Memorandum
Inbjudan till teckning av aktier i Cielo Mar Finans AB (publ)
Teckningstid 29 april i 15 juli, 2024



Viktig information for investerare

Detta Memorandum har uppréttats med anledning av Cielo Mar FinanBW# {oreliggande erbjudande om teckning av aktier i Bolaget. Bolagets styrelse fattade den 25 mars 2024, med stod av bemfyadigasstamman den 30 juni 2023,
beslut om genomftrande av en nyemission utan foretradesratt for Bolagets aktieagare pa de villkor som framgar av dettadiliemora
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sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bér potentiella investerare anlita sina egna professionellaer&aigivaoga utvardera och évervaga investeringsbeslutet. Memorandumet har uppréttats av styrelsen i Bolaget.
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REGELVERK

Detta Memorandum uppfyller inte kraven pd ett prospekt och har inte granskats eller godkénts av Finansinspektionenjedettaaft kap. & lagen (2019:414) med kompletterande bestammelser till EU:s prospektférordning stadgar att det inte
foreligger ndgon skyldighet att uppratta prospekt for nyemissionen eftersom det sammanlagda vederlaget for de vardepagperaazR & GAft Ay @SaGdSNINB Ay2Y SdzNRPLISAA|l S12y2YA&ll &FYINDBS
overstiger 2,5 MEUR. Detta Memorandum &r darmed inte ett prospekt enligt Europaparlamentets och Radets forordning (EL32017/1

Erbjudandet riktar sig inte, direkt eller indirekt, till personer vars deltagande forutséatter att ytterligare Memorandudttapller registreras eller att ndgon annan atgard foretas utdver vad som kravs enligt svensk ratt. Memorandumet kommer inte
att distribueras och far inte postas eller pa annat satt sandas till eller distribueras i nagot land dar detta skulléd@titsagra sadana ytterligare atgarder foretas eller dar detta skulle strida mot lagar eller regleringar i det landetiéngeagikna

av Cielo Mar Finans som omfattas av Erbjudandet enligt detta Memorandum har registrerats och kommer inte att regisgetésitedliStatesSecuritiesActfran 1933 i dess nuvarande lydelse, eller nagon motsvarande lag i ndgon delstat i USA.
Erbjudandet omfattar inte heller personer i Kanada, Australien, Japan, Hongkong, Nya Zeeland, Schweiz, Singaporeikdletl@ydadigot annat land dar Erbjudandet eller distribution av Memorandumet strider mot tillampliga lagar eller regler
eller forutsatter att ytterligare Memorandum upprattas, registreras eller att ndgon annan atgard foretas utdver vad soenkgiesensk ratt.
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Overvaga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pa informationen i detta Memorandum samt eventuellaltdiéigg Memorandum. Ingen person ar behorig att Iamna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden &n
de som finns i detta Memorandum. Om s& &nda sker ska sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkayessawnBata ansvarar for sddan information eller sddana uttalanden.

EMISSIONSINSTITUT
Aquratageraremissionsinstitutvid genomférandetav nyemissionen
REVISORSRANSKNING

Omingetannatuttryckligenanges har ingenfinansiellinformation i Memorandumetvarit foremalfor revisioneller éversiktliggranskningav Bolagetsrevisor



Viktig information for investerare

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Memorandumet innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Detta galler, framfor allt, uttalanden och &sikterrialtiimeet som behandlar kommande avkastning, planer och forvantningar for Bolagets verksamhet och styrning, framtida tillvaxt
och lonsamhet samt den generella ekonomiska och juridiska miljon och andra fragestallningar som rér Bolaget. De uttafeardéiviktad karaktar som finns i Memorandumet aterspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida handelser samt finansiell och
operativ utveckling och galler vid tidpunkten fér offentliggérande av Memorandumet. Aven om Bolaget anser att férvantréngabeskrivs i sddana framtidsinriktade uttalanden &r rimliga, finns det ingen garanti for att denna framtidsinriktade
information forverkligas eller visar sig vara korrekt. Framtidsinriktad information &r alltid forenad med osékerhet effersawser och ar beroende av omstandigheter utanfor Bolagets direkta och indirekta kontroll. Presumtiva investerare uppmanas
darfor att ta del av den samlade informationen i Memorandumet beaktat att framtida resultat och utveckling kan skiljardiggv&sin styrelsens forvantningar. Nagon forsakran att bedémningar som gors i Memorandumet avseende framtida
forhallanden kommer att realiseras lamnas darfor inte, varken uttryckligen eller underforstatt. Bolaget kan inte lamrgarduier for den framtida riktigheten hos de presenterade asikterna, eller huruvida de forutspadda utvecklingarna faktiskr komm
att intraffa.

Med anledning av de risker, osakerheter och antaganden som sammanhanger med framatriktade uttalanden, &ar det mojligtetiataridumet namnda framtida handelserna inte kommer att intraffa. De framatriktade uppskattningar och
forhandsbeskrivningar som harstammar fran tredjepartsstudier och hanvisas till i Memorandumet kan visa sig vara inkaktisk&résultat, genomforande eller handelser kan skilja sig i betydande grad fran vad som angetts i sddana uttalarjden till fol
av, utan begransning: &ndringar av allmanna ekonomiska forhallanden, framfor allt ekonomiska forhallanden pa marknatiegeti@ii@odess partner verkar, andrade rantenivaer, &ndrade valutakurser, andrade konkurrensnivaer och andringar i lagar
och férordningar. Efter Memorandumets offentliggorande atar sig inte Bolaget att uppdatera framatriktade uttalanden edlematgssa framatriktade uttalanden efter faktiska handelser eller utvecklingar.

BRANSCHDCHVARKNADSINFORMATION

Memorandumet innehaller bransch och marknadsinformation hanforligt till Bolagets verksamhet och den marknad som Bolakgaindr p&. Om inte annat anges ar sddan information baserad p& Bolagets analys av flera olika kéllor. |
branschpublikationer eller rapporter anges vanligen att informationen som aterges dari har erhallits fran kallor som kedditifsnitliga, men att riktigheten och fullstandigheten i sddan information inte kan garanteras. Cielo Mar Finans har inte
verifierat informationen, och kan darfor inte garantera korrektheten, i den bransch och marknadsinformation som atergemademet och som har hamtats fran eller harrér frAn branschpublikationer eller rapporter. Sadan information &r baserad pa
marknadsundersokningar, vilka till sin natur ar baserade pa urval och subjektiva bedémningar, daribland bedémningar typ silkgrodukter och transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfor undersokningar
och de som har tillfrdgats. Memorandumet innehaller ocksa uppskattningar av marknadsdata och information harledd darfeBmintehkan inhamtas fran publikationer av marknadsundersokningsinstitutioner eller ngra andra oberoende kallor.
Sadan information har tagits fram av Cielo Mar Finans baserat pa tredjepartskallor och Bolagets egna interna uppskatthinggafall finns det inte ndgon publik tillganglig information och saddana marknadsdata frdn exempelvis branschorganisationer,
myndigheter eller andra organisationer och institutioner. Cielo Mar Finans anser att dess uppskattningar av marknadadfatanation harledd déarifran ar anvandbara for att ge investerare en battre forstaelse av saval branschen i vilken Bolaget verka
som Bolaget stallning inom branschen.

Information fran tredje man har atergetts korrekt och, savitt Cielo Mar Finans kanner till och kan utréna av sadan infphaatima sakforhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolagets styrels
ansvarar for detta Memorandum och har vidtagit alla rimliga forsiktighetsétgarder for att sékerstélla att uppgifterna sts iEmemorandumet éverensstimmer med faktiska forhallanden. Aven om styrelsen anser att dessa kéllor r tillforlitiga har
ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. SauitsBstyrelse kanner till och kan férsékra genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av tredje parter varifrdn
informationen hamtats, har dock inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle géra den atergivna informationen fétaktiggglisande.

MEMORANDUMETBLLGANGLIGHET

Memorandumetfinnstillgangligtpa Bolagetshemsidawww.cielomarse samtvia Aquratshemsidavww.aquratse

TILLLAMPLIGAGSTIFTNINGCHTVISTLOSNING

ForErbjudandetochMemorandumetgallersvenskriatt. Tvistmed anledningav ErbjudandetMemorandumeteller darmedsammanhangandegittsforhallandenskaavgorasenligt svenskmateriell ratt ochav svenskdomstolexklusivt
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Cielo Mar Finans och projektet i korthet T byggnation av energineutrala bostader som helt
drivs av solenergi och inte ar natanslutna

Cielo Mar Finans AB ar ett svenskt bolag som ager 7,3
% av aktierna i Procon Baja J.V. som ager projektet.
Bolaget har ocksa option som I6per till och med mars
méanad 2025, och som ger ratten att forvarva ytterligare 10
% av aktierna i Procon Baja J.V. fér 5,0M USD.

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

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

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

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

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

Byggnation och drift av projektet skots under ledning av
Jan Telander tillsammans med lokala partners. Jan i
tillika Frederic Telanders farbror, ar bosatt i Mexiko,
byggmaéstare och aven VD fér Procon Baja J.V. med dver
trettio ars erfarenhet av liknande projekt i Spanien.

Advanced Solar Power Hangzhou Inc. svarar for
projektering, design och leverans av samtliga
solenenergiinstallationer i projektet.
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ESG-faktorer i projektet identifieras i direkt anslutning till
5 av de 17 globala malen.

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

Forsaljningen skots exklusivt av Exit Realty som ar en av
de ledande mé&klarhusen i Nordamerika med en arlig
forsaljningsvolym om drygt 20 miljarder USD och cirka
600 kontor i USA och Kanada.

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

Frederic Telander &r radgivare och partner med fokus pa
finansiering och exit och &r &ven nast storsta agare i Cielo
Mar Finans.

Marken i tva referensprojekt i Baja California, med
motsvarande tillstdnd, saljs i dag obebyggd for 68
respektive 97 USD per kvm.

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

For investerare i Cielo Mar Finans AB, vid nuvarande
vardering pa 67 + 8 (nytt kapital) = 75 M SEK vid en fullt
tecknad transaktion, berdknas den potentiella nettovardet
vara strax 6ver 2,5 miljarder SEK. Detta motsvarar en
potentiell avkastning pa investeringen pa éver 30 ganger
det initialt investerade beloppet.

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

i

Frederic Telander,
Radgivare och partner



Jan Telander 7 utfor jobbet pa plats i Mexiko

Exempel pa nagra byggda och salda Spanska projekt

\ {2]

Jan Telander &ar ledande person och
medgrundare av Procon Baja JV och dess VD.
Jan &r svensk medborgare men har bott och
arbetat storre delen av sitt liv i Spanien dar han
bedrev  byggnation och utveckling av
fastighetsprojekt. Genom en provisionsaffar
1973 déar Jan och hans bror UIf méaklade en
storre markbit mellan kopare och séljare, erhdll
man startkapital med vilket bréderna startade
sitt eget byggbolag. Ar 1984 hade bolaget véxt
til en av Costa Del Sols storsta privatagda
byggbolag. Nagra exempel pa slutférda tidigare
projekt i Spanien, se nedan projektbeskrivning
och bilder.

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

Jan ledande i affaren i Baja California och Cielo J an Tel ander
Mar projektet,. Tillsammans med en mexikansk

kontakt och partner, Flavio Contreras (Contel), Las Maravillas / Corona Torre, 84 enheter [1]

kopte Jan upp marktillgdngar fran o6ver 100 -
lokala markagare i Baja California. Marken har Riviera Playa, 74 enheter [2]

darefter slagits samman och legaliserats, till att Oasis de Calahonda, 42 enheter [3]
omfatta en 2023 hektar stort markomréde som Rocas Del Mar, 102 enheter [4]
omfattar en strandremsa pa cirka 7,2 kilometer.
Projektet har som rémark, véarderats till 50
miljoner USD av CB Richard Ellis i november
2021. Tillstand for byggnation har darefter
medgivits, betydande att vardet p&d marken
darefter ar betydligt hogre.

Jan6 s  expertis inom bygg- och
fastighetsbranschen har varit avgoérande for
framgangen med Procons markforvarvs- och T
utvecklingsprojekt. Oasis de Calahonda




Managementkommentar

Managementkommentar

Detta erbjudande riktar sig till Bolagets aktie- och obligationsédgare
samt till en grupp speciellt utvalda investerare.

| december 2022 och 2023 genomférdes tva riktade nyemissioner.
Totalt tecknades i dessa tva emissioner 2 634 000 aktier till kursen 6,25
SEK per aktie, motsvarande en teckningslikvid om 16 462 500 SEK.

Som aktie och/eller obligationségare eller speciellt utvald investerare,
inbjuds du harmed i enlighet med foreliggande erbjudande att teckna
aktier i Bolaget till samma villkor.

Erbjudandet omfattar maximalt 1 280 000 aktier, till kursen 6,25 kronor
per aktie. Del av emissionslikviden kommer att investeras i Procon Baja
J.V. i form av lan mot sakerhet i marken (projektet), for uppforande av
visningshus.

Cielo Mar Finans AB &ger 7,3 % av aktierna i Procon Baja J.V. som
ager projektet som omfattar drygt 2000 hektar mark och en 7,2 kvm
l&ng strandremsa. Utdver &gandet har vi en option att férvarva
ytterligare 10 % av aktierna i Procon for 5 miljoner USD, senast i mars
manad 2025 till motsvarande den ramarksvarderlng av projektet som
CB Richard Ellis genomforde i november manad 2021.

Sedan dess har godkannande att andra detaljplanen i forsta fasen fran
ramark till byggbar och planbelagd mark erhdllits. Dérefter har

forberedande markarbete infor byggnationsstart ocksa inletts. Givet
getta bedémer vi att vardet pa projektet (marken) ar vasentligen hogre i
ag

Annan mark med motsvarande tillstand och lage saljs i dag obebyggd
for mellan 70-100 USD per kvm. Om vi rdknar med 70 USD per kvm,
betyder det att markvardet i Procons projekt uppgar till cver 1, 3
miljarder USD, eller cirka 13,5 miljarder SEK.

Projektet &r indelat i fem faser. Fullt utbyggt, alla faser, uppgar den
beraknade forsaljningsvolymen till cirka 5,6 miljarder USD, vilket
betyder en byggtid pa drygt 20 ar. Det ar dock inte Var plan att vara
kvar som agare under byggnationen av samtliga faser.

Tilsammans med projektdgaren, Procon Baja J.V., planerar vi att
medverka till del av finansieringen i forsta fasen som omfattar 133
hektar och har en beraknad forsaljningsvolym om 430 miljoner USD
och en byggtid p& 3-5 &r. Darefter planerar vi en gemensam exit
antingen i form av en forsaljning av hela eller del av projektet eller
genom en notering av projektbolaget p4 Nasdag i New York eller
motsvarande, under perioden 20267 2028.

Bostaderna som skall byggas ar energineutrala och sjalvférsérjande
enheter som uteslutande drivs av solenergi och inte ar néatanslutna.
Forsaljningen skodts av Exit Realty som &r ett av de ledande
méklarhusen i Nordamerika med dver 600 kontor i USA och Kanada.

Pa plats i Baja California svarar Jan Telander for projektledning och
management av byggnationen. Jan ar bosatt i Baja California sedan
manga ar och har tidigare under trettio ars tid drivit liknande projekt i
Spanien.

Frederic Telander, nést storsta &gare i Cielo Mar Finans, &r radgivare
och partner med fokus pa finansiering och exit. For investerare i Cielo
Mar Finans, vid nuvarande vardering, 67 + 8 (nytt kapital) = 75 MSEK.
Vid en fulltecknad emission, beréknas det potentiella nettovardet vara
strax éver 2,5 miljarder SEK. Detta motsvarar en potentiell avkastning
pa |nvester|ngen pa drygt 30 ganger det investerade beloppet.

ESG faktorer. Energieffektivitet och miljo &r mycket viktigt i alla typer av
projekt. | vart fall identifieras projektet i direkt anslutning till 5 av de 17
globala malen.

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

Med véanliga hélsningar

Kim Bjorkwall, VD
Cielo Mar Finans AB (publ)

Kim Bjorkwall,
VD och styrelseledamot



Sammanfattning T Transaktionen

Om Bolaget

Cielo Mar Finans AB (publ) ( Bolageto #r ett svenskt registrerat bolag som grundades 2013. Bolagets tidigare verksamhet bestod i att investera i amerikanska bostadsprojekt beldgna i Detroit, Michigan
vilka forvarvats direkt frAn banker, efter att dessa atertagits fran de tidigare dgarna som inte kunde betala for dessa som en féljd av den finansiella krisen i USA 2008/2009. Pa extra bolagsstamma i
november 2020 fattades beslut att etablera en ny kommersiell plattform i bolaget, bestdende av att finansiera Procon Baja J.V.s ( Rrocono Yprojekt, Cielo Mar, i belaget i Baja California, Mexiko
( Rrojekteto.)VD for Procon &ar svenske Jan Telander som har lang erfarenhet fran stérre liknande byggnadsprojekt i spansktalande lander. Projektet omfattar totalt fem faser och éver 10 000 enheter
fordelat mellan villor och lagenheter, hotell, golfbanor, klubbhus, konferenscenter och infrastruktur. Bolaget dger 7,3 % av aktierna i projektbolaget, Procon Baja J.V. och innehar ocksa en option att senast i
mars 2025, forvarva ytterligare *10 % av aktierna i Procon Baja J.V. Projektet omfattar ett landomrade om 2 023 hektar varav 7,2 kilometer ar kustlinje och har som rdmark varderats till 50 MUSD av CB
Richard Ellis i November 2021. For att tillvara pad majligheter att investera ytterligare i Projektet genomfor Bolaget nu en nyemission om maximalt 8 MSEK. Nettolikviden fran transaktionen lanas vidare till
projektbolaget for att framst finansiera uppférandet av visningshus syftande till att darefter inleda kommersiell férséljning.

Transaktionshojdpunkter Investeringshojdpunkter
Bolag: Cielo Mar Finans AB (publ) H E Exklusivt projektlage med 7,2 kilometers &gd kustremsa pa halvén Baja
California i Mexiko

Produkt: Stamaktier
Projektbolagets ledning har lang erfarenhet inom projektutveckling i

spansktalande lander

Emissionsstorlek: Upp till 8 MSEK ’d

Vardering: 67 MSEK, pre money m Projektet véntas generera ca. USD 256,5m i vinst innan
amm
y 1 1 3

finansieringskostnader och skatt i fas 1 (ar 1-3) av totalt fem faser

Minsta investering: Teckning sker i minsta post om 20 000 kronor (3 200 aktier)
och darefter i multiplar om (400 aktier), 2 500 kronor Modernt projekt som karaktariseras av flertalet ESG-faktorer
Pris per aktie: 6,25 SEK
Potentiell avkastning (SEK-M) Budget fas 1 av 5 (USD-M)
3000 2549 250 232 50%
2500 200 40%
163 B,
2000 140 . |ntakter
150 30% i
1500 98 104 = Bruttovinst
1000 100 67 6 59 20% o Nettovinst
500 75,6 50 E 10% Vinstmarginal
0 0 0%
Vardering post money Potentiellt nettovarde Ar 1+* Ar2 Ar3

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



Investeringshdjdpunkter

Projektet

Ledning

> > > >

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

Planerad investerar-Exit genom forséljning av Bolagets andel i projektet alternativt genom en notering av
projektbolaget pa Nasdaq i New York, eller motsvarade

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

Bolagets ledning bestar av flertalet seniora affarsman och kompetenta radgivare

Forutsatt budgeterat utfall i fas 1 och beraknade varden erhalls, kan investerarutfallet vara >30 ganger investeringen
vid exit

Projektet &r som ramark varderat CB Richard Ellis till 50M USD i november 2021
Totalt forsaljningsvéarde i fas 1 om ca. 430,7M USD

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

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

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



Huvudvillkor

Cielo Mar Finans AB (publ)

STI\'E SE0005424082

Stamaktier, endast ett aktieslag forekommer i Bolaget

Nyemission om upp till 8 MSEK, motsvarande 1,280,000 nya aktier vid fulltecknad nyemission
29 april i 15 juli 2024.

Beréknas utsandas dagen efter sista teckningsdagen

Betalningsinstruktioner skickas ut i samband med besked om tilldelning

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

Varje aktie tecknas till en kurs om 6,25 SEK

Bolagsvardering: Fore pengar in (Pre-money), 67M SEK motsvarande 10 725 541 aktier

Minsta investering: Teckning sker i minsta post om 20 000 kronor (3 200 aktier) och darefter i multiplar om (400 aktier), 2 500
kronor
Syfte:

Tillhandahalla 1an till Procon Baja JV, S.R.L De C.V. i Mexiko mot full sdkerhet i Projektet, betala
transaktionsavgifter samt for allménna operationella kostnader

Bolaget rapporterar sin finansiella stallning per varje halvér, samt reviderade rékenskaper en gang per ar

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

En rost per aktie

Utspadning: Fulltecknad nyemission, 8 MSEK, innebar att befintliga aktieagare spads ut med ca. 10,66 %

Reg|strer|ng Aktierna ar registrerade hos Euroclear i Sverige

Réadgivaren blir betald en avgift av Bolaget efter transaktionens genomforande baserat pa utfall

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

Transaktionsavgifter: 1 12,5%
Vidarelaning till projektbolaget: 6 75%
Operativa kostnader i Bolaget: 1 12,5%
Total kapitalanvandning: 8 100%
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Investerarexit

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

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

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

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

Varderings exempel:

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

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

| Cabo San Lucas finns motsvarande mark att forvarvas for 97 / m2 USD
| Port Salina nedanfér Ensenada finns liknande objekt till salu fér 68 / m2 USD

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

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

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

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

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

Totalt motsvarar detta dver 30x varderingen av Cielo Mars aktier efter emissionen

Nettovarden efter fas 1

Berakning av Cielo Mars andel (USD-M)

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

Vardering post money

Potentiellt nettovarde
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Om Cielo Mar Finans AB (publ)

Storsta agare

Bolagets historia och status

] Agar Antal aktier % av kapital och roster

A Bolaget grundades 2013 och hade tidigare namnet American Residential Fastigheter AB (publ). o avkapitaloch roste
Detta reflekterade den davarande verksamheten bestaende av att investera i amerikanska

bostadsprojekt belagna i Detroit Michigan, vilka forvarvats direkt fran banker som i sin tur 0
atertagits fran de tidigare dgarna efter finanskrisen i USA 2008/2009. FILPES L A Zlciiie Ler it

i 0,
Pa extra bolagsstamma i november 2020 fattades beslut att etablera en ny kommersiell Frsalsiis VR Lo0s 288 20
plattform i Bolaget, bestaende av att finansiera Procons projekt, Cielo Mar, belaget i Baja Lipco AB 1 415 255 13.20 %
California, Mexiko ( Rrojekteto.) ’
. - K Onhlin Holding AB 800 000 7,46 %
Bolaget har sitt huvudséte i Stockholm
Michael Hylander 693 955 6,47 %

Bolaget har férbundit sig att finansiera del av forsta fasen i projektet och har hittills emitterat en

obligation under varen 2021 samt genomfort tva riktade nyemissioner under 2022 samt 2023. Ovriga 4 277 551 39,88 %
Framgent avser bolaget, utdver foreliggande nyemission, att emittera ytterligare obligationer

- ) ) . . Totalt 10 725 541 100 %
Bolagets tillgangar och forvantade vinster kommer i fyra former dar samtliga ér beroende pa

Projektutvecklingen:

Agandestruktur till Projektet

Bolaget har fordringar, och avser ha ytterligare fordringar framéver pa projektbolaget, Procon,
vilka &r rantebarande och kommer fran I1&n som givits

Cielo Mar Finans AB

ProGreen US Inc. Immobiliaria Contel**

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

(publ)

proportionellt motsvarande den vardering som CB Richard Ellis genomférde 2021 7.3% 50,7% 42%

Bolaget har ett optionsavtal om att forvarva ytterligare *10% av Projektet fér 5 MUSD,

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

Bolaget emitterar enligt foreliggande erbjudande aktier, i syfte att stéarka balansrakningen infor
kommande emissioner av obligationer. Erbjudandet riktas till Bolagets aktie- och
obligationsinnehavare samt en utvald grupp av investerare, vilka inte erbjudits méjlighet att ta
del i tidigare riktade nyemissioner

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

Procon ager samtliga
projektrelaterade fastigheter
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Styrelse och ledning

Kim Bjorkwall, VD och styrelseledamot

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

Erfarenhet & pagaende uppdrag:

A Internationell skeppsméklare 19741 2000. Affarsutveckling pa Jacobson
Resonance AB.

A Numera fértroendeuppdrag i Handelsgillet i Helsingfors, samt arrangér av
exklusiva vinprovningar. Kim har ett stort svenskt och internationellt natverk
och 2r en emaker en odeal

A Ager 0 aktier

Frederic Telander, radgivare och partner

. i
‘/ 3

o

Erfarenhet & pagaende uppdrag:

A Frederic har l&ng erfarenhet inom investment branschen och har bland annat
verkat som partner i EIG Venture Capital Ltd, som framst fokuserar p&
investeringar inom o0clean techo

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

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

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

A Frederic ar ocks8 nast storsta aktiedgare i Cielo Mar Finans AB (publ), dar
han &r ansvarig for finansiering och investerar-exit.

A Ager: 1 415 225 aktier.

Michael Hylander, styrelseordforande

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

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

A Ager 693 955 aktier

Felix Avalos Jimenez, styrelseledamot

A

A

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

Erfarenhet & pagéende uppdrag:

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

Ager 0 aktier

Linda Byrd, styrelseledamot

A

Erfarenhet & pagéende uppdrag:

Linda Byrd ar president for Allegiant Asset Management PLLC. Linda &r en mycket

erfaren m?2kl|-mmakeedo ontehd onmdyecaklet goda f°rs?2l jningsres
for EXIT Realty Elite, en division inom ett av USA:s storsta fastighetsfranchises, EXIT

Realty Corp International.

Ager 0 aktier
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Projektets lage

Bay of Rosario, Baja California

A Bolaget finansierar Projektet vilket &gs av Procon Baja J.V.

Projektets namn, Cielo Mar betyder oO0hi mmel och hav
A Marken som &gs av Procon ar pa 2 023 hektar och inkluderar bland annat en 7,2 kilometer lIang kustremsa vid S ?,ﬁf—,g?:;f,m
Bay of Rosario, Baja California “‘fy‘,"j““’—j'-” » T
Ensenada
A Det &r cirka 5,5 timmars bilresa mellan San Diego och El Rosario dér projektet ar belaget Sur[in‘g

A En stor kundgrupp &r amerikaner som idag reser klart langre for att ka till Cabo San Luca i sbdra Baja California

A Vidare finns flera varldskanda aktivitetsplatser i narheten sasom bland annat vinregionen Guadalupe,

valskadning vid Santa Rosalita, surfing, varmvattenkallor, historiska grottmalningar och off-road banor LW ey of the Giants

" 'Baja-500-1000% "% [d's largest cactii)

A Eftersom Projektet ligger vid havet &r klimatet behagligt &ret om med en temperatur som varierar mellan 10 och % ‘.&f"-'f“;’ high

25 grader Celsius. Temperaturen ar sallan under 7 eller 6ver 29 grader Celsius
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A Graferna ovan syftar till att belysa en stérre perspektiv pa klimatet
pa Cielo Mar.

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

erbjuda. PVOUT: Longrtem average of PV power potentia,peiod 19992020
Yearly totals: 800 900 1000 1100 1200 130¢ 1400 1500 1600 1700 1800 1900
G

KWIVkWp
Dailytotals: 219 246 274 301 329 356 383 411 438 465 493 520




Projektlage (forts.)

Oversiktsbilder dver befintlig mark
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