6sammala eda mjog dsammala.
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Ahugavert er sja hvort ad munur sé & svérum ldggiltra fasteignasala og sélufulltrua.
Pad sést ad starfsheitid hefur ekki gifurleg ahrif 4 anaegju par sem svor dreifdust nokkud
jafnt milli patttakenda. 30 loggiltir fasteignasalar (44,6%) a8 moéti 26 (40,2%)
solufulltrdum voru mjog sammala med ad peir vaeru ansegdir, sammala voru 22 l6ggiltir
fasteignasalar og solufulltrdar. Syndu nidurstédurnar sidan tiltdlulega jafnar tolur fyrir
hvorki né og 6sammala og adeins einn loggiltur fasteignasali var mjog dsammala fyrstu
spurningunni.

Akvedid var ad keyra fyrstu spurninguna um starfsdnaegju ad auki saman vid
bakgrunnspurninguna um starfsaldur til ad sja hvort ad peir sem hoféu lengri starfsaldur
veeru anaegdari i starfi. Flestir peirra sem toku patt i konnuninni hofou starfad i 11 ar eda
meira og reyndust peir i heildina litid mjog ansegdir med sitt starf. Kom i ljés ad
starfsaldur skipti ekki miklu mali par sem flestir aldurshdpar voru i heildina litid dnaegdir

med sitt starf og mjog litill munur var @ svorum eftir aldurshépum.

bPad sem stendur fyrir meira en helmingi virdis fyrirteekja ad mati Arneyjar
Einarsddéttur (2007) eru éapreifanleg verdmaeti sem flokkast medal annars undir dnaegju
vidskiptavina og anaegju starfsfélks. bvi er mikilvaegt ad fylgjast med pessum akvednu
verOmaetum svo sem starfsfolki sem flokkast undir audlindir og synir dulid virdi
fyrirtaekisins sem ber ad vardveita. Nidurstédur ymissa kannana hafa synt fram a ad
konur séu dnaegdari i starfi heldur en karlar. Rannsékn sem gerd var &
rikisstarfsménnum & [slandi syndi medal annars fram & slikt (Omar H. Kristmundsson,
1999). Vid urlausn pessarar kdnnunar kom i ljés ad mun faerri konur heldur en karlar
téku patt og er pvi ekki haegt ad draga pa alyktun hér ad konur séu anaegdari. bess
vegna var akvedid ad keyra svor patttakenda ekki vid bakgrunnsspurninguna um kyn par

sem mjog faar konur téku patt.

Ef midad er vid fyrstu spurninguna ma draga pa alyktun ad baxdi |6ggiltir
fasteignasalar og solufulltrdar séu ansegdir med sitt starf. Nidurstodur pessarar
rannséknar synir ad starfsanaegja innan starfgreinar fasteignavidskipta er almennt god.
Telst pad mjog gott pvi samkveemt Saari og Judge (2004) hafa ponokkud margar
rannsoéknir synt fram 4 pad ad daneegja i starfi leidir til pess ad starfsmenn séu liklegri til

bess ad heaetta i starfi eda eru mikid fjarverandi.
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Spurning 2: bad er mikid alag @ mér i minu starfi

60

Fjoldi

W Loggiltur fasteignasali
B Solufulltrai

Samkvaemt nidurstédum rannséknarinnar eru mismunandi skodanir hja soélufulltraum
og loggiltum fasteignasdélum hvort pad sé mikid dlag @ peim i sinu starfi. Mun fleiri
|6ggiltir fasteignasalar eru pvi mjog sammala ad mikid alag sé a peim i sinu starfi eda um
31 loggiltur fasteignasali (46,1%) & moéti 10 solufulltrdum (15,5%). Mesta svarhlutfallid
féll undir skalann sammala eda um 40% af patttakendum og dreifist pad jafnt 4 milli
solufulltrua og loggiltra fasteignasala. Hinsvegar svorudu 22 solufulltrdar (34%) a8 moti 8
l6ggiltum fasteignasdlum (11,9%) spurningunni med hvorki né. Mikid vinnudlag getur

valdid danaegju i starfi eins og adur hefur komid fram samkvaemt Saari og Judge (2004).

Hlutfallslega fleiri l6ggiltir fasteignasalar heldur en soélufulltrdar svorudu pvi ad pad
veaeri mjog mikid alag a peim i starfi sinu. Gaeti pad stafad uataf pvi ad |6ggiltur
fasteignasali ber meiri faglega abyrgd par sem hann er tilgreindur sem sérfraedingur og
hefur lokid 6llum tilskyldum profum til ad starfa sem slikur. Meira alag fellur 4 loggiltu
fasteignasalana pvi peir purfa ad sja um margt sem sélufulltrdar hafa ekki heimild til ad

sja um (Félag fasteignasala, e.d).
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Spurning 3: begar ég stend mig vel i starfi hlyt ég pba vidurkenningu sem ég

a skilid

W Loggiltur fasteignasali
10 B Solufulltrai

Samkvaeemt nidurstédum rannsoknarinnar kom i ljés ad um 67% patttakenda eda 87
manns eru sammala eda mjog sammala pvi ad ef peir standa sig vel i starfi pa hljéti peir
ba vidurkenningu sem peir eiga skilid. Ef skodadur er munurinn milli sélufulltrda og
l6ggiltra fasteignasala kom i ljos ad hann er ekki mikill, tiltdlulega jofn svérun var hja
badum starfsheitum. Hlutfallslega fleiri 16ggiltir fasteignasalar (7,4%) heldur en
solufulltraar (3,1%) eru pvi po mjog dsammala ad peir hljéti vidurkenningu fyrir vel
unnin storf. Geeti pad stafad af ad margir peirra starfa sjalfstaett eda eru aedstu yfirmenn
i fyrirtaekjum. Samkveemt pridja prepi Maslow skiptir vidurkenning miklu mali til ad
starfsmenn nai arangri i skipulagsheildum og geti ad lokum uppfyllt sidasta prep
pyramidans sem er sjalfsproski (Kreitner, 2009). Draga ma pa alyktun af svoruninni ad
loggiltir fasteignasalar og solufulltrdar telji ad vidurkenningar séu veittar fyrir vel unnin

storf.
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Spurning 4: Eg er anagd/ur med pau fridindi sem ég fa

Fjoldi

W Loggiltur fasteignasali
B Solufullltrai

Samkvaeemt nidurstddum rannsoknarinnar eru mjog misjafnar skodanir milli 16ggiltra
fasteignasala og solufulltrda um pad hversu dnsegdir peir eru med fridindin sem peir fa.
Alls svorudu 128 af 132 spurningunni. Um 17% patttakenda eru mjog sammala um ad
beir séu anagdir, 15% eru sammala, 34% svorudu hvorki né, 14% eru 6sammala og 20%
mjog dsammala. Virdist pvi vera mismikil anaegja innan starfsgreinarinnar med fridindi
sem i bodi eru. Hlutfallslega fleiri solufulltrdar (25,5%) heldur en l6ggiltir fasteignasalar
(13,8%) eru mjog 6sammala pvi ad peir séu dnaegdir med fridindin. bPegar svorin voru
keyrd vid bakgrunnsspurninguna um launpega og verktaka kom i ljos ad mun fleiri
solufulltriar starfa sem verktakar heldur en l6ggiltir fasteignasalar. Verktakar njéta ekki
somu fridinda og launpegar og gaeti pessi munur stafad af pvi. Launpegar eru undir

stjérn fyrirteekja og 4 dbyrgd peirra 8 medan verktakar vinna 3 eigin abyrgd.
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Spurning 6: Samskipti eru g60 milli min og yfirmanns mins

W Loggiltur fasteignasali

W solufulltrai

Samskipti reyndust i flestum tilvikum vera géd milli patttakenda og yfirmanna peirra
samkvaemt nidurstddum pessarar rannsoknar. Alls svérudu 123 af 132 spurningunni.
Mjog svipud svor voru medal loggiltra fasteignasala og solufulltria. Af peim sem
svOorudu voru 56% mjog sammala pvi ad samskipti séu gdd, par af voru 30 loggiltir
fasteignasalar (48%) og 39 solufulltrdar (64,7%). Um 30% voru sammala pvi ad samskipti
séu gbd, par af voru 19 loggiltir fasteignasalar (30%) og 18 solufulltrdar (30%). Taka ber
b til greina ad i nokkrum tilfellum slepptu patttakendur pvi ad svara pessari spurningu.
Geeti pad stafad af pvi ad patttakandi starfadi einn eda var ekki med neinn yfirmann. Vid
frekari hugsun hefdi valméguleikinn ,A ekki vid“ verid vid heefi i pessari spurningu til ad

fa skyrari og marktaekari svor.

bpegar Elton Mayo hof Hawthorne rannsdknirnar var fyrst 10gd ahersla a ad beeta
vinnuadsteedur en sidar kom i ljéos ad samskipti innan vinnustadar skiptu starfsmenn
mun meira mali en vinnuadsteedurnar (Kreitner, 2009). Samskipti medal starfsmanna og
yfirmanna eru lykilatridi pess ad andleg vellidan innan vinnustadar sé g6d og skiptir mali
ad einstaklingar viti til hvers er zetlast af peim i starfi. pad skiptir miklu mali fyrir
starfsandann ad folki lidi eins og pad sé partur af heildinni og ad pad sé ad vinna saman
ad dkvednu markmidi (HoImfridur K. Gunnarsdottir, 1994). Skiptir pad miklu innan
starfsgreinar fasteignavidskipta ad par riki vellidan i starfi par sem mjog mikil samskipti
eru vid vidskiptavini. Ef samskipti eru Iéleg milli starfsmanna og yfirmanna getur pad

smitad fra sér yfir i samskipti vid vidskiptavini.
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Spurning 8: Samskipti eru g60 innan fyrirtaekisins sem ég vinn hja

W Loggiltur fasteignasali
B Solufulltrai

Alls svorudu 127 af 132 spurningunni par af voru um 46% af patttakendum mjog
sammala pvi ad samskipti séu gdéd innan fyrirtaekisins sem peir vinna hja. 32% eru
sammala og 21% svorudu hvorki né, 6sammala eda mjog ésammala. Hlutfallslega jofn
svorun var en um 49 loggiltir fasteignasalar (75,6%) og 51 solufulltraar (82%) voru mjog
sammala eda sammadla ad samskipti vaeru géd innan fyrirtaekisins sem peir vinna hja.
Sama gilti hinsvegar med pessa spurningu og um samskipti vid yfirmenn. Nokkrir kusu
ad svara ekki pessari spurningu og getur pad stafad af pvi ad peir starfi sjalfstett eda

einir 4 skrifstofu. barna hefdi valméguleikinn , A ekki vid“ einnig att ad vera til stadar.

[ freedsluriti fra Vinnueftirliti rikisins fra arinu 1994 er fjallad um pad hvad einkennir
gddan vinnustad og par er medal annars talad um ad 4 gédum vinnustad riki gagnkveemt
traust medal samstarfsmanna. Félk eigi ad hafa teekifaeri til ad njota hafileika sinna og
vandamal séu reedd med pvi markmidi ad leysa pau. Ef folk vaeri dsatt a vinnustad geeti
rikt samkeppni og 6fund og par eru markmid ekki reedd i sameiningu (HoImfridur K.
Gunnarsdottir, 1994). Samkvaemt pessari rannsékn virdast samskipti innan fyrirtaekja

sem starfa vid fasteignavidskipti vera géd og ytir pad undir starfsanaegju.
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Spurning 9: Eg fae sanngjorn laun i minu starfi

Fjoldi

W Loggiltur fasteignasali
B Solufulltrai

Alls svorudu 129 af 132 spurningunni og er talsverd dreifing &4 svorum pegar kemur ad
bvi ad kanna hvort ad l6ggiltir fasteignasalar og solufulltrdar telji sig fa sanngjorn laun i
sinu starfi. Flestir svarenda, eda um 32% gafu pessari spurningu vaegid hvorki né, par af
voru 21 loggiltir fasteignasalar (32%) og 20 solufulltrdar (31,6%). beir sem voru mjog
sammala pvi ad peir fengu sanngjorn laun i starfi voru 25% af patttakendum, 19% voru
sammala, 15% 6sammala og 9% mjog dsammala. b6 er meirihlutinn sammala pvi ad peir
fai sanngjorn laun i starfi. Mjog svipadar nidurstodur voru hja 16ggiltum fasteignasélum
og solufulltraum. Lag laun geta valdid éanaegju og er pvi naudsynlegt ad starfsmenn séu

sattir vid launakjor sin.
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Spurning 10: Launahaskkanir eru of faar og med of longu millibili

Fjoldi

W Loggiltur fasteignasali
B Solufulltrai

Alls svorudu 120 af 132 spurningunni. Samkvaemt nidurstodum rannsdéknar voru flestir
sem merktu vid vaegid hvorki né eda um 30% af patttakendum pegar spurt var um pad
hvort ad launahakkanir veeru of faar og med of 16ngu millibili. 21% af patttakendum
voru mjog 6sammala, 13% dsammala og sammala og 24% mjog sammala. Hlutfallslega
fleiri eda 22 |oggiltir fasteignasalar (36%) a moti 14 solufulltraum (24%) svérudu hvorki
né vid pessa spurningu.

Laun eru mikilveegur pattur vid ytri hvatningu og geta studlad ad pvi ad félk meeti til
vinnu dag eftir dag. b6 virdast laun ekki skipta mestu mali i starfi, margar rannséknir
hafa synt fram a pad ad adrir peettir likt og starfsoryggi skipti meira mali. Fasteignasalar
og solufulltraar virdast ekki telja ad of faar launahaekkanir séu i peirra starfi og geeti pad

verid sokum pess ad adrir paettir vegi haerra vid mat a starfsanagju.

40



Spurning 11: Ef ég stend mig vel i minu starfi eru miklar likur & ad ég fai

stoduhaekkun

W Loggiltur fasteignasali
B Solufulltrai

Alls svorudu 123 af 132 spurningunni og eru 27% peirra sem svorudu mjog dsammala
bvi ad pad séu likur & ad peir fai stoduhaekkun i sinu starfi ef peir standi sig vel. bar af
svorudu 26 solufulltruar (43%) a maoti 7 16ggiltum fasteignasélum (11,1%) ad peir veeru
mjog 6sammala. 21% eru 6sammala, 28% svorudu hvorki né og 24% eru sammala eda
mjog sammala. Taka ber pd til greina ad pd nokkrir kusu ad sleppa pvi ad svara pessari
spurningu, ef pad er skodad til hlidsjonar vid svor patttakenda ma sja ad patttakendur
geetu verid 6sammadla eda kusu pvi ad svara ekki pessari spurningu pvi ad ekki er tilefni
til stoduhakkunar i peirra starfi. Ppatttakandi geeti starfad sjalfsteett eda verid ae0sti

yfirmadur, hér hefdi pvi valmoguleikinn , A ekki vid“ 4tt ad vera til stadar.
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Spurning 12: Eg fa reglulega fjarhagslega umbun (bdénusar o.fl.) i minu

starfi

Fjoldi

W Loggiltur fasteignasali
B Solufulltrai

Alls svorudu 125 af 132 spurningunni og samkvaemt nidurstédum rannséknarinnar er
mjog misjafnt hvort ad l6ggiltir fasteignasalar og solufulltridar fai reglulega fjarhagslega
umbun i peirra starfi. Um 34% patttakenda eru pvi mjog 6sammala ad peir fai reglulega
fiarhagslega umbun eda 27 solufulltrdar (44,1%) og 16 loggildir fasteignasalar (25,1%).
Osammala eru 13% af patttakendum, 22% svérudu hvorki né og sammala eda mjog

sammala eru 31% af patttakendum.

Ahugavert er ad sja ad hlutfallslega fleiri soélufulltrdar eru pvi 6sammadla ad peir fai
fjarhagslega umbun i sinu starfi. begar spurningin var keyrd vid bakgrunnspurninguna
um launpega og verktaka kom i ljos ad mun fleiri sélufulltrdar starfa sem verktakar og
gaeti munurinn stafad af pvi. Af pvi ad peir starfa sjalfstaett sem verktakar pa njéta peir
pbar af leidandi ekki somu fridinda likt og launpegar gera. Misjafnt er innan
starfsgreinarinnar hvort ad einstaklingar starfi sem verktakar eda launpegar hja sinu
fyrirtaeki og er par af leidandi misjafnt hvort ad sérstakir sélubdnusar séu i bodi fyrir

seldar eignir.

42



Spurning 13: bad skiptir mig miklu mali ad eiga moguleika a fjarhagslegri

umbun i minu starfi
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Alls svorudu 124 af 132 spurningunni og voru helmingur patttakenda eda 50% mjog
sammala pvi ad pad skipti pa mali ad eiga moguleika a fjarhagslegri umbun i sinu starfi.
26% patttakenda voru sammala, 16% svorudu hvorki né og 8% voru dsammala og mjog
6sammala. Mjog litill munur var & svorum loggiltra fasteignasala og solufulltrda.
Hlutfallslega voru 32 l6ggiltir fasteignasalar (50,6%) og 30 sélufulltraar (49,4%) sem voru
mjog sammala pvi ad pad skipti pa mali ad eiga moguleika a fjarhagslegri umbun.

Ljést er ad fjarhagsleg umbun skiptir |6ggilta fasteignasala og soélufulltria mjog miklu
mali en umbun er einn af pattum ytri hvatningar. Samkvaemt kenningu Porter og Lawler
pbarf sambandid milli frammist6du og umbunar ad vera skyrt til ad ytri hvatningin taki
gildi. Fjarhagsleg umbun studlar oft ad betri frammist6du og getur ytt undir hvatningu i

starfi (Kreitner, 2009).
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Spurning 14: bad skiptir mig miklu mali ad ég standi mig vel i minu starfi

Og nai arangri
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Samkvaemt nidurstodum rannséknarinnar kom i ljos ad riumlega 95% patttakenda eru
bvi mjog sammala eda sammala ad pad skipti pa miklu mali ad standa sig vel i sinu starfi
og na arangri.

Fraedimadurinn Herzberg taldi ad drangur i starfi dsamt vidkenningu fyrir starfid sjalft
skipti miklu mali og studli ad vellidan starfsmanna. Vaentingar um arangur veeri oft tengt
likunum & pvi ad f& umbun samkvaemt Vantingakenningu Vroom (Kreitner, 2009).
Tengingin & milli pessarar spurningar og peirri @ undan um fjarhagslega umbun i starfi
stydur Veentingakenningu Vroom. batttakendur téldu i badum tilvikum mjoég mikilvaegt

ad eiga moguleika a fjarhagslegri umbun og nd drangri i starfi.
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Spurning 15: Starfsoryggi skiptir mig miklu mali
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Nidurstodur sidustu spurningarinnar um starfséryggi syndu fram & pad ad 55%
patttakenda eru mjog sammadla um ad starfsoryggi skiptir miklu mali. 24% voru sammala

0g 21% svorudu hvorki né, 6sammala eda mjog dsammala.

Samkvaemt 6dru prepi pyramida Maslow studlar starfsoryggi ad dnaegju i starfi og er
naudsynlegt ad na pvi prepi 4dur en mogulegt er ad uppfylla hin prepin sem snua ad
félagsporf, porf fyrir vidkenningu og sjalfsproska. bad kemur pvi ekki a évart hve margir
batttakendur meta mikilvaegi starfsoryggis hatt. Eftir bankahrunid sem vard & islandi
arid 2008 myndadist mikil évissa a fasteignamarkadi og margir voru lengi vel évissir um
framtid sina i starfi vid fasteignavidskipti. Ef einstaklingar verda varir vid breytingar i
starfi eda hafa ahyggjur af pvi ad vera sagt upp starfi eru miklar likur 4 ad peir upplifi
66ryggi. Ooéryggi er vaxandi vandamal & vinnumarkadi og stafar pad af miklum

breytingum i sveigjanleika og starfsmannahaldi (Asta Snorradéttir, 2011).
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6 Umrae0a og alyktanir

Til pess ad fa betri innsyn og i pvi skyni komast ad heildarnidurstédu um starfsanaegiju
fasteignasala og solufulltria & islandi var akvedid ad greina spurningarnar ndnar eftir
tveimur flokkum, innri og ytri eiginleikum starfsins. Vid gerd spurningalistans var notast
vid spurningalista Paul E. Spector um starfsanaegju og tekid mid af honum. Upprunalegi
listinn skiptir hinum ymsum pattum um starfsdnaegju upp i niu svid en hér er pad talid
Oparfi par sem ekki var notast vid adferdir a drlausnum samkvaemt upprunalega

spurningalistanum.

Midad vid paer spurningar sem lagdar voru fyrir patttakendur, fjalla peir paettir sem
falla undir innri eiginleika starfsins um alag i starfi, vidurkenningar, samskipti vid
yfirmenn og samstarfsmenn. Arangur i starfi og starfséryggi tengist einnig innri
eiginleikum starfsins. Svor vid spurningunum er tengjast innri eiginleikum syndu ad
toluvert dlag er & loggiltum fasteignasélum og solufulltrdum i sinu starfi. b6 liggur fyrir
ad vidurkenningar eru i jafnan veittar fyrir vel unnin storf. Samskipti vid yfirmenn og
samstarfsmenn reynast vera god i starfsgrein fasteignavidskipta og telja loggiltir
fasteignasalar og solufulltrdar einnig mikilveegt ad nd arangri i starfi. Taka ber po til
greina hve margir fasteignasalar og solufulltrdar starfa sjalfsteett og hefdi
valmoguleikinn "A ekki vid“ att ad vera til stadar vid spurningar sem tengdust
samstarfsmonnum, yfirménnum og um vidurkenningu i starfi. Starfsoéryggi skiptir

|6ggilta fasteignasala og solufulltrda mjog miklu i sinu starfi.

beir paettir sem falla undir ytri eiginleika starfsins varda fridindi, laun, stoduhakkanir
og fjarhagsleg umbun. Svorun spurninga er téku til ytri eiginleika syndi ad loggiltir
fasteignasalar eru med mjog misjafnar skodanir a pvi hvort ad peir séu anzegdir med pau
fridindi sem peir fa. Spurningin um sanngjérn laun syndi lika misjafnar nidurstodur en
bad virdist sem ad launahaekkanir skiptu loggilta fasteignasala og solufulltrda ekki mestu
mali i starfi. begar |6ggiltir fasteignasalar og solufulltrdar voru spurdir um stdduhaskkun
kom i ljés ad mjog margir toldu ad litlar likur veeru a st6duhaekkun i sinu starfi. Gaeti pad

stafad af pvi ad peir vinni sjalfstaett eda komist ekki haerra i starfi sinu, hafa nu pegar
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nad hatindi. Pad skiptir miklu mali fyrir patttakendur ad hafa moguleika a fjarhagslegri

umbun i sinu starfi.

Peir peaettir sem féllu undir innri eiginleika syndu flestir jdkvaedar nidurstédur og ma
aeetla af nidurstodum pessarar rannséknar ad innri eiginleikar starfsins skipti I6ggilta
fasteigna og solufulltrda meira mali heldur en ytri eiginleikar starfsins. Samkvaemt grein
sem Churcill og fleiri birtu arid 1974 ma sjd ad peir peettir sem tengjast jakvaedri
starfsanaegju eru tengdir peim innri pattum sem nefndir voru hér ad ofan, medal annars
samskipti vid yfirmenn, vid samstarfsmenn, starfid sjalft og fleira. Ef midad er vid fyrstu
spurningu rannsdéknarinnar um starfsanaegju i starfi ma sja ad loggiltir fasteignasalar og
solufulltrdar & islandi eru i heildina litid anaegdir i starfi sinu. bad ma einnig draga pa
alyktun af hinum spurningunum ad almennt séd séu loggiltir fasteignasalar og
solufulltriar ansegdir i starfi og pa sérstaklega eru peir ansegdir med pa paetti sem snua
ad innri eiginleikum starfsins. Ef nidurstdodur rannséknar eru bornar saman vid tveggja
batta kenningu Herzbergs, sem byggir @ pvi ad innri peettir leidi til starfsanaegju, megi
draga pa dlyktun ad starfsanaegja |6ggiltra fasteignasala og solufulltrda sé god.

Samkvaemt kenningu Porter og Lawlers um starfsanaegju og frammistédu gildir ytri
hvatning adeins pegar sambandid milli frammistodu og umbuna er skyrt (Armstrong,
2009). Veeri pvi frédlegt ad rannsaka frekar frammist6du hja l6ggiltum fasteignasélum
og solufulltradum ekki sist par sem talid er ad meiri starfsanaegja myndist pegar baett
frammistada er hja einstaklingum (Kesselman, Hagen og Wherry, 1974). Til ad studla ad
baettri frammistodu veeri upplagt ad nyta starfsmannasamtoél par sem ahersla veeri 16gd
a4 préun i starfi. Ahugavert er ad athuga hvort pad sé 16gd naeg &hersla &
starfsmannasamtdl innan starfsgreinar fasteignavidskipta. Ef ekki pa vaeri kjorid teekifaeri
ad gera pau ad fostum lid i samskiptum stjérnenda og starfsmanna til pess ad
starfsmadurinn sé betur undirbdinn til ad vinna verkefni sin. Starfsmenn fa medal
annars ad vita hvada krofur eru gerdar til peirra i starfsmannavidtélum par sem samtalid
snyr ad pvi ad reeda um allt pad sem tengist starfinu asamt pvi ad raeda lidan, starfsanda

og fleira (Gylfi Dalmann Adalsteinsson og Svala Gudmundsdéttir, 2013).

Naudsynlegt er ad starfsmenn i starfsgrein fasteignavidskipta séu ansegdir i starfi sinu
bar sem mikil samskipti eru vid vidskiptavini. beir vidskiptavinir sem eiga i vidskiptum vid

loggilta fasteignasala og solufulltrua eru jafnvel ad leggja i sin fyrstu kaup a ibud eda
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hasi og skiptir miklu mali ad vidskiptin séu fagmannlega gerd. Talid er ad anaegdur
starfsmadur leggi sig meira fram og pad skilar sér i jdkveedum ahrifum til vidskiptavina
og betri drangri.

Vid drlausn & nidurstodum ar kénnuninni kom i ljés ad spurning nimer 5, , Yfirmadur
minn er mjog haefur i sinu starfi“ og spurning nimer 6, ,,Samskipti eru gé6é milli min og
yfirmanns mins“ voru mjdg svipadar og syndu fram & likar nidurstédur. Akvedid var ad
sleppa urvinnslu vid spurningu 5. Einnig syndi spurning namer 8, ,Mér likar vel vid
samstarfsmenn mina“ mjog svipadar nidurstodur og spurning numer 9, , Samskipti eru
gdd0 innan fyrirtaekisins sem ég vinn hja“. bvi var dkvedid ad notast adeins vid Urlausn a
spurningu 9. Eins og adur kom fram voru ymsar spurningar sem attu ekki vid allt artakid
og hefdi valméguleikinn ,, A ekki vid“ att ad vera til stadar. Nokkrar dbendingar barust fra
patttakendum um paer spurningar sem peir toldu sig ekki geta svarad veeri vegna pess
ad peir storfudu sjalfsteett eda voru yfirmenn i sinu fyrirteeki. Voru allar dbendingar
teknar til greina vié drlausn & nidurstodum og tekid var fram ef vankantar voru a

spurningum.

6.1 Takmarkanir a rannsékn

Takmarkanir voru vid stadar vid gerd pessarar rannséknar. Helsta takmorkunin var su ad
ekki var til listi yfir alla pa sem starfa vid fasteignavidskipti & [slandi og bvi purfti
rannsakandi ad setja sjalfur upp lista at frda upplysingum af heimasiGum
fasteignasalanna. bvi er ekki haegt ad segja med fullvissu ad urtakid hafi nad yfir alla
fasteignasala og solufulltria en notast var vid kvétadrtak par sem vidféng voru valin
med pvi markmidi ad fa sem flesta solufulltrda og fasteignasala til ad taka patt i
rannsokninni. Hofundur sleppti visvitandi ad rannsaka adra starfsmenn sem starfa vid
fasteignavidskipti likt og riturum og peim sem starfa vid skjalagerd. batttakendur voru
valdir ut fra akvednum vidmidum og voru pau viomid ad starfa sem fasteignasali eda

solufulltrui.

Onnur takmérkun félst i kynjahlutfalli patttakenda par sem adeins 22% voru konur og
hin 78% voru karlar. Adrar takmarkanir eins og skortur @ tima héfou einnig ahrif og ad
auki var fjoldi patttakenda ekki pad mikill ad heegt sé ad fullyrda med 95% vissu ad

urtakid endurspegli allt pydid.
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7 Lokaord

Meginmarkmid pessarar rannsdknar var ad svara rannséknarspurningunni: Eru

fasteignasalar og sélufulltriar almennt dnaegdir i sinu starfi?

Kom i ljos ad starfsanaegja reynist frekar mikil i starfsgrein fasteignavidskipta
samkvaemt pessari rannsékn. Rannsdknin leiddi i ljos ad 4 heildina litid eru loggiltir
fasteignasalar og solufulltrdar almennt dnaegdir i sinu starfi pé svo ad misjafnar skodanir
vaeru um ymsa peetti sem tengjast launum, fridindum, stéduhaekkunum og fjarhagslegri
umbun. Nidurstédur spurninganna voru keyrdar saman vid bakgrunnsbreytuna um
starfsheiti til ad komast ad pvi hvort ad munur veeri & starfsanaegju loggiltra
fasteignasala og solufulltrda og reyndist munurinn ekki vera mikill. Tekid var tillit til
skekkjumarka vid urlausnir 4 nidurstédum par sem 51% svarenda voru loggiltir

fasteignasalar og 49% solufulltraar.

Af pessari rannsékn er haegt ad draga pa alyktun ad jakveed starfsaneaegja sé innan
starfsgreinar fasteignavidskipta & islandi. Reynist pad gott fyrir fasteignamarkadinn pvi
fagmannleg vinnubrogd eru naudsynleg pegar kemur ad fasteignakaupum. Starfsansegja
leidir til baettrar frammist6du og umhyggju starfsmanna til vidskiptavina sinna. Til pess
ad fyrirteeki ndi drangri er naudsynlegt ad hlia ad mannaudnum sem er talin helsta

audlind fyrirteekja.
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Vidauki - Spurningalistinn
Kaeri patttakandi.

Kénnun pessi er i tengslum vid BS ritgerd mina vid vidskiptafraedideild
Haskola islands og fjallar hin um starfsanaegju fasteignasala og sélufulltria
a [slandi. Eg vaeri mjog pakklat ef pu gaetir svarad nokkrum spurningum sem
tengjast efni ritgerdarinnar. Pad tekur um pad bil 3-5 mindtur ad svara

kénnuninni og verda svor ekki rakin til einstakra patttakenda.
Med fyrirfram pokk fyrir patttokuna.
Birna Marin bdrarinsdottir

Vinsamlegast merktu vid einn valmoguleika a skalanum 1-5 sem kemst
nalegt pvi hversu dsammala eda sammala pu ert eftirfarandi
fullyrdingum?

1. [ heildina litid er ég dnaegd/ur med mitt starf

Mjog 6sammala 1[] 20 30 40 50 Mjog sammala

2. bad er mikid alag @ mér i minu starfi

Mjog 6sammala 1[] 20 30 40 50 Mjog sammala

3. begar ég stend mig vel i starfi hlyt ég ba vidurkenningu sem ég a skilio

Mjog 6sammala 101 20 30 40 50 Mjog sammala

4. Eger anzegd/ur med bau fridindi sem ég fa

Mjog 6sammala 1[] 20 30 40 50 Mjog sammala

5. Yfirmadur minn er mjog haefur i sinu starfi

Mjog 6sammala 101 20 30 40 50 Mjog sammala
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6. Samskipti eru g60 milli min og yfirmanns mins

Mjog ésammadla 10 20 30 40 50 Mjogsammala

7. Meér likar vel vid samstarfsmenn mina

Mjog 6sammala 101 20 30 40 50 Mjog sammala

8. Samskipti eru g60 innan fyrirtaekisins sem ég vinn hja

Mjog 6sammala 101 20 30 40 50 Mjog sammala

9. Eg fae sanngjorn laun i minu starfi

Mjog 6sammala 101 20 30 40 50 Mjog sammala

10. Launaheaekkanir eru of faar og med of longu millibili

Mjog 6sammala 101 20 30 40 50 Mjog sammala

11.Pad eru mikil taekifaeri til stoduhaekkunar i minu starfi

Mjog ésammadla 10 20 30 40 50 Mjogsammala

12. Eg fee reglulega fjarhagslega umbun (bonusar o.fl.) i minu starfi

Mjog 6sammala 1[] 20 30 40 50 Mjog sammala

13. bad skiptir mig miklu mali ad eiga moguleika a fjarhagslegri umbun i

minu starfi
Mjog 6sammala 101 20 30 40 50 Mjog sammala

14.bad skiptir mig miklu mali ad ég standi mig vel i minu starfi og nai

4 .

arangri
Mjog 6sammala 101 20 30 40 50 Mjog sammala

15. Starfsoryggi skiptir mig miklu mali

Mjog 6sammala 101 20 30 40 50 Mjog sammala
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Eftirfarandi spurningar verda notadar vid bakvinnslu. Vinsamlegast svarid

beim 6llum.
16.Hvert er kyn pitt?
CIKarl

OKona

17. Hver er aldur pinn?
024 ara eda yngri
[025- 34 ara
[035- 44 ara
[045- 54 ara

55 ara eda eldri

18. Hve lengi hefuru starfad sem fasteignasali/solufulltrai?
Jo-1ar
J02-3 4r
J4- 5 ar
O6- 10 ar

O11 ar eda meira

19. Hvert er pitt starfsheiti?
OlLoggiltur fasteignasali

Osaslufulltrai

20. Hvort starfar pu sem launpegi eda verktaki?
CLaunpegi

OVerktaki
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