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Mercado Nicho:
* Mercado con poca competencia.

» Poca oferta de puertos deportivos y mucha demanda nautica.

* Mayoria de los acuerdos se hacen de forma bilateral, ocasionalmente se presentan “Beauty contests” o concursos con baja competencia.

@ Creacion de un vehiculo de inversion unico en el mercado que permita a los particulares invertir en el sector de los puertos deportivos:
» Acceso a una cartera diversificada por toda la Peninsula Ibérica compuesta por multiples activos portuarios.

* Pipeline de mas de 30 puertos deportivos identificados.
* Rentabilidades superiores a otros productos financieros similares.

» Grado de liquidez actualmente inexistente en el sector de la nautica deportiva.

E:D Inversion:
* Inversiéon minima de EUR 250.000 con caracter patrimonialista a largo plazo.

* Rango de rentabilidad objetivo: TIR objetivo minima 10% sin apalancamiento y 15% con apalancamiento.

@ Retribucion del accionista:
* Recuperacion de las aportaciones junto con una rentabilidad por medio del reparto de dividendos y devoluciones de capital durante todo el

ciclo de vida del activo.

* Rentabilidad por dividendo objetivo entre 8% - 12%, al coste de la inversion original.

* Cotizacion de acciones en el BME Growth.
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01 Nauplia Capital

Nauplia Capital

Nauplia Capital es un grupo de capital privado, constituido en el afio 2015, con el objetivo de adquirir y gestionar puertos deportivos en Espafia y Portugal.

El grupo ha sido promovido por Jose Manuel Arrojo, antiguo Director General de Banco Santander, que conocia previamente el mundo de los puertos deportivos por haber
asesorado a varias entidades financieras en la restructuracién de deuda de dichos puertos y en la busqueda tanto de gestores como de inversores para los mismos.

El grupo inversor esta compuesto por ex altos ejecutivos provenientes en su mayoria de la banca de inversidén y que tras exitosas carreras profesionales se dedican a
promover inversiones con participacion activa en la gestion.

Port Nautic (Varadero)

Port Torredembarra
. S o
+ Adquisicion del 53,4% de Adqwsmpn del 100,/° del
Port Nautic Castelld, S.L.
Port Torredembarra, S.A.
Port Torredembarra

» Adquisicion del 10,47%
adicional de Port
Torredembarra, S.A.

2017 2020

Port Segur-Calafell
* Adquisicion del 22,5% de
Port Segur-Calafell, S.A.

Empuriaport
* Adquisicion del 75% de
Empuriaport, S.L.

Constituciéon Nauplia

Capital

» Adquisicion del 80% de
la UTE Puerto Deportivo
de Gijon.
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Nauplia Capital

Estructura del Grupo Nauplia Capital

Actualmente, por el origen de las inversiones, Nauplia Capital mantiene cada sociedad concesionaria bajo una estructura juridica separada, si bien la gestion de
todas las concesiones es comun a través de tres sociedades tenedoras de acciones.

Dichas sociedades estan participadas por los Accionistas Comunes, adicionalmente algunas de ellas cuentan con la participacion de Otros Accionistas

Nauplia Capital
Estructura del Grupo Nauplia Capital

100,0%
68,55%

NAUPLIA CAPITAL
TORREDEMBARRAS.L.

NAUPLIA CAPITAL S.L.

NAUPLIA CAPITAL GIJON S.L.

75,0%

80,0% 63,87%

PORT PORT SEGUR-
TORREDEMBARRA S.A. CALAFELL S.A.

EMPURIAPORT S.L.

UTE PUERTO
DEPORTIVO DE GIJON

100,0% 100,0%

PORT NAUTIC
CASTELLO

- Sociedad tenedora de acciones

- Sociedad operativa

- Sociedad administradora de la Comunidad de Propietarios de la marina
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Nauplia Capital

Principios de actuacion

Transparencia y eficacia en la gestiéon. La sociedad concesionaria y sus sociedades filiales
se someteran a una auditoria anual de sus estados financieros.

Ampliacién y potenciamiento de los servicios a los clientes de la marina, entre ellas, la
creacion de un club social con sus instalaciones correspondientes y la oferta de servicios de
valor afiadido (“concierge services”).

Mejora de las infraestructuras con las inversiones necesarias en la marina, varadero,
parking, accesos Yy, en su caso, locales comerciales, atendiendo a criterios de sostenibilidad
medioambiental y accesibilidad de los usuarios.

Gestion austera de los costes, aplicacion estricta de criterios de coste/rentabilidad.

Fomento de las actividades nautico-deportivas, incluyendo la promocion de un club
nautico (en su caso) y la organizacion de eventos nautico-deportivos (regatas, torneos de
pesca, campeonatos motos agua, etc.).

Relacion fluida con la Autoridad Portuaria correspondiente y con el Ayuntamiento
correspondiente.

Colaboracion estrecha con la Comunidad de Usuarios y sus representantes. Gestion
trasparente a través de una sociedad administradora separada sometida a auditoria de la
liquidacion anual del presupuesto de la Comunidad de Usuarios.
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Nauplia Capital

Socios promotores y equipo gestor

José Manual Arrojo - Socio y Presidente Ejecutivo

Responsable sobre la estrategia de la compafiia, deteccion de
posibles oportunidades de inversion, y de las relaciones con las
Autoridades Portuarias. Gestion de las inversiones en la fase
inicial.

Juan San Roman - Socio y Vicepresidente Ejecutivo

Responsable de la supervision operativa y financiera de las
marinas en cartera, implementacion de medidas de mejora de
ingresos y reduccion de costes y colaboracion en la identificacion
de oportunidades de inversion. Gestion de las inversiones en
marcha.

Jesus de Luis - Socio y Director Corporativo

Responsable de administracion, asesoria fiscal, reporting a BME
Growth, etc.

Luis de Patricio - Promotor Marinas Port Torredembarra y Port Segur-Calafell.
Francisco Rivas - Ex DG de Rodma, Ex Presidente y CD de Marina Estrella.

Miquel Arpa - Presidente y Promotor de Empuriaport.

*Véase los CVs abreviados en Anexos (CVs).

®Q @V O OO O

Principales tareas del equipo gestor

Identificar y seleccionar las marinas objetivo para realizar las
inversiones de Nauplia Capital.

Realizar las due diligence de los activos objetivo con el apoyo de
firmas especializadas.

Preparar las propuestas de inversién a presentar al Comité Asesory
al Consejo de Administracion de Nauplia Capital.

Disefiar los términos y condiciones de las adquisiciones de las
marinas.

Definir un Plan de Creacién de Valor que incluya las medidas de
mejora operativa y la mejora financiera.

Gestidn activa de cada marina adquirida. seleccion del director o
gerente e implantacion de sistemas de “reporting” y control de
gestion.

Restructurar o renegociar, cuando sea necesario, los términos y
condiciones de la deuda de cada marina adquirida.

Disefiar y ejecutar la salida al BME Growth
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Nauplia Capital

Datos financieros

Dividendos
, , , _ 1800.000
Nauplia Capital cuenta con recursos propios de EUR 3,3 millones totalmente 00000
invertidos. w '400‘000
. 3 . . . N «z . . <z " 200000 . -\'%A'SGOI° - .
Nauplia financia sus inversiones con una combinacién de capital y financiacién U CAGR*
bancaria a largo plazo con un limite del 50% de la inversion. 1000000
800.000
La TIR objetivo minima para que una marina califiqgue como inversion apta es de 600.000 .
10% sin apalancamiento y 15% con apalancamiento. 200.000
. _ _ 200.000
La rentfwblllld?jd obtem?a pcka)r el cor]lJ_ur;to de proyectos actualmente en cartera ) . — B [ ] | ]
supera holgadamente los objetivos fijados.
LON° 2o A0® AO\2 200 SVA ’Lgﬂ@
Port Segur-Calafel ~ mPort Torredembarra Empuriaport  mPort Nautic Varadero  m Puertos Deportivo de Gijon

Rentabilidad prevista de las marinas en cartera*

Valoracion Valoracion Rent. dividendo - . .2 .. . . . .
. . TIR Multiplo inversion Inversion Distribuciones

EUR 2.365.036 (hasta 2021)
EUR 25.936.106*** (total)

EUR 18.052.035 EUR 11.521.792 23,3% 14,1% 4,44x EUR 5.846.258***

*Véase desglose de la rentabilidad de las diferentes marinas en Anexos (Rentabilidad obtenida por las marinas en cartera).
**Valoracion participacion de Nauplia en las marinas en cartera.
***Contemplada ampliacion de concesion del Port Torredembarra en 2023 hasta 2037 con una inversion adicional de EUR 800.000.
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Nauplia Capital

Porfolio diversificado

Portfolio Nauplia Capital

Gijon

I Gerona
Pontevedra ’ n
B,

arcelona
Tarragona

Algarve Huelva

' 4

Gran Canariy

®©@ @6 0 & 6

Port Segur-Calafell (Tarragona)

Port Torredembarra (Tarragona)

Empuriaport (Gerona)

Port Nautic Varadero (Gerona)

Puerto Deportivo de Gijon (Asturias)

Proyectos en curso

Actualmente en negociacion la potencial adquisicion de:
* 4 marinas en Espafia

+ 1 varadero en Espafia (Gerona)

* 1 marina en Portugal

10
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Nauplia Capital

Track Record en Creacion de Valor

. " Optimizacion de Ingresos Ingresos y Gastos (EUR miles)
Puerto Deportivo de Gijon
+ Alquileres a largo plazo con descuentos 750
+ Campafa de fidelizacion 700 ~— /\/
* Prolongacion de la estancia de los transitos 650
en el puerto mediante ofertas 600
* Nuevas fuentes de ingresos 550 \

* Renegociacion con Repsol para incrementar 500
margenes 450
'LQ\ D ,LQ\% '7,0\ © 7’()\/\ ,LQ\% 10\‘3 ’),Q’LQ 'lgl\

e N gresQs e (53stos

Optimizacion de Gastos Resultados (EUR miles)

« Reduccién plantilla 300

250 8, 63°/°

\TDA

* Reduccion tasas portuarias con la reduccion AGR"'-B

: > I 200
Situacién de partida: El puerto cuenta con una de amarres debido a la baja ocupacion

competencia muy agresiva y sus usuarios no estan en 150
un entorno economico favorable. + Optimizacion de otros gastos de explotacion 100
* Renegociacion pdlizas de seguros 5

Provincia: Gijon Plazo Concesién: 20 + 5 afios « Reduccién servicios consultorias 0

Amarres: 630 Fin Concesidén: 31 Dic. 2030 -50

.. ‘2 A ) A © Al N\ A9 Q \
Participacién: 80% Entrada: 2015 NI A IS IS IS S A SN A

o

WEBITDA mEBT 11
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Nauplia Capital

Track Record en Creacion de Valor

Optimizacion de Ingresos Ingresos y Gastos (EUR miles)

Port Torredembarra

* Incremento nivel ocupacién amarres propios 1250

» Potenciar alquiler amarres cedidos no usados 290 \__/
1150

+ Captacion de motos de agua
1100
* Nuevos servicios de marina seca e invernaje oco

+ Traspaso actividades nauticas al Club de Mar 4,

950
900
20V° 2o 20V 10+ 1S 2
N gresos Gastos
Optimizacion de Gastos Resultados (EUR miles)
* Reduccion plantilla 600
., . . - +21 ,64%
» Reduccion superficie computable (reduccion 400 CAGR EBITDA
Situacién de partida: Se ha solicitado una prorroga de tasas) 200
15 aflos adicionales con una inversion total prevista de . o B - - -
FUR 9,4 millones. + Revision contratos de mantenimiento 0 —
+ Sustitucion del sistema de gestion portuarias ~ -200
Provincia: Tarragona Plazo Concesién: 30 afios desarrollado por la ACPDT -400
Amarres: 756 Fin Concesién: Nov. 2022 ¢ Medida de presupuesto base cero en gaStOS -600
e © 1 ® o 0 A
Participacién: 63,9% Entrada: 2017 y 2020 de oficina o 70 20 oM 7OF 2O
EBITDA WEBT
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Nauplia Capital

Track Record en Creacion de Valor

Empuriaport

Situacién de partida: Es la mayor marina de Espafia,
con mas de 5.000 amarres, de los cuales 665 forman
parte de la concesion de Empuriaport, y cuenta con
una ocupacion media del 65%.

Plazo Concesién: 50 afios

Fin Concesién: 31 Julio 2030
Entrada: 2019

Provincia: Gerona
Amarres: 665
Participacion: 75%

Optimizacion de Ingresos

Incremento de la ocupacion de la marina y de

2500
amarres propios (no cedidos)
2200
Regularizacion del pago de cuotas de
. 1900
usuarios
: : . 1600
Exigencia de pago a empresas que realizan
1300

Sservicios
Creacion de zona de alquiler de actividadesy 1000
dos chiringuitos

Renovacion acuerdo con Repsol

Optimizacion de Gastos

Eliminacién retribuciones correspondientes a 1600

socios y familiares de la antigua sociedad 1200
gestora 800
El personal de la Comunidad de Usuarios es 400
asumido por la misma .
Reduccion plantilla

-400

Reduccion coste seguros en un 47,8%

*Los ingresos de 2018 es proforma pues en dicho afio la concesionaria
tenia un contrato de gestion y se llevaba sélo el 20% de los ingresos netos
del concesionario

Ingresos y Gastos (EUR miles)

19\ 10" 10 o

N gresos Gastos

Resultados (EUR miles)

39%
A -\-'\1 '
e8P
CAGR

’lg\% 1(5\(3 ,LQ'LQ 101\

EBITDA mEBT 13
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Nauplia Capital

Optimizacion de Ingresos Ingresos y Gastos (EUR miles)
Port Segur-Calafell
» Descuentos para alquiler de amarres 1550
disponibles 1400
» Negociaciones con entidades financieras que
1250
tenian hipotecas sobre los locales
- . - . 1100
* Reduccion tarifa rotacion en el parking
950
800
,LQ’\q 10’)/@ 1@1\
N gresos Gastos
Optimizacion de Gastos Resultados (EUR miles)
+ Supresion de retribuciones dejando solo Ia 1000
3 - relativa a Gerencia (ahorro de 84.000 €/afio) 800 GITDA: +13.81%
. .z . . f . s . . . GRE o
Situacion Qe partida: Deb|do,a la crisis econémica de - Reduccion generalizada de gastos de - CA
2008, existen locales vacios que las entidades
financieras hipotecantes han decidido no ejecutar para explotacion con relacion a la evolucion de .
no tener que sufragar los gastos de comunidad. ingresos
Provincia: Tarragona Plazo Concesién: 30 afios 200 - .
Amarres: 525 Fin Concesién: Mayo 2033 0
e o 0 A
Participacion: 22,5% Entrada: 2020y 2021 ) 1 1
EBITDA MEBT
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Nauplia Capital

Track Record en Creacion de Valor

. Optimizacion de Ingresos Ingresos y Gastos (EUR miles)
Port Nautic (varadero)
+ Nueva gestion con experiencia 1200
» Plan de reordenacion de espacios para 1100
incrementar la superficie facturable 1000
(invernaje) y liberar esplanada para 900
incrementar otros servicios (limpieza, pintura) 800

* Mejora del periodo medio de cobro 700 P
* Programa de gestion de inventarios 600
202 290 S\
N gresos Gastos
Optimizacion de Gastos Resultados (EUR miles)
« Prescindir plantilla existente no cualificada 400 o
= . = « Renegociacion renta contrato de 00 BTN +65.1
propietario del varadero vendié el 100% a Nauplia. * Racionalizacion de contratos de 1% ] .
mantenimiento ’ .
Provincia: Gerona Plazo Concesién: n.a. « Politicas de mantenimiento preventivo a la o
Superficie: 9.275 m2 Fin Concesién: n.a. maquinaria e instalaciones 200
Participacién: 100% Entrada: 2020 O o 2
EBITDA mEBT
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Contexto Macroeconémico
Inversidon en Espafia

Aportacion del turismo al PIB

1600

12.43% 10.35%
La00  1216% 7.36%
$ 4,68%
< 1200
2 1000
g
o 80
° 600
= 400
=
200
0
2018 2019 2020 2021 2022

W PIB ®mTurismo

Fuente: Exceltur

Turistas Europa 2019

90
80
70

60
50
40
30
20
m 1
0

Portugal UE

Millones

Espafia ltalia Grecia

Fuente: UNWTO

Impacto Econémico del sector nautico

12.000 MILLONES €
PRODUCCION
EFECTIVA TOTAL

82.345

EMPLEOS

Fuente: Asociacion Nacional de Empresas Nauticas (2017). Datos 2016.

Evolucion Matriculacion Embarcaciones

4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500
0

’19\'\ ’LQO/ mg\% ’9\& ’9\% ’Lg\b ’9\1 mQ’\% @\q ’L@Q ’L@/’\

e |\/latriculadas Inscritas

Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana

Ventajas para invertir en Espafia

g Segln Guide to Business, Espafia ocupa el
puesto 11° como mayor receptor de
inversion extranjera a nivel mundial en
términos de stock y 6° en la UE, con
751.510 millones de USD (2021).

El control de cambios y los movimientos
de capital estan totalmente liberalizados
en Espafia (2021).

El coste de la deuda publica se sitda en
1,39%, por debajo de economias
similares como Italia o Grecia (2021).

S&P Global Ratings califica los bonos
estatales a largo y corto plazo como “"A"y
“A1", respectivamente en 2022.

Acceso a crédito

0 a -] @ ® © 100
!
65.0 Suiza
60.0 Espafia
. 70.0 Alemania
450 Italia 643 Media
450 Portugal Regional

Fuente: Doing Business

17
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Sector de Puertos Deportivos
Caracteristicas del Sector

Puertos Deportivos en Espafa y Portugal

Fuente: FEAPDT

Entre Espafia y Portugal existen 417 puertos deportivos, de los cuales 375 se encuentran en

Espafia, con mas de 130.000 amarres, situandose mas del 50% en las costas del
Mediterraneo.

Espafia ocupa el segundo puesto en el ranking global como principal destino de turismo,
siendo Catalufa, las Islas Baleares, las Islas Canarias y Andalucia, las Comunidades
Auténomas mas visitadas. Este dato corrobora que parte del sector de las marinas se
beneficia del turismo, coincidiendo las CC.AA. mas visitadas con las CC.AA. con mayor
ndmero de marinas en Espafia.

La Peninsula Ibérica, sumando las Islas Baleares y las Islas Canarias, cuenta con mas de 8.500
km de costa, convirtiendo a Espafia y Portugal en un destino nautico muy atractivo y en
consecuencia, fomentando el crecimiento del sector nautico en la region.

El sector de las marinas es muy heterogéneo, pues no todas ofrecen los mismos servicios,
tienen la misma tipologia de amarres, etc, pudiéndose diferenciar estas, segun su
estacionalidad y nivel de uso, en tres clases:

Marinas de Verano: Estas marinas generan el mayor grueso de su actividad, y por lo
tanto de sus ingresos, en la época estival. Las Tarifas fluctian en funcion de la
demanda, dandose las mas altas en el verano.

1
1
1
1
1
1
1
1
. . . e . . 1
Marinas de Invierno: Son marinas utilizadas para la hibernacion de las i
. . . . . 1
embarcaciones. Suelen ofrecer instalaciones de marina seca y servicios de |
1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

Marinas anuales: Estas marinas son utilizadas durante todo el afio, son una mezcla
de las dos anteriores. Por consecuencia, las tarifas fluctlan segin la demanda en
cada estacion del afio.

mantenimiento; habitualmente sus tarifas son estables durante todo el afio.
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Sector de Puertos Deportivos
Funcionamiento de los Puertos Deportivos (i)

Si bien la jurisdiccion sobre las costas es exclusiva del Gobierno, en materia de
puertos deportivos se transfiere la competencia a las Comunidades Auténomas, lo
que les permite ordenar y planificar las obras en las zonas costeras en régimen de
adscripcion y desarrollar su propia normativa separada para la concesion de la
explotacion y gestion de los puertos deportivos de su geografia. En este contexto,
existen tres modalidades de gestion de las marinas.

Afios atras, lo normal era que los puertos deportivos estuviesen
gestionados por sociedades sin animo de lucro, cuyos socios
simplemente tenian una aficion comun por la nautica, surgiendo asf los
tradicionales clubes nauticos.

1
Actualmente es mas comun que la gestion se lleve a cabo mediante i
concesiones administradas por una entidad mercantil, la cual paga un !
canon anual a la administracion, para que le permita construir y explotar
el puerto. i

- 1
1
.7 7 .7 . 1
: También es comun que se lleve a cabo una gestion directa por parte del !
: sector publico (Ayuntamientos, Entidad Portuaria Estatal o Comunidades
| Autonomas), figura que se enfrenta a las restricciones presupuestarias 1
. . . , . 1
! que sufren en la actualidad las administraciones publicas. I

1
| |

Gestion Puertos Deportivos en Espaia

® Entidad Portuaria Estatal

= Club Nautico

Fuente: NAUTALEGAL

= Comunidad Auténoma

m Sociedad Mercantil

Ayuntamiento

20
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Sector de Puertos Deportivos
Funcionamiento de los Puertos Deportivos (ii)

Los puertos deportivos espafioles se sitlan en lo conocido como zona maritimo-
terrestre, la cual esta sujeta a una especial proteccion juridica. El texto
constitucional declara a esta zona como bienes publicos, lo que conlleva de
manera inmediata su inalienabilidad, ademas de adjudicar la competencia
exclusiva de control al estado central.

Salvo Ceuta y Melilla, dicha competencia queda delegada en las Comunidades
Auténomas, por lo que habra que atender a la legislacion particular de cada una
de ellas, lo que suele ser relevante para los precios de los amarres.

Los puertos deportivos estan sujetos al régimen de concesién administrativa, la
cual suele ser de larga extension, entre 25-40 afios, aunque normalmente son
renovados y extendidos. Este plazo fue modificado y ampliado para permitir las
concesiones hasta un plazo de 50 afios.

Cuentan con zona terrestre y zona maritima, cuya explotacion puede ir en
conjunto, circunstancia importante a la hora del calculo de ingresos y costes.

Se puede llevar a cabo una gestién directa por el sector publico o por entidades
de caracter privado mediante concesiones o, por otro lado, una gestién indirecta,
donde la gestion y explotacion del puerto se realiza por una entidad privada.

En ocasiones, el gestor suele ser el constructor del puerto, quien paga un canon
anual a la administracion, para que le permita explotar el puerto.

Se podria decir que en este grupo estan los puertos deportivos, donde el
concesionario es una entidad mercantil que desarrolla un negocio, conocidos
como “Marinas”.

La principal fuente de ingresos de un puerto deportivo (60%-80%) recae sobre el
alquiler y/o venta/cesién a término de los amarres.

Sin embargo, pueden contar con otras lineas de actividad que le pueden
proporcionar ingresos adicionales como areas de varadero para el mantenimiento
y reparacion de embarcaciones (20%-25% de los ingresos) o venta de combustible
y suministros (10%-15% de los ingresos), entre otros.

Los gastos de un puerto deportivo dependeran de los servicios que ofrezca,
ademas de los costes fijos que deba afrontar, como el personal, el canon
concesional, el coste de suministros o combustible, entre otros.

A todo ello, se debera afiadir los gastos ocasionados por |os servicios adicionales
que se ofrezcan, siendo muy superiores en caso de que se ofrezca reparacion y
mantenimiento.

21
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Sector de Puertos Deportivos

Ejemplo Marina Tipo

<« |zadoy Botadura

|

INEIGES

@
o)
P
%
-
o)
£
@)
)
-
©
O
D
+J
0
LLJ

Servicios Principales

Imprescindibles para el
funcionamiento de una marina:

* Servicios de Amarre
+ Energiay Suministros
» Estaciones de Combustibles

* lzadoy botadura

Servicios Adicionales

Estos servicios se ofrecen
dependiendo de la marina y
suponen un incremento del valor
afiadido.

Algunos servicios adicionales
tipicos son:

+ Superficies Comerciales
+ Parking

+ Club Nautico

* Marina Secay Varadero
+ Escuelas Nauticas
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Sector de Puertos Deportivos
Perspectivas del Sector

Impacto COVID - 19

Proyecciones, Perspectivas y Crecimiento del Sector

La caida del turismos, provocada por la pandemia de la COVID-19, dio lugar a una
importante reduccion de venta de embarcaciones y demanda de amarres.

Sin embargo, la demanda de turismo ndautico ha sido de los primeros en
recuperarse, creciendo un 48% de media desde 2019.

Esto se debe a que los barcos permiten poder disfrutar de la playa respetando la
tendencia que se ha consolidado a raiz de la crisis sanitaria de busqueda de
espacios seguros.

El crecimiento del turismo nautico en Espafia se prevé que sea constante en los
proximos afos.

La demanda nacional ya ha alcanzado los niveles pre-pandemia, tras aumentar
significativamente el pasado afio y estabilizarse. Por otro lado, la demanda
internacional muestra una tendencia creciente, que paso de un 53% en 2019, a un
65% el pasado verano, tras la caida por la pandemia.

En términos generales, se calcula una subida en 2021 de mas del 150% respecto
del afio anterior, siendo Espafia uno de los destinos punteros en este sector.

lida su crecimiento al margen del 'efecto pandemia’

Fuente: EuropaPress (25/08/2021)

Fuente: Asociacién Nacional de Empresas Nauticas (04/05/2021)

Edicion Espafia. Auge del alquiler de embarcaciones

La pandemia consolida el crecimiento de
la demanda del turismo nautico

Fuente: Hosteltur (26/08/2021)

& E Mundo
El boom del turismo nautico: Levante de puerto en puerto

De paseos en velero a recorridos en moto acuatica, kayak o piragua. El
turismo nautico vive un buen momento. La Comunidad Valenciana es un...

T jul 2021

Fuente: El Mundo (07/07/2021)
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Plan de Crecimiento
Claves del Negocio

Creacion de una Plataforma de Inversion en Puertos Deportivos

Vehiculo de inversidn uUnico en el mercado que permite a los particulares invertir en el sector de las marinas con acceso a una cartera diversificada compuesta por
multiples activos portuarios; ofreciendo una rentabilidad superior a otros productos financieros similares (como las SOCIMIS inmobiliarias), asi como un grado de liquidez
actualmente inexistente en el sector de la nautica deportiva.

La inversidn es de caracter patrimonialista a largo plazo donde los inversores recuperaran sus aportaciones junto con una rentabilidad por medio del reparto de
dividendos y devoluciones de capital durante todo el ciclo de vida del activo, teniendo la opcion de vender sus acciones en el BME Growth.

Nauplia Capital no busca obtener rentabilidad por medio de la rotacién/venta de activos maduros, sino optimizando la gestién de los activos en cartera de forma que se
pueda exprimir su capacidad de generar caja.

Oportunidad Aspectos ESG

Impacto socio-econémico positivo por
generacion de empleo directo e indirecto y
dinamizacion de la economia de la zona.

Nicho de mercado con poca competencia la mayorfa de acuerdos/negociaciones se realizan de
forma bilateral o en concursos “Beauty contests” con baja participacion de actores competitivos.

Inversién diversificada en una cartera compuesta por varias marinas entre las que se reparte el
riesgo operacional. Crecimiento local gracias al incremento de
la oferta y atraccion del turismo, asf como
Know How del equipo gestor el cual cuenta con una amplia experiencia en el sector y probado éxito la rehabilitacion de la zona y las

en la gestion de esta tipologia de activos. instalaciones.

& @®

cotice en el BME Growth. rehabilitacion del medio, empleo de
materiales de construccion respetuosos
Oportunidad de inversién Unica en Espafia. Actualmente no existen en el mercado productos que con el medio ambiente, y empleo de
permitan una inversion liquida y diversificada en el sector de las marinas. energias renovables.

Liquidez gracias a la creacion de una Sociedad Holding donde se concentren todos los activos y Impacto medioambiental positivo por la

D@ e
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Plan de Crecimiento
Proyectos en curso

Marinas en fase de negociacién en Marzo 2022

Esloras Fin Inversion* Proceso

o 0 .
NEAmarres Admitidas Concesion % Capital (EUR M) adquisicién

Marina 1 Barcelona 130 12m - 90m 2046 70,0% 12-15 Bilateral Oferta en preparacion.

Oferta presentada y aceptada. Pendiente

Marina 2 Pontevedra 380 8m -22m 2052 100,0% 12-15 Bilateral . .
Autoridad Portuaria.
Marina 3 Huelva 400 6m - 40m 2071 60,0% 15-20 Bilateral Oferta presentada y aceptada. Due
iligence en curso.
Marina 4 Algarve 623 6m - 50m 2061 56,5% 68-7,6 Bilateral Oferta presentada. En negociacion.
Marina 5 Las Palmas 2.105 6m - 50m 2058 60,0% 15-18 Concurso Oferta en preparacion.
Varadero 1 Gerona N/A 15m - 60m 2035 60,0% 1,0-15 Bilateral Oferta presentada y aceptada. Due

Diligence en preparacion.

*Capital a comprometer en funcion del porcentaje de participacion, excluyendo deuda
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Pipeline identificado compuesto por 35 marinas con un total de 23.631 amarres:

Costa Mar CantEDriCO @: -« reeerererrerrmmmiiiiiiiiiiciecce e @ Costa Mediterraneo (Norte)
3 marinas 6 marinas
2.544 amarres 3.961 amarres

COSta AtIANEICO (NOTOESLE) @-wrrvvrrrerrrserrssersssrsserrsnrases
2 marinas
1.635 amarres

o Costa Mediterraneo (Media)
5 marinas
4.195 amarres

Costa Atlantico (Portugal)
2 marinas
1.273 amarres

Costa Mediterraneo (Baleares)
7 marinas
2.938 amarres

Costa Atlantico (Canarias)
2 marinas
2.343 amarres

o Costa Mediterraneo (Sur)
6 marinas
3.968 amarres

Costa Mediterraneo (Italia)
2 marinas
774 amarres

*Véase detalle Pipeline en Anexos (Pipeline). 27
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Plan de Crecimiento
Basado en cuatro pilares clave

Politica de Inversion

Marina tipo

Marinas en régimen de
concesion o titularidad
privada con mas de 500
amarres o un EBITDA
superior a EUR 1 mill4n.

La TIR objetivo minima
para gue una marina
cualifique como inversion
apta es el 10% sin
apalancamiento y el 15%
con un apalancamiento
del 50%.

Creacion de Valor

KPIs

Optimizacién operativa y
gestion austera de costes.

Optimizacién de los
ingresos y promocion de
NUevos servicios.

Optimizacién financiera y
apalancamiento de las
inversiones.

Ampliacién del plazo
concesional.

Estructura Societaria

Sociedad Holding

Crear una Sociedad
Holding que adquiera los
activos actualmente en
cartera de Nauplia Capital,
de manera que los nuevos
socios también participen
de las inversiones
actualmente en cartera.

Esta Sociedad Holding sera
el vehiculo empleado para
realizar las nuevas
adquisiciones.

Accionistas

Rentabilidad y Liquidez

Inversién patrimonialista a
largo plazo en el sector de
las marinas con acceso a
una cartera diversificada;
que ofrece una
rentabilidad superior a
otros productos
financieros similares, asi
como un grado de liquidez
actualmente inexistente
en el sector de la nautica
deportiva.

28
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Plan de Crecimiento
Politica de Inversion

Marina Objetivo

> EUR 1 millén > 500
EBITDA Amarres

Aprox. 32% del mercado

120 marinas en Espafia y 7 marinas en Portugal

Marinas en régimen de concesion o titularidad privada.

Situacidn financiera

Necesidad de reestructuracion financiera o dltimos
afios de concesion con necesidad de fondos para la
renovacion o extension.

©@ 0 ® VW

Politica de Inversion

Habra una sociedad especifica por cada marina adquirida, consolidando todas las
sociedades en la Sociedad Holding.

La Sociedad Holding, Nauplia Capital, no tendré endeudamiento.

El apalancamiento de una marina individual no podra exceder del 75% vy el
apalancamiento medio no sera superior al 50% una vez completadas todas las
inversiones.

La inversién maxima en una sola marina no podra sobrepasar el 20% del total de
fondos de Nauplia Capital una vez se alcance la estructura financiera objetivo de
50% de apalancamiento.

La TIR objetivo minima para que una marina cualifique como inversion apta es el
10% sin apalancamiento y el 15% con un apalancamiento del 50%.

Se nombrara un Director o Gerente profesional para cada Marina.

29
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Politica de Inversion

Marina tipo

El sector de las marinas es muy heterogéneo (tamafio de la marina, oferta de

servicios, alcance de la concesion, plazo, ubicacién, caracteristicas de la demanda,

etc.), en este sentido no existen dos marinas iguales y cada inversion tiene sus

particularidades. En el presente ejemplo se muestran los flujos de inversiony la

distribucion de ingresos de una marina tipo con las siguiente caracteristicas:

EUR 10 millones 750 15 anos
Inversion Amarres Plazo

Flujo de Caja Inversiéon

2000.000

1.000.000
EEEEREREREERERER

0
-1.000.000
-2.000.000
-3.000.000
-4.000.000

-5.000.000

©

A2 @ 82 3

©

’)/Qf\ 'LQ’L% 101(3 ’)/()%Q ’LQ%\ 1031 7/0%/5 ’LQ% 1036 7/03

W Deuda MEquity Servicio de ladeuda M Free cash Flow

1!

Ingresos

2%_\ 1%

W Ingresos Amarres

B Ingresos Alquiler Locales
Ingresos Varadero

B Ingresos Parking
Margen Combustible

Otros Ingresos

Rentabilidad

A2 @5 @2 @0 (@ @0 @2 0 @Y @ PP @F @ @0

TIR No apalancada — = =TIR gpalancada
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KPIs - Palancas de creacién de valor

Optimizacion
operativa

Profesionalizacién de la direccién

Gestidén austera de los costes con
un estricto cumplimiento de los
ratios coste/rentabilidad (gasto de
personal/ingresos y gastos
estructurales/ingresos).

Centralizacién de las compras y
beneficios de las economias de
escala.

Transparencia y gestion eficaz
sometiendo las marinas a
auditorias periodicas.

de la marina suprimiendo la actual.

Optimizacion
ingresos

Ampliar y potenciar los servicios
ofrecidos por la marina (club social,
varadero, concierge services,
actividades nautico deportivas,
grado ocupacion, etc.).

Adecuacién de la oferta a las

caracteristicas de la demanda
(reduccion n® amarres contra
nuevos servicios, descuentos

amarres a largo plazo, etc.).

Renegociacién de contratos para
incrementar los margenes
(contratos de alquiler, contrato

gasolinera, etc.). T

Optimizacidon
financiera

Mejora de la estructura financiera'y
renegociacién de los términos y
condiciones de la deuda financiera.

Apalancamiento de las marinas
hasta el 50% para mejorar la
rentabilidad ofrecida a los
accionistas.

Amplia experiencia del equipo
gestor en la financiacion y
restructuracion de deuda de
activos similares.

Ampliacidén plazo
concesional

Promocion de la extensién del
plazo concesional al amparo de la
Ultima normativa aprobada (hasta
50 anos).

Inversiones en la mejora de las
marinas para optar a las
extensiones de plazo.
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Plan de Crecimiento
Estructura Societaria

Caracteristicas

Para llevar a cabo la inversion se creara una Sociedad Holding que | = rozom-=mmemmemem-e-m-mm-mmmmmmmmm- !
cotizara en el BME Growth. Socios

|
|
I
Gestores |
|

Nuevos inversores

Esta sociedad sera la responsable de realizar las adquisiciones
futuras y no tendra endeudamiento propio.

> FUR 10 millones EUR 100 millones

La sociedad adquirira los activos de los actuales socios de Nauplia
Capital, que actualmente suponen EUR 10 millones, y de esta forma
los nuevos inversores, al aportar fondos a la Sociedad Holding
también participaran de los activos actualmente en cartera.
Adicionalmente, los socios gestores planean suscribir un 5% de los
fondos previstos.

NAUPLIA CAPITAL

La sociedad contard con un equipo gestor compuesto por el
Presidente 'y el Vicepresidente, encargados de buscar
oportunidades y gestionar las inversiones, y un Director
Corporativo, encargado de todas las areas de soporte. El equipo
gestor obtendra una comisién de gestiéon del 1% de los fondos
aportados por los inversores y el resto de gastos de la Sociedad
Holding no seran superiores al 0,30% de los fondos aportados.

Aporte de las marinas en cartera

Port Emburiaport Port Nautic
Torredembarra P P (varadero)

El Consejo de Administracién estara formado por un minimo de 5
miembros con mayorfa de representantes de |os inversores. Habra
un Consejo Asesor con gran experiencia en el sector.

Puerto Deportivo Port Segur-
de Gijén Calafell

Se espera captar EUR 100 millones de nuevos inversores para llevar
a cabo la politica de adquisiciones.
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Accionistas
Venta participaciones :_"""""""""""""":
APORTE DEFONDOS 7 | ————————————————————~ > BME Growth :
o , Efectivo : [
Los Fondos aportados por los accionistas a Nauplia se E
emplearan en: Dividendos
inac LIQUIDEZ
+ Adquisicion de marinas Participaciones

* Inversion en CAPEX para la mejora de las marinas
adquiridas

* Inversion en CAPEX para la ampliacion de Ia
concesion de las marinas

Autoridad Contratante

Contrato de
Concesion

Usuarios

Dividendos &
Devoluciones de Capital

Pago por los servicios

Los accionistas, mediante la venta de sus
participaciones en el BME Growth podran
dar liquidez a su inversion sin tener que
vender |0s propios activos.

Entidades financieras

Servicio deuda

DEUDA —

Nauplia Capital no tendra deuda,
para la mejora de la rentabilidad de
las inversiones, el apalancamiento
serd a nivel de cada marina.
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Oferta de Inversion
Capital, Liquidez, Retornos y Reporting

« |nversion minima EUR 250.000.

suscripcion y el Pacto de Socios.

distribucién de la caja libre.

« Desembolsos a medida que se vayan realizando las
adquisiciones tras la firma del compromiso de

« Recuperacion de la inversion a través de la politica de

Rentabilidad por dividendo objetivo entre 8% - 12%
de la inversion realizada a partir de la plena
inversion de los fondos.

La politica de distribucion de fondos de la sociedad
serd el reparto del 100% de la caja libre generada
anualmente, solo condicionadas por los
compromisos de inversion adicionales en las
marinas adquiridas.

permita venta de participaciones, a partir de la
plena inversion de los fondos captados.

Reporting

+ Sociedad Holding cotizada en el BME Growth que

Informe Trimestral (financiero y de operaciones de
la sociedad y los puertos) a los socios.

Auditorfa anual individual de la Sociedad Holding'y
consolidada con sus participaciones en las
diferentes marinas.

35



Informacion de Contacto

Jose Manuel Arrojo
Socio y Presidente Ejecutivo

jmarrojo@naupliacapital.com
Telf.: +34 653 817 867

Juan San Roman
Socio y Vicepresidente Ejecutivo

juansanroman@naupliacapital.com
Telf.. +34 607 630 795

Jesus de Luis
Socio y Director Corporativo

Jesusdeluis@naupliacapital.com
[Telf.: +34 607 603 799]

NAUDPLIA CADPITAL
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CV - José Manuel Arrojo

José Manuel Arrojo Botija

Socio y Presidente Ejecutivo

jmarrojo@naupliacapital.com
Telf.: +34 653 817 867

Experiencia Profesional

Actualidad: Presidente y Consejero Delegado de Nauplia Capital, S.L.
grupo empresarial dedicado a la adquisicion y gestion de puertos
deportivos en Espafia y Socio-Director de Aralia Asesores, S.L,
sociedad de asesoramiento especializada en restructuraciones
financieras, operaciones corporativas (fusiones, adquisiciones) vy
salidas al BME Growth.

1994 - 2003: Consejero Delegado de BSN, S.V.B., Director General
de Banco Santander de Negocios, Consejero Delegado de
Santander Investment y Director General de Banca Mayorista Global
de Banco Santander.

1988 - 1994: Director de Andlisis, Director de Corporate Finance y
miembro del consejo de administracion de AB Asesores Bursatiles.

1983 - 1988: Jefe de Equipo de Auditoria en Arthur Andersen.

1981 - 1983: Profesor de Matematicas en la Facultad de Ciencias
Econdmicas de la Universidad Complutense de Madrid.

Miembro

Consejo de Administracion de Cyes Inversiony
Gestion y de Alenta (Actualmente).

Consejo de Administracion de Iberclear y Bolsas y
Mercados en representacion del Banco Santander.

Consejo de Administracion de Enel Unidn Fenosa
Renovables y de Unidn Fenosa Gas en
representacion de Union Fenosa.

Consejero de Amper, S.A,, Service Point Solutions,
S.A., Vértice Trescientos Sesenta Grados, S.A. y Alza
Real Estate.

Consejero Independiente del Banco Santander
Securities Services y del grupo de servicios
financieros GVC Gaesco.

Formacion y Titulos

Licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales.
Censor Jurado de Cuentas.

Miembro del Instituto Analistas Financieros.
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CV - Juan Manuel San Roman

Juan Manuel San Roman

Socio y Vicepresidente
Ejecutivo

juansanroman@naupliacapital.com
Telf.: +34 607 630 795

Principales Areas de

Experiencia Profesional
2018 - Actualidad: Socio y Vicepresidente Ejecutivo de Nauplia.
2017 - 2018: Consejero Delegado de Santander Asset Management.

2015 - 2017: Director General de Strategic Alliances del Grupo
Santander.

2010 - 2015: Consejero Delegado Grupo Santander de la Zona Asia-
Pacifico.

2008 - 2010: Director de Corporate M&A de la Division Estratégica
del Grupo Santander.

2006 - 2008: Director General del area Santander Consumer Finance
en el Grupo Santander.

1995 - 2006: Global Head of Equities.

1991 - 1994: Vicepresidente del equipo de Equity and Strategy
Research, Iberia en Salomon Brothers International Limited.

1988 - 1991: Analista del equipo Equity Research and M&A en AB
Asesores Bursatiles (actual Morgan Stanley).

Experiencia
Amplia experiencia en Corporate Finance, asi como
en Equity Research en Banca de Inversion.

También destacan sus conocimientos en Asset
Management, lo que le ha proporcionado un
importante know-how en diversos productos de
inversion en una gran variedad de sectores.

Experiencia profesional en el ambito nacional e

internacional, en continentes como Asia y
Latinoamérica.

Formacion y Titulos

Grado en Derecho por la Universidad Pontificia
Comillas.

Grado en Econdmicas y Administracion de
Empresas por la Universidad Pontificia Comillas.
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CV - Jesus de Luis Cavero

Jesus de Luis Cavero

Director Corporativo

jesusdeluis@naupliacapital.com
Telf.: +34 607 603 799

Experiencia Profesional

1996 - Actualidad: Socio Director grupo TOPAZ CONSULTING, S.L.
Asesoramiento empresarial integral, gestion contable y laboral,
asesoria fiscal, auditoria y consultoria.

1989 - 1996: Secretario Consejo de Administracion FG Inversiones
Bursatiles.

1989 - 1996: Director de Operaciones, FG Inversiones Bursatiles.

1984 - 1989: Auditor Senior, Arthur Andersen.

Miembro

Registro Oficial de Auditores de Cuentas.
Registro de Economistas Asesores Fiscales.

Registro de Expertos Contables Acreditados.

Formacion y Titulos

Licenciado en Ciencias Econdmicas y Empresariales,
Universidad Complutense de Madrid (1984).

Master Fiscal REAF.
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Anexos
Desglose rentabilidad obtenida por las marinas en cartera

Rentabilidad prevista de la marinas en cartera

Marina
% Nauplia

Puerto Deportivo de
Gijén
80%

Port Torredembarra
63,9%%*

Empuriaport
75%

Port Nautic (Varadero)
75%**

Port Segur-Calafell
22,5%

Valoracion

Marina @12%

EUR 1.360.683

EUR 3.579.327

EUR 9.198.291

EUR 2.781.086

EUR 3.913.735

Valoracion

participacion
Nauplia @12%

EUR 1.088.546

EUR 2.653.937

EUR 6.898.718

EUR 2.085.815

EUR 880.590

30,0%

23,8%

20,3%

24,7%

69,1%

Rentabilidad
por dividendo
actual

17,8%

18,3%

13,6%

25,2%

14,8%

Multiplo
inversion

7,83%

6,87x

3,35x%

4,70x

7,37%

Inversion

EUR 283.238

EUR 1.180.000

EUR 4.156.600

EUR 1.492.822

EUR 226.420

*Contemplada ampliacion de concesion en 2023 hasta 2037 con una inversion adicional de EUR 800.000. Participacion del 75% a partir de 2023.
** Proyecto no sujeto a concesion (varadero), las distribuciones contemplan el valor residual del activo en 2030. Incluido en el valor de Empuriaport

Distribuciones

EUR 474.736 (hasta 2021)
EUR 2.217.265 (total)

EUR 325.000 (hasta 2021)
EUR 8.105.086 (total)

EUR 1.460.000 (hasta 2021)
EUR 13.944.086 (total)

EUR O (hasta 2021)
EUR 7.009.970 (total)

EUR 105.300 (hasta 2021)
EUR 1.669.669 (total)
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Anexos
Pipeline (i)

Costa
Mediterraneo
(Zona Norte)

Costa
Mediterraneo
(Islas Baleares)

Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Tarragona
Tarragona
Mallorca
Mallorca
Mallorca
Mallorca
Ibiza
Ibiza

Ibiza

1.081

210

742

535

643

70

202

730

324

425

432

755

Pipeline identificado a 2-3 aifos

Provincia m Fin Concesion Inversion Estimada Contrato

2040

2022

2031

2022

2033

2038

n.a.

n.a.

n.a.

2040

n.a.

2022

2037

n.a.

n.a.

n.a.

EURSM

EUR10 M

n.a.

n.a.

EUR 25 M

EUR12 M

EUR 40 M

EUR15 M

EUR 20 M

Bilateral

Concurso

Bilateral

Concurso

Bilateral

Bilateral

Bilateral

Bilateral

Bilateral

Bilateral

Bilateral

Concurso

Bilateral
44
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Pipeline (i)

Pipeline identificado a 2-3 aifos

Provincia m Fin Concesion Inversion Estimada Contrato

Castelldn .a. .a. Bilateral
Valencia 636 2050 EUR 28 M Concurso
Costa
Mediterraneo Valencia 236 2037 EUR 10 M Bilateral
(Zona Media)
Alicante 810 n.a. EUR 40 M Bilateral
Murcia 1.800 n.a. n.a. Concurso
Almeria 623 2026 EUR12 M Bilateral
Almeria 997 n.a. n.a. Bilateral
Costa Granada/Méalaga 1.002 n.a. EUR 15 M Bilateral
Mediterraneo
(Zona Sur) Melilla 397 n.a. n.a. Bilateral
Ceuta 325 n.a. n.a. Bilateral
Cé&diz 624 2037 EUR 8 M Bilateral
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Anexos
Pipeline (iii)

Pipeline identificado a 2-3 aifos

Provincia m Fin Concesion Inversion Estimada Contrato

. L. L t a. a. Bilateral
Costa Atlantico anzarote laterd
(Islas Canarias) Gran Canaria 1363 2058 EUR 50 M Concurso
C A Coruna/Lugo 935 2042 EUR 15 M Bilateral
Costa Atlantico
(Noroeste) A Corufia 700 2042 EUR3 M Bilateral
Asturias 610 2030 EUR1,5M Bilateral
Costa Mar Cantabria 1.080 2027 EUR2 M Bilateral
Cantabrico
Cantabria 854 n.a. n.a. Bilateral
.. Algarve 623 2071 EUR 15 M Bilateral
Costa Atlantico garv I
(Portugal) Cascais 650 n.a. n.a. Bilateral
Costa Toscana 354 2071 EUR 25 M Bilateral
Mediterraneo
(Italia) Marcas 420 2078 EURTOM Bilateral
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Anexos
Timing

00/00/2022 00/00/2022 00/00/2022 00/00/2022 00/00/2022

compromiso de nuevas Marinas
Suscripcion y Pacto

de socios @

Adquisicion de nuevas
Marinas

Desembolso

&

O

Presentacion a
Inversores

Desembolso




