
1

 

Tilleggssak

Formannskapet 2019 - 2023

Dato: 13.02.2023 kl. 13:00

Sted: Bystyresalen

SAKSKART Side

Saker til behandling 

21/23 17/02372-24 Direktesalg av tomter - Holteskogen næringsområde 
- del av gnr 1050 bnr 179 og 230 2

Sarpsborg, 06.02.2023

Sindre Martinsen-Evje
Ordfører

Kathinka Messel
Formannskapssekretær



2

Saker til behandling 

21/23 Direktesalg av tomter - Holteskogen næringsområde - del av 
gnr 1050 bnr 179 og 230

Arkivsak-dok.  17/02372-24
Saksbehandler Anne Karine Frigaard

Saksgang Møtedato Saknr
1 Formannskapet 2019 - 2023 13.02.2023 21/23

Innstillingssak. 
Medsaksbehandlere: Bård Andersen

Kommunedirektørens innstilling:
Kommunedirektøren gis fullmakt til å selge eiendommene, BKB 8, 9,10,12,13 og 14 på 
Kampenesmosen til Paxster AS til takst.

Vedlegg: 
1. Kartutsnitt av reguleringsplan for Holteskogen næringsområde 
2. Takst av gnr. 1050 bnr. 179 (BKB 8 og 9)
3. Takst av gnr. 1050 bnr. 179 (BKB 14)
4. Takst av gnr. 1050 bnr. 230 (BKB10)

Sammendrag:
Sarpsborg kommune eier gnr. 1050 bnr. 179 på Borgenhaugen. Eiendommen er i 
reguleringsplan for Holteskogen næringsområde, vedtatt 2016, avsatt til industri- og 
lagerformål. Hele tomteområdet er ca. 45 mål. Infrastruktur som VVA og elektrisitet er 
opparbeidet, men kun VA er overtatt til offentlig drift og vedlikehold. Hele næringsområdet 
har krevende grunnforhold som består av myr med delvis store dybder til fjell. 

Paxster AS holder til på Kampenes (Bredmyra 3) vest for kommunens industritomter. Paxster 
er i dag tidenes største norske produsent av elektriske kjøretøyer, og har kunder både 
nasjonalt og internasjonalt.

På grunn av stor ordreinngang er Paxster i ferd med å vokse seg ut av lokalene på 
Kampenes. Selskapet ønsker å kjøpe kommunens eiendommer øst for sin egen eiendom for 
å kunne bygge ut. Til sammen utgjør disse tomtene ca. 33 mål. 

Bystyret har vedtatt at fast eiendom som hovedregel skal selges til høystbydende etter 
offentlig kunngjøring. Salg som fraviker dette skal godkjennes av kompetent politisk organ. 

Det er innhentet takst på fire eiendommer hos Veridian Analyse AS (vedlegg 2 - 4). Samlet 
markedsverdi for disse tomtene (8, 9, 10 og 14) er satt til ca. 6,4 millioner kroner. Paxster er 
interessert i ytterligere to, mindre tomter (12 og 13) med en foreløpig antatt verdi på 0,8 mill. 
kr.
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Paxster har hastverk med utvidelsen, og en utlysning på det åpne markedet vil medføre 
betydelige forsinkelser. Paxster ønsker derfor å kjøpe eiendommene til takst. Dersom 
Paxster ikke får tilgang på tomtene innen kort tid, vil alternativet være å flytte virksomheten ut 
av kommunen. For Sarpsborg vil salg av eiendommene bidra til å opprettholde og skape nye 
arbeidsplasser og industrivekst i kommunen. Utvikling av tomtene bidrar til aktivitet i 
næringsområdet. Kommunedirektøren anbefaler derfor at Paxster AS får kjøpe tomtene BKB 
8, 9, 10,12,13 og 14 til takst For BKB12 inngås en opsjonsavtale på markedsmessige vilkår.

Utredning:
Næringsområdet:
Sarpsborg kommune eier gnr. 1050 bnr. 179 på Borgenhaugen. Eiendommen er i 
reguleringsplan for Holteskogen næringsområde, vedtatt 2016, avsatt til industri- og 
lagerformål. I reguleringsplanen er eiendommen delt opp i syv tomter inkludert gnr. 1050 bnr. 
230 som er fradelt som egen eiendom. Hele tomteområdet er ca. 45 mål og er i dag de 
eneste næringstomtene kommunen har å tilby for salg foruten noen få tomter på 
Kløvningsten som ikke er ferdig regulert. Eiendommen er per i dag ikke matrikulert med egne 
bruksnummer. Infrastruktur som VVA (vei, vann og avløp) og elektrisitet er opparbeidet, men 
kun VA er overtatt til offentlig drift og vedlikehold. Veien skal ferdigstilles og overtas av 
kommunal veimyndighet straks området er ferdig utbygd. Et salg krever derfor veirett over 
kommunens private vei. Eiendommen har krevende grunnforhold som består av myr med 
delvis store dybder til fjell. Det er nødvendig å masseutskifte samtlige tomter på 
eiendommen. Gnr. 1050 bnr. 230 er delvis fylt opp med stein fra etableringen av veien og har 
derfor et mindre behov for masseutskiftning. 

Om kjøper:
Paxster AS har idag sin virksomhet i lokaler på Kampenes vest for kommunens 
industritomter (Bredmyra 3). Paxster var inntil sommeren 2015 en del av Loyds Industri AS. 
Paxster ble fisjonert ut som eget selskap for å rendyrke utvikling, produksjon og 
markedsføring av det elektriske kjøretøyet Paxster. Fra 2012 til januar 2022 produserte 
Paxster 3 000 kjøretøy, noe som gjør firmaet til tidenes største norske produsent av 
elektriske kjøretøy. Både Paxster og Loyds eies i dag av HTS Group som er en av Europas 
ledende selskaper innen barnesikringsutstyr. Bedriftene holder til i samme lokaler på 
Kampenes. Paxster-bilene utvikles, produseres og lagres ved fabrikken på Kampenes. 
Bilene er utviklet i tett samarbeid med Posten Norge og er designet av velkjente Eker design. 
Den er et moderne og grønt kjøretøy, og benyttes så vel av kommunal sektor, 
matvaredistributører, håndverkere og vaktmestere i urbane strøk som av de store 
internasjonale logistikkselskapene. 

Kjøpers behov:
Paxster AS er i ferd med å vokse seg ut av lokalene på Kampenes. På grunn av stor 
ordreinngang har bedriften behov for ytterligere arealer til sin virksomhet. Selskapet ønsker 
derfor å kjøpe kommunens eiendommer som ligger øst for sine egne lokaler, her benevnt 
som BKB 8, 9, 10, 12, 13 og 14 på vedlagte reguleringsplankart. Til sammen utgjør disse 
områdene et areal på ca. 33 mål. Paxster ønsker foreløpig en opsjonsavtale for BKB12, slik 
at de kan vurdere behovet for areal nærmere etter hvert som området bygges ut. Det er 
nærheten til tomtene som gjør det attraktivt for selskapet å bygge ut eksisterende virksomhet 
på Kampenes. Ulempen er store dybder til fjell og mye myr. Selskapet har derfor forsøkt å 
inngå avtale med naboeiendommer i vest, men det har ikke vært interesse hos dem for å 
selge areal. Målet er tørre produksjonslinjer mellom nåværende fabrikk og ny 
produksjonshall.
 
Kommunens retningslinjer for salg av eiendom:
Bystyret vedtok i 2018 nye retningslinjer for salg av fast eiendom. Kommunal eiendom skal 
som hovedregel selges til høystbydende etter offentlig kunngjøring. Salg som fraviker dette 
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prinsippet skal godkjennes av kompetent politisk organ. Dette gjelder for eksempel 
direktesalg til én aktør til takst.

Bakgrunnen for hovedregelen om salg etter offentlig kunngjøring er at det å skape 
konkurranse rundt salgsobjektet i mange tilfeller vil være den fremgangsmåten som gir mest 
kapital til kommuneøkonomien. Alternativet vil være å selge eiendommen til takst. Begge 
disse salgsmåtene er forenlig med EØS regelverket om offentlig støtte. Det er derfor åpnet 
for unntak fra hovedregelen der andre hensyn begrunner salg direkte til én aktør til takst. 

Det er foreløpig innhentet takster for fire av eiendommene hos Veridian Analyse AS. 
Selskapet har en særlig kompetanse og erfaring i å verdsette næringseiendom. Taksten for 
BKB 10 (gnr. 1050 bnr. 230) er satt til kr. 740,- per. Kvm. For tomtene BKB 8, 9 og 14 er 
takst fastsatt til kr. 120,- per kvm. Takstene er endelige og samlet kjøpesum for disse utgjør 
ca. 6,4 millioner kroner (for om lag 26 mål). Det gjenstår nå å få utarbeidet takstene for BKB 
12 og 13. Kommunedirektøren antar at verdien av disse vil ligge i området for takstene for 8, 
9 og 14. 
Når de siste takstene foreligger, gjenstår det å utarbeide kjøpekontrakt og iverksette 
fradeling av tomtene. For BKB12 utarbeides opsjonsavtale på markedsmessige vilkår der 
Paxster gis rett, men ikke plikt til å kjøpe eiendommen. Kjøpesummen settes til takst på 
tidspunktet for eventuell overtakelse av eiendommen.

Kommunedirektørens vurdering:
Paxster har hastverk med å komme i gang med utvidelsen og en utlysning på det åpne 
markedet vil forsinke denne prosessen betydelig. Det er et vilkår for salg i det åpne markedet 
at eiendommen kunngjøres i minimum 2 måneder før budrunde igangsettes (EØS-regelverk). 
Dersom Paxster AS ikke blir enige med kommunen om kjøp av tomtene, vil alternativet for 
selskapet være å flytte virksomheten ut av kommunen. Selskapet eier per idag byggeklar 
tomt i Fredrikstad kommune, men eiendommene på Kampenes ligger mer strategisk til for 
utvidelse av nåværende virksomhet. Selskapet har i utgangspunktet spurt om å få kjøpe 
tomtene BKB 8, 9 og 10, men har etter hvert også ønsket å kjøpe BKB 13 og 14 samt inngå 
en opsjonsavtale for BKB12. Grunnen er at det vil påløpe betydelige kostnader ved å fjerne 
og tilføre masse fra området. Ved kjøp av alle tomtene, kan masser fjernes fra 
byggeområdene og brukes til å fylle opp de øvrige tomtene. Man vil på denne måten oppnå 
større effektivitet i byggearbeidet, bedre miljøregnskap for bedriften og store økonomiske 
besparelser ved å redusere utkjøring/transport av masser for deponering annet sted. Videre 
vil Paxster på lengre sikt ha behov for ytterligere arealer for kontorer og parkering for 
ansatte. 

For kommunen kan et salg av eiendommene til Paxster være med på å skape vekst i 
industrien i Sarpsborg. Tilgang til tomtene vil gjøre det mulig for Paxster å beholde 
arbeidsplasser i kommunen på lang sikt samt bidra til å skape nye arbeidsplasser. Salg av 
tomtene for oppføring av nye næringsbygg vil skape aktivitet i næringsområdet på 
Kampenes. Mer aktivitet på kommunens næringsarealer og utvidelse av Paxster som største 
norske elbilprodusent vil være med på å sette Sarpsborg på kartet både nasjonalt og 
internasjonalt. Samlet sett vurderer kommunedirektøren at kommunen har mer å tjene på å 
sette Sarpsborg på kartet som en innovativ og fremtidsrettet industriby enn det kommunen 
kan risikere å tape ved å ikke la flere aktører konkurrere om tomtene. Tomtene har ligget 
urørt etter at VVA ble opparbeidet og det har vært begrenset etterspørsel grunnet vanskelige 
grunnforhold. Tomtene har derfor ikke tidligere vært klargjort for salg og det gjenstår 
fradeling og matrikulering. Et salg til Paxster nå kan føre til at andre næringsaktører får større 
interesse for den gjenværende tomten (BKB11), slik at omsetningshastigheten øker for feltet 
som helhet. Kommunedirektøren mener at økt aktivitet i industrien i dette området vil være 
positivt for Sarpsborg som industriby. 
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Etter en samlet vurdering av momentene ovenfor anbefaler kommunedirektøren at Paxster 
AS får kjøpe eiendommene BKB 8, 9, 10, 13 og 14 til takst. For BKB 12 anbefaler 
kommunedirektøren at det inngås opsjonsavtale på markedsmessige vilkår.

Konsekvenser økonomi, miljø og folkehelse:

Økonomi:
Hovedregelen for salg av kommunal eiendom fravikes ved at eiendommene selges direkte til 
takst. Det er usikkert hvorvidt kommunen hadde oppnådd en bedre pris i markedet. 
Eiendommene har ligget urørt lenge og det har vært begrenset interesse for området blant 
næringsdrivende på grunn av de vanskelige grunnforholdene. 

Det er i budsjett og handlingsplan budsjettert med salgsinntekter på 12 mill. kr for 
Kampenesmosen næringsområde. Et salg til Paxster antas å gi inntekter på 7,2 mill. kr., inkl. 
salg av BKB12. Det vil etter salget gjenstå én tomt (BKB11) på næringsfeltet. Tomten er på 
ca. 12 mål. Samlet salgssum for tomtene vil bli lavere enn budsjettert.  

Miljø:
Kjøp av tomtene vil kunne bidra til at Paxster kan utvikle sin innovative produksjon som har 
stort fokus på miljø og bærekraft og bidrar til det grønne skiftet. Dersom man ved å kjøpe 
nesten alle tomtene kan unngå transport av betydelige masser ut fra området, vil dette bidra 
til et bedre miljøregnskap for bedriften og lokalsamfunnet. Myr kan utgjøre et CO2 
reduserende område. Myra på Kampenes er sterkt preget av tekniske inngrep og hensynet til 
myrområdet som sådan anses å være ivaretatt i reguleringssaken. 

Folkehelse:
Ingen.
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