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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Bolagets verksamhet bestdr i att finansiera del av forsta fasen om 133 hektar i Procon Baja J.V. s projekt —
byganation av sjalvférsérjande och energineutrala bostader som helt drivs av solenergi och dr oberocende av
anslutning till elnatet. Projektet dr beldget pa en halvd, Baja California i Mexiko, vid Stilla havet cirka 40 mil séder
om San Diego i Kalifornien, USA. Tillstand for exploatering och byggnation féreligger nu for del av forsta fasen i
projektet.

Omradet, med namnet Cielo Mar ("himmel och hav") dar semesterbostaderna skall byggas bestér av ett drygt 2
000 hektar stort landomrade med en 7,2 km lang kustlinje. Genom att bland annat ge ut rdntebarande obligationer
kompletterat med eget kapital, skall Bolaget finansiera del av exploateringen av omradets forsta fas, genom lan till
projektbolaget i Mexiko, Procon Baja J.V. Projektbolaget kommer i sin tur att lamna sakerheter till Bolaget i form
av inteckningar i fastigheten (marken).

Bolaget ar direkt dgare till 7,3 % av aktierna i Procon Baja J.V. samt har en option som [6per till och med mars
manad 2024 som ger Bolaget rétten att forvarva ytterligare maximalt 10 % av aktierna. Omradet som skall
exploateras varderades i mars manad 2018 i rdmarksutférande av CB Richard Ellis till 42 miljoner USD (cirka 420
miljoner SEK) och i navember 2021 till USD 50 miljoner (cirka 500 miljoner SEK), och &r i princip obel3nat.
Omradet har projektindelats i fem faser och byggstart i form av inledande markarbeten som omfattar del av férsta
fasen om 133 hektar har inletts. Foérsaljning av bostéder sker framst i Nordamerika genom den amerikanska
rikstackande méklarfirman Exit Realty.

Foretaget har sitt séte i Stockholm.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under perioden har vi fatt bevittna krig i Ukraina och atkomsten av inflation och stigande rantor, vilket skapat ett
osidkrare ekonomiskt klimat som bland annat péaverkat de finansiella marknaderna negativt. Bolaget har dock
paverkats i begrinsad omfattning och genomférde i december ménad en riktad nyemission om 9,5 MSEK,
varigenom 1 520 000 aktier tecknades. Teckningskursen var 6,25 kronor per aktie, motsvarande en
bolagsvérdering fore nyemissionen om 50,6 MSEK.

Vasentliga hdndelser efter periodens utgang

Del av de medel som inkom genom nyemissionen i december 2022 har som tidigare aviserats investerats i
Pracon Baja J.V. projekt i Mexiko i form av 1an. Den riktade nyemissionen utgdr ett forsta steg i
kapitaliseringsplanen och avsikten &r att i nartid komplettera med ytterligare finansiering i form av antingen
ytterligare eget kapital och/eller obligation.

Framtida utveckling

Bolaget har avtal med Procon Baja J.V. om att erhélla en provision motsvarande 1 % av samtlig férséljning i fas 1,

i Procons projekt i Mexiko, forutsatt att Bolaget medverkar till del av finansieringen av forsta fasen i projektet. Den
totala berdknade forséljningsvolymen i fas 1 uppgar 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 enheter (bostader)
som ingér i fas 1. Den stora potentiella uppsidan i projektet for Bolaget bestar dock av en vederlagsfri
teckningsoption som ger Bolaget rétt att senast i mars manad 2024, férvérva ytterligare maximalt 10 % av hela
projektet till motsvarande den vardering som CB Richard Ellis faststéllde i mars méanad 2018. Med tillférd
finansiering och pa sikt som projektet exploateras, bedémer Bolaget att denna option kan bli mycket vardefull.
Styrelsen och ledningen har ingéende analyserat de potentiella effekterna av Covid -19 pandemin och Bolaget
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bedodmer att det inte langre féreligger ndgon osékerhet till féljd av denna.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrsoversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2201-2212
Nettoomsattning 1847
Resultat efter finansiella poster -145
Soliditet % 62

2101-2112
3737

904

53

2001-2012

-1192
82
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1901-1912

2724
85

Nettoomsattningen ar lagre dn foregaende ar vilket har sin orsak i lagre kostnader. Enligt avtal debiterar bolaget vidare

samtliga kostnader fér I6pande drift i Sverige mot driftsbolaget i Mexico.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktiekapital Ej registrerat
aktiekapital
Belopp vid arets ingang 933 942
Resultatdisposition enligt bolagsstimman
Balanseras i ny rdakning

Nyemission 9 500 000
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 933 942 9 500 000
RESULTATDISPOSITION

Till arsstimmans férfogande star foljande medel:

Fri 6verkursfond 6 566 871
Balanserat resultat 5084 151
Arets resultat -5 240
Summa 11 645 782

Styrelsen fdreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Balanseras i ny rakning 11645782
Summa 11645 782

Fri over-
kursfond
6 566 871

6566 871

Balanserat
resultat
4320 159

763 992

5084 151

Arets
resultat
763 992

-763 992

-5 240
-5 240
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RESULTATRAKNING

Rorelseintdkter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning
Summa rérelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgdngar
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

2022-01-01
2022-12-31

1846 999
1846 999

-1332 075
-1332 075

514924

300 165
-960 332
-660 167
-145 243

-145 243

140 003

-5240

409)

2021-01-01
2021-12-31

3737 000
3737 000

-3 994 080
-3 994 080

-257 080

1508 267
186 563
-533 755
1161075

903 995

903 995

-140 003

763 992
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BALANSRAKNING 1

2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Tecknat men gj inbetalt kapital 9 500 000 -
Anldggningstillgangar
Finansiella anlédggningstillgangar
Agarintressen i 6vriga foretag 3 15 894 917 15894 917
Andra langfristiga fordringar 4 3 000 000 3000 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 18894 917 18894 917
Summa anléggningstillgangar 18 894 917 18 894 917
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos 6vriga foretag som det finns ett dgarintresse i 6 934 000 3737 000
Ovriga fordringar 58 758 62 004
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 248 324 266 313
Summa kortfristiga fordringar 72417082 4065 317
Kassa och bank
Kassa och bank 32193 942 713
Summa kassa och bank 32193 942 713
Summa omsittningstillgangar 7 273 275 5008 030
SUMMA TILLGANGAR 35 668 192 23 902 947
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2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 933 942 933 942
Ej registrerat aktiekapital 9 500 000 -
Summa bundet eget kapital 10 433 942 933 942
Fritt eget kapital

Fri 6verkursfond 6 566 871 6 566 871
Balanserat resultat 5084 151 4320 159
Arets resultat -5240 763 992
Summa fritt eget kapital 11 645 782 11651022
Summa eget kapital 22 079 724 12 584 964
Langfristiga skulder

Obligationslan 5 7 890 000 7 890 000
Summa langfristiga skulder 7 890 000 7 890 000
Kortfristiga skulder 6

Leverantorsskulder 361 349 76 174
Skatteskulder - 119 411
Ovriga skulder 3760076 2713316
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1577 043 519 082
Summa kortfristiga skulder 5 698 468 3427 983
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 668 192 23 902 947
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KASSAFLODESANALYS 1

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 514 924 -257 080
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen rénta 300 000 -
Omklassificering - 49 698
Erlagd réanta -957 581 -79 672
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fére féréndringar

av rérelsekapital -142 657 -287 054

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

- Okning(-)/minskning(+) 6vriga kortfristiga fordringar -2 103 316 -3933 801
- Okning(+)/minskning(-) av leverantérsskulder 285 174 76 175
- Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 6279 193 096
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -1954 520 -3 951584

Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella anlaggningstillgéngar - -3 000 000

Kassafldde fran investeringsverksamheten - -3 000 000

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1044 000 7 890 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1044 000 7 890 000
Avrets kassafléde -910 520 938 416
Likvida medel vid arets bérjan 942 713 4297
Likvida medel vid arets slut 32193 942 713
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokfdringsndgmndens allménna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och Koncernredovisning ("K3").

Not 2 Resultat fran finansiella poster 2022 2021
Rénteintakter langfristiga fordringar 300 000 699 042
Valutaeffekter -2 750 809 225
Rénteintakter 6vriga 165 186 563
Avgar ./. rantekostnader : -955 671 -533733
Summa -658 256 1161097
Not 3 Agarintressen i évriga foretag 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 15894 917 -
Férdndringar av anskaffningsvirden

Inkép - 15 894 917
Utgdende anskaffningsvéarden 15894 917 15 894 917
Redovisat virde 15 894 917 15 894 917
Agarintressen i dvriga féretag Séte

7,3 % i Procon Baja J.V.S.R.L De C.V. PBJ160614RL9 Mexico

Not 4 Andra langfristiga fordringar 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 3000 000 14 436 029
Tillkommande fordringar - 3 649 663
Valutaeffekter - 809 225
Omklassificeringar m.m. - -15 894 917
Utgaende anskaffningsvarden 3000 000 3 000 000
Not 5 Langfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar efter
balansdagen 7890 000 7 890 000

Obligationslan med ISIN nr. SE0015950282. Rénta 10%. f\



Cielo Mar Finans AB (publ)
556923-6523

Not 6 Ovriga kortfristiga skulder

Forlagslan

Lan frén deldgare

Ovriga skulder

Summa

Not 7 Medelantalet anstilida

Medelantalet anstilida

VD &r kontrakterad pa konsultbasis.

UNDERSKRIFTER

Stockholé

s Svagh

Linda Byrd

Tomas N&jd
Auktoriserad revisor

2022-12-31
2 156 000
1584 000

20 075
3760075

2022-12-31
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2021-12-31
2 176 000
520 000

17 316
2713 316

2021-12-31




REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Cielo Mar Finans
AB (publ) for ar 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rdttvisande bild av Cielo Mar Finans AB (publ)s finansiella
stillning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen &r forenlig med &rsredovisningens dvriga
delar.

Jag tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r
oberoende i forhallande till Cielo Mar Finans AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det #r styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer 4r
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktéren for bedomningen av bolagets forméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sé &r tillimpligt, om
forhéllanden som kan péverka formégan att fortsitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har
négot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag,
och att ldimna en revisionsberittelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig

felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

« identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillréickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre 4dn for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsétgérder som #r ldmpliga med hénsyn till
omstéindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktdren anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det
finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen
fiista uppmérksamheten pé upplysningarna i drsredovisningen om
den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar dr
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inh&mtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhéllanden gora att ett bolag inte langre kan fortsitta
verksamheten.

« utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

R3 Revisionsbyra KB
114 57 STOCKHOLM

Tel: 08-555 108 00

Riddargatan 30 org.nr. 916503-3409

An Association of

Fax: 08-555 108 11 Independent Accounting Firms

PrimeGlobal |

revision@r3.se www.r3.se
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag éven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for
Cielo Mar Finans AB (publ) for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

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

\

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag #r oberoende i forhallande till Cielo Mar Finans AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh#mtat 4r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation 4r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstéllande direktoren
ska skéta den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgdrder som 4r nodvéndiga
for att bolagets bokforing ska fullgbras i overensstdimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i nagot vésentligt avseende:

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

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

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sidkerhet beddma om forslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig stkerhet #r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller fsrsummelser 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 jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras p4 min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
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omraden och forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och
ddr avsteg och dvertriddelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhéllanden som 4r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.
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