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Viktig information for investerare

Detta Memorandum har upprattats med anledning av Cielo Mar Finans AB (Publ) féreliggande erbjudande om teckning av aktier i Bolaget. Bolagets styrelse fattade den 30 augusti 2024, med stod av bemyndigande fran arsstamman den 28 juni 2024,
beslut om genomférande av en nyemission utan foretradesratt for Bolagets aktiedgare pa de villkor som framgar av detta Memorandum.

En investering i aktier dr forenad med vissa risker (se avsnittet “Riskfaktorer”). Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av Cielo Mar Finans och detta Memorandum, inklusive foreliggande
sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvardera och 6vervdga investeringsbeslutet. Memorandumet har upprattats av styrelsen i Bolaget.

VISSA DEFINITIONER

Med “Cielo Mar Finans” "CMF” eller “Bolaget” avses Cielo Mar Finans AB (publ), org. nr 556923-6523. Med "Erbjudandet” avses erbjudandet att teckna nya aktier enligt villkoren i Memorandumet. Med "Aqurat” avses Aqurat Fondkommission AB, org.
nr 556736-0515. Med "Euroclear” avses Euroclear Sweden AB, org. nr 556112.-8074. Hanvisning till “"SEK” avses svenska kronor, hanvisning till "EUR” avser euro och hanvisning till “USD” avser amerikanska dollar. Med ”K” avses tusen och med "M”
avses miljoner.

REGELVERK

Detta Memorandum uppfyller inte kraven pa ett prospekt och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen. Detta foljer av att 2 kap. 1 § lagen (2019:414) med kompletterande bestammelser till EU:s prospektforordning stadgar att det inte
foreligger nagon skyldighet att uppratta prospekt for nyemissionen eftersom det sammanlagda vederlaget for de vardepapper som erbjuds till investerare inom europeiska ekonomiska samarbetsomradet (“"EES”) under en tid av tolv manader inte
Sverstiger 2,5 MEUR. Detta Memorandum &r ddrmed inte ett prospekt enligt Europaparlamentets och Radets férordning (EU) 2017/1139.

Erbjudandet riktar sig inte, direkt eller indirekt, till personer vars deltagande forutsatter att ytterligare Memorandum uppréttas eller registreras eller att nagon annan atgard foretas utover vad som kravs enligt svensk ratt. Memorandumet kommer inte
att distribueras och far inte postas eller pa annat satt sandas till eller distribueras i ndgot land dar detta skulle férutsatta att ndgra sddana ytterligare atgarder foretas eller dar detta skulle strida mot lagar eller regleringar i det landet. Inga aktier utgivna
av Cielo Mar Finans som omfattas av Erbjudandet enligt detta Memorandum har registrerats och kommer inte att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande lydelse, eller ndgon motsvarande lag i ndgon delstat i USA.
Erbjudandet omfattar inte heller personer i Kanada, Australien, Japan, Hongkong, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore eller Sydafrika eller i nagot annat land dar Erbjudandet eller distribution av Memorandumet strider mot tillimpliga lagar eller regler
eller forutsatter att ytterligare Memorandum upprattas, registreras eller att ndgon annan atgard foretas utéver vad som kravs enligt svensk ritt.

En investering i vardepapper ar forenad med vissa risker och investerare uppmanas att sarskilt ldsa avsnittet ”Riskfaktorer”. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sina egna professionella radgivare samt noga utvardera och
Overvaga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa informationen i detta Memorandum samt eventuella tillagg till detta Memorandum. Ingen person ar behérig att lamna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden &n
de som finns i detta Memorandum. Om sa anda sker ska sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkénts av Bolaget som inte ansvarar for sddan information eller sddana uttalanden.

EMISSIONSINSTITUT
Aqurat agerar emissionsinstitut vid genomfdrandet av nyemissionen.
REVISORS GRANSKNING

Om inget annat uttryckligen anges, har ingen finansiell information i Memorandumet varit foremal for revision eller 6versiktlig granskning av Bolagets revisor.



Viktig information for investerare

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Memorandumet innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Detta galler, framfor allt, uttalanden och asikter i Memorandumet som behandlar kommande avkastning, planer och férvantningar for Bolagets verksamhet och styrning, framtida tillvaxt
och I6nsamhet samt den generella ekonomiska och juridiska miljon och andra fragestallningar som roér Bolaget. De uttalanden av framatriktad karaktar som finns i Memorandumet aterspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och
operativ utveckling och giller vid tidpunkten fér offentliggérande av Memorandumet. Aven om Bolaget anser att férvintningarna som beskrivs i sddana framtidsinriktade uttalanden &r rimliga, finns det ingen garanti fér att denna framtidsinriktade
information forverkligas eller visar sig vara korrekt. Framtidsinriktad information &r alltid forenad med osédkerhet eftersom den avser och ar beroende av omstandigheter utanfér Bolagets direkta och indirekta kontroll. Presumtiva investerare uppmanas
darfor att ta del av den samlade informationen i Memorandumet beaktat att framtida resultat och utveckling kan skilja sig vasentligt fran styrelsens forvantningar. Nagon forsakran att bedémningar som gors i Memorandumet avseende framtida
forhallanden kommer att realiseras lamnas darfor inte, varken uttryckligen eller underférstatt. Bolaget kan inte lamna nagra garantier for den framtida riktigheten hos de presenterade asikterna, eller huruvida de forutspadda utvecklingarna faktiskt kommer
att intraffa.

Med anledning av de risker, osdkerheter och antaganden som sammanhéanger med framatriktade uttalanden, ar det mojligt att de i Memorandumet namnda framtida handelserna inte kommer att intraffa. De framatriktade uppskattningar och
forhandsbeskrivningar som harstammar fran tredjepartsstudier och hanvisas till i Memorandumet kan visa sig vara inkorrekta. Faktiska resultat, genomférande eller hdndelser kan skilja sig i betydande grad fran vad som angetts i sddana uttalanden till foljd
av, utan begransning: andringar av allmanna ekonomiska férhallanden, framfor allt ekonomiska forhallanden pa marknader dér Bolaget eller dess partner verkar, andrade rantenivaer, andrade valutakurser, andrade konkurrensnivaer och andringar i lagar
och férordningar. Efter Memorandumets offentliggérande atar sig inte Bolaget att uppdatera framatriktade uttalanden eller anpassa dessa framatriktade uttalanden efter faktiska handelser eller utvecklingar.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Memorandumet innehaller bransch och marknadsinformation hanforligt till Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget ar verksamt pa. Om inte annat anges ar sadan information baserad pa Bolagets analys av flera olika kallor. |
branschpublikationer eller rapporter anges vanligen att informationen som aterges dari har erhallits fran kéllor som bedéms vara tillforlitliga, men att riktigheten och fullstandigheten i sddan information inte kan garanteras. Cielo Mar Finans har inte
verifierat informationen, och kan darfor inte garantera korrektheten, i den bransch och marknadsinformation som aterges i Memorandumet och som har hamtats fran eller harrér fran branschpublikationer eller rapporter. Sadan information &ar baserad pa
marknadsundersokningar, vilka till sin natur ar baserade pa urval och subjektiva bedémningar, déribland bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfér undersokningar
och de som har tillfragats. Memorandumet innehaller ocksd uppskattningar av marknadsdata och information harledd déarifran och som inte kan inhamtas fran publikationer av marknadsundersokningsinstitutioner eller nagra andra oberoende killor.
Sadan information har tagits fram av Cielo Mar Finans baserat pa tredjepartskallor och Bolagets egna interna uppskattningar. | manga fall finns det inte nagon publik tillganglig information och sddana marknadsdata fran exempelvis branschorganisationer,
myndigheter eller andra organisationer och institutioner. Cielo Mar Finans anser att dess uppskattningar av marknadsdata och information harledd darifran ar anvandbara for att ge investerare en béttre forstaelse av saval branschen i vilken Bolaget verkar
som Bolaget stallning inom branschen.

Information fran tredje man har atergetts korrekt och, savitt Cielo Mar Finans kanner till och kan utréna av sadan information, har inga sakférhallanden utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolagets styrelse
ansvarar fér detta Memorandum och har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstilla att uppgifterna som lamnats i Memorandumet éverensstimmer med faktiska férhallanden. Aven om styrelsen anser att dessa kallor &r tillférlitliga har
ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt Bolagets styrelse kanner till och kan forsdkra genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av tredje parter varifran
informationen hamtats, har dock inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

MEMORANDUMETS TILLGANGLIGHET

Memorandumet finns tillgdngligt pa Bolagets hemsida www.cielomar.se samt via Aqurats hemsida www.aqurat.se

TILLLAMPLIG LAGSTIFTNING OCH TVISTLOSNING

For Erbjudandet och Memorandumet galler svensk ratt. Tvist med anledning av Erbjudandet, Memorandumet eller dirmed sammanhéangande rattsforhallanden ska avgoras enligt svensk materiell ratt och av svensk domstol exklusivt.


http://www.cielomar.se/
http://www.aqurat.se/
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Cielo Mar Finans och projektet i korthet — byggnation av energineutrala bostader som helt

drivs av solenergi och inte ar natanslutna

Cielo Mar Finans AB ar ett svenskt bolag som ager 7,3
% av aktierna i Procon Baja J.V. som ager projektet.
Bolaget har ocksa en option som loper till och med mars
manad 2025, och som ger ratten att forvarva ytterligare 10
% av aktierna i Procon Baja J.V. fér 5,0M USD.

Projektet &r belaget i Baja California, Mexiko, vid stilla
havet cirka 40 mil séder om San Diego, Kalifornien USA
och omfattar drygt 2000 hektar mark och en kustlinje som
ar cirka 7,2 km lang.

Projektet bestar i byggnation av energineutrala och
sjalvférsdrjande bostader som helt drivs av solenergi och
inte ar natanslutna.

Projektet varderades i rAmarksutférande i november 2021
av CBRE Richard Ellis till 50M USD, ags av Procon Baja
J.V. och ar obelanat.

Projektet &r indelat i fem faser och har fullt utbyggt (alla
fem faser), en total berdknad forséljningsvolym om cirka
5,6 miljarder USD.

Godkannande att andra detaljplanen i férsta fasen, fran
ramark till byggbar och planbelagd mark féreligger.
Byggnadstillstand tas ut i etapper och byggstart av forsta
etappen om ca.16,5 hektar planeras inledas snarast efter
det att foreliggande finansiering avslutats.

Den strategiska projektplanen ser ut som féljer.
Byggnationen ombesdrjs av ett externt byggbolag som
star for byggkostnaden till dess att forsaljning sker.
Projektagaren, Procon Baja J.V. tillhandahaller marken
som ar obelanad och Exit Realty, en av de ledande
méklarhusen i Nordamerika med 6ver 600 kontor i USA
och Kanada, skoéter forsaljningen.

Drift av projektet skdts under ledning av Jan Telander
tilsammans med valda partners. Jan — tillika Frederic
Telanders farbror, &r bosatt i Mexiko, byggmastare och
aven VD for Procon Baja J.V. med 6ver trettio ars
erfarenhet av liknande projekt i Spanien.

Advanced Solar Power Hangzhou Inc. svarar fér
projektering, design och leverans av samtliga
solenenergiinstallationer i projektet.

ESG-faktorer — projektet identifieras i direkt anslutning till
5 av de 17 globala malen.

Cielo Mar Finans medverkar mot full sdkerhet i marken
till finansieringen av forsta fasen i projektet som omfattar
133 hektar och har en beraknad férsaljningsvolym om
cirka 430M USD.

Forséljningen riktas mot kunder i USA och Kanada, for
vilka Mexiko representerar samma upplevelse som
Spanien gor for oss Skandinaver.

Frederic Telander ar radgivare och partner med fokus pa
finansiering och exit och ar aven nast storsta agare i Cielo
Mar Finans.

Marken i fyra referensprojekt i Baja California, med
motsvarande tillstdnd, saljs i dag obebyggd for mellan 68
till 275 USD per kvm.

Vid 68 USD per kvm, varderas projektet — endast
medtaget markvardet till drygt 1,3 miljarder USD eller cirka
13.5 miljarder SEK.

For investerare i Cielo Mar Finans AB, vid nuvarande
vardering pa 67,75 + 7,5 (nytt kapital) = 75,25M SEK vid
en fullt tecknad transaktion, berdknas den potentiella
nettovardet vara strax dver 2,5 miljarder SEK. Detta
motsvarar en potentiell avkastning pa investeringen pa
6ver 30 ganger det initialt investerade beloppet.

Planerad exit 2026-2028 genom forséljning av Cielo Mar
Finans andel i projektet.

i

Frederic Telander,
Radgivare och partner



Jan Telander — utfor jobbet pa plats i Mexiko

o o o .
Exempel pa nagra byggda och salda Spanska projekt
ERIN )\ (2}

Jan Telander &r ledande person och \
medgrundare av Procon Baja JV och dess VD. 1 ‘
Jan ar svensk medborgare men har bott och o ,
arbetat storre delen av sitt liv i Spanien dar han
bedrev  byggnation och utveckling av
fastighetsprojekt. Genom en provisionsaffar
1973 déar Jan och hans bror Ulf méklade en
storre markbit mellan kdpare och séljare, erhéll
man startkapital med vilket bréderna startade
sitt eget byggbolag. Ar 1984 hade bolaget véxt
till en av Costa Del Sols stérsta privatagda
byggbolag. Nagra exempel pa slutférda tidigare

projekt i Spanien, se nedan projektbeskrivning
och bilder.

Verksamheten bedrevs i TST developments
S.L.S & T Property developments S.L och
Construcciones Telac S.L. Forsdljningen
riktades frAmst till nordeuropeiska och
engelska kunder

y W

Jan Telander

Jan var ledande i affaren i Baja California och
Cielo Mar projektet. Tillsammans med en
mexikansk kontakt och partner, Flavio Las Maravillas / Corona Torre, 84 enheter [1]
Contreras (Contel), kopte Jan upp Riviera Playa, 74 enheter [2]

marktillgangar fran éver 100 lokala markagare i Oasis de Calahonda, 42 enheter [3]

Baja California. Marken har dérefter slagits Rocas Del Mar, 102 enheter [4]

samman och legaliserats, till att omfatta ett
2023 hektar stort markomrade med en
strandremsa pa cirka 7,2 kilometer. Projektet
har som rdmark, varderats till 50 miljoner USD
av CB Richard Ellis i november 2021. Tillstand
fér  byggnation har darefter medgivits,
betydande att vardet pa marken darefter ar
betydligt hogre.

Jan’s expertis inom bygg- och
fastighetsbranschen har varit avgérande for
framgangen med Procons markforvarvs- och
utvecklingsprojekt.




Managementkommentar

Managementkommentar
Detta erbjudande riktar sig till en utvald grupp investerare.

I december 2022 och 2023 genomfordes tva riktade nyemissioner.
Totalt tecknades i dessa tva emissioner 2 634 000 aktier till kursen 6,25
SEK per aktie, motsvarande en teckningslikvid om 16 462 500 SEK.
Varen 2024 genomférdes en “rattviseemission” till Bolagets mindre
aktiedgare syftande till att de skulle erbjudas samma mogjligheter att
teckna aktier i Bolaget som de stérre &garna. Detta resulterade i att 117
400 aktier tecknades, vilket motsvarar 0,74 MSEK i emissionslikvid.

Detta erbjudande representerar det sista aktieerbjudandet och riktar sig
till en grupp utvalda investerare och omfattar maximalt 1 200 000
aktier, till en kurs om 6,25 SEK per aktie. En del av likviden fran
emissionen kommer att investeras i Procon Baja J.V. i form av l&n mot
sékerhet i marken (projektet) och fér byggandet av modellhem.

Cielo Mar Finans AB &ger 7,3 % av aktierna i Procon Baja J.V., som i
sin tur ager projektet som omfattar 6dver 2 000 hektar mark och en 7,2
kilometer lang strandremsa. Férutom det direkta dgandet har vi ocksa
en option att forvarva ytterligare 10 % av aktierna i Procon foér 5
miljoner USD senast i mars 2025, till ett varde som motsvarar
varderingen av ramarken for projektet som genomférdes av CB Richard
Ellis i november 2021. Sedan dess har godkdnnande for att &ndra
detaljplanen i forsta etappen fran ramark till byggbar och planlagd mark
erhallits. Forberedande markarbete for byggandet har ocksa pabdrjats.
Givet detta, ar det var beddémning att vardet av projektet (marken) ar
vasentligt hogre idag.

Andra markomrdden med liknande tillstind och lage saljs for
narvarande obebyggda for mellan cirka 70-275 USD per kvadratmeter.
Om man antar 70 USD per kvadratmeter uppgar markvardet i Procons
projekt till dver 1,3 miljarder USD, eller cirka 13,5 miljarder SEK.

Projektet ar uppdelat i fem etapper. Fullt utvecklat, alla etapper,
beraknas forsaljningsvolymen uppga till cirka 5,6 miljarder USD, vilket
innebar en byggperiod pa 6ver 20 ar. Dock &r det inte var plan att forbli
agare under byggnationen av alla etapper.

Tillsammans med projektdgaren, Procon Baja J.V., planerar vi att delta
i finansieringen av en del av den forsta etappen, som omfattar 133
hektar och har en uppskattad forsaljningsvolym pa 430 miljoner USD
och en byggperiod pa 3-5 ar. Darefter planerar vi for en gemensam
exit, antingen genom forsaljning av hela eller delar av projektet, eller
genom en borsnotering av projektbolaget pa Nasdaq i New York
eller liknande under perioden 2026—2028.

Den strategiska projektplanen ser ut som fdéljer. Byggnationen
ombesorjs av ett externt byggbolag som ocksa star for byggkostnaden
till dess att forséljning sker. Projektdgaren, Procon Baja J.V.
tilhandahaller marken som ar obeldnad och Exit Realty, en av de
ledande fastighetsméklarna i Nordamerika med dver 600 kontor i USA
och Kanada, skoéter forsaljningen.

De bostdder som ska byggas &r energineutrala och sjalvférsérjande
enheter som endast drivs av solenergi och inte ar anslutna till elnatet,
vilket & mycket attraktivt for alla parter.

Pa plats i Baja California ansvarar Jan Telander for projekt- och
byggledning tillsammans med vald byggpartner. Jan har bott i Baja
California i manga ar och har tidigare drivit liknande projekt i Spanien
under trettio ar.

Frederic Telander, den nést storsta aktieagaren i Cielo Mar Finans, ar

radgivare och partner med fokus pa finansiering och exit-strategier. For

investerare i Cielo Mar Finans, vid nuvarande vardering, 67,75 + 7,5

(nytt kapital) = 75,25 MSEK, vid fulltecknad emission, uppskattas det

potentiella nettovardet uppga till strax over 2,5 miljarder SEK. Detta

Ln(?tsvarar en potentiell avkastning p& 6ver 30 ganger det investerade
eloppet.

ESG-faktorer. Energieffektivitet och miljon ar mycket viktiga i alla typer
avolprojekt. | vart fall &r projektet direkt i linje med 5 av de 17 globala
malen.

Har Du ytterligare fragor ar du valkommen att héra av dig narhelst det
passar till mig eller Frederic Telander pa: info@cielomar.se eller per
telefon till mig +358 44 525 2627 eller till Frederic; 070-525 16 03.

Med vénliga hélsningar

Kim Bjorkwall, VD
Cielo Mar Finans AB (publ)

Kim Bjorkwall,
VD och styrelseledamot



Sammanfattning — Transaktionen

Om Bolaget

Cielo Mar Finans AB (publ) ("Bolaget”) &r ett svenskt registrerat foretag grundat 2013. Bolagets tidigare verksamhet bestod av att investera i amerikanska bostadsprojekt i Detroit, Michigan, som
forvarvades direkt fran banker efter att de atertagits fran tidigare dgare som inte kunde betala for dem som ett resultat av finanskrisen i USA 2008/2009. Vid en extra bolagsstamma i november 2020
beslutades det att etablera en ny kommersiell plattform i bolaget, som bestar av finansiering av Procon Baja J.V.("Procon") projekt, Cielo Mar, belaget i Baja California, Mexiko ("Projektet"). VD fér Procon
ar Jan Telander, en svensk med omfattande erfarenhet fran storre liknande byggprojekt i spansktalande lander. Projektet bestar av totalt fem faser och 6ver 10 000 enheter, inklusive villor och lagenheter,
hotell, golfbanor, klubbhus, konferenscenter och infrastruktur. Bolaget &ger 7,3 % av aktierna i projektbolaget, Procon Baja J.V. och innehar &ven en option att forvarva ytterligare 10 % av aktierna i Procon
Baja J.V. senast i mars 2025. Projektet omfattar ett omrade pa 2 023 hektar, varav 7,2 kilometer strandremsa, och varderades till 50 miljoner USD av CB Richard Ellis i november 2021. For att frigéra
kapital for ytterligare investeringar i projektet i form av framst resurser, emitterar bolaget 1 200 000 aktier motsvarande en emissionslikvid pa 7,5 miljoner SEK vid fulltecknad emissionen.

Transaktionshojdpunkter Investeringshéjdpunkter

Bolag: Cielo Mar Finans AB (publ) H E Exklusivt projektlage med 7,2 kilometers &gd kustremsa pa halvén Baja
Produkt: Stamaktier HH California i Mexiko
o
Emissionsstorlek: Upp till 7,5 MSEK ;‘"‘% Projektbolagets ledning har lang erfarenhet inom projektutveckling i
spansktalande lander
Vardering: 67,75 MSEK, pre money

e
m Projektet vantas generera ca. USD 256,5m i vinst innan

Minsta investering: Tlf?kf;inghszer [ fTin'Sta FT?Slt om 25(?3 ggg kLOHO; (gg 880 o finansieringskostnader och skatt i fas 1 (&r 1-3) av totalt fem faser

aktier) och darefter i multiplar om aktier), K mmm

kronor % Modernt projekt som karaktariseras av flertalet ESG-faktorer
Pris per aktie: 6,25 SEK

Potentiell avkastning (SEK-M) Budget fas 1 av 5 (USD-M)
3000 2549 250 232 50%
200 40%
2500 0 163 ? s ntakter
2000 150 30% .
1500 o8 104 = Bruttovinst
1000 e 100 57 16 59 20% o Nettovinst
500 50 E 10% Vinstmarginal
0 0 0%
Vardering post money Potentiellt nettovarde Ar 1+ Ar2 Ars

*Ager en option att férvarva ytterligare 10% fran Progreen US Inc. och Immobiliaria Contel eller genom en
nyemission i Procon Baja J.V.
**Ar 1 i budgeten antas starta efter nyemissionen &r slutford



Investeringshdjdpunkter

Projektet

Ledning

Miljofaktoref,

Camm

Projektet ar belaget i soliga Baja California med behagliga temperaturer aret runt
Malmarknad ar i huvudsak amerikanska och kanadensiska kunder vilka approcheras av maklarbyran Exit

Projektet varderas pa "as is, on raw land"-basis av CB Richard Ellis till 50 miljoner USD i november 2021. Sedan dess har re-
klassificering av marken till kommersiell status beviljats, vilket tros ha 6kat vardet avsevart

Byggnationen ombesdrjs av en extern partner som sékerstélls av Cielo Mar Finans och Procon Baja J.V. gemensamt

Projektet i Mexiko leds och drivs av svenske Jan Telander som har + 30 ars erfarenhet av projektledning och byggnation av liknande
byggprojekt i internationell miljé (Spanien)

Bolagets ledning bestar av flertalet seniora affarsman och kompetenta radgivare

Den planerade exit strategin for investerare ar antingen en forséljning av Cielo Mar Finans &garandel i projektet eller genom en
borsnotering (IPO) av projektbolaget pad Nasdaq i New York eller liknande. Detta kan ge mer &n 30 ganger investeringen om de
budgeterade mélen i fas 1 och de uppskattade vardena uppnas. Det totala forsaljningsvardet for fas 1 ar cirka 430 miljoner USD. Den
totala beraknade vinsten for fas 1 ar cirka 256 miljoner USD (fére finansieringskostnader och skatt).

Totalt forsaljningsvéarde i fas 1 om ca. 430,7M USD

Total beréknad vinst i fas 1 om ca. 256,5M USD (fére finansieringskostnad och skatt)

Projektet utvecklas for att vara sjéalvférsérjande avseende energianvandning och planeras att inte anslutas till ndgot externt elnat utan
drivas helt av férnybar energi (solenergi) i kombination med batterilagring

Partnerskap har ingatts med den kinesiska solcellstillverkaren Advanced Solar Power (Hangzhou) Inc. som kommer att svara for
design och leverans av samtliga solenergilésningar inom projektet



Huvudvillkor

Cielo Mar Finans AB (publ)

ISIN: SE0005424082

Stamaktier, endast ett aktieslag forekommer i Bolaget

Nyemission om upp till 7,5 MSEK, motsvarande 1,200,000 nya aktier vid fulltecknad nyemission

Teckningsperiod: 15 September 2024 — 31 Januari 2025 (Vilken kan forlangas eller forkortas beroende pa utfall)

Besked om tilldelning: Berdknas utséndas dagen efter sista teckningsdagen

Betalning: Betalningsinstruktioner skickas ut i samband med besked om tilldelning

Emissionen riktas till Bolagets aktie- och obligationsagare samt till en utvald krets av investerare

Varje aktie tecknas till en kurs om 6,25 SEK

Bolagsvardering: Fore pengar in (Pre-Money), 67,75M SEK

Teckning sker i minsta post om 250 000 kronor (40 000 aktier) och darefter i multiplar om (8000 aktier),
50 000 kronor

Syfte: Investering i projektet (Procon Baja JV, S.R.L De C.V.) i form strategiskt bistdnd vid forhandlingar med
byggpartners, leverantorer, betala transaktionsavgifter samt for allménna operationella kostnader

Rapportering: Bolaget rapporterar sin finansiella stallning per varje halvar, samt reviderade rakenskaper en gang per ar

Exit: Planerad investerar-Exit under 2026-2028 genom forséljning av Bolagets andel i projektet eller genom
notering av projektbolaget p& Nasdag i New York eller motsvarande

En rost per aktie

Utspéadning: Fulltecknad nyemission, 7,5 MSEK, innebar att befintliga aktiedgare spads ut med ca. 10,66 %

Registrering: Aktierna ar registrerade hos Euroclear i Sverige

_ Radgivaren blir betald en avgift av Bolaget efter transaktionens genomférande baserat pa utfall

Kapitalanvéandning: Vid fulltecknande (SEK-M) Pro-rata, om emissionen fulltecknas (%)

Transaktionsavgifter: 0,75 10%
Investering i projektet: 5,8 76%
Operativa kostnader i Bolaget: 1,05 14%
Total kapitalanvandning: 7,5 100%
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Investerarexit

Bolaget arbetar aktivt for att aktiedgarna i Cielo Mar Finans AB (publ), planerat till 2026-
2028, skall fa mojligheten att genomfora en exit fran sin investering

Transaktionen planeras ske genom en forséljning av Bolagets andel i projektet, alternativt
genom en notering av projektbolaget pa Nasdaq i New York eller motsvarande

Potentiella tagare vid en forsaljning av projektet ar saval externa investerare som stérre
amerikanska eller mexikanska byggmastare.

For att sakerstélla ett marknadsmassigt pris, vid en forséljning av projektet, avser Cielo Mar
infor en eventuell férsaljning genomfdra en tredjepartsvardering av projektet. Vid en
eventuell notering av projektbolaget, kan varderingen utgéra en indikation for den radgivare
(investment bank) som engageras

Varderings exempel:

Fas 1 om 133 hektar har ett budgeterat resultat om 179,5M USD

Resterande byggbar och tomtindelad mark om 1 890 hektar kan varderas till ca. 68/m2
USD, motsvarande ca. 1 285M USD, vilket &r det lagre av fyra befintliga objekt till salu

| Cabo San Lucas finns motsvarande mark att forvarvas for USD 97 -185 m2
| Ensenada finns liknande objekt till salu for USD 68 m2, vilket ocksé framgar som exempel

Bolagets befintliga andel om 7,3% av vinsten fran fas 1 och resterande markvarde skulle da
varderas till ca. 107M USD

Efter avdrag for forvantad nettoskuld uppgar Cielo Mars andel av vardena till 96M USD

Cielo Mar kan nyttja en képoption om att képa 10% av projektet fér 5M USD

Optionens andel (10%) av vardena uppgar till 146M USD

Cielo Mars totala nettovarde, efter avdrag av skulder och optionslikvid, uppgar till 238M
USD, eller 2,464M SEK (USD/SEK 10,35)

Totalt motsvarar detta 6ver 34x varderingen av Cielo Mars aktier efter emissionen

Nettovarden efter fas 1

Berakning av Cielo Mars andel (USD-M)

(USD-M) 200
1600 1465
1400 250 146 238
1200
200
1000 mFas 2 - 5, markvéardering
@ 68USD/m2
800 1285 150
uVinst efter finansiella 107 96
600 kostnader Fas 1 100
400 H -
50
200
180
0 0
Nettovarden Cielo Mars  Avdrag for Cielo Mars Nyttjande av Okat varde Totalt varde
andel om skuld nettoandel kopoption, av option  Cielo Mar
7,3% om 7,3% 10%
Potentiell avkastning (SEK-M)
3000
2549
2500
2000
1500
1000
500
75,6
0

Vardering post money

Potentiellt nettovarde
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Om Cielo Mar Finans AB (publ)

Bolagets historia och status

Bolaget grundades 2013 och hade tidigare hamnet American Residential Fastigheter AB (publ).
Detta reflekterade den davarande verksamheten bestaende av att investera i amerikanska
bostadsprojekt belagna i Detroit Michigan, vilka forvarvats direkt fran banker som i sin tur
atertagits fran de tidigare dgarna efter finanskrisen i USA 2008/2009.

Pa extra bolagsstamma i november 2020 fattades beslut att etablera en ny kommersiell
plattform i Bolaget, bestaende av att finansiera Procons projekt, Cielo Mar, belaget i Baja
California, Mexiko ("Projektet”).

Bolaget har sitt huvudséte i Stockholm

Bolaget har forbundit sig att finansiera del av forsta fasen i projektet och har hittills emitterat en
obligation under varen 2021 samt genomfort tva riktade nyemissioner under 2022 samt 2023.
Framgent avser bolaget, utdver foreliggande nyemission, att emittera ytterligare obligationer

Bolagets tillgangar och forvantade vinster kommer i fyra former dar samtliga ar beroende pa
Projektutvecklingen:

Bolaget har fordringar, och avser ha ytterligare fordringar framéver pa projektbolaget, Procon,
vilka ar rantebarande och kommer fran lan som givits

Bolaget ager idag ca.7,3 % av samtliga i Procon utestaende aktier

Bolaget har ett optionsavtal om att forvarva ytterligare *10% av Projektet fér 5 MUSD,
proportionellt motsvarande den vardering som CB Richard Ellis genomforde 2021

Bolaget erhaller en provision om 1 % pa samtlig forsaljning i projektets fas 1, som ar beraknad
till 430,7M USD

Bolaget emitterar enligt foreliggande erbjudande aktier, i syfte att stérka balansrakningen.
Erbjudandet riktas till en utvald grupp av investerare.

*Innehar option att forvarva 10% fran Progreen US Inc. och Immobiliaria Contel eller via nyemission i Procon Baja J.V
**Ags till 16% av Jan Telander, 17% Flavio Contreras och 67% av Ican Contreras. Contel representerar de + 100
markagarna som salt sina mark till Procon och har ekonomisk rétt till 50% av Contels vinst

Storsta agare

Antal aktier % av kapital och roster

Rupes Futura AB 2123 525 19,59 %
Frederic Telander 1415 255 13,05 %
Lipco AB 1415 255 13,05 %
K Onhlin Holding AB 800 000 7,38 %
Michael Hylander 693 955 6,40 %
Ovriga 4 394 951 40,53 %
Totalt 10 842 941 100 %

Agandestruktur till Projektet

Cielo Mar Finans AB

ProGreen US Inc. Immobiliaria Contel**

(publ)

7,3% 50,7% 42%

Procon ager samtliga
projektrelaterade fastigheter
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Styrelse och ledning

Kim Bjorkwall, VD och styrelseledamot

. Utrikeshandelsutbildning Franz Schartaus Gymnasium, Handels och
sjofartsutbildning vid London School of Foreign Trade Ltd, London.

Erfarenhet & pagaende uppdrag:

. Internationell skeppsmaklare 1974—-2000. Affarsutveckling pa Jacobson
Resonance AB.

L] Numera fortroendeuppdrag i Handelsgillet i Helsingfors, samt arrangér av
exklusiva vinprovningar. Kim har ett stort svenskt och internationellt natverk
och ar en erfaren "deal-maker”.

= Ager 0 aktier

Frederic Telander, radgivare och partner

. _
‘/‘

o

Erfarenhet & pagéende uppdrag:

] Frederic har l&ng erfarenhet inom investment branschen och har bland annat
verkat som partner i EIG Venture Capital Ltd, som framst fokuserar pa
investeringar inom "clean tech”

. Frederic har tidigare verkat som VD och styrelseordférande i Gas Turbine
Efficiency Group och var ledande i noteringen av bolaget pd AIM-marknaden
pa London Stock Exchange 2005.

] Frederic har tidigare verkat som VD och styrelseordférande i SolTech Energy
Sweden AB (publ) och ledde noteringsprocessen av bolaget pa First North vid
Nasdaq Stockholm 2015.

. Frederic ar arbetande styrelseordférande i Gigasun AB (publ) och har tidigare
verkat som bolagets VD. Frederic var ledande i noteringsprocessen av bolaget
pa First North vid Nasdaq Stockholm 2021.

L] Frederic ar ocksa nast storsta aktieagare i Cielo Mar Finans AB (publ), dar
han &r ansvarig for finansiering och investerar-exit.

= Ager: 1415 225 aktier.

Michael Hylander, styrelseordforande

. MBA fran Insead, Fontainebleau, Paris 1985
o Erfarenhet & pagaende uppdrag:

L] Har haft ett flertal befattningar inom Axel Johnson-koncernen, bland annat férsaljning
av industriutrustning i Sydamerika. Michael har aven jobbat fér JP Morgan i New York
och i Madrid. Michael &r ocks& VD for Repco S.L. i Madrid, ett foretag inom livsmedel
och forpackningsindustri.

= Ager 693 955 aktier

Felix Avalos Jimenez, styrelseledamot

= Turism och administration vid State University Baja California. Fristdende kurser i
landskapsarkitektur, konstruktion, hotell- och turistnéring.

Erfarenhet & pagéende uppdrag:

. Felix &ar idag verksam som Public Relations manager for den mexikanska foreningen
for hotell och motell i Mexiko samt delegat for statlig turism. Vinkommission for den
61: a senatlagstiftningen, Mexiko City. Felix har mycket goda kontakter med
beslutsfattare saval lokalt som i Mexiko City.

= Ager O aktier

Linda Byrd, styrelseledamot

Erfarenhet & pagéende uppdrag:

. Linda Byrd ar president for Allegiant Asset Management PLLC. Linda &r en mycket
erfaren maklare och "deal-maker” med mycket goda forsaljningsresultat genom aren
for EXIT Realty Elite, en division inom ett av USA:s storsta fastighetsfranchises, EXIT
Realty Corp International.

= Ager 0 aktier
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Projektets lage

Bay of Rosario, Baja California

= Belaget vid Rosario-bukten, Baja California
=  Cielo Mar Finans AB (publ) finansierar projektet, som &gs av Procon Baja J.V.
=  Projektets namn, Cielo Mar, betyder "himmel och hav", vilket beskriver platsen perfekt.

= Marken som &gs av Procon &r 2023 hektar och inkluderar bland annat en 7,2 kilometer lang kustremsa vid Rosario-bukten,

Baja California ‘ Guadampe
! ’ IA N En:::gsi'r‘?g'on ”
= Det ar cirka fem och en halv timmes bilresa mellan San Diego och El Rosario, dar projektet &r belaget. f_h'rrpf[” 3
Surfing
=  En stor kundgrupp ar amerikaner som idag reser betydligt Iangre till Cabo San Lucas i sddra Baja California. 1 N

=  Dessutom finns det flera varldskanda aktiviteter i narheten, sdsom vindistriktet Guadalupe, valsk&dning vid Santa Rosalita,
surfing, varma kallor, historiska grottmalningar och offroadbanor.

CWalley of the Giants

=  Eftersom projektet ligger vid havet ar klimatet behagligt ret runt med temperaturer som varierar mellan 10 och 25 grader \ N\ Ef??oi?r;?: «{World's largest cactii)

Celsius. Temperaturerna sjunker sallan under 7 eller éver 29 grader Celsius.

= Vastra Mexiko, och sarskilt Baja California, &r en av de basta platserna i varlden nar det géller solstralning, vilket gor att
projektet ar designat for att vara 100 % sjalvférscrjande pa energi, genom byggandet av lagenergihus som drivs helt av
solenergi och utan anslutning till nagot elnét.

100°F
!
90'F 7
) Ji10  A9Z5  octs < °’
80°F Apr 2 75'F 75°F S P ’
70°F 67°F = Bt
. ] High «
60'F o5'F i 64"
50°F S6°F —— Low
50°F
40°F

Jan  Feb Mar Aor Mavy  Jun Il Aua Sep  QOct  Nov Dac

= Graferna ovan syftar till att belysa ett storre perspektiv p& klimatet
pa Cielo Mar.

= Ensenadas soligaste manader, juli och augusti, &r en utmarkt tid att
bestka om du letar efter en sommarsemester. Med en
genomshnittlig soltid pa 11 timmar per dag kommer du att ha gott
om tid att njuta av solen och allt vad denna vackra region har att

) PYOUT:Longtam aveageof PV powes potntl, priod 19992070
erbjuda Veaylows 800 50 1000 1100 1200 1300 1400 1500 1600 :,M
. - Ketvkip
Daiytom 219 246 274 301 829 3% 38 4N 4% s 493 %0
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Projektlage (forts.)

Oversiktsbilder dver befintlig mark
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Projektutveckling

Vision
=  Cielo Mar féddes ur en vision om att storskaligt utveckla ett modernt samhaélle och turistort

som passar samtliga manniskor.

=  Klimatet liknar det som finns i San Diego, som ofta ndmns som en av de basta platserna att
leva pa tack vare just det goda och behagliga klimatet aret om.

=  Planen ar att utveckla projektet till en storskalig, internationell turistdestination och
pensionarssamhalle dar samtliga hem har havsutsikt

= Omradet Baja California & mycket kant for sina naturresurser och &r redan idag valkant
inom ekoturism.

= Cielo Mar planeras att utvecklas till ett gront inhdgnat samhalle som ar helt sjalvférsoérjande
och drivs av solenergi utan anslutning till elnatet. Fullt utbyggt och innefattande projektets
samtliga fem faser, planeras foljande installationer innefattas:

7 000 villor Cykel, gang och vandringsleder
3 000 lagenheter Gronomraden och parker

Hotell med 3 000 rum Museum

Marina Ridcenter

3 st. 18-hals golfbanor Strandklubb

Sport- och tenniscenter Handelscenter

Fiberoptiknat Vattenreservoarer

Flygplats Gard att odla egna gronsaker
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Projektutveckling (forts)

Exploatering av fas 11 projektet

= Bolaget har for projektets forsta fas, som omfattar 133 hektar, skickat in en ansékan om att
andra detaljplanen fran ramark till byggbar mark. Ansokan omfattar 16,5 hektar av forsta
fasens 133 och har godkénts. Kompletterande ansdkningar upp till 133 hektar kommer
darefter I6pande att skickas in.

=  Med detaljplanen godkand lamnas lokala tillstdnd in sdsom kommunalt
markanvandningstillstand, bygglov mm, vilket kravs for att paborja byggnation.

= Den forsta fasen ar den minsta, men strategiskt viktig eftersom den vantas dra ett intresse
till platsen

= Den forsta fasen inkluderar flera delar och kommer att fungera som modellprojekt for
kommande fyra fasers utveckling och innefattar bland annat:

= 550 bostadshus
= 152 lagenheter
=  Hotellresort

v
=  Event- och konferenscenter

o

=  Fyr

= 2 hektar stor lagun

=  18-hdls golfbana
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Enfamiljshus (villor) i projektet

Utomhus

-I.
'7_
.

Bostaderna haller hog kvalitet, &r
moderna och funktionella fér saval den
lilla som den stora familjen, gammal som
ung. Genom att integrera solpaneler p&
taket har man skapat en smart och
héllbar energilésning, dar solenergi
omvandlas till fornybar elektricitet vilket
med 6ver 300 soldagar om aret betyder
att bostédderna ar helt sjalvférsérjande
och inte behdver anslutas till elnétet.
Detta tillvidgagangssatt bidrar avsevart
till att minska fastighetens totala
miljopaverkan och Iépande driftkostnad.
Samtidigt beféster det projektet som
mycket attraktivt, inte bara for Exit
Realtys kunder utan ocksd for lokala
intressenter men aven for
lokalregeringen i regionen

‘_;

W 1\
=

Fint vader betyder att mycket av umganget sker
utomhus. P& bilderna ovan visas ett prov pa de
utomhusmiljoer som erbjuds och som designats for
avkoppling och social samvaro samtidigt som hénsyn
tagits for att optimera utsikten dver lagunen och havet.
Varje aspekt av utformningen har noggrant évervagts
for att skapa en atmosfar dar boende kan njuta av
panoramautsikten samtidigt som de upplever den lugna
och avslappnande kanslan av utomhusliv. | forsta
fasen erbjuds tre olika hustyper som storleksmassigt
varierar mellan 250-300 kvm och som prismassigt
inklusive 1 500 kvm tomt kostar cirka 750 000 USD
komplett och nyckelfardiga. Som del i uppléagget
kommer aven uthyrning att erbjudas i det fall &garen
inte sjalv 6nskar nyttja huset fran tid till annan.

inomhus

Ovan nagra bilder fran
inomhusmiljon. Den genomtéankta
designen med en  Oppen
planlésning erbjuder en
harmonisk atmosfar dar varje
detalj bidrar till en 6vergripande
kansla av  exklusivitet och
funktionalitet. Cielo Mar erbjuder
inte bara en plats att bo, utan
snarare en livsstil som omfamnar
det moderna och eleganta
samtidigt som denna férankras i
ett hallbart och miljoméassigt
leverne.

Den 6ppna planlésningen ger inte bara
generdsa och luftiga utrymmen, utan
framjar ocksa ett naturligt ljusflode som
forstarker den inbjudande atmosfaren.
De forsta bilderna fangar 6gonblicket av
harmoni och balans mellan arkitektur
och naturen, dar varje vy och varje
detalj ar noggrant overvagd for att
skapa en kénsla av samhorighet med
omgivningen. Titta garna narmare pa:

dar du hittar ytterligare
information om husen och projektet
som helhet.
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ESG-faktorer och parters

ESG-faktorer Involverade parter

Advanced Solar Power (Hangzhou) Inc.

a 3SP = Chinese photovoltaic company with patented technology for

=  Bostaderna skall vara sjalvforsorjande och inte anslutna till elnatet T 2% BE BRI CdTe based solar cells. Will deliver solar cells and
resources to the Project.

=  Bolaget utvecklar Projektet med ett tydligt hallbarhetsfokus

= Hela projektet omfattas &ven av storre tilltankt solpanelsbyggnation, vilket det kinesiska
partnerféretaget Advanced Solar Power (Hangzhou) Ltd. kommer att projektleda och

e Progreen US Inc.
fungera som leverantér for PrQG reen us 9
=  Project owner whose sole purpose and assets are shares in

Procon Baja J.V. and the development of the Project.
@ @ M [][% Cielo Mar Finans AB (publ)

SUSTAINABLE M, . .
@ DEVELOPMENT "v'meALS Cielo Mar Finans = Delégare i projektet och ansvarig for projektets finansiering

och dess finansiella struktur

*  Projektet identifieras i direkt anslutning till 5 av de 17 globala méalen

N0 0 IR0 GODDHEALTH QUALTY GENDER
POVERTY  HUNGER AND WELL-BEING EDUCATION EQUALITY Exit Realty, USA

% = Ett av de hogst rankade maklarforetagen i USA och
® ansvarar for forséljning av Projektet

Rosen Law
DECENT WORK AND REDUCED \ ~
ECONOMIC GROWTH 10 Neakines 11 AocommuNmes CONSUMPTION [ rosen GW Advokatbyr& som jobbar tillsammans med Exit for legal

O «« R struktur vid kunders kop av fastigheter
f— - kM | Estate - Hospitality « Crass-Barder Transactians
— . —

Immobilaria Contel

= Mexikanskt bolag som representerar de ursprungliga + 100

1 PEACE, JUSTICE 17 PARTNERSHIPS ; markagare som salt mark till Projektet/Procon Baja J.V.
AND STRONG FOR THE GOALS

msmung;s SUSTAINABLE
DEVELOPMENT

-!; GOALS

Estrada Engineering & Construction

= Procon Baja J.V.:s design- och byggnationspartnerbolag
belaget i Mexiko
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Forsaljningsmodell

= Procon Baja J.V. har i samarbete med EXIT Realty skapat ett amerikanskt dotterbolag, Cielo Mar S

b

)
LLC, som administrerar férsaljning och byggfinansiering i projektet. '

N
= Genom att erhalla I6pande byggkrediter forvantar sig Procon att kunna slutfora projektet med rela'{

liten anstrangning fran sin sida.

= Forsaljnings- och byggfinansieringsstrukturen ar avsedd att ske pa féljande satt:

=  Exit Realty, som ar en nordamerikansk forsaljningspartner, marknadsfér och administrerar forséljning pa

. . financin
den amerikanska och kanadensiska marknaden. 9

= Exit har en vélutvecklad online-plattform dar allt frAn identifiering till erhdllande av Agarbevis sker -

kunden behdver aldrig bestka projektet for att kunna skaffa ett hem, om de inte vill. S0s0Y

=  En kreditkontroll gors for att sékerstélla att kunden har finansieringen klar nar de skriver kontraktet.

= Nar kontraktet &r undertecknat betalar kunden en deposition pa cirka 10% till advokatbyran Rosen Law:s

escrow-konto.

= Vald byggpartner finansierar byggnationen intill dess att forsaljning sker genom Exit. Procons Procon
dotterbolag, Cielo Mar Sales LLC, kan ocksa anstka om en byggkredit genom Exit och dess natverk av Cielo Mar \ construction
investerare. Om finansieringen godkanns kommer Procon att anvanda finansieringen som en svensk ‘

och/eller traditionell byggkredit.

=  Qaktat vilket, finansieras varje byggnad sjalv. ’.\ &

= Efter fardigstallandet av varje bostad sker en inspektion. Om den godkanns undertecknas agarbeviset
elektroniskt via en mexikansk notarie. | det fall finansieringen tillhandahallits av Exit, éverfors kundens

betalning till projektagande bolag (Procon), som sedan aterbetalar byggkrediten till Exits investerare. ] ] o ) o
Se ovan illustration dver forsaljnings- och byggfinansieringsfloden

= P& detta satt behéver Procon bara finansiering for att tacka gapet mellan mgjliga milstolpar och

slutbetalning. 21



Villkor & Anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hdgst 1 200 000 aktier, samtliga med en (1) rdst
per aktie och med samma ratt till Bolagets vinst. Vid fullteckning
kommer antalet aktier i Bolaget att 6ka fran nuvarande 10 842 941 till
12 042 941 aktier. Utspadningen for aktiedgare som inte deltar i
emissionen kommer att bli cirka 9,96 %, beraknat som antalet nya
aktier dividerat med det totala antalet aktier efter fulltecknad
nyemission. Erbjudandet har uppréttats enligt svensk lagstiftning.
Erbjudandet riktar sig till en utvald krets av investerare.

Foretradesrétt till tekning

Aktierna emitteras utan foretradesratt for existerande aktiedgare.

Emissionskurs

De nya aktierna emitteras till ett pris av 6,25 SEK per aktie. Inga
courtageavgifter  eller  skatter tillkommer pa beloppet.
Emissionskursen faststalls av styrelsen och &r densamma som
erbjudits  professionella investerare i tva tidigare riktade
emissioner i december 2022 och 2023, samt till Cielo Mars mindre
aktieagare i form av en "rattviseemission” under varen 2024.

Teckningspost

Aktierna tecknas i minsta post om 250 000 kronor (40 000) aktier
och dérefter i multiplar om 50 00 kronor (8 000) aktier.

Teckningstid
Teckning av nya aktier skall ske pd nedan angivet satt under

perioden 15 september 2024 — 31 januari 2025, vilken period kan
forlangas eller forkortas av styrelsen, beroende pa utfall.

Anmalningssedel

Enklast tecknar du elektroniskt via bankid pd: https://agqurat.se/cielo-mar-finans-
ab2/ Anmalningssedel kan ocksa bestallas kostnadsfritt frin Bolaget eller fran
Bolagets emissionsinstitut nedan. Anmalningssedel och 6vriga handlingar finns
dven for nedladdning p& Bolagets hemsida, https://cielomar.se/en-gb/press-
aktuellt eller pa: https://aqurat.se/cielo-mar-finans-ab2/ Ofullstandigt eller
felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att lamnas utan atgard. Endast en
(1) anméalningssedel per person eller juridisk person kommer att beaktas. | det
fall fler &n en anmalningssedel insdndes kommer enbart den sist inkomna att
beaktas. Anmélan for teckning av aktier ar bindande. Ifylld anmélningssedel skall
vara Aqurat Fondkommission tillhanda senast kl. 17:00 den 31 Januari 2025.
Anmalningssedlar som sands per post bor avséndas i god tid fére sista dagen i
anmalningstiden.

Aqurat Fondkommission AB
Box 7461
103 92 Stockholm

Backoffice:
08-684 05 800
info@aqurat.se

Den som anmaler sig for forvarv av aktier maste ha ett VP-konto eller en depa hos
en bank eller annan forvaltare till vilken leverans av aktier kan ske. Personer som
saknar VP-konto eller dep& maste 6ppna ett VP-konto eller en dep& hos en bank
eller ett vardepappersinstitut innan anmalningssedel inlamnas enligt ovan
instruktion. Observera att det kan ta viss tid att dppna ett VP konto eller en
depd. Observera ocksa att den som har en depa eller konto med specifika regler
for vardepapperstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto (ISK) eller
kapitalférsakringskonto (KF), maste kontrollera med den bank/férvaltare som for
kontot, om, och i s& fall hur, férvarv av vardepapper inom ramen for erbjudandet
ar mojligt. Anmalan skall i sa fall géras i samforstdnd med den bank/forvaltare
som for kontot.

Tilldelning

Tilldelning av aktierna kommer att beslutas av styrelsen i Cielo Mar
Finans AB (publ), varvid féljande principer skall galla:

* | handelse av 6verteckning kan tilldelning komma att ske med ett
lagre antal aktier an vad anmalan avser, alternativt helt komma att
utebli, beroende av nar (vid vilket datum) anmalan om teckning
inkommit. Befintliga aktie- och/eller obligationsagare kommer att
prioriteras vid tilldelningen.

¢ Tilldelningen kan komma att beslutas helt diskretionért.

Det finns ingen 6vre grans for hur ménga aktier en enskild tecknare
kan anmala sig for, inom granserna for nyemissionen. Besked om
tilldelning sénds ut per post av Aqurat Fondkommission, till adress
som angivits pd anmaélningssedeln, eller per e-post om sadan adress
angivits.

Betalning och leverans av aktier

Betalning skall ske enligt instruktion fran Aqurat Fondkommission
efter besked om tilldelning. Full betalning for tilldelade aktier skall
erlaggas kontant enligt instruktion pa avrakningsnotan. Aktier som
ej betalas i tid kan komma att 6verlatas till annan. Ersattning kan
krévas av dem som ej betalat tecknade aktier.

Leverans av aktier

Snarast efter att emissionen registrerats hos Bolagsverket, vilket
beréknas ske under vecka 7 (10-14 Februari) 2025, kommer aktierna
att levereras till det VP-konto eller depd hos bank eller annan
forvaltare som angivits p& anmalningssedeln. | samband med detta
erhdller tecknaren en VP-avi med bekréaftelse pd att inbokning av
vardepapper skett pd dennes VP-konto. Innehavare vilka har sitt
innehav registrerat p& en depd hos bank eller annan forvaltare
erhaller information fran respektive forvaltare.
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Villkor & Anvisningar

Handel i aktien — Investerarexit

Ingen organiserad handel i aktien sker och &r inte heller planerad.
Styrelsens plan &r att exit skall ske: A. Antingen genom en forsaljning
av Bolagets aktier i Procon Baja J.V. till en kopare av projektet i
Mexiko, varefter likviden distribueras till aktiedgarna i Bolaget i
forhallande till aktieagande, eller: B. Genom att projektbolaget i
Mexiko, noteras pa Nasdaqg i New York, eller motsvarande, varefter
Bolaget avyttrar sina aktier och darefter distribuerar likviden till
aktieagarna i forhallande till Agande, dvs samma som i alternativ A,
ovan. Malsattningen ar att exit skall kunna ske mellan 2026—-2028.

Restriktioner avseende deltagande i erbjudandet

Pa grund av restriktioner i vardepapperslagstiftningen i USA, Kanada,
Australien, Hongkong, Singapore, Sydafrika, Schweiz, Nya Zeeland
och Japan riktas inte Erbjudandet att teckna aktier till personer eller
andra med registrerad adress i ndgot av dessa lander.

Raétt till utdelning

De nya aktierna berattigar till utdelning fr.o.m. avstamningsdagen for den
utdelning som beslutas narmast efter den aktuella nyemissionens registrering.
Samtliga aktier har samma ratt till utdelning. Nagra begransningar i ratten till
utdelning finns inte. Utbetalning av eventuell utdelning ombesoérjs av Euroclear
Sweden AB eller, avseende forvaltarregistrerade innehav, i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Om aktiedgare inte kan nas kvarstar aktieagarens
fordran pa Bolaget avseende utdelningsbelopp och begransas endast genom
regler om preskription.

Aktiebok
Bolaget ar ett till Euroclear anslutet avstamningsbolag. Bolagets aktiebok med

uppgift om aktiedgare hanteras och kontoférs av Euroclear med adress
Euroclear Sweden AB, Box 191, SE-101 23 Stockholm, Sverige.

Offentliggdrande av utfall i erbjudandet

Resultatet av  Erbjudandet
pressmeddelande den 7 Februari
publiceras pa Bolagets hemsida.

kommer att offentliggéras genom ett
2025. Pressmeddelandet kommer att

Ovrig information

Detta Memorandum har upprattats av styrelsen for Bolaget som ockséa
svarar for marknadsforing av emissionen. Aktierna i Cielo Mar Finans
ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt,
inlosenratt eller losningsskyldighet. Det har inte forekommit nagot
offentligt uppkopserbjudande under innevarande eller féregdende
rakenskapsar. Nyemitterade aktier berattigar till samma andel av
Bolagets vinst och eventuell utdelning, &ven vid likvidation som
tidigare aktier. Samtliga aktier i Bolaget har samma rostvérde, dvs en
(1) rost per innehavd aktie. Aktiedgarnas rattigheter avseende
vinstutdelning, rostratt, foretradesratt vid nyteckning av aktie med
mera styrs av Bolagets bolagsordning.
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Budget

Projektbudget for Procon —fas 1

Projektbudgeten inkluderar totala intakter om ca. 430,7M USD, bestdende av hus- och

lagenhetsforséljning, férséljning av medlemskap samt férséljning av hotelldelen till en exploator.
Budgetens startér, Ar 1, pabérjas direkt efter nyemissionen ar genomford.
avsatts for direkta

Av intdkterna avgadr 5% i maklararvoden till Exit, samt 1%

marknadsféringskostnader och 1% betalas i provision till Cielo Mar Finans.
Forséljningspriset pa bostaderna varierar mellan ca. 1 800 — 2 000 USD per kvadratmeter.
Byggnationskostnaden berdknas i snitt till ca. USD 600 per kvadratmeter.

Ovriga totala kostnader (opex) som kommer med projektet &r ca. 14M USD per &r under
byggnationskostnaden dar majoriteten avser infrastruktur och kostnader for resort-relaterade

delar sdsom en lagun och golfbana.

Det totala resultatet innan finansieringskostnader och skatt, under ar 1-3, berdknas vara drygt
256,5M USD.

Resultatet motsvarar en vinstmarginal om ca. 60%

Hela projektet omfattas aven av en storre tilltdnkt solpanelsbyggnation, vilket det kinesiska
partnerféretaget Advanced Solar Power (Hangzhou) Ltd. kommer projektleda och fungera som

leverantor for.

Projektet identifieras i direkt anslutning till 5 av de 17 globala mélen.

Budget fas 1 (antal/lUSD)
Sélda hus

Sélda lagenheter

Séalda kvm hus

Salda kvm lagenheter

Total bokad husforséljning
Forséljning hotelldel

Totala intakter
Forséljningskostnader

Exit - maklararvoden

Exit - marknadsforing

CMF - provision

Nettoforséaljning (bokad, ej intéktsford)
Total bokad produktionskostnad
Bruttovinst

Personalkostnader

Infrastruktur

Gronomraden och lagun

Golfbana

Fyr

Juridik/admin + kontor

Totala Opex tagna

Resultat innan finansiering och skatt

Skatt

Resultat efter skatt

Ar1
75

50

20 625
6 625

66 562 500

66 562 500

3328 125
665 625
665 625
61 903 125
16 350 000
45 553 125

830 000

6 000 000

2 666 667

4 000 000

0

125 000

13 621 667
31 931 458
9579 438

22 352 021

Ar2
175

50

48 125
6 625

132 812 500
7 500 000

140 312 500

6 640 625
1328 125
1328125
131 015 625
32 850 000
98 165 625
1165 000
6 000 000
2 666 667
4 000 000
400 000
125 000

14 356 667
83 808 958
25 142 688

58 666 271

Ar3
300

52

82 500
6 890

216 300 000
7 500 000

223 800 000

10 815 000
2163 000

2 163 000
208 659 000
53 634 000
155 025 000
1 465 000

6 000 000

2 666 667
4000 000

0

125 000

14 256 667
140 768 333
42 230 500

98 537 833

Summa
550

152

151 250
20 140

415 675 000
15 000 000
0

430 675 000
20 783 750
4 156 750

4 156 750
401 577 750
102 834 000
298 743 750
3 460 000
18 000 000
8 000 000
12 000 000
400 000

375 000

0

42 235 000
256 508 750
76 952 625

179 556 125
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Budget (forts)

Projektbudget for Procon —fas 1 illustrerad

250

200

150

100

50

200

160

120

80

40

68%

67

16
[ |
Ar1

30%

46

u

Ar1

Forséaljningsutveckling (M-USD)

70%

140

Ar2

Kostnadsutveckling (M-USD)

Ar2

3
]

3

15%

14

224
. 69%
I :

Ar3

155
9%
14
Ar3

100%
90%
80%
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60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%

0%

s Totala intakter
mmmm Total bokad

produktionskostnad

Bruttovinstmarginal

mmmm Bruttovinst

= Totala Opex tagna

OpEx som andel av
Bruttovinst

250

200

150

100

50

Ar1

lllustrerad budget (M-USD)

%

Ar2

224

Ar3

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

s Totala intakter
mmmm Bruttovinst
mmmm Resultat innan

finansieringskostnader

Resultat efter skatt (exkl.
finansieringskostnader)
e Bruttovinstmarginal

e Nettovinstmarginal
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Budget (forts)

Cielo Mars andel i projektet

= Cielo Mar har for narvarande 4 finansiella intressen i
Projektet (tv& scenarier):

1) Ettdirekt agande av 7,3% av aktierna.

2) En option att férvarva ytterligare 10% av Projektet, senast i
mars 2025, for 5 miljoner USD. Detta motsvarar en
projektvardering om 50 MUSD som faststélldes 2021 av CB
Richard Ellis, innan byggnadstillstand erhélls.

3) Ett provisionsavtal som ger ratt att erhadlla 1% av total
forséljning i fas 1.

4) Utlaning till Projektet:

Malet ar att detta inte ska ha nagon betydande positiv eller
negativ paverkan pa foretaget.

Beroende pa om optionen utnyttjas eller inte, far Cielo Mar
intakter i tva olika scenarier;

= Betalning av provision gors kvartalsvis och baseras pa sald
volym och mottagen betalning fér aktuell kvartal.

= Cielo Mar fakturerar ocksd Procon kvartalsvis for sin
provision enligt avtalet.

Scenario 1 - kdpoption nyttjas inte (USD)

Intakter Cielo Mar Ar1 Ar2 Ar3 Summa
Direkta intékter, Provision som betalas till Cielo Mar 665625 1328125 2163000 4156750
Indirekta intakter - andel av projektvinst 1631698 4282638 7193262 13107597
Summa 2297323 5610763 9356262 17264 347

Scenario 1, nar optionen inte utnyttjas, far Cielo Mar intakter i form av:

= Direkt utbetald provision pa 1% av all forsaljning

= Indirekt projektvinst genom &gande av 7,3%

Scenario 2, nar optionen utnyttjas, far Cielo Mar intakter i form av:

* Direkt utbetald provision pa 1% av all forsaljning

= |ndirekt projektvinst genom agande av 17,3% (nuvarande 7,3% och 10% genom optionen)
Scenario 2 - képoption utnyttjas (USD)
Intakter Cielo Mar Ar1 Ar2 Ar3 Summa
Direkta intékter, Provision som betalas till Cielo Mar 665625 1328125 2163000 4156750
Indirekta intakter - andel av projektvinst 3866900 10149265 17047045 31063210
Summa 4532525 11477390 19210045 35219960
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Jamie Dimon CEO - JPMorgan

Chase & Co —investeringsmajlighet i Mexiko

Jamie Dimon, VD for JP Morgan Chase, som syns till vanster, har identifierat Mexiko som en
prioriterad destination for investeringar och framhaver dess potential som ett nav for narhetsbaserade
affarsverksamheter. Bankens langsiktiga engagemang i regionen understryker Dimons fortroende for
Mexiko. Denna rekommendation ar i linje med en bredare trend dar stora globala foéretag i allt hdgre
grad attraheras av Mexiko for att dra nytta av dess strategiska ldge och kostnadsférdelar. Dimon ser
bortom tillverkningssektorn och lyfter fram outnyttjad potential inom Mexikos kapitalmarknader,
samtidigt som han lovordar landets véxande sektorer. Den betydande skillnaden mellan Mexikos BNP
och marknadsvéarde indikerar omfattande tillvaxtmdjligheter och utlandska investeringar. Politiska
ledare delar denna optimism och betraktar narhetsbaserade verksamheter som en nyckelfaktor i
Mexikos ekonomiska expansion, inklusive styrkan i den mexikanska valutan. Trots att Dimon erkanner
behovet av forbattringar inom infrastruktur, sakerhet och policys, malar hans 6vergripande perspektiv
en bild av ett ekonomiskt vaxande Mexiko. Med befintliga styrkor och strategiska initiativ ar Mexiko pa
vag att inte bara bli en regional maktfaktor utan &ven en global investeringsmagnet, med lovande

mOj|IgheteI’ for Investerare OCh foretag . Kalla:JPMorgan's Jamie Dimon on Mexico Opportunities

, JPMorgan Chase CEO lauds Mexico as top investment destination
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Finansieringsstruktur

Finansiering

. Procon har ett pagaende finansieringsbehov som inte tacks av byggkreditfinansieringen som kan ansotkas genom Exit Realty efter .
férsaljning eller som tillskjuts av den valda byggpartnern. Nya aktie eller

obligationséagare

. Kostnader relaterade till infrastruktur avses finansieras genom vald byggpartner, dock erfordras en likviditetsbuffert for perioder da
byggkrediter inte ar tillrackliga.

Véardepapper Pengar

. For att tacka bolagets andel i Procons framtida finansieringsbehov, utéver det nuvarande erbjudandet, avses vid behov att emittera
vardepapper, framst genom ytterligare obligationsemissioner inom den listade obligationsramen med ISIN: SE0005424082, eller aktier.

. | det fall anskaffat kapital l&nas vidare till Procon, stélls fastighetsinteckningar i relevanta fastigheter i Mexiko som s&kerhet for dessa lan
och/eller rostratter i form av preferensaktier till forman for bolaget.

. Procon betalar I6pande ranta pa dessa lan, vilket motsvarar den ranta som bolaget betalar till sina obligationsinnehavare.

Cielo Mar Finans Immobiliaria Con

ProGreen US Inc.

. Procon tacker dven alla operativa kostnader i Cielo Mar Finans AB (publ). Befintliga obligationer har en &rlig ranta pa 10% och &r listade AB (publ)* tel**
pa Nasdaq First North Bond Market. Per slutet av 2021 hade 7,910 miljoner SEK emitterats i en obligationsemission genomford under
2021 och ar inkluderad i bolagets rakenskaper for hela aret 2021. 7,3% 50,7% 42,0%

. Per slutet av 2022 tecknades 9,5 miljoner SEK i en riktad nyemission, och detta &r inkluderat i bolagets rakenskaper for hela aret 2022. \

. | januari 2023 betalades teckningslikviden, och emissionen registrerades hos Bolagsverket. Per slutet av 2023 tecknades ytterligare

6,95 miljoner SEK i en riktad nyemission, som ar inkluderad i bolagets rakenskaper for hela aret 2023.

. | januari 2024 betalades teckningslikviden, och emissionen registrerades hos Bolagsverket. Detta ar en del av bolagets rakenskaper for Fastighetspant Lan
H1 2024, liksom emissionen riktad till bolagets sma aktieagare under varen 2024 som resulterade i en teckningslikvid om 0,74M SEK,
som ocksa betalades in och registrerades hos Bolagsverket.

. Medtaget upplagget med en byggpartner som star kostnaden for relaterad infrastruktur samt husen intill forsaljning, uppskattas Procons
totala kapitalbehov uppga till 10 miljoner USD. Medlen skall framst brukas for uppbyggnad av forsaljningskontor samt kostnader for
arkitekter, juridiska kostnader, I6pande tillstAndsrelaterade kostnader samt kostnader for marknadsforing.

. Cielo Mar Finans andel uppgar till 20 MSEK (cirka 2 miljoner USD). Av dessa har 13,3 miljoner SEK (cirka 1,33 miljoner USD) har tillforts
och vidareutlanats till Procon. Resterande del cirka 6,7 MSEK (0,67 MUSD), kommer tillféras i form av investeringar i projektet samt
direkt bistdnd i form av resurser. Av de aktuella emissionsintakterna, forutsatt full teckning, ar 5,8 MSEK (ungefar 0,58 miljoner USD)
allokerade.

. Aterstdende del, cirka 8 miljoner USD (ungefar 80 miljoner SEK), planeras att finansieras lokalt av Procon genom férhandsbestaliningar
vid forsaljning, vilket ar mycket vanligt i Mexiko, i kombination med lokala lan eller direktinvesteringar i projektet.

. Darefter forvantas projektet vara sjalvfinansierat genom lépande forséljning.
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EPC-struktur (relation och krav pa byggpartnern)

Cielo Mar Finans AB(publ) och Procon Baja J.V:s har en omfattande kravlista pa EPC-entreprenoren for exploatering, utveckling, byggnation och
drift av Cielo Mar-projektet. Kandidaten skall uppvisa robust kapacitet inom fastighetsutveckling, hallbar design, finansiering, ingenjorskonst,
upphandling och byggnation fran "forsta spadtaget till nyckelfardigt objekt” med fokus pa att uppfylla projektets unika omfattning och positionering.

Bilaterala inbjudningar for EPC-partnerskapsdiskussioner: Cielo Mar Finans AB och Procon Baja J.V. har
inbjudit ett antal utvalda EPC-foretag till att delta i bilaterala diskussioner, vilket méjliggor skraddarsydda forslag
som &r anpassade efter projektets mal, tidplan och operativa behov.

GRS LD AETS 12 ProGreen US Inc. Immobiliaria Contel**

Projektfaser: Projektet kommer att genomforas i fem faser, dar Fas 1 omfattar 133 hektar och forvantas generera bly*
en forsaljningsvolym pa cirka 430 miljoner USD. Identifierade EPC-kandidater matchar forvantade fasindelade (publ)
byggnadsprocesser och sékerstéllandet av den byggnadstekniska driften under dessa omstandigheter.

7,3%
Kapacitet for byggfinansiering: Utover teknisk kompetens kommer kandidater med kapacitet att tillhandahalla
byggfinansiering att prioriteras. Potentiella partners som kan strukturera och hantera finansieringslésningar,
inklusive fasbaserad finansiering eller flexibla finansieringsmodeller for att stodja projektets olika stadier och tillféra
kostnadseffektiv finansiering i de olika faserna, har identifierats och férhandlingar pagar. Projekt agare

Energiintegration: Med tanke pa projektets atagande om energineutralitet och off-grid-drift har det sakerstallts sa
att de kandidater med vilka férhandlingar pagar, uppvisar en solid kompetens inom integration och hantering av
solenergi.

EPC kontrakt

Erfarenhet av storskalig, hallbar fastighetsutveckling: Foretrade har givits till de bolag med dokumenterad Procon <
erfarenhet av att utveckla och hantera héllbara bostadssamhallen i jamférbar skala. Kandidaterna har ett holistiskt, —(
ESG-kompatibelt forhallningssatt i syfte att bidra till de fem identifierade globala ESG-malen.

EPC entreprendr
(byggpartner)

Frén start till m8l (genomfoérandekapacitet): Identifierade kandidater erbjuder integrerade tjanster som omfattar Agare till den obelanade
design, ingenjérskapacitet, upphandling och byggnation, med fokus pé att leverera fullt godkanda, hogkvalitativa marken med erforderliga
I6sningar/byggnader. De tillhandahaller dven operativt stod for att sakerstélla effektiv 6verlamning av fardiga o

enheter till slutkund. tillstand

Lokal partnerskapserfarenhet: Fortrogenhet med lokala regler, logistik och resursforvaltning i Mexiko utgor en
betydande fordel, sarskilt for att paskynda tillstdndsgodkénnanden och operativ etablering. Identifierade parter har Lokala
besitter denna kompetens. Underentreprendrer

Langsiktig vardeskapande: Med ett planerat forsaljningsmal pa 5,6 miljarder USD vid projektets slutférande
kommer EPC-partnerns bidrag till kvalitet, tidsramar och kostnadseffektivitet att vara avgérande for att uppna
projektets planerade exit. Samtliga inviterade parter &r multinationella byggbolag med starka balansrékningar och
erfarenhet av stora projekt.
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Fragor och Svar

Hur ser planprocessen ut?

Detaljplaneprocessen liknar den i Sverige, dar entreprendren utarbetar ett forslag till en ny detaljplan, som sedan granskas och godkénns av lokala myndigheter. | Procons fall omfattar detaljplanen fem
faser och totalt 2023 hektar, och den kommer att godkénnas i olika faser. | den forsta fasen, som omfattar totalt 133 hektar, godkandes en ans6kan om andring av detaljplanen fr&n obebyggd mark till
byggbar mark av myndigheterna redan 2019. Procon valde dock inte att fa tillstdndet utfardat vid den tidpunkten, eftersom det var for tidigt i utvecklingsprocessen for omradet. Darefter har Procon lamnat

in en ny anstkan om andring av detaljplanen, som tacker 16,5 av de 133 hektaren, och detta tillstdnd har nu godkéants och utfardats.

Med andringen av detaljplanen beviljad fér de namnda 16,5 hektaren, kommer en ny ansdkan att lamnas in for nasta del av fas 1, och sa vidare.

Har projektet ett bygglov?

Baserat pa den godkanda detaljplanen for de forsta 16,5 hektaren av projektet har de nddvandiga lokala tillstdnden lamnats in av Estrada, som &r Procons lokala byggpartner. Dessa tillstdnd inkluderar
kommunala markanvéndningstillstand, bygglov och andra nédvandiga tillstand for att paborja byggnationen. Eftersom detaljplanen redan har godkéants ar erhallandet av dessa tillstdnd endast en formalitet
och féljer en liknande process som i Sverige. Nar byggnationen fortskrider kommer kompletterande bygglovsansdkningar fér fas 1 att lamnas in, vilka kommer att dversattas till de godkanda planfaserna.

Sammantaget ar projektet val pa vag, och de nédvandiga tillstdnden och detaljplanerna finns pa plats for att sakerstalla en framgangsrik byggfas.

Vad ar bolagets driftkostnader?
Cielo Mar Finans AB (publ) har manatliga budgeterade kostnader pa cirka 150K SEK. Dessa kostnader inkluderar hyra, redovisningssystem, revision, Iépande administration och likviditetsgarantiavtal for

obligationen, agentkostnader for obligationen, styrelsearvoden, administrationsavgifter och VD manatliga arvode.

Hur finansierar Exit byggnationen och vad kravs for att Exit ska kunna tillhandahélla byggfinansiering?
Nar Exit har slutfort en forsaljning av ett hem gors en ekonomisk bakgrundskontroll av kunden for att sékerstélla betalningsformaga. Nar det konstateras att betalningsformaga finns och en handpenning
har betalats av kdparen, kan Exit anvanda externa investerare i sitt natverk som finansierar byggnationen. Dock kommer de flesta enheter att séljas direkt till kunder som betalar pa det traditionella sattet,

direkt for byggnationen.

Hur paverkas finansieringen av kostnadséverskridanden?

All byggnation sker via tredje part och till ett fast pris. Eventuella kostnadsokningar paverkar darmed entreprendren och inte Procon (projektagaren).
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Referenser — befintliga projekt till salu

Referensprojekt — Cabo San Lucas Referensprojekt - Ensenada

= 77 hektar land i Piedras Primeras, Cabo San Lucas =  Ca. 24 hektar land s6der om Ensenada

= Till salu fér motsvarande 97 USD/m2 pa https://www.properstar.in/listing/81960410 = Till salu fér motsvarande 68 USD/m2 pa https://www.point2homes.com/MX/Vacant-Land-
For-Sale/Baja-California/lEnsenada/Puerto-Salina-Marina/km-74-La-Salina/114242056.html

- km 74 La Salina, Ensenada, Baja California -« < o)

ForSale

T, share ) Add to favorites

+7
photos

Lots And Land

Land for sale, Piedras Primeras, in Cabo San INR 5,976,727,500
Lucas, Mexico $75,000,000 Request atour Contactagent & OriginaiL
Cabo San Lucas, Piedras Primeras ouss Cor et Farmtion

Plot of land + 1 room(s) + Ref: 3yd-EV-XPY223009 is this home right up your alley? Get all the details now.

name

77 hectares /190 acre Beachfront Development Parcel with 1250 meters of frontage on the Sea of
Cortez, just 30 min North of Los Barriles on the East Cape of Baja California Sur, Mexico. Just 1.5 km
to CFE power and 9 km to the paved road at El Cardonal. A spectacular mountain range backdrop o
and views of Cerralvo Island impart to this land an exotic. other-worldly feel. World-class fishing,
SUPing. kayaking. whale watching, kitesurfing, and a coral reef on which to dive and snorkel make it
an ocean lovers paradise. A property that developers dream of - endless opportunity for adventure
between the spectacular sunrises and jaw-dropping full moon rises over the sea - the kind of place
where lifelong memories (and envy-inspiring Instagram images) are created.

m

Neighborhood
Postal Code 22

condominios. Ubicado enun area muy bu, mar. Este s & lugarideal para

on de vivienda de interes s ArTenes
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Referenser — befintliga projekt till salu

_ _ _ _ _ Referensprojekt - Misién San Vicente S/N, Popotla, Playas
Referensprojekt - Los Cabos Baja California Sur, Mexiko de Rosarito, Baja California, Playas de Rosarito, Baja

California

= 7 hektar i Los Cabos, Baja California
= Cirka 32 hektar | Playas de Rosarito, Baja California

=  Till salu fér motsvarande 185 USD/m?2 vid : https://www.century21global.com/en/p/los-cabos-
s-n-los-cabos-baja-california-sur-23454-mexico--rl-133020532

= Till salu for motsvarande 275 USD/m2 vid:
https://www.realestate.com.au/international/mx/mision-san-vicente-s-n-popotla-playas-de-
rosarito-baja-california-playas-de-rosarito-baja-california-310093218262/

Arco Playas de F::sar’wle
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Finansiell information i sammandrag
Resultatrakning
Nyckeltal (SEK) H1 2024 H12023 Helar 2023
Rérelseintakter 791174 686 387 1510000
Rérelseresultat (EBITDA) -1 50 000 -94
Rérelseresultat (EBIT) -1 50000 -94
Periodens resultat 102 151 -59323 -133 617
Resultat per aktie 0,01 -0,01 -0,01
Antal aktier i bolaget 10725541 9613541 9613541
Resultatrdkningar i sammandrag (SEK) 2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Nettoomsattning 791174 686 387 1510000
Summa intdkter 791174 686 387 1510000
Ovriga externa kostnader -219577 -179987 -495 270
Personalkostnader -571598 -456 400 -1014 824
Rdérelseresultat (EBIT) -1 50000 -94
Finansiella poster
Ranteintdkter m.m. 621 849 410 865 861 189
Rantekostnader m.m -519 697 -520 188 -994 712
Resultat efter finansiella poster 102 151 -59323 -133 617
Periodens resultat 102 151 -59323 -133 617
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Finansiell information i sammandrag

Balansrakningar i sammandrag (SEK)

Balansrdkningar i sammandrag (SEK) 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Tillgagngar

Tecknat men ej inbetalt aktiekapital 733744 6950000
Andelar i intresseféretag 15894917 15894917 15894917
Langfristiga fordringar 13 300 000 9 000 000 9000 000
Summa anlaggningstillgdngar 29928 661 24 894917 31844917
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 9353535 8069 003 10 109 159
Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 1692 462 231937 248018
Kassa och bank 120241 1022 068 58 606
Summa omsattningstillgangar 11 166 238 9323008 10415783
Summa tillgangar 41094 899 34217925 42 260 700

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 1237657 1109 340 1109 340
Ovrigt eget kapital 27641942 20970383 27920383
Periodens resultat 102 151 -59323 -133 617
Summa eget kapital 28981750 22020400 28 896 106
Léngfristiga skulder

Forlagslan

Obligationslan 7890000 7 890000 7 890 000
Ovriga I&ngfristiga skulder

Summa léngfristiga skulder 7 890000 7 890000 7 890 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 61419 38714 236178
Ovriga kortfristiga skulder 3519605 3773336 3966 863
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 642 125 495 475 1271553
Summa kortfristiga skulder 4223149 4307 525 5474594
Summa eget kapital och skulder 41094 899 34217925 42 260 700
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Finansiell information i sammandrag

Kassaflodesanalys

2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01

Kassaflodeanalys (SEK) 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -1 50000 -94
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. = 3710
Erhdllen ranta mm 621849 410849 855336
Erlagd ranta mm -519697 -520188 -992 569
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fore férandring av
rorelsekapital 102 151 -59339 -133617
Forandring av rorelsekapital

Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar 5520980 -1061 701 -3116 095

Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder -1261496 -1389085 -223 875
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 4361635 -2510125 -3473587
Investeringsverksamheten
Ldmnade 1an -4300 000 -6 000 000 -6 000 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4 300 000 -6 000 000 -6 000 000
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Nyemission 9500 000 9 500 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 9500000 9500000
Periodens kassafléde 61635 989 875 26413
Likvida medel vid periodens borjan 58 606 32193 32193
Likvida medel vid periodens slut 120241 1022 068 58 606
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Riskfaktorer

Ett antal riskfaktorer kan ha en negativ inverkan pa verksamheten i Bolaget. Det ar darfor av stor vikt att beakta relevanta risker. Nedan beskrivs riskfaktorer utan inbérdes ordning och utan ansprak pa att vara fullstandiga eller
heltdckande. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skél inte beskrivas utan att en samlad utvardering av 6vrig information i foreliggande Memorandum tillsammans med en allman omvarldsbedémning har gjorts. Utdver nedan
beskrivna riskfaktorer bor aven darfor all annan information i foreliggande Memorandum beaktas. Det kan ocksa finnas risker som for narvarande inte ar kanda for Bolaget och som kan fa icke ovasentlig paverkan pa Bolaget och

dess utveckling

VERKSAMHETS-OCH BRANSCHRELATERADE RISKER

Behovet av tredje parts prestation

Bolaget ager ett visst antal aktier i Procon Baja J.V. och innehar en option att férvérva ytterligare aktier i Procon inom
en viss tidsperiod. Procon &ger Cielo Mar-projektet i Baja California, Mexiko, vilket omfattar ett markomrade
motsvarande 2023 hektar med en 7,2 kilometer lang strandstracka. Projektet &r uppdelat i fem olika faser, och
Procons plan ar att utveckla en del av markomradet med energineutrala bostader, helt drivna av solenergi, vilket gor
att projektet inte behdver anslutas till elnétet. Det ar ett mycket ambitidst projekt som kréver extern kapitalinjektion,
I6pande projektledning, logistikhantering, kontinuerliga material leveranser, upphandling av underleverantorer,
tillstdndshantering, férséljning av enheter, etc. Aven om bolagets bedémning &r att Procon, givet omstandigheterna,
drivs korrekt av individer med ratt kompetens, erfarenhet och natverk, finns det flera potentiella risker som kan
paverka utfallet. Nagra av dessa risker inkluderar: Brist p& externt kapital, bygg- och materialrelaterade forseningar i
projektet, sjukdomar, leverantérer som inte uppfyller sina ataganden gentemot Procon, véaderfluktuationer som
orsakar forseningar, prisjusteringar pa bostader pa grund av andringar i material- och/eller marknadsforhallanden,
tillstndsproblem som i sin tur kan skapa férseningar, langre tidsatgang an vantat for projektavslut, etc.

Aven om dessa risker &r forvantade och en hanteringsplan finns pa plats, utgér de &nda en risk. Trots att Procon och
dess ledning besitter omfattande expertis inom omradet och har lyckats hittills, finns det inga garantier for framtida
framgangar, vilka bolaget &r beroende av for sin egen exit frn investeringen i Procon Baja J.V.

Leverantorer

Procon ar till del beroende av sina huvudleverantérer i form av frdmst en byggpartner men &ven andra
huvudleverantorer for isolerade byggblock, solenergi/energilagring, havsvattenavsaltning, avloppslésningen samt i
forsaljningen. Aven om dessa leverantérer samtliga kan ersattas med nya, kan det innebara forseningar i projektet
som féljd, vilket i sin tur kan inverka negativt pa Bolagets majlighet att avyttra sitt &gande i projektet.

Ofdrutsedda handelser till foljd av férvarv och samarbeten

Procons planerade samarbeten och eventuella kommande forvarv av kompletterande markomraden, daribland en
narliggande start och landningsbana, utgor riskfaktorer tills stérre kunskap har uppnatts om dessa atgarders paverkan
pa Procons verksamhet och darigenom &ven Bolagets. Detta utgor faktorer som kan bidra till en férsamring av Bolagets
verksamhet och finansiella stéllning.

Konkurrens

Aven om Procons projekt ar unikt med sin moderna design, optimerade byggkostnad, effektiva energilésning och
darigenom attraktivitet i marknaden for kunder, ar det ingen garanti for att en eller flera konkurrenter inte uppstar. Det
kan da visa sig att marknaden féredrar dessa konkurrenters bostader eller att dessa eller andra foretag éver tid utvecklar
nya metoder och/eller boendekoncept som far béattre acceptans an de Iosningar som Procon erbjuder, vilket da skulle
paverka Bolagets verksamhet och finansiella stallning negativt.

Globala ekonomiska forhallanden

Trotts att Procon verkar pd en vaxande marknad for rekreationsbyggande i Baja California och att Procons partner i
forsaljningen, Exit Realty, ar ett av de ledande méklarhusen i Nordamerika, kan forséljningen i Procons projekt komma
att paverkas negativt av svangningar i konjunkturen. Procons verksamhet foljer ocksa i viss utstrackning de svangningar
i konjunkturen som géller i bygg och anlaggningsbranschen. Denna &r omvittnat kénslig for konjunktursvackor och aven
om dessa kan leda till lagre kostnader vid upphandling av komponenter och tjanster, kan det samtidigt ocksa leda till
langre ledtider till folid av en mer begransad tillgdng p& komponenter och personal. Detta kan darigenom sammantaget
paverka Bolaget negativt.

Den vapnade konflikten mellan Ryssland och Ukraina, kan beroende p& hur denna utvecklas framgent, kan ocksa
komma att paverka Bolaget negativt. Detta genom en tkad allman global ekonomisk osakerhet som i sin tur paverkar
Procon och projektet genom minskad forséljning eller férseningar av olika slag.

Politiska beslut och lagstiftning

Procon verkar inom ett omrade som innebér att storre hansyn tas till miljdaspekten vid byggnation av fastigheter. Aven
om Procon innehar de tillstdnd som kravs for att inleda byggnation av forsta fasen i projektet i Baja California, Mexiko,
inklusive en miljdutredning, ar det ingen garanti for att lokala eller centrala myndigheter framgent inte kan komma att
krava annan typ av prévning med nya krav pa tillstdnd som féljd. Aven om sannolikheten for detta &r begréansad kan det i
handelse darav, paverka Bolaget negativt genom langre ledtider med exempelvis forskjuten investerarexit som foljd.

Affarsrisker

Innan férsaljningen i Procons projekt i Baja California har paborjats och &r vl etablerad hos kunder, foreligger en risk att
marknaden inte anser att projektet och konceptet ar lika attraktivt som Procon och dess forsaljningspartner, Exit Realty
har forutspétt. Detta kan i sin tur leda till en lagre forséljningstakt och lagre priser pa de enheter som séljs, vilket da
paverkar Bolaget negativt genom lagre ledtider och en potentiell investerarexit till Iangre varden &n berédknat. 36



Riskfaktorer forts

FINANSIELLA RISKER

Behov av ytterligare kapital

Procons projekt befinner sig i en inledande kommersialiseringsfas och husen som skall uppféras har &nnu inte salts
kommersiellt till externa kunder. Det finns darmed en risk att dessa inte kommer att accepteras av marknaden pa
det positiva sétt och i den omfattning som Procon och Bolaget har beddmt. Det kan darfor inte uteslutas att
ytterligare kapital, utéver vad som framgar i detta Memorandum, kan komma att behdéva tillskjutas frdn Bolagets
sida for att finansiera Procons verksamhet och fortsatta expansion. Om Bolaget erhaller sddan finansiering genom
att emittera aktier eller aktierelaterade instrument kan Bolagets aktiedgare komma att drabbas av utspadning
medan skuldfinansiering, om sadan &r tiliganglig for Bolaget, kan innehélla begransande villkor som kan inskranka
Bolagets flexibilitet. Det kan inte garanteras att kapital kan anskaffas d& behov uppstér eller pa for Bolaget
acceptabla villkor.

Likviditetsbrist

Det finns risk for att Procon inte kan méta sina kortfristiga betalningsataganden till foljd av likviditetsbrist. Detta kan
paverka Procon negativt genom forsamrade relationer med sina leverantorer, vilket i sin tur &r negativt fér Bolaget
som dgare av aktier i Procon d& detta kan leda till férseningar i projektet.

Forandrade valutakurser och marknadsréantor

Oro pa valutamarknaden innebar valutarisker dd Procon verkar p& en internationell marknad och &ven koper
komponenter i andra valutor &n mexikanska pesos. De avtal som Bolaget ingdr med Procon &r tecknade i svenska
kronor, vilket eliminerar den direkta risken fér Bolaget gallande aterbetalning av givna lan samt Iopande
rantebetalningar p& dessa. For Procon betyder en férsvagning av den svenska kronan jamfort med i forsta hand den
mexikanska peson och amerikanska dollarn att man kan I6sa upptagna lan och betala I6pande rantor till en
proportionellt lagre kostnad &n nar dessa upptogs. Om kronan daremot stirks, gar det at andra hallet och blir
dyrare f6r Procon med 6kad risk som féljd.

D& huvudmarknaderna for férsaljning av bostiaderna i Procons projekt &r USA och Kanada, paverkas kunderna
i dessa marknaden av valutardrelser mellan den mexikanska peson och amerikanska samt kanadensiska
dollarn. En starkare peso mot dessa tva valutor, betyder hogre priser for dessa kunder. Aven om de bostader
som saluférs i Procons projekt &r attraktivt och konkurrensmassigt bra prissatta, s& utgér en stark peso en risk
genom o6kade priser p& de enheter som saluférs vilket kan paverka kundernas inképsvilja negativt vilket kan
paverka Bolagets resultat och finansiella stillning genom langre projekttider och férsamrade exitmojligheter av
investeringen. Okande marknadsréantor kan ocksd enskilt och/eller i kombination med ovan péverka kundernas
inkopsvilja, vilket i sin tur kan paverka Bolagets investering i Procon negativt.

Kreditrisk

Kreditriskerna i Bolaget &r forknippade med kundfordringar p& de enheter som férséljs genom den egna organisationen
och/eller lokala méklare i Baja California. Procon har historiskt inte drabbats av kundférluster d& forséljningen annu inte
inletts och ser i dagslaget ingen forhéjd risk. Detta utgdr dock ingen garanti for att Procon i framtiden inte kan komma att
drabbas av kundférluster som kan bli kinnbara och darigenom paverka Bolagets finansiella stéllning negativt.

AKTIE- OCH AKTIEMARKNADSRELATERADE RISKER

Bolagets aktie ar i dagslaget inte foremal fér handel p& n&dgon marknadsplats, med begransad eller ingen likviditet
(omséttning) i aktien som foljd.

Nagon planerad listning av aktien &r inte heller planerad. Som investerare i Bolaget planeras exit ske, antingen genom
att hela eller del av Procons projekt i Baja California saljs och darigenom ocks& Bolagets aktier i Procon, varefter den
likvid som inkommer skiftas ut till aktiedgarna i Bolaget i forhallande till &gande. Exit kan ocksd ske genom att
projektbolaget i Baja California noteras p& Nasdaq i New York eller motsvarande. Darigenom skapas likviditet i
Bolagets innehav som i sin tur kan séljas ut, varefter inkomna medel delas ut till Bolagets aktiedgare enligt samma
princip som ovan, dvs i forhallande till agande i Bolaget.

Mojligheten att sélja aktierna innan tilltankt exit enligt ovan ar saledes mycket begransad. Nuvarande och potentiella
investerare i Bolaget bor beakta att en investering i Bolaget ar forknippad med risk och att det inte finns ngra garantier
for att aktiekursen kommer att utvecklas positivt. Som framgar av redogérelsen i detta avsnitt ar aktiekursens utveckling
beroende av en rad faktorer, vilka Bolaget inte har mojlighet att paverka.

Utdelning

Ingen utdelning har hittills lamnats av Bolaget och det finns inga garantier for att utdelning kommer att kunna lamnas i
framtiden. Styrelsen gor bedémningen att ndgon utdelning i vart fall inte kommer att vara aktuell inom kommande ar da
tillitankt exit ar planerad att ske ndgonting mellan 2026-2028. Detta far till féljd att avkastningen pd en investering i
Bolaget for narvarande ar helt avhangig den investerarexit som planeras och har redogjorts fér ovan.

Risker forknippade med erbjudandet

Det finns inga garantier for att foreliggande erbjudande tecknas fullt ut. Detta innebar att det finns risk for att Bolaget
inte far in det sokta kapitalet och att Bolaget darmed tvingas att soka ytterligare kapital, med den osédkerhet som
darmed foreligger, dels sammanhangande med méjligheterna att hitta ytterligare kapital, dels med till vilka villkor detta
kommer att ske. Det finns heller inga garantier for att senare kapitaliseringar genom nyemission av aktier inte kan
komma att behdva goras till lagre kurs och/eller andra villkor &n den som nu genomférs.
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