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A
V
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A
V

AKSJENE
I NITTEDALSG

ATEN
33

A
S

11.1

N
avn:

O
rg

nr.:

Adresse:

Telefon:

E-post:

M
ELD

ER
(E)

M
elder

Veidekke
Eiendom

AS
(Veidekke

Eiendom
)

936
946

348

S
kabosvei4

0278
O

slo

21055000

eiendom
@

veidekke.no

K
ontaktperson:

1.2

N
avn:

O
rg

nr.:

Adresse:

Tor
M

artin
H

olden
(tor.m

artin.holden@
veidekke.no)

A
nnen

m
elder

Telefon:

E-post:

K
ontaktperson:

N
edre

R
om

errike
AS

997
915

569

c/o
S

trøm
m

en
Sparebank

Strøm
sveien

65

2010
S

trøm
m

en

91134449

post@
ssbeiendom

.no

R
oger Sannes

2N
avn:

O
rg

nr.:

Ø
VR

IG
E

IN
VO

LVER
TE

FO
RETAK

N
ittedalsgaten

33
AS

(N
ittedalsgaten

33)

914
491800

A
ndre

involverte
selskaper (direkte

og
indirekte

eiere
av

N
edre

R
om

erike
AS) er S

trøm
m

en

Sparebank
Eiendom

AS
(991

267
247), S

trøm
m

en
Sparebank

(937
886

160), Skedsm
o

Eiendom

AS
(org. 896

385
542) og

Trehusgruppen
AS

(org. 989
067

052).



3
FO

R
ETA

K
SSA

M
M

EN
SLU

TN
IN

G
EN

S
ART

I henhold
ti l aksjekjøpsavtale

signert 8. desem
ber 2016

vil Veidekke
Eiendom

overta
50

%
av

aksjene
i det allerede

eksisterende
selskapet

N
ittedalsgaten

33
fra

N
edre

R
om

erike
AS.

D
e

berørte
selskapene

i transaksjonen
er følgelig

Veidekke
Eiendom

og
N

edre
R

om
erike

AS,

som
etter transaksjonen

har opprettet fellesforetaket
N

ittedalsgaten
33.

N
ittedalsgaten

33
eier 4

boligeiendom
m

er, og
har inngått kontrakt for erverv

av
ytterligere

3

boligeiendom
m

er, på
Lillestrøm

som
skal om

reguleres, sam
m

enføyes
og

utviklestil et m
indre

bolig-/næ
ringsprosjekt. Forventet byggestart er tidligst

i løpet av
2018.

4
VILKÅRENE

FO
R

IN
N

G
IVELSE

A
V

FO
RENKLET

M
ED

LIN
G

ER
O

PPFYLT

Ved
Veidekke

E
iendom

soppkjøp
av

50
%

av
aksjene

i N
ittedalsgaten

33
opprettes

et det

fellesforetak
m

ed
N

edre
R

om
erike

AS. P
artene

planlegger å
om

regulere, sam
m

enføye
og

utvikle
de

7
boligeiendom

m
ene

som
eies/vil eies

av
N

ittedalsgaten
33

til et m
indre

bolig-

/næ
ringsprosjekt, som

senere
skal selges.

P
artene

vil ha
langt lavere

m
arkedsandeler enn

det som
følger av

kriteriene
i Forskrift om

m
elding

av
foretakssam

m
enslutninger

(FO
R

-2013-12-11§
3

(3).

D
et er

i realiteten
en

transaksjon
som

om
fatter et m

indre
byggeprosjekt m

ed
m

inim
ale

virkninger
i m

arkedet. Transaksjonen
m

edfører m
eldeplikt til K

onkurransetilsynet kun
som

følge
av

svæ
rt perifer om

setning
i bakenforliggende

selskaper, herunder selskapet
R

iis
Bygg

AS.

R
iis

Bygg
AS

er datterselskapet til Trehusgruppen
AS

som
igjen

er m
orselskapet til det

involverte
selskapets

m
orselskap

(altså
«besteforelder»).

V
erken

N
ittedalsgaten

33, Veidekke
Eiendom

eller andre
berørte

selskaper vil hver for seg
eller

sam
let

ha
m

arkedsandeler over 20
prosent på

noe
horisontalt eller vertikalt

berørt m
arked, jf.

pkt. 7
nedenfor.

P
artene

m
ener dessuten

at fellesforetaket vil «i ubetydelig
om

fang, drive[r] eller forventes
å

ville
drive

virksom
het i N

orge», jf. forskriften
§

3(1). N
ittedalsgaten

33
er som

nevnt et selskap

som
vil bli avviklet når prosjektet er ferdig

og
boligene

er
solgt. D

et vil ikke
bli overført aktiva

til

selskapet som
per i dag

har en
verdi på

m
er enn

N
O

K
100

m
illioner, m

en
det forventes

at

boligene
vil ha

en
sam

let salgsverdi på
m

er enn
dette

ved
ferdigstillelse. Selv

om
selskapet

ikke

vil ha
en

regulæ
r årlig

om
setning

på
m

er enn
N

O
K

100
m

illioner, er det således
m

ulig
at

om
setningen

vil overstige
N

O
K

100
m

illioner det året salget finner sted.

5
D

E
IN

VO
LVER

TE
FO

RETAKENES
STRUKTUR

O
G

VIR
K

SO
M

H
ETSO

M
R

Å
D

ER

5.1
Veidekke

ASA

V
eidekke

ASA
har hovedkontor i O

slo, og
er etablert i N

orge, Sverige
og

D
anm

ark. Veidekke-

konsernet har ca. 7.000
m

edarbeidere.

2



Veidekke-konsernet
har tre

virksom
hetsom

råder:

•
E

ntreprenør: Bygg- og
anleggsvirksom

het i N
orge, Sverige

og
D

anm
ark

•
Industri: V

irksom
het

innen
asfalt, pukk

og
grus og

veivedlikehold
i N

orge
og

Sverige

•
E

iendom
: U

tvikling
og

salg
av

boliger i egen
regi i N

orge
og

Sverige

Vi vil ikke
gå

næ
rm

ere
inn

på
Veidekkes virksom

het
innen

entreprenør og
industri. Y

tterligere

inform
asjon

er tilgjengelig
på

http://w
w

w
.veidekke.no.

5.2
Veidekke

Eiendom

V
eidekke

Eiendom
er et

heleid
datterselskap

av
Veidekke

ASA. Veidekke
E

iendom
svirksom

het

er
kjøp, offentlig

godkjenning, prosjektutvikling
og

salg
av

fast eiendom
. Veidekke

Eiendom

kjøper tom
ter og

utviklingseiendom
m

er hovedsakelig
for

utbygging
til

boliger, og
i noen

grad

utbygging
av

kontorer, forretninger eller bygg
for offentlig

virksom
het.

U
tbygging

av
boliger er

i hovedsak
knyttet til blokkbebyggelse, og

i noen
grad

rekkehus
og

sm
åhus. G

eografisk
er aktiviteten

prim
æ

rt konsentrert i og
rundt de

største
byene.

Sam
m

en
m

ed
brukere

utvikler Veidekke
Eiendom

også
kom

m
ersielle

eiendom
m

er, ofte
i

kom
binasjon

m
ed

boligprosjekter.

V
eidekke

Eiendom
er delt inn

i følgende
tre

regionskontorer:

•
V

eidekke
Eiendom

R
egion

Ø
stland

driver eiendom
sutvikling

på
Ø

stlandet.

•
Veidekke

Eiendom
R

egion
N

ord
har virksom

het
i Trondheim

og
i Trom

sø.

•
V

eidekke
Eiendom

R
egion

Syd/Vest dekker om
rådet fra

og
m

ed
H

ordaland
til

og
m

ed
A

gder-fylkene.

V
eidekke

Eiendom
har 23

heleide
datterselskaper, sam

t at det har aksjeposter i 53
ulike

selskaper. H
erunder eier V

eidekke
Eiendom

50
%

av
aksjene

i selskapet
Kvartal 33

AS. D
e

øvrige
50

%
av

aksjene
eies

av
N

edre
R

om
erike

AS. Kvartal 33
AS

har under oppføring
et

m
indre

bolig-/næ
ringsprosjekt på

R
om

erike, m
ed

overlevering
av

ferdigstilte
leiligheter ca. 3.

kvartal 2017.

V
eidekke

Eiendom
har hovedkontor i O

slo.

5.3
N

ittedalsgaten
33

N
ittedalsgaten

33
er et

heleid
datterselskap

av
N

edre
R

om
erike

AS.

3



N
ittedalsgaten

driver utleie
av

fast
eiendom

gjennom
4

boligeiendom
m

er lokalisert på

Lillestrøm
.

5.4
N

edre
R

om
erike

A
S

N
edre

R
om

erike
AS

driver utvikling
og

salg
av

fast eiendom
. H

erunder eier
N

edre
R

om
erike

50

%
av

aksjene
i selskapet Kvartal 33

AS. D
e

øvrige
50

%
av

aksjene
eies

av
Veidekke

Eiendom
.

Kvartal 33
AS

har under oppføring
et m

indre
bolig-/næ

ringsprosjekt på
R

om
erike, m

ed

overlevering
av

ferdigstilte
leiligheter ca. 3. kvartal 2017, jf. punkt 5.2

ovenfor.

N
edre

R
om

erike
AS

er eiet 50
/50

av
henholdsvisS

trøm
m

en
Sparebank

Eiendom
AS

og

Skedsm
o

Eiendom
AS.

5.4.1
S

trøm
m

en
S

parebank

S
trøm

m
en

Sparebank
eier 100

%
av

aksjene
i S

trøm
m

en
Sparebank

eiendom
AS.

Bankenseiendom
sselskap, S

trøm
m

en
Sparebank

Eiendom
AS,

ble
etablert i 2008. I januar

2012
ble

det gjennom
ført en

om
organisering

av
bankenseiendom

sinvesteringer. S
trøm

m
en

Sparebank
Eiendom

AS
gikk

sam
m

en
m

ed
Skedsm

o
Eiendom

AS
om

å
stifte

N
edre

R
om

erike

AS. Selskapene
eier 50

%
hver av

aksjene
og

har solgt sine
datterselskaper over til

N
edre

R
om

erike
AS.

5.4.2
Skedsm

o
Eiendom

A
S

Skedsm
o

Eiendom
AS

eies
av

Trehusgruppen
m

ed
80

%
og

Teien
AS

m
ed

20
%

.

Trehusgruppen
AS

eier igjen
60

%
av

selskapet
R

iis Bygg
AS. R

iis
Bygg

AS
ble

etablert i 2005
og

er en
videreføring

av
Trehusgruppen

AS. D
et er

om
setningen

ti l R
iis

Bygg
AS

på
ca. N

O
K

123,5

m
illioner som

gjør transaksjonen
m

eldepliktig
til K

onkurransetilsynet.

6
O

M
SETN

IN
G

O
G

DRIFTSRESULTAT
I N

O
R

G
E

SISTE
REG

NSKAPSÅR
(I N

O
K

1000)

N
avn

O
m

setning
D

riftsresultat

M
elder (fra

punkt 1.1)
Veidekke

ASA
24

225
000

944
000

A
nnen

m
elder (fra

punkt

1.2}

N
edre

R
om

erike
AS

og

andre
involverte

foretak

4



N
edre

R
om

erike
0

- 145

A
SS
trøm

m
en

241
- 874

Sparebank

Eiendom
AS

S
trøm

m
en

72
416

30
009

Sparebank

Skedsm
o

0
- 31

Eiendom
AS

Trehusgruppen
132

688
19

641

ASSum
«annen

205
345

48
600

m
elder»

Annet
(andre) involverte

N
ittedalsgaten

864
442

foretak
(fra

punkt 2)
33

1 Veidekke
Eiendom

(konsern) står for om
setning

N
O

K
413,2

m
illioner og

driftsresultat
N

O
K

150,1
m

illioner.

Inkludert netto
om

setning
og

driftsresultat i felleskontrollerte
virksom

heter har Veidekke
Eiendom

(konsern) en

om
setning

på
N

O
K

1
524,6

m
illioner.

2 Trehusgruppen
AS

utarbeider konsernregnskap
i 2015

og
om

setningen
til R

iis Bygg
AS

på
ti l sam

m
en

123,5

m
illioner er inkludert i dette.

7
M

A
R

K
ED

ER
SO

M
BERØ

RES
A

V
FO

R
ETA

K
SSA

M
M

EN
SLU

TN
IN

G
EN

Veidekke
Eiendom

driver virksom
het

innen
eiendom

sutvikling, herunder kjøp, offentlig

godkjenning, prosjektutvikling
og

salg. Veidekke
Eiendom

kjøper tom
ter og

utviklingseiendom
m

er for
utbygging

prim
æ

rt av
boliger og

i noen
grad

næ
ring. G

eografisk
er

aktiviteten
prim

æ
rt konsentrert i og

rundt de
største

byene.

N
edre

R
om

erike
AS

driver virksom
het

innen
eiendom

sutvikling
gjennom

sine
m

orselskap,

hovedsakelig
R

iis
Bygg

AS
(gjennom

Skedsm
o

Eiendom
AS) og

S
trøm

m
en

Sparebank
Eiendom

AS.

P
artene

er av
den

oppfatning
at det relevante

produktm
arkedet berørt av

foretakssam
m

enslutningen
vil om

fatte
boligbygging

og
eiendom

sutvikling
og/eller salg

av
fast

5



eiendom
(boliger). Partene

finner det ikke
nødvendig

å
avgrense

et næ
rm

ere
geografisk

m
arked, m

en
antar at de

prim
æ

re
alternativene

er
Ø

stlandet, O
slo

og
Akershus

eller R
om

erike.

Partene
vil uansett

avgrensing
m

øte
sterk

konkurranse
fra

andre
utbyggere

og

eiendom
sform

idlere, og
vil uansett om

m
an

av
en

eller annen
grunn

skulle
velge

å
«gruppere»

alle
direkte

og
indirekte

eiere
og

tilknyttede
foretak

ikke
væ

re
i næ

rheten
av

å
kunne

ha
en

dom
inerende

stilling
på

noe
berørt m

arked. V
eidekke

Eiendom
som

setning
knyttet til

eiendom
sutvikling

og
salg

av
bolig- og/eller næ

ringseiendom
var i 2015

ca. N
O

K
229

m
illioner

for
R

egion
Ø

stland. D
ette

innebæ
rer neppe

m
arkedsandel over 2

-4
%

uansett

m
arkedsavgrensning

{basert på
ECO

N
rapport Ø

stlandet nr. 5
-

2016).

8
VIK

TIG
STE

K
O

N
K

U
R

R
EN

TER
, K

U
N

D
ER

O
G

LEVER
A

N
D

Ø
R

ER

D
e

viktigste
konkurrentene, kundene

og
leverandørene

vil væ
re

noe
forskjellig

om
m

an

snakker om
boligbygging

på
Ø

stlandet generelt eller om
det er tale

om
for eksem

pel R
om

erike

spesielt. Vi har valgt å
oppgi de

fem
viktigste

konkurrentene
innen

boligbygging
sett i forhold

til aktuelle
og

potensielle
byggeprosjekter på

Ø
stlandet, som

antas
å

væ
re

representativt

dersom
m

an
også

snevrer inn
til O

slo
og

Akershus. N
år det gjelder «leverandører»

har vi

tilsvarende
valgt

å
oppgi de

viktigste
entreprenørene

for
N

edre
R

om
erike

AS
i O

slo
og

Akershus
relatert til pågående

prosjekter. V
eidekke

Eiendom
benytter i praksis im

idlertid
kun

Veidekke
E

ntreprenør. Kundene
er

privatpersoner og
derfor ikke

relevant.

8.1.1
V

iktigste
konkurrenter

K
onkurrent(er):

A
ntatt

m
arkedsandel*:

-
O

BO
S

1
0

%

-
Selvaag

Bolig
ASA

8%

-
Block

W
atne

{O
BO

S)
3%

-
JM

AS
4%

-
Stor-O

slo
Eiendom

AS
3

%

*B
asert på

ECO
N

rapport Ø
stlandet nr. 5

-
2016

(oktober). Veidekke
Eiendom

AS
hadde

en

m
arkedsandel på

2
%

.

6



8.1.2
V

iktigste
leverandører

-
JM

N
orge

E
ntreprenør AS

-
U

like
lokale

håndverkere
(R

om
eriksbaserte)

-
U

like
byggevareleverandører

9
ÅRSBERETNING

O
G

ÅRSREG
NSKAP

Å
rsberetning

og
årsregnskap

for
involverte

foretak
er offentlig

tilgjengelig.

10
M

O
RSELSKAPENES

AKTIVITETER

Som
tidligere

nevnt planlegger partene
å

om
regulere, sam

m
enføye

og
utvikle

de
4

(7)

boligeiendom
m

ene
som

om
fattes

av
N

ittedalsgaten
33

ti l et m
indre

bolig-/næ
ringsprosjekt

som
senere

skal selges.

V
eidekke

Eiendom
og

N
edre

R
om

erike
AS

(og
enkelte

av
dette

selskapets
direkte

og
indirekte

eierselskaper) driver for så
vidt sam

m
e

type
og/eller tilgrensende

virksom
het, og

skal fortsette

m
ed

det.

11
O

FFENTLIG
HET

M
eldingen

inneholder ingen
opplysninger unntatt offentlighet.

12
A

VSLU
TTEN

D
E

B
EM

ER
K

N
IN

G
ER

D
et er

partenes
oppfatning

at Veidekke
E

iendom
s

kjøp
av

50
%

av
N

ittedalsgaten
33

ikke
vil

føre
ti l eller forsterke

en
vesentlig

begrensning
av

konkurransen
i strid

m
ed

konkurranselovens

form
ål. K

onkurransetilsynet har derfor ikke
hjem

m
el til å

gripe
inn

m
ot oppkjøpet.

På
bakgrunn

av
ovenstående

ber Veidekke
om

at K
onkurransetilsynet godkjenner kjøpet. H

vis

tilsynet skulle
ha

spørsm
ål i sakens

anledning, kan
undertegnede

kontaktes.

****

M
ed

vennlig
hilsen

V
eidekke

Eiendom
AS

Tor
M

artin
H

olden

A
dvokat
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