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STUDENTBOSTÄDER I NORDEN (STUDBO)
    

INTRODUKTION  
Studentbostäder i Norden startades 2018 och är ett fastighetsbolag riktad 
mot studentbostäder. Offentliga Hus, Amasten och 
Samhällsbyggnadsbolaget slog ihop sina portföljer och skapade 
Studentbostäder i Norden AB. 2020 tog Studentbostäder i Norden bakvägen 
till börsen (First North Stockholm) genom att gå ihop med Prime Living. 
Studentbostäder har som ambition att bli den största aktören i Norden inom 
Studentbostäder, att vara den självklara kandidaten att sälja sina fastigheter 
till. Den nordiska marknaden är inte konsoliderad och i Sverige består 80% 
av kommuner, stiftelser och lärosäten och den privata marknaden har varit 
en liten del av marknaden.  
 

BESKRIVNING AV BOLAGET 
 
Studentbostäder i Norden har ett fastighetsbestånd på 5,4 Miljarder, 4500 
Studentbostäder på 15 orter i Norden och med en projektportfölj på ca 3000 
lägenheter. Deras finansiella mål är att förvaltningsresultatet och 
substansvärdet ska uppgå till 20% tillväxt med en soliditet på minst 25% 
och en maximal belåning på 70% av marknadsvärdet på fastigheterna. 
Bolaget främjar tillväxt före utdelning men på sikt kommer de dela ut 50% 
av förvaltningsresultatet. 
 
I dagsläget består Sverige för den större delen av omsättningen, men de har 
börjat öka närvaron i Norden succesivt. Det finns stort tillväxt utrymme, 
kollar man på studentbostäder i hela Norden så bestiger efterfrågan utbudet, 
vilket indikerar på att de är ett underinvesterat område. Det finns möjlighet 
att bygga och utveckla inom egen regi men även köpa andra aktörer eller 
köpa fastighetsportföljer bestående av Studentbostäder. 
 
Under 2021 har Studbo förvärvat 100 lägenheter i Torp i Norge, Säljaren till 
de hundra studentlägenheterna tecknade den fulla riktade nyemissionen på 
11,40 Sek vilket motsvarar en premie på 25% på dagens kurs. I Danmarks 
Universitet och efter gymnasiala skolor toppar FN:s utbildning index vilket 
gör att den underliggande efterfrågan på studentbostäder i Danmark 
kommer ligga på stabila nivåer eller öka samtidigt som de råder bostadsbrist, 
Studbo har ett byggprojekt i Köpenhamn där de kommer att byggas 600 
lägenheter, och kommer vara klara 2022/2023. 
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Nyckeltal 
Omsättning:  163,7m Kurs: 8,37 Sek 
Nav:   10,03 Driftöverskott: 56tkr 
Soliditet: 31% Uthyrningsgrad: 96% 
Snittränta: 1,73%  
Hyresökning: 35%  
Direktavkastning: 0% 
Största ägare                      Antal aktier   röster % 
Fastator   37 400 242 29,7 
The Phoenix Holdings Ltd.  28 250 000 16,4 
Träbyn Invest AB  6 311 867 3,3 
Amasten Fastigheter  6 311 867 3,3 
SBB   4 4714 113 2,5 

 



 

 

 

 

BRANSCH 
 
När utbildning blir allt viktigare för att nå 
drömjobbet så kommer tillväxten av studentbostäder 
att fortsätta att öka, att tillägga är de ett segment som 
inte fått så mycket fokus. Kollar man på den norska 
marknaden så består 61% i Norge av privat uthyrning 
(Se bild om höger). 
 
Ägarandelen av Studentbostadsmarknaden i Sverige 
består av 80% av kommuner, stiftelser och lärosäten 
vilket indikerar att marknaden har ett stort utrymme 
med konsolidering. Tidigare när fastighetsbolag har 
haft tomma lokaler har de gjort om dom till 
Studentbostäder vilket har gjort att de hamnar på 
mindre bra attraktiva ställen och blir inte lika 
effektivt utrymme, men med tiden så har efterfrågan 
på nära belägna fastigheter till campus ökat. 
 
De attraktiva med bostadsrätter är att 
genomsnittshyran för en vanlig lägenhet uppgår till 
1100 – 1200 Sek/kvm medan studentbostäder i 
Norden har en genomsnittshyra till 1950 Sek/kvm. I 
Sverige ser man 49% högre hyra. Anledningen är att 
hyran är förhandlad med förhandlingsordning med 
Hyresgästföreningen, Mindre lägenheter gör att de 
blir högre hyra eftersom kök och badrum är en större 
del av lägenheten. 
 
Stora kostnader för fastighetsbolag är 
elförbrukningen men med bättre teknologi och 
grönare alternativ så kommer elförbrukningen 
minska och klimatavtrycket reduceras. En standard i 
branschen är att sätta solceller på fastigheterna, så det 
är något som kommer bli allt vanligare. 
 
En annan drivare för att minska kostnaderna är 
digitaliseringen, som gör att det blir effektivare att 
matcha studenter med boende, samt underlätta 
vardagen med digitala lösningar. Vilket minska 
kostnaderna för branschen och Studbo. 
 
 
 
 
 

 

 

 
 



 

 

 

 

ANALYS 
Kollar man idag slutet på året av 2021 så handlar dem 
flesta fastighetsbolag till premie (handlar över nav) 
och Studentbostäder i Nordens nav uppgår i Q3 till 
10,03 och i dagsläget handlar Studbo till ≈ 10% 
rabatt, med finansiella mål på 20% och utsikterna för 
Studbo är att fortsätta sin tillväxt i Norden för att bli 
en större och starkare aktör, de kommer ske med 
egna byggprojekt, uppköp och förvärv av fastigheter. 
Där underliggande tillväxtfaktorer är bostadsbrist, 
studentpopulationstillväxt samt begränsat 
privatägarskap.  
 
Genom att vara ett renodlat studentbostäder i ett 
bolag kan effektiviteten öka genom digitalisering 
som tillexempel service vid tillträde, betalning av 
hyra, bokningar, felanmälan, försäkringar och 
löpande kommunikation. Att nyttomaximera 
lägenheterna för att få ut så mycket som möjligt på 
en begränsad yta. 
 
En annan positiv effekt med bolag inom 
Studentbostäder är att de är kontracykliska vilket 
innebär att när det blir drastiska arbetslösa chocker 
på marknaden så tenderar de att öka platser för skolor 
och utbildningar vilket innebär att de ger ett skydd i 
lågkonjunkturer, vilket kommer resultera i att 
Studentbostäder inte kommer bli lika drabbat som 
andra branscher, dock de som kan drabba är om 
räntan ändras men historiskt har den sänkts i kriser. 
 
Studbo är ett relativt underanalyserat bolag men tre 
analyshus har börjat följa bolaget den senaste tiden 
och gett köprekommendationer på 12–13 kr, vilket 
indikerar en uppsida på ca 40%, de tre analyshusen 
är Pareto, Kepler Cheuvreux och Swedbank. 

 

RISKER 
Risken i Studentbostäder i Norden går inte att undgå. 
De främsta riskerna är som VD Rebecka Eidenert 
nämnde i Q3an är att Inflationen och räntehöjningar 
är något som kan bidra till ökad risk, den 
genomsnittliga räntebindningstiden är 2,5 år.  
Eftersom hyrorna är redan förhandlade och gör de 
successivt med Hyresgästföreningen så kan de 
innebära att hyreshöjningarna inte hänger med 
inflationen. Eftersom Studentbostäder i Norden 
bedriver byggprojekt i egen regi så kan de innebära 
ökade kostnader med byggförseningar. Några andra 
faktorer som är svårt att förutse är förslitningar på 
fastigheterna eftersom de tenderar att bli mer utsatta. 
 
Två storägare Amasten och SBB var med och 
startade Studentbostäder och har under Q3 sålt 
majoriteten av sina aktier, Amasten äger 3,3% 
(11,7%) och SBB äger 2,5% (18,6%) av aktier och 
röster i Q3. Sbb och Amasten gav en kommentar till 
DI och sa att de äger Total Return Swaps som gör att 
de har samma exponering mot bolaget som tidigare. 
”Det är ett bolag vi vill ha i portföljen långsiktigt” 
säger Ilija Batljan till DI. 
 
En annan risk för bolaget är nu efter 
Coronapandemin, så har digitaliseringen ökat inom 
utbildning vilket har inneburit att de flesta har 
pluggat på distans och på sikt så kan de bli alltmer 
vanligare, vilket kan göra att efterfrågan på 
studentbostäder minskar. 
 

 



 

 

 

 
 

VD & STYRELSE 
 
VD, Rebecka Eidenert tillträdde sin position när Studbo startades 2018, 
tidigare så hade hon sin karriär på Rikshem och klättrade fort inom 
bolaget tills hon gick över och blev VD för Studentbostäder i Norden. 
Hon har tidigare i sin karriär varit med när fastighetsbolag haft en 
tillväxtfas. Rebecka är med i pilotskolan med 300 111 tusen aktier och 
1 750 000 teckningsoptioner.  
 
Styrelsens kompetens och meriter visar att de har tidigare erfarenheter 
inom bolagsstyrning samt erfarenhet att bedriva fastighetsbolag. 
Ordförande är Björn Rosengren som även är ordförande Fastator som 
är största ägare i Studbo, han äger 1,2m aktier och 0,6m 
teckningsoptioner. Kollar men insynshandeln under 2021 har 
majoriteten bestått av större förvärv av aktier och teckningsoptioner för 
ledningen och styrningen. 
 
SAMMANFATTNING 
 
Sammanfattningsvis är det ingen tvekan om att efterfrågan på 
studentbostäder är höga och att Studbo kommer öka sin närvaro i 
Norden och bli en allt större aktör. Med en projektportfölj och en 
intensiv förvärvsstrategi så kan man förvänta sig fortsatt tillväxt. Med 
ökad digitalisering och skalfördelar så kommer Studbo kunna minska 
sina kostnader per förvaltad lägenhet. 
 
Ska man kolla på riskerna så ökade belåningsgraden och soliditeten 
minskade i Q3 2021 vilket gör att risken i bolaget har ökat. En annan 
faktor som man investeraren får ha i beaktning är att de kommer slå 
negativt på Studbo vid ökad räntehöjning. En vattendelare på 
marknaden är om inflationen kommer ta fart, där får man se till att 
Studbo kan höja hyrorna i samma takt. 
 
Byggportföljen med 3 000 lägenheter har kommunicerat att alla 
kommer vara klara till 2025 där fler projekt kommer bli klara under 
2022 och 2023, men alla kommer att vara klart 2025 och bestå med ett 
fastighetsbestånd av ca 8 000. Så för den långsiktiga investeraren som 
söker ett fastighetsbolag som ligger i en intensiv tillväxtfas och som 
handlas till en 10% rabatt mot nav. Studentbostäder i Norden en 
attraktiv kandidat i portföljen om man tror på att efterfrågan på 
Studentbostäder kommer vara fortsatt efterfrågade. Jag sätter där med 
en köprekommendation.  

   
Jesper Andersson    30 November 2021 
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Disclaimer 
De köp- och säljmotiveringar som Luleå 
Capital Management publicerar är 
varken investeringsråd eller 
rekommendationer. Före ni genomför 
ett köp respektive sälj bör ni alltid 
genomföra en egen analys och därmed 
inte handla enbart baserat på vad Luleå 
Capital Management presenterar. 
Handel med finansiella instrument är 
förknippade med ekonomisk risk och 
Luleå Capital Management friskriver 
sig helt från ansvar för det resultat som 
kan bli följden.  
 


