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Investment highlights

Steerk
lejer

Udlejet til Aleris —
Danmarks stgrste private
sundhedsvirksomhed

Optimal
infrastruktur

Steerk beliggenhed teet pa Odense
City, ringvejsnettet og kort afstand til
den Fynske Motorvej

Parkering

Gode parkeringsforhold for lejere
som savel kunder af huset

Moderne
ejendom

Velholdt erhvervsejendom med
moderne tekniske installationer,
funktionel indretning.

Nyt
bykvarter

En del af et kommende nyt
bykvarter, som skal vaere med til at
styrke omradet

Attraktivt
afkastniveau

Udbydes med en nettoindtjening
pa kr. 819.598 og et beregnet
afkast p& 6,66 %, hvilket
giver et attraktivt og stabilt
investeringsgrundlag.
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EJENDOMSBESKRIVELSE

Velbeliggende investerings-
ejendom i Odense C

Velkommen til J.B. Winslgws Vej 17B - en
moderne investeringsejendom med en staerk
lejer - beliggende pa en af Odense C’s mest
attraktive adresser.

Den moderne erhvervsejendom er attraktivt beliggende
og er med effektiv indretning og en veletableret lejer

J.B. Winslgws Ve] 17B er opfert i 2010 og centralt
beliggende i Odense C. Ejendommen er indrettet
til kontor- og klinikformal og omfatter i alt 841 m?
erhvervsareal fordelt pa én etage.

Ejendommen er disponeret med en effektiv og
funktionel planlgsning, der understgtter en reekke
forskellige anvendelsesmuligheder inden for kontor- og
kliniksegmentet. Gode lysforhold og to centrale gardrum
skaber samtidig et attraktivt og behageligt arbejdsmilje.

Ejendommen er fuldt udlejet til Aleris, en af Danmarks
stgrste private sundhedsvirksomheder med aktiviteter

i hele landet. Aleris driver 7 hospitaler i blandt andet
Kebenhavn, Aarhus, Aalborg, Odense og Esbjerg samt

9 klinikker inden for psykologi og psykiatri. Herudover
tilbyder Aleris specialiserede sundhedsydelser inden for
blandt andet fertilitet, fysioterapi og diagnostik.

Ejendommen indgar i dag som en del af en sterre samlet
ejendom. I forbindelse med et salg vil J.B. Winslgws Vej
17B blive udstykket som en selvstaendig sokkelgrund
med dertil hgrende 12 p-pladser, og der viliden
forbindelse blive etableret en grundejerforening.

Ejendommen repraesenterer saledes en velbeliggende
og funktionel investeringsejendom med en steerk
anvendelsesprofil og en etableret lejer.

J.B. WINSLOWS VLJ 17B

EJENDOMSOPLYSNINGER

Adresse J.B. Winslgws Vej 17B, 5000 Odense C
Kommune Odense

Matrikel Del af Vestermarken, Odense Jorder, 1abi
Opfarelsesar 2010

Energimaerke B

Lejer Fuldt udlejet til Aleris

AREALER JF. BBR

Grundareal Udstykkes som sokkelgrund

Etageareal 841 m?

LOKALPLANFORHOLD

Galdende lokalplan 2-1103

Kommuneplanramme 7.E1

Zonestatus Byzone
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EJENDOMMENS BELIGGENHED

Attraktiv beliggenhed med
steerk infrastruktur og midt
i kommende nyt bykvarter

Ejendommen pd J.B. Winslgws Vej 17B er
placeret centralt i Odense C med kort afstand
til byens centrum, offentlig transport og

det overordnede vejnet. Beliggenheden

giver optimale adgangsforhold for bade
medarbejdere, kunder og samarbejdspartnere
og placerer eiendommen midt i et omrade, som
i de kommende ar vil gennemga en markant
byudvikling.

Attraktiv placering med staerk infrastruktur
Ejendommen pa J.B. Winslgws Vej 17B er placeret

med seerdeles gode adgangsforhold for bade bilister og
brugere af offentlig transport. Fra ejendommen er der
kort afstand til City og til bymidtens butikker, restauranter,
kulturtilbud og @vrige servicefunktioner.

Til ejendommen er der yderst gode tilkgrselsforhold, med
Ring 2 kun f&a hundrede meter derfra, mens afstanden til
Fynske Motorvej blot er ca. 4,4 km. Herfra er der effektiv
forbindelse til savel Trekantomradet og Jylland som det
gvrige Fyn og Sjeelland. Ejendommen har dermed en
central placering uden at veere afhaengig af gennemkarsel
i denindre by.

Omradets karakter og fremtidige udvikling
Odense er en veekstby med steerke erhvervs- og
uddannelsesmiljger. De seneste ars investeringer
i byudvikling og infrastruktur har styrket omradets
attraktivitet for virksomheder.

Det nuveerende omrade har historisk veeret preeget af
sundheds- og forskningsinstitutioner, men star over for en
markant transformation. Med OUH'’s fremtidige flytning til

den sydlige del af Odense frigares et stort areal, som skal
omdannes til en ny speendende bydel — et kommende
brokvarter.

Fra 2027 igangsaettes udviklingen af det ca. 274.000
m? store hospitalsomrade til et nyt, grant og levende
brokvarter med blandede boliger, erhverv, detailhandel
samt kultur- og fritidstilbud. Mange eksisterende
bygninger og byrum skal bevares eller transformeres.
Udviklingen vil dermed tilfare omradet nye funktioner,
byliv og aktivitet og styrke omradets position som en
central del af Odense.

Denne ambitigse byudvikling, bliver realiseret
i samarbejde mellem Odense Kommune, Freja
Ejendomme og Realdania By & Byg.

Investering og markedspotentiale

Udviklingen af det nye brokvarter vil styrke omradets
attraktivitet og skabe nye muligheder for erhvervslivet.
For en ejendom som J.B. Winslgws Vej 17B betyder

det, at placeringen ikke blot er central i dag, men ogsa
fremtidssikret med potentiale for gget aktivitet i takt med,
at omradet transformeres til en dynamisk bydel.

Kombinationen af god infrastruktur, naerhed til byens
faciliteter og et omrade i forandring, ger ejendommen
tilen oplagt investering for virksomheder, der gnsker en
repraesentativ base med langsigtet perspektiv.

Markedet for starre erhvervsejendomme i Odense

er preeget af et lavt udbud. J.B. Winslgws Vej 17B
repreesenterer dermed en sjeeldent udbudt mulighed for
investering i en velholdt ejendom med en steerk lejer og
placering, der sikrer langsigtet veerdi.

ODENSE BANEGARD CENTER

J. B. WINSL@WS VEJ 17B

BUSSTOPPESTED

NYT BROKVARTER

@ Bybus | 264 m
@ Ringvej 02 | 900 m

Regionaltog | 853 m

Odense Banegard Center | 2,8 km

3 Fynske Motorvej E20 | 4,4 km Letbanestop | 1,2 km
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12.750.000 Kr.

PRIS AFKAST

PROSPEKT

OKONOMI
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Ejendommens gkonomi

Ejendommen tilbyder en attraktiv
investeringsmulighed med et staerkt og
stabilt afkastgrundlag baseret pa en fuldt
udlejet ejendom og en veletableret lejer.

J.B. Winslgws Vej 17B er udlejet til Aleris,
der er blandt Danmarks stgrste private
sundhedsaktgrer, hvilket bidrager til et solidt
og forudsigeligt cash flow.

Den arlige lejeindtaegt udger kr. 1.071.552
inklusive leje af parkeringspladser og refunderede
driftsudgifter. Efter fradrag af de budgetterede
driftsomkostninger udggr nettoindtjeningen kr.
819.598 arligt, svarende til et afkast pa 6,66 %.

6,66%

Ejendommen udbydes til en kontantpris pa kr.
12.750.000, svarende til ca. kr. 15.161 pr. m2

Kombinationen af:

«  Fuldt udlejet ejendom med steerk lejer
«  Attraktiv placering i Odense C
+  Moderne og velholdte faciliteter

»  Beliggenhed midt i det kommende brokvarter

- gor samlet set J.B. Winslgws Vej 17B til en attraktiv
investeringscase med et solidt cash flow og et langsig-
tet veerdiskabelsespotentiale.

841 m°

ETAGEAREAL

BRUTTOLEJEINDTAGTER

Type

Sundhedsklinik

P-pladser 12 stk.

Refunderede driftsudgifter
Refunderede skatter og afgifter
Samlede lejeindtaeger

BRUTTOOMKOSTNINGER

Grundskyld

Ejendomsforsikring, herunder hus- og grundejeransvarsforsikring
Viceveert og tilsyn ejendomsinspektar

Snerydning og vinterforanstaltninger

El forbrug (Feelles - udenomsarealer)

Reparation og vedligeholdelse VVS installationer og kloaker
Reparation , vedligeholdelse og renholdelse af udendgrsanleeg og feellesarealer
Serviceabonnement CTS-anleeg

Serviceabonnement ventilationsanleeg

Reparation og vedligeholdelse af ventilationsanleeg
Administration

Udlejerbetalt drift

Udvendig vedligeholdelse
Ejendomsadministration
Samlede driftsomkostninger

PRIS OG NETTOINDTJENING

Nettoindtjening
Depositum
Afkast
Salgspris

Pris pr. m?

Areal

(m?)
841

Indteegter

(Kr.)
804.028
73.620
156.060
37.844
1.071.552

Udgifter
(Kr.)

42.050
16.000
251.954

(Kr./m2)
956
88
186
45
1.274

(Kr./m2)

Kilde

Jf. lejekontrakt
Jf. lejekontrakt
Jf. budget lejekontrakt
Jf. budget lejekontrakt

. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt
. budget lejekontrakt

Anslaet
Anslaet

819.598 kr.
438.824 kr.
6,66%
12.750.000 kr.
15.161 kr.




OVERSIGT OVER EJENDOMMEN

Plantegning | Stueplan
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Markedsoverblik
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BYUDVIKLING OG KOMMUNALE TILTAG STYRKER VEKSTEN

Befolkningen og fremtidige

forventninger -

Odense er en af de danske kommuner, der har oplevet
den mest markante befolkningstilveekst i de seneste
artier. Fra 2016 til 2026 er befolkningen vokset med
14.196 personer —en stigning pa 7,1%, hvilket ligger
et godt stykke over landsgennemsnittet pa 5,6%.
Udviklingen afspejler en vedvarende urbaniserins-
tendens, hvor iseer landets stgrste byer og deres
opland oplever befolkningstilgang.

Tendensen ser ud til at fortseette, og Odense forventes
ogsa i de kommende ar at tiltraekke nye indbyggere —
ikke mindst pa grund af byens rolle som studieby og

Befolkningsudvikling
Odense Kommune | 2010-2046
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Odense

den styrkede infrastruktur med letbanen og neerheden
til motorvejsnettet.

Den positive befolkningsudvikling understgtter en
stigende efterspgrgsel efter boliger — seerligt i Odense
Centrum, hvor mange tilflyttere sgger bolig. Det bidra-
ger til en lav tomgangsrisiko for centralt beliggende
udlejningsejendomme, iszer for enheder, der udlejes
pa attraktive vilkar.

Som fglge af den hgje vaekst er der de seneste

ar sket en betydelig udbygning af boligkapacite-
ten. Et stort omrade af havnen er allerede under
udvikling, og nye boligomrader som Thorshave i

eoe
...o"".
.

2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040
2041
2042
2043
2044
2045
2046

eeesse Fremskrivning

8,9% vaekst i perioden 2010-2046

Bolbro, @sterlunden neer @sterbro og Sukkervaenget
ved det tidligere sukkerkogeri udvider det samlede
boligudbud. Herudover planleegges en markant
udvidelse af havneomradet samt en gennemgribende
transformation af Vollsmose, som ventes at a&endre
bade omradets omdgmme og sammensaetningen af
boligtyper.

Det store antal nyopfarte boliger forventes at
tiltreekke nye beboere, typisk segmenter med
hajere betalingsevne. Da nybyggeri som regel ligger
i den gvre ende af lejeskalaen, kan det skabe gget
konkurrence blandt de nyere enheder og samtidig
gare den eeldre boligmasse mere attraktiv, da den
prismaessigt er bedre placeret.

Samlet set tegner der sig et positivt billede af
boligudviklingen i Odense. Den demografiske
udvikling kombineret med ambitigs byudvikling og
boligudbygning peger i retning af fortsat veekst og
efterspgrgsel — bade pa kort og langt sigt.

Fortsat positiv befolkningsudvikling i Odense
Den forventede befolkningsudvikling i Odense
Kommune tegner fortsat et positivt billede.

Ifglge Danmarks Statistiks fremskrivning vokser
befolkningen med knap 19.000 personer frem

mod 2046, fra 213.1681il 232.167 indbyggere,
svarende til en stigning pa 8,9%. Den aldersopdelte
fremskrivning viser, at det isaer er bgrnefamilier

og eldre, der vil udggre en stigende andel af
befolkningen.

Disse grupper er, set i en kommunal og
samfundsgkonomisk sammenhzaeng, blandt de
mest attraktive. Bgrnefamilier har generelt stigende
indkomster og et hgjt forbrug, hvilket understgtter
lokal handel, serviceerhverv og kommunens

2026

Befolkningsfordeling
Odense Kommune

Bgrn & unge | 0-19 ar |:| Studerende | 20-29 ar .

skattegrundlag. I 2026 udger bgrneforaeldre (30-49
ar) 25% af befolkningen, og andelen forventes at stige
til 26% frem mod 2046 — svarende til 7.967 flere
personer. Samtidig ventes antallet af barn og unge
(0-19 ar) at stige med 4.074, sa gruppen fortsat udgar
omkring 20% af befolkningen.

Ogsa seniorer og e&ldre spiller en central rolle i

det lokale forbrugsmenster. Disse grupper er ofte
gkonomisk velfunderede og forbrugsaktive — saerligt
inden for oplevelser, bolig og sundhed. I 2026 udger
de tilsammen 35% af befolkningen, og andelen
forventes at stige til 37%, svarende til 11.273 flere
personer. Langt stgrstedelen af stigningen sker blandt
de 70+-arige (+10.330), mens antallet af 50-69-
arige er stort set usendret. Det peger pa en voksende
efterspargsel efter tilgeengelige og seniorvenlige
boliger.

Den eneste aldersgruppe, hvor Danmarks Statistik
forventer et fald, er de 20-29-arige. Her ventes
antallet at falde med 4.315 personer frem mod 2046,
og andelen falder fra 20% til 16%. Det er dog vores
vurdering, at gruppen i realiteten vil fglge en mere
stabil udvikling, blandt andet som fglge af Odenses
status som universitets- og uddannelsesby og
kommunens gnske om at tiltreekke og fastholde unge
i lokalomradet.

Den samlede befolkningsudvikling — bade i volumen
og sammensatning — understatter en forventning om
oget efterspargsel efter boliger i kommunen. Det gar
boligudlejningsejendomme til et fortsat attraktivt og
langsigtet investeringsaktiv, seerligt i omrader med
god infrastruktur, institutionsdeekning og neerhed til
byliv.

Kilde | Danmarks Statistik

2046

Befolkningsfordeling
Odense Kommune

Bgrnefamilier | 30-49 &r . Seniorer | 50-69 ar |:| /Aldre | 70+ ar .
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Kilde | Jobindsats og Danmarks Statistik

Udvikling i fuldtidsbeskaeftigede og arbejdslgsheden
Odense | 2008-2026

120,0 9,0%
ANALYSE 8,0%
115,0
lo ) 7,0%
Erhvervslivet 1 Odense
5,0%
Urbanisering og erhvervsvaekst gar hand i hand antallet af fuldtidsbeskaeftigede lanmodtagere steget 105,0 4 0%
—og Odense er et tydeligt eksempel pa, hvordan med 11.594 (15%), og knap to tredjedele af vaeksten e
uddannelse, infrastruktur og erhvervsudvikling er sket i de private erhverv. Offentlig administration, 100,0 3,0%
smelter sammen i eén samlet vackstmodel. Byer med undervisning og sundhed er fortsat den starste sektor 2,0%
steerke uddannelsesinstitutioner som SDU og UCL med knap 36.000 fuldtidsbeskeeftigede i 2026. 95,0 1.0%
tiltreekker ikke alene studerende, men fastholder . o : e7e
o o . . Blandt de private sektorer star erhvervsservice, en 90.0 0.0%
dem ogsa som kvalificeret arbejdskraft. Det giver o : ) ,0%
) . i ngglesektor for kontor- og radgivningsfunktioner,
virksomhederne adgang til en bred og kvalificeret NS W Q> 2 A0
: . ! for den stgrste fremgang med knap 2.300 flere Q° QO QY QY QY O
arbejdsstyrke — en afggrende faktori en tid, hvor : . . NN
fr len efter kvalif t arbeidskraft er hai beskaeftigede, svarende til en veekst pa 30%. Handel &
efterspargsien etter kvalinceret arbejdskratt er haj. og transport er vokset med godt 1.600, industrien vV v oY v v 9 v v v v Vv

I perioden 2008-2026 er antallet af
fuldtidsbeskeeftigede lanmodtagere med

arbejdssted i Odense steget med 13,6%, hvilket

er over landsgennemsnittet pa 11,2%. Veeksten

var seerligt kraftigi arene efter 2020, hvor antallet

af lsnmodtagere i Odense steg med over 10% pa

blot to ar. Siden 2022 har beskeeftigelsen ligget
stabilt pa omkring 90.000 lenmodtagere, mens
landsudviklingen er fortsat opad — men set over hele
perioden ligger Odense fortsat foran. Parallelt hermed
er ledigheden faldet markant fra et toppunkt pa 7,9%
12012 til4,1%i2026. Det er en svag stigning fra det
historisk lave niveau p& 2,9% i 2022, men ledigheden
er fortsat lav i et historisk perspektiv.

med ca. 1.000 og bygge- og anleegsbranchen

med knap 700 beskeeftigede. Information og
kommunikation er vokset med 25% og finansiering
og forsikring med hele 50%, hvilket vidner om en
gradvis omstilling mod en mere videnstung og digital
gkonomi.

Sammenfattende peger den langsigtede jobvaekst,
den lave ledighed og den brede erhvervsdiversitet
i retning af et robust arbejdsmarked i Odense.
Kombinationen af demografisk vaekst, et haijt
uddannelsesniveau og et dynamisk erhvervsklima
placerer byen som et af de mest attraktive
veekstomrader uden for hovedstadsregionen.

Udvikling i antallet af fuldtidsbeskeeftigede fordelt pa brancher
Odense | 2016 vs. 2026 | top 5 brancher med hgjst beskaeftigelse

=\/zekst i jobs - Hele landet —=\/gekst i jobs - Odense

== Arbejdslgsheds-% - Odense (h.a.)

Kilde | Danmarks Statistik

Jobvaekst fordelt pa brancher 40.000
Erhvervsstrukturen i Odense er samtidig blevet mere 35.000
balanceret og differentieret. Fra 2016 til 2026 er -
25.000
20.000
15.000
10.000
5.000 I I I I .
i

Offentlig Handel og Erhvervsservice Industri Bygge og anleeg
administration transport

m2026 m2016
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Som Danmarks stgrste, partnerdrevne Vi kender derfor hvert et hjgrne af markedet og ved, :
erhvervsmaglerkaede forlgser vi vores hvor det bevagger sig hen. Det ggr vi med vores loka- N
kunders forretningspotentiale - hvad le forankring i hele landet og med vores datadrevne S

A . analyseunivers, Nordicals Foresight™. Vi kombine-
enten de skal salge eller investere i ejen- rer siledes lokal indsigt med et globalt udsyn, s vi ~ ~ N
domme, og hvor end i landet de driver holder vores kunder opdateret pa de internationale = = < =
deres forretning. markeds- og samfundstendenser, analyserer dem og =

perspektiverer dem til deres verden og markedsmu- :

Derfor mgder vi dem med et 360° perspektiv pa, ligheder. N N = S
hvor ejendomsmarkedet star i dag, og hvor det be- . i ~ N N
vaeger sig hen i morgen. Vi mgder dem siledes med Sa uanset om vores kunder skal szelge, udleje eller s
en dyb dedikation til at forst& deres verden og vaere investere i ejendomme — og uanset hvor i landet det
forudseende pa deres vegne, som har gjort os til er — sa radgiver vi dem pa et solidt, fagligt funda- N N
Danmarks stgrste, partnerdrevne erhvervsmaegler- ment. Det gor vi med lige dele indsigter og prognoser,
keede med 24 forretninger og mere end 170 eksper- og vi ggr det med det klare, kompromislgse mal at
ter over hele landet. stille dem steerkest muligt i savel dagens som mor- N

gendagens marked.
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Lokal tilstaedeveaerelse — Global raekkevidde

Nordicals er Danmarks stgrste, partnerdrevne erhvervsmaeglerkeede med 24
forretninger og 170 eksperter over hele landet. Vi kender derfor ejiendomsmar-
kedet og ved, hvor det bevaeger sig hen — bade nationalt og helt ned pa lokalt
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CVR: 42329622

Disclaimer: Dette dokument er udarbejdet af Nordicals Fyn. Medmindre andet

er angivet, geelder falgende for oplysningerne i dette dokument: Oplysninger,
herunder tal, data og tidsplaner, er forelgbige og bar udelukkende betragtes som et
opleeg til diskussion. Nordicals indestar ikke for at oplysningerne er ngjagtige eller
fuldsteendige. Oplysningerne er ikke uafhaengigt verificeret. Oplysningerne i dette
dokument er tilvejebragt under den forudseetning, at Nordicals og enhver partner
eller medarbejder ikke er ansvarlig for fejl eller ungjagtigheder i dokumentet, som
matte veere forarsaget af uagtsomhed eller lignende eller for tab eller skade som
folge af sddanne fejl, udeladelser, eller ungjagtigheder. Det er ikke tilladt at anvende
eller kopiere i nogen form, hverken tekst, grafik eller billeder, uden forudgaende
accept fra Nordicals.

N
NORDICALS

Vestergade 165 - 5700 Svendborg Jernbanegade 57 - 5500 Middelfart
+45 6321 7090 - 5700@nordicals.dk +45 6613 8060 - 5500@nordicals.dk

CVR:30744926

CVR: 42329622



