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Niniejszy materiat (,,Prezentacja”) zostat przygotowany w zwigzku z publiczng ofertg obligacji na okaziciela serii A (,,Obligacje”) emitowanych przez GRUPA CORE sp. z 0.0. z siedzibg
w Krakowie (,,Emitent”). Prezentacja ma wytgcznie charakter promocyjny (reklamowy) i w zadnym wypadku nie stanowi oferty ani zaproszenia, jak réwniez podstaw do podjecia decyzji
inwestycyjnej dotyczacej Obligacji. Prezentacja jest kierowana do osoéb, dla ktérych ustuga odpowiada ich potrzebom. Oferta Obligacji przeprowadzona jest w trybie
art. 33 pkt 1) ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (,Ustawa o Obligacjach”), tj. w trybie oferty publicznej papieréw wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 4 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2033/71/WE (,,Rozporzadzenie 2017/1129”), o ktérej mowa w art. 37b ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach publicznych (,,Ustawa o Ofercie”), tj. oferty publicznej
Obligac;ji, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto Emitenta na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro
i mniej niz 5 000 000 euro, i wraz z wptywami, ktére Emitent zamierzat uzyskaé z tytutu ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich
12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 5 000 000 euro, dla ktérej nie ma obowigzku opublikowania prospektu pod warunkiem udostepnienia memorandum
informacyjnego (,,Memorandum”). Memorandum nie wymagato zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego (,,KNF”), a jedynie wymagane byto zawiadomienie KNF o planowanej
emisji. Prezentacja nie zostata zweryfikowana, zatwierdzona ani zaaprobowana przez organ nadzoru, w tym przez KNF. Jedynym prawnie wigzgcym dokumentem sporzgdzonym
w zwigzku z ofertg Obligacji jest Memorandum, ktérego czescig sg w szczegdlnosci warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 5 Ustawy o Obligacjach (,,Warunki Emisji”).

Zastrzezenie prawne

Emitent powierzyt Noble Securities S.A. z siedzibg w Warszawie (00-838 Warszawa, ul. Prosta 67; biuro@noblesecurities.pl) (,,Firma Inwestycyjna”) petnienie funkcji podmiotu
posredniczgcego w oferowaniu Obligacji.

Potencjalni Inwestorzy powinni zapozna¢ sie z Memorandum przed podjeciem decyzji inwestycyjnej w celu petnego zrozumienia potencjalnych ryzyk i korzysci zwigzanych z decyzja
o zainwestowaniu w Obligacje. Inwestowanie w Obligacje wigze sie z ryzykiem utraty catosci albo czesci zainwestowanych srodkdéw.

Prezentacja zostata przygotowana na podstawie danych i informacji zawartych w Memorandum aktualnych na dzien jego sporzadzenia. W Prezentacji i Memorandum zostaty
wykorzystane informacje pochodzace ze Zrédet, ktére Emitent uznaje za wiarygodne i doktadne, jednak nie daje on gwarancji, ze sg one wyczerpujgce i w petni odzwierciedlajg stan
faktyczny. Prezentacja moze zawiera¢ stwierdzenia dotyczace przysztosci, ktére sg obcigzone ryzykiem i mogg istotnie rozni¢ sie od faktycznych rezultatéw. Informacje zawarte
w Prezentaciji nie byty poddane niezaleznej weryfikacji i w kazdym wypadku mogg podlega¢ zmianom lub by¢ nieaktualne lub btedne. Emitent i Firma Inwestycyjna nie majg obowigzku
przekazywania aktualizacji i zmian informacji, danych oraz oswiadczen znajdujgcych sie w Prezentacji w przypadku zmiany strategii albo zamiaréw Emitenta lub wystagpienia
nieprzewidzianych faktéw lub okolicznosci, ktére bedg miaty wptyw na te strategie lub zamiary Emitenta, chyba ze obowigzek taki wynika z przepiséw prawa bezwzglednie
obowigzujgcego. Prezentowane w niniejszej Prezentacji wyniki, dane oraz informacje finansowe odnoszg sie do przesztosci i nie stanowig pewnego wskaznika na przysztosc. Jezeli
z kontekstu nie wynika inaczej, pojecia w Prezentaciji pisane z wielkiej litery majg znaczenie nadane im w Warunkach Emisiji.
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Prezentowane w niniejszej Prezentacji wyniki, dane oraz informacje finansowe osiagnigte w przesztosci nie stanowig pewnego wskaznika na przysztos¢. Przedstawienie prognozy
lub przewidywania nie stanowig pewnego wskaznika przysztych wynikéw.

Zastrzezenie prawne

Prezentacja nie moze by¢ traktowana w szczegdélnosci jako: proponowanie nabycia Obligacji, zaproszenie do negocjacji, zaproszenie czy zacheta do ztozenia oferty nabycia, dokonania
inwestycji lub przeprowadzenia transakcji dotyczacych Obligacji lub rekomendacja do zawierania jakichkolwiek transakcji, w szczegdlnosci dotyczacych papieréw wartosciowych
Emitenta. Prezentacja nie stanowi (i) oferty w rozumieniu art. 66 ustawy - Kodeks cywilny, (ii) rekomendacji inwestycyjnej w rozumieniu Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego
i Rady nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku oraz uchylajacego dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywe Komisji 2003/124/WE,
2003/125/WE i 2004/72/WE (,,Rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku”), (iii) porady inwestycyjnej, (iv) porady prawnej ani podatkowej, (v) wskazania, iz jakakolwiek inwestycja
lub strategia jest odpowiednia i adekwatna do poziomu wiedzy o inwestowaniu w zakresie instrumentéw finansowych oraz doswiadczenia inwestycyjnego Inwestora,
(vi) ustugi doradztwa inwestycyjnego w rozumieniu Ustawy o Obrocie instrumentami finansowymi.

Inwestowanie w instrumenty finansowe obarczone jest ryzykiem. Szczegétowe informacje w zakresie ryzyka jakie jest zwigzane z inwestowaniem w instrumenty finansowe,
w tym w obligacje, sg zamieszczone na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej pod adresem www.noblesecurities.pl (podstrona: O nas/Regulacje/Rachunek maklerski).

Odpowiedzialno$¢ za decyzje podjete na podstawie Prezentacji ponoszg wytgcznie osoby lub podmioty z niej korzystajgce. Osoby lub podmioty korzystajgce z Prezentacji nie moga
rezygnowaé z przeprowadzenia niezaleznej oceny, z uwzglednieniem réznych czynnikéw ryzyka oraz innych okolicznosci niz wskazane w Prezentacji. Prezentacja moze by¢
rozpowszechniana wytgcznie przez Firme Inwestycyjng i nie moze by¢ udostepniana i wykorzystywana przez jakikolwiek inny podmiot bez uprzedniej, pisemnej zgody Firmy
Inwestycyjnej. Prezentacja rozpowszechniana za posrednictwem $srodkéw komunikacji elektronicznej stanowi informacje handlowg w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 18 lipca
2002 r. o $wiadczeniu ustug drogg elektroniczna. Srodki wptacone tytutem objecia Obligacji nie sg objete ochrong Bankowego Funduszu Gwarancyjnego ani innego systemu
gwarantowania depozytow.

W zwigzku z art. 5f rozporzgdzenia Rady (UE) nr 833/2014 z dnia 31 lipca 2014 r. dotyczgcego srodkdw ograniczajgcych w zwigzku z dziataniami Rosji destabilizujgcymi sytuacje
na Ukrainie, a takze art. 1y rozporzadzenia Rady (WE) nr 765/2006 z dnia 18 maja 2006 r. dotyczgcego srodkdw ograniczajgcych w zwigzku z sytuacjg na Biatorusi i udziatem Biatorusi
w agresji Rosji wobec Ukrainy, oferta Obligacji nie jest kierowana do: (i) ktorychkolwiek obywateli rosyjskich lub oséb fizycznych zamieszkatych w Ros;ji lub ktérychkolwiek oséb
prawnych, podmiotow lub organéw z siedzibg w Ros;ji; ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli panstwa cztonkowskiego, panstwa bedgcego cztonkiem Europejskiego Obszaru
Gospodarczego lub Szwaijcarii ani do osoéb fizycznych posiadajgcych zezwolenie na pobyt czasowy lub staty w paristwie cztonkowskim, w panstwie bedgcym cztonkiem Europejskiego
Obszaru Gospodarczego lub w Szwaijcarii, (ii) ktérychkolwiek obywateli biatoruskich lub oséb fizycznych zamieszkatych na Biatorusi lub (iii) ktérychkolwiek oséb prawnych, podmiotéw
lub organdéw z siedzibg na Biatorusi. Ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli panstwa cztonkowskiego lub oséb fizycznych posiadajgcych zezwolenie na pobyt czasowy lub staty
w panstwie cztonkowskim.






Obligacje serii A CORE"

PIERWSZA EMISJA OBLIGACJI W RAMACH USTANOWIONEGO PRZEZ GRUPA CORE SP. Z 0.0.
| PROGRAMU EMISJI OBLIGACJI DO KWOTY 50 000 000 ZLOTYCH

20847 000 PLN WIBOR6M + 5,25 p.p. 1000 PLN

wartos¢ Oferty oprocentowanie* cena emisyjna 1 Obligacji

1000 PLN

wartos¢ nominalna 1 Obligacji

Hipoteka, Weksel

1 Obligacja do 3,5 roku Emitenta, Poreczenia,
minimalna wielkos¢ zapisu okres do wykupu Cesja praw z polis

ASO Catalyst

ztozenie wniosku do GPW
do 31 grudnia 2026 r.

zabezpieczenie Obligaciji

*Marza = marza podstawowa + marza dodatkowa. MarZza podstawowa wynosi 5,25 p.p. Marza dodatkowa ustalana jest zgodnie z pkt 13.4.4 Warunkéw Emisji Obligacji serii A i wynosi
od 0 p.p. do 1 p.p. Marza w | Okresie Odsetkowym wynosi 5,75 p.p.

Szczegoétowy opis parametréw emisji oraz czynnikéw ryzyka znajduje sie w Memorandum,
w tym w szczegdélnosci w Warunkach Emisji Obligaciji serii A
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HARMONOGRAM OFERTY

Grudzien 2025 Styczen 2026
0 11 .. 311 2 . 8 9 10 11 12 13 14 15

Przyjmowanie zapisow i wptat na Obligacje* .---.

Ztozenie oSwiadczenia o ustanowieniu Hipoteki

Wystawienie Weksla przez Emitenta

Ustanowienie Poreczen

Ztozenie Oswiadczen Egzekucyjnych

Planowany Dzien Przydziatu

Planowany Dzien Emisji

Planowany dzien rejestracji w KDPW

* Inwestorzy bedacy Klientami Kwalifikowanymi moga sktadac i optacac zapisy na Obligacje do 18 grudnia 2025 r. do godz. 10:00.

Srodki pieniezne wptacone przez Inwestora na Rachunek Papieréw Wartosciowych tytutem optacenia zapisu na Obligacje beda oprocentowane.
Szczegdtowe zasady dotyczace naliczenia oprocentowania zostaty wskazane w pkt 4.16.4. Memorandum.

Warunkiem dokonania przydziatu Obligacji jest dostarczenie Administratorowi Zabezpieczen oraz NS:

* oswiadczenia o ustanowieniu Hipoteki,
* Weksla z deklaracjg wekslowa,
* Poreczen,

* Oswiadczen Egzekucyjnych.
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WYBRANE SZCZEGOLOWE PARAMETRY OFERTY

E I

WIBOR6M + Marza*
Marza = Marza Podstawowa (5,25 p.p.) + Marza Dodatkowa (od 0 p.p. do 1,00 p.p.)

Wartosé Wskaznik LTV =< 80% Wskaznik LTV > 80%
Wskaznika LTV (+0p.p.) (+0,50 p.p.)

Oprocentowanie
Status ustanowienia
Hipoteki
Hipoteka ustanowiona (+0 p.p.)
Hipoteka nieustanowiona (+ 0,50 p.p.)

Wartosé nominalna 1 Obligacji 1000 PLN
co najmniej 1 Obligacja

* Marza obowiazujaca w | Okresie Odsetkowym wynosi 5,75 p.p.

Szczegotowy opis parametrow emisji oraz czynnikéw ryzyka znajduje sie w Memorandum,
w tym w szczegolnosci w Warunkach Emisji Obligacji serii A
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WYBRANE SZCZEGOLOWE PARAMETRY OFERTY

Dzieh Wykupu 22 czerwca 2029r.

Woczesniejszy Wykup na zadanie W zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia okreslonego w pkt. 12.3.3. Warunkéw Emisji lub zdarzen okreslonych w pkt. 12.3.1
Obligatariusza -12.3.2 Warunkéw Emisji

W dowolnym Dniu Roboczym, przy czym nie wczesniej niz w Dniu Ptatnosci Odsetek za pierwszy Okres Odsetkowy

Wezesniejszy Wykup na zadanie Okres Odsetkowy, w ktérym nastepuje Wczesniejszy Wykup WysokosPremu

Emitenta 0,50%
0,25%
0,00%

W przypadku pozyskania z emisji Obligacji sSrodkéw pienieznych w petnej kwocie, tj. 20 847 000 PLN, Emitent przeznaczy je na
nastepujgce cele:
* 2060000 PLN - ustanowienie Rezerwy na Odsetki,

Cel emisii * 416940 PLN - pokrycie czesci wynagrodzenia naleznego Firmie Inwestycyjnej z tytutu Swiadczenia ustugi oferowania,
* 18370060 PLN - finansowanie dziatalnosci operacyjnej Grupy Emitenta, w tym w szczegdélnosci zakup praw do nieruchomosci

i realizacje projektow deweloperskich, ktére sg lub bedg prowadzone przez Grupe Emitenta.

W przypadku pozyskania z emisji Obligacji nizszej kwoty, Srodki pieniezne przeznaczone na powyzsze cele zostang proporcjonalnie
zmniejszone.

ASO Catalyst ztozenie wniosku do dnia 31 grudnia 2026 r.

Szczegotowy opis parametrow emisji oraz czynnikéw ryzyka znajduje sie w Memorandum,
w tym w szczegolnosci w Warunkach Emisji Obligacji serii A
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WYBRANE SZCZEGOLOWE PARAMETRY OFERTY

Na moment rozpoczecia emisji Obligacji, zobowigzania z Obligacji sg niezabezpieczone. Terminy i warunki ustanowienia zabezpieczen
okreslajg Warunki Emisiji.

* Hipoteka: hipoteka umowna tgczna na Nieruchomosci Bogdanskiego, ktéra w rownym stopniu i docelowo z najwyzszym
pierwszenstwem zaspokojenia i do maksymalnej sumy hipotecznej w wysokosci réwnej 150% tgcznej wartosci nominalnej
wyemitowanych i nieumorzonych Obligacji

* Weksel: weksel wtasny in blanco Emitenta z klauzulg ,,bez protestu” wraz z Deklaracjg Wekslowg

* Poreczenia: poreczenie za wszelkie zobowigzania pieniezne Emitenta z tytutu Obligacji do tgcznej wysokosci nie wiecej niz
Zabezpieczenie 150% wartosci nominalnej wyemitowanych i nieumorzonych Obligacji udzielone przez PDD Nieruchomosci sp. z 0.0.
i FMA Fundusz Nieruchomosci sp. z 0.0.

* Rezerwa na Odsetki: srodki pieniezne w kwocie 2 060 000 PLN zablokowane na Rachunku do Obstugi Obligacji stuzgce
zabezpieczeniu wyptaty odsetek w okresie pierwszych 12 miesiecy

* Cesja Praw z Polis: umowa przelewu wierzytelnosci z tytutu majgtkowych polis ubezpieczeniowych dla Nieruchomosci
(oile bedg mieé¢ zastosowanie)

Dodatkowo, jako narzedzie utatwiajgce egzekucje z zabezpieczen, Emitent, Poreczyciele i Dtuznik Rzeczowy ztozg oswiadczenia
o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji.

Administrator Zabezpieczen petnigcy funkcje administratora zabezpieczen oraz funkcje administratora hipoteki w rozumieniu Ustawy o Obligacjach:

KWKR Konieczny Wierzbicki i Partnerzy S.K.A.

KWKR

Szczegotowy opis parametrow emisji oraz czynnikéw ryzyka znajduje sie w Memorandum,
w tym w szczegolnosci w Warunkach Emisji Obligacji serii A
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NIERUCHOMOSC BOGDANSKIEGO - PRZEDMIOT HIPOTEKI

Nieruchomosci gruntowe potozone w Zakopanem w terenie przy ul. Bogdanskiego, o tagcznej powierzchni 1,117 ha, obejmujace: o (/m/
. dziatke ewidencyjng nr 590 (obreb 8) o pow. 0,2382 ha (KW NS1Z/00001667/8) ‘@

«  dziatke ewidencyjna nr 908/1 (obreb 8) o pow. 0,0994 ha (KW NS12/00003880/1) i j;::;‘:f 70,

. dziatki ewidencyjne nr591/5i 907 (obreb 8) o pow. 0,1539 ha (KW NS12/00019875/8) O] )

@ Bachieda Hotel Kasprowy ENTRUL

MYSZOGROD
ZAKOPANE X

. dziatki ewidencyjne nr1/16i44/1 (obreb 158) o pow. 0,6854 ha (KW NS1Z/00056957/8) e

>
<
S
o

KROKIEW

Wycena Nieruchomosci Bogdanskiego wedtug stanu na dzien jej sporzgdzenia, tj. na dzien 4 kwietnia 2025r., Z
wyniosta 26 059 700 zt. Skrét tej wyceny stanowi Zatgcznik nr 2 do Warunkéw Emisji. !

€OS Wielka Krokiew (@)

Wycena nie stanowi gwarancji, ze w razie zaistnienia takiej potrzeby, przedmiot Hipoteki zostanie sprzedany po tej cenie.

= ST ITE SIS
i 5

Powyzsze zdjecia prezentujg Nieruchomos¢é Bogdarskiego wedtug stanu na dzient wyceny (dwa z lewej) oraz wizualizacje inwestycji po ukornczeniu (dwa z prawej).
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Obligacje serii A

NIERUCHOMOSC BOGDANSKIEGO - PRZEDMIOT HIPOTEKI

Szczegdolne postanowienia Warunkéw Emisji dotyczace przedmiotu
Hipoteki:

Okresowa Wycena =» udostepniona na Stronie Internetowej Emitenta
po uptywie 12 miesiecy od Dnia Emisji, przy czym nie poézniej niz
w terminie do dnia 31 grudnia 2026 r.

Wskaznik LTV > 80% na Dzien Weryfikacji = czesciowy Wczesniejszy
Wykup, ustanowienie Dodatkowej Hipoteki lub zdeponowanie
na Rachunku do Obstugi Obligacji takiej kwoty srodkéw pienieznych,
o ktérg podwyzszenie tgcznej wartosci Nieruchomosci bedacych
przedmiotem Hipotek wykazanej w Okresowej Wycenie prowadzi¢ bedzie
do obnizenia Wskaznika LTV do poziomu nie wyzszego niz 80%

Szczegblne zbycie =» Wczesniejszy Wykup na zasadach okreslonych
w pkt 14.5.9 Warunkéw Emisji, z zastrzezeniem dozwolonej sprzedazy
narzecz podmiotu z Grupy Emitenta

Zmiana lub zwolnienie =» ustanowienie Nowej Hipoteki na zasadach
okreslonych w pkt 14.5.10 Warunkéw Emisji

Bezobcigzeniowe zwolnienia = wymagane zawarcie umowy i wptata
przez nabywce 100% ceny sprzedazy, przy zachowaniu minimalnej
ceny netto zgodnie z pkt 14.5.11 Warunkéw Emisji, przekazanie
na Rachunek do Obstugi Obligacji min. 30% ceny sprzedazy.

Wizualizacja inwestycji po ukoriczeniu.

CORE"
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Obligacje serii A

CZYNNIKI RYZYKA, KTORE MOGA MIEC WPLYW NA ZDOLNOSC EMITENTA | PORECZYCIELI
DO REGULOWANIA ZOBOWIAZAN Z OBLIGAC)I

Istotnos¢é Prawd.

Ryzyko refinansowania i ograniczony dostep do zewnetrznych zrodet finansowania

Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem finansowania dtuznego
Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji

Ryzyko braku zdolnosci Poreczycieli do wykonania zobowigzania z tytutu Poreczen

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OTOCZENIEM, W KTORYM DZIALA EMITENT, GRUPA EMITENTA | PORECZYCIELE

Istotnos¢é Prawd.

Ryzyko wzrostu kosztéw realizaciji projektow deweloperskich
Ryzyko zwigzane ze zmiang cen nieruchomosci oraz warunkow najmu
Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng

Ryzyko zwigzane z sytuacja geopolityczng i konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Ryzyko zwigzane z realizacja projektow deweloperskich

Ryzyko konkurenciji ze strony innych podmiotow

Ryzyko zwigzane z nowg Ustawg o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym;

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci
lub catosci srodkéw. Szczegétowy opis czynnikow ryzyka znajduje sie
w Memorandum w Rozdziale Il. Czynniki ryzyka.
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Obligacje serii A

CZYNNIKIRYZYKA ZWIAZANE Z OBLIGACJAMI

Istotnosé Prawd.
Ryzyko zwigzane z wartoscig Przedmiotu Hipotek
Ryzyko wynikajgce z charakteru Weksla jako zabezpieczenia Obligacji

Ryzyko zwigzane z wszczeciem postepowania upadtosciowego lub restrukturyzacyjnego wobec Emitenta lub Poreczycieli

Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem

Ryzyko nieprawidtowego dziatania Administratora Zabezpieczen
Ryzyko zwigzane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji i jego ewentualng zmiang

Ryzyko zmiany stopy procentowej

Ryzyko nieustanowienia zabezpieczenia

Ryzyko uznania Hipoteki za bezskuteczng

Ryzyko podijecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy decyzji niezgodnych z wolg Obligatariusza

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OFERTA

Istotnosé Prawd.
Ryzyko nieprzydzielenia Obligacji lub przydzielenia Obligacji w mniejszej liczbie

Ryzyko odstgpienia przez Emitenta od przeprowadzenia Oferty oraz ryzyko zwigzane z zawieszeniem Oferty

Ryzyko zwigzane ze zmiang harmonogramu Oferty

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci
lub catosci sSrodkéw. Szczegotowy opis czynnikow ryzyka znajduje sie

Legenda wysoka / wysokie D Srednia / srednie D D niska/niskie . o
w Memorandum w Rozdziale Il. Czynniki ryzyka.
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Obligacje serii A

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z WPROWADZENIEM DO OBROTU W ASO

Istotnos¢é Prawd.

Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci po wprowadzeniu Obligacji do Alternatywnego Systemu Obrotu
Ryzyko opdZnionego wprowadzenia albo niewprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami w Alternatywnym Systemie Obrotu

Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Ryzyko zwigzane z mozliwoscig natozenia na Emitenta przez GPW kar regulaminowych

Ryzyko zwigzane z karami administracyjnymi naktadanymi przez KNF

Inwestowanie w obligacje przedsiebiorstw obarczone jest ryzykiem utraty czesci
lub catosci sSrodkéw. Szczegotowy opis czynnikow ryzyka znajduje sie

Legenda wysoka / wysokie D Srednia / srednie D D niska/niskie . o
w Memorandum w Rozdziale Il. Czynniki ryzyka.
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CORE"

Dziatalnos¢ szeroko rozumianej grupy CORE

CORE to grupa kilkunastu powigzanych podmiotow
dziatajgcych w branzy nieruchomosci premium
15 lat 650 skoncentrowana na prowadzeniu

doswiadczenia sprzedanych apartamentow inwestycji deweloperskich
na terenie matopolski.

Zrealizowane projekty
w Krakowie, Zakopanem
i Koscielisku

487 50 000 m?

lokali wprowadzanych powierzchni
do oferty w 2026 r. W przygotowaniu

Koncentracja na
segmencie high-end

Inwestycje hotelowe
i aparthotelowe
w turystycznych kurortach

Land development
i obrdét nieruchomosciami

Projekty mieszkaniowe
w hajlepszych lokalizacjach

Zrédto: Emitent. Prezentowane historyczne wyniki CORE majg charakter informacyjny i nie stanowiag gwarancji osiagniecia podobnych rezultatéw w przysztosci.
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Emitent i Grupa Emitenta

GRUPA CORE

Sp. z o.0.
(Emitent)

MC1 Sp. z 0.0.
(50%*)

B13 CORE Sp. z o.0.
(100%)

*50% Mercator Estates Sp. z 0.0. (JV)

Potencjalne przyszte
projekty

Zrédto: Emitent

K54 CORE
DEVELOPMENT

Sp. z o.0.
(66,6%**)

**383,3% Salata Fundacja Rodzinna

CORE"

GRUPA CORE (Emitent) zostata zatozona

w czerwcu 2025 r. jako spétka holdingowa

w grupie kapitatowej Emitenta, w sktad ktérej
wchodzg spotki celowe realizujgce
poszczegblne projekty.

Emitent dopuszcza mozliwos¢ samodzielnego
prowadzenia przysztych projektow lub ich
realizacje w ramach JV

z zewnetrznym inwestorem. W kolejnych
okresach Emitent planuje wtgczy¢ do Grupy
Emitenta co najmniej 2 nowe projekty.

Grupa Emitenta zamierza rozwijac sie
w oparciu o doswiadczenia zdobyte
przy realizacji projektow przez
szeroko rozumiang grupe CORE
budujgc nowg grupe kapitatowsg .
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Emitent i Grupa Emitenta

WSPOLNICY EMITENTA

Przemystaw
Dylag 11%

PDD
Nieruchomosci
Sp.z0.0.39%

Michat Salata
11%

(Poreczyciel 1)

FMA Fundusz
Nieruchomosci
Sp.z0.0.39%

(Poreczyciel 2)

Zrédto: Emitent

CORE"

Beneficjentami rzeczywistymi Emitenta sa:

Przemystaw Dylag posiadajgcy bezposrednio
i posrednio przez Poreczyciela 1 tgcznie 50%
udziatu w kapitale zaktadowym

i odpowiadajgcym mu 50% udziale

w gtosach w spotce Emitenta.

Michat Salata posiadajgcy bezposrednio

i posrednio przez Poreczyciela 2 tgcznie 50%
udziatu w kapitale zaktadowym

i odpowiadajgcym mu 50% udziale

w gtosach w spotce Emitenta.

18



CORE"

Emitent i Grupa Emitenta

ZARZAD EMITENTA

Przemystaw Dylag
Cztonek Zarzadu

Wspétzatozyciel grupy CORE. Posiada 25 letnie doswiadczenie zdobyte na rynku deweloperskim i budowlanym. W CORE stawia na rozwdj
inwestycji w segmencie premium, ktérych architektura od lat wyznacza trendy na polskim rynku nieruchomosci.

Przemystaw Dylag jest réwniez wspotwtascicielem grupy NOHO Investment, dewelopera mieszkaniowego dziatajgcego w segmencie
premium, powigzanej z Kulczyk Investments. Grupa ta realizuje projekty mieszkaniowe na terenie Krakowa, Katowic, Wroctawia i Warszawy.
W sktad grupy wchodzi réowniez NOHO Logistic, firma deweloperska dostarczajgca nowoczesne powierzchnie magazynowe.

Michat Salata
Cztonek Zarzgdu
Wspétzatozyciel grupy CORE, w ktérej od ponad 15 lat realizuje najbardziej wymagajgce projekty w sektorze nieruchomosci mieszkaniowych

i hotelowych. W CORE stawia na ratowanie zabytkow polskiej architektury oraz kreowanie w nich luksusowych przestrzeni na swiatowym
poziomie.

Michat Salata jest réwniez udziatowcem i cztonkiem rady nadzorczej OSHEE, jednej z najbardziej rozpoznawalnych marek w Polsce, lidera na
polskim rynku napojéw izotonicznych i funkcyjnych. OSHEE jest obecna w 55 krajach i na 5 kontynentach, a w swoim portfolio posiada
réwniez marke Kinga Pieninska.

19



CORE CORE"

WYBRANE ZREALIZOWANE PROJEKTY DEWELOPERSKIE SZEROKO ROZUMIANEJ GRUPY CORE

Garden Lane, Krakéw & - : River Lane, Krakow s Kosciuszki39, Krakow
105-apartamentow [ ; ¢ 78 apartamentow i Z8apartamentow
grudzien 2017 pazdziernik 2018 ™ pazdziernik 2022

7

Apartamenty pod Kasprowym i Hotel Hyatt, Krakéw &
21 apartamentow . 216 apartamentow (R R 91 apartamentow
luty 2021 : [ pazdziernik 2022 T Kwiecien 2024
A - - R } .*-,, ~T ;
~ N .

Hotel Sosnica; Zakopane

Zrédto: Emitent. Na zdjeciach przedstawiono zdjecia zrealizowanych projektéw.
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CORE CORE"

PLANOWANE PROJEKTY HOTELOWE SZEROKO ROZUMIANEJ GRUPY CORE

CORE planuje nadal koncentrowac
sie na sektorze nieruchomosci
mieszkaniowych i hotelowych,

w tym przede wszystkim
W segmencie premium
180'apartamentow . .
hie Zakoriczenie: 1Q 2027 i luksusowym na terenie
D | | matopolski.

W przysztosci CORE nie wyklucza
rozszerzenia dziatalnosci takze na
innych rynkach lokalnych.

Sanato, Zakopane
220 apartamentow
Planowane zakonczenie: 4Q 2029

Zrédto: Emitent. Na zdjeciach przedstawiono wizualizacje projektéw. Projekt Salamandra i Sanato realizowane sa w ramach JV (50:50) z inwestorem zewnetrznym.
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CORE"

Emitent i Grupa Emitenta

PLANOWANE PROJEKTY DEWELOPERSKIE GRUPY EMITENTA

Krakéw, ul. Ko$ciuszki 54 Krakow, Al. 3-go Maja Zakopane, ul. Bogdanskiego 13

; o 2
. : C3| W) papew
‘ — S5 B Lo |
Ll ,| ‘ | =L T I
I NI i >
I 1l !'s [ i
I ] ln .M I i llwl " —

|
nm""mﬁm',“# T p,l Tt
" [

LT

Tl;-L',Ul!‘

i

38 apartamentow (3.098 m?2) 144 pokoi hotelowych (6.530 m?) 46 apartamentow (2.419 m?)
1 lokal ustugowy (76 m?) 3 lokali ustugowych (867 m?) 59 miejsc parkingowych
52 miejsca parkingowe 150 miejsc garazowychi 21 parkingowych komorki lokatorskie/ narciarnie
Planowane rozpoczecie: 4Q 2026 Planowane rozpoczecie: 1Q 2026 Planowane rozpoczecie: 4Q 2026
Planowane zakonczenie: 4Q 2028 Planowane zakonczenie: 2Q 2028 Planowane zakonczenie: 3Q 2028
Planowany budzet: 56 mln PLN Planowany budzet: 149 mln PLN Planowany budzet: 52 mln PLN
Szacowane przychody: 80 mln PLN Szacowane przychody: 241 mln PLN Szacowane przychody: 69 mln PLN
Udziat w projekcie: 66,6% Udziat w projekcie: 50% Udziat w projekcie: 100%

Zrédto: Emitent — dane szacunkowe. Faktyczne terminy realizacji, taczne naktady i przychody moga istotnie réznié sie od przedstawionych. Na zdjeciach przedstawiono wizualizacje projektow.
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Emitent i Grupa Emitenta

KONTYNUACJA BOGATEJ HISTORII CORE W NOWEJ STRUKTURZE GRUPY KAPITALOWE)

Grupa Emitenta kontynuuje zabezpieczony
15-letnig historie zbudowang bank ziemi

pod markg CORE w ramach

nowej, przejrzystej struktury 12 000 m2
kapitatowej umozliwiajgce;j projektéw w przygotowaniu

wtgczanie do grupy

kolejnych projektow. blisko 230
. . . ; apartamentow w przygotowaniu
Bogaty pipeline projektow

pozwala Grupie Emitenta .

budowaé w latach 2025-2026 2 nowe projekty
, , planowane w 2026-2027

baze aktywow, ktérych

sukcesywna monetyzacja

spodziewana jest

od 2027 roku.

dywersyfikacja dziatalnosci

0 wynajem powierzchni komercyjnej
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Emitent i Grupa Emitenta

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY EMITENTA - BILANS

Wartos¢ firmy ustalona jako réznica miedzy ceng nabycia udziatéw
(tys. PLN) 30.11.2025 a odpowiadajgcg im wartoscig aktywdw netto wyrazonych
AKTYWA TRWALE 39638 P L. i Q L qaktyw Wy . y,,
PRI - - w wartosci godziwej spotek K54 oraz B13 oraz stuzebnos¢ gruntowa
\ Wartosci niematerialne i prawne 4887 }7 o
Naleznosci dtugoterminowe 140 spotki K54
Od jednostek powigzanych 140
\ Inwestycje dtugoterminowe 34611 }7 Nieruchomo$¢ Bogdanskiego i pozyczka udzielona do spé6tki MC1
Nieruchomosci 26 060
Dtugoterminowe aktywa finansowe 8551
AKTYWA OBROTOWE 18 964
\ Zapasy 18837 }7 Naktady na rozpoczetg inwestycje deweloperska spotki K54
Pétprodukty i produkty w toku 18837
Naleznosci krétkoterminowe 51
Inwestycje krétkoterminowe 64
Krétkoterminowe aktywa finansowe 64
$rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 64
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 12
AKTYWA RAZEM 58 602
KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 46 779
Kapitat (fundusz) podstawowy 8200
Kapitat (fundusz) zapasowy 1990
\ Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe 36268 }7 Niezarejestrowane (optacone) podwyzszenie kapitatu
Zysk (strata) z lat ubiegtych 119
Zysk (strata) netto 202 Warto$é aktywéw netto bedaca wtasnosciag
| KAPITALY MNIEJSZOSCI 2623 | | gsalata Fundacja Rodzinna
ZOBOWIAZANIA| REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 9200
Zobowigzania dtugoterminowe 9165
Wobec jednostek powazanych 1823 Pozyczka od osoby fizycznej na kwote 6,3 mln PLN,
Wobec pozostatych jednostek 7342 ktérej termin sptaty uptywa 2 grudnia 2026 r.
Zobowiazania krétkoterminowe 35
Wobec jednostek powigzanych 1
Wobec pozostatych jednostek 34
PASYWA RAZEM 58 602

Zrédto: SSF Grupy Emitenta za okres od 10 czerwca 2025 r. do 30 listopada 2025 r. i na dzieri 30 listopada 2025 r. Prezentowane historyczne
wyniki Grupy Emitenta maja charakter informacyjny i nie stanowig gwarancji osiggniecia podobnych rezultatow w przysztosci.
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CORE"

Emitent i Grupa Emitenta

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY EMITENTA - RZIS | RPP

(tys. PLN) 10.06-30.11.2025
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnanie z nimi 1 Przychody z tyt. wynajmu nieruchomosci (parking)
Koszty dziatalnosci operacyjnej 140
Amortyzacja 1
Ustugi obce 48
Podatki i optaty 91
Zysk (strata) ze sprzedazy 140
Pozostate przychody operacyjne 0
Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjnej 140
[Przychody finansowe 349 | Odsetkiod MC1 z tyt. pozyczki
Koszty finansowe 8 L,
Zysk (strata) z dziatalnos$ci gospodarczej 202
Zysk (strata) brutto 202
Zyski (straty) mniejszosci 0
Zysk (strata) netto 202

(tys. PLN) 10.06-30.11.2025

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYINE)

Zysk (strata)netto 202
Korekty o pozycje (razem) -341
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej -139
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Wptywy 1594 . . . .
Wydatki 0818 Sptata i udzielenie pozyczek
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -8224
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ
m 22 gig Wplywy netto z wydania udziatow w kwocie 27 min PLN
— . P . i zaciggnietych pozyczek na 3,3 min PLN
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 8370 i X
Przept pieniezne netto razem s Sptata pozyczek wraz z odsetkami na tgczng kwote ok. 22 min PLN
Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienigznych 8
Srodki pieniezne na poczatek okresu 57
Srodki pieniezne na koniec okresu 64

Zrédto: SSF Grupy Emitenta za okres od 10 czerwca 2025 r. do 30 listopada 2025 r. i na dzieri 30 listopada 2025 r. Prezentowane historyczne
wyniki Grupy Emitenta maja charakter informacyjny i nie stanowig gwarancji osiggniecia podobnych rezultatow w przysztosci.
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PDD Nieruchomosci Sp. z o.o.

SPRAWOZDANIA FINANSOWE PORECZYCIELA 1

Dtugoterminowe aktywa finansowe i Srodki
trwate

Pozyczki wtascicielskie i weksle od jednostek
powiagzanych ok. 14 mln PLN oraz pozyczki od
pozostatych jednostek ok. 8 mln PLN

(tys. PLN) 31.12.2023 31.12.2024
AKTYWA TRWALE 19 882 35720
AKTYWA OBROTOWE 2762 2702

Naleznosci krétkoterminowe - 83

Inwestycje krétkoterminowe - 2619

Udziaty (akcje) wtasne - 163
AKTYWA RAZEM 29600 35720
KAPITAE (FUNDUSZ) WEASNY 8080 8899

Kapitat (fundusz) podstawowy 400 400
ZOBOWIAZANIA| REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 21529 26 821

| Zobowigzaniaz tyt. kredytow i pozyczek 20590 22111 —

PASYWA RAZEM 29600 35720
(tys. PLN) 31.12.2023 31.12.2024
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnanie z nimi 0 0
Koszty dziatalno$ci operacyjnej 7 3
Zysk (strata) ze sprzedazy -7 -3
Pozostate przychody operacyjne 2272 2704
Pozostate koszty operacyjne 1413 1835
Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjnej 852 866
Podatek dochodowy 24 48
Zysk (strata) netto 828 818

Poreczyciel 1 to spétka wtascicielska zasilajgca w kapitat spotki projektowe oraz otrzymujaca z tego tytutu pozytki w formie
udziatu w zyskach i ptatnosciach z tytutu udzielonych pozyczek do spétek projektowych. Spétki projektowe, w ktoérych udziaty
posiada Poreczyciel 1 sg zaangazowane w takie projekty jak: Hotel Salamandra, Hotel Sanato, Westerplatte 11.

Zrédto: Roczne sprawozdanie finansowe Poreczyciela 1 za rok 2024 i na dzieri 31 grudnia 2024 r. Prezentowane historyczne wyniki Grupy
Emitenta majg charakter informacyjny i nie stanowig gwarancji osiagniecia podobnych rezultatéw w przysztosci.
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FMA Fundusz Nieruchomosci Sp. z o.o.

SPRAWOZDANIA FINANSOWE PORECZYCIELA 2

(tys. PLN) 31.12.2023 31.12.2024
AKTYWA TRWALE 60173 69573 Dtugoterminowe aktywa finansowe i Srodki
AKTYWA OBROTOWE 383 2327 trwate

Naleznosci krétkoterminowe 85 212
AKTYWA RAZEM 60557 71900
KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY 24032 25131

Kapitat (fundusz) podstawowy 24 24
ZOBOWIAZANIA| REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 36525 46 769

| Zobowiazaniaz tyt. kredytéw i pozyczek 35149 45890 | Pozyczkiiweksle na kwote ok. 46 mln PLN
PASYWA RAZEM 60557 71900 .
1 I

(tys. PLN) 31.12.2023 31.12.2024 ) TS ETEEm— M |
Przychody netto ze sprzedazy i zréwnanie z nimi 0 0 Sl‘; Y I ( ] B,
Koszty dziatalnosci operacyjnej 14 14
Zysk (strata) ze sprzedazy -14 -14 KH YATv P.LA_—CE
Pozostate przychody operacyjne 2563 4427 J—— \ f 4
Pozostate koszty operacyjne 1978 3243 ‘ 1 it
Zysk (strata) z dziatalnos$ci operacyjnej 571 1170 — P — J
Podatek dochodowy 38 70 ‘ l ‘
Zysk (strata) netto 533 1099 \ .- N

A

Poreczyciel 2 to spétka wtascicielska zasilajgca w kapitat spotki projektowe oraz otrzymujaca z tego tytutu pozytki w formie
udziatu w zyskach i ptatnosciach z tytutu udzielonych pozyczek do spétek projektowych. Spétki projektowe, w ktoérych udziaty
posiada Poreczyciel 2 sg zaangazowane w takie projekty jak: Hotel Salamandra, Hotel Sanato, Westerplatte 11.

Zrédto: Roczne sprawozdanie finansowe Poreczyciela 2 za rok 2024 i na dzier 31 grudnia 2024 r. Prezentowane historyczne wyniki

Grupy Emitenta majg charakter informacyjny i nie stanowia gwarancji osiggniecia podobnych rezultatow w przysztosci. 57



CORE"

GRUPA CORE Sp. z o.0.

Budynek Park Club

Aleja 3 Maja 9, 30-062 Krakéw

Tel.: +48 536 125 306

E-mail: biuro@coredevelopment.pl

www: https://www.core-development.pl/
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SECURITIES 't' 15";,,'1’

Noble Securities S.A. Eﬂ&
Budynek Skyliner

ul. Prosta 67, 00-838 Warszawa

Tel.: +48 12422 31 00

E-mail: biuro@noblesecurities.pl

www: www.noblesecurities.pl
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