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Framtíðin er björt
Ávarp  framkvæmdastjóra

Árið 2017 var með sanni ár umsvifa hjá Búseta. Aldrei í sögu félagsins hafa jafn margar 
íbúðir verið afhentar nýjum íbúum og á síðasta ári. Félagsmönnum fjölgaði um nærri 
20% á árinu sem endurspeglar stöðuga og vaxandi eftirspurn eftir íbúðum Búseta.

Á árinu 2017 voru seldir 143 
búsetu    r    éttir, 111 í nýjum íbúðum 
og 32 í eldri. Framkvæmdir í 
Smiðjuholti og Ísleifsgötu gengu    
vel og er staðan þannig þegar 
þetta er ritað að einungis 17 
búsetu  réttir eru óseldir í Smiðju-
holti, sem hefur að geyma alls 
204 íbúðir. Allir búseturéttir á 
Ísleifsgötu  seldust upp á síðasta 
ári þrátt fyrir að síðustu raðhús 
þess verkefnis verði ekki afhent 
fyrr en í nóvember 2018. 

Í ár fagnar Búseti 35 ára afmæli sínu 
og er því áhugavert að horfa til 
ársins 2013 og rifja upp þegar 

félagið fagnaði 30 ára afmæl-
inu. Þá var blásið til sóknar og 
má segja að félagið hafi breyst 
talsvert á sl. 5 árum frá 2013. 
Heildartekjur Búseta hafa aukist 

um tæpar 500 milljónir eða  
um 54%. Ef fastafjármunir Búseta 
eru skoðaðir sést að íbúðarhús-
næði og lóðir í efnahags reikningi 
félagsins stóðu í ríflega 17 mill-
jörðum árið 2013 en í nýendur-

skoðuðum efnahagsreikningi í 
ríflega 34 milljörðum. Sem er 
aukning um u.þ.b. 97%. Eigið fé 
Búseta hefur einnig aukist mikið. 
Í efnahagsreikningi ársins 2017 

stendur það í um 13,2 mill jörðum 
en var um 3,4 milljarðar árið 
2013. Eiginfjárhlutfallið hefur líka 
breyst, það var 18,6% árið 2013 
en er nú um 34%.

Bjarni Þór Þórólfsson tók við starfi framkvæmdastjóra Búseta síðasta sumar. Hann er 
fæddur og uppalinn í Reykjavík. Að loknu stúdentsprófi fluttist Bjarni til Bandaríkjanna 
og lauk B.Sc. gráðu í viðskiptafræði frá Ríkisháskólanum í Kaliforníu og síðar M.Sc. 
gráðu í rekstrarhagfræði frá Viðskiptaháskólanum í Kaupmannahöfn. Hann hefur starfað 
sem stjórnandi á sviði fjármálamarkaða, í hugbúnaðargeira, fasteignageira og stundað 
kennslu á háskólastigi. Áður en Bjarni hóf störf hjá Búseta var hann framkvæmdastjóri 
Leigufélagsins Kletts sem þá var í eigu Íbúðalánasjóðs.

„Í ár fagnar Búseti 35 ára afmæli sínu. 

Aldrei í sögu félagsins hafa jafn margar 

íbúðir verið afhentar nýjum íbúum“
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Vegna mikilla hækkana á íbúðarhúsnæði á síðustu árum hefur fast-
eignamat íbúða hækkað umtalsvert. Það þýðir að hið bókfærða virði 
fasteignasafns Búseta hefur jafnframt aukist. Þetta leiðir til þess að 
aukinn hagnaður birtist í bókum félagsins. En mikilvægt er að hafa 
í huga að þessi bókfærði hagnaður er aðeins tölur á blaði (skjá).  
Raunar er það svo að Búseti þarf að standa straum af fasteigna-
gjöldum og öðrum opinberum gjöldum sem hafa hækkað mjög 
undan farin ár með hækkandi fasteignamati. Vegna hinna miklu um-
svifa sem nú eru á fasteignamarkaði eru endurbætur á húsnæði mun 
kostnaðarsamari. En eins og allir vita er viðhald fasteigna stór hluti af 
kostnaði í rekstri félags eins og Búseta. Með öðrum orðum þá nýtist 
hinn bókfærði hagnaður félaginu skammt til að viðhalda eignum 
þess en á sama tíma hefur þessi kostnaðarliður hækkað mikið. Búseti 
er félag sem leggur ríka áherslu á að standa undir þeim væntingum 
sem til félagsins eru gerðar með tilliti til ástands eignasafnsins og hús-
næðisöryggis. Byggt á þeirri staðreynd að brunabótamat fasteigna 
hefur hækkað á síðustu misserum hækkaði framlag búseturétthafa í 
viðhaldssjóð. Enda um hlutfall af brunabótamati að ræða. Þessi upp-
færsla kemur því að einhverju leyti til móts við hinn aukna viðhalds-
kostnað. Annar stór liður í rekstri félagsins er fjármagnskostnaður, 
ekki síst vegna þess vaxta stigs sem ríkir á Íslandi. Það er ánægjulegt 
fyrir Búseta að í lok síðasta mánaðar varð lagafrumvarp að lögum 
sem gerir Búseta kleift að endur fjármagna eldri lán með hagkvæmari  
hætti á markaði. 

Sterk staða Búseta er staðreynd og eiginfjárstaða góð eða um 
34%. Þetta er mikilvægt fyrir félag sem leggur ríka áherslu á lang -
tímasjónarmið, öryggi sinna félagsmanna og er rekið án hagnaðar-
sjónarmiða. Mikilvægt er að hafa í huga að fasteignamarkaðir hækka 
og lækka einnig í takti við hagsveiflur og sterk staða félagsins því fors-
enda langtímahúsnæðisöryggis. Vöxtur Búseta og eðlisbreyting kallar 
á uppfærslu skipulagsheildarinnar. Því er nú unnið að því hjá Búseta 
að uppfæra verkferla og laga félagið að nútímalegri starfsháttum þar sem 

Þróun eiginfjárhlutfalls

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

2008 2009 20102007 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Keilugrandi 1-3. 



Á R S S K Ý R S L A  B Ú S E T A  |  7

Bjarni Þór Þórólfsson
Framkvæmdastjóri

Þróun á eignum og eigin fé

„Eiginfjárhlutfall 

Búseta hefur 

aukist. Árið 2013 

var það 18,6% en 

í lok árs 2017 var 

það komið í 34%“ 

upplýsingatækni er betur nýtt til 
að straumlínulaga starfsemina. Í  
þessu skyni er unnið með hugtakið 
„Betri Búseti“. Einnig er unnið að 
því að ramma enn betur inn þær 
góðu áherslur sem myndaðar hafa 
verið að undanförnu við þróun 

fasteigna verkefna á vegum félag-
sins undir heitinu „Græn búseta“.  
Búseti er aðili að Vistbyggðaráði 
og Festu sem er miðstöð um 
samfélags ábyrgð.

Ánægjulegt er að greina frá því 
að vel gengur að koma nýjustu  
verkefnum félagsins af stað. 
Gengið var frá lóðarleigusamn-
ingi, milli Reykjavíkurborgar og 
Búseta, vegna lóðarinnar við Keilu-
granda í byrjun árs 2018. Lokið 
var við niðurrekstur á forsteyptum 
súlum á lóðinni fyrir skömmu og  

verkefnið nú full hannað. Verktakar 
á vegum Búseta eru þessa dag-
ana að hefja byggingu húsanna 
við Keilugranda og er gert ráð 
fyrir afhendingu fyrstu íbúðanna á  
miðju ári 2020. 

Í lok nóvember sl. var tekin fyrsta  
skóflustunga að byggingu 20 
íbúða húss við Skógarveg í Foss-
vogi og gengur sökklagerð vel. 
Gert er ráð fyrir afhendingu fyrstu 
íbúða við Skógarveg í desember 
2019. Í mars sl. var gengið frá  
úthlutun tveggja lóða til Búseta. 
Annars vegar við Árskóga í Mjódd 
og hins vegar í Úlfarsárdal. Þá hefur 
félagið enn fremur fengið vilyrði 
fyrir lóð í Bryggjuhverfi 3. 

Framtíð Búseta er björt og af 
nægum verkefnum að taka. Eftir 

sem áður er unnið ötullega að 
stefnu og markmiðum félagsins. 
Þannig er fjárfest með hags-
muni og framtíð félagsmanna 
að leiðarljósi um leið og félags- 
mönnum er boðið upp á öruggt 
húsnæði á hagstæðu verði. Búseti 
leggur mikla áherslu á að félagið 
njóti samlegðaráhrifa við bygg-
ingu og rekstur fasteigna sinna á 
sjálfbæran hátt.

Eins og meðal annarra félaga er 
mannauður Búseta mikilvægasta 
auðlindin. Má með sanni segja að 
starfsfólk Búseta hafi staðið sig 
vel við að leysa dagleg verkefni á 
síðasta ári. Starfsemi Búseta felur í 
sér að skapa félagsmönnum falleg 
og vel gerð heimili og er gefandi  
fyrir okkur sem störfum fyrir  
félagið að taka þátt í slíku starfi.

2008 2009 20102007 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

11 13 1310 15 17 18 21 25 32 39
03 01 0101 02 03 03 05 06 09 13

Vöxtur Búseta og eðlisbreyting kallar 

á uppfærslu skipulagsheildarinnar
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Jón Ögmundsson, formaður   ·   kosinn til eins árs í senn
Finnur Sigurðsson  ·   til 2018 
Helga Egla Björnsdóttir   ·    til 2019
Jón Hreinsson   ·    til 2018 
Jónína Lárusdóttir   ·    til 2019

Varamenn stjórnar
Hildur Mósesdóttir   ·    til 2018
Gunnlaugur Magnússon   ·   til 2019

Endurskoðandi
Hólmgrímur Bjarnason, löggiltur endurskoðandi Deloitte ehf. 

Stjórn og framkvæmdastjóri: Helga Egla Björnsdóttir, Gunnlaugur Magnússon, Jón Hreinsson, Hildur Mósesdóttir, Bjarni Þór 
Þórólfsson, Jón Ögmundsson og Finnur Sigurðsson. Á myndina vantar Jónínu Lárusdóttur.

Stjórn og starfsfólk
Kjarninn í starfsemi Búseta er að bjóða félagsmönnum sínum fjölbreytt, öruggt og hagkvæmt húsnæði. 
Á hverjum tíma vinna starfsmenn Búseta að rekstri og viðhaldi núverandi íbúða félagsins og þjónustu 
við þá félagsmenn sem í þeim búa. Um leið er horft til framtíðar og unnið ötullega að ábyrgum vexti 
og viðgangi félagsins með uppbyggingu nýrra íbúða og kynningu á félagsformi Búseta. Stjórn Búseta 
markar þá stefnu sem unnið er eftir hverju sinni sem framkvæmdastjóri og starfsmenn hrinda svo í verk.

Stjórn Búseta 2017
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Starfsemi og stjórnskipulag 

Í lok árs 2017

Ágústa Guðmundsdóttir   ·    Markaðsstjóri 
Ásdís Anna Guðsteinsdóttir   ·    Sérfræðingur fjármálasviði 
Birna Andrésdóttir   ·    Gjaldkeri og sölufulltrúi 
Bjarni Þór Þórólfsson   ·    Framkvæmdastjóri    
Eiríkur Bjarnar Kjartansson   ·    Viðhaldsþjónusta
Erla Símonardóttir   ·    Fjármálastjóri
Hafsteinn K. Halldórsson   ·    Forstöðumaður viðhaldsþjónustu
Halldór Ellertsson   ·    Skoðunarmaður fasteigna og viðhaldsþjónusta
Hlynur Örn Björgvinsson   ·    Tækni- og gæðastjóri
Íris Margrét Valdimarsdóttir   ·    Sölustjóri
Lára Inga Ólafsdóttir   ·    Bókari
Sigurður Guðmundsson   ·    Viðhaldsþjónusta     
Søren Petersen   ·    Viðhaldsþjónusta 

Starfsfólk Búseta

Dagleg störf starfsmanna Búseta eru fjölbreytt en í stórum dráttum skiptast verkefnin 
á þrjú meginsvið: Fjármál og rekstur, viðhaldsþjónustu og þróun og nýframkvæmdir.
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Viðhaldssjóður Búseta

Endurnýjað þak í Eiðismýri 

2016

2017 1184

894
32%
Aukning

Viðhaldsútköll

Á undanförnum misserum hefur verið gert átak 
í viðhaldi og endurbótum á fasteignum Búseta. 
Þetta er í anda stefnu félagsins og markmiðið 
að reka fasteignasafn í góðu ásigkomulagi um 
leið og búseturéttarhöfum er skapað fallegt 
heimili. 

Við íbúaskipti hefur Búseti nýtt tækifærið  
og endurnýjað innviði íbúða til að fasteignir 
Búseta standist viðmið um gæði.

Átak í viðhaldi
Árlega er farið í úttektir á ytra byrði húsa félagsins. 
Að fengnum niðurstöðum er búin til áætlun um  
endurbætur og framkvæmdir, þeim forgangs-
raðað og fer vinnan við þær að mestu fram yfir 
vor- og sumarmánuði og jafnvel fram á haust eftir 
því sem veður leyfir.

Árið 2017 voru 10 íbúðir endurnýjaðar að fullu  
og 19 íbúðir endurnýjaðar að hluta.
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Íbúðir Búseta

Búseti byggir átján raðhúsaíbúðir við Ísleifsgötu 2-36 í Reykjavík

Búseti mun afhenda síðustu íbúðir í Smiðju-
holti í ágúst 2018. Þá mun eignasafn félagsins 
samanstanda af hátt í 1.000 fasteignum.
 
Búseti er með fjölbreyttar íbúðir í þróun og  
uppbyggingu til afhendingar á næstu árum. 
Við Keilugranda stendur yfir bygging húsa 
með 78 íbúðum og við Skógarveg í Fossvogi 
er verið að byggja fjölbýlishús með 20 íbúðum.  
Þá mun Búseti  afhenda fjórar síðustu raðhúsa-
íbúðirnar við Ísleifsgötu í nóvember 2018.
 

Uppbygging og þróun 

Mikil eftirspurn hefur verið eftir íbúðum Búseta 
og hjá félaginu lögð áhersla á fjölgun valkosta 
fyrir félagsmenn á breiðu aldursbili. Nýlega 
úthlutaði Reykjavíkurborg til Búseta lóðum við 
Árskóga, þar sem félagið mun byggja 72 íbúðir 
í tveimur húsum. Hin lóðin er í Úlfarsárdal þar 
sem Búseti mun byggja 36 íbúðir. Aukinheldur 
hefur félagið fengið vilyrði fyrir lóð í Bryggju-
hverfi 3 þar sem Björgun hefur verið með starf-
semi sína.
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Skógarvegur 16

8,6 m²
herbergi

34,5 m²
stofa og eldhús

4,5 m²
andd.

2,9 m²
geymsla

2,9 m²
geymsla

4,5 m²
andd.

11,9 m²
svefnherb.

11,9 m²
svefnherb.

31,2 m²
stofa og eldhús

4,5 m²
andd.

4,4 m²
baðh. 11,7 m²

svefnherb.

4,4 m²
andd.

2,9 m²
geymsla

31,4 m²
stofa og eldhús

4,4 m²
baðh.

15,2 m²
svefnherb.

4,4 m²
baðh.

2,9 m²
geymsla 4,5 m²

andd.

8,6 m²
herbergi

34,5 m²
stofa og eldhús

13,0 m²
svefnherb.

4,5 m²
andd.

2,9 m²
geymsla

2,9 m²
geymsla

30,1 m²
stofa og eldhús

4,4 m²
baðh.

4,4 m²
baðh.

15,2 m²
svefnherb.

34,5 m²
stofa og eldhús

4,5 m²
andd.

8,6 m²
herbergi

15,2 m²
svefnherb.

31,2 m²
stofa og eldhús

4,4 m²
baðh.

4,4 m²
baðh.

2,9 m²
geymsla

6,8 m²
svalir

7,0 m²
svalir

7,0 m²
svalir

6,8 m²
svalir

6,8 m²
svalir

7,1 m²
svalir

6,8 m²
svalir

90,0 m²
svalagangur/stigahús

N

Í grónu og skjólgóðu hverfi neðst í Fossvoginum er unnið að 
uppbyggingu 20 íbúða fjölbýlishúss á þremur hæðum. Allar 
íbúðirnar verða með sérinngangi frá svalagangi og með sér 
bílastæði í bílakjallara.  

Íbúðirnar verða ýmist 2ja eða 3ja herbergja.
Áætlað er að sala hefjist í byrjun árs 2019 og er gert ráð fyrir 
afhendingu fyrstu eigna í lok árs 2019.
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Keilugrandi 1-11

Við þróun á verkefninu við Keilugranda 1-11  er lögð áhersla 
á hagkvæmar og fjölbreyttar íbúðir  í aðlaðandi umhverfi.  
Við Keilugranda munu rísa fjögur tveggja til fimm hæða fjölbýlis-
hús með alls 78 íbúðum. 

Íbúðirnar verða af ýmsum stærðum og gerðum, allt frá 40 fm 
smáíbúðum upp í 125 fm íbúðir. Áætlað er að sala hefjist í ágúst 
2019 og að flutt verði inn í fyrstu íbúðirnar á miðju ári 2020.
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