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Tromsø Havn Sak  23/23 

ETABLERING AV INDUSTRISELSKAP GRØTSUND 

Saksbehandler: Jørn-Even Hanssen Arkiv: 611 

Arkivsaksnr.: 23/115 

Saksnr.: Utvalg Møtedato 

23/23 Tromsø Havnestyre 12.06.2023 

Bakgrunn: 

Det vises til diverse orienteringer i havnestyret knyttet til utviklingen av Grøtsund som 

industripark, blant annet sak 14/23. I tråd med hva havnestyret har blitt orientert om 

tidligere, fremmes det nå en sak for kommunestyret den 21 juni 2023. Saken behandles 

først i Formannskapet (sak 90/23) 13 juni som innstiller i saken til kommunestyret. 

Drøfting: 

Kommunedirektør og havnedirektør har arbeidet tett sammen om utviklingen av en mulig 

fremtidig industripark og havnestyret har fortløpende blitt orientert om utviklingen. 

Havnestyret har allerede besluttet at etableringen av en industripark (foreløpig et «tomt» 

selskap), skal skje igjennom det heleide datterselskapet TH utvikling AS. 

Tromsø kommune på sin side, har ikke endelig bestemt hvor deres eierskap skal ligge (i 

kommunen eller i et av datterselskapene), men uavhengig av dette legger 

kommunedirektøren nå frem en sak hvor man for kommunens del ber om fullmakt til å 

eie 50% av industriselskapet. 

Havnedirektøren er positiv til innstillingen og mener at dette grepet er en forutsetning for 

å få gitt satsningen på Grøtsund det nødvendige løft til å utvikle seg videre (fra ord til 

handling). 

Havnedirektøren mener videre at saken i formannskapet og kommunestyret vil styrke seg 

ytterligere om også havnestyret kan gi saken sin støtte. 

Vedlegg: 

Saksfremlegg til formannskapet m/notat fra advokatfirma Selmer til Formannskapssak nr. 90/23 

Innstilling: 
Havnestyret stiller seg i det vesentlige bak vurderingene som fremkommer i 

saksfremlegget til formannskapets sak 90/23, og anmoder kommunestyret om å gjøre 

vedtak i tråd med innstillingen. 

Jørn-Even Hanssen 

havnedirektør 
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Arkivsaksnr. 23/09350-1 
Saksbehandler Erling Myrland 
 
 
Saksgang Møtedato  
Formannskapet 13.06.2023 90/23 
Kommunestyret 21.06.2023            
 
 

   
 

Etablering av selskapet Grøtsund industripark AS 
 
Kommunedirektørens innstilling til vedtak: 
 

1. Grøtsund Industripark (GIP) etableres som aksjeselskap, eid 50 % av Tromsø 
Kommune og 50 % av Tromsø Havn KF v/TH utvikling AS. Formålet er å utvikle og 
bygge Grøtsund til en industri- og næringspark.  

 
2. Tromsø kommunes andel av aksjekapitalen tilsvarer 250 000 kroner, foreslås 

dekket inn ved bruk av disposisjonsfondet jf. vedlagte bevilgningsoversikt drift og 
bevilgningsoversikt investeringer. 

 
3. Kommunestyret skal forelegges ny sak vedrørende følgende hovedpunkter og 

avklaringer: 
 

a. Selskapets formål og eiernes mål med eierskapet 
b. Eierskapsmodell 
c. Hvem som skal sitte i selskapets styre 
d. Finansiering av selskapet  
e. Aksjonæravtale 
 
 

 
 

 
 
 
 
Stig Tore Johnsen 
Kommunedirektør 
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Hva saken gjelder 

Saken gjelder opprettelse av Grøtsund Industripark AS med formål om å utvikle, og på sikt 
bygge ut havnen på Grøtsund til en industri- og næringspark. 
 
Saksutredning 

Bakgrunn  
 
Det har vært arbeidet med å utvikle Grøtsund som industriområde siden 2005, blant annet 
gjennom arbeidsgrupper og eksterne utredninger. Den siste masterplanen fra 2021, skisserer 
spennende industrielle muligheter. Kommunen, fylkeskommunen, Tromsø Havn, Energiklyngen 
i Nord og Næringsforeningen i Tromsøregionen har deltatt i disse arbeidene. Konseptvalgene 
har derfor bred og god forankring.  
 
Grøtsund industripark er et godt Tromsø-prosjekt og arbeidet så langt har krevd, og vil fremover 
også kreve, betydelig lag-arbeid fra både kommunen, næringsliv og kunnskapsmiljøene. 
 
Kommunestyret i Tromsø kommune fastslo i sin strategiske næringsplan 2014-2020 at 
Grøtsund kan bli Tromsøs industrielle lokomotiv, og en viktig del av både den maritime 
infrastruktur og byens næringsutvikling. 
 
En industripark på Grøtsund vil også kunne bli viktig for utviklingen av Tromsøregionen som en 
“energihub” i Nord. I områdeplan Nord har Statnett pekt på et mulig behov for en ny 420 kV-
ledning mellom Balsfjord, Skillemoen og Skaidi. Et alternativ er å gå via Tromsø og da Grøtsund 
for å legge til rette for en stadig økende etterspørsel etter elektrisitet i vår region. En slik løsning 
vil ytterligere forsterke attraktiviteten til Grøtsund., ikke minst i forbindelse med den kommende 
satsningen på havvind. Norsk Industri har pekt på nettopp Grøtsund som et meget aktuelt sted 
for landaktiviteten. 
 
I tråd med de politisk vedtatte målsetningene for Grøtsund, har Tromsø kommune, Tromsø 
Havn KF og Pro Tromsø AS det siste året arbeidet målrettet med å oppsummere status og sikre 
videre fremdrift i prosjektet. Målet har vært legge til rette for at det kan fremmes en sak for 
politisk behandling om det videre arbeidet med å utvikle Grøtsund industripark, til det beste for 
Tromsø by og regionen. 
 
Som ledd i dette arbeidet har man i søkt ekstern bistand fra Advokatfirmaet Selmer AS. I deres 
notat (vedlegg 1) vises det til noen sentrale suksesskriterier for å lykkes med satsningen. Det 
gis også tilrådninger for det videre arbeidet, omtale av noen sentrale problemstillinger det må 
vies særlig oppmerksomhet rundt, og betydningen av å få etablert et aksjeselskap som kan ta 
arbeidet videre. I dette ligger også at det velges styremedlemmer som i sum innehar den 
nødvendige og riktige kompetansen for å utvikle en industripark av nasjonal betydning. En slik 
tilnærming er også i overenstemmelse med ambisjonene kommunen har fastsatt igjennom 
eierskapsmelding 2021 del 1, vedtatt av kommunestyret 15.12.21. I eierskapsmeldingen del 1 
fremkommer det at styret i kommunale selskaper og foretak “skal være kjennetegnet av 
kompetanse, kapasitet og mangfold ut fra selskapets / foretakets egenart og kommunens formål 
med eierskapet.”    
 
Kommunedirektøren tilslutter seg denne vurderingen og anser etableringen av et aksjeselskap 
som et nødvendig neste steg i prosessen å realisere Grøtsund til en industri- og næringspark.  
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Saken behandles for øvrig i Havnestyret i Tromsø Havn KF i forkant av kommunestyrets 
behandling 21.06.23.  
 
Havnestyrets vedtak vedlegges saken når dette foreligger.   
 
 
 
Gode forutsetninger  
 
Grøtsund (Plan 1642) har mange gode forutsetninger til å være et signaturprosjekt for Tromsø 
og et utstillingsvindu for et grønt industriløft både nasjonalt og internasjonalt. Etablering av et 
moderne industriområde med en fremtidsrettet maritim profil, vil kunne få stor betydning for 
byen når det gjelder å tiltrekke kunnskapsbasert virksomhet, nye grønne industrier og ikke minst 
relevant arbeidskraft.    
   
Det er flere faktorer som taler for at prosjektet bør ha gode muligheter for å lykkes:   
 

· Grøtsund har umiddelbar nærhet til en funksjonell og godt beskyttet industrihavn med 
gode dybdeforhold og flere seilingsleder  
 
· Store områder er allerede regulert/avsatt til et maritimt rettet industriformål  
 
· Tett samarbeid mellom grunneierne Tromsø kommune og Tromsø havn, samt det 
lokale og regionale næringslivet og UIT.   
 
· Tromsøs forutsetninger som logistikk- og energihub i nord med tunge kunnskapsmiljøer 
og en ung høyt utdannet befolkning som gjør rekruttering enklere enn mange andre 
steder i nord 
 

Grøtsund Industri- og næringspark med en grønn profil vil dessuten kunne være relevant for å 
nå nasjonale mål og strategier i det grønne skiftet Her vil Tromsø kunne ta en viktig posisjon for 
å sikre norsk konkurranseevne i samfunnets omlegging til langt mer bærekraftig industri, 
logistikk og andre infrastrukturtjenester.  
 
Konkret betyr dette at prosjektet kan formes slik at det bidrar til å realisere de politiske 
prioriteringer som Stortinget setter. Det kan i denne sammenheng også vises til regjeringens 
vektlegging av at nordområdene som Norges viktigste strategiske satsingsområde. Dette 
innebærer en kraftfull satsing fra regjeringen på tvers av flere sektorer, som utdanning og 
forskning, ressursforvaltning, næringsliv og samferdsel.  
 
I lys av dette peker advokatfirmaet Selmer AS i sin utredning på fire punkter som vil ha 
innvirkning og vil kunne forme prosjektet.  
 
De bemerker særlig om fire forhold: 
 
 

- Sikkerhetspolitikk og geopolitikk. Internasjonale spenning mellom stormaktene og krig i 
Europa gjør at nordområdenes betydning i norsk politikk bare vil øke. Vi tror at den 
internasjonale delen av norsk nordområdepolitikk vil endre seg. Det vil bli sagt mindre, 
men gjort mer. Tromsøs betydning og plassering er av stor strategisk betydning og 
myndighetenes syn på utviklingen av Grøtsund Industripark vil og bør preges av dette. 
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- Utvikling av gode samarbeidsprosjekter offentlig/privat krever sterk og gjensidig tillit 
mellom politikk og næringsliv og mellom sentrum og periferi. Den er ikke så sterk som 
den har vært. Grøtsund Industripark vil derfor være tjent med å være et "utstillingsvindu" 
for den norske modellen med god rolleavklaring mellom offentlige oppgaver på den ene 
side og næringsliv og kapital på den andre. Det taler blant annet for tidlig synliggjøring 
av finansinstitusjonenes forventninger til de som søker kapital og av hva som skal til for 
å ta investeringsbeslutninger. Det er også nyttig med en tydelig rolle for forsknings- og 
utdanningssektoren. Den nasjonale delen av norsk nordområdepolitikk vil trenge nye 
store og synlige prosjekter. 
 
- Samferdselspolitikk og infrastruktur. Regjering og Stortinget utvikler et mer nøkternt 
syn på samferdsel og infrastruktur. Helt nødvendig oppgradering av veier, havner og 
annen infrastruktur (særlig på energisektoren) må organiseres med bedre 
forutberegnelighet og ikke minst bli mer kostnadseffektiv. Det vil favorisere utvikling av 
ny infrastruktur i etablerte områder og i byene. Dette bør prege prosjektplanene. 
 
- Bærekraft og ansvarlig ressursbruk. Prosjektet vil blant annet nyte godt av at man tidlig 
flagget ambisjoner om sirkulærøkonomi. En klar bærekraftstrategi for prosjektet kan 
koples både til norsk samarbeid med EU om disse tema og til norsk strategi for 
sirkulærøkonomi som ennå ikke har funnet sin form politisk. 
 

 
Behovet for et utviklingsselskap  
 
Hovedargumentet for opprettelsen av et utviklingsselskap er behovet for å komme over i en mer 
målrettet og operasjonell fase i utviklingen av en industri- og næringspark på Grøtsund. 
 
I denne fasen anses det som hensiktsmessig å etablere et selskap som skal ha til formål å drive 
frem utviklingen av næringsparken på Grøtsund. Selskapet må således utvikle en konkret 
forretningsplan for hvordan næringsparken skal operasjonaliseres, hvilke virksomheter det er 
ønskelig å få til å etablere seg på Grøtsund, bidra til lokal og nasjonal kunnskap om prosjektet, 
og sikre opparbeidelse av nødvendig infrastruktur.    
 
Målsettingen for utviklingsarbeidet på Grøtsund, er å utvikle en fremtidsrettet, attraktiv og 
velfungerende næringspark. Næringsparken skal bli den prefererte lokasjon for de fremste 
selskapene både i regionen og nasjonalt. For å lykkes i dette arbeidet, må eiendommene i 
bakkant av havnevirksomheten klargjøres for utvikling slik at de kan bebygges og huse 
aktørene som skal inn i næringsparken. Videre må det utformes et tydelig konsept som legger 
føringer for hvilke aktører det er ønskelig at etablerer seg i næringsparken, og det må legges en 
strategi for å nå disse. 
 
For å gjøre utviklingsselskapet i stand til å møte sin formidable oppgave, må selskapet utstyres 
med nødvendig og riktig kompetanse, tilstrekkelig handlingsrom og et økonomisk fundament 
som kan utløse potensialet på Grøtsund.   
 
Ved et delt eierskap blir det viktig å få på plass de riktige styringsverktøyene særlig i 
aksjonæravtale og vedtekter. I denne sammenhengen er det viktig å understreke at styrets 
oppgave ikke vil bli å sikre henholdsvis Tromsø Havn KF og Tromsø kommunes eierinteresser, 
men industriselskapet og Tromsø-samfunnets interesser.  
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I tråd med forutsetningene i havne- og farvannsloven skal havneoperatøren på Grøtsund 
fortsatt være Tromsø havn KF.    
 
Utviklingsselskapet er derfor ikke tiltenkt å ha et operativt ansvar for selve havnevirksomheten 
på Grøtsund.   
 
 
Veien videre  
 
Dersom kommunestyret vedtar opprettelsen av et utviklingsselskap gjennom Grøtsund 
industripark AS vil kommunedirektøren komme tilbake med én eller flere saker til 
kommunestyret for behandling. Her må blant annet selskapets formål og eierskapsmodell, samt 
eiernes mål med selskapet fastsettes, utvelgelse av styremedlemmer, finansiering av selskapet 
og verdifastsettelse av tomter. I tillegg må det utformes en aksjonæravtale.  
 
Denne bør blant annet regulere: 
 

 formålet med eierskapet, forhold til utbytte og økonomiske og operasjonelle milepæler. 
 hvorvidt det er adgang til å få andre aksjonærer enn stifterne 
 prinsipper for valg av styremedlemmer, herunder hvem som skal utpeke styreleder 

eventuelt med dobbeltstemme 
 forholdet mellom styret og generalforsamling i saker om salg av eiendom, låneopptak 

eller inngåelse av større avtaler 
 spørsmål om ytterligere innskudd, utover aksjekapital, og om det skal stille garantier 

eller gis sikkerhet 
 forholdet ved eventuelle emisjoner og om en aksjonær kan la seg utvanne 
 adgang til overdragelse av aksjer 

 
 
 

 
Konklusjon 

For å sikre en hensiktsmessig fremdrift i arbeidet i en operasjonell fase i utviklingen av en 
industri- og næringspark på Grøtsund, anbefales det på bakgrunn av det ovenstående at 
utviklingsselskapet Grøtsund industripark AS etableres.  
 
Vedtakskompetanse 

Kommunestyret  

Vedlegg 

Notat Selmer 
Bevilgningsoversikt §§ 5-5 
Bevilgningsoversikt §§ 5-4 

 



 

 
 
 

Advokatfirmaet Selmer AS (Oslo)
Postboks 1324 Vika
0112 Oslo

Advokatfirmaet Selmer AS (Stavanger)
Postboks 16
4064 Stavanger

www.selmer.no
+47 23 11 65 00
Foretaksnr. 920 969 798

N o t a t  
 
Ansvarlig advokat: Liv Monica Stubholt 

  

Til: Tromsø Havn KF 

Fra: Advokatfirmaet Selmer AS 

Dato: 6. juni 2023 

Emne: Utvikling av Grøtsund Industripark 

Vår ref.: 12002692 

  

1 BAKGRUNN 
 

Utviklingen av en maritimt rettet industripark på Grøtsund har vært modnet frem over tid.  Det kan få stor 
betydning for byen å få et moderne industriområde med en fremtidsrettet profil for å tiltrekke kunnskapsbasert 
virksomhet og nye grønne industrier. 

Grøtsund Industripark vil kunne være relevant for nasjonale strategier og for norsk konkurranseevne i 
samfunnets omlegging til langt mer bærekraftig industri, logistikk og andre infrastrukturtjenester. Konkret betyr 
dette at prosjektet kan formes slik at det bidrar til å realisere de politiske prioriteringer som Stortinget setter.  
Det kan i denne sammenheng også vises til regjeringens vektlegging av nordområdene som strategisk 
satsingsområde slik at Nord-Norge kan bli en motor for grønn omstilling. 

 Vi tror det er særlig viktig å legge vekt på følgende fire punkter: 

- Sikkerhetspolitikk og geopolitikk.  Internasjonale spenning mellom stormaktene og krig i Europa gjør at 
nordområdenes betydning i norsk politikk bare vil øke.  Vi tror at den internasjonale delen av norsk 
nordområdepolitikk vil endre seg.  Det vil bli sagt mindre, men gjort mer.  Tromsøs betydning og plassering 
er av stor strategisk betydning og myndighetenes syn på utviklingen av Grøtsund Industripark vil og bør 
preges av dette. 

- Utvikling av gode samarbeidsprosjekter offentlig/privat krever sterk og gjensidig tillit mellom politikk og 
næringsliv og mellom sentrum og periferi.  Den er ikke så sterk som den har vært.  Grøtsund Industripark vil 
derfor være tjent med å være et "utstillingsvindu" for den norske modellen med god rolleavklaring mellom 
offentlige oppgaver på den ene side og næringsliv og kapital på den andre.  Det taler blant annet for tidlig 
synliggjøring av finansinstitusjonenes forventninger til de som søker kapital og av hva som skal til for å ta 
investeringsbeslutninger.  Det er også nyttig med en tydelig rolle for forsknings- og utdanningssektoren. 
Den nasjonale delen av norsk nordområdepolitikk vil trenge nye store og synlige prosjekter. 

- Samferdselspolitikk og infrastruktur.  Regjering og Stortinget utvikler et mer nøkternt syn på samferdsel og 
infrastruktur.  Helt nødvendig oppgradering av veier, havner og annen infrastruktur (særlig på 
energisektoren) må organiseres med bedre forutberegnelighet og ikke minst bli mer kostnadseffektiv. Det 
vil favorisere utvikling av ny infrastruktur i etablerte områder og i byene.  Dette bør prege prosjektplanene. 

- Bærekraft og ansvarlig ressursbruk.  Prosjektet vil blant annet nyte godt av at man tidlig flagget ambisjoner 
om sirkulærøkonomi.  En klar bærekraftstrategi for prosjektet kan koples både til norsk samarbeid med EU 
om disse tema og til norsk strategi for sirkulærøkonomi som ennå ikke har funnet sin form politisk. 
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2 INNLEDNING  

Tromsø Kommune ("Kommunen") og Tromsø Havn KF ("Havnen") ønsker sammen å utvikle området rundt den 
allerede etablerte havnen på Grøtsund til en industri- og næringspark. Næringsparken skal nyttiggjøre 
havneanlegget som grunnlag for vekst og utvikling for næringsliv med lokal forankring.  

Arbeidet med å utvikle Grøtsund som industriområde har pågått siden 2005. Det er nå ønskelig å ta 
utviklingsarbeidet over i en mer operativ fase. På den bakgrunn er det nødvendig at det gjøres enkelte 
avklaringer for å gi retning på det videre arbeidet. De videre prosesser må også operativt kunne gjennomføres i 
former som sikrer at nødvendige fullmakter er gitt og avklaringer kan gjøres underveis.   

Målsettingen for utviklingsarbeidet på Grøtsund, er å utvikle en attraktiv og velfungerende maritimt rettet 
næringspark. Næringsparken skal bli den prefererte lokasjon for de fremste selskapene i regionen. For å lykkes i 
dette arbeidet, må eiendommene i bakkant av havnevirksomheten klargjøres for utvikling slik at de kan 
bebygges og huse aktørene som skal inn i næringsparken. Videre må det utformes et tydelig konsept som legger 
føringer for hvilke aktører det er ønskelig at etablerer seg i næringsparken, og det må legges en strategi for å nå 
disse.  

Arbeidet med å tilrettelegge for utviklingen av næringsparken reiser en rekke rettslige, kommersielle, 
forvaltningsmessige og politiske spørsmål. 

Formålet med dette notatet er å belyse noen av de sentrale problemstillingene, gi anbefalinger på hvordan disse 
konket kan og bør angripes fremover og gi grunnlag for nærmere drøftelser og avklaringer mellom aktørene som 
skal utvikle næringsparken.  

Vi vil særlig se på:  

• Eiendommene, reguleringsstatus, videre reguleringsbehov og organisering av reguleringsarbeidet 
• Selskapsrettslige spørsmål, herunder selskapsform, formål, og overordnede skattemessige spørsmål  
• Fremdrift 
• Finansiering 

Å løfte realiseringen av en stor næringspark er et krevende prosjekt, både økonomisk, organisatorisk og 
kommersielt. Gevinstpotensialet ved et vellykket prosjekt er imidlertid betydelig, i form av lokal verdiskaping, 
utvikling av arbeidsplasser, plassering av regionen på kartet og inntekter til det offentlige gjennom skatteinngang 
og gevinstutbytte av prosjektet.  

Noen av hovedutfordringene vil blant annet være knyttet til: 

• Fortunge infrastrukturinvesteringer 
• Oppnåelse av kritisk masse på relevante leietakere/aktører 
• Tilgang på kapital til oppføring av bygg og anlegg 

Det er fullt mulig at et prosjekt som dette, ikke oppnår de resultater som initiativtakerne så for seg og som 
lokalsamfunnet forventet. En sentral utfordring er derfor å finne frem til en samarbeidsform mellom Kommunen 
og Havnen som er robust og langsiktig, en finansieringsmodell som tåler gode som dårlige tider og en 
selskapsform som er egnet til å håndtere risiko og økonomisk eksponering av eierne 

Det er imidlertid faktorer som taler for at prosjektet bør ha gode muligheter for å lykkes 
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• Grøtsund har umiddelbar nærhet til en funksjonell og godt beskyttet industrihavn med gode 
dybdeforhold og flere seilingsleder 

• Store områder er regulert/avsatt til industriformål og strategi med maritimt rettet industriformål kan 
realiseres 

• Tett samarbeid mellom grunneierne Tromsø kommune og Tromsø havn 
• Tromsøs forutsetninger som logistikk- og energihub i nord med tunge kunnskapsmiljøer og en ung høyt 

utdannet befolkning som gjør rekruttering enklere enn mange andre steder i nord 

 

3 AKTØRENE OG NOEN SÆRLIGE PROBLEMSTILLINGER 

3.1 Innledning 

Havnen og Kommunen er virksomheter som ikke har et kommersielt formål. Organisasjonsformen, 
regnskapsføringen og den tydelige rettslige forankringen av virksomheten innebærer at de i utgangspunktet ikke 
egentlig er satt opp for å ta kommersiell risiko eller gjøre investeringer i næringsvirksomhet.  

Havnen har imidlertid som formål å tilrettelegge for maritim virksomhet og gjør kontinuerlig investeringer i 
kaianlegg, bygg og annen infrastruktur på kommersielle vilkår. Tromsø Havn mottar ingen subsidier fra 
kommunen, men har et forvaltningsansvar for kommunens sjøområde, basert på selvkostprinsippet. Den 
forvaltningsmessige delen av havnens aktivitet er meget begrenset sammenlignet med den kommersielle 
aktiviteten.  

For Kommunens del er det relativt få skranker som regulerer hva man kan og ikke kan investere i. De lovfestede 
oppgavene blant annet innenfor helse, eldre og skole, innebærer likevel et relativt begrenset handlingsrom for å 
benytte kapital til utvikling av næringsvirksomhet.  

Kommunen har i de siste årene etablert selskaper som har næringsvirksomhet som formål. Havnen har med ny 
Havne- og farvannslov en større grad av frihet med tanke på hva de kan investere i. Forholdene ligger derfor 
godt til rette for at kommunen og havnen kan etablere et aksjeselskap som har til formål å drive kommersiell 
virksomhet. 

3.2 Skatt og kommunen 

Kommunen er ikke et skatteobjekt i den forstand at den ikke driver skattepliktig virksomhet. Dersom kommunen 
etablerer virksomheter utenfor eget rettssubjekt, vil en slik virksomhet eller selskap etter omstendighetene 
kunne bli skattepliktig. Kommunen må derfor være oppmerksom på de skattemessige konsekvensene av den 
modellen for samarbeid og utvikling som man ønsker å forfølge. Det kan imidlertid kort bemerkes at de 
kommende investeringene i infrastruktur, gjør det vanskelig i nærmeste fremtid å se noen skattbar gevinst for 
den som utvikler Grøtsund. 

3.3 Offentlig støtte 

Når offentlige virksomheter eksponeres i forretningslivet, er av særlig betydning å være oppmerksom på 
rammene og forpliktelse som følger av reglene om offentlig støtte og de særlige saksbehandlingsreglene i 
støtteprosessloven. I avtaleforhold med offentlige aktører og aktører utenfor offentlig sektor, er muligheten for 
at det kan oppstå en økonomisk fordel som rammes av statsstøttereglene etter EØS-avtalen, gjerne til stede, 
Regjeringen uttalte i proposisjonen1 om någjeldende love i 2023 at: 

 
1 Prop.212 L (2020–2021) Lov om nasjonale saksbehandlingsregler i saker om offentlig støtte (støtteprosessloven) 
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For å legge til rette for et velfungerende indre marked og like konkurransevilkår for virksomheter, 
inneholder EØS-avtalen felles regler om offentlig støtte. Offentlig støtte kan være et nødvendig 
virkemiddel for å nå viktige målsettinger, slik som reduserte klimagassutslipp og økonomisk utvikling i 
regioner med særlige utfordringer. Reglene om offentlig støtte er samtidig en viktig forutsetning for at 
konkurransen i det indre markedet skal fungere godt på tvers av landegrenser. Reglene skal hindre 
subsidiekonkurranse mellom EØS-statene, hvor de fremmer eget næringsliv gjennom offentlige subsidier. 
De skal også begrense myndighetenes mulighet til å fremme enkelte foretak eller næringer fremfor 
andre. Virksomhetene skal stilles overfor forutsigbare og like konkurranse- og rammevilkår i hele EØS-
området. EØS-avtalens regler om offentlig støtte setter derfor rammer for hvilke tiltak det kan gis støtte 
til, og hvordan slik støtte kan tildeles, og er felles for EU- og EØS-statene. 

Offentlig støtte må oppfylle både de materielle og prosessuelle vilkårene i EØS-avtalen og tilknyttede 
avtaler. De materielle grunnvilkårene fremkommer av EØS-avtalen artikkel 59 og 61. De prosessuelle 
vilkårene er i hovedsak regulert i Protokoll 3 til Avtale mellom EFTA-statene om opprettelse av et 
overvåkingsorgan og en domstol (ODA) 

Aktørene må således være oppmerksom på reglene om offentlig støtte slik at de løsninger man faller ned på ikke 
får utilsiktede konsekvenser med bakgrunn i dette regelverket.  

3.4 Havnen 

Havnen er som et kommunalt foretak en del av Kommunes rettssubjekt, jf. kommuneloven § 9-1 andre ledd. 
Forholdet mellom kommunen og havnens eiendommer er imidlertid regulert særlig gjennom havne- og 
farvannsloven, og ikke minst § 32 i loven om disponering av midler.  

Utgangspunktet er at en kommune ikke har anledning til fritt å disponere over eiendelene til sin 
havnevirksomhet fordi disse formodentlig er bygget opp av og skal benyttes til havneformål. Man skiller derfor 
gjerne mellom såkalte kommunekassemidler og havnekassemidler.  

Det ligger i dette at Kommunens administrasjon og kommunestyre ikke ubetinget kan benytte sin alminnelige 
styringsrett overfor kommunale virksomheter, men at Havnen og dens styre må se hen til at disposisjonene som 
gjøres med kommunen er innenfor rammene som følger av Havne- og farvannsloven. 

I et arbeid med utvikling av Grøtsund, må det derfor hensyntas de særlige reglene knyttet til opptjening og bruk 
av avkastning fra havnekassemidler. 

4 UTVIKLINGSSELSKAP 

4.1 Oppgaver og samordning 

Havnen og Kommunen ønsker at det skal etableres et selskap som skal ha til formål å drive frem utviklingen av 
næringsparken på Grønsund. Selskapet må således utvikle en plan for hvordan næringsparken skal 
operasjonaliseres, hvilke virksomheter det er ønskelig å få til å etablere seg på Grøtsund, drive promotering, og 
sikre opparbeidelse av nødvendig infrastruktur.  

Det kan argumenteres for at det snarere enn at det opprettes en virksomhet med totalansvar, opprettes flere 
virksomheter med litt ulike oppgaver. Man kunne tenkt seg at en virksomhet tok seg av organisering av 
næringsparken, en virksomhet driver eiendomsutviklingen, en virksomhet bygger infrastruktur og en virksomhet 
arbeider med promoteringen av Grøtsund.  
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Hensynet til behovet for samordning, nødvendighet av effektivitet i beslutningsprosessene og behovet for 
robusthet i organisasjonsform over tid, taler imidlertid temmelig klart for at det opprettes en virksomhet med 
totalansvaret for utviklingen av Grøtsund. På den måten vil en virksomhet holde i det samlede 
virkemiddelapparatet, fremfor at de ulike virkemidlene organiseres i ulike virksomheter. Det er tidligere 
utarbeidet skisser til en rekke arbeidsstrømmer eller moduler som skal gjennomføres under utviklingen av 
Grøtsund. Det er nærliggende at selskapet vil ha det operasjonelle ansvaret for gjennomføringen av disse. 

For å gjøre utviklingsselskapet i stand til å møte sin formidable oppgave, må selskapet utstyres med nødvendig 
kompetanse, tilstrekkelig handlingsrom og et økonomisk fundament som kan utløse potensialet på Grøtsund.  

Utviklingsselskapet skal ikke ha operativt ansvar for havnevirksomheten på Grøtsund. Havneoperatøren på 
Grøtsund skal være Havnen. 

4.2 Selskapsform 

Kommunen og Havnen har en rekke selskapsformer tilgjengelige for å organisere virksomheten på Grøtsund. 
Man kunne eksempelvis sett for seg et kommunalt foretak, en etat eller en selskapsform for interkommunalt 
samarbeid. 

I dette tilfellet er det imidlertid nærliggende at virksomheten på Grøtsund skal ha et tett, men også 
forretningsmessig forhold til privat næringsliv. Dette taler for en selskapsform som næringslivet er vant til å 
forholde seg til og som ikke reiser særlige spørsmål om ansvar, risiko mv. 

Det er også grunn til å vektlegge at utviklingen på Grøtsund organiseres slik at Kommunen og Havnen ikke får en 
større direkte eksponering for risiko og tap enn nødvendig. Det vil også være nærliggende, og rimelig, at eierne 
over tid vil kunne hente ut gevinster i form av utbytte og verdiskapningdersom prosjektet lykkes. 

Det er derfor temmelig klart, og neppe behov for nærmere utredninger, at virksometen som skal ha til oppgave 
å utvikle næringsparken på Grøtsund, bør organiseres som et aksjeselskap. Selskapet kan gis det foreløpige 
navnet Grøtsund Industripark AS ("GIP AS")  

4.3 Særlig om forvaltning, utvikling og dokumentavgift 

For å legge til rette for bygging av infrastruktur, og utvikling og klargjøring av eiendommene, bør Kommunen og 
Havnens eiendommer på Grøtsund overføres til GIP. Eiendommene forbundet med den operative 
havnevirksomheten overføres imidlertid ikke, men forvaltes videre av Havnen, enten direkte eller gjennom 
datterselskap. 

Det er nærliggende at overføringen gjøres som et tingsinnskudd i GIP, gitt at eierne er enige i at eiendommene 
skal overføres. Avhengig av eierstruktur og endelig valg av selskapsmodell og styringsform, må det avklares 
nærmere hvordan selve overføringen skal gjennomføres. Det må i denne forbindelse gjøres en verdsetting for å 
avklare de konkrete skatte- og avgiftsmessige implikasjonene 

Det er nærliggende at det vil gjennomføres en rekke eiendomstransaksjoner i forbindelse med utviklingen av 
Grøtsund. Det er derfor viktig å ha tenkt gjennom forholdet til reglene om dokumentavgift med utviklingen skal 
skje. 

Utgangspunktet er at det skal betales dokumentavgift ved tinglysning av dokument som overfører eierskapet til 
fast eiendom fra et rettssubjekt til et annet. Avgiften er 2,5 % og skal beregnes ut fra markedsverdien av 
eiendommen på tinglysningstidspunktet.  
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Det foreligger en rekke unntak etter loven fra plikten til å betale avgift. I vår sammenheng er det særlig reglene 
for fusjon, fisjon og omorganisering som får betydning. Det beregnes ikke dokumentavgift ved overføring av fast 
eiendom ved omorganisering med skattemessig kontinuitet etter skatteloven §§ 11-2 til 11-5, § 11-11 og § 11-20 
med tilhørende forskrifter. 

Videre vil organisering gjennom eiendomsselskaper som datterselskaper til GIP bidra til å unngå at det må 
betales dokumentavgift flere ganger enn nødvendig. Det opprettes da aksjeselskaper som eier hver av 
eiendommene på Grøtsund. Den som skal bygge et næringsbygg på Grøtsund, vil da forhandle med GIP aktuell 
eiendom og vilkår for erverv. Når dette er på plass, vil et av eiendomsselskapene til GIP fradele den aktuelle 
teigen, fisjonere eiendomsselskapet slik at et nytt utfisjonert aksjeselskap blir eier av teigen. Utbyggerselskapet 
som skal bygge sitt næringsbygg på denne teigen, kjøper da aksjene i eierselskapet og ikke selve eiendommen.  
Eiendomsselskapene vil ikke ha ansatte og ikke andre oppgaver enn å eie aktuell eiendom. Man kan også se for 
seg et festeforhold med langsiktige rammer for en forutsigbar utvikling. Et feste vil blant annet måtte vurderes 
opp mot GIPs kapitaliseringsbehov for infrastruktur og eventuelt sees i sammenheng med dette. 

GIP vil, i tillegg til å legge til rette for etablering av infrastruktur, kunne tilby eiendom for salg til aktører som 
ønsker seg inn på området eller til eiendomsutviklere som vil reise bygg for utleie til selskaper som skal etablere 
seg på Grøtsund. En slik modell vil sikre fleksibilitet ved at selskaper som skal inn på Grøtsund ikke selv må reise 
og eie sitt eget bygg. Det er heller ikke uvanlig at selskaper leier lokaler og overlater eiendomsutvikling- og 
forvaltning til virksomheter som har dette som kjernevirksomhet.  

I denne sammenheng bør det bemerkes at GIP og GIPs eiere neppe vil kunne styre hvilke aktører som etablerer 
seg på Grøtsund gjennom reguleringsplan. Planen vil formodentlig være både generell og åpen, blant annet for å 
forhindre utstrakt behov for dispensasjoner eller planendringer etter plan- og bygningsloven. Man kan imidlertid 
spørre seg i hvor stor utstrekning det egentlig vil være behov for å styre etableringsadgangen på Grøtsund. 
Nærheten til den moderne storhavnen og den, tross alt, relativt store avstanden til Tromsø sentrum, innebærer 
at det er mest nærliggende at aktører som vil etablere seg på Grøtsund vil ha nytte av havneanlegget og mene at 
det vil utgjøre et forretningsmessig fortrinn å være etablert på Grøtsund. GIP vil imidlertid ha full anledning til å 
avtale direkte med næringsaktører og med eiendomsaktører som skal utvikle eiendom, kontraktsvilkår om 
virksomhetstyper, krav om ferdigstillelse av bygg, forutsetning om tilbakekjøp ved eierskifte mv. når det inngås 
kjøpekontrakter. Det er i utgangspunktet avtalefrihet i norsk rett, og rammene for å avtale særlige vilkår er vide. 
Det må likevel kunne påpekes at slike vilkår vil kunne virke dempende på investeringsinteresse og mulighetene 
for å få virksomheter til å investere. Balansen som her vil måtte oppnås, må avklares mellom GIP, eierne og 
markedet. Hvis ønskelig, kan det også oppstilles vilkår ved eiendomsoverføringen til GIP. 

4.4 Infrastruktur 

Å avklare behov for ytterligere infrastruktur i form av vei, vann avløp og elektrisitet vil være en hovedoppgave på 
kort sikt. I det litt lengere bildet, vil slik infrastruktur måtte planlegges innfaset i tråd med utviklingen i 
næringsparken. Dette vil representere betydelige kostnader, men dersom GIP lykkes å innfase utviklingen i tråd 
med at næringsaktører flytter inn på området, vil det være mulig å se for seg en viss balanse mellom inntekter 
og utgifter. Organiseringen og gjennomføringen av opparbeidelsen av infrastruktur må også planlegges i 
samarbeid med Kommunen, slik at forholdet til pliktig merverdiavgift håndteres på best mulig måte. I den 
forbindelse må det avklares om det kan påregnes en såkalt anleggsbidragsmodell, eller om kommunen vil legge 
opp til en justeringsmodell, gitt at kommunen vil medvirke i denne prosessen. 

Det er nærliggende at infrastrukturbehovet avklares nærmere i reguleringsplanprosessen, slik at behovet er 
gjenspeilet i reguleringsplanen. Det er også nærliggende at planen oppstiller rekkefølgekrav for etablering av 



 

 Dok. ref.: 12002692 7/11 

infrastrukturen i tråd med utviklingen. Dette vil sikre at det etableres infrastruktur ved utbygging som overstiger 
kravene som følger av opparbeidelsesplikten i plan- og bygningsloven kapittel 18. I så fall vil det også måtte 
vurderes som gjennomføringen skal skje gjennom en utbyggingsavtale etter kapittel 17. 

4.5 Eierskap 

Det nærliggende utgangspunktet, er at Havnen og Kommunen sammen etablerer GIP, skyter inn sine 
eiendommer og eier selskapet sammen. Uavhengig av dette, vil Havnen eie og operere havneanlegget.  

Den tiltenkte utviklingen av Grøtsund vil kreve betydelige investeringer og det er derfor viktig å legge til rette for 
at investorer ser mulighetene i utviklingen. At Havnen og Kommunen står sammen om satsingen vil således være 
nyttig. 

Det er likevel argumenter som taler for at bare Kommunen eller bare Havnen etablerer og eier selskapet. Med 
en eier, vil det naturligvis ikke forekomme uenighet om selskapets videre drift og utvikling på eiersiden. 
Selskapet vil således operere i tråd med strategi satt av en eier alene. 

Dersom Havnen etablerer og eier GIP, vil Kommunen kunne konsentrere seg om å legge til rette for utviklingen 
av Grøtsund ut fra et rent myndighetsperspektiv og gjennom reguleringsplan og utbyggingsavtale. I en slik 
situasjon vil det ikke kunne reises innvendinger til habilitet og oppfattelse av mulig særbehandling av eget 
selskap. I tillegg vil Kommunen kunne oppstille forutsetninger for drift og utvikling i forbindelse med 
overdragelse av eiendommer til GIP. Havnen vil også kunne operere den operative havnevirksomheten i direkte 
sammenheng med GIP. 

Dersom Kommunen ikke skal inn på eiersiden i GIP, vil eiendomsoverdragelsene kompliseres noe ved at det ikke 
kan gjøres tingsinnskudd mot aksjer. Kommunen må da motta vederlag. Slikt vederlag må imidlertid ikke betales 
ved signering av avtale. Det er full anledning til å utsette vederlag til et senere avtalt tidspunkt. Også 
kjøpesummen vil kunne gjøres til gjenstand for nærmere avtale mellom partene.  

Ulempen med en slik løsning, er at Kommunen ikke får mulighet til å formelt delta ved valg av styremedlemmer 
eller å stemme ved generalforsamling i GIP. Kommunen vil heller ikke få mulighet til å hente ut gevinst dersom 
GIP lykkes med etableringen av en vellykket næringspark.  

Man kunne også se for seg at bare Kommunen etablerer GIP og at Havnen opererer havneanlegget. I en slik 
situasjon, må det vurderes som nærliggende at eiendomstransaksjonene mellom Havnen og GIP og forholdet til 
havne- og farvannsloven vil måtte vies ytterligere oppmerksomhet for å sikre at inntekter fra realisering av 
havnekassemidler kommer havnen til gode, slik loven forutsetter. 

En løsning med bare en eier vil formodentlig forutsette at det etableres et forum mellom Kommunen og Havnen 
for å drøfte utviklingen på Grøtsund. 

Samlet sett er det imidlertid vanskelig å se at fordelene med kun en eier på Grøtsund utveier ulempene. Et tett, 
tillitsfullt og offensivt samarbeid om eierskapet av GIP, bør ha bedre muligheter til å legge til rette for å lykkes 
enn med bare en av partene i førersetet. 

Både Havnen og Kommunen eier selskaper som opererer i eiendomsmarkedet. Kommunen eier Arnestedet 
Eiendom AS og Havnen har etablert TH Utvikling AS. Man kunne slik sett se for seg at GIP etableres av disse to 
selskapene. Dette vil innebære at GIP får to aksjeselskaper som eiere og kan operere med basis i 
generalforsamling med disse heleide datterselskapene av henholdsvis Kommunen og Havnen. Dersom det 
vurderes som ønskelig med en slik løsning, må det eventuelt avklares hvordan eiendomsinnskuddene skal gjøres 
i praksis når eiendelene ikke eies av de juridiske personene som skal bli aksjonærer. Forholdet til havnekassen 
må også vurderes nærmere. 
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Uavhengig av om Kommunen og Havnen danner GIP direkte eller indirekte via heleide datterselskaper, er det 
flere forhold som partene vil måtte avklare om samarbeidet. En rekke forhold kan reguleres i vedtektene til GIP, 
men det er flere problemstillinger som det er nærliggende at partene bør regulere, men som ikke kan 
vedtektsfestes. Partene bør derfor inngå en aksjonæravtale.  

Avalen bør blant annet regulere: 

• formålet med eierskapet, forhold til utbytte og økonomiske og operasjonelle milepæler.  
• hvorvidt det er adgang til å få andre aksjonærer enn stifterne  
• prinsipper for valg av styremedlemmer, herunder hvem som skal få velge styreleder eventuelt med 

dobbeltstemme 
• forholdet mellom styret og generalforsamling i saker om salg av eiendom, låneopptak eller inngåelse av 

større avtaler 
• spørsmål om ytterligere innskudd, utover aksjekapital, og om det skal stille garantier eller gis sikkerhet 
• forholdet ved eventuelle emisjoner og om en aksjonær kan la seg utvanne 
• adgang til overdragelse av aksjer 

Det kan også bemerkes at et velfungerende og kompetent styre i GIP vil være avgjørende for å lykkes. 

Det er flere kriterier som kan legge til grunn for sammensettingen, men partene må i generalforsamling sikre at 
det velges styremedlemmer som i sum innehar den nødvendige kompetansen. Styret bør være godt lokalt 
forankret, men det kan, gitt kompleksiteten i prosjektet, være grunn til å også se etter styremedlemmer som kan 
tilføre styre erfaring fra lignende prosjekter utenfor regionen. Noen av forholdene som bør vektlegges i den 
totale vurderingen av kompetansebehov er: 

• kunnskap om og erfaring fra maritimt rettede industrier som mekanisk, fiskeri og havbruk  
• erfaring fra komplekse eiendomsutviklingsprosjekter 
• kompetanse knyttet til finansiering av større prosjekter 
• kunnskap om lokalt forankret næringsliv  
• særlig kunnskap om politikk og samfunn i Tromsø 
• kunnskap om strategisk kommunikasjon og nasjonale politiske prosesser  
• erfaring med havnevirksomhet og grensesnittet sjø/land erfaring fra utvikling av næringsparker 
• kunnskap om den type sirkulær prosjektering som man ser for seg på Grøtsund 

5 EIENDOMMENE, PLANSTATUS OG REGULERING 

5.1 Eiendommene 

Området som skal utvikles til Avgrenset mot havet i nord og i vest, og mot Tønsvikvegen i sør og mot 
eiendommene i privat eie i øst. 

Det må legges til grunn at det ikke er behov for å erverve ytterligere eiendommer for å utvikle næringsparken. 
Hjemmelshaver til alle eiendommene er Tromsø kommune, men noen av disse eiendommene eies av 
Havnekassen gjennom Tromsø Havn KF. Så langt vi kan se, er det aktuelle eiendommene følgende: 

• Gnr.12. bnr. 57 
• Gnr. 12. bnr. 59 
• Gnr. 12. bnr. 18 
• Gnr. 12. bnr. 58 
• Gnr. 12. bnr. 431 
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• Gnr. 12. bnr. 432 
• Gnr. 12. bnr. 74 
• Gnr. 12. bnr. 73 
• Gnr. 12 bnr. 433 

Eiendommene er tidligere forsvarseiendommer og det er påheftet en bestemmelse om samtykke fra 
Forsvarsdepartementet ved omregulering og salg, samt bruk og adkomst til enkelte installasjoner. Det er også 
registrert heftelser til fordel for Arva AS hva gjelder bygging, drift og vedlikehold av elektriske anlegg. Det bør 
avklares nærmere om det er noen realitet i disse heftelsene, særlig knyttet til Forsvaret, eller om det kan 
iverksettes en prosess mot departementet for å få heftelsen slettet. 

Eiendommene som kan utvikles på Grøtsund omfatter om lag 1 200 dekar, inkludert arealreserve.. 
Eiendommene eies av Tromsø kommune ("Kommunen") og av Tromsø Havn KF ("Havnen"). 

Ved overskjøting av eiendommene til GIS, må havnearealene som skal opereres av Havnen holdes utenfor.  

5.2 Reguleringsmessig status 

Eiendommene er omfattet av to reguleringsplaner: 

• 1642 Tønnes Havn og Industripark fra 2007 
• 1756 Tønnes Havn fra 2013 (som for sitt planområde har lagt seg "oppå" 1642-planen) 

Begge planer legger til rette for betydelig havnevirksomhet med industri og næringsvirksomhet i området. Det er 
gitt bestemmelser knyttet til volum, høyder og funksjon, men overordnet sett synes plangrunnlaget å gi 
fleksibilitet knyttet til videre utvikling. Det er også lagt til rette for utfyllinger, samt klar avgrensing for offentlig 
havnevirksomhet i 1756-planen.  

 1642-planen 
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 1756-planen 

Kommuneplanens arealdel er under revisjon. Her er eiendommene foreslått avsatt til henholdsvis 
"næringsbebyggelse – nåværende", "kombinert bebyggelse og anleggsformål – nåværende", og "havn – 
fremtidig". Med den tiltenkte utviklingen av Grøtsund bør også arealformålene "næringsbebyggelse" og 
"kombinert bebyggelse og anleggsformål" endres fra et "nåværende"-formål til "fremtidig".  

5.3 Kommende planarbeid 

Det er lagt til grunn at det skal gjennomføres planarbeid for området, både for å oppdatere gjeldende planer til 
dagsens situasjon, men også for å legge inn føringer knyttet til bærekraft og miljø som det naturligvis er mer 
oppmerksomhet knyttet til i dag enn det var tidligere. 

Dette synes som et hensiktsmessig utgangspunkt. Det kommende planarbeidet bør ha GIP som forslagsstiller og 
GIP bør tilknytte seg et sterkt rådgivermiljø. Selv om det følger direkte av plan- og bygningsloven at forslagsstiller 
har et særlig ansvar for å sikre medvirkning, vil planprosessen kunne representere en unik mulighet til å 
engasjere lokalt næringsliv i den videre prosessen.  

Planarbeid bør søkes å i størst mulig grad avklare behov og omfang for investeringer og bygging av infrastruktur. 
Ambisjonene som eierne har for utvikling av området, vil kreve betydelige investeringer for å legge til rette for 
tilstrekkelig veikapasitet, tilgang på vann, tilstrekkelig avløp og overvann, samt strøm. Planarbeidet bør behovet 
for infrastruktur til området være konkretisert slik at det kan legges inn henvisninger både i kart og 
bestemmelser, og formodentlig også sikres gjennom rekkefølgebestemmelser, jf. pbl. § 12-7. 

Det er neppe nødvendig at det nedlegges et midlertidig forbud mot tiltak, jf. pbl. § 13-1 i påvente av planarbeid. 
Grunnen til det er at det må vurderes som lite trolig at det levers inn byggesak som vil være til hinder for senere 
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planarbeid. Et midlertidig forbud mot tiltak vil dessuten innebære at det temmelig klart signaliseres at 
etableringer ikke er ønskelig før planarbeidet er avsluttet. 

Det er gode grunner til å regulere eiendommene med temmelig brede arealformål. Jo mer spesifikke formålene 
blir, jo mer nærliggende er det at man gjennom utviklingsprosessen vil trenge dispensasjoner eller 
planendringer.  

Deler av området må ha havneregulering, slik at Havnens havneanlegg vil være i overenstemmelse med 
fremtidig regulering. Videre er det nærliggende å se for seg at arealformålet næring under bebyggelse og anlegg, 
har en rekke aktuelle og relevante underformål som industri, kontor, lager mv. som vil være aktuelle. I 
planprosessen bør det avklares hvilke formål som gir tilstrekkelig fleksibilitet for virksomheter. Planen må også 
utformes slik at man kan skille ut og fradele tomter for videre utvikling.  




