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[ MEMORANDUM |

Inbjudan till teckning av aktier i
CIELO MAR FINANS AB (PUBL)

Teckningstid 13 - 27 april 2026




www.cielomar.se

[ Viktig information till investerare |

Detta Memorandum har uppréattats med anledning av Cielo
Mar Finans AB (publ):s erbjudande om teckning av aktier i
Bolaget. Bolagets styrelse beslutade den 2 april 2026, med
stod av bemyndigande fran arsstamman den 27 juni 2025,
att genomféra en nyemission av aktier utan foretradesratt
for befintliga aktiedgare pa de villkor som framgar av detta
Memorandum.

En investering i aktier ar forenad med risk (se avsnittet
"Riskfaktorer”). Investerare ska vid sitt investeringsbeslut
forlita sig pa en sjalvstandig och noggrann bedémning av
Cielo Mar Finans samt innehallet i detta Memorandum, in-
klusive radande marknadsfoérutsattningar och identifierade
risker. Infor ett investeringsbeslut rekommenderas potenti-
ella investerare att anlita egna professionella radgivare samt
att omsorgsfullt analysera och utvardera investeringen.
Detta Memorandum har upprattats av Bolagets styrelse.

DEFINITIONER

Med “Cielo Mar Finans”, "CMF” eller "Bolaget” avses Cielo
Mar Finans AB (publ), org.nr 556923-6523. Med "Erbjudan-
det” avses erbjudandet att teckna nya aktier i enlighet med
villkoren i detta Memorandum. Med "Aqurat” avses Aqurat
Fondkommission AB, org.nr 556736-0515. Med "“Euroclear”
avses Euroclear Sweden AB, org.nr 556112-8074.

Hanvisning till “SEK” avser svenska kronor, “EUR" avser
euro och "USD" avser amerikanska dollar. Med "K" avses
tusen och med "M" avses miljoner.

REGULATORISKA FORUTSATTNINGAR

Detta Memorandum uppfyller inte kraven for ett prospekt
och har inte granskats eller godkants av Finansinspek-
tionen. Detta foljer av 2 kap. 1 § lagen (2019:414) med
kompletterande bestammelser till EU:s prospektférordning,
enligt vilken det inte foéreligger nagon skyldighet att upp-
ratta prospekt for den aktuella nyemissionen, eftersom det
sammanlagda vederlaget fér de vardepapper som erbjuds
investerare inom Europeiska ekonomiska samarbetsomra-
det ("EES") under en tolvmanadersperiod inte 6verstiger
2,5 miljoner euro. Detta memorandum utgor saledes inte
ett prospekt enligt Europaparlamentets och radets férord-
ning (EU) 2017/1129.

Erbjudandet riktar sig inte, direkt eller indirekt, till perso-
ner vars deltagande foérutsatter upprattande eller registre-
ring av ytterligare Memorandum eller vidtagande av andra
atgarder utover vad som féljer av svensk ratt. Memorandu-
met kommer inte att distribueras och far inte offentliggo-
ras eller pa annat satt sandas till eller distribueras i nagot
land dar sadan atgard skulle krava ytterligare atgarder eller
sta i strid med tillampliga lagar eller regler i sadant land.
Inga aktier emitterade 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 andrade lydelse, eller enligt mot-
svarande lagstiftning i nagon delstat i USA. Erbjudandet
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omfattar inte heller personer i Kanada, Australien, Japan,
Hongkong, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore eller Sydafri-
ka, eller i nagot annat land dar Erbjudandet eller distribu-
tion av Memorandumet skulle strida mot tillampliga lagar
eller regler eller krava ytterligare atgarder utéver vad som
foljer av svensk ratt.

En investering i vardepapper ar férenad med risk, och inves-
terare uppmanas sarskilt att ta del av avsnittet “Riskfakto-
rer”. Investerare ska vid sitt investeringsbeslut forlita sig pa
sina egna professionella radgivare samt noggrant analysera
och utvardera investeringen. Investerare far endast forlita
sig pa informationen i detta Memorandum samt eventu-
ella tillagg till detta. Ingen person &r behorig att ldmna
annan information eller gdra andra uttalanden &n de som
framgar av detta Memorandum. Om sa anda sker ska sadan
information eller sadana uttalanden inte anses ha godkants
av Bolaget, vilket inte heller ansvarar for sddan information
eller sddana uttalanden.

EMISSIONSINSTITUT

Aqurat agerar emissionsinstitut i samband med genomfor-
andet av den aktuella nyemissionen.

REVISORSGRANSKNING

Om inte annat uttryckligen anges har ingen finansiell
information i detta Memorandum varit foremal for revi-
sion eller éversiktlig granskning av Bolagets revisor. For
kommunikén avseende rakenskapsaret 2025 hanvisas till
Bolagets webbplats, www.cielomar.se.

FRAMATBLICKANDE UTTALANDEN

Detta Memorandum innehaller vissa framatblickande
uttalanden och bedémningar. Dessa avser bland annat
uttalanden och bedémningar rérande framtida avkastning,
planer och férvantningar avseende Bolagets verksamhet
och ledning, framtida tillvaxt och I6nsamhet, samt den
allmanna ekonomiska och regulatoriska miljéon och andra
forhallanden hanforliga till Bolaget. De framatblickande
uttalandena i Memorandumet aterspeglar Bolagets nuva-
rande uppfattning om framtida handelser samt finansiella
och operativa utvecklingar vid tidpunkten fé6r Memorandu-
mets offentliggérande.

Aven om Bolaget bedémer att de férvantningar som be-
skrivs i sddana framatblickande uttalanden ar rimliga, kan
ingen garanti lamnas for att dessa kommer att realiseras
eller visa sig vara korrekta. Framatblickande information
ar till sin natur forenad med osakerhet, eftersom den avser
och ar beroende av omstandigheter som helt eller delvis
ligger utanfor Bolagets kontroll. Potentiella investerare
uppmanas darfor att beakta den samlade informationen

i Memorandumet, med insikt om att framtida utfall och
utveckling kan komma att vasentligen avvika fran sty-
relsens nuvarande férvantningar. Nagon uttrycklig eller
underforstadd forsakran lamnas saledes inte om att de
beddmningar som gérs i Memorandumet avseende fram-
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tida forhallanden kommer att infrias. Bolaget lamnar inga
garantier avseende riktigheten i framatblickande uttalan-
den eller att de prognosticerade utvecklingarna kommer
att intraffa.

Mot bakgrund av de risker, osdkerheter och antaganden
som ar forknippade med framatblickande uttalanden

kan de framtida handelser som beskrivs i Memorandumet
komma att inte intraffa. Framatblickande uppskattningar
och beskrivningar baserade pa tredjepartsstudier, vilka
refereras till i Memorandumet, kan visa sig vara felaktiga.
Faktiska utfall, genomféranden eller handelser kan avvika
vasentligt fran vad som anges i sadana uttalanden, till
foljd av bland annat forandringar i allmanna ekonomiska
forhallanden, sarskilt pa de marknader dar Bolaget eller
dess samarbetspartners verkar, férandringar i rantenivaer,
valutakurser, konkurrensférhallanden samt férandringar i
lagar och regelverk. Efter offentliggérandet av detta Me-
morandum atar sig Bolaget inte att uppdatera framatblick-
ande uttalanden eller att justera sddana uttalanden med
anledning av faktiska handelser eller utvecklingar.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Detta Memorandum innehaller bransch- och marknads-
information av relevans for Bolagets verksamhet och den
marknad dar Bolaget ar verksamt. Om inte annat anges
baseras sadan information pa Bolagets analys av ett flertal
kallor. Branschpublikationer och rapporter anger typiskt
att informationen harrér fran kallor som bedémts vara
tillforlitliga, men att dess riktighet och fullstandighet inte
kan garanteras. Cielo Mar Finans har inte sjalvstandigt veri-
fierat sadan information och kan féljaktligen inte garan-
tera riktigheten i den bransch- och marknadsinformation
som presenteras i Memorandumet och som har hdmtats
fran eller harletts ur externa publikationer och rapporter.

Denna information baseras i stor utstrackning pa mark-
nadsundersokningar, vilka till sin natur bygger pa urval
och subjektiva bedémningar, inklusive bedémningar av
vilka produkter och transaktioner som ska inkluderas i den
relevanta marknaden, saval av de som genomfér under-
sbkningarna som av de tillfragade aktérerna. Memoran-
dumet innehaller dven uppskattningar av marknadsdata
samt darav harledd information som inte kan erhallas fran
publikationer utgivna av marknadsundersékningsinstitut
eller andra oberoende kallor. Sadan information har tagits
fram av Cielo Mar Finans baserat pa tredjepartskallor samt
Bolagets egna interna bedémningar.

I manga fall saknas offentligt tillganglig information,
varfor marknadsdata kan ha inhamtats fran branschorga-
nisationer, myndigheter eller andra institutioner. Cielo Mar
Finans beddmer att dessa uppskattningar av marknadsdata
och darav harledd information bidrar till att ge investerare
en okad forstaelse for saval den bransch i vilken Bolaget ar
verksamt som Bolagets position inom denna.

Information fran tredje part har atergivits korrekt och,
savitt Cielo Mar Finans kénner till och kan férsakra genom
jamforelse med annan publicerad information, har inga
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vasentliga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle gora
den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
Bolagets styrelse ansvarar for detta Memorandum och har
vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgarder for att sakerstal-
la att informationen i Memorandumet éverensstammer
med faktiska férhallanden. Aven om styrelsen bedémer att
de anvanda kallorna ar tillférlitliga har ingen oberoende
verifiering genomforts, varfor riktigheten eller fullstandig-
heten i informationen inte kan garanteras.

TILLGANGLIGHET AV MEMORANDET

Memorandumet finns tillgangligt for nedladdning pa:
www.aqurat.se/cielo-mar-finans-ab-publ

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTELOSNING

Svensk ratt ska tillampas pa Erbjudandet och detta Memo-
randum. Tvister som uppkommer med anledning av Erbju-
dandet, detta Memorandum eller ddrmed sammanhang-
ande rattsforhallanden ska avgoras enligt svensk materiell
ratt och exklusivt av svensk domstol.
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[ Cielo Mar Finans - var roll i
projektet och investeringshojdpunkter ]

e Cielo Mar Finans AB:s agarandel i Procon Baja J.V.
kommer att 6ka fran nuvarande 7,3 procent till cirka
10,25 procent genom kvittning av fordringar samt
kompensation for avstaende fran provision i fas 1.

e Den 6kade dgarandelen starker Bolagets position ur
ett langsiktigt varde- och exit-perspektiv.

¢ Projektet ar uppdelat i fem faser och ar belaget i Baja
California, Mexiko, vid Stilla havet och omfattar 6ver
2 000 hektar mark samt cirka 7,2 kilometer strandlinje.

e Markomradet, som varderades till 50 MUSD (2021, av
CBRE) som ramark, har darefter detaljplanerats for
kommersiell anvandning och erhallit bygglov, vilket
vasentligt har 6kat dess varde.

e Den forsta fasen har utokats fran 133 till 206 hektar,
med uppskattade forsaljningsintakter om cirka 666
MUSD och ett berdknat resultat efter skatt om cirka
230 MUSD.

¢ Vid full utbyggnad uppgar den totala prognostise-
rade forsaljningen for samtliga fem faser till cirka 5
miljarder USD.

e Cielo Mar Finans roll i projektet ar att agera strate-
gisk partner med ansvar for juridisk, finansiell och
kommersiell radgivning, inklusive férhandlingar med
nyckelpartners, samt att leda exitprocessen (IPO eller
forsaljning).

e For att mojliggora byggstart under 2027 avser Procon
att emittera aktier motsvarande cirka 20 MUSD i
Pre-IPO-finansiering i Storbritannien, f6ljt av en pla-
nerad borsnotering inom cirka 24 manader darefter.

Valet av den brittiska huvudlistan (Main Market)
motiveras av radande osdkerhet pa de amerikanska
finansmarknaderna.

Det genomsnittliga PE-talet (pris/vinst) for fastig-
hetsutvecklare noterade pa UK Main Market ar
14,7x. Med en hallbar vinstmarginal pa 34,5 %, som
prognostiserats i detta fall, kommer PE sannolikt att
overstiga 20x. Fas ett, som utgér 10 % av projektet,
skulle vid fardigstallandet med ett PE pa 14,7 repre-
sentera ett varde pa 3,31 miljarder USD och vid PE 20
ett varde pa 4,6 miljarder USD.

Byggnationen planeras att genomfdras av en extern
entreprendr som aven tillhandahaller byggfinansiering.
Forhandlingar med flera olika parter ar pagaende.

Forsaljningen ombesérjs av Exit Realty och NextHo-
me, tva ledande nordamerikanska maklarorganisatio-
ner, med fokus pa képare fran USA och Kanada.

Verksamheten leds av Jan Telander (VD, éver 30 ars
erfarenhet) tillsammans med lokala partners. Frederic
Telander verkar som radgivare och partner med fokus
pa finansiering och exitstrategi.

For att fullgéra sin roll i projektet genomfor Cielo
Mar Finans en kapitalanskaffning om upp till 6 MSEK
genom nyemission av hogst 960 000 aktier.

Exit planeras under 2028-2029, antingen genom en
boérsnotering av projektbolaget eller genom férsalj-
ning av Cielo Mar Finans dgarandel i projektet.

For ytterligare information, se féreliggande Memo-
randum.




Kim Bjorkwall,
verkstallande direktor
och styrelseledamot

Utrikeshandelsutbildning vid
Frans Schartaus Gymnasium,
Stockholm. Studier inom
handel, shipping och sjofart
vid London School of Foreign
Trade Ltd.

Erfarenhet och pagaende

uppdrag:

Internationell skeppsmaklare under perioden 1974-
2000. Déarefter verksam inom affarsutveckling i Jacob-
son Resonance AB.

Innehar fértroendeuppdrag inom Trade Guild Helsinki
samt arrangerar exklusiva vinprovningar.

Kim besitter ett omfattande svenskt och internationellt
natverk och har lang erfarenhet som internationell
affarsman.

Innehav: 0 aktier

Frederic Telander,
radgivare och partner

Erfarenhet och pagaende
uppdrag:

Frederic har en omfattan-
de bakgrund inom inves-

teringsbranschen och har

bland annat varit partner
i EIG Venture Capital Ltd,

med fokus pa investering-
ar inom cleantech.

Han spelade en central roll i expansionen av Gas Tur-
bine Efficiency Group samt i noteringen av bolaget pa
AlIM-marknaden vid London Stock Exchange ar 2005.

Frederic har innehaft ledande befattningar inom
SolTech Energy Sweden AB, dar han vid olika tillfallen
verkat som saval styrelseordférande som verkstallande
direktor, samt lett noteringsprocessen av bolaget pa
First North vid Nasdaq Stockholm 2015. Vid tidpunkten
da Frederic lamnade den operativa verksamheten upp-
gick bolagets marknadsvarde till dver 2,5 miljarder SEK.

For narvarande ar Frederic styrelseledamot i Sactum
AB, arbetande ordférande i Ambusol AB (publ), ett
medtech-bolag i klinisk fas, samt ordférande i Gigasun
AB (publ), dar han aven ledde noteringsprocessen pa
First North Stockholm 2021.

Frederic ar vidare nast storsta aktiedgare i Cielo Mar
Finans AB (publ), dar han ansvarar for finansiering, in-
ternationell projektledning samt exitstrategi gentemot
investerare.

Innehav: 1 415 225 aktier
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Michael Hylander,
styrelseordférande

MBA fran Insead, Fontainebleau,
Paris 1985

Erfarenhet och pagaende upp-

drag:

e Har innehaft ett flertal
befattningar inom Axel
Johnson-koncernen, inklusi-
ve forsaljning av industriell
utrustning i Sydamerika. Michael har aven arbetat for JP
Morgan i New York och Madrid.

e Michael ar vidare verkstallande direktor for Repco S.L. i
Madrid, ett bolag verksamt inom livsmedels- och férpack-
ningsindustrin.

Innehav: 693 955 aktier

Felix Avalos Jimenez,
styrelseledamot

Studier inom turism och admi-
nistration vid State University
Baja California. Dartill fristdende
kurser inom landskapsarkitektur,
byggnation samt hotell- och
turismnaringen.

Erfarenhet och pagaende

uppdrag:

e Felix ar for narvarande verksam som Public Relations
Manager fér Mexican Association of Hotels and Motels i
Mexiko samt delegat inom delstatlig turism. Han ar dven
medlem i Wine Commission kopplad till den 61:a senatspe-
rioden i Mexico City.

e Felix har ett starkt natverk och goda relationer med besluts-
fattare saval lokalt som i Mexico City.

Innehav: 0 shares

Linda Byrd,
styrelseledamot
Erfarenhet och pagaende
uppdrag:

e Linda Byrd &r verkstallande
direktor for Allegiant Asset
Management PLLC. Hon &r en
mycket erfaren maklare och
mycket affarsdrivande med
starka forsaljningsresultat 6ver
tid, bland annat inom NextHome och EXIT Realty Elite, tva av
USA:s storsta fastighetsmaklarfranchiser.

e Linda har 6ver 28 ars erfarenhet inom affarsutveckling,
fastighetssektorn samt markférvarv och planprocesser (land
acquisition/entitlement), med sarskilt fokus pa ledning av
storskaliga bostads- och kommersiella utvecklingsprojekt.

Innehav: 0 aktier
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[ Emissionsvillkor |

Bolag:
ISIN:
Aktie:
Emission:

Teckningsperiod:

Tilldelningsbesked:

Betalning:

Teckningskurs:

Bolagsvardering:

Minsta investering:

Syfte:

Rapportering:

Exit:

Roster:
Utspadning:
Registrering:
Avgift:

Cielo Mar Finans AB (publ)

SE0005424082

Stamaktie, endast ett aktieslag i Bolaget

Nyemission om hogst 6 MSEK, motsvarande upp till 960 000 nya aktier vid fullteckning
13-27 april 2026

Beraknas skickas ut dagen efter sista teckningsdag

Betalningsinstruktioner distribueras av Aqurat Fondkommission AB i samband med
tilldelningsbesked

6,25 SEK per aktie
Pre-money, cirka 68,27 MSEK
500 000 SEK (80 000 aktier) och darefter i poster om 100 000 SEK (16 000 aktier)

Investering i projektet Procon Baja JV, S.R.L. de C.V,, i form av finansiering av férhandling-
ar med byggaktorer och leverantorer, betalning av transaktionskostnader samt allménna
operativa kostnader fér att méjliggora Cielo Mar Finans roll som strategisk radgivare i
projektet

Bolaget rapporterar sin finansiella stéllning halvarsvis samt publicerar reviderad arsredo-
visning en gang per ar

Planerad exit 2028-2029 genom férsaljning av Bolagets dgarandel i projektet eller via en
borsnotering (IPO) pa London Stock Exchange eller motsvarande marknadsplats

En rost per aktie
Vid fulltecknad emission uppgar utspadningen till cirka 7,27 %
Aktierna ar registrerade hos Euroclear Sweden AB

Radgivare erhaller ersattning fran Bolaget efter genomford transaktion, baserat pa
utfallet

[ Investeringshojdpunkter - projektet ]

| KORTHET

Agd mark

2,023 ha

Obelanad

Strandnéra lage

7.2 km

Strandlinje

Tillstandsstatus

16.5 ha

Detaljplanerat och
godként for de férsta
48 bostdderna

VARFOR DET AR VIKTIGT

Storskaligt, etappindelat kust-projekt: 5 faser, dar fas 1 utgér modellfas (206 BT
ha), motsvarande cirka 10 % av den totala markytan.

Energineutralt koncept, 100 % solenergidrivet off-grid med lokal energilagring.

Go-to-market-strategi med fokus pa kopare fran USA och Kanada via etable-
rade maklarpartners — Exit Realty och NextHome.

Pre-IPO-runda i projektbolaget, Procon Baja J.V. i England, syftande till att emitte-

ra aktier motsvarande cirka 20 MUSD, for att finansiera ytterligare tillstand i fas 1,
initiera byggnation, anstalla personal samt inleda férsaljningen av bostader.

USA: [619) B19-2966
Toll Fraa: [877) 506-0557
Emall: Infodbajaccotours.com

Avsedd notering i England inom cirka 24 manader efter genomférd Pre-IPO-

runda (férutsatt radande marknadsférutsattningar).

Baja California
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[ Team & track record ]

Ledning (Sammanfattning)

¢ Jan Telander - medgrundare av Procon Baja JV och dess
VD. Svensk medborgare bosatt i Spanien sedan bérjan av 3
1970-talet, dar han utvecklat projekt och byggt éver 1 000 Las Maravillas / Corona Tor,
bostader. Forsaljningen riktades primért mot nord- och
centraleuropeiska samt brittiska kunder, via internationella
maklarnatverk.

Jan ansvarar for den operativa verksamheten, inklusive
byggprocessen i Baja California och Cielo Mar-projektet,
tillsammans med sin mexikanska partner Flavio Contreras.
Teamet har konsoliderat mark fran cirka 100 enskilda mar-
kagare till en juridisk enhet omfattande cirka 2 023 hektar,
innefattande en cirka 7,2 kilometer lang strandlinje.

Jans omfattande erfarenhet inom bygg- och fastighets-
utveckling har varit avgérande fér genomférandet av
Procons markforvarv och utvecklingsprojekt.

Jan har projektledningsansvar med flera decenniers erfaren-
het av genomfoérande av bostadsprojekt i Spanien och USA.

¢ Frederic Telander — erfarenhet fran finansmarknader och
genomférande av IPO-processer.
Frederic bidrar med expertis inom strukturering, kapital-
marknader och genomférande av bérsnoteringar (IPO).

¢ Flavio Contreras — ansvarar for lokala relationer och stod i

. Rocas Del Mar, 102 enheter
markexpansion.

e Alejandro Espinosa - tillfor 6ver 30 ars erfarenhet av
byggprojekt inom offentlig sektor i Baja California.

¢ Ricardo Benitez - tillfor juridisk kompetens (advokat).

¢ Armando Espinosa - bidrar med ett omfattande natverk
bland markagare i omradet.

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

Utvalda genomfoérda Projekt (Spanien)

=

Gibraltar

Riviera Playa, 74 enheter Oasis de Calahonda, 42 enheter
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84 enheter




[ Projektoversikt |

Cielo Mar (Bay of Rosario, Baja California)

Plats Skala

e Cirka 400 km soder om San .
Diego (vagledes). .
e Bahia de Rosario / El Rosa-
rio-omradet.

e Tillgangligt via vag samt kortare .
regionala flygforbindelser
(indikativt).

[ Lage och tillganglighet |

Ensenada

Sur[ing
L3

Baja-500-1 000
bff-road race

Cielo [War/
i

Sea Fishing®

2 023 hektar total markareal.

Masterplan i 5 faser (fullt ut-
byggt: cirka 3 500 villor och
3 000 lagenheter)

7,2 km strandlinje mot Stilla
havet.

La ley of the Giants

World's largest cactii)

Sea of Cortez

sanfa R

World renowned {

-

www.cielomar.se

Status (Fas 1 Fokus)

Fas 1: 206 ha (modellfas).

Tillstand/detaljplanering
godkand for de forsta 16,5 ha
(48 bostader).

Ytterligare tillstand planeras
sokas i takt med att byggnatio-
nen fortskrider.

Planerad byggstart: slutet av
Q2 2027 (indikativt).

Hojdpunkter

Bahia de Rosario vid Stillahavskus-
ten.

Cirka 5,5 timmars bilresa fran San
Diego till El Rosario (indikativt).

Narhet till aktiviteter sasom vinre-
gion, surfing, valskadning, varma
kallor och vandring.

Milt kustklimat samt hog solinstral-
ning i Baja California, vilket stodjer
off-grid-konceptet.

Mar  Apr

May Jun  Jul Aua Sep Oct  Nov [Dec

Sdsongsvariaton (illustrativt)




[

Marknadstrend |

Varfor Baja California?

Mexiko fortsatter att attrahera amerikanska och kanadensiska képare
av fritids- och pensionsbostéader, drivet av geografisk narhet samt valut-
vecklad flygférbindelse.

Los Cabos framhalls som en destination i varldsklass med éver 3 miljoner
besokare arligen, vilket understryker regionens starka turistdynamik.

Fastighetspriserna i Los Cabos uppgar i genomsnitt till cirka 565-570 USD
per kvadratfot, motsvarande cirka 6 079-6 150 USD per kvadratmeter.

Fastigheterna i Cielo Mar lanseras initialt till cirka 3 000 USD per kva-
dratmeter, vilket ar under halften vid jamfoérelse Los Cabos. | takt med
att projektet utvecklas forvantas prisnivaerna successivt stiga.

Trender inom nearshoring samt ett forbattrat investeringssentiment har
forstarkt det globala fokuset pa Mexikos langsiktiga tillvaxtpotential.

Cielo Mar positioneras som en ny, hallbarhetsdriven kustdestination i
norra Baja California.

Cielo Mar (Procon)

Regional Benchmarks
‘ Cielo Mar (Procon)
o Exempel projekt: Diamante
o Marknadscentra

www.cielomar.se

“If you had to pick a country
this might be the number
one opportunity.”

Jamie Dimon (reported, Bloomberg TV interview)

San Jose Del Cabo

Illustrativa platser enbart for
jamférande kontext (ej skalenliga).
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Forsadljningspriset per kvm | Los Cabos dr mer an dubbelt jamfért med Cielo Mars och 6kade
med 8-10 % 2025

A . . : A A - AW ™ A . . N\ A
) 9
/] ALDA O ALDA 8 ALDA
=10 L) A D ® =
$525,9 MILIONER USD $232,9 MILIONER USD $88,6 MILIONER USD
Genomsnittligt bostadspris: Genomesnittligt lLagenhetspris: Genomsnittligt tomtpris:
1,6 miljoner USD 614 000 USD 350 000 USD
CABO SANMN LUCAS SAN JOSE DEL CABO PACIFIC EAST CAPE LA PAZ
2 [ $1m,868,563 $217,446,332 $116,174,648 | $28387,400 | $30,220,831 |
[ 6102.812.792 $98,938,767 $23,028,369 $207,500 $7.815,367
e $4,919,420 $37,228,832 $19,738,244 $9,627,500 $9,707,508
Totalt $219,600,775 $353,613,931 $158,941,261 $38,222,400 | $47,743,706
SALDA: 1038 GENOMSNITT: 845 947 usD TOTALT: 878 MILIONER USD

[ Projektjamforelse - Diamante |

Diamante - Cabo San Lucas - Ett exempel pa
ett framgangsrikt fastighetsprojekt

Ocean Club Residences (ett av projekten inom Diamante
Cabo San Lucas): Enligt tillgénglig data omfattar detta bo-
stadsomrade totalt 178 enheter (119 med delat 4gande och
59 med fullt &gande).

Delat &gande i 119 enheter motsvarar cirka 6 000 veckor, va-
rav totalt cirka 10 000 veckor har salts (pris per vecka varierar
mellan 14 000-200 000 USD).

Detta genererar intakter, beldggning, atmosfar och konsum-
tion.

Diamante Cabo San Lucas (6vergripande): Per oktober 2025
pagar fortsatt utveckling med nya, specifika faser, inklusive
Casita Roads, Cardonal Villas, Sunset Hill och Beach Estates.

Diamante Realtors: Bolaget har salt dver 700 enheter i

regionen och har nyligen salt slut pa de 84 bostadsratterna i
projektet Torres Cantera.

Kalla: diamantecabosanlucas.com (Okt 2025)
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En modern, sjdlvforsorjande kustniara gemenskap

Utformad som en aret-runt-destination och pensionsinriktad bostadsmiljé med havsutsikt, om-
fattande faciliteter och off-grid energiférsérjning som till 100 % genereras av solenergi.

Planerade funktioner (illustrativa)
e Bostader: villor och lagenheter i fem etapper.
e Resort hotell, restauranger, handel och wellness.

e Sport- och racketcenter, klubbhus samt event- och konfe-
rensanlaggning.

e Havsvattenlaguner och anlagda offentliga miljoer.

e Samtliga transporter inom omradet genomfoérs med elbi-
lar f6r minsta mojliga klimatpaverkan.

[ Fas 1 (modellfas): omfattning och tidslinje |

Fas 1: 206 hektar

e 595 villor och 195 lagenheter (konceptplan).

e Resorthotell, klubbhus, sportanlaggning, handel och Indikativa mIIStOIPar

restauranger.

e Event- och konferenscenter; cirka 7 ha havsvattenla-
guner.

Pre-IPO-runda (malsatt stangning Q2)

e De forsta 16,5 hektaren ar godkanda for 48 bostader;
ytterligare tillstand soks i takt med att byggnationen
fortskrider.

Byggnationsstart (slutet Q2)

Saljstart och initiala leveranser

Fas 1 slutford (beraknad)

Nyckelantaganden (sammanfattning)
e Tillstand erhalls etappvis i takt med att bygg-
nationen fortskrider.

e EPC-partner utsedd for att leverera projekte-
ring, upphandling och byggnation.

e Byggfinansiering férvantas huvudsakligen ske
pa projektniva (indikativt).
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Cielo Mar har vuxit fram ur en vision om en
storskalig utveckling av ett modernt samhalle
och en turistdestination utformad for att tillta-
la en bred malgrupp.

Klimatet ar jamférbart med San Diego, som
ofta lyfts fram som en av varldens mest attrak-
tiva platser att bo p3, tack vare ett behagligt
klimat aret runt.

Ambitionen ar att utveckla projektet till en
storskalig, internationell turistdestination och
pensionsinriktad bostadsmiljo, dar samtliga
bostader har utsikt 6ver Stilla havet.

Baja California-regionen ar kand for sina
naturresurser och har redan en etablerad posi-
tion inom ekoturism.

Cielo Mar planeras att utvecklas till ett gront,
inhagnat samhalle som ar helt sjalvforsérjande
och drivs av solenergi utan anslutning till elna-
tet. Vid full utbyggnad, inklusive samtliga fem
faser av projektet, planeras féljande anlagg-
ningar att inga:

= 3500 villor

SFR Lots

Service Community |
Lots & Housing

SFR Lots

Equestrian
Center

Large Sports
Complex

www.cielomar.se

Industrial Area

Commercial Center

Golf Course

SFR Lots &
Condominiums

Commercial Center
Pueblo i
Meéxicano ),-//

= 3000 lagenheter

" '~ Runway

4
%’? Hangars

Pedestrial & Cycling
Path/Circuit

< Hotell med upp till 2000 rum Sprts enter
= Marina
= Sjoar och strandbarer . Life Style
= Sport- och racket center : i [ cs%t&m Ampﬂc\:omcgn: TR(;:; Sebioia
<9 Avsaltningsanléggning for p— T o | Logoons with e fesorHote
driCksvatten 0000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000
> Flygplats [Produkt: villor, bostadsratter och
 Cykel, promenad och resortfaciliteter (illustrationer)]

vandringsleder
< Grén omraden och parker
< 100 % hallbart, off-grid
= Rid center
= Event och konferenscenter
= Restaurang-barer-butiker-mm
< Off grid elproduktion

=» Farm fér odling av gronsaker

A

Interiora bostadsytor &

1121

Sovrum / koncept med

havsutsikt
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[ ESG & off-grid energikoncept |

Design

Energineutralt, off-grid-samhalle
drivet av solenergi i kombination
med energilagring.

Solinstralning (illustrativt)

¢ Solenergiproduktion och batte-
rilagring planeras for att forsorja
projektet.

il
e Elektriskt, lagkoldioxidbaserat mobi- B “pvoUT-karta Gver langsiktig pofentiad
litetskoncept inom omradet. | (Global Solar Atlas)
> e ESG-perspektiv integrerat i design, " /
upphandling och drift (i takt med ] Anteckning

projektets skalning). /7~ lllustrativ resurspotential; slutlig systemdimensionering av solen-
e Solenergipartner identifierad for ~ ergiinstallationerna faststalls genom detaljerad projektering och
projektering och genomférande. il tillstandsprocesser.

-~
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[ Go-to-market (saljstrategi) |

Primart kopar fokus
e Amerikanska och kanadensiska kdpare prioriteras initialt;
expansion till mexikanska képare 6ver tid.

e Maklarledd distribution via etablerade nordamerikanska
fastighetsnatverk.

e Kombination av (i) direktférsaljning av fastigheter och (ii)
Club Cielo Mar-modell for uthyrning/medlemskap for att
stodja belaggning och aterkommande intakter.

¢ Digital marknadsféring och maklaraktivering planeras
infor saljstarten.

e Maklarpartners (enligt bolaget)

Maklarpartners

EXIT Realty + NextHome

Nordamerikansk méklarnarvaro; agentnatverk
anvands for att stédja forhandsfoérsaljning och
marknadsféring av projektet.

Som referens: NextHome uppges ha 6ver 600 kontor och éver 5 000
maklare, och Exit Realty 6ver 500 kontor och 25 000+ méaklare, med en
sammanlagd arlig forsaljningsvolym 6verstigande 30 miljarder USD.

Kélla: Residential Franchise Report, 2025

[ Club Cielo Mar (uthyrnings och
medlemskapskoncept) |

En resort i resorten

e Korttidsuthyrning av en portfélj med studios, bostads-
ratter och villor (Airbnb-lik flexibilitet och professionellt
forvaltad).

¢ Medlemskapsmodell utformad for att driva belaggning,
gemenskapskansla och I6pande konsumtion pa plats.

e Malgruppen stracker sig fran par till familjer och fére-
tagsgrupper.

Indikativ medlems ekonomi (Fas 1)

e Engangsavgift: 25 000-30 000 USD for ett 50-arigt
medlemskap (koncept som tidigare beproévats).

e Bokningsutrymme: totalt 250 000 USD (5 000 USD/ar)
med 80 % rabatt jamfoért med publika priser (koncept
som tidigare beproévats).

* 9200 medlemskap planeras 6ver tid; modellen
bedéms stoédja cirka 76 % belaggning (bolagets
uppskattning).

Nyttjande av enheter - Club Cielo Mar (Fas 1)
e 75 villor

e 100 lagenheter

e 350 hotellrum

Allokering enligt bolagets modell; beroende av slutlig
utformning och fasindelning.
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[ ESG faktorer & Projektpartners |

ESG-faktorer

e Bolaget utvecklar projektet med ett
tydligt fokus pa hallbarhet.

e Bostaderna ska vara sjalvforsorjan-
de och inte anslutna till elnatet.

e Hela projektet (pa varje enhet som
byggs) kommer en solenergianlagg-
ning att installeras. Den kinesiska
partnern Advanced Solar Power
(Hangzhou) Ltd. ansvarar for pro-
jektering och leverans.

Projektet kopplas direkt till fem av
FN:s 17 globala mal.

000000000000 0000000000000000000000000000

Partners

Advanced Solar Power (Hangzhou)
Inc.

Kinesiskt solenergiféretag med pa-
tenterad CdTe-baserad solcellsteknik.
Ansvarar for leverans av solceller och
relaterade resurser till projektet.

Progreen US Inc.

Projektagare vars huvudsakliga till-
gangar utgors av aktier i Procon Baja
J.V. samt utvecklingen av projektet.

ADSP
7 2% B R LS

— —ProGreen US e

e,

13 oo

Cielo Mar Finans AB (publ)

Delédgare i projektet, tillhandahallare
av initial finansiering, strategisk rad-
givning, upphandling av EPC kapacitet
(byggpartner) samt partners i fortsatt
finansiering och kommande exit.

Exit Realty, Next Homes USA

Tva av de hogst rankade méklarfirmor-
na i USA, ansvariga for forsaljningen
av projektet.

Rosen Law

Advokatbyra som samarbetar med Exit
och NextHome avseende juridisk struk-
tur vid kunders fastighetsférvarv.

r-rosenlow

Real Estate - Hospitality - Cross-Border Transactions
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Immobilaria Contel

Mexikanskt bolag som representerar
de ursprungliga 6ver 100 markagarna
som salt sin mark till Procon Baja J.V.

Estrada Engineering & Construction
Procon Baja J.V:s design- och projekte-
ringspartner baserad i Mexiko.

EPC building partner
Flera alternativ utvarderas fér narva-
rande.

Contel

EsSIRADA

INGENIERIAY CONSTRUCCION

ENGINEERING AND C AWCTION
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[ Ekonomi och vardering - fas 1 |

Sammanfattande nyckeltal

Oberoende vardering (ramark — totalt 2 023 ha)

Bolagets bedémning av nuvarande varde (efter framsteg i omzonering)

Prognostiserat totalt forsaljningsvarde (samtliga faser, bolagets uppskattning)

Forsaljningsvarde fas 1 (bolagets uppskattning)
Fas 1 vinst efter skatt (bolagets uppskattning)
Fas 1 byggkostnad (bolagets uppskattning)

Ovanstaende siffror avser enbart fas 1 av projektet, vilket
motsvarar cirka 10 % av den totala markytan. Marginalerna
forvantas 6ka i takt med att projektet utvecklas. Forsalj-
ningspriser per kvadratmeter i Cabo San Lucas (Diamante
del Mar, ett jamforbart projekt med Cielo Mar) samt i sédra
Baja California ar i genomsnitt mer an dubbelt sa héga
jamfort med Cielo Mar och har 6kat med 8-10 % fran 2025
till idag. Dessa siffror bor betraktas som indikativa, men
foérvantas vara relevanta aven for Cielo Mar, vilket i sin tur
kan starka projektets 6vergripande l6nsamhet.

Varde

US$ 50m (CBRE, Nov 2021)

US$ 80m-100m (pre-money estimering)
> US$ 5.0bn

~US$ 666m

~US$ 230m

~US$ 314m

Det genomsnittliga P/E-talet (pris/vinst) for fastighetsut-
vecklare noterade pa Londonbérsens huvudlista uppgar
till 14,7x. Med en uthallig vinstmarginal om 34,5 % enligt
ovan bedéms ett P/E-tal 6verstigande 20x vara méjligt.
Baserat pa dessa antaganden skulle fas 1, som motsvarar
10 % av projektet, vid fardigstallande indikera ett varde
om cirka 3,31 miljarder USD vid ett P/E-tal om 14,7, respek-
tive cirka 4,6 miljarder USD vid ett P/E-tal om 20.

[ Leveransmodell (EPC) och finansieringsupplégg |

EPC struktur (forenklad)

Procon Baja J.V. (markagare och tillstand)

EPC-entreprendr (projektering e upphandling ¢ byggnation)

Lokala underentreprenérer (markarbeten e fardigstallande)

Fokus for val av EPC-partner (pagar)

e Dokumenterad erfarenhet av storskaliga, hallbara
utvecklingsprojekt.

Formaga att effektivt mobilisera och genomféra
etappvis leverans.

Erfarenhet av integration av solenergi- och energilag-
ringssystem.

Kapacitet for byggfinansiering.

p
Finansieringsupplagg

1161

~
(indikativt)

Pre-IPO medel anvands for finansiera tillstand, pro-
jektering och mobilisering (rekrytering av personal).

Projektbaserad skuldfinansiering férvantas finansiera
huvuddelen av byggnationen (bolagets antagande).
Forhandsforsaljning och Club-medlemskap avses
stodja rorelsekapitalet.

ARBRRART AWRRY ‘
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[ Tilltankt bolagsstruktur, finansiering och

agarbild |

Avsedd bolagsstruktur

UK Newco Ltd
(avses omregistreras till PLC vid IPO)

100 % (avsedd)

Agande struktur
(Procon Baja J.V.)

Procon Baja J.V. (Mexico) — Projekt bolaget

Pre-IPO financiering (mal)

e Kapitalanskaffning: 20 MUSD (planerad stéangning:
Q2 2026).

e Anvandning av kapital (2026-2027): tillstand, projek-

tering, detaljplanering, bemanning och rérelsekapital.

e Planerad investering: forvarv av en cirka 1,8 km lang
landningsbana (inklusive mark) samt tidig upphand-
ling och mobilisering (enligt bolagets plan).

e Planerad notering i Storbritannien: cirka 24 manader
efter genomfoérd pre-IPO (beroende av marknadsfor-
utsattningar).

Progreen US Inc. 43.2 %
Contel 17.85 %
Frederic Telander 10.82 %
Jan Telander 8.94 %
Flavio Contreras 8.94 %
Cielo Mar Finans AB (publ) 10.25 %

Total: 100 %

Notering

Nuvarande dgande i Procon Baja J.V. 6verfors till UK
Newco genom ett aktiebyte, dar man erhaller samma
antal aktier/procentuella dgarandel som man tidigare
hade i Procon Baja J.V.
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[ Villkor och anvisningar |

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 960 000 aktier, samtliga med
en (1) rost per aktie och med samma rétt till bolagets vinst.
Vid full teckning kommer antalet aktier i bolaget att 6ka
fran nuvarande 10 922 941 till 11 002 941 aktier. Utspad-
ningen for aktiedgare som inte deltar i emissionen uppgar
till cirka 7,27 %, beréknad som antalet nya aktier i forhal-
lande till det totala antalet aktier efter full teckning.

Erbjudandet har upprattats i enlighet med svensk lagstift-
ning och riktar sig till en utvald krets av investerare.

Foretradesratt vid teckning

Aktierna emitteras utan foretradesratt for befintliga aktie-
agare.

Emissionskurs

De nya aktierna emitteras till en kurs om 6,25 SEK per aktie.
Inga courtageavgifter eller skatter tillkommer. Emissionskur-
sen har faststallts av styrelsen och motsvarar den kurs som
erbjods professionella investerare i den senaste rundan 2025.

Teckningspost

Aktierna tecknas i poster om minst 500 000 SEK (80 000 akti-
er) och darefter i multiplar om 100 000 SEK (16 000 aktier).

Teckningsperiod

Teckning av nya aktier ska ske enligt nedan under perioden
13-27 april 2026. Perioden kan komma att forkortas eller
forlangas efter styrelsens eget beslut.

Teckningsanmalan

Det enklaste sattet att teckna ar elektroniskt via BankID
pa: www.aqurat.se/cielo-mar-finans-ab-publ

dar aven anmalningssedlar och 6vriga handlingar finns
tillgéngliga for nedladdning i pdf format.

Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda anmaélningssedlar kan
komma att Idmnas utan avseende. Endast en (1) anmal-
ningssedel per fysisk eller juridisk person beaktas. Om flera
anmalningar ldmnas in kommer endast den senast inkom-
na att beaktas. Teckning av aktier &r bindande.

Fullstandigt ifylld teckningsanmalan ska vara Aqurat Fond-
kommission tillhanda senast kl. 17:00 den 27 april 2026.
Teckningsanmalan som skickas per post bor séndas i god
tid fore teckningsperiodens sista dag.

Backoffice:
+46 8 684 05 800
info@aqurat.se

Aqurat Fondkommission AB
Box 7461
SE-103 92 Stockholm | SWEDEN

1181

Fysiska personer som tecknar aktier maste ha ett VP-konto
eller en depa hos bank eller annan férvaltare till vilken leve-
rans av aktier kan ske. Den som saknar VP-konto eller depa
maste 6ppna en sadan hos en bank eller ett vardepappersin-
stitut innan teckningsanmalan lamnas in enligt ovan.

Observera att det kan ta viss tid att ppna VP-konto eller
depa. Notera dven att personer med depa eller konto med
sarskilda regler for vardepapperstransaktioner, sasom inves-
teringssparkonto (ISK) eller kapitalforsakring (KF), bor kont-
rollera med sin bank/férvaltare om och i sa fall hur teckning
inom ramen for erbjudandet kan genomféras. | sadant fall
ska teckning ske i samrad med banken/férvaltaren.

Tilldelning

Tilldelning av aktier beslutas av styrelsen i Cielo Mar Finans
AB (publ) enligt féljande principer: Vid 6verteckning

kan tilldelning ske med ett lagre antal aktier an vad som
tecknats, eller helt utebli, beroende pa nar (vilket datum)
teckningsanmalan inkom. Befintliga aktiedgare och/eller
obligationsinnehavare ges féretrade vid tilldelning.

Tilldelning kan i 6vrigt beslutas helt efter styrelsens eget gott-
finnande. Det finns ingen 6vre grans for hur manga aktier en
enskild tecknare kan ansdka om, inom ramen fér emissionen.

Besked om tilldelning skickas per post av Aqurat Fondkom-
mission till den adress som anges i teckningsanmalan, eller
via e-post om sadan adress har angivits.

Betalning och leverans av aktier

Betalning ska ske enligt instruktioner fran Aqurat Fond-
kommission i samband med besked om tilldelning. Full be-
talning for tilldelade aktier ska erlaggas kontant i enlighet
med instruktionerna pa avrakningsnotan.

Aktier som inte betalas i tid kan komma att 6verlatas till
annan part. Ersattning kan komma att kravas fran den som
inte betalat tecknade aktier.

Leverans av aktier

Sa snart emissionen har registrerats hos Bolagsverket, vilket
berdknas ske under vecka 19 (4-8 maj) 2026, kommer akti-
erna att levereras till det VP-konto eller den depa hos bank
eller annan forvaltare som angivits i teckningsanmalan.

| samband med detta erhaller tecknaren en VP-avi som
bekréaftar registreringen av vardepapper pa VP-kontot.
Innehavare som har sina aktier registrerade i depa hos
bank eller annan férvaltare erhaller information fran res-
pektive forvaltare.


https://aqurat.se/cielo-mar-finans-ab-publ
mailto:info%40aqurat.se?subject=

Handel i aktien - exit for investerare

Det finns ingen organiserad handel i aktien, och nagon

sadan planeras inte heller. Styrelsens plan for exit ar:

A. Antingen genom en férsaljning av bolagets aktier i
Procon Baja J.V., sedermera i Newco till en képare av
projektet i Mexiko, varefter likviden distribueras till bo-
lagets aktiedgare i proportion till deras innehav, eller

B. Genom en notering av projektbolaget i Mexiko pa Lon-
don Stock Exchange, eller motsvarande, varefter bolaget
avyttrar sina aktier och darefter distribuerar likviden
till aktiedgarna i proportion till deras dgande, dvs. pa
samma satt som i alternativ A ovan.

Malsattningen ar att genomféra exit under perioden
2028-2029.

Begradnsningar av deltagande i erbjudandet
Med hansyn till restriktioner i vardepapperslagstiftningen i
USA, Kanada, Australien, Hongkong, Singapore, Sydafrika,
Schweiz, Nya Zeeland och Japan riktar sig erbjudandet att
teckna aktier inte till personer eller enheter med registre-
rad adress i nagot av dessa lander.

Ratt till utdelning

De nya aktierna medfoér ratt till utdelning fran och med
avstamningsdagen foér den utdelning som beslutas narmast
efter registreringen av den pagaende nyemissionen. Samtli-
ga aktier har lika ratt till utdelning. Det finns inga begrans-
ningar av ratten till utdelning.

Utbetalning av eventuell utdelning hanteras av Euroclear
Sweden AB eller, for férvaltarregistrerade innehav, i enlighet
med respektive forvaltares rutiner. Om aktieagare inte kan
nas kvarstar aktieagarens fordran pa bolaget avseende utdel-
ning och preskriberas forst enligt gallande preskriptionsregler.

www.cielomar.se

Aktiebok

Bolaget ar ett avstamningsbolag anslutet till Euroclear. Bo-
lagets aktiebok, som innehaller uppgifter om aktieagare,
fors och forvaltas av Euroclear pa foéljande adress: Euroclear
Sweden AB, Box 191, SE-101 23 Stockholm, Sverige.

Offentliggorande av utfall i erbjudandet

Utfallet av erbjudandet kommer att offentliggéras genom
ett pressmeddelande den 11 maj 2026. Pressmeddelandet
publiceras pa bolagets webbplats.

Ytterligare information

Detta Memorandum har upprattats av bolagets styrelse,
som aven ansvarar féor marknadsféringen av emissionen.

Aktierna i Cielo Mar Finans omfattas inte av regler om bud-
plikt, inlésenratt eller likvidationsskyldighet. Inga offent-
liga uppkodpserbjudanden har [&mnats under innevarande
eller féregaende rakenskapsar.

Nyemitterade aktier berattigar till ss mma andel av bola-
gets resultat och eventuella utdelning, dven vid likvidation,
som befintliga aktier. Samtliga aktier i bolaget medfor lika
rostratt, dvs. en (1) rost per aktie.

Aktiedgarnas rattigheter avseende utdelning, rostratt,
foretradesratt vid nyemission m.m. regleras av bolagets
bolagsordning.




[ Riskfaktorer |

Flera riskfaktorer kan ha en negativ inverkan pa bolagets
verksamhet. Det ar darfor viktigt att beakta relevanta risker.
Nedan beskrivs riskfaktorer utan inbdrdes rangordning och
utan ansprak pa att vara uttémmande eller heltackande.
Samtliga riskfaktorer kan inte beskrivas utan en samlad
bedémning av 6vrig information i detta memorandum samt
en generell analys av den externa omvarlden.

Utover de riskfaktorer som anges nedan bor aven 6vrig infor-
mation i detta Memorandum beaktas. Det kan aven férekom-
ma risker som foér narvarande ar okanda fér bolaget och som
kan fa en vasentlig paverkan pa bolaget och dess utveckling.

AFFARS- OCH BRANSCHRELATERADE RISKER
Beroende av tredje parts prestation

Bolaget ager ett visst antal aktier i Procon Baja J.V. Procon ager
projektet Cielo Mar i Baja California, Mexiko, vilket omfattar ett
markomrade om cirka 2 023 hektar med en 7,2 kilometer lang
strandlinje. Projektet ar uppdelat i fem olika faser, och Procons
plan ar att utveckla omradet med energineutrala bostader som
drivs helt av solenergi, vilket innebér att projektet inte behéver
anslutas till elnatet.

Projektet ar mycket ambitiost och kraver extern kapitaltillfor-
sel, I6pande projektledning, logistisk hantering, kontinuerliga
materialleveranser, upphandling av underentreprendrer, till-
standsprocesser, férsaljning av enheter m.m. Aven om bolagets
beddmning &r att Procon, givet omstédndigheterna, drivs korrekt
av personer med ratt kompetens, erfarenhet och natverk, finns
det ett flertal riskfaktorer som kan paverka utfallet negativt.

Exempel pa sadana risker inkluderar brist pa extern finansiering,
forseningar i byggnation och materialleveranser, sjukdomsrela-
terade avbrott, leverantérer som inte uppfyller sina dtaganden,
vaderrelaterade storningar, prisjusteringar pa bostader till f6ljd
av forandringar i materialkostnader och/eller marknadsforutsatt-
ningar, tillstandsrelaterade hinder som kan orsaka férseningar,
samt att en exit kan ta ldngre tid 4n férvantat. Aven om dessa
risker ar identifierade och hanteringsplaner finns pa plats, utgor
de fortsatt en risk. Trots att Procon och dess ledning besitter be-
tydande kompetens och hittills har varit framgangsrika, finns det
ingen garanti fér framtida framgang, vilket bolaget &ar beroende
av for sin egen exit fran investeringen i Procon Baja J.V.

Leverantorer

Procon ar delvis beroende av sina huvudsakliga leverantérer,
framst en byggpartner men dven andra nyckelleverantérer
sasom leverantorer av isolerade byggblock, solenergi- och en-
ergilagringslosningar, avsaltningsanlaggningar for havsvatten,
avloppssystem samt forsaljningskanaler.

Aven om dessa leverantdrer kan erséttas, kan ett sddant byte
leda till forseningar i projektet, vilket i sin tur kan paverka bola-
gets mojligheter att avyttra sitt &gande i projektet negativt.

Oforutsedda handelser kopplade till
forvarv och samarbeten

Procons planerade samarbeten och eventuella framtida forvarv
av ytterligare markomraden, inklusive en narliggande land-
ningsbana, innebar riskfaktorer till dess att 6kad klarhet upp-
natts kring hur dessa atgarder paverkar Procons verksamhet och
darmed aven bolagets verksamhet. Dessa faktorer kan bidra till
en forsamring av bolagets verksamhet och finansiella stallning.
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Konkurrens

Aven om Procons projekt &r unikt genom sin moderna design,
optimerade byggkostnader, effektiva energilésningar och dar-
med attraktionskraft pa marknaden, finns det ingen garanti for
att en eller flera konkurrenter inte uppstar.

Det kan visa sig att marknaden féredrar konkurrenternas bo-

stader, eller att dessa eller andra aktorer 6ver tid utvecklar nya
metoder och/eller bostadskoncept som far stérre genomslag én
de l6sningar som erbjuds av Procon. Detta skulle i sa fall kunna
paverka bolagets verksamhet och finansiella stallning negativt.

Globala ekonomiska forhallanden

Trots att Procon verkar pa en vaxande marknad for fritids- och
bostadsutveckling i Baja California, och att Procons forsalj-
ningspartners, Exit Realty och NextHome, &r tva av de ledande
fastighetsmaklarna i Nordamerika, kan forsaljningen i projektet
paverkas negativt av konjunkturférandringar.

Procons verksamhet foljer aven i viss utstrackning byggsek-
torns cykler, vilken ar kand for sin kanslighet for ekonomiska
nedgéngar. Aven om sddana nedgéngar kan leda till lagre
kostnader for upphandling av komponenter och tjanster, kan
de samtidigt medfora langre ledtider till f6ljd av begransad
tillgang pa material och arbetskraft. Detta kan i sin tur paverka
bolaget negativt.

Den vapnade konflikten mellan Ryssland och Ukraina, beroende
pa dess fortsatta utveckling, samt andra potentiella konflikter
som kan uppstd, kan ocksa paverka bolaget negativt. Detta kan
ske genom o6kad global ekonomisk osakerhet, vilket i sin tur kan
paverka Procon och projektet genom minskad efterfragan eller
olika typer av forseningar.

Politiska beslut och lagstiftning

Procon verkar i ett omrade dér 6kad hansyn tas till miljéaspek-
ter vid byggnation av fastigheter. Aven om Procon innehar
nodvandiga tillstand for att paborja byggnation av delar av
den forsta fasen av projektet i Baja California, Mexiko, inklusive
en miljoprovning, finns det ingen garanti for att lokala eller
nationella myndigheter i framtiden inte kan komma att kréva
ytterligare prévningar eller inféra nya tillstandskrav.

Aven om sannolikheten bedéms som begrénsad kan sédana fér-
andringar, om de intraffar, paverka bolaget negativt genom exem-
pelvis langre ledtider och darmed en fordrojd exit for investerare.

Affarsrisker

Innan forsaljningen i Procons projekt i Baja California har
pabdrjats och etablerats val pa marknaden finns det en risk att
projektet och dess koncept inte uppfattas som lika attraktiva
som Procon och dess forsaljningspartners, Exit Realty och Next-
Home, har forutsett.

Detta kan i sin tur leda till en lagre férsaljningstakt och lagre
prisnivaer for de salda enheterna, vilket skulle kunna paverka
bolaget negativt genom minskade intékter och en potentiellt
fordrojd exit for investerare.

Finansiella Risker
Behov av ytterligare kapital

Procons projekt befinner sig i en tidig kommersialiseringsfas
och de bostader som ska uppféras har annu inte salts kommer-
siellt till externa kunder. Det finns darmed en risk att dessa inte



accepteras av marknaden i den omfattning eller pa det satt som
Procon och bolaget har bedémt.

Det kan darfor inte uteslutas att ytterligare kapital, utéver vad
som anges i detta memorandum, kan behéva tillféras av bola-
get for att finansiera dess andel av Procons verksamhet.

Om bolaget anskaffar sadant kapital genom emission av aktier
eller aktierelaterade instrument kan befintliga aktieagare
komma att utsattas for utspadning. Skuldfinansiering, i den
man sadan ar tillganglig, kan &ven vara férenad med restriktiva
villkor som begransar bolagets handlingsutrymme.

Det finns ingen garanti for att kapital kan anskaffas vid behov
eller pa villkor som ar acceptabla for bolaget.

Likviditetsrisk

Det finns en risk att Procon inte kan uppfylla sina kortfristiga
betalningsataganden till foljd av bristande kassaflode.

Detta kan paverka Procon negativt genom forsamrade relatio-
ner med leverantorer, vilket i sin tur kan vara till nackdel for
bolaget som aktieagare i Procon, da det kan leda till forsening-
ar i projektet.

Forandringar i valutakurser och
marknadsrantor

Oro pa valutamarknaden medfér valutarisker, da Procon verkar
pa en internationell marknad och upphandlar komponenter i
andra valutor an den mexikanska peson. De avtal som bolaget
ingar med Procon ar denominerade i svenska kronor, vilket
eliminerar bolagets direkta valutarisk avseende aterbetalning
av utlanat kapital samt |I6pande rantebetalningar.

For Procon innebér en férsvagning av den svenska kronan i for-
hallande till framst den mexikanska peson och den amerikanska
dollarn att 1an och réntebetalningar kan aterbetalas till en rela-
tivt lagre kostnad jamfort med vid tidpunkten fér upptagandet.
Omvant innebar en forstarkning av kronan att kostnaderna
okar for Procon, vilket medfor en 6kad riskexponering.

Eftersom de huvudsakliga marknaderna for forsaljning av bo-
stader i Procons projekt ar USA och Kanada paverkas kunderna

i dessa marknader av valutakursrorelser mellan den mexikanska
peson och den amerikanska respektive kanadensiska dollarn.

En starkare peso i forhallande till dessa valutor innebar hogre
priser fér dessa kunder. Aven om bostaderna i Procons projekt &r
attraktiva och konkurrenskraftigt prissatta, innebar en stark peso
en risk genom hogre prisnivaer, vilket kan ddmpa efterfragan och
dérigenom paverka bolagets finansiella resultat och stallning ne-
gativt genom langre projekttider och férsamrade exitmoéjligheter.

Stigande marknadsrantor kan dessutom, enskilt eller i kombina-
tion med ovanstaende faktorer, paverka kundernas képbeteen-
de negativt och darigenom ha en negativ inverkan pa bolagets
investering i Procon.

Kreditrisk

Kreditriskerna i bolaget ar hanférliga till kundfordringar avse-
ende enheter som saljs genom bolagets egen organisation och/
eller via lokala fastighetsmaéklare i Baja California.
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Procon har historiskt inte haft nagra kundférluster, da forsalj-
ning annu inte har paborjats, och bedémer for narvarande att
nagon forhojd kreditrisk inte foreligger. Detta utgor dock ingen
garanti for att kundforluster inte kan uppsta i framtiden.

Sadana forluster kan vara betydande och darigenom paverka
bolagets finansiella stallning negativt.

Aktierelaterade risker

Bolagets aktie handlas for narvarande inte pa ndgon marknads-
plats, vilket innebér begrénsad eller ingen likviditet (omsattning)
i aktien. Det finns heller inga planer pa en notering av aktien.

Som investerare i bolaget planeras exit antingen genom en
forsaljning av hela eller delar av Procons projekt i Baja Califor-
nia, vilket aven skulle innefatta en forsaljning av bolagets aktier
i Procon, sederemera Newco. Likviden fran en sadan foérsaljning
skulle darefter distribueras till bolagets aktiedgare i proportion
till deras agande.

Alternativt kan exit ske genom en notering av projektbolaget

i Baja California pa UK Main Market eller motsvarande. Detta
skulle skapa likviditet i bolagets innehay, vilka darefter kan av-
yttras, varpa likviden distribueras till bolagets aktiedgare enligt
samma princip som ovan, dvs. i proportion till deras dgande.

Mojligheten att sélja aktier fore en sadan planerad exit ar dar-
med mycket begrénsad. Nuvarande och potentiella investerare
bor beakta att en investering i bolaget ar forenad med risk och
att det inte finns nagra garantier for en positiv kursutveckling.
Som framgar ovan &r aktiekursens utveckling beroende av ett
flertal faktorer som bolaget inte kan paverka.

Utdelning

Bolaget har hittills inte lamnat nagon utdelning och det finns
inga garantier for att utdelning kommer att lamnas i framtiden.
Styrelsen bedomer att utdelning inte kommer att aktualiseras
under de kommande aren, da den planerade exiten ar avsedd
att ske under perioden 2028-2029.

Detta innebar att avkastningen pa en investering i bolaget for
narvarande ar helt beroende av den planerade investerar-exiten
enligt ovan.

Risker relaterade till erbjudandet

Det finns inga garantier for att det aktuella erbjudandet blir
fulltecknat. Detta innebar en risk for att bolaget inte tillfors
det 6nskade kapitalet och darmed kan behoéva soka ytterligare
finansiering, vilket medfér osdkerhet bade avseende mojlighe-
ten att erhadlla kapital och de villkor pa vilka detta kan ske. Det
finns inte heller ndgon garanti for att framtida kapitalanskaff-
ningar genom nyemissioner inte kan komma att genomféras till
lagre varderingar och/eller pa villkor som avviker fran de som
galler i det aktuella erbjudande.
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