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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN
Allmént om verksamheten

Bolagets verksamhet bestér i att finansiera del av forsta fasen om 133 hektar i Procon Baja J.V. s projekt — byggnation av
sjalvférsérjande och energineutrala bostdder som helt drivs av solenergi och &r oberoende av anslutning till elnétet.
Projektet dr beldget pa en halvd, Baja California i Mexiko, vid Stilla havet cirka 40 mil séder om San Diego i Kalifornien,
USA. Tillstdnd fér exploatering och byggnation foreligger nu for del av forsta fasen i projektet.

Omradet, med namnet Cielo Mar ("himmel och hav") dér semesterbostaderna skall byggas bestar av ett drygt 2 000 hektar
stort landomrade med en 7,2 km lang kustlinje. Genom att bland annat ge ut rantebarande obligationer kompletterat
med eget kapital, skall Bolaget finansiera del av exploateringen av omrédets forsta fas, genom 1an till projektbolaget i
Mexiko, Procon Baja J.V. Projektbolaget kommer i sin tur att ldmna sakerheter till Bolaget i form av inteckningar i
fastigheten (marken), alt utstélla roststarka preferensaktier. Bolaget ar direkt dgare till 7,3 % av aktierna i Procon Baja J.V.
samt har en option som [&per till och med mars manad 2025 som ger Bolaget ratten att forvérva ytterligare maximalt 10
% av aktierna. Omradet som skall exploateras virderades i rémarksutférande i november 2021 av CB Richard Ellis till 50
miljoner USD (cirka 500 miljoner SEK) och ar i princip obelénat.

Omradet har projektindelats i fem faser och byggstart i form av inledande markarbeten som omfattar del av forsta fasen
om 133 hektar har inletts. Férsiljning av bostider sker frimst i Nordamerika genom den amerikanska rikstickande
maklarfirman Exit Realty.

Bolaget har sitt sate i Stockholm.

Viasentliga héndelser under rakenskapséret

Under perioden har vi fortsatt bevittnat krig i Ukraina med alltjamt héga rantor som 6ljd, &ven om inflationen sakta bérjat
sjunka. Vi upplever dven ett fortsatt osdkert ekonomiskt klimat som bland annat paverkat de finansiella marknaderna
negativt. Bolaget har dock paverkats i begransad omfattning och genomférde i december ménad en riktad nyemission
om 6,95 MSEK, varigenom 1 112 000 aktier tecknades. Teckningskursen var 6,25 kronor per aktie, motsvarande en
bolagsvardering fére nyemissionen om 60,7 MSEK.

visentliga hidndelser efter periodens utgéng

Del av de medel som inkom genom nyemissionen i december 2023 har som tidigare aviserats darefter investerats i Procon
Baja J.V.’s projekt i Mexiko i form av [an. Den riktade nyemissionen utgdr ett andra steg i kapitaliseringsplanen och avsikten
ar att i nértid komplettera med ytterligare finansiering i form av antingen ytterligare eget kapital och/eller obligation. Den
option att fdrvirva maximalt ytterligare 10 % av aktierna i Procon Baja J.V. som tecknades i mars 2021 och som Idpte ut i
mars manad 2024, har forlangts vederlagsfritt i ytterligare 12 ménader och I6per nu ut i mars ménad 2025.

Framtida utveckling

Bolaget har avtal med Procon Baja J.V. om att erhalla en provision motsvarande 1 % av samtlig forsélining i fas 1, i Procons
projekt i Mexiko, fdrutsatt att Bolaget medverkar till finansieringen av fas 1 i projektet. Den totala berdknade
forsaliningsvolymen i fas 1 uppgér vid full exploatering till cirka 415 miljoner USD och har reviderats upp fran tidigare
cirka 350 miljoner USD som ett resultat av justerade priser pa de bostdder som ingar i fas 1. Den stora potentiella uppsidan
i projektet bestar dock av den vederlagsfria teckningsoptionen som efter férlingning ger Bolaget rétt att senast i mars
2025 forvirva ytterligare maximalt 10 % av hela projektet for 5 miljoner USD, dvs proportionellt i férhéllande till den totala
virdering som CB Richard Ellis faststillde i november 2021. Med tillférd finansiering och pé sikt som projektet exploateras,
beddmer Bolaget att denna option kan bli mycket véardefull.

Styrelsen och ledningen har ingéende analyserat de potentiella effekterna av Covid -19 pandemin och Bolaget beddmer
att det inte langre foreligger ndgon osékerhet till foljd av denna.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerérsdversikten dr angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2301-2312 2201-2212

Nettoomsattning 1510
Resultat efter finansiella poster -134
Soliditet % 68

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Akitekapital  Ej registrerat

aktiekapital
Belopp vid arets ingéng 933 942 9 500 000
Resultatdisposition enligt bolagsstémman
Balanseras i ny rakning
Ny, pagaende emission 6950 000
Nyemission 175 398 -9500 000
Arets resultat
Belopp vid érets utgang 1109 340 6950 000
RESULTATDISPOSITION
Till &rsstdmmans férfogande star foljande medel
Fri dverkursfond 15891472
Balanserat resultat 5078911
Arets resultat -133 618
Summa 20836 765
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
foljande:
Balanseras i ny rékning 20836 765

Summa 20836 765

1847
-145
62

Fri Gver-
kursfond

6 566 871

9324 601

15891 472

2101-2112

3737
904
53

Balanserat
resultat

5084 151

-5 240

5078 911

2001-2012

-1192
82

Arets
resultat

-5 240

5240

-133 618
-133 618
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RESULTATRAKNING
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintakter, lagerférdndringar m.m.
Nettoomsattning 1509 998 1846 999
Summa rérelseintikter, lagerférandringar m.m. 1509 998 1846 999
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader -836 679 -1332 075
Personalkostnader -673 414 -
Summa rdrelsekostnader -1 510 093 -1332 075
Rorelseresultat -95 514924
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar 5853 -
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 855 336 300 165
Rantekostnader och liknande resultatposter -994 712 -960 332
Summa finansiella poster -133 523 -660 167
Resultat efter finansiella poster -133 618 -145 243
Resultat fore skatt -133 618 <145 243
Skatter
Skatt pa arets resultat - 140 003
Arets resultat ~133 618 5240
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BALANSRAKNING 1

2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Tecknat men ej inbetalt kapital 6 950 000 9 500 000
Anliggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgéngar
Agarintressen i vriga féretag 3 15 894 917 15 894 917
Andra langfristiga fordringar 4 9 000 000 3 000 000
Summa finansiella anldggningstillgdngar 24894917 18894917
Summa anldggningstillgangar 24894 917 18894 917
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos &vriga foretag som det finns ett dgarintresse i 10 044 000 6 934 000
Ovriga fordringar 65 159 58 758
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 248 018 248 324
Summa kortfristiga fordringar 10357 177 7241082
Kassa och bank
Kassa och bank 58 606 32193
Summa kassa och bank 58 606 32193
Summa omsittningstillgangar 10 415 783 7273275

SUMMA TILLGANGAR 42 260 700 35 668 192
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2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1109 340 933942
Ej registrerat aktiekapital 6 950 000 9 500 000
Summa bundet eget kapital 8 059 340 10 433 942
Fritt eget kapital
Fri éverkursfond 15 891 472 6 566 871
Balanserat resultat 5078 911 5084 151
Arets resultat -133 618 -5 240
Summa fritt eget kapital 20 836 765 171645 782
Summa eget kapital 28 896 105 22079724
Langfristiga skulder
Obligationslan 7 890 000 7 890 000
Summa langfristiga skulder 7 890 000 7 890 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 236 179 361 349
Ovriga skulder 3966 862 3760075
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intdkter 1271554 1577 043
Summa kortfristiga skulder 5474 595 5 698 467
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 260 700 35 668 191
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat -95 514 924
Justering for poster som inte ingér i kassaflddet m.m.
- Valutakursdifferenser 4715 -
Erhallen rénta 855 340 300 000
Erlagd ranta -995 568 -957 581
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére férdndringar
av rorelsekapital -135 608 -142 657
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
- Okning(~)/minskning(+) 6vriga kortfristiga fordringar -3 116772 -2 103 316
- Okning(+)/minskning(-) av leverantdrsskulder - 285174
- Okning(+)/minskning(~) av kortfristiga skulder =221 207 6279
Kassaflode fran den lIopande verksamheten -3 473 587 -1954 520
Investeringsverksamheten
Forvary av finansiella anldggningstillgéngar -6 000 000 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -6.000 000 =
Finansieringsverksamheten
Nyemission 9 500 000 -
Upptagna lan - 1044 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 9 500 000 1044 000
Arets kassaflode 26413 -910 520
Likvida medel vid arets bérjan 32193 942 713
Likvida medel vid arets slut 58 606 32 193
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsndmndens allméanna
radd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och Koncernredovisning ("K3").

Not 2 Resultat fran finansiella poster 2023 2022
Ranteintakter langfristiga fordringar 855 000 300 000
Valutaeffekter 5849 -2750
Rénteintakter dvriga 336 165
Avgar /. rantekostnader 994 710 -955 671
Summa 1855 895 -658 256
Not 3 Agarintressen i dvriga foretag 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 15894 917 15894 917
Utgaende anskaffningsvérden 15 894 917 15894 917
Redovisat virde 15 894 917 15 894 917
Not 4 Andra langfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 3000 000 3000 000
Tillkommande fordringar 6 000 000 -
Utgé&ende anskaffningsvérden 9 000 000 3000 000
Not 5 Langfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare &n fem &r efter
balansdagen 0 7 890 000

Obligationslan med ISIN nr. SE0015950282. Rénta 10%. Férfallodag 2026-07-06.

Not 6 Ovriga kortfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31
Forlagstan 2 156 000 2 156 000
Lan fran deldgare 1584 000 1 584 000
Ovriga skulder 226 862 20 075

Summa 3 966 862 3760075
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i Cielo Mar Finans AB (publ)
Org.nr. 556923-6523

Rapport om fdrsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Cielo Mar Finans
AB (publ) for ar 2023.

Enligt vér uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla véisentliga avseenden
réttvisande bild av Cielo Mar Finans AB (publ)s finansiella
stillning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrdkningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhallande till Cielo Mar Finans AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat #r tillriickliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det #r styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r
nodvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktoren for beddmningen av bolagets forméga att
fortsiitta verksamheten. De upplyser, nér sé &r tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direkt6ren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har
négot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal #r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller négra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan

R3 Revisionsbyra KB

Riddargatan 30

Tel:

revision@r3.se

08-555 108 00

114 57 STOCKHOLM org.nr. 916503-3409
Fax: 08-555 108 11

wWww.r3.se
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finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrén
dessa risker och inhidmtar revisionsbevis som ir tillréickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r ldmpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

« utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhé#mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen
fista uppmérksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

« utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning for
Cielo Mar Finans AB (publ) for &r 2023 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Vi 4r oberoende i forhallande till Cielo Mar Finans AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillréckliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation #r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Verkstillande direktéren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r nodvindiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i dverensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriiffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktdren i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller

+ pé nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget #r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet #r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frémst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pé var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sadana éatgérder,
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omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
ddr avsteg och dvertriddelser skulle ha sérskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhéllanden som dr
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget 4r forenligt
med aktiebolagslagen.
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