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Monterrey, México, 26 de febrero de 2025 - Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Multiva, en caracter de fiduciario en el Fideicomiso Irrevocable DB/1616 (BMV:
FINN13) (“Fibra Inn” o el “Fideicomiso Emisor”), el fideicomiso de inversion en bienes raices hotelero
en México internamente administrado y especializado en servir al viajero con marcas internacionales,
anuncia el dia de hoy sus resultados no auditados del Cuarto Trimestre terminado el 31 de diciembre
de 2025 (4T25). Estos resultados han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de

Informacion Financiera (NIIF) y estan expresados en pesos mexicanos nominales (Ps.).

Informacion Relevante del 4T25:

e FibraInn es propietaria de 33 hoteles con 5,760 cuartos. Ademas, participa en una inversion
en un desarrollo de la Fabrica de Hoteles, que anadira 218 cuartos.

e Los principales indicadores hoteleros del trimestre fueron: la Ocupacion fue de 57.7%,
comparada con 60.2% en el 4T24, |la Tarifa fue Ps. 1,943.1, 2.2% por arriba del 4T24, mientras
que el RevPar fue Ps. 1,120.9, 1.8% por debajo del 4T24.

e LosIngresos Totales crecieron 8.6% comparado con el 4T24, para alcanzar Ps. 666.8 millones.

e EINOI'fue Ps. 185.6 millones, 4.6% menos que en el 4T24; su margen fue de 27.8% comparado
con 31.7% del 4T24.

o EIEBITDA Ajustado? registro Ps. 137.1 millones, 17.2% menos que en el 4T24, con un margen
de 20.6%, comparado con 27.0% en el mismo periodo del ano anterior.

e EIFFO?® fue Ps. 73.4 millones, 40.8% menor al 4T24, con un margen de 11.0%, 10.8 puntos
porcentuales por debajo del 4T24.

e LaDistribuciona Tenedores scra de Ps. 65.3 millones, lo que representa Ps. 0.0900 por CBF,
entre 725,427,921 certificados.

e El costo neto de deuda promedio ponderado fue de 9.5% para los financiamientos
denominados en pesos (93.0% del total), y 4.8% para los financiamientos denominados en
dolares (7.0% del total).

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

2EI EBITDA Ajustado excluye gastos de adquisicion y organizacion y los CapEx de mantenimiento extraordinario que ya fueron afectados a resultados.
3FFO esta calculado como EBITDA Ajustado mas ingresos por intereses menos gastos por intereses menos fluctuacion cambiaria realizada.
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Cifras Relevantes del Trimestre

(Cesenmtonesdepeses) —
Ingresos por Hospedaje 5719 85.8% 594.0 96.8% (3.7%)
Ingresos por Alimentos y Bebidas 775 11.6% - 0.0% 100.0%
Otros ingresos hoteleros 14.9 2.2% - 0.0% 100.0%
Ingresos por Arrendamiento 24 0.4% 19.8 3.2% (87.7%)
Total de Ingresos de la Fibra 666.8 100.0% 613.8 100.0% 8.6%
NOI 185.6 27.8% 194.6 31.7% (4.6%)
EBITDA Ajustado 137.1 20.6% 165.7 27.0% (17.2%)
FFO 734 11.0% 123.9 20.2% (40.8%)
AFFO 40.07 6.0% 102.4 16.7% (60.9%)
Capital y Distribucion 47125 4724 Var
Distribucion por CBFI (ps) 0.0900 0.0900 0.1%
Distribucion por CBFI (u12m) (Ps.) 0.3600 0.2700 33%
Distribucion Total (Ps. millones) 65.29 66.2 (1.4%)
Precio por CBFI (Diciembre 31, 2025) 570 550 3.6%
CBFls Fondo de Recompra (Millones) 10.3 13.1 (21.1%)
CBFls con derecho a distribucion (Millones) 7254 735.9 (1.4%)
Float 98.6% 98.3% 0.3%
Valor de mercado (Ps. miliones) 4193.8 41195 1.8%
Activos totales (Ps. millones) 13,403.0 13,899.1 (3.6%)
Deuda 47125 4724 Var
Ps.3.2Bn Ps.3.2Bn
BMV: FINN 18 @fija 9.93% @fija 9.93% .
02-Feb-28 02-Feb-28
Costo Neto Deuda Prom. Ponderado 9.1% 9.2% -
LTV 28.2% 27.8% 0.4 pp
Fitch A- A-
HR Ratings A+ A+
Resultados Operativos 4725 4724 Var
Hoteles en Operacion 32 33 (1)
Numero de Habitaciones 5,546 5,654 (108)
Hoteles Cerrados - 2 (2)
Ocupacion (VT) 57.7% 60.2% (2.5 pp)
Tarifa (VT) Ps. 1,943.1 1,901.5 2.2%
RevPAR (VT) Ps. 1,120.9 1,141.8 (1.8%)
Terrenos 1 1 -
Propiedades al cierre del Periodo 35 36 (1)
Presencia en estados 1 1 -
Fabrica de Hoteles 47125 4724 Var
Numero de Propiedades 1 1 -
Numero de Habitaciones 218 218 -
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Mensaje Corporativo

“Cerramos el cuarto trimestre de 2025 alcanzando un momento decisivo en la evolucion de Fibra Inn.
Durante el periodo concluimos la internalizacion de la operacion de 28 hoteles, consolidando asi la

administracion y operacion interna de 30 propiedades del portafolio.

Este avance representa un paso firme hacia un modelo integrado, que nos permite ejercer mayor
control sobre nuestros activos, fortalecer la disciplina operativa y asegurar una ejecucion alineada con

los objetivos estrategicos del Fideicomiso, en linea con las expectativas de nuestros grupos de interes.

Enun entorno economico que continuo reflejando volatilidad en la demanda corporativa, el desemperio
del trimestre se mantuvo alineado con la tendencia observada a lo largo del aro. Si bien la ocupacion
registro una menor dinamica en volumen, mantuvimos la disciplina tarifaria y estabilidad operativa

dentro del portafolio.

Estamos convencidos de que esta nueva estructura fortalecera gradualmente nuestros indicadores
operativos y financieros, al brindarnos mayor visibilidad y capacidad de gestion directa sobre los
activos. Asimismo, la experiencia y satisfaccion del huesped contintan siendo el eje central de nuestra

propuesta de valor.

Con esta etapa consolidada, Fibra Inn inicia 2026 como la unica fibra con administracion y operacion
internalizadas, lo que nos posiciona para capturar mayores eficiencias y generar rendimientos

sostenibles y de largo plazo para nuestros inversionistas y grupos de interes”

Jaime Cohen Bistre

Director General

INN 5
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Resultados Operativos

(Cifras en millones de pesos)

Ingresos Totales por Segmento

4725 4724
Ingresos % ingresos Ingresos % ingresos
Servicio Limitado 36.0 5.4% 429 7.0%
Servicio Selecto 265.8 39.9% 275.2 44.8%
Servicio Completo 350.5 52.6% 2816 45.9%
Estancia Prolongada 14.4 2.2% 14.1 2.3%
Total 666.8 100.0% 613.8 100.0%
2.2% 5.4%

El portafolio de hoteles al cierre del 4T25 se

compone de 32 propiedades: 3 de servicio

Servicio Limitado
limitado, 16 hoteles de servicio selecto, 12 de * Servicio Selecto

= Servicio Completo

= Estancia Prolongada

servicio completo y 1 de estancia prolongada. 39.9%

52.6%

Indicadores Operativos Hoteleros

Ventas Total Trimestral

Ventas Total Trimestral

4725 4724 %

Numero de Hoteles 32.0 33.0 -
Ingresos por Hospedaije (Ps. Millones) 5719 594.0 (8.7%)
Ingresos por Alimentos y Bebidas (Ps. Millones) 97.3 - -
Otros Ingresos Hoteleros (Ps. Millones) 191 - -
Ingresos por Arrendamiento de Inmuebles (Ps. Millones) 24 19.8 (87.9%)
Ocupacion 57.7% 60.1% (2.4 pp)
Tarifa (ps) 1,943.1 1,9015 2.2%
RevPAR (ps) 1,120.9 1,141.9 (1.8%)
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Ventas Mismas Tiendas Trimestral

Ventas Mismas Tiendas Trimestral

4725 4724 %

Numero de Hoteles 32.0 33.0 -
Ingresos por Hospedaije (Ps. Millones) 5719 594.0 (3.7%)
Ingresos por Alimentos y Bebidas (Ps. Millones) 97.3 - -
Otros Ingresos Hoteleros (Ps. Millones) 191 - -
Ingresos por Arrendamiento de Inmuebles (Ps. Millones) 24 19.8 (87.9%)
Ocupacion 57.7% 60.2% (2.5 pp)
Tarifa (ps) 1,943.1 1,915.3 1.5%
RevPAR (ps) 1,120.9 1,152.7 (2.8%)

Al 31 de diciembre de 2025, Fibra Inn tenia un portafolio total de 33 propiedades con 5,760 cuartos;
de los cuales 32 estan en operacion, lo que representa 5,546 cuartos y un hotel con 214 cuartos
permanecieron cerrados. Fibra Inn participa con una inversion minoritaria en un proyecto bajo el

modelo de la Fabrica de Hoteles, que representa 218 cuartos.

Operacion Hotelera

Operacion Hotelera
Hoteles  Cuartos % Total de Cuartos % Total de NO/

Por Segmento
Servicio Limitado 3 428 7.7% 5.5%
Servicio Selecto 16 2,862 51.6% 38.1%
Servicio Completo 12 2,139 38.6% 54.7%
Estancia Prolongada 1 "7 21% 1.7%
Total 32 5,546 100.0% 100.0%

Por Region

Norte 8 1,187 21.4% 21.4%
Noreste 13 2,377 42.9% 63.6%
Centroy Sur 8 1,499 27.0% 9.3%
Oeste 3 483 8.7% 57%
Total 32 5,546 100.0% 100.0%

Por Operador
Fibralnn 30 5122 92.4% 65.3%
Ambridge LATAM 2 424 7.6% 34.7%
Total 32 5,546 100.0% 100.0%
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Durante el 4T25, el segmento con mayor presencia es Servicio Selecto, con el 51.6% del total de
cuartos y representa el 38.1% del NOI. La region con mayor presencia es el Noreste, con el 42.9% de

los cuartos y el 63.6% del NOI.

Informacidén por Segmento, por Cadena y por Region

Ventas Mismas Tiendas Trimestral

4725
Ocupacion Tarita ReVPAR | o - isn Tarifa RevPAR
(Ps.) (Ps.) (Ps.) (Ps.)
Por Segmento
Servicio Limitado 60.1% 1,493.7 897.8 65.0% 1,448.3 941.0 (4.6%)
Servicio Selecto 58.0% 1,653.4 958.7 62.3% 1,657.8 1,0321 (7.1%)
Servicio Completo 55.5% 24734 1,371.5 55.0% 2,452.0 1,348.0 1.7%
Estancia Prolongada 82.3% 1,603.3 1,320.1 87.3% 1,499.0 1,308.3 0.9%
Total 57.7% 1,943.1 1,120.9 60.2% 1,915.3 1,152.7 (2.8%)
Por Region
Norte! 69.3% 1,653.5 1,146.0 68.3% 1,625.0 1,110.5 3.2%
Noreste? 54.9% 25324 1,391.0 60.6% 24475 1,482.6 (6.2%)
Centroy Sur® 51.6% 1,358.5 700.3 52.3% 1,347.4 705.2 (0.7%)
Oeste? 61.7% 1,676.8 1,035.1 62.6% 1,632.9 1,022.0 1.3%
Total 57.7% 1,943.1 1,120.9 60.2% 1,915.3 1,152.7 (2.8%)
Por Cadena Hotelera
IHG® 64.0% 1,791.3 1,147.2 66.2% 1,722.9 1,140.7 0.6%
Wyndham Hotel Group 60.5% 1,408.6 852.0 62.6% 1,385.9 867.6 (1.8%)
Hilton Worldwide 53.8% 1,520.4 817.4 58.1% 1,490.5 866.1 (5.6%)
Marriott International 50.5% 3,223.0 1,628.9 53.0% 3,261.4 1,727.4 (5.7%)
Marcas Locales 511% 1,355.9 692.5 50.8% 1,384.1 7034 (1.5%)
Total 57.7% 1,9431 1,120.9 60.2% 1,915.3 1,152.7 (2.8%)

Chihuahua y Sonora.
2Nuevo Leodn, Coahuilay Tamaulipas.
3 Querétaro, Estado de México, Puebla, Guanajuato, Quintana Roo, CDMX y Campeche.
4 Jalisco.
% Intercontinental Hotels Group

INN g
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Durante el 4T25, la ocupacion fue de 57.7%, una reduccion de 2.4 puntos porcentuales comparado
con el 4T24. Este resultado refleja una debilidad continua de la demanda en algunos destinos de
negocio durante la temporada de invierno, en un entorno macroeconomico retador, afectando

particularmente los segmentos de servicio completo y selecto.

La tarifa promedio diaria fue de Ps. 1,943.1, un aumento del 2.2% comparado con el mismo periodo
del ano anterior, impulsado principalmente por una optimizacion del mix de la cartera de clientes,

beneficiando estancias con mejor rentabilidad sobre el volumen del portafolio.

ElRevPAR alcanzo Ps. 1,120.9, una disminucion de 1.8% en comparacion del 4T24. Impulsado por una

mejora en la tarifa durante el trimestre, compensando la disminucion de la ocupacion.

INN 9
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Analisis Estado de Resultados

(Cifras en millones de pesos)

Resumen Estado de Resultados

4T
2025 2024 Var%

Ingresos Totales 666.8 613.8 8.6% 2,684.3 2,389.2 12.4%
Gastos de Operacion 481.2 419.2 14.8% 1,883.9 1,633.5 15.3%
NOI 185.6 194.6 (4.6%) 8004 755.8 5.9%
margen NOI 27.8% 31.7% (3.9 pp) 29.8% 31.6% (1.8 pp)
Gastos no Operativos 250.4 39.7 N.A. 394.2 1291 205.4%
EBITDA (64.8) 154.9 (141.8%) 406.2 626.7 (35.2%)
margen EBITDA (9.7%) 25.2% (34.9 pp) 15.1% 26.2% (111 pp)
EBITDA Ajustado 1371 165.7 (17.2%) 654.9 630.1 3.9%
margen EBITDA Ajustado 20.6% 27.0% (6.4 pp) 24.4% 26.4% (2.0 pp)
Otros Costos y Gastos 926 4514 (79.5%) 325.4 7175 (54.7%)
(Perdida) Utilidad de Operacion (157.4) (296.5) (46.9%) 80.8 (90.8) (189.0%)
margen EBIT (23.6%) (48.3%) 247 pp 3.0% (3.8%) 6.8 pp
Resultado Financiero Neto (70.6) (47.7) 47.9% 2726 164.8 65.5%
Perdida Neta Consolidada (228.0) (349.8) (34.8%) (191.8) (261.2) (26.6%)
margen neto (34.2%) (57.0%) 22.8 pp (7.1%) (10.9%) 3.8 pp
FFO 734 123.9 (40.1%) 4355 434.8 0.2%
margen FFO 11.0% 20.2% (10.2 pp) 16.2% 18.2% (2.0 pp)
Participacion No Controladora 74 (5.5) (233.8%) 453 (32.8) (238.3%)
(Perdida) Utilidad integral (231.9) 631.6 (136.7%) (235.7) 713.3 (133.0%)

*A partir del 1T25, los conceptos de Ingresos por alimentos y bebidas y Otros ingresos hoteleros se integran en los resultados consolidados, reflejando la

incorporacion de Tregnor. Para facilitar el analisis comparativo, se incluye en los anexos el Estado de Resultados pro forma.

Los ingresos totales en el 4T25 fueron de Ps. 666.8 millones, mostrando un incremento de 8.6%, o
Ps. 53 millones comparado con el 4T24, esto gracias al incremento de 2.2% en la tarifa que se vio en

el trimestre. De manera acumulada, los ingresos mostraron un incremento del 8.6%.

INN 0
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Los ingresos del trimestre se componen de la siguiente manera:

e Ps. 5719 millones son ingresos por hospedaje, que muestran un decremento del 3.7%
comparado con el 4T24 y representan el 85.8% de los ingresos totales.

e Ps. 775 millones provienen de ingresos por alimentos y bebidas, representando 11.6% de los
ingresos totales, los cuales, a partir del primer trimestre de 2025, consolidan los resultados de
Tregnor (empresa que es parte relacionada).

e Ps.14.9 millones provienen de otros ingresos hoteleros, representando 2.2% de los ingresos
totales, tambien consolidando los resultados de Tregnor.

e Ps.24 millones provienen de ingresos por el arrendamiento de inmuebles, que represento una
disminucion del 87.7% comparado con el 4T24, y representan el 0.4% de los ingresos totales. En
este rubro se eliminan las rentas pagadas a Operadora México hasta diciembre 2024, en virtud de
que fueron terminados anticipadamente los contratos de arrendamiento y subarrendamiento con
dicha entidad y se suscribieron nuevos contratos para tales efectos a partir del 1 de enero de 2025

con Tregnor.

Durante el 4T25, el total de gastos de operacion fue de Ps. 481.2 millones, equivalentes al 72.2% de
los ingresos, frente al 68.3% del 4T24. Los gastos aumentaron 14.8% este trimestre, superando el
crecimiento de los ingresos por hospedaje, impulsados principalmente por un aumento del 11.4% en el
gasto de mantenimientos preventivos, parcialmente compensado por un decremento del 12.8% en el
gasto de seguros. Adicionalmente, se agregaron dos cuentas correspondientes a la nueva operacion
con Tregnor, que son los costos de alimentos y bebidas y otros costos operativos. En el ano, los

gastos operativos aumentaron 15.3% en comparacion con 2024.

El Ingreso Operativo Neto durante el 4T25 fue de Ps. 185.6 millones, 4.6% por abajo del 4T24. De

manera acumulada, registrd un aumento de 5.9%. El margen NOI fue de 27.8% vs 31.7% el 4T24.

Los gastos no operativos fueron Ps. 250.4 millones en el 4T25 en comparacion con Ps. 39.7 millones
del 4T24 representando el 37.5% de los ingresos totales frente al 6.5% del 4T24, principalmente
debido al reconocimiento de un gasto extraordinario asociado a parte de la terminacion de la relacion
operativa con el anterior operador. De manera acumulada, los gastos no operativos fueron Ps. 394.2

millones en comparacion con Ps. 129.1 millones del ano anterior.
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El EBITDA registro una perdida de Ps. 64.8 millones el 4125, un decremento de Ps. 219.74 millones
comparado con el 4T24. El margen de EBITDA fue de (9.7%), comparado con el 25.2% en el 4T24.
Este resultado fue impactado principalmente por el reconocimiento de un gasto no recurrente
asociado a la internalizacion de la operacion durante el trimestre. En los 12 meses, el EBITDA

disminuyo 35.2%.

ElI EBITDA Ajustado fue de Ps. 137.1 millones, con una disminucion del 17.2% frente al 4T24. De forma
acumulada, aumento 3.9%, alcanzando Ps. 654.9 millones. EI margen EBITDA Ajustado fue de

20.6%, 6.4 puntos porcentuales menor que el 27.0% del 4T24.

El total de otros costos y gastos fue de Ps. 92.6 millones, una disminucion del 79.5% respecto al

4T24. De manera acumulada, hubo una reduccion del 54.7% respecto al 2024.

La Pérdida de Operacion (EBIT) fue de Ps. 157.4 millones, frente a Ps. 296.5 millones en el 4T24. De
manera acumulada, la utilidad de operacion alcanzo Ps. 80.8 millones, frente a una pérdida de
operacion de Ps. 90.8 millones en el 2024. El margen EBIT fue de (23.6%) en el 4T25, comparado
con (48.3%) del 4T24.

El resultado financiero neto fue un gasto de Ps. 70.6 millones, en comparacion con los Ps. 47.7
millones del 4T24. De manera acumulada, el gasto incremento 65.5%, totalizando Ps. 272.6 millones
frente a Ps. 164.8 millones en el 2024. Esto incluye Ps. 371.6 millones en gastos por intereses, Ps. 113.6

millones en ingresos por intereses y Ps. 14.7 millones en péerdida cambiaria.

La Pérdida Neta Consolidada en el 4725 fue de Ps. 228.0 millones, lo que representa un aumento de
Ps. 121.8 millones respecto al la pérdida neta de Ps. 349.8 millones registrada en el 4T24. En el
acumulado, la pérdida fue de Ps. 191.8 millones, frente a Ps. 261.2 millones en 2024. El margen neto

del 4T25 fue de (34.2%), comparado con el (57.0%) del 4T24.

Se registra una participacion no controladora por Ps. 7.4 millones, un incremento del 233.8% a
comparacion con una pérdida Ps. 5.5 millones del 4T24. De manera acumulada, se registro una utilidad

de Ps. 45.3 millones vs una pérdida de Ps. 32.8 millones en el 2024.

En cuanto a las partidas del resultado integral sc presentan Ps. 1.6 millones al cierre del 4T25,
derivadas principalmente por la reserva por efecto de valuacion de instrumentos financieros

derivados, comparado con la partida presentada en el 41724 por Ps. 15.9 millones.
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La Perdida Integral fue de Ps. 231.9 millones, comparado con una utilidad integral en el 4T24 de Ps.
631.6 millones. Para el ano, la perdida integral fue de Ps. 235.7 millones, comparado con una utilidad

integral de Ps. 713.3 millones en 2024.

Conciliacion del FFO

47125 4724 Var
FFO 734 123.9 (40.8%)
(-) CapEx de mantenimiento' 33.3 215 54.9%
FFO Ajustado 4041 1024 (60.8%)
(-) Participacion Minoritaria 16.5 1.6 42.2%
Distribucion? 65.3 66.2 (1.4%)
FFO por CBFI® 0.0900 0.1684 (46.6%)
FFO Ajustado por CBFI 0.0552 0.1392 (60.3%)

Todas las cifras estan en millones de pesos, excepto calculos por CBFI.

"Incluye CapEx de mantenimiento, PIPS, remodelaciones, excedente sobre distribucion.

2El monto considera el ajuste destinado a partidas de reserva para CapEx y participacion minoritaria.

3Calculos por CBFlen base a 725,427,921 CBFIsen el 4T25y 735,910,773 CBFls en el 4T24 respectivamente, los cuales son titulos con derecho a distribucion.

El FFO alcanzo Ps. 73.4 millones el 4T25, una disminucion de 40.8% o Ps. 50.5 millones comparado
con el 4T24. El margen de FFO fue de 11.0%, comparado con 20.2% en el 4T24. El FFO por CBFI
disminuy© 46.6% en el 4T25 vs el 4T24.

El FFO Ajustado del 4T25 es de Ps. 40.1 millones equivalente al 59.6% de margen comparado con

Ps. 102.4 millones del 4T24 cuando represento 16.7% con relacion a los ingresos.

El calculo del FFO que Fibra Inn ha utilizado desde su oferta publica inicial corresponde al propuesto
por la Asociacion Mexicana de Fibras (AMEFIBRA), como una adopcion voluntaria para el calculo de
esta metrica financiera. Dentro de dicho calculo se excluye la fluctuacion cambiaria no realizada, ya
sea perdida o ganancia cambiaria. En el 4T25 la fluctuacion cambiaria positiva realizada fue de Ps. 4.8

millones.
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Distribucion a Tenedores

(Cifras en millones de pesos)

Distribucion a Tenedores

47125 4724
por CBF/ Total por CBF/ Total
Resultado Fiscal - - - -
Reembolso de Capital 0.0900 65.29 0.0900 66.20
Distribucion en efectivo 0.0900 65.29 0.0900 66.20

*Todas las cifras estan en millones de pesos, excepto célculos por CBFI.
*Calculos por CBFlen base a 725,427,921 CBFIsen el 4T25y 735,910,773 CBFls en el 4T24 respectivamente, los cuales son titulos con derecho a distribucion.

El dia de hoy, 25 de febrero de 2026, el Comité Técnico de Fibra Inn autorizo la distribucion en
efectivo por Ps. 65.3 millones para los tenedores de CBFls. Este monto equivale a Ps. 0.0900 por
CBFI basada en 725,427,921 CBFls con derecho a distribucion al cierre del 4T25, por concepto
unicamente de reembolso de capital con base en las operaciones y resultados de Fibra Inn, entre el 1

de octubre y el 31de diciembre de 2025.

El monto a distribuir por certificado se realizara a mas tardar el 30 de marzo de 2026. El reembolso de

capital no generara una retencion de impuestos para los inversionistas de Fibra Inn.
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Recompray Cancelacion CBFls

Precio Revaluacion
Fondo de CBFis en CBFIJs con CBFIs al
. .. . Market Cap de FINN vs.
Recompra circulacion Derecho cierre del . .
. ano anterior
trimestre
Al cierre 1T24 27,046,553 776,390,379 749,343,826 573 4,448,716,872 12.4%
Recompra Abril-Jun
2024 5,465,954
CBFls Cancelados
Al cierre del 2T24 32512507 776,390,379 743,877,872 499 3,874,187,991 (12.9%)
Recompra Jul-Sep
2024 5,589,569
CBFls Cancelados
Al cierre del 3T24 38,102,076 776,390,379 738,288,303 499 3,874,187,991 0.0%
Recompra Oct-Dic
2024 2,377,530
CBFls Cancelados 27,389,553
Al cierre del 4T24 13,090,053 749,000,826 735,910,773 550 4,119,504,543 10.2%
Recompra Ene-Mar 150.000
2025 ’
CBFls Cancelados
Al cierre del 1T25 13,240,053 749,000,826 735,760,773 480 3,595,203,965 (12.7%)
Recompra Abr-Jun
2025 3,207,596
CBFls Cancelados 13,240,053
Al cierre del 2725 16,447,649 749,000,826 732553177 480 3,595,203,965 0.0%
Recompra Jul-Sep
2025 947,160
CBFls Cancelados 13,240,053
Al cierre del 3T25 4154,756 735,760,773 731,606,017 4.69 3,450,718,025 -2.3%
Recompra Oct-Dic
2025 6,178,096
CBFls Cancelados
Al cierre del 4T25 10,332,852 735,760,773 725,427,921 570 4,193,836,406 21.5%

INN
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Fondo de Recompra

FIBRAINN

Al 31 de diciembre de 2025, la Compania tiene saldo de 10,332,852 CBFls en el Fondo de Recompra,
tiene 735,760,773 CBFls suscritos y en circulacion, con un total de 1,591,523,899 titulos emitidos de

FINN13.
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Valor de Mercado de Fibra Inn

Emitidos y
Suscritos al 31 Emitidos y
% Total CBFIs
de diciembre v No Suscritos
de 2025
Fondo de Recompra 10,332,852 1.4%
Fideicomiso de Fundadores 5 0.0%
Publico Inversionista 725,427,916 98.6%
Total en Circulacion 735,760,773 100.00%
Total con Derecho a Distribucion 725,427,921
CBFlI itid [P d
| s emitidos para el Programa de 805763126
Capital
CBFls emitidos para el pago de la
internalizacion
CBFls en Tesoreria 50,000,000
CBFls totales en Tesoreria 0 855,763,126
Total CBFls 735,760,773 855,763,126 1,591,523,899

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 31de diciembre de 2025 dicha reserva sumaba Ps. 56.06 millones

contra Ps. 78.68 millones al 30 de septiembre de 2025. El monto total erogado en gastos de capital

para mantenimiento fue de Ps. 55.96 millones durante el 4725 de los cuales Ps. 7.4 millones se

reportan en el estado de resultados.
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Analisis Balance General

(Cifras en millones de pesos)

Resumen Balance General

Diciembre 2025 Diciembre 2024 Var %

Activos

Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido 1,472.6 1,713.1 (14.0%)
Clientes y otras cuentas por cobrar 797 924 (13.7%)
Activos disponibles para su venta - 287 (100.0%)
Impuesto al valor agregado por recuperar 120.6 125.8 (4.1%)
Pasivos

Proveedores 344.6 2210 55.9%
Cuentas por pagar a partes relacionadas 455 89.0 (48.9%)
Intereses por pagar 134.2 142.2 (5.6%)
Deuda financiera por certificados bursatiles 3,154.7 3,150.2 0.1%
Deuda Bancaria LP 562.6 656.7 (14.3%)

Al 31 de diciembre de 2025 se tenian Ps. 1,472.6 millones de efectivo; una disminucion de 14.0% a
comparacion de diciembre del 2024. Esta variacion refleja el pago de intereses del Bono FINN 18 en
agosto, asicomo las distribuciones a tenedores realizadas durante el ano y el efecto del tipo de cambio

en la posicion en dolares.

La cartera de clientes y otras cuentas por cobrar registra Ps. 79.7 millones, mostrando un

decremento de 13.7% comparado con el cierre al 31 de diciembre del 2024.

Los activos disponibles para su venta disminuyeron a Ps. 0.0 millones derivado de la venta del hotel

de Coatzacoalcos en el mes de agosto.

El saldo del impuesto al valor agregado por recuperar fue de Ps. 120.6 millones al cierre de 4T25,
comparado con los Ps. 125.8 millones al cierre de 4T24. Se continua con los tramites de devoluciones

de IVA para recuperar el saldo que prevalece.

En el pasivo circulante, el pago a proveedores mantiene su ciclo normal de pago, por lo que se
presentan Ps. 344.6 millones, con unincremento de 55.9% vs. el cierre al 31 de diciembre de 2024; por

el curso normal de operaciones.

Se contabilizan Ps. 45.5 millones en cuentas por pagar a partes relacionadas, las cuales presentaron

unadisminucion del 48.9% vs diciembre de 2024. Este saldo corresponde al saldo deudor con el socio
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estrategico FFLatam por el financiamiento temporal aportado -en conjunto con Fibra Inn- en los
fideicomisos propietarios de los hoteles Westin Monterrey Valle y JW Marriott Monterrey Valle, que se
ha venido amortizando conforme los flujos de dichos hoteles y la recuperacion del saldo a favor del

impuesto al valor agregado se van generando.

Se registra la provision de intereses devengados por pagar como pasivo por obligaciones de
deuda por Ps. 134.2 millones, relativos a la emision de deuda bursatil FINN18, ya que se pagan
semestralmente en febrero y en agosto respectivamente; asi como los intereses devengados de los
creditos de los Fideicomisos de los hoteles Westin Monterrey Valle y JW Marriott Monterrey Valle, que

se liquidan trimestralmente.

En el largo plazo, se registran obligaciones financieras por Ps. 3,154.7 millones (Ps. 3,165.2 millones

antes de gastos amortizables) que corresponden al saldo de la deuda bursatil de FINN18.

La cuenta de deuda bancaria total (corto y largo plazo) concluye el 4T25 con un saldo de Ps. 620.6
millones (Ps. 627.1 millones antes de gastos amortizables), del cual 97.3% esta cubierto con swaps de
tasa. Esto es: (i) Se finaliza en diciembre de 2025 con una deuda bancaria de largo plazo de Ps. 562.6
millones; mostrando una disminucion de Ps. 94.1 millones comparada con diciembre 2024; (i) La parte

de corto plazo finaliza con un saldo de Ps. 57.9 millones.
Al 31de diciembre de 2025 la composicion y costo de la deuda fue:

(i) 83.5% (FINN18) MXN a tasa fija de 9.93% (tasa efectiva ponderada de 9.53% por tasa de 8.87%
en la Reapertura de octubre 2019).

ii) 5.8% (BBVA) MXN a tasa fija de 919%.

iii) 5.3% (BBVA) USD a tasa fija de 4.46%.

iv) 2.7% (Banorte) MXN a tasa fija de 9.09%.

V) 1.3% (Sabadell) MXN a tasa fija de 8.56%.

Vi) 0.9% (Sabadell) USD a tasa fija de 4.72%

vii) 0.6% (Sabadell) USD a tasa variable SOFR 3M mas un spread de 3.76%.

Por tanto, el costo ponderado de la deuda fue de 9.5% para los financiamientos denominados en
pesos (93% del total), y 4.5% para los financiamientos denominados en dolares USCY (7% del total). A
la fecha del reporte, el rendimiento del MBono a 5 anos es de 8.17%. El 99.4% de la deuda esta a tasa

fija o cubierta con swaps y el 0.6% se tiene a tasa variable. Se aplico a partir de julio la reduccion en 50
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puntos base del margen de los tramos en pesos y dolares del credito del hotel JW Marriott Monterrey

Valle.

La deuda alargo plazo FINN18 mantiene una calificacion de ‘A-(mex)’ por Fitch Ratings y HR A+(mex)

por HR Ratings, ambas con perspectiva estable.

Los indices de la emision de deuda bursatil FINN18 se presentan como sigue:

indices de la Emision de FINN18

Covenants Al 31de diciembre de
2025
Endeudamiento Igual o menor a 50% 28.2%
Cobertura Servicio de la Deuda Igual o mayor a1.0 3.0
Servicio de la Deuda Igual o mayor ai15 1.9
Activos Totales no Gravados Igual o mayor a 150% 327%
Deuda Garantizada Igual o menor a 15% 4.6%

Fibra Inn presenta 28.2% de endeudamiento al 31 de diciembre de 2025. Dicho nivel cumple
cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el limite maximo para las FIBRAs hasta en

un 50%, que en el caso de Fibra Inn fue determinado por su Asamblea de Tenedores en 50%.

El indice de cobertura para el servicio de la deuda al 31 de diciembre de 2025 fue de 3.0 veces,
cuando se establece que debe ser igual o mayor a 1.0 veces. Ambos se calculan de acuerdo con la
metodologia del Anexo AA de la Circular Unica de Emisoras Aplicables a Certificados Bursatiles

Fiduciarios Inmobiliarios y de Inversion.

indice de Apalancamiento

Activos Totales 13,403.0
Capital o Patrimonio Total 8,920.9
Apalancamiento 15

Elindice de apalancamiento (activos totales entre capital o patrimonio total) se ubicaen 1.5 veces en

el 4T25.
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A continuacion, se muestra el desglose de los componentes que se utilizaron para el calculo de estas

razones financieras

indices de Deuda (CNBV)

Nivel de Endeudamiento

(menor o igual al 50%)
Financiamientos
Deuda Bursatil
Activos Totales
indice de Endeudamiento

Indlice de Cobertura de Servicio de Deuda

(igual o mayor a1.0)
Activos Liquidos
IVA por Recuperar
Utilidad Operativa
Lineas de Crédito
Sub-Total Numerador

Amortizacion de Intereses
Amortizaciones de Principal
Gastos de Capital

Gastos de Desarrollo
Sub-Total Denominador

indice de Cobertura de Servicio de Deuda

INN

Al 31de diciembre
de 2025

620.6
3,154.7
13,4031
28.2%
Al 31de diciembre
de 2025

1,472.6
120.6
766.0

2,359.2

354.4
58.0
150.2
229.8
7924

3.0 veces
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Eventos Relevantes del Cuarto Trimestre de 2025

e 2deoctubre - FibraInninformé sobre la Ratificacion del Despacho de Auditoria Externa.

e 9deoctubre-Fibralnn anuncio sus Indicadores Hoteleros de Septiembre y Tercer Trimestre del
2025.

e 13 de octubre — Fibra Inn anuncio las Resoluciones de la Asamblea General Ordinaria de
Tenedores donde se autorizd que Asesor de Activos Prisma, S.A.Pl. de CV. cediera todos los
derechos y obligaciones que le corresponden como Fideicomitente del Fideicomiso en favor de
Administradora de Activos Fibra Inn, S.C., quien se constituira como nuevo Fideicomitente del
Fideicomiso.

e 23 de octubre - Fibra Inn anuncio a Multiva como su fiduciario derivado de diversos actos
corporativos.

e 3denoviembre - Fibra Inn Internaliza la Operacion en 28 de sus Hoteles.

e 10denoviembre - Fibra Inn Anuncia sus Indicadores Hoteleros de Octubre del 2025.

e 18 de noviembre — Fibra Inn Anuncia la Distribucion en Efectivo Correspondiente al Tercer
Trimestre de 2025.
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