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Fyrirvari

Kynning pessi er utbuin af Langasjo ehf. (,tilbodsgjafi) og Arion banka hf. (,bankinn®). Kynning pessi er eingongu eetlud til upplysinga i tengslum vid skyldubundid yfirtokutilbod
tilbodsgjafa i hlutabréf utgefin af Eik fasteignafélagi hf. (,yfirtékutilbodid®). Bankinn hefur verid radinn umsjonaradili fyrir hond tilbodsgjafa til ad hafa umjon med yfirtékutilbodinu.
Kynning pessi byggir a opinberum gégnum um Eik fasteignafélag hf. og gognum fra tilbodsgjafa sem hafa ekki verid stadreynd af bankanum. Bankinn, og/eda tilbodsgjafi, taka ekki
abyrgd a geedum, nakveemni eda areidanleika kynningarinnar. Hvorki tilbodsgjafi, bankinn né starfsmenn peirra, bera abyrgd a peim upplysingum, asetlunum, forsendum eda
nidurstodum sem fram koma i kynningunni eda upplysingum sem eru veittar i tengslum vid hana. Engin abyrgd er tekin a pvi ad raunveruleg framtidarproun og rekstur verai i
samraemi vid aaetlanir sem settar eru fram i kynningunni. Munu framangreindir adilar ekki gefa yfirlysingar um ad upplysingarnar, asetlanirnar, forsendurnar eda nidurstdournar seu
nakveemar, areidanlegar eda fullneegjandi og skulu peir ekki bera skadabotaabyrgd a tjoni sem rekja ma til pess ad paer reynist onakveemar, dareidanlegar eda ofullneegjandi.
Vidtakandi kynningar getur ekki reitt sig & upplysingar i pessari kynningu og ber ad framkveema sjalfstaeeda kOnnun a réttmaeti upplysinga og peirra alyktana sem hér eru dregnar. ba
er viotakandi hvattur til ad greina og leggja eigid mat a fjarfestinguna og setja fram eigin aaetlanir & grundvelli peirra greininga.

| kynningu pessari felst ekki radlegging af halfu bankans ad lata verda af vidskiptum eda nokkrum fjarfestingum & grundvelli hennar. Méttaka kynningarinnar skal ekki vera talin fela i
sér fjarfestingarradgjof af halfu bankans. | pvi samhengi er sérstok athygli vakin & pvi ad bankanum er 6skylt ad meta hvort vidskiptin séu tilhlydileg fyrir vidtakendur og af peim
sOkum njota viotakendur ekki samsvarandi verndar videigandi reglna um vidskiptahaetti sbr. 5. mgr. 45. gr. laga um markadi fyrir ffarmalagerninga nr. 115/2021. Fjarfesting i
ffarmalagerningum felur i sér margvislega aheettupeetti. Fjarfestum er bent & ad kynna sér upplysingar um aheettu i tengslum vid fjarmalagerninga adur en tekin er akvoroun um
fijarfestingu i flarmalagerningum.

Hluth6fum félagsins er radlagt ad leita sér serfreediadstodar vardandi vidskipti med hluti i tengslum vid yfirtokutilbodid. Fyrirteekjaradgjof bankans er hluti af samsteedu bankans sem
a m.a. i vioskiptum a svidi bankastarfsemi, verdbréfamidlunar og radgjafar. Adilar innan hverrar starfseiningar hja bankanum starfa sjalfsteett. Fyrirtaekjaradgjof bankans, sem og
adrar starfseiningar innan samsteedu bankans, eda adilar peim tengdir, kunna ad hafa hagsmuni eda skyldur sem stangast a vid hagsmuni viotakanda pessarar kynningar.
Viotakanda er bent a ad kynna sér mogulega hagsmunaarekstra bankans vid tilbodsgjafa og Eik fasteignafélag hf. i opinberu tilbodsyfirliti sem birt hefur verid i tengslum vid
yfirtokutilbodid.




Tilboodsgjafi: Langisjor ehtf.

Fjolskyldufyrirtaeki med langa og farseela sogu 1 fasteignaumsyslu

« Langisjor er moourfelag fyrirteekja i framleidslu og dreifingu a
matveelum asamt dtleigu og uppbyggingu atvinnu- og
ibudarhusnaedis. Medal fyrirteekja i samsteedu Langasjavar eru
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L anqisjor
Alma ibudafelag, Brimgaroar, Mata, Matfugl, Salathusid og Sild

og fiskur. Hja samstsedunni starfa i heildina um 450 manns. o A
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« Félagid hefur umtalsverda reynslu af rekstri fasteignaféelaga,
fasteignaprounarverkefna og rekstrarfélaga. Auk pess hefur
felagio verid einn steaersti einkafjarfestir i Eik, Heimum og Reitum

3 , Fasteignir og skrao Fasteignaproun og Matveelafyrirteeki
sloustu ar. verdobref byggingarstarfsemi

« Eignarhald Langasjavar i Heimum og Reitum er i gegnum EIK @
dotturfélagio  Brimgarda, o0g eru Brimgardar  steersti FASTEIGNAFELAG Fjallasol

einkahluthafinn i hvoru félaginu fyrir sig.

ALM ﬁ Verkgardar
e Langisjor i gegnum Brimgarda hefur verid einn af tiu steerstu

hluth6fum Eikar fra 2017 og verid steersti einkahluthafinn sidustu e = L AoligeEn S&LAT
ar. Er pvi ljost ad Langisjor hefur fylgt rekstrinum i dagodan tima. HUSID
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Langasjavarsamstaeodan er sérhaefo | fasteignaumsyslu

Aralong reynsla af rekstri, uppbyggingu og fjarfestingu i fasteignum.

Eik, Reitir & Heimar

Brimgardar, dotturfélag Langasjavar hefur verid stor Langisjor keypti allt hlutafé i Olmu

hluthafi fasteignafélaganna priggja sidan 2015.
Gunnar Por, framkveemdastjori Langasjavar sat i
stjorn Reita 2015- 2017 og hefur setid i stjorn Eikar

ibudafélagi i byrjun ars 2021. Fra
kaupunum hefur félaginu verid umbylt og
rekstrarhagnadur! pess rimlega
tvofaldast & timabilinu.

fra pvi i april 2024.

Ibldarhidsnaedi
Langisjor stéd fyrir byggingu 102 ibuda i
tveimur fjolbylishusum a Gladheimasvaedinu i
Kopavogi a arunum 2017-2021.

Doétturfélag Langasjavar lauk
byggingu priggja atvinnuhusa
sem notud eru i rekstri
samstaedunnar. Undirbuningur
er hafinn vid byggingu rumlega
atta pusund fermetra

atvinnuhusnaedis ad Bugdufljoti i

Mosfellsbee.

Proun

BUid er ad sampykkja
deiliskipulag fyrir byggingu
ibuda ad Borgartuni og
Soltuni i Reykjavik sem
Langisjor stendur fyrir.

Ibudir a Karsnesi
Byggingu 40 ibuda
fiolbylishus lokid, 166
ibudir i byggingu og 237
ibaoir i honnunarferli.




Eik fasteignafelag

Eitt af steerri fasteignafélogum Islands i :H
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* Leigutakar felagsins eru samkvaemt arshlutaskyrslu annars arsfjoroungs 2024

teeplega 500 en leigueignir eru um 600. ~320.000 ~1l r'i.

* Flestar eignir félagsins eru a héfudborgarsveedinu en pess utan eru um sex eignir Fermetrar Fasteia
a Akureyri, tveer & Selfossi og ein i Hveragerai.
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« Steerstu leigutakar félagsins eru Rikiseignir, Hisasmidjan, Berjaya Hotels Iceland,
Ossur, Syn, Mila, Siminn, Bénus, VIS og Controlant.

Bokfeert virdi eftir stadsetningu Bokfaert virdi eftir tegund

m Skrifstofur
= Miobaer Rvk.

= Verslun
m Fjarmala og

viosk.sveedi Rvk.
» Hafnarsv. Rvk.

= Lagerhusnaedi

= Hotel
= Smarinn-Mjédd
m Heilsutengt
m Efri sveedi Rvk.
m Veitingahus
= Onnur svaedi

hofudb.sv. m Byggingarh. Og
m Landsbyggd |6oIr
= Annad

5 1Sidustu 12 manudir
Heimildir: Arshlutaskyrsla Eikar fyrri helming 2024




Umbood til umbreytinga

Langisjor leidi vegfero til ad auka arosemi hlutafjareignar i Eik

Markmio Langasjavar er ad eignast meirihluta hlutafjar i Eik i kjolfar yfirtokutilbodsins og vidohalda skraningu
felagsins i kaupholl.

Umbreytingarferli er fram undan til ad straumlinulaga reksturinn med pad | huga ao leggja aherslu a arosemi
hlutafjar umfram voxt. Med radandi eignahlut verdur skilvirkara ad raoast i aogeroir sem hafa jakvaeo ahrif a
arosemi félagsins til lengri tima litio.

Arangur i umbreytingarferli Eikar gaeti verid til pess fallinn ad hafa jakveed ahrif & gengi annarra fasteignafélaga a
markadi.

Peir hluthafar Eikar sem eru sammala peim hugmyndum sem Langisjor setur fram og treysta felaginu til ad leida
umbreytingu a Eik, geta veitt Langasjo umboad til ahrifa meod solu hluta i yfirtokutilbodinu.




Framtidaraaetlanir

Markmioio er ad na fram aukinni arosemi og arogreidslugetu Eikar i pagu hluthafa

Hagraeoing i eignasafninu

Fram fari straumlinulogun i rekstri
Eikar. N& meira ur eignasafninu a
tekjuhlioinni og draga ur kostnaoi
med pad ad markmioi ad na fram
betri heildararosemi.

Eignasafnio endurspeglar akvaro-
anir fyrri ara an pess ad fram hafi
fario endurskodun a bestu sam-
setningu pess fram a veginn.

| ferlinu purfa stjornendur ad spyrja
sig: Veerum vio kaupendur ao
pessari eign | dag?

Aukin skuldsetning

Langisjor telur ad pad veeri
geefuskref fyrir félagid ad auka
skuldsetningu pess og par meo
ardsemi eigin fjar, an pess po ao
hafa neikveed ahrif a fjarhagslegan
stddugleika félagsins.

Rymi er til stadar fyrir frekari
skuldsetningu til naestu ara
samhlida straumlinulogun i rekstri.
par med na fram sambaerilegum
skuldahlutféllum og samanburodar-
felog.

Ny ardgreidslustefna

Markmid hagreedinga i rekstri
Eikar sem hér eru upp taldar er ad
auka ardsemi hluthafa og hamarka
arogreioslugetu félagsins

Andvirdi seldra eigna i Kkjolfar
hagraedinga innan eignasafnsins
yroi komid til hluthafa i formi
aragreioslu eda endurkaupa eigin
hiuta.

Til frambudar yroi EiIk pannig
arogreiosufélag sem greidi arlega
arogreioslu eigi leegri en 75% af
handbaeru fé fra rekstri naestlidins
rekstrarars.

Proun & ibudarhusnaedi

Horft er til pess ad breyta
aherslum 1 fasteignaproun Eikar.
Félagio muni einblina & préun
verkefna til s6lu eftir skipulagsferli.

Langisjor vill ad skodadur verdi sa
moguleiki ad Eik eignist og leigi ut
ibudarhusnaedi ad norraenni
fyrirmynd. Unnid i gddri samvinnu
vio alla eigendur.

petta keemi til med ad auka
fiolbreytni safnsins med laekkun
aheettustigs ad leidarljosi.




Margfaldarar skraora félaga eftir fyrri arshelming 2024

Helstu kennitOlur gefa til kynna ao félogin seu sambeerilega verologo

 Notast er vid spa stjornenda allra fasteignafélaganna fyrir arid 2024. bar reikna stjornendur Eikar med vexti & seinni
helmingi pessa ars midad vido sama tima og i fyrra a medan hin tvo félégin gera pad ekki.

« Sidasta arshlutauppgjor Eikar sem var birt i agust var undir vaentingum baedi stjornenda og markadsaodila. Felagio
laekkadi afkomuspa sina fyrir rekstrarario 2024 um rumlega 300 milljonir ad raunvirdi a medan samanburdarfélogin
viohéldu sinni aeetlun fra upphatfi pessa ars.

« EBITDA framlegdarhlutfall Eikar arid 2024 er toluvert undir samkeppnisadilum. EBITDA leekkadi um 8,0% a fyrri
helmingi arsins borid saman vio sama timabil i fyrra.

EV/EBITDA EV/EBITDA Skuldir & m?2
LTM 2024 (pus kr.)
- X PATHONAFELAG | 1.0x 16,0x 16,2 1.9x 266
l'. Heimar 5 0,9% 16,8x 16,7x 2,0% 318
| 0.8x 16,7 16,1x 1,7% 260




Adlagadir margfaldarar gefa raunhaefari mynd

pegar tekio er tillit til prounareigna og hotelreksturs er ljost ad Eik er ekki undirverologo

« begar buio er ad taka tillit til prounareigna er Eik yfirverdl6gd midad vio Reiti, og neer Heimum i verdlagningu.

« Sem deemi er Rekstrarféelagio Hotel 1919 inni i rekstrarreikningi Eikar og dregur ur afkomu félagsins. Samt sem adur er
hotelreksturinn metin a sama margfaldara og fasteignaféldgin, pratt fyrir ad nyleg samanburodarvioskipti syni ad hann
aetti ad vera toluvert laegri.

« Midad vido adlagada margfaldara Eikar og samanburdafélaga ma faera rok fyrir pvi ad yfirtokutilboosverd a Eik sé
sanngjarnt.

EV/EBITDA EV/EBITDA Skuldir & m?2
LTM 2024 (pus kr.)
- X PATHONAFELAG | 1.0x 14.6x 14.8x 1.9x 266
! Heimar ; 0,9 16,0x 15,0x 2,0x 318
| 0.8x 15 5x* 15,0x* 1,7% 260




Samsetning leigutaka mismunandi milli félaga
Einungis 13% leigutekna Eikar koma fra opinberum aoilum

« Fasteignafelogin hafa mismunandi stefnur i samsetningu leigutaka, sem kjarnast i pvi ad opinberir adilar, bera abyrgd a ramlega pridjung leigutekna
Heima, 16% leigutekna Reita en einungis 13% leigutekna Eikar.

« Enn fremur bera opinberir adilar og storfyrirteeki abyrgo a tveimur pridju leigutekna Reita en sama hlutfall er ramlega 50% i tilfelli Eikar. Gefur pvi ao skilja
ad teeplega helmingur leigutekna Eikar kemur frA smaum og medalstorum fyrirtaekjum. Pau félog eru liklegri til ad gera skemmri leigusamninga sem
mogulega eykur kostnadarhlutfoll til lengri tima med auknu fleekjustigi.

e Ppegar hardonar & dalnum i pjoofelaginu er Eik berskjaldadri en dnnur fasteignaféldg fyrir vannytingu og tépudum kroéfum vegna samsetningu leigutaka.

o REITIR .

= =\ FASTEIGNAFELAG Heimar
- Heimar gefa ekki upp
16% 13% oy

33% 34%
47% .
51% 0% BlEe
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Opinberir adilar Storfyrirtaeki Onnur félog




Yfirtokutilboo a hagstaeoum verokennitolum
EV/EBITDA hlutfall yfirtoku er 16,7x

Verdopréun hlutbréfa Eikar (kr. & hlut) a markadi sidustu sex manudi fram ad yfirtokutilbodi?

16,7 .
13.0 EV yfirtokuverds /
10,04 Kr. 0 6% EBITDA®
12.5 Veltuleiorétt meodalverd sioustu sex ))) Ala yfi’rtt')kutilbo 59 180
manada (e. VWAP)3 J Y,
12.0 160
11 kr. & hlut
11.5 Geng 140
yfirtokutilbods
11.0 AL 120
10.5 100
/M\
10.0 80
074k ahlut 0
& Velta (h.4s, m. hluta) . ardgreidsla®
9.0 —Gengi (v.4s, kr.) 40
85 —Yfirtokuverd (v.as, kr.) 20
kr 8.0 - m. hluta
februar 24 mars 24 april 24 mai 24 juni 24 juli 24 agust 24
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o



Upplysingar um tilbooio og hluthafa Eikar

Samantekt helstu skilmala! yfirtokutilbods Langasjavar eht.

Tilkynnt var um fyrirhugad yfirtokutilbod Langasjavar ehf.
pann 23. agust 2024.

Verdo 1 yfirtokutilbodinu er 9,6% haerra en veltuleiorétt
medalverd hlutabréfa i Eik sidustu sex manudi, ad teknu tilliti
til arogreioslu.

Tilbodsgjafi, Langisjor ehf. og samstarfsadilar, fara i dag med
32,31% af utistandandi hlutafé Eikar

Yfirtokutilbodid neer til allra hluta i Eik sem ekki eru i eigu
Langasjavar ehf. eda Eikar fasteignafélags ht.

Tilbodsyfirlit verour birt pann 20. september 2024 og gildistimi
tilbodsins verdur fjorar vikur. Ad loknu yfirtokutilbodi verdur
tilbodsgjafi ekki skyldugur til ad leggja fram yfirtokutilbod

Greidsla fer fram eigi sidar en fimm vidskiptadogum eftir ad
gildistimi tilbodsins rennur ut

Hluthafar Eikar fasteignafélags hf. 11. sept. 2024 Fjoldi hluta  Eignarhlutur
Langisjor ehf. & samstarfsadilar? 1.079.061.237 31,60%
Gildi lifeyrissjodur 323.992.265 9,49%
Lifeyrissjodur verzlunarmanna 279.305.447 8,18%
Almenni lifeyrissjoourinn 274.674.309 8,04%
Birta lifeyrissjoour 268.127.987 7,85%
Bru lifeyrissjodur starfsmanna sveitarfelaga 262.419.699 7,68%
Festa - lifeyrissjoour 127.416.376 3,73%
Lifsverk lifeyrissjoour 126.046.572 3,69%
Stapi lifeyrissjoour 117.908.928 3,45%
Lifeyrissjodur starfsm. RVK Borgar 71.383.310 2,09%
Samtals 10 steerstu 2.930.336.130 85,8%
Adrir hluthafar 484.727.305 14,2%
1"‘r
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Timalina yf

irtokutilboos

Gildistimi tilbodsins er fjorar vikur fra og med 20. september

23. agust 2024

20. sept. — 18. okt. 2024

25. oktober 2024

o O O
Tilkynnt um tilbod Gildistimi tilbods Uppgjor tilboods
Langisjor tilkynnti Nasdaq og Gildistimi verdur fjérar vikur Greidsla verdur innt
Eik um ad félagid hygaist og bera hluthafir sjalfir abyrgo a af hendi eigi sidar en

gera hluthéfum yfirtokutilbod.

ad afhenda sampykkiseydubl6d. fimm vidskiptadogum

©

Tilbodsyfirlit birt

Hluthéfum i hlutaskra Eikar
verour sent tilbodsyfirlit og
® sampykkiseydublad i bréfposti.

20. september 2024

@ eftir 18. oktdber.

Tilbodsfresti lykur

Ad hamarki premur dégum eftir ad
tilbodsfresti lykur verdur tilkynnt um
® nidurstodur i fréttakerfi Nasdag

18. oktbéber 2024

Mogulegt verour ad sampykkja
tilbodid med tvennum heetti:

« Mead rafreenni audkenningu i
gegnum vefsidu tilbodsins:
www.arionbanki.is/eik

e Med pvi ad koma undirritudu
frumriti sampykkiseydublads a
skrifstofu Arion banka,
Borgartuni 19, 105 Reykjavik




Samantekt a tilbodinu

Leitast er eftir skyru umboai fra hluth6fum til ao leida vegfero sem Eik parf ao undirgangast

Arosemi undir veentingum

M,

Mat Langasjavar er ad arosemi hlutafjar Eikar
hafi verio 6asaettanleg undanfarin ar.

Stjornendur Langasjavar telja teekifeeri til ao
beeta ardosemina o0g Oska eftir umbodi
meodeigenda sinna til ao leida
umbreytingaferlio.

Med pvi ad eignast meirihluta i Eik veita
medeigendur Langasjavar félaginu skyrt
umbod til ad radast i breytingar a rekstri og
eignasafni Eikar.

Hagraeoing nauosynleg

\

Gangi vioskiptin eftir verour rekstur Eikar
straumlinulagadur med aherslu a ardsemi
umfram voxt.

Komi til s6lu nuverandi eigna verour andvirdi
slikra eigna greitt at til hluthafa 1 formi
arogreidsina eda endurkaupa.

Skuldsetning félagsins er minni en hja
samanburodarfélogum og verdur horft til pess
ao jafna pau hlutfoll i vegfero tilbodshafa.

Tilboosverd er hagsteett

Tilbodsverdid samsvarar teeplega 10% alagi a
aolagad veltuleiorétt medalverd hlutabréfa
Eikar, leiorétt fyrir ardogreidslu, sidustu sex
manuoi fram aod tilkynningu um yfirtokutilbod
Langasjavar.

Gengi hlutabréfa Eikar haekkadi um rum 12%
sidustu 8 dagana fyrir yfirtokutilbodid i undir
80 m.kr. veltu.

Margfaldarar gefa til kynna ad Eik sé
yfirverdlogd midad vid samanburdarféldog og
naverandi rekstur.
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