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Fibra Inn Anuncia Resultados del

Monterrey, México, 27 de febrero de 2018 - Deutsche Bank México, S.A., Institucion de
Banca Multiple, Divisién Fiduciaria F/1616 o Fibra Inn (BMV: FINN13) (“Fibra Inn” o “la
Compania”), el fideicomiso de bienes raices destinado a la actividad hotelera en México
administrado internamente y especializado en servir al viajero de negocios con marcas
internacionales, anuncia el dia de hoy sus resultados no auditados del cuarto trimestre
para el periodo terminado el 31 de diciembre de 2017 (4T17). Estos resultados han sido
preparados de acuerdo a las Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) y
estan expresados en pesos mexicanos nominales (Ps.).

Informaciéon Relevante del 2017:
e Ingresos: Ps. 1,952.5 millones, un incremento de 8.6% comparado con el 2016.

e NOI" Ps. 693.6 millones o un crecimiento de 5.2% vs. el afio anterior. El 35.5% de
margen; equivalente a 120 puntos base menos que el 36.7% del afio anterior.

e EBITDA Ajustado?: alcanzé Ps. 605.3 millones o un incremento de 7.9%. El 31.0%
de margen esta 20 puntos base por debajo de 31.2% del afio pasado.

e FFO? Ps. 440.1 millones con un crecimiento de 0.7%, equivalente a un margen de
22.5%, 1.8 pp por debajo del 24.3% de 2016.

o Distribucion a tenedores*: Ps. 440.0 millones; un crecimiento de 5.2% vs. Ps. 418.1
millones del afo pasado. La distribucién por CBFI es Ps. 1.0022 que representa un
rendimiento anualizado de 8.9%.

Oscar Calvillo, Director General de Fibra Inn comenté: “El afio 2017 fue de grandes retos en términos
economicos para el pais y por tanto para el sector de Fibras. Aun ante esto, la Compania tiene
fundamentales estratégicos de negocio sélidos y tenemos la conviccion que los cambios
estructurales como la internalizacion y los planes de mejoras de gobierno corporativo nos
mantendran como una de las mejores y mas confiables Fibras para invertir en México. Fibra Inn
logré mejorar sus ingresos en mas de 250 puntos base por arriba de la inflacion logrando
margenes aceptables. Adicionalmente, Fibra Inn comenzé el 2018 mejorando su perfil financiero
con una deuda bursatil, pactada a tasa fija a 10 afios. Destaca también la revaluacion de los
activos que incrementa el patrimonio de la Fibra en 26.9%.”

Informacion Relevante del 4T17:

e Fibra Inn concluy6 el trimestre con 42 hoteles en operacidon mas 1 en proceso de
ampliacion. El total represent6 6,944 cuartos, de los cuales 145 estan en conversion
de marca y 51 en ampliacién. Fibra Inn tiene inversién en 3 propiedades, bajo el
modelo externo de la Fabrica de Hoteles que anadiran 633 cuartos.

e Ingresos: Ps. 492.1 millones, de los cuales 95.3% son por hospedaje y 4.7% son
por arrendamiento de otros espacios, en total un incremento de 4.2% comparado con
el 4T16.
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e NOI': Ps. 172.6 millones; un incremento de 6.5% comparado con los Ps. 162.1
millones del 4T16; el margen NOI fue 35.1%.

o EBITDA Ajustado?®: alcanzo Ps. 157.8 millones, un incremento de 18.8% comparado
con los Ps. 132.8 millones del 4T16.

e FFO®: Ps. 116.7 millones, 23.7% de margen FFO.
Distribucién a tenedores* Ps. 110.0 millones entre 437,373,359 CBFls en
circulacion. La distribucidon por CBFI sera de Ps. 0.2515 que representa un 8.9% de
dividend yield anualizado al cierre del trimestre.

Ventas Mismas Tiendas del 4T17 de 42 hoteles comparables’:
e Ingresos por hospedaje: Ps. 469.2 millones; crecimiento de 6.2% vs. el 4T16.

e Ocupacién: 61.8% que representa un incremento de 2.6 puntos porcentuales (pp)
y la tarifa diaria promedio de Ps. 1,222.9 con un crecimiento de 1.5%.

e Ingreso por habitacion disponible (RevPAR): Ps. 755.9, un crecimiento de 6.0%.

Ventas Totales del 4T17 de los 42 hoteles en operacién’:
e Ingresos por hospedaje: Ps. 469.2 millones; crecimiento de 4.7% vs. 4T16.

e Ocupacion: 62.1%; un incremento de 3.0 pp vs. 4T16.
e Tarifa diaria promedio: Ps. 1,222.8; un crecimiento de 2.1%.

e Ingreso por habitacion disponible (RevPAR): Ps. 758.9, un incremento de 7.2% vs.
el 4T16.

NOI es el célculo del ingreso de la Fibra (renta y otros ingresos) menos los gastos operativos de administracion, mantenimiento,
hospedaje, energéticos, honorarios, regalias, publicidad y promocién, asi como predial y seguros.

El EBITDA Ajustado excluye gastos de adquisicion y organizacion.

FFO esta calculado como EBITDA Ajustado mas ingresos por intereses menos gastos por intereses y fluctuacion cambiaria.
Calculo en base a 437,373,359 CBFls en circulacion y el rendimiento en base a un precio de Ps. 11.26 por CBFI al 29 de
diciembre de 2017.

Incluye los ingresos hoteleros del Hotel Holiday Inn México Coyoacan referentes al reembolso por las pérdidas consecuenciales
del sismo de septiembre de 2017.
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Resultados del Cuarto Trimestre de 2017
La mezcla de ventas al cierre del 4T17 se compone de 42 hoteles en operacion: 11 de

servicio limitado, 18 hoteles de servicio selecto, 12 de servicio completo y uno de
estancia prolongada.

2.7%

Ingresos Totales por Segmento 14.1%
at17 % ate % .
(Ps. millones) u Limitado
Servicio Limitado 69.2 14.1% 705 14.9% selecto
’ 37.2% Completo
Serviclo Selecto 226.7 46.1% 215.0 45.5% )
B Estancia Prolongada

Servicio Completo 182.9 37.2% 174.4 36.9% 26.1%
Estancla Prolongada 13.3 2.7% 12.1 2.6% ’
Total 4921 100.0% 4721 100.0%

Cifras Relevantes 4717 4T16

Indicadores Financieros (Ps. millones, excepto EBITDA por cuarto)

Ingresos por hospedaje 469.2 448.2 21.0 4.7%
Ingresos por arrendamiento 229 239 - 1.0 -4.3%
Ingresos de la Fibra 4921 4721 20.0 4.2%
NOI 172.6 162.1 105 6.5%
Margen NOI 35.1% 34.3% 0.7 p.p
EBITDA Ajustado 157.8 132.8 25.0 18.8%
Margen EBITDA Ajustado 32.1% 28.1% 3.9p.p
EBITDA por Cuarto (Ps.) 23,388.3 21,458.8 1,929.5 9.0%
FFO 116.7 103.5 13.2 12.7%
Margen FFO 23.7% 21.9% 1.7p.p
Distribucién y Dividend Yield

Precio de Mercado CBFl al Cierre 11.26 11.41 - 0.2 -1.3%
Distribucién 110.0 111.0 - 1.0 -0.9%
Distribucion por CBFI 0.2515 0.2523 - 0.0 -0.3%
CBFils en circulacion 437.4 440.0 - 2.6 -0.6%
Dividend yield anualizado al precio de cierre 8.9% 8.8% 0.1p.p
Hoteles y Cuartos

Hoteles en operacion 42 43 - 1 -2.3%
Hotel en remodelacion * 1 - 1 -
Desarrollos - - - -
Terrenos 1 1 - -
Propiedades al cierre del periodo 44 44 - 0.0%
Ponderado de dias efectivos por adquisiciones 100% 100% -
Presencia (estados) 15 15 - -
Cuartos en operacion 6,748 6,713 35 0.5%
Cuartos en construccion 234 - 234 -
Cuartos en conversién de marca 145 145

Cuartos en ampliaciéon 51 51

Cuartos en remodelacion 166 - 166 -
Total de cuartos 6,944 7,113 - 169 -2.4%
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Los ingresos totales en el 4T17 fueron de Ps. 492.1 millones y mostraron un crecimiento
del 4.2% comparado con el 4T16. Dichos ingresos se componen de la siguiente manera:

Ps. 469.2 millones 0 95.3% son ingresos por hospedaje de las 42 propiedades del
portafolio, que equivalen a un crecimiento de 4.7% vs. el 4T16. Este crecimiento
proviene casi en su totalidad de un 6.2%, de ingresos por hospedaje en ventas
mismas tiendas como resultado de la comercializacion, tanto en el proceso de
estabilizacién progresiva de algunos hoteles que se encuentran en esa etapa,
como en la sustitucion de los viajeros de negocio, que estacionalmente bajan por
las vacaciones de invierno, por viajeros de placer. Practicamente el crecimiento
organico de este trimestre es el efecto neto de los siguientes factores: (i) el
impacto en las tarifas hoteleras por la apreciacion del peso frente al dolar en un
4.4% promedio durante el trimestre, comparado con el mismo periodo del afio
anterior; (ii) la recuperacion de los ingresos por las reuniones y las capacitaciones
que se llevaron a cabo durante el trimestre y que se habian pospuesto por los
temblores y huracanes de septiembre de 2017; (iii) el reembolso recibido de la
aseguradora por las pérdidas consecuenciales en el hotel Holiday Inn México
Coyoacan por su cierre temporal después del sismo.

Ps. 22.9 millones o 4.7% derivados del arrendamiento de inmuebles por otros
servicios diferentes al hospedaje, como son el arrendamiento de salas de juntas,
coffee breaks, salones y restaurantes, asi como la renta de algunos locales
comerciales y que presentaron una disminucion en los ingresos de 4.3%
comparados con los Ps. 23.9 millones del 4T16.

Durante el 4T17, el total de gastos de operacion fue de Ps. 319.5 millones equivalente a
64.9% de los ingresos totales y presentan un decremento de 80 puntos base (pb)
comparados con el 65.7% del 4T16, lo cual es el efecto neto de:

Un decremento de 110 pb en publicidad y promocidén, que representa un 4.7% de
los ingresos totales, ya que: (i) este trimestre se realizé la sinergia del equipo de
ventas de los hoteles en Chihuahua, por lo que solo un equipo da servicio a las
diez propiedades y esto reduce la ndmina en ventas, y (ii) se disminuyo la
publicidad en medios de internet por cambio de estrategia.

Un decremento de 50 pb en gastos de administracion como porcentaje de los
ingresos, que representaron el 16.2% de los ingresos totales, sin embargo, en
valor absoluto permanecen muy similares al 4T16.

Un decremento de 30 pb en impuesto predial, ya que en el 4T16 se realizo el pago
de algunas propiedades que estaban pendientes de liquidarse.

Un decremento de 10 pb en los energéticos como porcentaje de los ingresos, que
representaron el 5.7% de los ingresos totales, sin embargo, en valor absoluto
permanecen muy similares al 4T16.

Un decremento de 10 pb en los gastos de mantenimiento, que representaron el
4.0% de los ingresos totales, sin embargo, en valor absoluto permanecen muy
similares al 4T16.
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Un decremento de 10 pb en los seguros, que representaron el 0.3% de los
ingresos totales, ya que al final de 4T16 se realizé el pago pendiente de seguros
de algunas propiedades.

Un mayor gasto de hospedaje en 110 bp, que represento el 27.0% de los ingresos
totales, ya que se incremento el uso de canales de venta externos para generar
mayor demanda invirtiendo en estrategias comerciales con mayor participacion de
las agencias de viajes, tanto tradicionales como por internet, por medio de las
cuales se tiene acceso al huésped de placer, para asi poder compensar la
estacionalidad de las vacaciones de invierno por la baja afluencia del huésped de
negocios; ademas de incrementar los huéspedes afiliados a los programas de
fidelidad de las marcas globales.

Un aumento de 30 pb en las regalias, que representaron el 6.4% de los ingresos
totales, ya que se renovaron contratos de franquicia con las marcas
internacionales.

Derivado de lo anterior, el Ingreso Neto Operativo (NOI) durante el 4T17 alcanzo6 Ps.
172.6 millones, el cual representa un incremento de 6.5% comparado con los Ps. 162.1
millones del 4T16. El margen NOI fue de 35.1%, lo que representa un incremento de 80
pb comparado con el 34.3% alcanzado durante el 4T16.

Los gastos relativos a la administracion y adquisiciones de la Fibra fueron Ps. 28.8
millones para el 4T17, que representaron un incremento de 55.3% vs. los Ps. 18.5
millones del 4T16. Como porcentaje de los ingresos, estos gastos fueron equivalentes al
5.9% y presentaron un incremento de 2.0 pp vs los registrados el mismo trimestre
anterior. Esta variacién se compone como sigue:

Un decremento de 3.7 pp en los honorarios del Asesor debido a la eliminacion de
la comision del asesor derivado de la internalizacion de los servicios de asesoria
a partir del 2017 y que hasta el 2016 era el 0.75% sobre el valor bruto de los
activos inmobiliarios ajustado por inflacion.

Un incremento de 110 pb en otros ingresos debido a que: (i) al finalizar el afio se
cancelaron las cuentas pendientes de pago a proveedores que no ejercieron su
cobro por mas de un afo; y (ii) los ingresos de activo fijo por las bajas de mobiliario
cuando se hace una remodelacion de hoteles.

Lo anterior, compensado parcialmente por un incremento de 510 pb en los gastos
de adquisicion y organizacion, que representaron 2.9% de los ingresos totales,
debido a que se registraron: (i) los gastos pre operativos de los hoteles en
inauguracion por su reciente conversién de marca; (ii) los gastos derivados de la
consultoria por la reestructuracion del centro de servicios compartidos
administrativos; vy (iii) los gastos y mejoras a los sistemas del SAP.

Un incremento de 140 pb en los gastos corporativos de administracion que
representaron 3.6% de los ingresos totales por un mayor gasto derivado de la
nomina que anteriormente estaba en el Asesor y que ahora pertenece a la
subsidiaria de la Fibra.

Un incremento de 30 pb en gastos de mantenimiento extraordinario a los hoteles.

5 |Pagina



N

5 v Reporte Trimestral 4117
Fibrainn

IFRS 3 Combinaciones de Negocios

En referencia a la norma IFRS 3 Combinaciones de Negocios, se considera que la
adquisicidn de hoteles califica como una adquisicion de negocios ya que se esta
adquiriendo una operaciéon; por tanto, los costos relacionados con la adquisicion se
reconocen en el estado de resultados conforme se incurren, esto es: costos notariales,
legales y de valuadores, entre otros. Esto aplica para las adquisiciones de hoteles a partir
de 2014.

El EBITDA Ajustado de Ps. 157.8 millones, excluye los gastos de adquisicion y
organizacion antes mencionados y representa un incremento de 18.8% comparado con
los Ps. 132.8 millones del 4T16. El margen del EBITDA Ajustado fue de 32.1%, el cual
muestra un incremento de 4.0 pp comparado con el margen de 28.1% del 4T16.

Durante el periodo se registra:

e Una revisidn de la estimacion de deterioro de activos financieros por Ps. 12.9
millones;

e Una compensaciéon provisionada para Asesor de Activos Prisma por Ps. 64.7
millones, derivado de la terminacién anticipada del contrato de asesoria por la
internalizacién de sus servicios, la cual va en funcién a los ahorros de la Fibra y
que debera ser pagada en el 2020 siempre que se cumplan las condiciones
acordadas en la internalizacion.

e Un deterioro de terrenos y edificios por Ps. 584.5 millones donde se reconoce el
deterioro en algunas propiedades derivado de haber realizado la revaluacién de
los activos por el método de valor razonable. Dicha revaluacion se refleja ademas
en un superavit por revaluaciéon de propiedades en el balance por Ps. 2,802.5
millones, lo que incrementa el patrimonio de la Fibra en 26.9%.

¢ Una depreciaciéon contable por Ps. 90.8 millones. El calculo de la depreciacién del
activo fijo —propiedades, mobiliario y equipo- se calculé en base al método de
linea recta con base en la vida util estimada de los activos netos de su valor
residual.

La Utilidad de Operacion (EBIT) registra una pérdida de Ps. 609.2 millones, que
representa un decremento de Ps. 683.7 millones menos que el 4T16 cuando se
registraron Ps. 74.4 millones, equivalente a 15.8% de margen.

Fibra Inn tuvo mayores ingresos financieros totalizando Ps. 13.7 millones, que
representan Ps. 6.2 millones mas comparado con los Ps. 7.6 millones del 4T16. Este
incremento corresponde a un mejor rendimiento obtenido de las inversiones realizadas
derivado de la aplicacion de mejores estrategias de inversion y a un incremento de las
tasas de interés, aun y cuando el saldo de efectivo y equivalentes de efectivo al cierre
del 4T17 fue menor al del afio anterior. Adicionalmente se tuvieron mayores ingresos por
los derivados de tasa de interés que se tienen contratados para cubrir el 66% del saldo
total de la deuda bursatil.

Los gastos por intereses fueron Ps. 54.3 millones en este 4T17, comparados con los
gastos de Ps. 59.5 millones del 4T16. Estos intereses corresponden a la deuda bursatil
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emitida de Ps. 2,875.4 millones en octubre 2016, mes en el que se realizé la reapertura
de deuda por Ps. 1,000 millones. Sin embargo, se muestra una disminucién del 8.8% de
gastos financieros, equivalentes a Ps. 5.2 millones menos en el 4T17; ya que se tuvo
una mayor capitalizacion de intereses por las inversiones en proceso, tanto en hoteles
existentes como nuevos desarrollos.

Se tuvo una ganancia cambiaria por Ps. 0.5 millones. El resultado financiero neto es un
gasto de Ps. 41.1 millones en el 4T17, Ps. 9.5 millones menos que el gasto de Ps. 50.6
millones en el 4T16, que resulta favorable considerando una deuda bursatil cubierta
parcialmente con la contratacién de derivados, en un contexto de incremento en las tasas
de interés.

La utilidad neta en el 4T17 registra una pérdida de Ps. 650.4 millones, que representa
una disminucion de Ps. 674.2 millones comparado con los Ps. 23.9 millones en el 4T16.

Debido a la revaluacion de las propiedades de la Fibra, se presenta un superavit por
revaluacion de Ps. 2,802.5 millones. Ademas, se reconoce el efecto de Ps. 26.9 millones
por la valuacion de instrumentos financieros derivados relacionados con la deuda
bursatil, el cual es Ps. 2.2 millones menos que el 4T16 cuando se registré Ps. 29.1
millones.

Por lo anterior, se presenta una utilidad integral por Ps. 2,179.1 millones en este 4T16.

El FFO en el 4T17 fue de Ps. 116.7 millones, equivalente a 23.7% de margen y que
represento un incremento del 12.7% comparado con los Ps. 103.5 millones y un 21.9%
de margen de FFO del 4T16.

Conciliacién de la Utilidad Neta a FFO,
a FFO Ajustado y a FFO por Accién
(sin auditar, en millones, excepto las cantidades por CBFI)

FFO 116.7 103.5 12.7%
(-) Capex de mantenimiento 8.3 4.8

FFO Ajustado 108.4 98.7 9.8%
FFO por CBFI 0.2668 0.2353 13.4%
FFO Ajustado por CBFI 0.2478 0.2243 10.4%

*Calculos por CBFI en base a 437,373,359 titulos para 4T17 y 440,019,542 titulos para 4T16.

Distribucion a Tenedores

El 21 de febrero de 2018, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobd la distribucion en efectivo
correspondiente al 4T17 por un total de Ps. 110.0 millones para los tenedores de CBFls.
Esta distribucién equivale a Ps. 0.2515 por CBFI basada en los 437,373,359 CBFls en
circulacion, por concepto uUnicamente de reembolso de capital con base en las
operaciones y resultados de Fibra Inn, entre el 1 de octubre y el 31 de diciembre de 2017.
La distribucion sera pagada a mas tardar el 31 de marzo de 2018.
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Distribucién a Tenedores

aT17 aTie
por CBFI* Total por CBFI* Total

Ps. millones Ps. § Ps. millones

Resultado Fiscal - - - -
Reembolso de Capltal 0.2515 110.0 0.2523 111.0
Total 0.2515 110.0 0.2523 111.0

* Los montos de distribucion por CBFI se calcularon en base a 437,373,359 CBFIs en circulacion.

El Fondo de Recompra tuvo un saldo de 2,646,183 CBFls al 31 de diciembre de 2017.
Después del cierre del trimestre se adquirieron 93,000 CBFls adicionales, por lo que a la

fecha de presentacidén de este reporte trimestral se tiene un total de 2,739,183 CBFls
recomprados.

Posicién de CBFls

CBFls en Tesoreria 64,000,000 12.7%
Fondo de Recompra 2,646,183 0.5%
Fidelcomiso de Fundadores 75,079,169
Publico Inversionista 362,294,190
Total en Circulacion 437,373,359 86.8%
Total Emitidas 504,019,542 100.0%

Calculo de la Distribucion a Tenedores

Conforme al régimen fiscal en el que tributa Fibra Inn, la fiduciaria se encuentra obligada
a distribuir a los tenedores de los certificados de participaciéon al menos el 95% del
resultado fiscal del ejercicio inmediato anterior generado por los bienes integrantes del

patrimonio del fideicomiso, cuando menos una vez al ano a mas tardar el 15 de marzo
del ejercicio inmediato posterior.

El 26 de abril de 2017, el Comité Técnico de Fibra Inn aprobd el procedimiento de
distribucion para que se aplique durante el ejercicio 2017, la cual consiste en:
(1) una distribucion objetivo base de Ps. 0.25 por CBFI para cada uno de los
trimestres del 2017; mas
(i) una distribucion adicional en funcion de que se logren objetivos estratégicos
relacionados con la Fabrica de Hoteles (ingresos por honorarios de los
desarrollos), o derivado de la venta de un hotel que presente una utilidad
respecto a su inversion original.

El objetivo de este procedimiento es conseguir la estabilidad en el pago de las

distribuciones, conforme a la naturaleza del negocio inmobiliario de la Fibra, analogo a
las rentas obtenidas en un portafolio de inmuebles.
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De conformidad con el régimen fiscal aplicable a Fibra Inn, cuando la fiduciaria entregue
a los tenedores de los certificados una cantidad mayor al resultado fiscal del ejercicio
generado por los bienes fideicomitidos, la diferencia se considerara como reembolso de
capital y disminuira el costo comprobado de adquisicion de los certificados que tengan
los tenedores que reciban dicha diferencia. El reembolso de capital no genera una
retencion de impuestos para el inversionista de Fibra Inn.

Calculo del Resultado Fiscal
El calculo del resultado fiscal se hace sobre una base fiscal y puede diferir de los calculos
sobre una base contable. Por tanto, debe considerarse lo siguiente:
a. Ladepreciacion fiscal se aplica a aproximadamente al 82% del valor de los hoteles
a una tasa del 5% anual actualizada por inflacion en la parte que corresponde a
construcciones (74%), mientras que los demas activos fijos (8%) se deprecian
fiscalmente conforme a las tasas aplicables correspondientes. El restante 18% es
el valor del terreno que nunca se deprecia.
b. Los gastos de emisién se deducen fiscalmente en linea recta en un plazo de 7
afnos, actualizados por inflacion.
c. Los activos monetarios — principalmente el efectivo y equivalentes - generan una
deduccion por el efecto de la inflacidn sobre el saldo promedio de dichos activos.

Por tanto, para el calculo del Resultado Fiscal se sigue la siguiente formula:
Utilidad Contable
(+) La depreciacion contable no fiscal
(-) La depreciacion fiscal
(-) Los gastos de emision amortizables a 7 afios
(-) El ajuste anual por inflacion deducible
= Resultado Fiscal

Uso de la Reserva para Gastos de Capital

La reserva de gastos de capital para el mantenimiento de los hoteles se provisiona en
funcion de los requerimientos de inversion en dicho rubro para cada periodo, mas una
reserva razonable para requerimientos futuros; por lo que al 31 de diciembre de 2017
dicha reserva sumaba Ps. 22.4 millones contra Ps. 29.8 millones al 30 de septiembre de
2017. El monto total erogado en gastos de capital fue de Ps. 22.2 millones durante el
4T17, de los cuales Ps. 6.4 millones fueron incorporados como gastos en el estado de
resultados.

Balance General

Al 31 de diciembre de 2017 Fibra Inn tenia Ps. 509.6 millones de efectivo. El saldo de
impuesto al valor agregado por recuperar al cierre de diciembre de 2017 fue de Ps. 43.5
millones, el cual esta en proceso para su devolucién con el Sistema de Administracion
Tributaria de grandes contribuyentes.

La cuenta de clientes registra Ps. 119.4 millones derivado de la operacidon habitual del
negocio. Las otras cuentas por cobrar presentan Ps. 15.9 millones y los pagos
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anticipados por Ps. 17.7 millones que se refieren principalmente a gastos operativos de
los hoteles amortizables a lo largo del ejercicio, asi como predial, seguros, honorarios
del fiduciario, consejeros independientes y cuotas administrativas. La cuenta de
proveedores suma Ps. 83.5 millones.

No se registran obligaciones bancarias de corto plazo, ya que el 22 de diciembre de 2016
se firmd la cancelacion del contrato de crédito bancario, convenio de prenda, mandato
para deposito y la reversion del Fideicomiso de Garantia. Por lo tanto, a la fecha ya se
realizé la liberacidén de la garantia otorgada sobre 16 hoteles del portafolio de la Fibra.

Al 31 de diciembre de 2017 se registran obligaciones financieras de largo plazo por Ps.
2,850.8 millones que corresponden al saldo de la deuda bursatil, neto de gastos
amortizables derivados del saldo de la emisiéon de deuda FINN15 con vencimiento el 24
de septiembre de 2021 a una tasa nominal de TIIE 28 dias mas 110 pb (equivalente a
117 pb de tasa efectiva incluyendo la reapertura). Este saldo consideraba la reapertura
de la deuda por Ps. 1,000 millones colocada en octubre de 2016 a TIIE 28 dias mas 130
pb, mediante descuento sobre el precio nominal.

Al cierre del cuarto trimestre de 2017 el costo bruto de la deuda era de 8.15%:

(i) 66% cubierto con swaps a tasa fija ponderada de 7.81%; y

(i) 34% que esta a tasa variable de 8.76%
Por tanto, el costo neto de la deuda fue de 8.38%, considerando la amortizacion de los
gastos de emision por 0.24%.

Posterior al cierre del 4T17 y con el propdsito de mejorar el perfil financiero de la Fibra,
se llevo a cabo la emisidn de deuda FINN18 y la recompra parcial de la emisién FINN15
mediante una Oferta Publica de Adquisicion, de la siguiente manera:

a. La emision publica de FINN18 con certificados bursatiles fiduciarios (CBFs)
quirografarios por Ps. 2,000 millones a una tasa fija de 9.93% (tasa base de 7.73%
mas spread de 220 puntos base), a un plazo de 10 afios con vencimiento el 2 de
febrero de 2028.

b. Simultdneamente y con los recursos obtenidos de la emision FINN18, se llevo a
cabo una Oferta Publica de Adquisicion por medio de la cual se recompraron,
parcial y anticipadamente, 18,753,500 titulos de la emision FINN15, equivalentes
a Ps. 1,875.4 millones, la cual tenia un vencimiento en el 2021. EI monto que
permanece en el mercado de deuda de la Emision FINN15 es de Ps. 1,000
millones, por lo cual el total de ambas emisiones suma Ps. 3,000 millones.

Los 124.7 millones de pesos excedentes se utilizaran para liquidar los gastos
relacionados con la transaccion, pagar los intereses vigentes relacionados al cupdn
FINN15 y el resto se destinara para inversiones en los hoteles existentes.

Al 31 de diciembre del 2017, la Compainiia tenia la posibilidad de tomar deuda adicional
(considerando el saldo actual de efectivo y equivalentes de efectivo) por Ps. 1,250.0
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millones sin sobrepasar el limite del 33% loan-to-value establecido por el Comité Técnico
de Fibra Inn.

Los indices de la emision de deuda bursatil FINN15 al 31 de diciembre de 2017 se
presentan como sigue:

Indices de la Emisién de Deuda Bursatil

Al 31 de diciembre de
2017
Endeudamiento Igual 0 menar a 50% 24.7%
Cobertura Servicio de la Deuda * Igual 6 mayor a 1.0 2.1
Servicio de la Deuda lgual o mayora 1.5 44
Activos Totales no Gravados lgual 0 mayor a 150% 384%
Deuda Garantizada Igual 0 menor a 40% 0.0%

Fibra Inn presenta 24.7% de endeudamiento al 31 de diciembre de 2017. Dicho nivel
cumple cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el limite maximo para
las Fibras hasta en un 50%. El indice de cobertura para el servicio de la deuda al 31 de
diciembre de 2017 fue de 2.1 veces, cuando se establece que debe ser igual o mayor a
1.0 veces. Ambos se calculan de acuerdo a la metodologia del Anexo AA de la Circular
Unica de Emisoras aplicables a certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios y de
inversion.

A continuacién, se muestra el desglose de los componentes que se utilizaron para el
calculo de estas razones financieras.

Indices de Deuda Al 31 de diciembre de
Nivel de Endeudamiento
(menor o igual al 50%)

Financiamientos

Deuda Bursatil 2.875.4
Activos Totales 11,630.4
indice de Endeudamiento 24.7%

Indice de Cobertura de Servicio de Deuda

(igual o mayor a 1.0)

Activos Liquidos 509.6
Iva por Recuperar 435
Utilidad Operativa 692.4
Lineas de Crédito 177.0
Sub-Total Numerador 1,422.5
Amaonizacion de Intereses 366.6
Amaortizaclones de Principal

Gastos de Capltal 93.0
Gastos de Desarrolio 216.1
Sub-Total Denominador 675.7
indice Cobertura de Servicio Deuda 2.1 veces
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Eventos Relevantes del 4T17

1. Acuerdo para Adquirir el Hotel Westin Monterrey por Ps. 753 millones
Se inform¢ sobre la firma de un acuerdo para adquirir esta propiedad una vez que
haya finalizado su construccién y se cumplan ciertas condiciones en cuanto a los
estandares de la marca Marriottt para obtener su aprobacion y la de COFECE.
Fibra Inn anadira 175 habitaciones bajo el modelo de la Fabrica de Hoteles.

Eventos Relevantes Posteriores al Cierre del 4T17

1. Oferta Publica de Adquisicion de Deuda FINN15 y Emisién de Deuda FINN18
Se informd sobre estas dos transacciones que se llevaron a cabo de manera
simultanea para mejorar el perfil financiero de la Compaiiia:

a. Una Emision Publica de certificados bursatiles fiduciarios (CBFs)
quirografarios por Ps. 2,000 millones a una tasa fija de 9.93% (tasa base
de 7.73% mas spread de 220 puntos base), a un plazo de 10 afos con
vencimiento el 2 de febrero de 2028; con clave de pizarra FINN18.

b. Simultaneamente se llevé a cabo una Oferta Publica de Adquisicion por
medio de la cual se recompraron, parcial y anticipadamente, 18,753,500
titulos de la Emision FINN15 por Ps. 1,875.4 millones, la cual tenia un
vencimiento en el 2021. El monto actualizado de la Emisién FINN15 es de
Ps. 1,000 millones, con lo que el total de ambas emisiones suma Ps. 3,000
millones.

2. Asamblea Extraordinaria de Tenedores
Se aprobo la modificacion del porcentaje de mayoria calificada minima al 75% de
votos favorables para tomar acuerdos en Asamblea de Tenedores. Con esto la
Compainiia procura eliminar el riesgo y asi poder tomar decisiones determinadas
alcanzando el quérum requerido.
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Portafolio de Hoteles al 4T17
(T " ea | Guded | eado | Custos | Addén | Operdor |

Hoteles de Servicio Limitad,

Wyndham Garden Irapuato Guanajuato 102 Fibra Inn
2 Wyndham Garden Celaya Guanajuato 150 Fibra Inn
3 Wyndham Garden Leon Guanajuato 126 Fibra Inn
4 Wyndham Garden Sliao Guanajuato 143 Fibra Inn
5 Microtel Inn & Suites by Wyndham Chihuahua Chihuahua 108 Fibra Inn
6 Microtel Inn & Suites by Wyndham Culiacan Sinala 158 Fibra Inn
" Microtel Inn & Suites by Wyndham Toluca Estado de Mexico 129 Fibra Inn
5 Microtel Inn & Suites by Wyndham Cd. Juarez Chihuahua 13 Fibra Inn
9 Wyndham Garden Guadalajara Andares Jallsco 186 Fibra Inn
10 City Express Junior Chihuahua Chihuahua 105 Fibra Inn
11 City Express Chihuahua Chihuahua 104 Fibra Inn
1,424
Hoteles de Serviclo Selecto
Hampton Inn by Hiiton Monterrey Nuevo Leon 223 Fibra Inn
2 Hampton Inn by Hiiton Saltillo Coahulla 227 Fibra Inn
3 Hampton Inn by Hilton Reynosa Tamaullpas 145 Fibra Inn
4 Hampton Inn by Hiiton Querétaro Queretaro 178 Fibra Inn
5 Hampton Inn by Hilton Hermosilio Senora 151 Fibra Inn
6 Hampton Inn by Hiiton Chinuahua Chihuahua 190 Fibra Inn
" Holday Inn Express Sattillo Coahulla 180 Fibra Inn
5 Holday Inn Express Toluca Estado de Mexico 268 Fibra Inn
9 Holday Inn Express Monterrey Nuevo Leon 198 Fibra Inn
10 Holday Inn Express Guadalajara Jallsco 199 Fibra Inn
11 Holday Inn Express Toluca Estado de Mexico 127 Fibra Inn
12 Holday Inn Express & Sultes Juarez Chihuahua 182 Fibra Inn
13 Aloft Guadalajara Jallsco 142 Fibra Inn
14 Courtyard by Marriott Saitillo Coahulla 180 Fibra Inn
15 Courtyard by Marriott Chinuahua Chihuahua 152 Fibra Inn
16 Falrfield Inn & Sultes by Marmott Coatzacoalcos Veracruz 180 Fibra Inn
7 Wyndham Garden Playa del Carmen Quintana Roo 196 Fibra Inn
18 Wyndham Garden™™ Monterrey Nuevo Leon 85 Fibra Inn
3,203
Hoteles de Serviclo Completo
Holiday Inn & Sultes Guadalajara Jallsco Q0 Fibra Inn
2 Holday Inn Monterrey Nuevo Leon 198 Fibra Inn
3 Holday Inn Puebla Puebla 150 Hoteles y Centros Especializados
4 Camino Real Guanajuato Guanajuato 155 Camino Real
5 Marriott Puebla Puebla 296 Fibra Inn
6 Holday Inn México Distrito Federal 214 Fibra Inn
" Holday Inn Altamira Tamaullpas 203 Fibra Inn
5 Casa Grande Chinuahua Chihuahua 115 Fibra Inn
9 Casa Grande Deliclas Chihuahua 89 Fibra Inn
10 Crowne Plaza Monterrey Nuevo Leon 219 Fibra Inn
11 Holday Inn Reynosa Tamaullpas 95 Fibra Inn
12 Holday Inn* Cd. Juarez Chihuahua 196 Fibra Inn
13 AC Hotels by Marriott Guadalajara Jallsco 180 Fibra Inn
2,004 196
Hoteles de Serviclo Estancla Prolongada
Staybndge Sultes Guadalajara Jallsco n7 Fibra Inn
17
Terreno
1 Falrtield Inn & Sultes by Marmott Cd. del Carmen Campeche

Portafolio total al 31 de diclembre de 2017 6.944
{*) Hotel en remodelacién, incluye 145 cuartes actuales y 51 adicionales.
{**) Propiedades que tuvieron una reconversion de marca
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Informacion de la Arrendataria

Para facilitar el analisis comparativo de Fibra Inn trimestre contra trimestre, se presenta
informacion adicional de la operacion de la Arrendataria; asi como algunos indicadores
operativos estadisticos.

Los Ingresos de Fibra Inn por el arrendamiento de los espacios donde se prestan los
servicios distintos de hospedaje ascendieron a Ps. 22.9 millones en el 4T17, los cuales
fueron 4.3% menores que en el 4T16.

Los ingresos de la Arrendataria por alimentos, bebidas y otros servicios fueron Ps. 83.9
millones, cifra 2.2% inferior a la registrada en el 4T16.

Operadora México Servicios y Restaurantes, SAPI de CV
Estado de Resultados- Combinado con Fideicomiso F/1765

(millones de pesos)

Ingresos 83.9 100.0% 85.8 100.0%
Costo de Ventas 453 54.0% 486 56.6%
Utilidad Bruta 38.6 46.0% 37.2 43.4%
Gastos de Operacion 6.3 7.5% 3.8 4.4%
NOI 323 38.5% 33.4 38.9%
Arrendamiento Pagado a Fideicomiso F/1616 21.5 25.6% 215 25.0%
Otros Gastos Indlrectos 34 4.0% 3.1 3.7%
EBITDA 7.5 8.9% 8.8 10.2%
Mas: Otros Gastos no Operativos . 0.0% - 0.0%
EBITDA Ajustado 75 8.9% 8.8 10.2%

Indicadores Operativos Hoteleros

Los ingresos por hospedaje que se presentan en estos indicadores operativos hoteleros
incluyen un ingreso adicional relacionado al hotel Holiday Inn México Coyoacan por el
reembolso de la aseguradora derivados de las pérdidas consecuenciales del sismo de
septiembre de 2017, cuando éste cerr6 temporalmente sus operaciones por algunos
dias. Este ingreso adicional no estuvo incluido en el reporte que se publicé en los
indicadores mensuales de diciembre de 2017.

a) Venta Total Trimestral

Venta Total Trimestral

aTi7 aT1e Varladén
Numero de hoteles 42° 43
Ingresos por hospedale 469.2 448.2 4.7%
Ocupaclon 62.1% 59.1% 3pp
Tarita 1,2228 1,198.0 2.1%
RevPar 758.9 708.2 7.2%
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b) Ventas Mismas Tiendas Trimestral

Mismas Tiendas Trimestral

(42 Hoteles*) at7 atie Varladién
Ingresos por hospedaje*” 469.2 441.7 6.2%
Ocupacion 61.8% 59.2%  2.6pp
Tartta 1,222.9 1.205.3 1.5%
RevPAR 755.9 713.1 6.0%

El parametro de ventas mismas tiendas comprende lo siguiente:

e Se incluyen hoteles propiedad del Fideicomiso F/1616 y sus operaciones,
excluyendo hoteles que se encuentran en negociacion por un acuerdo vinculante
como fase previa de adquisicién; y se incluiran hasta el momento de su
escrituracion.

e Por tanto, el Indicador para el 4T17 abarca 42 hoteles del Portafolio Actual como
si estuvieran aportados a la Fibra en los periodos completos, tanto del 4T17 como
el 4T16.

e Se sigue la politica de excluir los hoteles que tienen menos de la mitad del tiempo
del trimestre en el portafolio de Fibra Inn.

En este reporte se excluye el hotel Casa Grande Ciudad Juarez, ya que permanece
cerrado desde septiembre 2017 por su ampliacion de 51 cuartos y su conversion a la
marca Holiday Inn.

c) Informacion por Segmento, por Cadena y por Region

Por Segmento

HS 0
Segmento Ocupacio Tarifa RevPAR  Ocupacion Tarifa RevPAR % Var.
n RevPAR
4T17 4T16

Servicio Limitado 59.6% 878.8 523.3 61.2% 873.2 534.0 -2.0%

Servicio Selecto 62.2% 1,244.8 774.0 58.9% 1,253.8 738.1 4.9%
Servicio Completo 61.5% 1,393.0 856.7 57.1% 1,356.3 774.0 10.7%
Estancia Prolongada 86.0% 1,427 .1 1,226.6 81.7% 1,363.8 1,114.8 10.0%

TOTAL 61.8% 1,222.9 755.9 59.2% 1,205.3 713.1 6.0%
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Region Ocupacion  Tarifa RevPAR  Ocupacion Tarifa RevPAR RZ,V\S-\"I;
4T17 4T16

Norte 61.4% 1,104.2 677.4 63.2% 1,097.4 693.3 -2.3%
Noreste 66.5% 1,328.6 883.1 59.8% 1,341.9 802.2 10.1%
Noroeste 58.4% 612.5 357.8 60.0% 550.9 330.6 8.2%
Centro y Sur 57.2% 1,162.2 664.6 55.4% 1,173.2 650.4 2.2%
Oeste 65.3% 1,386.9 906.2 61.9% 1,267.5 784.2 15.6%
TOTAL 61.8% 1,222.9 755.9 59.2% 1,205.3 7131 6.0%

Por Cadena Hotelera

Marca Ocupacién  Tarifa RevPAR  Ocupacién Tarlfa RevPAR s
RevPAR
aT17 4T16
g‘g;‘e"’:'""”e““ e 70.2% 13100 9196  655% 13000 8578  7.2%
Wyndham Hotel Group 56.0% 930.1 520.8 56.4% 927.0 5225 -0.3%
Hilton Worldwide 61.1% 1,140.3 696.4 59.4% 1,151.5 6838 1.8%
Marriott International 50.0% 1.571.4 785.7 45.1% 1,543.1 695.2 13.0%
\S,",‘;R;f::;'“e's id Hososta 67.1% 15179 10189  64.4% 14409 9342  9.1%
Marcas Locales 61.8% 1,085.4 670.6 61.6% 1,016.3 626.5 7.0%
TOTAL 61.8% 1,222.9 755.9 59.2% 1,205.3 7131 6.0%
Region Hoteles Cuartos % Total de Cuartos % Total de NOI
Norte 10 1,309 19% 17%
Noreste 11 1,953 29% 35%
Noroeste 1 158 2% 0%
Centro 'y Sur 14 2,414 36% 32%
Oeste 6 914 14% 16%
TOTAL 42 6,748 100% " 100%
Segmento Hoteles Cuartos % Total de Cuartos % Total de NOI
Servicio Limitado 11 1,424 21% 13%
Servicio Selecto 18 3,203 47% 45%
Servicio Completo 12 2,004 30% 40%
Servicio Extendido 1 117 2% 3%
TOTAL 42 6,748 100% 100%
Operador Hoteles Cuartos % Total de Cuartos % Total de NOI
Fibra Inn 40 6,443 95% 93%
Camino Real 1 155 2% 3%
Grupo Presidente 1 150 2% 3%
TOTAL 42 6,748 100% 100%
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Quiénes Somos

www.fibrainn.mx
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Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 (Deutsche Bank México, S. A.
Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiaria

Estados de Posicion Financiera Consolidados Condensados - No Auditados
Al 31 de diciembre 2017 y al 31 de diciembre de 2016
(Miles de pesos)

31de 31de
diciembre de % embre de
0 014

ACTIVO

Activo circulante:

Efectivo y equivalentes de efectivo 509,567 4.4 849,077 8.7
Clientes 119,383 1.0 145,435 1.5
Otras cuentas por cobrar 15,971 0.1 1,698 0.0
Pagos anticipados 17,692 0.2 16,755 0.2
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 12,280 0.1 12,699 0.1
Impuesto al valor agregado por recuperar 43,542 0.4 310,387 3.2
Impuestos por recuperar y otros 5,143 0.0 13,420 0.1
Total del activo circulante 723,578 6.2 1,349,471 13.8

Activo no circulante:

Propiedades, mobiliario y equipo — neto 10,560,347 90.8 8,210,548 83.9

Activos intangibles y otros activos 72,120 0.6 60,149 0.6

Cuentas por cobrar a partes relacionadas 109,031 0.9 36,845 0.4

Anticipos para compra de propiedades 126,889 1.1 104,274 11

Instrumentos financieros derivados 38,385 0.3 29,145 0.3

Total del activo no circulante 10,906,772 93.8 8,440,961 86.2

Total de activo 11,630,350 100 9,790,432 100
PASIVO

Pasivo circulante:

Proveedores 83,538 2.8 90,083 3.0
Acreedores diversos 8,194 0.3 1,061 0.0
Pasivo por adquisicion de inmuebles 2,066 0.1 7,296 0.2
Cuentas por pagar a partes relacionadas 21,143 0.7 29,586 1.0
Pasivo por obligaciones de deuda 0 - 4,999 0.2
Anticipos de clientes 14,540 0.5 7,394 0.2
Impuestos por pagar 12,298 0.4 10,125 0.3
Total del pasivo circulante 141,779 4.7 150,544 5.0

Pasivo no circulante:

Deuda financiera por certificados bursatiles 2,850,755 95.2 2,836,654 94.9
Impuestos a la utilidad, diferidos 66 0.0 66 0.0
Beneficios a los empleados 2,764 0.1 295 0.0
Total del pasivo no circulante 2,853,585 95.3 2,837,015 95.0
Total de pasivo 2,995,364 100 2,987,559 100

PATRIMONIO DE FIDEICOMITENTES

Patrimonio de los fideicomitentes:

Patrimonio emitido 5,855,828 67.8 6,327,290 93.0
Superavit por revaluacion de propiedades 2,802,543 32.5 0 -
Reserva por efecto de valuacion de instrumentos financieros derivados 37,405 0.4 29,241 0.4
Reserva para recompra de CBFIs 214,598 2.5 0 -
Reserva para pago con CBFIS 61,172 0.7 0 -
Resultados acumulados 231,744 2.7 322,007 4.7
Resultado del ejercicio -568,304 - 6.6 124,335 1.8
Total del patrimonio de los fideicomitentes 8,634,986 100.0 6,802,873 100.0
Total de pasivo y patrimonio 11,630,350 9,790,432
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Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 (D he Bank México, S. A.
Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiaria

Estados de Resultados y de Utilidad Integral Consolidados Condensados - No Auditados

Por el peri del 1 de octubre al 31 wembre de 20 el afo terminado el 31 de digembr 2017 y 2016

aniz % 4aT16 % Var. Ps. Var. % 2017 % 2016 % Var. Ps. Var. %
Hospedaje 469,178 95.3 448,157 94.9 21,021 4.7 1,861,318 95.3 1,707,452 95.0 153,866 9.0
Arrendamiento de inmuebles 22,916 4.7 23,043 51 1,027 - 4.3 91,212 4.7 90,101 5.0 1,111 1.2
Total de ingresos 492,094 100.0 472,100 100.0 19,994 42 1,952,530 100.0 1,797,553 100.0 154,977 8.62
Costos y gastos por servicios hoteleros:
Hospedaje 132,820 27.0 122,181 259 10,639 8.7 501,274 25.7 439,199 24.4 62,075 14.1
Administracion 79,807 16.2 78,985 16.7 822 1.0 317,705 16.3 291,824 16.2 25,881 8.9
Mantenimiento 19,615 4.0 19,109 4.0 506 26 79,194 4.1 74,459 4.1 4,735 4
Energéticos 27,878 57 27,227 58 651 4 117,682 6.0 100,191 5.6 17,491 17.5
Regalias 31,367 6.4 28,880 6.1 2,487 8.6 121,494 6.2 109,673 6.1 11,821 10.8
Publicidad y promocion 23,216 4.7 27,201 5.8 4,075 - 14.9 102,071 5.2 102,127 5.7 -56 - 0.1
Prediales 3,341 0.7 4,621 1.0 -1,281 - 27.7 13,619 0.7 13,852 0.8 -234 - 1.7
Seguros 1,461 0.3 1,677 .4 =217 - 12.9 5,939 0.3 6,688 .4 -749 - 11.2
Total de costos y gastos por servicios hoteleros 319,505 64.9 309,971 65.7 9,534 31 1,258,978 64.5 1,138,013 63.3 120,965 10.6
NOI 172,589 351 162,129 343 10,460 65 693,552 355 659,540 36.7 34,012 5.2
Otros costos y gastos:
Honorarios de Asesor 0 - 17,696 3.7 17,696 - 100.0 0 - 64,262 36 64,262 - 100.0
Gastos corporativos de administracion 17,552 36 10,193 22 7,359 72.2 89,026 4.6 36,741 20 52,285 142.3
Gastos de adquisicion y organizacion 14,031 29 -10,739 - 23 24,770 - 230.7 24,945 13 14,931 0.8 10,014 67.1
Gastos de mantenimiento extraordinarios 6,419 1.3 4,813 1.0 1,606 334 14,084 0.7 8,463 0.5 5,621 4
Otros 9,206 - 1.9 -3,419 - 0.7 -5,786 169.3 -14,849 - 0.8 -10,791 - 0.6 4,057 37.6
Total de gastos indirectos 28,796 5.9 18,544 39 10,251 55.3 113,206 5.8 113,606 6.3 -401 - 0.4
EBITDA 143,793 292 143,585 304 208 01 580,346 297 545,934 304 34,412 6.3
Mas: Gastos de adquisicion y organizacion 14,031 29 -10,739 - 23 24,770 - 230.7 24,945 1.3 14,931 0.8 10,014 67.1
EBITDA Ajustado 157,824 321 132,846 281 24,978 188 605,291 310 560,865 312 44,426 79
Compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio 0 - 0 - 0 0 - 3,630 0.2 -3630 - 100.0
Estimacion de deterioro de activos financieros 12,989 26 0 - 12,989 42,578 22 0 - 42,578
Compensacion AAP Terminacion Contrato Asesoria 64,747 13.2 0 - 64,747 75,472 39 0 - 0
Deterioro de terrenos y edificios 584,533 118.8 0 - 584,533 584,533 299 42,087 - 0 1,288.9
Depreciacion de activo fijo 90,768 18.4 69,132 14.6 21,636 313 280,862 14.4 231,217 12.9 49,645 21.5
EBIT (Utilidad de Operacion) -609,244 - 1238 74,453 158 -683,697 - 9183 -403,099 - 20.6 269,000 15.0 -672,099 - 249.9
Ingresos por intereses 13,720 28 7,556 1.6 6,164 81.6 51,379 26 19,248 11 32,131 166.9
Gastos por intereses 54,262 11.0 59,529 126 -5,267 - 8.8 210,650 10.8 156,541 8.7 54,109 346
Perdida (ganancia) por fluctuacion cambiaria 578 0.1 1,379 - 0.3 1,957 - 141.9 5,934 0.3 5,607 0.3 327 5.8
Impuestos a la utilidad 0 - 0 - 0 0 - 1,764 0.1 1,764 - 100.0
Utilidad neta -650,364 - 1322 23,859 5.1 -674,224 - 2,825.9 -568,304 - 291 124,335 69 -692,640 - 557.1
Cuenta de utilidad integral:
Reserva por efecto de valuacdn de instrumentos financieros derivados 26,904 55 19,352 4.1 7,552 39.0 8,164 0.4 34,402 1.9 -26,238 - 76.3
Superavit por revaluacin de propiedades 2,802,543  569.5 0 2,802,543 2,802,543 1435 0 - 2,802,543
Utilidad integral 2,179,083 4428 43,211 92 2,135,872 49429 2,242,403 1148 158,737 88 2,083,665 13127

FFO 116,704 237 103,524 2139 13,180 127 440,086 25 436,965 243 3,121 0.7
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Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 (Deutsche Bank México, S. A
Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiaria

Estados de Resultados y de Utilidad Integral Consolidados Condensados - No Auditados
Por el periodo del 1 de octubre al 31 de diciembre de 2017 y 2016 y por el afio terminado el 31 de diciembre de 2017 y 2016

(Miles de pesos)

an17 % aT16 % VarPs.  Var,%  cumulado o Acmulado b van%
2017 2016

Hospedaje 469,178 95.3 448,157 94.9 21,021 4.7 1,861,318 95.3 1,707,452 95.0 153,866 9.0
Arrendamiento de inmuebles 22,916 4.7 23,943 51 -1,027 -4.3 91,212 4.7 90,101 5.0 1,111 1.2
Total de ingresos 492,094 100.0 472,100 1000 19,994 4.2 1,952,530 100.0 1,797,553 1000 154,977 86
Costos y gastos por servicios hoteleros:
Hospedaje 132,820 27.0 122,181 259 10,639 8.7 501,274 25.7 439,199 24.4 62,075 14.1
Administracion 79,807 16.2 78,985 16.7 822 1.0 317,705 163 291,824 16.2 25,881 89
Mantenimiento 19,615 4.0 19,109 4.0 506 26 79,194 4.1 74,459 4.1 4,735 6.4
Energéticos 27,878 5.7 27,227 5.8 651 24 117,682 6.0 100,191 5.6 17,491 175
Regalias 31,367 6.4 28,880 6.1 2,487 86 121,494 6.2 109,673 6.1 11,821 108
Publicidad y promocion 23,216 4.7 27,291 5.8 -4,075 -14.9 102,071 5.2 102,127 5.7 -56 -0.1
Total de gastos por servicios hoteleros de operacion 314,703 64.0 303,673 64.3 11,030 36 1,239,420 63.5 1,117,473 62.2 121947 109
Margen bruto 177,391 36.0 168,427 357 8,962 53 713,110 365 680,080 378 33,030 49
Otros costos y gastos:
Prediales 3,341 0.7 4,621 10 -1,281 -27.7 13,619 0.7 13,852 08 -234 -1.7
Seguros 1,461 03 1,677 0.4 -217 -12.9 5,939 03 6,688 0.4 -750 -11.2
Honorarios de asesor 0 0.0 17,696 3.7 -17,696 -100.0 0 0.0 64,262 36 -64,262 -100.0
Gastos corporativos de administracion 17,552 36 10,193 2.2 7,359 72.2 89,026 4.6 36,741 2.0 52,285 1423
Gastos de adquisicion y organizacion 14,031 3 -10,739 -2 24,768 -231 24,945 1 14,931 1 10,014 67
Otros -9,206 -19 -3,419 -0.7 -5,788 169.3 -14,849 -0.8 -10,791 -0.6 -4,057 376
Compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio i} 0.0 0 0.0 0 i} 0.0 3,630 0.2 -3,630 -100.0
Gastos de mantenimiento extraordinarios 6,419 13 4,813 10 1,606 334 14,084 0.7 8,463 0.5 5,621 66.4
Estimacion de deterioro de activos financieros 12,989 26 0 0.0 12,989 42,578 22 0 0.0 42,578
Compensacion AAP Terminacion Contrato Asesoria 64,747 13 ] 0 64,747 75,472 4 0 0 75,472
Deterioro de terrenos y edificios 584,533 119 0 0 584,533 584,533 30 42,087 2 542,446 1,289
Depreciacion de activo fijo 90,768 18.4 69,132 14.6 21,636 313 280,862 14.4 231,217 129 49,645 215
Total de otros costos y gastos 786,635 160 93,974 20 692,661 737 1,116,209 57 411,080 23 705,129 172
Utilidad de Operacion -609,244 - 1238 74,453 158 -683,697 - 9183 -403,099 - 206 269,000 15.0 -672,099 - 2499
Ingresos por intereses 13,720 28 7,556 16 6,164 816 51,379 26 19,248 11 32,131 166.9
Gastos por intereses 54,262 11.0 59,529 126 -5,267 -8.8 210,650 10.8 156,541 8.7 54,109 346
Perdida (ganancia) por fluctuacion cambiaria 578 0.1 -1,379 03 1,957 -141.9 5,934 03 5,607 03 327 5.8
Impuestos a la utilidad 0 0.0 0 0.0 0 0 0.0 1,764 01 -1,764 -100.0
Utilidad neta -650,364 - 1322 23,859 5.1 -674,224 - 2,825.9 -568,304 - 291 124,335 6.9 -692,639 - 5571
Cuenta de utilidad integral:
Reserva por efecto de valuacion de instrumentos financieros derivados 26,904 55 19,352 4.1 7,552 39.0 8,164 0.4 34,402 1.9 26,238 -76.3
Superavit por revaluacion de propiedades 2,802,543 569.5 0 0.0 2,802,543 2,802,543 143.5 0 0.0 2,802,543
Utilidad integral 2,179,083 4428 43,211 92 2,135,873 4,942.9 2,242,403 1148 r 158,737 88 2,083,666 13127
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Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 (Deutsche Bank México, S. A.
Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria) y Subsidiaria
Estados de Flujos de Efectivo Consolidados Condensados - No Auditados
Por el periodo del 1 de enero al 31 de diciembre de 2017 y del 1 de enero al 31 de diciembre de 2016
(Miles de pesos)

2016

ACTIVIDADES DE OPERACION
Utilidad antes de impuestos -568,304 126,099
Ajustes por:
Depreciacion y amortizacion 248,568 220,244
Bajas de activo fijo 32,294 7,716
Deterioro de terrenos y edificios 584,533 42,087
Compensacion salida anticipada AAF 61,172 0
Intereses de deuda 210,650 156,212
Intereses ganados -51,379 -19,223
Compensacion a ejecutivos basada en instrumentos de patrimonio 0 3,630
560,112 538,778
Clientes y otras cuentas por cobrar -22,521 14,897
Partes relacionadas -8,024 68,931
Pagos anticipados -937 13,937
Impuestos por recuperar 266,845 88,512
Proveedores y otras cuentas por pagar 2,505 -44 491
Impuestos por pagar 4,630 -8,348
Beneficios a empleados 12 43
Flujo neto de efectivo generado por actividades de operacion 802,622 672,259
ACTIVIDADES DE INVERSION
Adquisicion de propiedades, mobiliario y equipo -414,878 -830,657
Anticipo para compra de propiedades -22,615 -110,253
Ingresos por venta de mobililario y equipo 2,227 2,911
Adquisicion de activos intangibles -11,971 -29,549
Intereses ganados 51,379 19,223
Préstamo otorgado a partes relacionadas -72,186 -11,877
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de inversion -468,044 -960,202
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Préstamos pagados 0 350,000
Recompra de accones 30,402 0
Distribuciones a tenedores de certificados -441,060 399,500
Emision de deuda 0 994 545
Comisiones bancarias e intereses pagados -202,626 -142,519
Gastos por emision de deuda 0 -12,257
Prestamos recibidos 0 250,000
Flujo neto de efectivo generado por actividades de financiamiento -674,088 340,269
Flujo neto de efectivo del periodo -339,510 52,326
Efectivo al inido del periodo 849,077 796,751
Efectivo al final del periodo 509,567 849,077
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Fideicomiso Irrevocable No. F/1616 (Deutsche Bank México, S. A.
Institucion de Banca Mdltiple, Division Fiduciaria) y Subsidiaria
Estados de Variaciones del Patrimonio Consolidados Condensados - No Auditados

Del 1 de enero al 31 de diciembre del 2016 y del 1 de enero al 31 de diciembre del 2017
(Miles de pesos)

Reserva por Reserva para Reserva por
Patrimonio mmp.ensa.cién Reserva para Superévftl por pago :fan efect.ct de Resultados
o a pra de de CBFI's valuacién de
emitido » N acumulados
basada en CBFls pi
instrumentos AAP financieros
Al 31 de Diciembre de 2015 6,671,290 51,870 -5,161 322,007
Reembolsos a tenedores de certificados -399,500
Pago basado en acciones liquidados en patrimonio 3,630
Pago emitido por pagos basados en acciones 55,500 -55,500
Utilidad integral 34,402 124,335
Al 31 de Diciembre de 2016 6,327,290 [ [} 0 0 29,241 446,342
Al 31 de Diciembre de 2016 6,327,290 0 0 [} 0 29,241 446,342
Reembolsos a tenedores de certificados -441,060
Creacion de reserva para la recompra de CBFls 245,000 -245,000
Recompra de CBFls -30,402 -30,402 30,402
Utilidad integral 2,802,543 61,172 8,164 -568,304
Al 31 de Diciembre de 2017 5,855,828 [} 214,598 2,802,543 61,172 37,405 v -336,560
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