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1. MELDERE 

Melder 1: 

Selskap:  NorgesGruppen Eiendom Midt-Norge AS 

Adresse:  Østre Rosten 104, 7075 TILLER 

Org.nr.  935 480 507 

Melder 2:  

Selskap:  Heimdal Bolig AS 

Adresse:  Vestre Rosten 69, 7072 HEIMDAL 

Org.nr.  874 375 942 

Representant for melderne:  

Selskap:  Advokatfirmaet Haavind AS 

Representant: Advokat Simen Klevstrand og advokat Marianne Henne Møller 

E-post:   s.klevstrand@haavind.no/m.moller@haavind.no 

Adresse:  Postboks 359 Sentrum, 0101 Oslo 

Telefon:   22 43 30 00 

Mobiltelefon: 98076340/94162167 

Telefaks:   22 43 30 01 

2. ØVRIGE INVOLVERTE FORETAK 

Selskap:  Søbstadvegen Eiendom AS 

Adresse:  Drammensveien 144, 0277 OSLO 

Org.nr.  929 229 487 

Selskap:   Søbstadveien 3 2 AS 

Adresse:   Vestre Rosten 69, 7072 HEIMDAL 

Org.nr.:  927 314 916 

3. FORETAKSSAMMENSLUTNINGENS ART 

3.1 Beskrivelse av transaksjonen 

Heimdal Bolig (HB) og NorgesGruppen Eiendom Midt-Norge AS (NGE Midt-Norge) eier i dag 

(gjennom hvert sitt aksjeselskap) to tilgrensende naboeiendommer i Søbstadvegen i Heimdal i 

Trondheim. Transaksjonen innebærer at disse eiendommene vil bli samlet i ett selskap eid av HB og 

NGE Midt-Norge i fellesskap. 

HB vil erverve 50 % av aksjene i Søbstadvegen Eiendom AS (SE). SE eies i dag 100 % av NGE Midt-

Norge. NGE Midt-Norge vil etter transaksjonen beholde en 50 % eierandel i SE. SE eier eiendommen 

med gnr. 315, bnr 160 i Trondheim kommune. På denne er det oppført enkelte anlegg som ikke lenger 

er i bruk, utover at SE leier ut grunn til en enkelt brakkerigg.    

Før HBs kjøp av 50 % av aksjene i SE, vil Søbstadveien 3 2 AS (S3) innfusjoneres i SE, med SE som 

overdragende part. HB eier før transaksjonen 100 % av aksjene i S3. S3 eier eiendommen med 

gnr. 315 bnr 31, bnr. 316 og bnr. 43 med påstående bygninger. Bygget er i hovedsak leid ut til 

restaurant Stjernegrillen AS og Unnis Frisørsalong Unni Espnes AS, samt enkelte andre leietakere 

med næringsvirksomhet.  
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Etter transaksjonen vil dermed HB og NGE Midt-Norge eie 50 % hver av aksjene i SE, som eier de to 

naboeiendommene (heretter samlet Eiendommen). 

Partene ønsker at Eiendommen på sikt, etter omregulering, skal utvikles til boligformål, samt noe 

næringseiendom. På lenger sikt vil eierskapet til Eiendommen trolig bli splittet i to separate selskaper, 

med henholdsvis næringsarealene og boligarealene. NorgesGruppen vil ha forkjøpsrett til selskapet 

med næringsarealer.  

3.2 Kravet til fullfunksjonalitet 

Transaksjoner som innebærer endring fra enekontroll til felles kontroll utgjør bare en 

foretakssammenslutning dersom fellesforetaket «på varig grunnlag ivaretar alle funksjoner som hører 

inn under en uavhengig økonomisk enhet», jf konkurranseloven § 17 annet ledd.  

Meldernes vurdering er at det felleseide selskapet ikke vil utgjøre et full-funksjons fellesforetak. 

Meldingen kan anses som en frivillig melding, som inngis for det tilfelle at Konkurransetilsynet skulle 

vurdere dette annerledes. Meldingen oppfyller samtidig kravene til orientering etter den særskilte 

opplysningsplikten pålagt NorgesGruppen. 

Bygningsmassen på eiendommen som ligger i SE står i dag tomme. Tomtegrunn leies ut for en 

brakkerigg på eiendommen. Det er følgelig begrenset økonomisk virksomhet i dette selskapet. Det 

drives utleie på Søbstadvegen 3 (eiendommen som ligger i S3). SE kan derfor anses for å utgjøre et 

«foretak». Etter meldernes vurdering tilfredsstiller imidlertid ikke utleievirksomheten kravet til full-

funksjonalitet:  

• Det er ingen ansatte i S3 eller SE, hverken på ledelsesnivå eller ansattnivå. Det er heller ikke 

planlagt ansettelser for videreføring av utleievirksomheten. 

• Den økonomiske aktiviteten som drives gjennom SE er svært begrenset. Det drives ikke 

annen aktivitet i S3 enn den nevnte utleievirksomheten, og det er derfor ikke andre inntekter i 

selskapet enn leieinntektene. Bygningsmassen på S3 er i dag utleid til aktører som ikke er 

involvert i transaksjonen. 

• Når de nevnte leieavtaler utløper eller avsluttes vil utleievirksomheten avvikles, og det vil 

følgelig ikke inngås nye utleieavtaler etter dette. Den nåværende økonomiske virksomheten 

på eiendommen er følgelig av kortvarig karakter.  

Heller ikke ved gjennomføringen av den planlagte utbyggingen av Eiendommen vil kravet til full-

funksjonalitet etter meldernes vurdering bli oppfylt:  

• Det vil ikke ansettes hverken egen ledelse eller andre ansatte i SE1. Daglig leder i SE vil være 

en ansatt i HB. SE vil som følge av dette etter partenes syn trolig ikke ha tilstrekkelige 

ressurser til å opptre selvstendig på markedet, slik at kravet til fullfunksjonalitet av denne 

grunn alene ikke er oppfylt. 

• SE vil i forbindelse med utbyggingen kapitaliseres slik at egenkapitalen vil være tilstrekkelig til 

å gjennomføre den planlagte utvikling og utbygging. Utbyggingen vil i størst mulig grad 

finansieres med lån hos tredjemenn, ved at Eiendommen stilles som sikkerhet for de lån som 

gis.    

• Det er partenes intensjon at HB skal forestå den daglige ledelsen/prosjektledelsen frem til 

ferdig regulering. HB vil deretter sette av tilstrekkelig med interne ressurser til gjennomføring 

 
1 På dette tidspunktet vil S3 være innfusjonert i SE. Det vises derfor bare til SE og SEs virksomhet. 
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• Deli de Luca, som er et franchisebasert konsept med totalt 144 butikker, inkludert 

utsalgssteder på Esso-stasjoner. 

• Tiger med 119 utsalgssteder (68 av dem er Deli de Luca). 

• Kaffebrenneriet, med 44 kaffebarer (NorgesGruppen eier 50 %). 

• Big Horn Steak House, som er et franchisebasert konsept med 11 restauranter, samt 1 Burger 

House (NorgesGruppen eier 50 %). 

• JaFs, med 48 profilerte gatekjøkken. 

Norgesgruppen er også eier av Solberg & Hansen AS og Dromedar Kaffebar AS.  
 
NorgesGruppen har også to nye konsepter underlagt NorgesGruppen Forbruksvarer. 

• Dollarstore, med 15 utsalgssteder. 

• Gigaboks med to lokasjoner.   

Engrosvirksomheten håndteres i all hovedsak av ASKO, og omfatter leveranser til 

markedssegmentene dagligvaredetalj, servicehandel, storhusholdning og offshore. NorgesGruppen 

har også cash&carry-konseptet Storcash. Engrosvirksomheten har ansvaret for vare- og 

informasjonsstrømmen fra produsent til sisteleddet innenfor de ulike markedssegmentene.  

NorgesGruppen eier i tillegg produksjonsvirksomhetene Bakehuset AS, Joh Johannson Kaffe AS og 

Matbørsen AS gjennom sitt heleide datterselskap NorgesGruppen Merkevare AS, som også eier Unil 

AS (driver NorgesGruppens virksomhet innen egne merkevarer). Innen dagligvare selger 

produksjonsvirksomhetene utelukkende til ASKO.  

NorgesGruppen sysselsetter i overkant av 44 000 ansatte, når ansatte i kjøpmannseide virksomhet 

inkluderes.    

NorgesGruppen er medlem av Virke. 

Ytterligere informasjon om NorgesGruppen finnes på www.norgesgruppen.no 

4.2 Heimdal Bolig AS 

HB er et 100 % datterselskap i Heimdal Bolig Holding AS. Heimdal Bolig Holding eies 75 % av R. 

Munkhaugen AS, samt Aunaas Invest AS og Murdron AS.  

HBs primære virksomhetsområde er eiendomsutvikling. Gjennom ulike datterselskaper har HB 

kompetanse innen prosjekt- og byggeledelse. Konsernet har i dag rundt 15 ansatte, og utvikler årlig 

rundt 3-400 boliger. I forbindelse med utviklingen av boligeiendommer, utvikles det også som 

konsekvens av reguleringsbestemmelser i enkelte prosjekter noe næringseiendom. HB har i dag 

bygget rundt 500 kvm, hvorav 115 kvm er innredet og utleid. De øvrige lokalene er ikke ferdigstilte 

rålokaler som ikke er utleid. HB har videre rundt 1000 kvm næringslokaler under bygging. For ordens 

skyld nevnes også at HB gjennom datterselskapet Bryggerikvartalet Invest AS, kontrollerer 33 %  av 

Bryggeribyen EC Dahls AS, som for øvrig også Norgesgruppen eier 33 % av. Det er her planlagt 30 

BTA næringslokaler. Prosjektet er imidlertid i reguleringsfasen, og detaljregulering er ikke påstartet.  

Som en del av sin eiendomsutviklingsvirksomhet, leier HB ut enkelte næringseiendommer, frem til 

eiendommen skal utvikles, bygges om og realiseres. HBs utleieaktivitet er per i dag begrenset til utleie 

av S3s eiendom, samt enkelte andre og mindre lokaler som leies ut i påvente av utvikling.  

En oversikt over prosjektene er tilgjengelig via https://heimdalbolig.no/boligprosjekter/. For ordens 

skyld nevnes at HB, gjennom datterselskapet Heimdal Real AS, tidligere har tilbudt tjenester innen 

boligforvaltning, men selskapet har ingen boligforvaltningsvirksomhet per i dag.  
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HB eier før transaksjonen 100 % av aksjene i S3, som vil innfusjoneres i SE som del av 

transaksjonen.  

4.3 Søbstadvegen Eiendom AS og Søbstadveien 3 2 AS 

SE er gjenstand for transaksjonen, og er eier av eiendommen med gnr. 315, bnr. 160 i Trondheim 

kommune med påstående bygninger og anlegg.2 Det drives ikke virksomhet på tomten i dag, utover 

utleie av grunn til en enkelt brakkerigg.  

S3 er eier av SEs naboeiendom, med gnr. 315, bnr. 31 gnr. 316, bnr. 43 med påstående bygg med 

bruksareal, totalt 848 m2 fordelt på 3 etasjer. Bygget er hovedsak leid ut til restaurant Stjernegrillen 

AS org.nr. 998 015 537 og frisør Unnis Salong Unni Espnes AS org.nr. 984 252 374, samt enkelte 

andre tredjeparter. Ingen av dagens leietakere har virksomhet innen salg av dagligvare. Leieavtalene 

vil på sikt avvikles i forbindelse med utvikling av Eiendommen.  

Partene vil på sikt utvikle Eiendommen, i hovedsak med boliger, og i tillegg et lokale for 

dagligvareutsalg. Det vil potensielt også utvikles noe annen næringseiendom, men omfanget av denne 

avhenger av blant annet innholdet i en endelig reguleringsplan.  

5. OMSETNING OG DRIFTSRESULTAT 

Omsetning og driftsresultat i 2021/20223 for melderne og målselskaper:  

Foretak Omsetning Driftsresultat 

Joh Johansen Handel AS 

(2021) 

NOK 99,88 mrd NOK 5,19 mrd 

R. Munkhaugen AS (2021) NOK 1,6 mrd NOK 175 millioner 

Søbstadvegen Eiendom AS NOK 0,1 millioner NOK – 14 215 

Søbstadveien 3 2 AS (2022) NOK 1,2 millioner NOK 0,8 millioner 

6. INGEN BERØRTE MARKEDER 

6.1 Innledning 

Partene og målselskapet har virksomhet innen utleie av næringseiendom i Trondheims-området, slik 

at transaksjonen medfører en begrenset horisontal overlapp. Denne beskrives under punkt 6.2. 

Selv om partene ikke anser at det er en vertikal relasjon mellom utleie av næringslokaler (oppstrøms) 

og salg av dagligvarer gjennom dagligvarebutikker (nedstrøms), gis det for fullstendighets skyld en 

beskrivelse av dette under punkt 6.3. 

 
2 Konkurransetilsynet ble informert om ervervet i 2022.  
3 Siste tilgjengelige regnskapsår 
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Vedlegg 1: SEs årsregnskap 
 
Vedlegg 2: Begrunnelse for unntak av forretningshemmeligheter 
 
Vedlegg 3: Offentlig versjon av meldingen 

12. UNDERSKRIFT 

 

Oslo, 27. juni 2023 

 

                                       

 

Advokatfirmaet Haavind AS 

Marianne Henne Møller 

 

 


