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Zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci przy ulicy Kasprzaka 29/31 w Warszawie.

Podstawa prawna

|Art. 56 ust. 1 pkt 1 Ustawy o ofercie - informacje poufne

Tres¢ raportu:

Zarzad Black Lion Narodowego Funduszu Inwestycyjnego Spétka Akcyjna ("Fundusz") informuje o zawarciu
definitywnej umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci spétki VIS Investments o
powierzchni 81,1 tys. m2 potozonej w Warszawie przy ulicy Kasprzaka. Jest to jedna z najwiekszych transakc;ji
sprzedazy dziatek gruntéw w Warszawie w ostatnich latach. Nabywca jest spotka zalezna od JW. Construction
Holding S.A. Cena nabycia wynoszaca 155 min ziotych ptatna jest gotéwka ( 60 min ztotych ) oraz w formie 3
etnich, obligacji JW. Construction Holding S.A. (dalej "JWCH"), oprocentowanych WIBOR 3M + 300 punktow
bazowych (95 min zt).

Ta bardzo istotna dla Funduszu transakcja oznacza przede wszystkim:

a) obnizenie skali zadtuzenia dzieki sptacie zadtuzenia kredytowego wobec Raiffeisen Bank Polska S.A (56 min
),

b) wyeliminowanie kosztéw operacyjnych zwigzanych z utrzymywaniem w gotowosci projektu VIS ktére wynosity
ok. 8 min rocznie (wraz zkosztami obstugi dtugu) nie liczac dodatkowych naktadéw na wyburzenia i oczyszczenie
gruntu z zanieczyszczen,

c) dywersyfikacje aktywdédw Funduszu poprzez ograniczenie udziatéw nieruchomosci w portfelu oraz moziwos$¢
przeznaczenia $rodkéw na inne aktywa,

d) pozyskanie srodkéw finansowych na realizacje zadan inwestycyjnych w sektorze deweloperskim, ktére beda
realizowane przez Fundusz (SOHO Factory, Fabryka PZO, Cracovia Property ).

e) rozpoczgcie realizacji nowych projektdw w innych dziedzinach.

Transakcja ma charakter definitywny i w ten sposéb rézni sie od poprzednich umoéw zaleznych od wejscia w zycie
planu zagospodarowania przestrzennego. Cena transakcji zawiera ok 11% dyskonto do umowy przedwstepnej z
dnia 29 marca 2011r. Dyskonto to wynika zpogorszenia sie warunkéw na rynku mieszkaniowym oraz ztego, iz
umowa nie ma charakteru warunkowego. Ponadto Fundusz wynegocjowat korzystniejsze warunki obejmowanych
obligacji w zakresie oprocentowania oraz terminu sptaty, jak réwniez zwigkszyt pule gotéwki w transakcji.

Ponizej przedstawiamy szczegoty prawne przeprowadzonej transakcji:

Umowa sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci, potozonej w Warszawie przy ulicy M.
Kasprzaka 29/31 (01-234 Warszawa) wraz z wtasnos$cig posadowionych na tej nieruchomosci budynkéw i
urzgdzen (dalej ,Umowa Sprzedazy’) zostata zawarta pomiedzy VIS Investments spotka zograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A. zsiedzibg w Warszawie (dalej ,VIS”) oraz J.W. Group spoétka zograniczong
odpowiedzialno$cig 1 Spétka Komandytowo - Akcyjna z siedzibg w Zgbkach (dalej ,Kupujacy”), ktéra jest spbtka
zalezng JWCH. Za zobowigzania Kupujacego wynikajace z Umowy Sprzedazy, poreczenia udzielit JNCH, w tym w
szczegblnosci za zobowigzanie do zaptaty Ceny Sprzedazy, gwarantujgc ich wykonanie przez Kupujgcego oraz
ego zdolnos$¢ do zawarcia i wykonania Umowy.

Przedmiotem umowy jest sprzedaz prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej potozonej w
Warszawie przy ulicy M\Kasprzaka 29/31 (01-234 Warszawa), o tgcznej powierzchni 81.185,00 m2 (osiemdziesiat
eden tysiecy sto osiemdziesiagt pie¢ metrow kwadratowych), obejmujace;j:

i) dziatke o numerze 3/1, numer obrebu ewidencyjnego 6-05-05, jednostka ewidencyjna 146518_8, Dzelnica
Wola, o powierzchni 5.953 m2 (pie¢ tysiecy dziewiecset pig¢dziesigt trzy metry kwadratowe), oznaczong w rejestrze
gruntéw jako Ba — tereny przemystowe; oraz

ii) dziatke o numerze 3/3, numer obrebu ewidencyjnego 6-05-05, jednostka ewidencyjna 146518_8, Dzielnica
Wola, o powierzchni 75.232 m2 (siedemdziesiat pie¢ tysiecy dwiescie trzydziesci dwa metry kwadratowe),
oznaczong w rejestrze gruntow jako Ba — tereny przemystowe;

iiiy prawa wtasnosci posadowionych na ww. dziatkach budynkéw i urzadzen.

Powyzej wskazane dziatki gruntu, budynki i urzadzenia (,Nieruchomos$¢”) objete sg ksigga wieczystg prowadzong
przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie X Wydziat Ksigg Wieczystych, pod oznaczeniem
WA4M/00162186/5.

W stosunku do Nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

kaczna cena sprzedazv oraw do Nieruchomosci ustalona w Umowie Sorzedazv okre$lona zostata na kwote netto
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155.000.000,00 Z (sto piecdziesiat pie¢ milionédw zZtotych) powiekszong o nalezny podatek od towaréw i ustug
naliczony od czesci ceny sprzedazy naleznej z tytutu zbycia Dziatki Gruntu o numerze ewidencyjnym 3/1, co daje
cene sprzedazy brutto w wysokosci 157.614.085,00 PLN (dalej ,Cena Sprzedazy’).

Zgodnie zUmowg Sprzedazy, Cena Sprzedazy zostanie rozliczona w nastepujacy sposéb:

a) czes¢ Ceny Sprzedazy w kwocie 62.614.085,00 PLN (sze$¢dziesigt dwa miliony sze$éset czternascie tysiecy
osiemdziesiat pie¢ ztotych), zostanie przelana na sptate catego zadtuzenia VIS wobec Raiffeisen Bank Polska
S.A., wynikajgcego zumowy kredytowej nr CRD/30063/09 zdnia 13 maja 2009 r. (z pézniejszymi zmianami) oraz
umowy kredytowej nr CRD/27836/08 zdnia 4 czerwca 2008 r. (zpdzniejszymi zmianami) w celu zwolnienia
Nieruchomosci zwszystkich hipotek. Laczne saldo kredytéw bez odsetek wynosi 56 min PLN. Nadwyzka ponad
kwote niezbedng do catkowitej sptaty zadtuzenia kredytowego zostanie wyptacona VIS;

b) pozostata cze$¢ Ceny Sprzedazy w kwocie 95.000.000 PLN zostanie zaptacona w drodze potracenia

ierzytelnosci VIS wobec JWCH S.A. o zaptatg czg$ci Ceny Sprzedazy w kwocie 95.000.000 PLN z wierzytelnosci
UWCH S.A. wobec VIS o zaptate ceny emisyjnej obligacji korporacyjnych JWCH objetych przez VIS. W dniu 27
kwietnia 2012 r. VIS objat 9.500 (dziewig¢ tysigcy pigéset) obligacji, o tagcznej wartosci nominalnej 95.000.000
PLN, wyemitowanych przez JWCH w dniu 27 kwietnia 2012 r., zterminem wykupu 3 (trzy) lata, zoprocentowaniem

stosunku rocznym wynoszacym WIBOR 3M + 300 bps (odsetki ptatne kwartalnie), pod warunkiem zawarcia
Umowy Sprzedazy (,Obligacje”).

Umowa sprzedazy ma charakter definitywny to znaczy, izw dniu jej zawarcia zostata ona w petni rozliczona poprzez,
przeniesienie wtasnosci Nieruchomosci oraz zaptate Ceny Sprzedazy.

Ponadto w dniu 27 kwietnia 2012 r., Strony ustality mechanizm moziwego zmniejszenia Ceny Sprzedazy
okreslonej w Umowie w sytuacji kiedy ostateczne parametry powierzchni uzytkowej wynikajacej zanalizy
chtonnosci sporzadzonej na bazie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub nowych warunkéw
zabudowy bedg nizsze od celéw przewidzianych w Umowie. Zmniejszenie ceny jest kalkulowane proporcjonalnie
do poziomu nie osiggnigcia parametréw zabudowy przewidzianych w umowie, jednak nie moze przekroczy¢ kwoty
B30 miIn z. W wypadku wystgpienia przestanek do zmniejszenia umowa przewiduje procedure arbitrazowa, ktorej
celem jest obiektywizacja jego wyliczenia oraz wzér na podstawie ktérego dojdzie do ewentualnego zmniejszenia.
Strony ustality, izgraniczng datg uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub nowych

arunkoéw zabudowy jest 31.12.2013 r. W wypadku braku realizacji ww. celéw do tej daty cena bedzie zmniejszona
o maksymalng warto$¢. Strony przewidziaty zablokowanie obligacji o warto$ci 30 min zt na rachunku zastrzezonym
do czasu rozstrzygniecia kwestii zmniejszenia. Roszczenia z tytutu zmniejszenia Ceny Sprzedazy moga by¢
realizowane przez Kupujgcego wytacznie z zablokowanych Obligacji. Ponadto Fundusz udzielit porgczenia
cywilnego do kwoty 30 min PLN za ewentualne zobowigzania VIS zwigzane ze zmniejszeniem Ceny Sprzedazy w
sytuacji kiedy zaspokojenie sie z zablokowanych obligacji nie bytoby moZiwe.

Wedtug najlepszej wiedzy Funduszu na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego Nieruchomo$é moze nastgpi¢ jeszcze w pierwszym pétroczu
ub 3 kwartale 2012 r. W wypadku kiedy plan miejscowy zostanie uchwalony na bazie obecnego jego projektu nie
nastapig przestanki do zmniejszenia ceny sprzedazy.

W Swietle art. 4 ust. 4 ustawy o funduszach inwestycyjnych spétka VIS nie jest formalnie podmiotem zaleznym od
Funduszu jednak z uwagi na fakt, ze Funduszjest jedynym uczestnikiem funduszu inwestycyjnego zamknietego,
ktéry posiada okoto 99% akcji w VIS, zawarcie Umowy Sprzedazy moze mie¢ istotny wptyw na sytuacje finansowg
Funduszu.
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P012-04-27 Rafat Bauer Prezes Zarzgdu

P012-04-27 Mariusz Omiecinski Cztonek Zarzadu
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