
Fasteignaþróunarfélagið 
Spilda
Eitt umsvifamesta þróunarfélag landsins



TRÚNAÐARMÁL

Yfirlit yfir starfsemi Spildu

- Fasteignaþróunarfélagið Spilda  er með 250 íbúðir í uppbygging í Reykjavík sem koma til með að 
afhentast í lok árs 2022 og mitt ár 2023. 

- 600 íbúðir til viðbótar á næstu 6 árum

- Heildar byggingarmagn sem Spilda hefur í stýringu um 60.000 m2

- Allar lóðir og uppbyggingarverkefni vel fjármögnuð - alls um 11 milljarðar króna

- Mikið lagt upp úr hönnun á íbúðum og heildar upplifun til að mæta þörfum markaðarins hverju 
sinni

Öflugt þróunarfélag með mörg verkefni í gangi
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Gufunes og Seljavegur eru grunnurinn í uppbyggingaráformum

600 íbúðir
Á næstu 6 árum

250 íbúðir
Í byggingu

60.000 m^2.
Byggingaréttur

Vel fjármagnað 
félag

Reitur C Reitur A



Spilda 
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Áratuga reynsla af þróun fasteignaverkefna 

Anna Sigríður 
Arnardóttir
Framkvæmdastjóri Spildu 
Lögfræðingur, MBA og IPMA

Anna Sigríður hefur unnið að fasteignaþróun
undanfarinn áratug. Hún sat í stjórn Almenna
leigufélagsins og hefur sinnt margvíslegum
sérverkefnum fyrir íslenska ríkið. Hún hefur stýrt
fjölda samningaferla, starfað í
endurskipulagningu fyrirtækja, ráðgjöf og
fjármögnun fasteignaverkefna hérlendis og
erlendis.

Starfaði áður hjá Kaupþingi og VBS
Fjárfestingarbanka.

Gísli 
Reynisson
Stjórnarformaður Spildu 
Verkfræðingur og MBA

Gísli hefur unnið að fjölbreyttum
fasteignaverkefnum síðastliðna tvo
áratugi. Frá árinu 2011 hefur Gísli
starfað sem framkvæmdastjóri Contra
eignastýringar sem stýrði m.a.
uppbyggingu á félaginu FAST-1 sem
var í eigu allra stærstu lífeyrissjóða
landsins og selt til Regins árið 2018.

Starfaði áður hjá Straumi Burðarás og
Íslandsbanka.

Um Spildu
 Fasteignaþróunarfélagið Spilda ehf. var 

stofnað árið 2018 og er í 50% eigu Arctica
eignarhaldsfélags ehf. og 50% í eigu 
stjórnenda félagsins

 Forsvarsmenn Spildu hafa komið að 
byggingu og þróun fasteigna, bæði 
hérlendis og erlendis

 Hafa skilað góðri arðsemi verkefna, t.d. var 
arðsemi af fjárfestingu Fast1 allt að fjórföld 
m.v. skráð fasteignafélög á sama tíma

 Fjárfestingaáætlanir verkefna hafa staðist

Teymi Spildu Um Spildu Teymi Spildu

TRÚNAÐARMÁL



Lóðir Spildu í Gufunes
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Fjöldi lóða: 10 l Byggingamagn: 52.000 m2 l Uppbygging: 2021-2026

Yfirlitsmynd – Mynd: Arkþing

Lóðir Spildu

Hugmyndasamkeppni Spildu og AÍ

Jöfursbás 7 – Framkvæmdir hafnar

Jöfursbás 5 – Hönnun í gangi – áætlað 
að framkvæmdir hefjist í okt. 21



Gufunessvæðið
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Jöfursbás 5-7
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Fjöldi íbúða: 150 l Meðalstærð: 84 m2 l Byggingamagn: 13.000 m2 l Bílastæði í kjallara: 100

Yfirlitsmynd – Mynd: Arkþing



Spilda stóð að hugmyndaleit að endurbættu deiliskipulagi í samstarfi við AÍ

1. Samstarf milli Spildu og AÍ
• 5 manna þverfagleg dómnefnd sem samanstóð af tveimur fulltrúm frá AÍ og
þremur frá Spildu

2. Forval – krafa um þverfagleg teymi

3. 13 teymi tóku þátt í forvali

4. 5 teymi valin
• TMMN, Tendra Arkitektur, MAD, MUD og NoMad

• Team G +, sem samanstendur af Felix, landscape, architects and planners,
Jvantspijker & partners, og Andersen & Sigurdsson architects.

• KAMBAR, A2F arkitektum, Landmótun, Ferli verkfræðistofu og Myrru
hönnunarstofu.

• Arkþing‐Nordic og Landhönnun

• s.ap arkitektar og Lendager

5. Mjög metnaðarfullar og flottar tillögur frá öllum
teymum

Hugmyndaleit – endurbætt deiliskipulag
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Tillögur

8

-

Yfirlitsmynd – Mynd: Arkþing



Vinningstillagan - JVST
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-

Yfirlitsmynd – Mynd: Arkþing



Framtíðarsýn Spildu í Gufunesi

1. Manneskjulegt íbúðarhverfi fyrir alla

2. Vel hönnuð almenningsrými

3. Hagkvæmar íbúðir

4. Íbúðir fyrir eldri borgara

5. Höfuðstöðvar fyrir stór fyrirtæki

Gufunes – eitt mest spennandi uppbyggingasvæði í Reykjavík

10



SJÁVARGARÐAR 
VINNINGSTILLAGA Í HUGMYNDALEIT SPILDU Á GUFUNESI

01 09 2021 



KYNNING: ORRI STEINARSSON (JVST) & ÞÓRHALLUR SIGURÐSSON (A&S) 

GUFUNES_SJÁVARGARÐAR  KYNNING UMSKIP 01/09/2021 2

ANDERSEN & SIGURDSSON



VINNINGSTILLAGA Í HUGMYNDASAMKEPPNI 2016

GUFUNES_SJÁVARGARÐAR KYNNING UMSKIP 01/09/2021 3



NÁTTÚRAN, STAÐARANDINN, TENGINGAR VIÐ SJÁVARSÍÐU 

Viðey

Gufunes

Sundaborg

Sundabrú 
(lágbrú)

Vogabyggð

Ártúnsholt

Grafarvogur

GUFUNES_SJÁVARGARÐAR  KYNNING UMSKIP 01/09/2021 4



DEILISKIPULAG 1STA ÁFANGA STAÐFEST 2019

GUFUNES_SJÁVARGARÐAR  KYNNING UMSKIP 01/09/2021 5

G u f u n e s  d e i l i s k i p u l a g :  A l m e n n a r  u p p l ý s i n g a r

AÐALSKIPULAG REYKJAVÍKUR 2010-2030

MÖRK SKIPULAGSSVÆÐIS 1. ÁFANGA

jvantspijker
Mathenesserdijk 418f - 3026 GV 
Rotterdam - The Netherlands
phone: +31 102540558
info@jvantspijker.com
www.jvantspijker.com

VERKEFNI

GUFUNES
Breyting á deiliskipulagi
TEGUND TEIKNINGAR

Deiliskipulagstillaga

HEITI TEIKNINGAR

Deiliskipulagsuppdráttur 
skýringarmyndir

   VERK NR.

  001
 ÚTGÁFA  AUDKENNISNÚMER TEIKNINGAR

 /6

  DAGS.

  YFIRF.

 TEIKNAD

 MKV. - A1

VERKKAUPI

HÖFUNDAR

RÁÐGJÖF FELIXX, VSO

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í samræði við 
ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga 123/2010 var samþykkt í  
 
________________________ þann ______________2018 og í  
 
 
________________________ þann ______________2018  
 
Tillagan var auglýst frá _________2018 með athugasemdarfresti 
 
til ______________2018. Auglýsing um gildistöku breytingar var birt 
  
í B-deild Stjórnartíðinda þann ________________ 2018  
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ÍB55
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ÍB53H5/I4
Hverfisvernd (HV)

Friðlýst svæði (FS)

Vatnsvernd, grannsvæði (VG)
Vatnsvernd, fjarsvæði (VF)

Þróunarsvæði

Blönduð byggð
Samfélagsþjónusta (S)
Samfélagsþjónusta/opin svæði
Miðsvæði (M)
Miðborg (M)
Miðsvæði/opin svæði
Verslun og þjónusta (VÞ)
Verslun og þjónusta/opin svæði
Athafnasvæði (AT)
Iðnaðarsvæði (I)
Hafnir (H)
Innri höfn

Íbúðarbyggð (ÍB)

Opin svæði (OP)
Íþróttasvæði  (ÍÞ)
Kirkjugarðar og grafreitir  (K)
Vötn, ár og sjór (V)
Strandsvæði (ST)

Vegir, götur og stígar (VE)
Veitur og helgunarsvæði (VH)

Akstursbrú/undirgöng!(

Göngubrú/undirgöng!(

Jarðgangamunni
Stofnstígar!!!! !! !! !!

!!!! !! !! !! Tengistígar
Stofnbraut
Tengibraut
Jarðgöng

Mislæg gatnamót!

0 1.000500 m

Fastmótuð byggð*:

0 500 1.000m

Yfirlitsmynd  1: 2500

N

100m50250

Áherslur á uppbyggingu svæðisins eru tvíþættar; annarsvegar útivistar- og afþreyingarsvæði þar sem m.a. 
Skemmtigarðurinn hefur byggt upp starfsemi, og hinsvegar þéttur byggðarkjarni við sjó þar sem áhersla er 
lögð á blandaða byggð.  Tillagan leitast við að styrkja andstæður á milli þessara svæða, en að sama skapi 
að auka tengsl innbyrðis og við nærumhverfið. 

Nánast öll núverandi (umferðar)mannvirki og byggingar á svæðinu eru endurnýtt og notuð sem undirstaða 
fyrir breytt deiliskipulag. Þéttri og lágvaxinni randbyggð, 3-5 hæðum að meðaltali, er skeytt inn í núverandi 
byggðarmynstur. Áhersla er lögð á að blanda saman starfsemi, en að sama skapi er svæðinu skipt upp 
í mismunandi hverfi sem öll hafa sín séreinkenni. Skerpt er á andstæðum hverfanna og notað til þess er 
staðarandi hvers svæðis, mismunandi byggingarkvarði og starfsemi. Leitast er við skapa jákvæðar forsendur 
fyrir alla starfsemi, hljóðlát og lágstemd íbúðarhverfi í bland við hefðbundnari athafna- og iðnaðarhverfi. 
Gert er ráð fyrir að hús séu almennt 3-5 hæða há.  Á nokkrum stöðum er gert ráð fyrir hærri kennileitum, 
6-10 hæða byggingum, sem með markvissum sjónásum ramma hverfið inn og tengja við aðra borgarhluta 
og eyjurnar í firðinum. 

Meginmarkmið deiliskipulagsins er að mynda sterkan ramma almenningssvæðis utan um sveigjanlega og 
sjálfbæra byggðarþróun með það að leiðarljósi að skapa forsendur fyrir fjölbreytt og skapandi samfélag. 
Gufunes verður blönduð og þétt borgarbyggð fyrir skapandi iðnað, atvinnurekstur, íbúðir, listir og menningu, 
afþreyingu, ferðamannaiðnað og sjálfbærar samgöngur. Óhefluð umhverfisgæði og staðarandi er grunnur 
að nýju samfélagi þar sem tækifæri, hagkvæmni, sveigjanleiki og upplifun verða í forgrunni.
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Snið AA´

 1

A

A

SKÝRINGAR

græn almenningsrými

hjólreiðastígur

borgargötur

almenningsrými í Miðstræti

lóðir

núverandi byggingar

skipulagsmörk fyrsta áfanga

almenningsrými við sjávarsíðu

göngustígur

margnota almenningsrými

almenningsrými við sjávarsíðu

Núverandi byggingar innviðir

100m50250

N

Rammi almenningssvæðis

100m50250

N

Svæðin fimm á uppbyggingarsvæðinu
lóð

Kvikmyndaþorp 1 [C] 

Miðsvæði - 
blönduð byggð [A]

Íbúðarsvæði [B]

Kvikmyndaþorp 2 [D] 

Hafnarsvæði [E] 

100m50250

100m50250

D3

E1

C1

C1

D1

A4.1

A4.2
A3.3

A1.6

A1.5

A1.3A1.2

A3.2
A3.1

A1.1

A2

B1.1 B1.2

B1.3

B1.4

D2

N

Reitur Lóð Lóðarstærð 
(m2)

Núverandi 
(m2)

íbúðir a+b 
(m2)

starfsemi önnur en 
íbúðarstarfsemi  (m2)

heildarstarfse
mi  ofanjarðar Svædi (m2) NHF 

ofanjarðar NHF/Lóð bílastæðaþörf 
eining 

bílastæði í 
almenningsrými

A1.1 441   1190 353 1543 3.5 17
A1.2 934 1698 0 1698 1698 1.82 34
A1.3 993   2673 805 3478 3.5 38
A1.4 105 28 0 28 28.0 0.27 1
A1.5 867   2340 694 3034 3.5 33
A1.6 1086 936 2356 1445 3801 3.5 49

A2 A2.1 1879   5073 1503 6576 3.5 72
A3.1 416   1123 333 1456 3.5 16
A3.2 561   1514 449 1963 3.5 22
A3.3 1330   3591 1064 4655 3.5 51
A4.1 1406   3798 1123 4921 3.5 54
A4.2 2791   7535 2233 9768 3.5 107

12809 2662 31193 11728 42921 20019 2.1 3.35 494 89
B1.1 2484   4476 0 4476 1.8 37
B1.2 3519   5842 0 5842 1.66 49
B1.3 4771   7706 0 7706 1.62 64
B1.4 2811   4738 0 4738 1.69 39

13585 0 22762 0 22762 20548 1.1 1.68 189 167
C1.1     1362 1362 18
C1.2     3844 3844 25
C1.3     12823 12823 81
C1.4 4235   4235 4235 28
C1.5 2663   2663 2663 53

12962 6898 0 24927 24927 17238 1.4 1.92 205 39
D1.1     3880 0.63 39
D1.2 3250   3250 33

D2 D2.1 7048     3500 3500 0.5 35
D3 D3.1 7385     2500 2500 0.34 25

25839 3250 0 13130 13130 29970 0.4 0.51 132 0
E1.1 2198   1628 1628 0.74 33
E1.2 2730       0 0 0
E1.3       0 0
E1.4       0 0

4928 0 0 1628 1628 11138 0.1 0.33 33 0
70123 12810 53955 51413 105368 98913 1.1 1053 295

D1

BYGGINGARMAGN

Svæði E

E1

1.9212962C1

11406

105368

7130

Samtals 
Samtals alls 

B1

A1

A3

A4

Svæði A

Svæði B

Svæði C

Svæði D

Heimilað heildarbyggingarmagn

Gildandi deiliskipulagsuppdráttur, samþykktur 1999 (ekki í kvarða)

Djúgámar

[A]

[B]
[C]

[D]

Aðalumferð þegar  
kvikmyndaver er óvirkt 

Aðalumferð

Hjólastígar

Göngustígur

Sjávarsíða

Umferð og aðkoma

N

100m50250

100m50250

Svæði Djúgámar Lóð

AS.1 15
AS.2 15
AS.3 15
AS.4 15
AS.5 15
BS.1 15
BS.2 15
BS.3 15

A

B

11. maí 2018
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1.3 AAððddrraaggaannddii

Verkkaupi festi kaup á tíu sjávarlóðum á Gufunesi árið 2020 og hefur nú þegar fengið samþykkta
deiliskipulagsbreytingu á tveimur lóðum, Jöfursbási 5 og 7. Uppbygging þessara lóða hófst nú á
vormánuðum. Þá standa eftir átta sjávarlóðir félagsins sem falla undir hugmyndaleit þessa.

Með hugmyndaleit um nýja byggð við sjávarsíðu Gufuness er markmiðið að skoða hvernig hægt er að
nýta stórskorið landsvæðið sem best með tilliti til einstakra landgæða, tryggja sjónása frá byggingum og
opnum svæðum að náttúru og skapa góðar íbúðir sem auka lífsgæði íbúa. Óskað er eftir að heildarmynd
sé á uppbyggingu hverfisins/lóðanna með góðri tengingu við göngu‐  og hjólastígakerfi
Reykjavíkurborgar.

Reitir þeir sem hugmyndaleit þessi ræðir standa annars vegar í horni á sjávarkambi (A svæði) og hins
vegar á plani og tanga austan við kvikmyndaver GN Studios (C svæði).

Nýtt eignarhald á lóðunum gefur tækifæri til að heildstæð uppbyggingarstefna sé í forgrunni og væntir
verkkaupi þess að niðurstöður úr hugmyndaleitinni sé undanfari deiliskipulagsbreytinga á því svæði sem
merkt er með grænni línu (sjá mynd 2). Reykjavíkurborg er upplýst um fyriráætlanir verkkaupa um
mögulegar breytingar á núverandi deiliskipulagi.

MMyynndd 22 – Samkeppnisreitur er innan græna svæðisins

SSvvææððii  CC 

SSvvææððii  AA 



AÐSTÆÐUR

ANDERSEN & SIGURDSSON

AÐSTÆÐUR
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VINNINGSTILLAGA

GUFUNES_SJÁVARGARÐAR  KYNNING UMSKIP 01/09/2021 10



ÞRJÚ LYKILSVÆÐI, HVERT MEÐ SITT SÉREINKENNI

1. ÞENGILSBÁS (RAUÐI DREGILLINN)

3. BÍÓTORG

2. SJÁVARGARÐAR
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NÁLGUN: SJÁVAR- OG FJALLASÝN HÁMÖRKUÐ, TENGSL VIÐ STRANDLENGJU STYRKT 
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SAMFELLT ALMENNINGSRÝMI 

UMFERÐ BÍLA OG BÍLASTÆÐALAUSNIR HJÓLA- OG GÖNGUSTÍGAR
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Klettatorg

Klifurþrep

Bleiku böðin

Ástarbekkurinn

Ströndin

Leiksviðið

Rauði dregillinn

Götuborðtennis

Smágarðar

Verönd

Hjólreiðastígur

Þengilsbás

Gróðurhús

Leiksvæði

Sjávargarðar

Nestisafdrep

Listaverkagarður

Aflraunaathvarf

Fjörurólurnar

Ævintýragarður

Klettaklifur

Strönd

Kvöldsólarklettar

Garðskálahúsin

Vatnagarðar

Menningar- 
torg

Smágarðar

Hverfisþjónusta

BakaríVínbar

Titanic göngustígur

C3

C2

C1

B1

B2

B3

B4 A1.1
A1.2

A1.3

A2.1
A2.4

A2.6

A2.5
A2.2

A2.3

HJÓLASTÆÐI

ÍBÚÐIR      >110  m2

ÍBÚÐIR  2H  55-61   m2

ÍBÚÐIR 1H  <50      m2

VERSLUN- OG ÞJÓNUSTA

ÍBÚÐIR  3H 61-80   m2

ÍBÚÐIR  4H 81-110  m2

LYKILSVÆÐIN 3 Á UPPDRÆTTI
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LYKILSVÆÐI 1 - SJÁVARGARÐAR
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TENGSL VIÐ SJÁVARSÍÐU ER HÁMÖRKUÐ - SÓLARBIRTA FÖNGUÐ
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Rauði dregillinn

Smágarðar Verönd

Hjólreiðastígur

Þengilsbás

Gróðurhús

Leiksvæði

Sjávargarðar

Nestisafdrep

Listaverkagarður

Aflraunaathvarf

Fjörurólurnar

Ævintýragarður

Klettaklifur

Strönd

Vikið

Menningar- 
torg

Smágarðar

Hverfisþjónusta

Bakarí

Vínbar
B4 A1.1

A1.2
A1.3

A2.1
A2.4

A2.6

A2.5
A2.2

A2.3

BÍLALAUST OG GRÆNT UMHVERFI - STRANDLENGJA VIRKJUÐ
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DÆMI UM VASAGARÐA Á MILLI HÚSA
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110m2
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4H
110m2

1120011200

86
00

ÁHERSLA Á HORNÍBÚÐIR MEÐ ÁKJÓSANLEG DAGSBIRTUSKILYRÐI
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LYKILSVÆÐI 2 - ÞENGILSBÁS (RAUÐI DREGILINN)
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BÆTT LANDNÝTING - GRÆNIR SJÓNÁSAR Á MILLI HÚSA, TENGING VIÐ YLSTRÖND
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Bleiku böðin Klettarnir Ströndin Klifur þrep Leiksviðið Garðskálahúsin Smágarðar

Sniðmynd A - 1:500 Þengilsbás - rauði dregillinn, er borgargata sem liggur frá Gufunesvegi að Klettaturnum

SjávargarðarFjörupallar Gróðurhús með útsýni

BORGARMIÐUÐ GATA, FJÖLBREYTT ÁSÝND - MARKVISS STAÐSETNING ÞJÓNUSTURÝMIS
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STAKSTÆÐ HÚS MEÐ STERK SÉREINKENNI
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HVERFISÞJÓNUSTA VIÐ LISTATORG - HJÓLASTÍGUR TENGIST STRANDLENGJU
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LYKILSVÆÐI 3 - BÍÓTORG
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DJÚPUM BYGGINGARKROPPUM BREYTT Í FLEIRI GRENNRI, ÁKJÓSANLEGAR ÍBÚÐIR
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ÞYRPING TURNÍBÚÐA MEÐ ÚTSÝNI TIL ALLRA ÁTTA   
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HÆÐARMUNUR VIÐ ÞENGILSBÁS OG BÍÓTORG ER LEYSTUR
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BÍÓTORG TENGIST ÞENGILSBÁSI MEÐ ´SPÆNSKUM TRÖPPUM -́  FLÆÐI OG TENGINGAR
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LÝÐHEILSA, VELLÍÐAN OF AFÞREYING VIÐ YLSTRÖND OG BÍÓTORG
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LÍKAN AF TILLÖGU 1:500
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NÆSTU SKREF Í DEILISKIPULAGSVINNU

- VINNUHÓPUR SKIPAÐUR (SPILDA, RVK STUDIOS, REYKJAVÍKURBORG, HÖNNUÐIR) 
 
- VINNU- OG SKOÐUNARFERÐ TIL HOLLANDS OG FRAKKLANDS 6-8. SEPTEMBER 
 
- FORSÖGN (VINNINGSTILLAGA RÝND, SKIPULAGSFORSENDUR)

- KYNNINGAR OG SAMRÁÐSFUNDIR 
 
- ÁÆTLUÐ VERKLOK DESEMBER 2021
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SPURNINGAR ?
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SJÁVARGARÐAR
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