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Strategisk utvikling av studentboliger  
 

1. Bakgrunn 

For at Sit skal utvikle studentboliger og sin eiendomsportefølje i tråd med virksomhetens 
vedtatte strategi (Sit 2025), og visjon «Vi skaper rom for meningsfulle studentliv», ønsker vi å bli 
tydeligere på strategisk retning for utvikling av studentboliger Dette skal gi Sit et godt grunnlag 
til å kunne fatte raske og riktige beslutninger som bidrar til målbevisst utvikling av 
studentboligporteføljen.  
 
Bærebjelkene for utvikling av studentboliger er de tre strategiske målene: 

 Markedsorienterte og bærekraftige tjenester 

 Levende campus gir økt studentvelferd 

 Rammevilkår for best mulig studentvelferd 

Denne saken er en videreføring av styresak med samme tema fra 2021. I saken presenteres 
oppdatert relevant bakgrunnsinformasjon knyttet til markedssituasjon, etablerte planer og 
realiseringsmuligheter. I oppsummeringen blir det foreslått konkrete innstillinger til strategiske 
valg. Strategien skal være en veiviser for hvor mye, hvor, hva, for hvem og hvordan Sit skal 
utvikle fremtidens studentboliger.  
 
 

1.1. Kundeverdi 

De siste årene har Sit brukt ressurser på å 
identifisere kundebehov og preferanser i 
fremtidens studentbolig. Gjennom kvantitative og 
kvalitative undersøkelser1 kan vi med rimelig 
sikkerhet slå fast at de viktigste driverne i den 
sammenheng er studentboligens beliggenhet, pris 
og standard.  
 
Sits samfunnsoppdrag knyttet til studentboliger kan 
deles i to: 
 

 Øke tilgangen til studentboliger. 

 Påvirke utleiemarkedet for studentboliger 

gjennom å konkurrere med private utleiere 

for en lavere pris og bedre vilkår for alle 

studenter. 

 
1 Sit & TN. Analyse, 2019, Kundetempen Bolig; Sit & Posisjon, 2020, Fremtidens Studentboliger; Sit & Comte 
Bureau, 2021, «Konsept Nardovegen – Hvordan motvirke ensomhet blant studenter» 
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Vilkåret for at disse punktene kan oppfylles er at de boligene Sit etablerer, gjennom å tilføre nye 
boliger i markedet (bygge) eller å overta eksisterende eiendom (kjøpe), har en attraktiv 
lokalisering, standard og pris. Dette er premisset for å påvirke markedet positivt for studentene, 
og dermed oppfylle samfunnsoppdraget vårt. 
 
En strategisk god beliggenhet er i et campusnært område som også kan tilby god tilgang til 
sentrumsområder gjennom tilrettelagt infrastruktur og mobilitet. Dette er like viktig som fysisk 
avstand mellom boligen og campus/sentrum, og er en faktor som bør vektlegges når Sit skal 
vurdere etablering av nye studentboliger. 
 
Fra kunnskapsgrunnlaget i Study Trondheim vet vi at studenter i Trondheim har sterk 
preferanse for sentrums- og campusnært bosted. Selv om denne kartleggingen ikke omfatter 
studiebyene Gjøvik og Ålesund bekreftes det samme i Sits egne undersøkelser. Vi anser derfor 
at denne preferansen (beliggenhet) gjelder uavhengig av studieby. 
 
 

 
Figur 1.2: Analyse av boligsituasjonen for studenter i Trondheim, Study Trondheim 2018 

 
Lokalisering kan også gi verdi for viktige interessenter utover boligkundene våre. En stor 
konsentrasjon av uorganisert studentboligutleie i et område kan utløse uønskede effekter. 
Etablering av studentboliger i områder med høy studentpopulasjon er en valgt strategisk 
prioritering. Antakelsen er at tilstedeværelse av Sit, som en profesjonell aktør med et bredt 
samfunnsperspektiv i sin virksomhet, kan motvirke negative effekter ved store 
studentboligkonsentrasjoner.  
 
Begrepet standard (opplevd standard) kan omfatte både administrative kvaliteter ved 
leieforholdet (for eksempel kontraktsvilkår og servicegrad), fysisk og psykososialt bomiljø og 
kvalitetselementer som eget privat bad og tilgjengelighet til fellesarealer. Enkelte funn i våre 
analyser kan tyde på at det også eksisterer en viss betalingsvilje for moderne og eksklusivt 
interiør og innovativ teknologi i studentboliger, men i dialog med studenter er det i større grad 
kvaliteter knyttet til fellesarealer, godt utnyttede planløsninger, støy, renhold/hygiene og 
eierskap til boligen som verdsettes høyest. Studentene vil bo i et HJEM, og ikke på en institusjon 
eller et hotell. 
 
Pris er naturligvis et viktig element, og studentene opplever at bokostnader legger beslag på en 
stor andel av inntekten. Samtidig vet vi at det er store forskjeller i studentenes økonomiske 
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ressurser og prioriteringer, og at dersom beliggenhet og standard er tilfredsstillende vil også 
tilbudet være attraktivt selv om prisen ligger på et høyere nivå enn  boligalternativer som scorer 
lavere på disse faktorene. Ved å tilby varierte priser på ulike typer studentboliger vil det være 
mulig å gi et tilbud til flere.  
 
 

1.2. Kundetilfredshet 

Den årlige kundetilfredshetsundersøkelsen (KTI) er en god indikator på hvorvidt Sit lykkes i sin 
boligsatsning. 70 poeng vurderes som en kritisk grense for kundetilfredshet, og verdier over 
dette anses som et tilfredsstillende resultat. <80 poeng er svært bra, og representerer 
begeistring hos kundene.  
 
I 2021 oppnådde Sit Bolig en score på 77 poeng i vurderingen av total tilfredshet. Dette er et godt 
nivå, som er på høyde med resultatet i 2020 (78). I KTI undersøkelsen kommer det også frem at 
det er standard på bolig som er den sterkeste driveren av tilfredshet, etterfulgt av service og 
vennlighet fra huseier og husleie/kostnader.  
 
Av de etablerte studentboligene til Sit er det følgende studentbyer som har høyest og lavest 
score (> 79 og < 70) i fjorårets undersøkelse: 
 

 
 

Figur 1.3: Studentbyer med KTI >79 og <70 (2021) 
 
Fellesnevneren for de som har høy tilfredshet er at de scorer høyt på en eller flere av de 
faktorene som er kartlagt i drivere for kundeverdi. For eksempel er nyrehabiliterte Karinelund 
(score 86) et prisgunstig alternativ (score 90) som også tilbyr god standard (score 76), mens 
Berg studentby kan fronte en attraktiv campusnær beliggenhet (score 91) i kombinasjon med 
god standard i boligene (71).  
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Studentboligene med lavest score2 har tilsvarende det samme mønsteret, med for eksempel lav 
standard (Sørbyen, score 55) i kombinasjon med det som oppleves som høy pris (Teknobyen, 
score 35).  

1.3.  Konkurrentanalyse 

I KTI undersøkelsen for 2021 var det inkludert et spørsmål om hvorvidt det var viktig for 
studentene at Sit har et tilbud som konkurrerer med kommersielle aktører. Resultatet for 
området «Bolig» var entydig: Sits boligtilbud er ansett som et svært viktig alternativ til 
kommersielle aktører. Legger vi dette til grunn er det belegg for å påstå at å bo hos Sit er et 
preferert alternativ, sett opp mot store private tilbyderne av studentboliger. Sit har også 
vesentlig høyere i kundetilfredshet i årets måling (Sit Bolig = 77, Utleiefirma = 67).   

Det siste året er det flere store private virksomheter som har etablert seg, eller er på vei inn i 
studentboligmarkedet i alle tre byene. Studentboliger blir ansett som attraktive 
investeringsobjekt med lav risiko, noe som tiltrekker seg profesjonelle eiendomsinvestorer fra 
inn og utland. Gjennom året har det også vært gjennomført flere eiendomsoverdragelser i dette 
markedet. For eksempel har Frost Eiendom (en av Trondheims største private 
eiendomsforvaltere) nå solgt Voll studentby på Moholt, og boligkonseptene «Studenten» og 
«Studinen» på Gjøvik er også tilgjengelige i markedet for salg. I den forbindelse har alle beboere 
i Studinen fått sine kontrakter oppsagt fra 1. august, og i media signaliserer dagens eier T-
Lobok Eiendom at det ligger an til en overdragelse i løpet av sommeren. De skal ha konkret 
interesse fra det som oppgis å være en «nasjonal aktør som fortsatt vil drive boligutleie rettet 
mot studenter». Selv om Sit også har fått anledning til å komme med bud på disse 
eiendommene har prisene vært for høye, da prisforventningen har vært opp mot, og over det 
dobbelte av kostnadsrammen for tilskudd. 

De største private nysatsningene i Trondheim er Campus Life på Nardo med 222 + 357 HE, og 
360Campus i Elgsetergate med 228 HE. Alle disse eiendommene er nå overdratt til 
fondsselskaper, noe som bekrefter at studentboliger er et interessant investeringsobjekt som 
gir høy yield3. Det er også signaler om at BoColiving kommer til å etablere seg tungt både i 
Trondheim og Ålesund i løpet av 2022. BoColiving er et konsept hvor selskapet kjøper opp 
allerede etablerte eiendommer og bygårder, og pusser opp disse til bofellesskap med høy 
kvalitet. Utleieforholdene administreres gjennom en sømløs og heldigital prosess, hvor en liten 
driftsorganisasjon skal bidra til å holde husleien på et lavt nivå. Selv om det ikke er et krav om å 
være student for å leie disse boligene oppgis studenter til å være hovedmålgruppen. 

De private aktørene som baserer seg på nybygg satser på studentboliger med høy standard og 
attraktiv beliggenhet. Boligtypene er hovedsakelig fordelt på hybler i kollektiv (de fleste med 
eget privat bad) og 1-roms leiligheter. De tilbyr også attraktive fellesrom som lesesal, filmrom 
og gamingrom.  

2 Kjente feilkilder: Studentbyene markert med * er representert med et lavt antall respondenter i 
undersøkelsen. Dette kan forårsake ekstremverdier må hensyntas i tolkningen av resultatet. Resultatet 
for Teknobyen Studentboliger er signifikant lavere i 2021 en tidligere målinger, noe som til en viss grad 
kan forklares med streng smittevernsrutine og karantenekrav når undersøkelsen ble distribuert. 
3 Yield er et uttrykk for direkteavkastning på eiendomsinvestering.  

https://union.no/union/nyheter/union-har-hentet-22-mrd-til-sitt-nye-value-add-fond-og-investerer-i-studentboliger-i-trondheim
https://www.oa.no/selger-hele-leilighetsbygget-alle-studentene-har-fatt-oppsigelse/s/5-35-1524334
https://campuslife.no/
https://360campus.no/#fasade
https://bocoliving.no/
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Tjenestetilbud hos 360Campus, Trondheim. 

Disse aktørene har lagt seg på et vesentlig høyere prisnivå enn hos Sit og privatpersoner som 
leier ut hybler. For eksempel koster det 7300 + 360 kr/mnd. for å leie en hybel i kollektiv (med 
privat bad) hos 360campus. Teknobyen (Sit) tilbyr samme type bolig og beliggenhet til kr. 5555 + 
312 kr/mnd.  

Høsten 2021 var det flere reaksjoner fra studenter som var kritiske til pris og vilkår i de nye 
studentboligene hos 360Campus. Ved semesterstart høsten 2021 kunne de likevel åpne med 100 
% belegg. I tillegg til høy pris er det en fellesnevner at kontraktene som tilbys har en varighet på 
12 måneder, uten mulighet for oppsigelse i perioden. På denne måten reduserer utleier risiko for 
tomgang i løpet av året, på bekostning av fleksibiliteten til beboerne. 

Det er bra med høy standard, men ikke når leien er så høy at studenter ikke 
kan bo der uten å få penger fra andre steder enn Lånekassen. I Norge har vi et 

ideal om at et studium skal være en fulltidsjobb, og da skal det være 
unødvendig å få støtte fra foreldre eller tjene penger ved siden av, bare for å 

ha nok til mat og nødvendigheter     (Kilde: Under Dusken, 19.08.21 .) 

I Trondheim er det nå i underkant av 2000 hybler hos kommersielle studentbyer. I tillegg 
kommer nyetableringer fra BoColiving, og semi-profesjonelle aktører som leier ut til studenter i 
bygårder og annen i type eiendom. På Gjøvik er det samme tallet 160. Dette utgjør en 
markedsandel på ca. 4 – 5%, noe som betyr at Sit fremdeles er en vesentlig større aktør. For å 
beholde posisjon som markedsleder og som en reell påvirker i studentboligmarkedet er det 
viktig å følge godt med på de private initiativene som kommer, da den siste tids utvikling har vist 
at de evner å vokse svært raskt.  

Eiendom Beliggenhet Antall HE 
Campus Life Nardo/Campus 

Gløshaugen 
579 (222 + 357) 

360 Campus Sentrum/Campus 
Gløshaugen 

228 

Stiftsstaden studentby Campus DMMH 210 
Camp Trondheim Campus Tyholt 250 
Voll Studentby Moholt 698 
Studenten Gjøvik sentrum 80 

Studinen Gjøvik sentrum 80 

https://bolig.sit.no/no/unit/kl52-313
https://underdusken.no/tag/studentbolig
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Tabell 1: Oversikt over HE i private studentboliger 

1.4. Rammevilkår for studentboligbygging 

Sits finansiering av studentboliger er hovedsakelig gjennomført med tilskudd fra 
Kunnskapsdepartementet samt lån i Husbanken4. Det legges videre til grunn at så fremt 
prosjektøkonomien til både gjennomføringsprosjekter og kjøp av eiendommer er innenfor den til 
enhver tid gjeldende kostnadsramme, er prosjektet økonomisk lønnsomt. Pr 2022 er 
kostnadsramme og tilskuddssats som følger: 

By Kostnadsramme Tilskudd Lån i Husbanken 
Trondheim 1 011 900 382 200 (37,8%) 629 700 
Ålesund og Gjøvik 955 700 326 200 (34,1 %) 629 500 

Tabell 2: Kostnadsrammer og tilskudd, 2022 

Om det viser seg at enkeltprosjekter eller anskaffelser ikke kan gjennomføres innenfor 
overnevnte rammer, vil man i hvert enkelt tilfelle måtte gjennomføre omfattende vurderinger, 
deriblant lønnsomhetsvurdering, som forelegges styret før eventuell gjennomføring/anskaffelse. 

Kostnadsrammen justeres årlig i forbindelse med Statsbudsjettet. Indeksreguleringen av 
kostnadsrammen for 2022 var på 2,6 %. Dette er vesentlig lavere enn den generelle prisøkningen 
i byggebransjen. 

Siden utbruddet av Covid-19 har det inntruffet en rekke hendelser som har medført en 
forholdsmessig stor økning av kostnader i byggebransjen. I tillegg til pandemien har det vært 
utfordringer knyttet til barkebilleangrep i Canada, og opphopning av lastekontainere både i USA 
og Kina. Disse hendelsen medførte en økning på byggekostnadsindeksen i løpet av 2021 på 15,2 
%. På nyåret i 2022 var prisene i ferd med å stabilisere seg, frem til utbruddet av krigen i 
Ukraina. Russland og Ukraina er store råvare og material produsenter, og mangel på tilgang til 
leveranser derifra er i ferd med å påvirke byggekostnadene ytterligere. I tillegg kommer nå den 
økte energikostnaden i Europa til å ytterligere påvirke kostnadsnivået på byggematerialer. Totalt 
sett er det knyttet stor usikkerhet til utvikling av byggekostnadene i tiden som kommer, men 
inntil videre antas det at den kommer til å stige ytterligere. 

Kunnskapsdepartementet har satt i gang et arbeid for å se på hva som kan gjøres med 
kostnadsrammen for studentboligbygging. Resultatet av dette arbeidet vil vi tidligst kunne se 
høsten 2022 i forbindelse med Statsbudsjettet for 2023. Hva det konkret jobbes med, er vi ikke 
kjent med, men Samskipnadsrådet har gitt innspill både knyttet til justering av kostnadsramme 
for allerede gitte tilsagn, og økning som følge av den ekstraordinære utviklingen i byggekostnad. 
Utover eventuell endring av kostnadsrammen er det ingen signaler om endringer i ordning med 
tilskudd til studentboligbygging i samskipnadenes regi.  

1.5. Miljø og bærekraft 

Sit har et strategisk mål om å utvikle og tilby bærekraftige tjenester. I nybygg og 
rehabiliteringsprosjekter er det strenge regelverk som regulerer energi- og miljøtiltak i 
forbindelse med etablering av nye studentboliger. Som en betydelig aktør i eiendomsbransjen 

4 Lån og tilskudd til studentboliger - Husbanken 

https://www.husbanken.no/bransje/lan-og-tilskudd/studentboliger/
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tar Sit et samfunnsansvar gjennom å søke etter å optimalisere mulighetene som åpner seg, for 
eksempel gjennom energiløsninger og materialvalg. Samtidig vet vi at dagens kostnadsrammer 
legger visse begrensninger på hvilke tiltak som er mulig og gjennomføre. I et 
markedsperspektiv har vi også undersøkelser som antyder at kundene anser bærekraft i 
studentboliger som en selvfølgelighet, men at det ikke eksisterer betalingsvilje for ekstra 
miljøtiltak.  

2. Studentboligutvikling

2.1. Dekningsgrad: Hvor mye? 

Gjøvik Ålesund Trondheim 
2020 2021 2020 2021 2020 2021 

Totalt antall studenter 4118 3982 2485 2448 39450 39688 
Endring 
Antall HE 611,5 611,5 374 374 6074,5 6109,5 
Dekningsgrad HE, alle 14,85 % 15,36 % 15,05 % 15,28 % 15,40 % 15,39 % 

Tabell 3: Studenter i utdanningsinstitusjoner tilknyttet Sit og dekningsgrad for Sit boliger, 
gjennomsnittstall for 2020 og 2021 

De siste årene har Sit hatt en dekningsgrad (markedsandel) på ca. 15 % i alle tre byene. 
Dekningsgrad er noe høyere i vårsemesteret fordi antall studenter er lavere mens boligtilbudet 
er konstant. Utleiegraden hos Sit følger samme sesongvariasjon (høyest belegg/etterspørsel 
ved semesterstart høst). NSO (Norsk studentorganisasjon) har et tydelig mål om at 
samskipnader skal ha 20 % dekning av studentboliger i alle studiebyer og studiesteder5. 
Hypotesen bak dette målet er at 20 % er den minste markedsandelen studentsamskipnadene må 
ha for å være en reel påvirker i markedet. Med dette menes at 20 % dekningsgrad gjør at våre 
boliger har den ønskede påvirkning på pris, kvalitet, kontraktsvilkår med mer, som i sum utgjør 
rammene for studentenes boligleie marked.  

Å ha en sterk markedsposisjon vil være avgjørende for å dreie konkurransevilkårene til fordel 
for studentene, også i det private, åpne markedet. Slik kan vi oppfylle den delen av 
studentsamskipnadenes samfunnsoppdrag som handler om å sørge for gode rammevilkår for 
studentboliger, også for de studentene som ikke leier av oss,  

Med bakgrunn i dette bør Sit strekke seg etter det samme målet som NSO, og tilstrebe 20 % 
dekningsgrad i alle tre byer. Det er likevel viktig å være tydelig på at markedssituasjonen er det 
som til slutt må være avgjørende for hvor mange studentboliger Sit skal ha i sin portefølje. Dette 
er spesielt viktig ved vurdering av nybygg. Det må eksistere en reel etterspørsel som kan 
forsvare lønnsom utvikling. Dette innebærer at dersom det er et markedsgrunnlag for å gå 
utover 20 %, kan Sit vurdere dette for å sikre tilgang til flere studentvelferdstjenester. I dagens 
markedssituasjon er det en reel etterspørsel etter flere studentboliger, noe som tilsier at 20 % 
dekningsgrad fortsatt vil være et fornuftig mål. 

5 NSO: Studentbolig 

https://student.no/studentpolitikk/studentvelferd/studentbolig
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Antallet studenter vil naturlig nok være en avgjørende 
variabel for hvor stor studentboligporteføljen bør være. I 
Norge har det over tid vært en negativ befolkningsvekst, 
noe som innebærer et fallende antall studenter dersom 
andelen av befolkningen i høyere utdanning holdes 
konstant. Det er dog andre faktorer som også påvirker 
hvor mange og hvem som er fremtidens studenter. Vi 
ser for eksempel at Covid-19 pandemien førte til flere 
studieplasser i perioden 2020 – 2021, mens 
søknadstallet for 2022 ligger 10 % lavere enn fjorårets. 
Hva slags type studier som tilbys er også relevant å ta i 
betraktning. For eksempel ser vi at studentpopulasjonen 
på Gjøvik har en vesentlig større andel av studenter i 
deltids- og videreutdanningsprogram. Dette medfører en 
høyere gjennomsnittsalder på studentene her, og en 
større andel som eier egen bolig6. Det er derfor naturlig 
å etablere en utviklingsplan som følger 
utdanningsinstitusjonenes fremskrivningsprognoser og 
vekstplaner. 

2.2. Boligtypografi: Hva og hvem? 

Tidligere har det kommet innspill, både fra studenter og styret i Sit, om at Sit bør satse på å tilby 
variasjon i sin studentboligportefølje. I tillegg er formålet til en studentsamskipnad å arbeide for 
lik rett og mulighet til utdanning, og et bidrag fra Sit er derfor å tilby bolig til de som har det 
største behovet. Samfunnet er i stadig endring, og det samme gjelder for studentenes behov. 
For at Sit sin boligportefølje skal utvikle seg i takt med de dynamiske omgivelsene, er det også 
her nødvendig å gjøre vurderinger på boligtype ut ifra hva markedssituasjonen er på 
etableringstidspunktet.  

Gjennom kundeanalyser er det kartlagt at kvaliteter som tilfredsstiller sosial individualisme er 
etterspurt. I en bolig innebærer dette å tilby konsepter der bomiljøet ikke er avhengig av den 
enkelte beboers sosiale bidrag, men som likevel tilfredsstiller individets psykososiale behov. 15 
-manns kollektivene på Moholt er et godt eksempel på et slikt boligkonsept. Her er forholdene
godt lagt til rette for sosialisering i lag med andre beboere i kollektivet, samtidig som privatliv
ivaretas på eget rom og bad. Små 1-roms leiligheter der basisfunksjoner som kjøkken og bad
ikke deles med andre er også etterspurt, men for å ivareta velferdsprinsipper knyttet til å
motvirke ensomhet og fremme inkludering kan det også i slike boligkonsepter med fordel
inkluderes sosiale arenaer som er tilgjengelige for alle beboere.

I forbindelse med det planlagte boligprosjektet i Nardovegen 12-14 ble det høsten 2021 
gjennomført en omfattende kartlegging for å undersøke hvordan sekundærareal og sosiale 
soner i studentboliger på best mulig måte kan bidra til å motvirke ensomhet.7 Resultatene fra 
den kvalitative prosessen er direkte overførbar til andre studentboligprosjekter. Her kom det 
tydelig frem at tilgjengelige areal som inviterer til aktivitet og uformelle møter mellom 
mennesker bør etterstrebes. Et suksesskriterie er også å tilrettelegge for driftskonsepter som 

6 I KTI 2021 oppgir hele 29 % av respondentene fra Gjøvik at de eier egen bolig.  
7 Sit & Comte Bureau, 2021, «Konsept Nardovegen – Hvordan motvirke ensomhet blant studenter» 

Figur 2.1: Adresseavisen, 27.04.2022 
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innebærer at beboerne føler tilhørighet til arealet, og betrakter det som sitt personlige hjem og 
ikke et offentlig område. Slike tilbud vil heve kvaliteten på studentboligene, og gi Sit et 
konkurransefortrinn.   

At det er bomiljø og sosial atmosfære som er de viktigste elementene for trivsel er også 
argumentasjon for at boligkonsepter som vektlegger eksklusivitet og at «high end» ikke bør 
være en del av Sits satsningsområde. Selv om det også finnes et marked for dette vurderer vi at 
segmentet tilhører noen andre, og blir ivaretatt av de private aktørene.   

Når det kommer til hvem Sit skal utvikle boliger for er det som nevnt et viktig prinsipp å bidra til 
at de som har det største behovet får et tilbud som er tilpasset sine særlige behov. Siden 
studentene ikke er en homogen gruppe vil en variasjon i tilbudet bidra til at flere har muligheten 
til å bo. Vi vet likevel at det er enkelte grupper som tradisjonelt sett har et større behov enn 
andre. Dette gjelder for eksempel de som starter sine studier for første gang, 
utvekslingsstudenter, og andre som av ulike årsaker har et lite nettverk på studieplassen. Vi vet 
også at SHOT undersøkelsene8 viser at mange sliter med ensomhet og utfordringer knyttet til 
psykisk helse, og at det er avgjørende å få en god start på studielivet for å etablere et best mulig 
utgangspunkt. På bakgrunn av dette foreslås følgende målbilde: «Sit Bolig skal være det 
naturlige førstevalget for alle som starter sin utdanning i, Gjøvik, Ålesund og Trondheim». 

2.3. Studentboligutvikling: Hvordan skal vi vokse? 

For å nå målet om 20% dekning er det behov for å etablere et betydelig antall studentboliger i 
alle tre studiebyene. Sit kan vokse gjennom å bygge nye studentboliger, men oppkjøp av 
eiendom vil også bidra til å øke markedsandelen. Dekningsgrad kan derfor økes på to måter.  

(1) Sit kan kjøpe eksisterende eiendommer, slik at vi overtar boliger som allerede i dag leies ut.
På denne måten øker Sit sin dekningsgrad fordi vi overtar markedsandeler fra andre utleiere,
men vi tilfører ikke nye enheter i det totale boligmarkedet.

(2) Sit tilfører nye studentboliger ved å bygge nytt, eller ved å bygge om eksisterende eiendom
hvor det opprinnelig ikke er boliger.

Begge vekstalternativene vil ha en positiv effekt på studentenes utleiemarked fordi Sit tilbyr 
ryddige kontraktsforhold, gunstig pris og god kvalitet i boligene. Over tid vil dette kunne påvirke 
andre utleiere som konkurrer med oss, slik at deres portefølje får en positiv vriding til fordel for 
studentene. 

Motargumentet for å vokse gjennom å ta markedsandeler fra andre utleiere (1) er at det tilfører 
ikke flere boliger totalt sett. Tilførsel av nye boliger (2) vil her ha en større effekt til fordel for 
studentene. På denne måten vil priselementet forsterkes, siden tilbudet på studentboliger økes, i 
tillegg til at prisene på våre boliger skal være lavere enn markedspris. 

Med tanke på at Sit også har en rolle som påvirker, i et marked med mange private aktører, må 
Sits vekststrategi basere seg på både nybygg og oppkjøp for å være vellykket. Der det er for lite 
boliger for studenter bør vi bygge mer, men når markedet er mettet, eller der hvor det ikke er 
tilgjengelige tomter for nybygg, bør Sit posisjonere seg gjennom oppkjøp. For å ikke tape 
markedsandeler må dessuten summen av boliger i Sits portefølje være større enn 

8 SHoT (studenthelse.no) 
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studentveksten, og vår tilførsel av boliger i markedet må være større enn det konkurrentene 
våre har. Dette krever at vi kontinuerlig er aktive i eiendomsmarkedet, har rask reaksjonstid når 
muligheter dukker opp, og prioriterer tidligfaseutvikling av egne nye prosjekter. 
 
 

3. Utviklingsplan 

3.1. Tidligfase 

For å nå målet om 20 % dekningsgrad er det behov for utvikling av prosjekter som tilfører nye 
studentboliger i leiemarkedet. Det er ulikt behov for tilførsel i Gjøvik, Ålesund og Trondheim. 
 
Erfaringsvis vil kun få av tidligfaseprosjekter realiseres. Årsakene er mange og sammensatte, 
og også utfordrende å forutse når prosjektene starter opp. Det er derfor behov for kontinuerlig 
utvikling av tidligfaseprosjekter som oppfyller Sit sine målsetninger. Dette bør derfor være et 
prioritert arbeid i Sit. I hvor stor grad tidligfaseprosjektene bidrar til Sits måloppnåelse skal 
sammen med realiserbarhet utgjøre vurderingsgrunnlaget for å avvikle eller fortsette med 
prosjektene. 
 
På bakgrunn av dette bør Sit ha følgende strategiske prioriteringer: 
 

 Være aktiv i det private tomtemarkedet  

 Ha tett dialog med eiendomsbesittere, eiendomsutviklere og andre aktuelle interessenter 

i markedet 

 Prioritere utvikling av tidligfaseprosjekter på aktuelle tomter 

 

 

 

3.2. Strategisk etablering  

I både Gjøvik, Ålesund og Trondheim pågår det kontinuerlig transformasjon av eksisterende 
områder og utvikling av nye bydeler. Utløsende behov kan være avvikling av eksisterende 
næring og industri, eller nyetablering av bebyggelse.  
 
Sit bør monitorere byutvikling i alle byer slik at det genereres muligheter for strategisk 
etablering av studentboliger i nye, attraktive områder.  
 
Videre bør Sit vurdere tilstedeværelse ved nyetablering eller kjøp av eksisterende eiendommer i 
områder med høy studentpopulasjon.  
 
 

3.3. Kjøp av eksisterende boliger 

Sit bør vurdere kjøp av eksisterende boliger for å øke markedsandel, og for å heve 
kvalitetsnivået på boligene som er i markedet.  
 
Kjøp av eksisterende boliger kan vurderes når dette bidrar til måloppnåelse i Sit sin strategi, og 
gir en lønnsomhet over tid. 
 
 



Styret i Sit  

Styresak D 08 / 2022 
  11.05.22 

 

Strategisk utvikling av studentboliger i Sit  Side 11 

3.4. NTNU Campussamling Trondheim (NCS) 

NTNUs campussamlingsprosjekt er et stort utviklingsprosjekt som gir muligheter for 
studentboligutvikling i Trondheim. Dersom Sit får muligheter til å utvikle boliger i NCS bør disse 
vurderes ut fra strategisk måloppnåelse. Med dette menes at potensielle studentboliger i og 
rundt campus bør vurderes helhetlig ut fra strategiske hensyn. 
 
 

4. Oppsummering – innstilling til strategisk utvikling av studentboliger 

Sit skal etablere studentboliger tilpasset det mangfold av studenter som er tilknyttet våre 
utdanningsinstitusjoner. For å innfri samskipnadenes formål om å arbeide for lik rett og lik 
mulighet til utdanning er det et boligtilbud som er tilpasset studentene som har de største 
behovene som bør prioriteres. På bakgrunn av dette foreslås følgende målbilde: «Sit Bolig skal 
være det naturlige førstevalget for alle som starter sin utdanning i Trondheim, Gjøvik, Ålesund».  
 
Kvalitetsvurderinger av studentboliger skal ta utgangspunkt i de tre driverne for kundeverdi:  

 Beliggenhet: Studentboliger bør etableres i campus- eller sentrumsnære områder 

(geografisk lokasjon eller svært tilgjengelig infrastruktur). Det kan også etableres 

studentboliger i andre attraktive områder hvor studenter bor eller ønsker å bosette seg. 

 Pris: Studentboliger bør utvikles slik at den totale boligporteføljen tilbyr boliger i ulike 

prisklasser.Dette skal gjøre det mulig å gi et tilbud til flere. Sit sine priser bør uansett 

ligge under prisene på tilsvarende boliger i det private markedet slik at vi har en 

prisregulerende effekt på markedet for øvrig. 

 Standard: Nye studentboliger bør utvikles med konsepter som hensyntar behovet for 

sosial individualisme. Tilgjengelighet til fellesareal som er tilrettelagt for uformelle 

møter mellom mennesker er en viktig kvalitet for å skape et godt bomiljø. Sit sine 

studentboliger skal ha god kvalitet og et godt fysisk bomiljø, men skal ikke bevege seg 

inn på «high-end»/luksus markedet. Miljø og bærekraftstiltak skal være en naturlig del 

av utviklingen av nye prosjekter.  

For å tilpasse nye studentboliger til reelle kundebehov og etterspørsel i markedet er det 
nødvendig å gjøre markedsvurderinger i tilknytning til hvert særskilte prosjekt og investering. I 
et velfungerende boligutleiemarked bør Sit strekke seg etter NSO sitt mål om 20 % dekningsgrad 
i både Trondheim, Gjøvik og Ålesund, enten ved å bygge nytt og/eller å kjøpe eksisterende 
boliger. Dersom markedsforholdene ligger til rette, og det foreligger et reelt og langsiktig behov 
for flere studentboliger, kan Sit eventuelt vurdere å gå utover dette målet.  
 
Sit skal vokse gjennom å bygge nye studentboliger på tomter og eiendommer hvor det ikke er 
etablert boliger i dag, og vinne markedsandel gjennom oppkjøp av eiendom for å få tilgang til 
områder med høy tetthet av studenter, og hvor det ikke er tilgjengelige tomter for nybygg. Å 
være tilstede der studentene bor er nødvendig for å være en reel påvirker i utleiemarkedet, noe 
som skal komme alle studenter til gode.  
 
Aktiv forvaltning av eiendomsporteføljen er en kontinuerlig prosess som bidrar til at Sits 
boligtilbud til enhver tid er tilpasset studentenes behov. For å sikre Sit sin langsiktige deltakelse 
og posisjon i eiendomsmarkedet bør vi aktivt gå i dialog med potensielle eiendomsaktører i 
privat og offentlig sektor. Det vil være behov for å gjøre raske beslutninger knyttet til 



Styret i Sit 
Styresak D 08 / 2022 

11.05.22 

Strategisk utvikling av studentboliger i Sit Side 12 

anskaffelser, samt prioritering av tidligfaseprosjekter i områder som tilfredsstiller Sits 
langsiktige mål. 

Utvikling og etablering av studentboliger i Sit tar utgangspunkt i de offisielle rammevilkårene fra 
Kunnskapsdepartementet og Husbanken. Hovedregelen bør være at studentboligprosjekter kun 
realiseres dersom de gir grunnlag for tilskudd fra departementet. Unntaksvis kan man eventuelt 
vurdere å finansiere prosjekter utenfor kostnadsrammen dersom en behov- og 
lønnsomhetsvurdering viser at dette er hensiktsmessig.  

Saksbehandlere: Gunhild Ildjarnstad Hagen og Lisbeth Glørstad Aspås 

Tilrådning: 
Styret støtter vurderingene og den strategiske retningen for studentboligutvikling som saken 
viser. 

Trondheim 04. mai 2022 
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