
Fasteig
n

aþ
róu

n
arfélag

ið 
S

p
ild

a eh
f.

U
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m
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D
eiliskip

ula
g

 íb
úða

svæ
ðisins 

•
3 lóðir m

ynda íbúðakjarna –
sam

tals 215 íbúðir

H
elstu atriði

Skipulag

▪
U

m
 er að ræ

ða þrjár lóðir á skipulagssvæ
ði B

æ
jarháls -

H
raunbæ

r í Á
rbæ

▪
G

ert er ráð fyrir nýrri íbúðarbyggð fyrir um
 215 íbúðir þar 

sem
 áður var opið svæ

ði (þar af B
jarg 99 íbúðir)

▪
Íbúðirnar eru æ

tlaðar fyrir alm
ennan m

arkað og einnig til 
úthlutunar til húsnæ

ðisfélaga án hagnaðarsjónarm
iða í 

sam
ræ

m
i við hússnæ

ðisstefnu R
eykjavíkurborgar og 

A
ðalskipulags R

eykjavíkur 2010 –
2030

▪
H

elstu m
arkm

ið svæ
ðisins eru;

▪
M

arkm
ið að skapa aðlaðandi og vandaða 

íbúðabyggð sem
 tryggir fjölbreytni og 

íbúðasam
setningu

▪
A
ð tryggja góð tengsl um

 svæ
ðið fyrir gangandi og 

hjólandi vegfarendur og þannig stuðla að 
vistvæ

nni sam
göngum

Lóðir Spildu

2



H
ústeg

und
ir á

 lóðinni
•

N
úverandi skipulag gerir ráð fyrir 116* íbúðum

 á lóðum
 Spildu

Íbúðafjöldi
33

Hæ
ð

18,5m

5 hæ
ðir

4 hæ
ðir

3 hæ
ðir

2 hæ
ðir

Íbúðafjöldi
19

Hæ
ð

15,5m

Íbúðafjöldi
19

Hæ
ð

12,5m

Íbúðafjöldi
6

Hæ
ð

9,5m

*Hám
arks íbúðafjöldi



Skilyrði í d
eiliskip

ula
g

 

Tegundir íbúða og skilyrði 
Stem

nings skissur af íbúðum
 

▪
Leyfilegt byggingarm

agn er sam
tals 6.160m

2. A
-rým

i eru 
áæ

tluð 90%
 af heildarbyggingarm

agni og B
-rým

i að 
hám

arki 10%
 af heildarbyggingarm

agni 

▪
Á

 lóðinni eru 4 byggingarreitir. Íbúðir innan lóðar skulu 
vera m

isstórar og þannig stuðla að fjölbreytileika í 
sam

setningu íbúa.

▪
E

ftirfarandi stæ
rðir eru til viðm

iðunar og m
iðast við brúttó 

flatarm
ál án geym

slu:

▪
1 herbergja íbúðir frá ca. 35-50 m

²
▪

2 herbergja íbúðir frá ca. 51-60 m
²

▪
3 herbergja íbúðir frá ca. 61-80 m

²
▪

4 herbergja íbúðir frá ca. 81-110 m
²

▪
5 herbergja íbúðir frá ca. 111-150 m

²

▪
S

ettir eru eftirfarandi skilm
álar til að tryggja blöndun 

íbúðagerða og gæ
ði íbúða:

▪
H

lutfall 1-2 herbergja íbúða m
á ekki fara yfir 50%

▪
H

lutfall einnar íbúðagerðar m
á ekki fara yfir 30%

.

Þurfum
 að fá betur á hreint



Fyrirsp
urn um

 b
reyting

u á
 d

eiliskip
ula

gi –
Tillög

ur frá
 A

2F

Stæ
rðir A-reits skv. Deiliskipulagi

Hám
arksstæ

rð A+B rým
i ofanjarðar skv. skipulagi

6.160

B-rým
i  (2/3 íbúða m

eð 4m
2 svalir)

160
Sam

tals A-rým
i

6.000
Sam

eign 10%
600

Bílastæ
ði

58

Sam
tals birtir ferm

etrar
5.400

58 íbúðir -skv. 
Deiliskipulagi

Tillaga að fjölgun í 68 
íbúðir

M
eðalstæ

rð íbúða
93,1

M
eðalstæ

rð íbúða
79,4

Íbúðatýpur
Fjöldi

M
eðalstæ

rð
Íbúðatýpur

Fjöldi
M

eðalstæ
rð

1.-2. herb.(50%
)

29
50

1.450
1.-2. herb.(50%

)
34

50
1.700

3.-5.herb.
29

136,2
3.950

3.-5.herb.
34

108,8
3.700

58
1,0

58
0,85

Sam
tals

58
5.400

Sam
tals

68
5.400

•
Um

 er a
ð ræ

ða
 tillög

u a
ð fyrirkom

ulag
i a

ð fjölg
un íb

úða
 í H

ra
unb

æ
 

133. Sa
m

kvæ
m

t d
eiliskip

ula
gi eru 58 íb

úðir leyfða
r á

 reitnum
, en la

gt 
er til a

ð fjölg
a

 þ
eim

 í 68. 

•
Íb

úðirna
r ra

ða
st vel up

p
 m

iða
ð við höfuðáttir og

 g
a

rðinn og
 g

óða
r 

teng
ing

a
r eru við g

a
rð. 

•
G

ert er rá
ð fyrir a

ð um
 helm

ing
ur íb

úða
 sé 1-2 herb

erg
ja

 og
 um

 
helm

ing
ur sé 3-5 herb

erg
ja

. 

•
G

ert er rá
ð fyrir kja

lla
ra í húsi A

1 og
 A

3 þ
a

r sem
 g

eym
slur íb

úða
 

verða
 sta

ðsetta
r, a

uk tæ
knirým

is og
 va

gna
-og

 hjóla
geym

slu. Í húsi 
A

2 er ekki g
ert rá

ð fyrir kja
lla

ra
, tæ

knirým
i og

 va
gna

geym
sla

 verður 
á

 ja
rðhæ

ð og
 g

ert er rá
ð fyrir hjóla

geym
slu á

 lóð.

250m
2 fæ

ra
st a

f 
stæ

rri íb
úð

um
 yfir í 

m
inni íb

úð
ir



Sa
m

a
nb

urður á
 g

ild
a

nd
i d

eiliskip
ula

gi og
 b

reyting
a

rtillög
u

Gildandi deiliskipulag
Tillaga að breyttu deiliskipulagi



Um
sög

n frá
 skip

ula
g

sfulltrúa



H
ra

unb
æ

r    
•

Uppbygging norðanm
egin í Hraunbæ

 verið stopp síðan árið 2008

2000-2004
Íbúðakjarnar byrja að m

yndast

109 íbúðir

Hraunbæ
r 107-111

Frá 2008
Heilsugæ

sla og apótek

Hraunbæ
r 115

Frá 2004
Verslunarkjarni 

M
atvöruverslun –

veitingastaðir –
aðrar verslanir

2000 -2008

Hraunbæ
r 119-121

2004
2019 -2022

Hraunbæ
r 133-143

Frá 2019
Uppbygging á 116 íbúðum

Litlar og m
eðalstórar íbúðir á 

tveim
ur reitum

 

H
raunbæ

r 

Bæjarbraut 

H
raunbæ

r 

Fjölbýli í H
raunbæ

B
yggt upp á árunum

 1967 -1978

Fjölbýli í H
raunbæ

B
yggt upp á árunum

 1967 -1978



Á
rb

æ
r –

þ
róun íb

úa
fjöld

a

▪
Einungis 4%

 aukning í „gam
la“ Árbæ

 frá 
1998

▪
Takm

arkað eða ekkert fram
boð nýrra eigna 

skýrir þessa litlu aukningu í eldri hluta 
Árbæ

jar

▪
Ö

ll íbúaaukning í N
orðlingaholti

0
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-N
orðlingaholt-Selás

Ártúnsholt
Árbæ

r
Selás
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Þróun
íbúafjölda

í “gam
la” Árbæ

Árbæ
r



Á
rb

æ
rog

 H
ra

unb
æ

r
M

eða
la

ld
urb

ygginga

Heim
ild: Hagstofan , Tw

o Birds

▪
M

eða
l b

yg
g

ing
a

rá
r íb

úða
 í Á

rb
æ

 er 1991 en í H
ra

unb
æ

 1972

▪
G

era
 m

á
 rá

ð fyrir a
ð húsnæ

ði í H
ra

unb
æ

 sé kom
ið til á

ra
 sinna

 og
 ta

lsverð viðha
ld

s og
 

end
urnýjuna

rþ
örf til sta

ða
r



Eftirsp
urn

í Á
rb

æ
og

 Reykja
vík

< 40m
2

40 –
80m

2

120 –
160m

2

•
Flesta

r up
p

fletting
a

r á
 

litlum
 og

 m
jög

 litlum
 

eig
num

 í Á
rb

æ
 á

 m
eða

n 
fá

ir eru a
ð leita

 a
ð stórum

 
eig

num
.

•
Þá

 er söluhra
ði lítilla

 og
 

m
jög

 lítilla
 eig

na
 m

un m
eiri 

en stórra
 eig

na

M
esteftirspurn

eftirlitlum
og m

jög
litlum

eignum
í Árbæ

Heim
ild: visir.is , Tw

o Birds



M
a

rka
ður fyrir ód

ýra
r og

 m
inni íb

úðir
•

O
f lítið fram

boð af m
inni íbúðum

 

15%
 af íbúðum

 eru 70fm
 eða m

inni

„Sérstaklega
er

bent
á

m
ikla

þörf
fyrir

sm
æ

rriog
ódýrariíbúðir

sem
best

henta
þeim

hópum
sem

eiga
við

m
esta

erfiðleika
að

etja
í

húsnæ
ðism

álum
.

S
é

tekið
m

ið
af

R
eykjavík

sést
að

einungis
15%

afíbúðum
eru

70
m

2
eða

m
inni,þannig

að
það

er
greinilega

ekkim
ikilhefð

fyrirþvíað
byggja

m
inniíbúðirhér.“

Landsbankinn -desem
ber 2018

N
ýjar íbúðir of stórar 

„Það er ekki ólíklegt að m
ikið fram

boð sé og verði á íbúðum
 sem

 
fáir vilja og enn fæ

rri geta keypt. Á
 fyrstu 10 m

ánuðum
 þessa árs 

var m
eðalstæ

rð nýrra seldra íbúða um
 103 m

2 og m
eðalverð á 

ferm
etra um

 521 þús. kr. V
erð fyrir m

eðalíbúð var því tæ
par 54 

m
.kr. sem

 er töluvert hæ
rri upphæ

ð en m
argir ráða við.“

Landsbankinn -desem
ber 2018

Leigjendur m
eð lítið eigið fé

„Í
greiningu

C
apacent

kom
fram

að
um

60%
leigjenda

telja
að

þeirhafim
inna

en
5

m
.kr.íeigið

fé
tilkaupa

á
húsnæ

ði.A
ð

öðru
jöfnu

gefa
5

m
.kr.íeigið

fé
m

öguleika
á

25
m

.kr.íbúð
m

iðað
við

80%
lánshlutfall.

Afskaplega
lítið

er
til

af
íbúðum

í
þeim

verðflokki.“

C
apacent-desem

ber 2018



Sta
ða

n á
 m

a
rka

ðnum
 –

Frétt úr M
org

unb
la

ðinu 12. sep
tem

b
er 2019

Spurður hvers vegna þessi staða sé kom
in 

upp, í ljósi um
ræ

ðunnar um
 skort á 

íbúðum
, segir Þorvaldur fleiri en eina 

ástæ
ðu fyrir því. „Þrátt fyrir fullyrðingar 

um
 skort á íbúðum

 benda sölutölur til 
þess að það hafi ekki verið alveg rétt m

at. 
Það er aðalástæ

ðan. Það er ekki skortur 
nem

a þá á ákveðinni gerð íbúða sem
 er á 

læ
gra verðbilinu“. M

áli sínu til stuðnings 
bendir Þorvaldur á góða sölu hagkvæ

m
ari 

íbúða í Bryggjuhverfinu



Um
 Sp

ild
u

•
Rekstur á

 fa
steigna

þ
róuna

rfélög
um

•
G

reining
 viðskip

ta
tæ

kifæ
ra

•
Up

p
skip

ting og
 þ

róun la
nd

svæ
ðis

•
H

önnun

•
V

erkefna
stjórnun og

 verkstýring 

•
Byg

ginga
stjórnun

•
H

a
g

kvæ
m

nigreininga
r

•
Sa

m
skip

ti við op
inb

era
 a

ðila
 og

 ha
g

ha
fa

•
Fjá

rm
ög

nun

•
Sa

m
ning

a
g

erð

•
Á

æ
tla

na
g

erð

•
Rekstur fa

steigna
 og

 sa
la

/útleiga

•
M

a
rka

ðssetning

Fa
ste

ig
na

þ
ró

una
rfé

la
g

ið
 Sp

ild
a

 sé
rhæ

fir sig
 í þ

ró
un, up

p
b

yg
g

ing
u o

g
 fjá

rm
ö

g
nun fa

ste
ig

na
ve

rke
fna

. 
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A
nna

 Sig
ríð

urA
rna

rd
ó

ttir, 
fra

m
kvæ

m
d

a
stjó

rio
g

e
ig

a
nd

i

Teym
ið

A
nna

Sig
ríður

A
rna

rd
óttir,

lög
fræ

ðing
ur,

M
BA

og
IPM

A
verkefna

stjóri,hefurunnið
við

fa
steig

na
þ

róun
og

end
urskip

ula
g

ning
u

fyrirtæ
kja

síða
stliðinn

á
ra

tug
.

H
ún

situr
í

stjórn
A

lm
enna

leig
uféla

g
sins

og
hefursinnt

m
a

rg
vísleg

um
sérverkefnum

fyrir
íslenska

ríkið.
Frá

2009-2017
va

rhún
forstöðum

a
ðurí

eig
na

stýring
u

og
lög

fræ
ðirá

ðg
jöf

hjá
Ka

up
þ

ing
iog

sa
t

ístjórn
féla

g
s

sem
b

yg
g

ði
up

p
Fitzroy

Pla
ce

(w
w

w
.

fitzroyp
la

ce.com
)

á
þ

rig
g

ja
hekta

ra
lóð

í
m

iðb
org

Lond
on.

A
nna

Sig
ríður

hefur
stýrt

fjöld
a

sa
m

ning
a

ferla
,

kom
ið

a
ð

sa
m

ning
a

g
erð,

sta
rfa

ð
a

ð
end

urskip
ula

g
ning

u
fyrirtæ

kja
og

veitt
lög

fræ
ðirá

ðg
jöf

í
fa

steig
na

verkefnum
n

í
M

ið-A
usturlönd

um
og

Evróp
u.

Á
ður

va
r

hún
verkefna

stjóri
í

fyrirtæ
kja

rá
ðg

jöf
hjá

V
BS

fjá
rfesting

a
rb

a
nka

og
sinnti

þ
a

r
m

.a
.

fjá
rm

ög
nun

fa
steig

na
verkefna

og
sa

t
í

stjórn
LÍN

.

G
ísli Re

ynisso
n, 

stjó
rna

rfo
rm

a
ð

uro
g

 e
ig

a
nd

i

G
ísli

Reynisson,
verkfræ

ðing
ur

og
M

BA
,

hefur
unnið

a
ð

fjölb
reyttum

fa
steig

na
verkefnum

síða
stliðna

tvo
á

ra
ug

i.
Frá

2011
hefur

ha
nn

verið
fra

m
kvæ

m
d

a
stjóri

C
ontra

eig
na

stýring
a

r
sem

er
sérhæ

ft
eig

na
stýring

a
rfyrirtæ

ki
um

fa
steig

na
rekstur

og
þ

róun.
G

ísli
stýrði

up
p

b
yg

g
ing

u
á

féla
g

inu
FA

ST-1
sem

va
r

í
eig

u
a

llra
stæ

rstu
lífeyrissjóða

la
nd

sins
og

va
r

nýverið
selt

tilReg
ins,

en
um

era
ð

ræ
ða

eitt
stæ

rsta
og

öflug
a

sta
fa

steig
na

féla
g

la
nd

sins
m

eð
yfir

60.000
m

2
í

eig
na

sa
fni.

G
ísli

hefur
reynslu

a
f

þ
róun,

rekstri,
up

p
b

yg
g

ing
u,

viðha
ld

i,
a

uk
þ

ess
a

ð
a

nna
st

fjá
rm

ög
nun

og
fjá

rm
á

la
stjórn

í
b

yg
g

ing
a

verkefnum
.

Á
ður

sta
rfa

ði
ha

nn
hjá

Stra
um

iBurða
rá

s
og

Ísla
nd

sb
a

nka
.
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D
æ

m
i um

 verkefni sem
 eig

end
ur Sp

ild
u

ha
fa

 kom
ið a

ð á
 und

a
nförnum

 á
rum

 

Fitzroy
P

lace
-

Lon
d

on
 

Íb
ú

ðir og
 atvin

n
u

h
ú

sn
æ

ði
Þróun,

hönnun,
bygging,

fjárm
ögnun,

sala
og

leiga
á

blönduðu
fasteignaverkefni

sem
var

lokið
2016.

N
ýbyggingar

í
m

iðborg
London,

235
íbúðir

á
frjálsum

m
arkaði,

55
hagkvæ

m
ar

íbúðir
í

leigufélagi,
tvæ

r
skrifstofubyggingar,

veitingastaðir,
kaffihús

og
verslunarrým

i.
H

eildarkostnaður
verkefnis

var
íkringum

750m
G

B
P.

Fast-1
 slh

f., 
6

0
.0

0
0

m
2

eig
n

asafn
U

ppbygging,
fram

kvæ
m

dastjórn,
eignastýring

og
sala

á
félaginu

FA
S
T-1

sem
var

í
eigu

stæ
rstu

lífeyrissjóða
landsins.

S
tæ

rsta
eign

félagsins
var

H
öfðatorg.

S
elt

til
R
egins

fyrir
23m

a
2018

Á
rm

ú
li5

Endurgerð
og

uppbygging
á

60
herbergja

hóteli
sem

var
tekið

í
notkun

2016.
H

úsnæ
ði

tekið
í

gegn
að

utan
sem

innan
og

breytt
í

glæ
silegt

hótel
sem

er
rekið

sem
C
ity

Park
H

otel.

30.000m
2

Lóð
290
Íbúðir

20.000m
2

Atvinnuhúsnæ
ði

16



Sa
m

sta
rf við G

a
rða

b
æ

 –
þ

róun og up
p

b
yggingu í V

etra
rm

ýri í G
a

rða
b

æ

A

B1
B2

C

9
0

.0
0

0
m

2
Á
æ

tlað byggingam
agn*

9
0

.0
0

0
m

2
S
tæ

rð lóðar

1
,0

N
ýtingarhlutfall*

5
5

0
Íbúðir

*M
.v. ferm

etra ofanjarðar
17



V
erkefni í vinnslu

S
eljaveg

u
r 2

 –
H

éðin
sreitu

r 
Fasteignaþróun og uppbyggingu á 1

0
2

 íb
ú

ðu
m

. 
Þetta verkefni er enn í vinnslu og er áæ

tlað 
verðm

æ
ti heildarfjárfestingar í kringum

 5 
m

illjarðar.

G
ylfaflöt 2

-4
 

Fjárm
ögnun, hönnun, stýring fram

kvæ
m

da á 3
.4

0
0

 m
2

stálgrindarhúsi fyrir léttan iðnað. V
erklok í ágúst 2019.
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V
erkefni í vinnslu

H
rau

n
b

æ
r

1
3

3
og

1
4

3
Fasteignaþróun

og
uppbyggingu

á
116

íbúðum
.

Þetta
verkefni

er
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