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HR Ratings ratifico la calificacion de HR A+ con Perspectiva Estable para Fibra Inn

y su emision FINN 18. Asimismo, ratificé la calificaciéon de HR2 para Fibra Inn

La ratificacién de las calificaciones de Fibra Inn (y/o FINN y/o la Fibra y/o el Fideicomiso) y de su emisién refleja la constante
generacion de Flujo Libre de Efectivo (FLE) y la continua disminucién del apalancamiento observado durante los ultimos doce
meses (UDM) hasta el tercer trimestre de 2025 (3T25), lo cual se ha reflejado en métricas de cobertura y endeudamiento mas
sélidas a las estimadas. Para dicho periodo, FINN reporté una razén de Cobertura del Servicio de la Deuda (DSCR, por sus
siglas en inglés) de 2.0 veces (x), en comparacién con 1.7x estimada, una DSCR con Caja en 7.0x frente a 7.1x estimada,
Afios de Pago de Deuda Neta a FLE de 3.2 afios (vs. 4.9 afios) y, un Loan to Value (LTV, por sus siglas en inglés) del 28.1%,
en comparacién con el 30.4% estimado. No obstante, la calificacién esta limitada por ajustes cualitativos asociados a la
potencial modificacién en la estructura de capital de la Fibra en el corto y mediano plazo, derivada de su continua estrategia

de crecimiento, inversiones que no se encuentran contempladas en nuestras proyecciones para esta revision.

En los préximos afios, se anticipa que la Fibra mantenga un desempefio operativo positivo, con una tendencia creciente en la
generacion de FLE, la cual estimamos alcanzara P$990 millones (m) hacia el afio 2030. Este crecimiento se veria impulsado
por una ocupacion proyectada del 64.2% (en comparacién con el 61.6% en 2024) y una tarifa promedio diaria de P$2,617.1
(frente a P$1,833.1 en 2024). Como resultado, se prevé una expansion en el Ingreso Operativo Neto (NOI) y en el EBITDA,

los cuales alcanzarian P$1,257m y P$1,000m, respectivamente.

En relacién con el endeudamiento, se estima que la Fibra alcanzara niveles de deuda total y neta de P$3,317m y P$2,839m
en 2030, respectivamente. Lo anterior daria como resultado métricas promedio ponderadas de DSCR de 1.6x, un DSCR con
Caja de 4.1x, Afos de Pago de 4.0 afios y un LTV de 28.6%.

s X @HRRATINGS [ HRRATINGS | 3w, : WWW.HRRATINGS.coM | [} HRRATINGS 1

S


mailto:elizabeth.martinez@hrratings.com
mailto:heinz.cederborg@hrratings.com

Supuestos y Resultados (Cifras en millones de pesos)

Reportado Escenario Base Escenario de Estrés Prom. Ponderado Grado de
Supuestos y Resultados 2024 2025 2026P 2027P 2028P 2029P 2030P 2025* 2026P 2027P 2028P 2029P 2030P  Base Estrés Estrés
Ingresos Totales 2,389 2,697 2,797 3,025 3,236 3,424 3,633 2,628 2,464 2617 2,747 2,852 2,968 3,020 2644 -12.5%
EBITDA 626 628 674 775 855 928 1,000 585 478 548 597 640 678 766 560 -26.8%
NOI 755 829 882 995 1,087 1,174 1,257 780 666 743 799 850 893 986 757 -23.2%
Flujo Libre de Efectivo * 752 614 712 679 848 922 990 485 421 506 612 614 665 750 518 -31.0%
Margen EBITDA 26.2%  23.3%: 24.1% 256% 264% 27.1% 27.5% 222% 19.4% 20.9% 21.7% 224% 22.8% 25.2% 21.1% -16.2%
Margen NOI 316% 30.7%: 315% 329% 336% 343% 346% 297% 270% 284% 281% 298% 30.1% 32.5% 28.6% -12.1%
Deuda Total 3,880 3,799 3,748 3,681 3,601 3,524 3,317 3,799 3,948 3,881 4,001 3,824 3,919 3,668 3,902 6.4%
Deuda Neta 2,167 2,222 3,169 3,201 3,055 2,932 2,839 2,351 3,605 3613 3,569 3,599 3,630 2,954 3,392 14.8%
DSCR 2.4x 1.5x; 2.0x 1.7x 0.2x 2.3x 1.9x 1.2x 1.1x 1.2x 0.2x 1.2x 1.2x 1.6x 1.0x -37.1%
DSCR con caja inicial 8.4x 5.6x 6.4x 3.2x 0.4x 3.7x 3.1x 5.3x 5.0x 2.0x 0.2x 2.0x 1.6x 4.1x 3.1x -24.5%
LTV (Deuda Total / Activos Totales) 27.9% 28.2%: 28.7% 288% 288% 288% 281% 283% 305% 31.0% 325% 324% 34.0% 28.6% 31.0% 8.2%
Afios de Pago (DN/FLE) 2.9 3.6 45 4.7 3.6 3.2 29 4.8 8.6 71 58 5.9 55 4.0 6.7 67.5%
Fuente: HR Ratings con base en sus proyecciones e informacion del Fideicomiso. Proyecciones realizadas a partir del 4T25.

*Cuando existe tres trimesires de informacion reportada en el afio fiscal actual se considera ese afio como un afio historico, proyectando el Gitimo frimestre.

o
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Ingresos Totales por encima de estimaciones previas. En 2024, FINN reporté ingresos totales de P$2,389m
(+7.4% a/a), marginalmente por encima de lo estimado (+0.4%). El crecimiento fue impulsado por mayores ingresos
por hospedaje (+7.9% a/a), ante el aumento en la tarifa promedio diaria (+9.5% a/a) y el RevPar (+7.6%). En contraste,
los ingresos por arrendamiento disminuyeron 8.2% por la finalizacién de contratos con Operadora México. Al 3T25,
los ingresos acumulados crecieron 13.6% a/a (y +3.1% con respecto a proyeccién previa), sostenidos por mayores
tarifas pese a la menor ocupacion en un entorno turistico mas débil, asi como por la consolidacién de operaciones de
Tregnor, previamente parte relacionada del Fideicomiso, a partir del 1T25.

Niveles de FLE. En 2024, FINN alcanzé P$752m, cifra mayor a los P$492m en 2023 y P$639m esperados en el
escenario base. El FLE mejor6 debido a un aumento en la generacion de EBITDA, a menores requerimientos de capital
de trabajo y a un efecto positivo del tipo de cambio sobre el efectivo. No obstante, con cifras acumuladas al 3725, el
Fideicomiso presenta una disminucién de P$96m con respecto al afio anterior, principalmente por las variaciones del
tipo de cambio sobre el efectivo reportado al cierre. Es importante mencionar que la Fibra no ha reportado
distribuciones obligatorias por Resultado Fiscal Neto (RFN) debido a que se presentan pérdidas fiscales acumuladas.
Estructura de Deuda. Al cierre del 3T25, FINN reporté una deuda total de P$3,805m, disminucion de 1.8% con
respecto al 3T24 y -1.5% con respecto a nuestras estimaciones. El Loan to Value cerr6 en 28.1%, el cual ha mostrado
una tendencia decreciente en los Ultimos periodos. De igual forma, el Fideicomiso presenta una estructura de
vencimientos de deuda a largo plazo, donde Unicamente el 1.5% se encuentra con vencimiento en un afio o0 menos.
La deuda neta alcanz6 P$2,193m, lo que representa una disminucioén de 0.5% de manera anual y 14% con respecto

a nuestros estimados. Este resultado se vio respaldado por un incremento en el flujo operativo, nulo endeudamiento
adicional y un nivel de inversiones constante.

Portafolio sin modificaciones. Las proyecciones realizadas por HR Ratings no contemplan desinversion de activos,
adquisiciones de nuevos hoteles ni la incorporacion de nuevos desarrollos al portafolio de Fibra Inn. Por ende,

esperamos que el portafolio se mantenga estable durante el periodo proyectado, con un portafolio conformado por 32
hoteles en operacién y 5,546 habitaciones.
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Crecimiento en Ingresos Totales. Proyectamos una Tasa Media Anual de Crecimiento (TMAC) de 6.1% para 2025-
2030, principalmente impulsado por un crecimiento sostenido en el Factor de Ocupacion (64.2% esperado en 2030) y
Tarifa Promedio Diaria (P$2,617.1 esperada en 2030). Esta proyeccion esta alineada con la optimizacion de

estrategias comerciales y la eficiencia operativa alcanzada por el portafolio.

Estrategia de crecimiento. La administracion de la Fibra ha identificado nuevas oportunidades de crecimiento y
contempla incursionar en el segmento de playas y/o resorts, lo que podria alterar su estructura de capital en el corto
y mediano plazo debido a posibles adquisiciones de propiedades. Las posibles inversiones no estan incluidas en las
proyecciones presentadas en este reporte. En consecuencia, incertidumbre relacionada con la ejecucién y el

financiamiento de dichas iniciativas se incorpora en la calificacién mediante el analisis cualitativo.

Menor apalancamiento. Bajo un escenario en donde FINN sea capaz de prepagar deuda y muestre un menor
apalancamiento al esperado, la calificacién podria tener un impacto positivo. La calificacion podria revisarse al alza si
la Razén de Afos de Pago de Deuda Neta a FLE refleja niveles sostenidos promedio por debajo de 2.4 afios para
2025-2030.

Cambios en la estructura de capital de FINN. Si como resultado de un proyecto de expansién, FINN incurre en un
mayor endeudamiento, el cual no esta contemplado por HR Ratings, y esto no viene acompafado de mayores niveles
de FLE, la Fibra reportaria un deterioro los niveles de apalancamiento. De igual forma, si la Fibra refleja mayores
niveles de endeudamiento y los niveles de LTV presentan un promedio ponderado de 31.0% (vs. 28.6% en escenario
base) y Afios de Pago de Deuda Neta a FLE de 6.7 afios (vs. 4.0 afios en escenario base), la calificacion podria

revisarse a la baja.
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Reporte de Calificacion

El Fideicomiso DB/1616 (FINN y/o Fibra Inn y/o el Fideicomiso) se establecié como un fideicomiso inmobiliario el 23 de octubre
de 2012 por Asesor de Activos Prisma, S.A.P.1. de C.V. (el Fideicomitente) y Deutsche Bank México, S.A. Institucion de Banca
Multiple, Division Fiduciaria (el Fiduciario). El 28 de octubre de 2020 se anunci6 el cambio de fiduciario a Cl Banco, en su
calidad de Fiduciario del Fideicomiso DB/1616 a partir del 27 de octubre de 2020. En julio de 2025, Actinver fue designado
como fiduciario sustituto temporal. Posteriormente, el Comité Técnico de la Fibra aprobé mantener a Banco Multiva como

fiduciario, tras la transferencia del negocio fiduciario de CIBanco.

Fibra Inn tiene como objetivo la adquisicion, desarrollo y renta de hoteles por medio de franquicias y licencias de uso de marca
para operar marcas globales y nacionales, enfocados al viajero de negocios. Los servicios que ofrece la Fibra se encuentran
diversificados en cuatro segmentos: Servicio Selecto, Servicio Limitado, Servicio Completo y Servicio de Estancia Prolongada.
Al cierre del 3T25, FINN cuenta con 33 hoteles (32 hoteles en operacion) con 5,546 habitaciones operando, distribuidas

alrededor de 13 estados de la Republica Mexicana.

Portafolio

Venta del Hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Chihuahua
En el segundo trimestre de 2025 (2T25), la Fibra procedié a la venta del Hotel Microtel Inn & Suites by Wyndham Chihuahua,
gue cuenta con 108 habitaciones. La Fibra recibié un ingreso por P$100m mas IVA, los cuales serian utilizados para usos

corporativos generales.

Venta de Inmueble en Coatzacoalcos

En agosto de 2025 (3T25), Fibra Inn llevé a cabo la venta del hotel ubicado en Coatzacoalcos, lo que resulté en una disminucién
de los activos disponibles para la venta a la cantidad de P$0m al cierre del 3T25. El inmueble cuenta con 180 habitaciones y
la Fibra recibié un monto de P$25m mas IVA. Dicha venta formé parte de la estrategia de rotacion de activos, la cual tiene

como objetivo mejorar la rentabilidad del portafolio.

Consolidacion Tregnor

A partir del 1 de enero de 2025, Fibra Inn ha incorporado a Tregnor, S.A.P.l. de C.V., previamente una parte relacionada,
integrando los ingresos provenientes de alimentos, bebidas y otros conceptos hoteleros en sus resultados consolidados. Se
espera que con esta transaccién se mejore la visibilidad operativa y fortalezca la gestién de los espacios complementarios,

ademas de constituir un avance en la integracion administrativa del portafolio.
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Operacién de Hoteles / Internacionalizacién

En el tercer trimestre de 2025, Fibra Inn comenzo la operacion directa de los hoteles Holiday Inn Monterrey Valle y Holiday Inn
Puebla La Noria, lo que sefiala el inicio de un proceso de transicidn hacia un modelo de gestion interna. El 3 de noviembre de
2025, la Fibra comunico la internalizacién gradual de 28 hoteles adicionales, la cual se llevara a cabo entre noviembre de 2025
y enero de 2026. El objetivo de esta estrategia consiste en consolidar el control sobre los procesos operativos y financieros,
disminuir la dependencia de operadores externos y optimizar la rentabilidad del portafolio. Se espera que este esquema facilite
una mayor alineacion entre los intereses del fideicomiso y la operacion diaria de los hoteles, y se alcance una estructura mas
agil y eficiente. Con esta accién, Aimbridge LATAM, que al 3T25 operaba el 93.7% de las habitaciones, dejara de ser el

operador predominante.

Fideicomiso

Movimientos en Equipo Directivo

El 1 de febrero de 2025, Jaime Cohen Bistre asumio el cargo de Director General (CEO), mientras que Miguel Aliaga reanudo6
sus funciones como Director de Administraciéon y Finanzas (CFO). El cambio en la direccién forma parte de un proceso de
renovacion institucional destinado a fortalecer la gestion y la ejecucion estratégica de la Fibra.

Modificaciones al Fideicomiso

Durante 2025, Fibra Inn realizé modificaciones en su estructura fiduciaria. En el mes de julio, Actinver fue designado
temporalmente como fiduciario sustituto (previamente Cl Banco); posteriormente, en octubre, Multiva fue nombrado como el
nuevo fiduciario emisor. Estos cambios constituyeron un componente del proceso de actualizacion institucional de la Fibra.

Tal como se puede observar en la Figura 1, aunque los ingresos totales superaron las estimaciones en un 0.4% para 2024,
este desempefio se atribuye principalmente al aumento en la tarifa promedio diaria, lo cual compens6 un factor de ocupacion
inferior al previsto (59.5% en comparacion con el 63.9% en escenario base). Este comportamiento refleja la eficacia de las
estrategias de precios y de gestion comercial de la Fibra, las cuales han permitido mantener el crecimiento de los ingresos, y
en el ingreso por habitacion disponible, a pesar de un entorno de demanda mas moderado. Con respecto a la rentabilidad, el
incremento en gastos operativos en relacién con el crecimiento en los ingresos totales presioné los méargenes, lo que resulté
en un NOI de P$755m con un margen de 31.6%, en comparacion con P$770m y margen de 32.3% del escenario base). Por
otro lado, el EBITDA se mantuvo en linea con P$626m. Sin embargo, la generacion de FLE excedid nuestras estimaciones,
alcanzando P$752m en comparacién con los P$639m proyectados, impulsada por eficiencias en capital de trabajo y una
reduccion en los gastos no operativos. Finalmente, el Fideicomiso presentod niveles de deuda total y deuda neta al 3T25 un
1.5% y 14% por debajo de lo estimado, lo que ha resultado en métricas de cobertura y apalancamiento mas favorables a las
estimadas.
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Figura 1. Resultados Observados vs. Proyectados (Cifras en millones de pesos)

Observado al Base Obs vs. Observado al Base Acum. Obs Acum.
Base vs. Base

2023 2024 Cambio  2024* 2024* 3T24 3T25 Cambio 3T25* 3T25*
Ingresos Totales 2,226 2,389 7.4% 2,380 04%; 1,775 2,018 13.6% 1,957 3.1%
EBITDA 507 626 23.3% 504 3.6% 472 471 -0.2% 514 -8.4%
NOI 732 755 3.1% 770 -2.0% 561 614 9.3% 639 -4.0%
Flujo Libre de Efectivo (FLE) 492 752 53.0% 639 17.8% 536 440  -17.8% 331 32.9%
Flujo Libre de Efective (FLE) UDM™* 492 752 53.0% 639 17.8% 538 679 26.2% 522 30.0%
Margen EBITDA 22.8% 26.2% 338pbs 25.4% 82pbs: 26.6% 23.3% -323pbs 26.3% -295pbs
Margen NOI 32.9% 31.6% -132pbs 32.3% -75pbs. 31.6% 30.4% -120pbs 32.7% -224pbs
Distribuciones Pagadas (85) (154) n.a. (190) n.a. (99) (198) n.a. (216) n.a.
Distribuciones Obligatorias a los Tenedores™™ 0 0 n.a. 0 n.a. 0 0 n.a. 0 n.a.
Servicio de la Deuda*** 345 317 -8.0% 297 6.9% 308 338 10.0% 307 10.3%
Deuda Total 3,963 3,880 -2.1% 3.891 -0.3%: 3,877 3,805 -1.8% 3,862 -1.5%
Deuda Neta (DN) 2,041 2167 6.2% 2,200 -1.5%; 2,204 2,193 -0.5% 2,550 -14.0%
Caja 1923 1,713 -10.8% 1,691 1.3%: 1673 1613 -3.6% 1,312 23.0%
DSCR** 1.4x 2.4x n.a. 2.2x n.a. 1.7x 2.0x n.a. 1.7x n.a.
DSCR con caja™ 3.2x 8.4x n.a. 8.6x n.a. 8.0x 7.0x n.a. 7.1x n.a.
Afics de Pago (DN/FLE)** 41 2.9 n.a. 3.4 n.a. 4.1 3.2 n.a. 49 n.a.
Loan to Value (LTV) 29.2% 27.9% n.a. 29.6% na.: 29.3% 28.1% n.a. 30.4% n.a.

Fuente: HR Ratings con base en infarmacién del Fideicomiso.

*Proyecciones carrespondientes al reporte de FINN publicado por HR Ratings el 23 de octubre de 2024.
**Cifras UDM.

*Asociadas al 95 0% del Resultado Fiscal Neto (RFN).

Al cierre de 3T25, el portafolio de hoteles de FINN se compone por 33 inmuebles (32 en operacién): 16 de Servicio Selecto
(41.9% de los ingresos al 3T25), 13 de Servicio Completo (50.6%), tres de Servicio Limitado (5.3%) y uno de Estancia
Prolongada (2.2%).

e Servicio Selecto. Hoteles que proporcionan principalmente servicios de alojamiento, internet, desayuno de cortesia,
centro de negocios, sala de juntas, gimnasio y estacionamiento. Dentro de este segmento se encuentran marcas como
Hampton Inn, Holiday Inn Express, Holiday Inn Express & Suites, Wyndham Garden, AC Hotels, y Courtyard by
Marriott. Al cierre del 3T25 este segmento presentd una tarifa promedio (Average daily rate o ADR?') de P$1,670.6
(+3.2% a/a vs. P$1,618.4) y una tarifa efectiva (Revenue per Available Room o RevPAR?) de P$995.1 (-5.5% a/a vs.
P$1,053.2 al 3T24). La ocupacién durante el 3T25 fue de 59.6% (vs. 65.1% al 3T24).

e Servicio Completo. Hoteles que proporcionan los mismos servicios que el segmento Selecto, asi como servicios de
alimentos y bebidas, y salones de eventos y banquetes. Dentro de este segmento se encuentran marcas como Holiday
Inn, Marriott, Crowne Plaza, Casa Grande, Camino Real, The Westin y JW Marriott. Al cierre del 3T25 este segmento
presentd una tarifa promedio de P$2,430.3 (+8.8% a/a vs. P$2,234.4) y una tarifa efectiva de P$1,356.6 (+8.3% a/a
vs. P$1,252.2 al 3T24). La ocupacién durante el 3T25 fue de 55.8% (vs. 56.0% al 3T24).

e Servicio Limitado. Hoteles que proporcionan los mismos servicios que los hoteles de la categoria de Servicios
Selectos, pero con una tarifa reducida. Dentro de este segmento se encuentran marcas como Microtel Inn & Suites y
Wyndham Garden. Al cierre del 3T25 este segmento presenté una tarifa promedio de P$1,439.7 (-0.5% a/a vs.
P$1,446.4) y una tarifa efectiva de P$871.5 (+3.2% a/a vs. P$844.2 al 3T24). La ocupacién durante el 3T25 fue de
60.5% (vs. 58.4% al 3T24).

L ADR = Ingresos totales por habitacién / Nimero de habitaciones vendidas.
2 RevPAR = Ingresos totales por habitacion / Nimero de habitaciones disponibles, o bien, RevPAR = ADR * Factor de Ocupacion.
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e Servicio Estancia Prolongada. Hoteles que proporcionan los mismos servicios de los hoteles de la categoria
Servicios Selectos, pero con una estancia promedio de cinco dias 0 mas, ofreciendo las comodidades tipicas de un
departamento. Dentro de este segmento se encuentra la marca Staybridge Suites. Al cierre del 3T25 este segmento
presentd una tarifa promedio de P$1,599.4 (+7.3% a/a vs. P$1,490.4) y una tarifa efectiva de P$1,325.6 (+0.3% a/a
vs. P$1,322.2 al 3T24). La ocupacién durante el 3T25 fue de 82.9% (vs. 88.7% al 3T24).

A su vez, una propiedad continda cerrada al 3T25:

e Un hotel sin marca hotelera (previamente Holiday Inn Coyoacan) pendiente de las reparaciones? los dafios
causados por los sismos de la Ciudad de México durante 2017. El hotel cuenta con 214 cuartos.

3 A la fecha de este reporte el Fideicomiso se encuentra gestionando con la aseguradora GMX S.A de C.V la indemnizacion del seguro correspondiente.
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Figura 2. Portafolio de Inmuebles FINN (al 3T25)

Fecha Apertura Marca Ubicacién Habitaciones  Estatus
Nov-14 Microtel Inn & Suites Cd. Juarez 113 Operando
Dec-14 Wyndham Garden Guadalajara 186 Operando
Dec-14 Microtel Inn & Suites Toluca 129 Operando
Subtotal Servicio Limitado 428

Mar-13 Hampton Inn Monterrey 223 Operando
Mar-13 Hampton Inn Saltillo 227 Operando
Mar-13 Hampton Inn Reynosa 145 Operando
Mar-13 Hampton Inn Querétaro 178 Operando
Mar-13 Holiday Inn Express Saltillo 180 Operando
Mar-13 Holiday Inn Express & Suites Cd. Juarez 182 Operando
Mar-13 Holiday Inn Express Toluca 268 Operando
Mar-13 Holiday Inn Express Monterrey 198 Operando
May-13 Wyndham Garden Playa del Carmen 196 Operando
May-13 Holiday Inn Express Toluca 127 Operando
May-15 Hampton Inn Hermosillo 151 Operando
Jul-15 AC Hotels by Marriott Guadalajara 180 Operando
Nov-15 Courtyard Saltillo 180 Operando
Nov-15 Hampton Inn Chihuahua 190 Operando
Nov-15 Courtyard Chihuahua 152 Operando
Aug-16 Wyndham Garden Monterrey 85 Operando
Subtotal Servicio Selecto 2,862

May-13 Holiday Inn Monterrey 198 Operando
Oct-13 Holiday Inn Puebla 150 Operando
Qct-13 Marriott Puebla 296 Operando
Dec-13 Holiday Inn Ciudad de México 214 Cerrado
May-14 Holiday Inn Tampicao Altamira 203 Operando
Dec-14 Crowne Plaza Monterrey 219 Operando
Dec-14 Casa Grande Chihuahua 115 Operando
Dec-14 Casa Grande Delicias 88 Operando
May-15 Holiday Inn Reynosa 95 Operando
Mar-16 Holiday Inn Ciudad Juarez 196 Operando
Aug-13 Camino Real Guanajuato 155 Operando
Feb-20 The Westin Monterrey 174 Operando
May-21 JW Marriott Monterrey 250 Operando
Subtotal Servicio Completo 2,353

Jul-15 Staybridge Suites Guadalajara 117 Operando
Subtotal Estancia Prolongada 117

Total de Habitaciones 5,760

Fuente: HR Ratings con base en informacién publica del Fideicomisa al 3T25.

Durante 2024, el Fideicomiso reporté ingresos totales de P$2,389m, lo que representa un crecimiento anual del 7.4%,
superando en 0.4% las estimaciones realizadas en la revision anterior. El desempefio se vio principalmente favorecido por los
Ingresos generados por Hospedaje, los cuales alcanzaron $2,317m, lo que representa un incremento del 7.9% en comparacion
de 2023. Este crecimiento se atribuye al aumento en la tarifa promedio diaria, que crecié un 9.5% alcanzando $1,833.1, asi
como al incremento en el ingreso por habitacién disponible (RevPAR), que crecié un 7.6%, situandose en P$1,129.2. En
contraste, los ingresos derivados del arrendamiento de inmuebles, relacionadas con salas de juntas y locales comerciales,
experimentaron una disminucién del 8.2% en comparacién anual, alcanzando un total de P$73m. Esta reduccién se atribuye

a la finalizacién anticipada de ciertos contratos con Operadora México*.

4 Operadora México, Servicios y Restaurantes, S.A.P.I. de C.V.
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Al cierre del 3T25, de manera acumulada, los ingresos de FINN experimentaron un crecimiento del 13.6% a/a, resultado de
un crecimiento del 3.4% en los Ingresos por Hospedaje y un aumento superior al 100% en Otros Ingresos. El desempefio de
los Ingresos por Hospedaje reflejé una disminucion en la ocupacion debido a una desaceleracion en el sector, la cual fue
compensada por un incremento en las tarifas promedio diarias. Esto permitié6 mantener un aumento en el RevPar. A pesar de
un entorno desafiante, el segmento de negocios mostro resiliencia. Sin embargo, el sector turistico nacional experimenta una

desaceleracion gradual y una leve disminucién en la ocupacion promedio hacia el final de 2025.

Por el otro lado, desde el 1T25, Fibra Inn ha incorporado en los resultados (Otros Ingresos) los conceptos de Ingresos por
Alimentos y Bebidas, asi como Otros Ingresos Hoteleros, como resultado de la integracion de Tregnor, S.A.P.l. de C.V. Dicha
reestructuracion, esta orientada a optimizar la gestion de espacios no relacionados con el hospedaje. De esta manera, los
contratos con Operadora México fueron rescindidos de manera anticipada y sustituidos por nuevos acuerdos.

Figura 3. Desglose de Ingresos (Cifras en millones de pesos)

Observado al Base Obsvs. Observado al Acum.  Obs Acum.

2023 2024 Cambio 2024* 2024* 3T24 3T25 Cambio Base 3T25% "g:rggfe
Ingresos Totales 2226 2,389  7.4% 2,380 0.4% 1,775 2,018 13.6% 1,957 3%
Arrendamiento de Habitaciones 2146 2317 7.9% 2307 04% 1723 1782  3.4% 1,893 -5.8%
Otros Ingresos** 79 73 -82% 74 -15% 53 235 346.4% 64 268.4%

Fuente: HR Ratings con base en informacién del Fideicomiso.
"Proyecciones correspondientes al reporte de FINN publicado por HR Ratings el 23 de octubre de 2024.

**A partir del 1725, ingresos por alimentos y bebidas y otros ingresos hoteleros se reflejan en Otros Ingresos. Lo anterior refleja la incorporacion de Tregnor.

En 2024, la ocupacién hotelera a nivel nacional se mantuvo practicamente constante, registrando un promedio del 59.3%, en
comparacion con 59.4% en 2023 con base en informacién publica del mercado. Las principales ciudades, Ciudad de México,
Monterrey y Guadalajara, registraron un porcentaje de 58.8%, lo cual se encuentra por debajo de los niveles alcanzados en
2019, que se encontraban en ~62%. A pesar de que las llegadas a cuartos de hotel experimentaron una disminucion del 2.6%
en 2024, México se mantuvo como principal destino turistico de América Latina, siendo la mayoria de estos visitantes
procedentes de Estados Unidos.

De igual forma, durante 2024, se observ6 una moderacion en el impulso anticipado por el nearshoring, atribuida a retrasos en
los proyectos de inversion y a limitaciones en infraestructura. De igual forma, la incertidumbre comercial entre México y Estados
Unidos ha resultado en postergacion o cancelacion de ciertos proyectos, lo que ha impactado negativamente el dinamismo
industrial. Para FINN, cuyo portafolio se dirige predominantemente al mercado nacional, con un ~74% de huéspedes
nacionales y un 26% de huéspedes internacionales, la disminucion de la actividad relacionada con el nearshoring ha moderado
su desempefio operativo. Con una significativa exposicién en el Noreste (42.9% de cuartos al 3T25) y en el Norte (21.4%), la
ocupacion promedio del portafolio UDM al 3T25 se ha reducido al 59.5%, en comparacion con 62.5% UDM al 3T24. De igual
forma, sin considerar los movimientos por venta de activos no estratégicos (32 hoteles en operacion o “mismas tiendas”), el
factor de ocupacion al 3T25 cerré en 58.7% (vs. 61.5% al 3T24).
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Figura 4. Factor de Ocupacion (FO)
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Fuente: HR Raftings con base en informacién publica del Fideicomiso.

A pesar de una disminucién en la ocupacién, los resultados siguen mostrando un crecimiento, impulsados por un incremento
en la tarifa promedio diaria, que alcanz6 P$1,947.9 en los UDM al 3T25, lo que representa un aumento del 8.9% en
comparacion con P$1,788.7 UDM al 3T24. Este aumento refleja el desempefio de los hoteles de lujo y categoria superior
(upper scale), como el JW Marriott Monterrey Valle y el Westin Monterrey Valle, asi como el cierre de propiedades de Servicio
Limitado. Asimismo, la estrategia de operar bajo franquicias de marcas internacionales, tales como IHG, Hilton Worldwide,
Marriott Internacional Inc. y Wyndham Hotel Group, ha favorecido la capacidad de mantener las tarifas mas altas de manera
sostenida. Finalmente, es importante mencionar que una porcion de las tarifas permanece sujeta a ajustes que resultan de las

fluctuaciones en el tipo de cambio con respecto al ddlar.

FINN reporté un NOI de P$755m, lo que representa un incremento del 3.1% en comparacion anual, y una disminucion de 6.7%
respecto a los P$809m estimados en el escenario base. El margen se situ6 en 31.6%, en comparacion con el 34.0% previsto
en escenario base y 32.9% en 2023. El aumento en los gastos operativos, que alcanzé 9.1%, superd ligeramente el crecimiento
de los ingresos totales, que fue del 7.4%. Este resultado se atribuye a un incremento en los gastos relacionados con hospedaje
y administracion, que contindian representando la mayor proporcién de gastos operativos, asi como a un aumento en los gastos
de mantenimiento preventivo y regalias. Adicionalmente, el margen NOI acumulado al 3T25 se situé en 30.4% (vs. 31.6%
acumulado al 3T24 y 35.9% estimado en escenario base). Esta variacion se vio afectada por el aumento en gastos operativos
y la inclusion de nuevas cuentas derivadas de la operacion con Tregnor, principalmente gastos de alimentos y bebidas, y otros

gastos operativos.

En relacién con los gastos no operativos, se observé una disminucion de 42.6% en 2024, lo que redujo su porcentaje sobre

ingresos totales a 5.4% (vs. 10.1% en 2023). La mejora se debe principalmente a una mayor eficiencia en el control de gastos
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corporativos, destacandose las reducciones en el area de administracion (-42.8% a/a), asi como los costos de adquisicion y
organizacion (-46.2% a/a). Como resultado, la Fibra alcanzé un EBITDA de P$626m en 2024, reportando un crecimiento de
23.3% con un margen del 26.2% (vs. 22.8% en 2023 y 25.4% en escenario base). No obstante, al 3T25 de manera acumulada,
se refleja una moderacion en la rentabilidad, con un EBITDA acumulado que reporta una disminucién marginal del 0.2% y un
margen EBITDA del 23.3%. Esto se ve influenciado por una menor absorcién de gastos fijos, resultado de la contraccién en la

ocupacion, asi como por un incremento en los gastos operativos relacionadas con la nueva estructura que incorpora Tregnor.

Figura 5. Ingresos, NOI y EBITDA (Cifras en millones de pesos)

Observado al Base Obs vs. Observado al Base Acum. Obs

2023 2024  Cambio  2024*  2024*  3T24  3T25  Cambio  3T25% "g'ngfe

Ingresos Totales 2,226 2,389 7.4% 2,380 0.4% 1,775 2,018 13.6% 1,957 3.1%
Gastos Operativos 1,493 1,835 9.5% 1,572 4.0% 1,214 1,404 15.6% 1,254 12.0%
NOI 732 755 3.1% 809 -6.7% 561 614 9.3% 703 “A12.7%
Gastos No Operativos 225 129 -42.6% 205 -371% 89 143 59.4% 188 -24.3%
Gastos No Operativos/ingresos (%) 10.1% 5.4% -470pb 8.6% -321pb 5.0% 7.1% 203pb 9.6% 256pb
EBITDA 507 626 23.3% 604 3.6% 472 471 -0.2% 514 -8.4%
Margen NOJ 32.9% 31.6% -132pb 34.0% -239pb 31.6% 30.4% -120pb 35.9% 551pb
Margen EBITDA 22.8% 26.2% 338pb 25.4% 82pb 26.6% 23.3% -323pb 26.3% 295pb

Fuente: HR Ratings con base en informacién del Fideicomiso.

La generacién de FLE durante 2024 alcanzé P$752m, lo cual representa un incremento en comparacion con P$492m
registrados en 2023 y los P$639m en escenario base. Este aumento fue impulsado principalmente por una mayor generacion
de EBITDA, una reduccion en los requerimientos de capital de trabajo y un efecto cambiario favorable sobre el efectivo. En
relaciéon con las cuentas por cobrar, a pesar del aumento en las operaciones de la Fibra, los dias de cobranza UDM se
mantuvieron en 15 dias. No obstante, se registraron mayores requerimientos de efectivo (Figura 6). La cuenta de otros activos,
gue comprenden pagos anticipados, saldos con partes relacionadas, impuestos por recuperar y otros conceptos, se
mantuvieron estables en comparacion con 2023. Por otro lado, las entradas de efectivo provenientes de proveedores y otras
cuentas por pagar estuvieron en linea con los niveles histéricos reportados. De igual forma, se reportaron menores

requerimientos en otros pasivos, principalmente relacionados con impuestos por pagar y beneficios a empleados.

De manera acumulada al 3T25, la Fibra reportd6 un FLE de P$440m, lo que representa una disminuciéon de P$96m en

comparacion al 3T24 acumulado, atribuible principalmente al impacto del tipo de cambio sobre el efectivo.

De acuerdo con la Ley del Impuesto Sobre la Renta, y para mantener su caracter de FIBRA, el Fideicomiso debera realizar
distribuciones a los tenedores de los CBFls de por Io menos el 95.0% del Resultado Fiscal Neto (RFN) de manera anual. El
calculo de FLE por parte de HR Ratings Unicamente considera el pago de distribuciones obligatorias que son determinadas
como el 95.0% del Resultado Fiscal Neto (RFN). No obstante, debido al resultado fiscal neto negativo observado en el periodo,

FINN no realiz6 distribuciones de efectivo a sus tenedores, por lo cual el FLE no se vio impactado por estas distribuciones.

Finalmente, la generacion de FLE considera la amortizacion e intereses por arrendamiento, las cuales ascendieron a P$7m

durante 2024, en linea con las cifras reportadas de manera histérica. La Fibra arrienda equipo de transporte y un inmueble

para el uso de oficinas administrativas.
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Figura 6. Flujo Libre de Efectivo (Cifras en millones de pesos)

Observado al Base Obs vs. Observado al Acum. Obs
Base Acum.
. . Base vs.Base
2023 2024 Cambio 2024* 2024* 3T24 3T25 Cambio 3T25%  3T25*
EBITDA 507 626 118 604 22 472 471 (1 514 (43)
Otro flujo de resultados (13) 1 14 3 (2) 5 (1) (6) 0 (1)
Cuentas por cobrar (8) (26) “7n 2 (28) (35) (8) 27 (50) 41
Inventarios 0 0 0 0 0 0 (8) (8) 0 (8)
Otros activos 4 7 4 24 (16) (10) (14) (4) 51 (65)
Proveedores 1" 15 4 (17) 32 25 48 23 13 35
Otros pasivos (2) 26 28 (18) 44 (3) 5 8 (194) 199
Capital de trabajo 4 22 18 (9) 31 (23) 22 46 (180) 202
Impuestos pagados 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Distribuciones Obligatorias por CBFls 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Arrendamientos (6) (7) (1) (6) (1) (5) (6) (1) 4) (2)
Diferencia en Cambios 0 111 111 47 64 87 (46) (133) 0 (46)
Flujo Libre de Efectivo 492 752 261 639 114 536 440 (96) 331 109
Fuente: HR Ratings con base en informacién del Fideicomiso. 0

"Proyecciones correspondientes al reporte de FINN publicado por HR Ratings el 23 de octubre de 2024.

Estructura de Financiamiento

La deuda total de FINN al 3T25 alcanzé P$3,805m, lo cual refleja una disminucion de 1.8% con respecto al afio anterior y una
desviacion de 1.5% con respecto a nuestras estimaciones. De igual forma, el Fideicomiso presenta niveles de endeudamiento,
medido a través del LTV, de 28.1% (vs. 29.3% al 3T24 y 30.4% en escenario base). Tal como se puede observar en la Figura
7, la estructura de la deuda esta compuesta por deuda bancaria por P$645m y deuda bursatil por P$3,164m. De igual forma,
FINN sigue presentando un perfil de vencimientos en donde Unicamente el ~1.5% de su deuda se amortiza en el corto plazo.

Con base en la informacion del Fideicomiso, al 3T25, el costo promedio ponderado de la deuda cerr6 en 9.5% para
financiamientos en pesos (93.0% del total) y 4.6% para la deuda en doélares (7.0% restante). De la misma forma, el 99.5% de
la deuda de la Fibra esta a pactada a tasa fija o cubierta con derivados (swaps) y el 0.5% se mantiene a tasa variable. De igual
forma, durante los Ultimos periodos la Fibra ha realizado esfuerzos para disminuir la tasa pasiva ponderada para reducir el
servicio de deuda.
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Figura 7. Deuda Total al 3T25 (Cifras en millones de pesos)

Institucion Moneda Vencimiento Tasa Saldo Insoluto

Deuda Bancaria

BBVA MXN Ene-30 THE,; + 2.85% 226

BBVA usD Ene-30 SOFRyy + 3.00% 209

Banorte MXN Oct-30 THEg; + 3.50% 103

Sabadell MXN Oct-30 TIEg; + 3.50% 49

Sabadell usD Oct-30 SOFRyy + 3.50% 58
Deuda Bursatil

FINN 18 MXN Feb-28 9.93% 3,164
TOTAL* 3,809

Fuente: HR Ratings con base en informacién del Fideicomiso.
*Cifras en millones de pesos.

Con respecto a la deuda neta, ésta cerré en P$2,193m, lo cual refleja una caida del 0.5% de manera anual y 14.0% por debajo
de nuestras estimaciones. Con respecto a los movimientos que impactan el efectivo, la Fibra present6 un flujo de inversiones
(sin incluir intereses recibidos) de -P$116m, los cuales se encuentran asociados a inversiones por remodelaciones,
reparaciones, PIPs (Property Improvement Programs) e inversiones en intangibles. De igual forma, durante los UDM al 3T25,
la Fibra realizé distribuciones por ~P$289m, Gnicamente asociado a reembolso de capital con base en las operaciones y el
flujo operativo generado por la Fibra, ya que no ha presentado un Resultado Fiscal Neto positivo, asi salidas de efectivo por

el fondo de recompra de CBFls.

Finalmente, con respecto a los movimientos de deuda, la Empresa presentd un financiamiento neto de -P$47m, donde no
existieron disposiciones de deuda adicional y Gnicamente se realizaron las amortizaciones con base en el calendario de los
créditos. El interés neto sobre la deuda ascendio a -P$290m durante los UDM al 3T25, mostrando una estabilidad con respecto
al mismo periodo del afio anterior, principalmente por el porcentaje de la deuda que se mantiene a tasa fija. Como resultado,
el DSCR se encontré en 2.0x (vs. 1.7x en escenario base), DSCR con Caja de 7.0x (vs. 7.1x en escenario base) y Afios de

Pago de 3.2 afios (vs. 4.9 afios en escenario base).

El analisis de riesgos realizado por HR Ratings sobre las principales métricas financieras tiene como propdsito determinar la
capacidad de pago del Fideicomiso considerando dos escenarios: base y estrés. Estos escenarios tienen como base los planes
de negocios y estrategias comerciales del Fideicomiso, asi como supuestos de crecimiento econémico estimados por HR
Ratings. Cuando existe tres trimestres de informacién reportada en el afio fiscal actual se considera ese afio como un afio

historico, proyectando el ultimo trimestre. De esta manera, nuestros escenarios incluyen el periodo 4T725-4T30.

Escenario Base

Bajo un escenario base, estimamos que FINN alcanzaria ingresos totales de P$3,633m en 2030, lo que implicaria una TMAC
de 6.1% entre 2025 y 2030. Este crecimiento estaria apoyado por una recuperacion progresiva en el factor de ocupacion,
resultado de inversiones continuas en el mantenimiento y la mejora de activos, asi como estrategias de optimizacién en la

estructura tarifaria que conllevarian a incrementos sostenidos en la tarifa promedio diaria, y, por ende, en el RevPar.
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Adicionalmente, esperariamos una mayor eficiencia en la gestion hotelera e internalizaciéon, lo que contribuiria al
fortalecimiento de ingresos por hospedaje. Es importante mencionar que las proyecciones de esta revision se basan
Unicamente en la operacion del portafolio actual, sin incluir adquisiciones, desinversiones ni nuevos desarrollos. Por lo tanto,

reflejan desempefio esperado bajo condiciones normales de operacion y un nivel de inversion constante.

En lo que respecta al factor de ocupacion, esperamos que éste alcanzara un 64.2% para 2030, en comparacién con 61.6% en
2024 y 59.5% en los UDM al 3T25. Este incremento proyectado se atribuye a una recuperacion gradual, impulsada por las
inversiones y la remodelaciéon de activos, asi como por la ubicacién estratégica de los hoteles, que se encuentran préximos a
parques industriales, aeropuertos y areas de negocios, lo que se favoreceria con la demanda del segmento corporativo. La
optimizacion de canales de distribucion, fortalecimiento de las marcas internacionales, la fidelizacion de los clientes recurrentes
y una mayor eficiencia en la gestion contribuirian a incrementar las tasas de ocupacion y a mejorar la rentabilidad del portafolio
en el corto y mediano plazo.

Se espera que la tarifa promedio diaria del portafolio alcanzaria P$2,617.1 en 2030, en comparacion con P$1,833.1 en 2024
y P$1,947.9 en los UDM al 3T25. Este incremento se vera impulsado por la estrategia de enfocarse en hoteles de alta gama
y la implementacion de precios dinamicos a través de herramientas de revenue management que optimizarian las tarifas de
acuerdo con la demanda por regién. De igual forma, la operacion bajo marcas internacionales ha consolidado la reputacién y
el valor percibido de las propiedades, lo que esperamos siga siendo un factor de crecimiento hacia adelante. Las estrategias
de upselling y cross-selling de servicios complementarios también esperamos contintien favoreciendo el ingreso por huésped.
De esta manera, esperamos que el incremento en tarifas seguiria siendo el principal factor de crecimiento del RevPar y de la
mejora en la rentabilidad del portafolio.

Figura 8. Ingresos Totales, Escenario Base (Cifras en millones de pesos)

Reportado Escenario Base TMAC

2023 2024 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P 2030P 2025-2030

Ingresos Totales* 2,226 2,389 2,697 2,797 3,025 3,236 3,424 3,633 6.1%
Ingresos por Hospedaje 2,146 2,317 2,382 2,469 2670 2,855 3,022 3,205 6.1%
Otros Ingresos 79 73 315 329 356 381 403 427 6.3%
Factor de Ocupacion 62.6% 61.6% 59.8% 61.3% 63.0% 63.2% 63.7% 64.2% n.a.
Numero de Habitaciones 6,048 5546 5546 5546 5546 5546 5546 5,546 0.0%
Tarifa Promedio™ 1,674.8 1,833.1 11,978.7 2,110.8 2,221.2 2,361.0 2,486.0 2,617.1 5.8%

Fuente: HR Ratings con base en informacién del Fideicomiso. Proyecciones realizadas a partir del 4725
*Cifras en millones de pesos.
**Cifras en pesos.

En relacion con la generacion de NOI 'y EBITDA, se espera una TMAC del 8.7% y 9.7%, respectivamente, para 2025-2030. Se
espera que FINN sea capaz de completar una transicion eficiente hacia un portafolio predominantemente internalizado, lo cual
contribuir4 a una mayor eficiencia operativa y al control de costos. Esperamos que el crecimiento proyectado se vea apoyado
por una continua implementacion de estrategia de precios dindmicos, una mayor participacién de hoteles en segmentos de
mayor rentabilidad y la expansion de servicios complementarios. Asimismo, se anticipa una optimizacién y contencién de
gastos, lo cual refleja economias de escala y un gasto incremental eficiente en relacién con mayores niveles de ocupacion. En
este contexto, se prevé una mejora en las rentabilidades por segmento, atribuida al aumento en la participacion de propiedades

upper scale. En este contexto, se proyecta que el NOI alcanzara P$1,257m en 2030, en comparacion con P$755m en 2024,
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lo que representaria un margen del 34.6%. Por otro lado, se estima que el margen EBITDA alcanzara 27.5% en 2030, en

comparacion con 26.2% reportado en 2024.

Figura 9. Ingresos Totales, NOI 'y EBITDA, Escenario Base (Cifras en millones de pesos)

Reportado Escenario Base TMAC

2023 2024 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P 2030P 2025-2030

Ingresos Totales* 2,226 2,389 2,697 2,797 3,025 3,236 3,424 3,633 6.1%
Gastos Generales 1,718 1,764 2,068 2,123 2,250 2,381 2,495 2,632 4.9%
Gastos de Operacion 1,493 1635 1,868 1,916 2,030 2,149 2250 2,376 4.9%
Gastos de Administracion 225 129 200 208 220 232 245 257 5.2%
NOI 732 755 829 882 995 1,087 1,174 1,257 8.7%
EBITDA 507 626 629 674 775 855 929 1,000 9.7%
Margen NOI** 32.9% 31.6% 30.7% 31.5% 32.9% 33.6% 34.3% 34.6% n.a.
Margen EBITDA™ 22.8% 26.2% 23.3% 24.1% 25.6% 264% 27.1% 27.5% n.a.

Fuente: HR Ratings con base en informacion del Fideicomiso. Proyecciones realizadas a partir del 4T25.

**El cambio en el margen se expresa en punios base.

Para 2025-2030, esperamos que el crecimiento en FLE sera impulsado por la generacion de NOI y EBITDA previamente
mencionada, la cual esperamos se sustente en el crecimiento sostenido en el RevPar y en una mayor eficiencia operativa,
tanto en los gastos operativos como en los no operativos. En este contexto, se estima que FINN alcance un FLE de P$990m
en 2030 (vs. P$752m en 2024).

El calculo de FLE toma en cuenta las distribuciones obligatorias equivalentes al 95.0% del Resultado Fiscal Neto. Sin embargo,
debido a las pérdidas fiscales acumuladas que auln presenta la Fibra, se espera que no se realizaran distribuciones obligatorias

durante el periodo proyectado.

En relacion con el capital de trabajo, se anticipan requerimientos en linea con el crecimiento en la operacién, manteniendo
dias de cobranza e inventario estables. Se estima que la devolucién de IVA (registrada en otros activos) correspondiente al
Hotel Westin Monterrey Valle, se realice durante 2026, lo cual tendria un impacto positivo en el FLE para dicho afio. Asimismo,
se prevé el pago de una cuenta por pagar a partes relacionadas registrada en otros pasivos, el cual se llevaria a cabo una vez
gue el Fideicomiso recupere el mencionado IVA. Finalmente, la generacion de FLE sigue considerando obligaciones derivadas
de arrendamientos, que incluyen la amortizacién y los intereses, de los activos por derecho de uso asociados tanto al equipo

de transporte como al inmueble destinado a oficinas administrativas.
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Figura 10. Generacién de FLE, Escenario Base (Cifras en millones de pesos)

Reportado Escenario Base Cambio Anual

2023 2024 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P 2030P 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P 2030P
EBITDA 507 626 629 674 775 855 929 1,000 4 45 101 80 74 7
Otro flujo de resultados -13 1 -1 0 0 0 0 -1 -2 1 0 0 0 -1
Cuentas por cobrar -8 -26 -6 -8 -9 -8 -8 -8 20 -2 -1 1 0 -0
Inventarios 0 0 -8 -1 -0 -1 -0 -1 -8 8 0 -0 0 -0
Otros activos 4 7 -7 80 -100 -13 -12 -13 -14 87 -180 87 1 -1
Proveedores 11 15 66 16 15 15 14 17 52 -50 -2 1 -1 3
Otros pasivos -2 26 -6 -44 5 5 4 0 -32 -38 49 -0 -0 -4
Capital de trabajo 4 22 40 43 -90 -2 -1 -4 18 4 134 89 0 -3
Impuestos pagados 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Distribuciones™ 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 1
Arrendamientos -6 -7 -8 -6 -6 -6 -6 -6 -0 2 0 0 0 0
Diferencia en Cambios 0 111 -46 0 0 0 0 0 -157 46 0 0 0 0
Flujo Libre de Efectivo 492 752 614 712 679 848 922 990 -138 97 -33 168 74 68

Fuente: HR Ratings con base en informacién del Fideicomiso. Proyecciones realizadas a pariir del 4T25.
*Distribuciones Obligatorias por CBFls.

Estructura de Financiamiento

Para 2030, se espera que la deuda total de FINN alcanzara P$3,317m, en comparacion con P$3,380m en 2024. Esperamos
una reduccion gradual en el nivel de endeudamiento, resultado de un financiamiento neto negativo durante el periodo 2025-
2030, conforme al calendario de amortizacién de deuda vigente. Se prevé que, en el afio 2028, el Fideicomiso lleve a cabo la
amortizacién de la emisién FINN 18 por un monto de P$3,164m, correspondiente al saldo insoluto al 3T25. Esperamos que
esta emision sea refinanciada por un monto equivalente y bajo condiciones similares. No obstante, dicha amortizacién se
encuentra incluida dentro del servicio de la deuda, lo que provoca un deterioro temporal en el DSCR para ese afio, que se
sitia en 0.2x. En relacion con la deuda neta, esperamos que ésta alcance P$2,839m en 2030, en comparacion con P$2,167m
en 2024. Este aumento se atribuye a niveles reducidos de efectivo, ocasionados por diversos factores, entre los cuales se

encuentran:

e Interés neto. Se estima que la tasa ponderada cerrara en 9.8% en 2025 y se mantendré estable durante el
periodo proyectado, con un promedio de 9.8% para 2025-2030. Esta proyeccion refleja la composicion de la
deuda, que esta mayoritariamente pactada a tasa fija.

e Inversién. Se esperan niveles promedio de P$229m durante el periodo proyectado, los cuales estan
relacionados con remodelaciones, inversiones mayores y programas de mejora de propiedad (PIPs) en los 32
hoteles del portafolio.

e Cambio en capital contable. Se incluyen distribuciones no obligatorias para los tenedores de los CBFis, las
cuales se determinaran en funcién de los resultados operativos de FINN, con un promedio estimado de
P$364m anuales para 2025-2030.

e Nuevo Financiamiento Neto. Considera el calendario de amortizacion vigente al 3T25, asociados a la
amortizacién de deuda bancaria derivado de los hoteles JW Marriott Monterrey Valle y el hotel The Westin
Monterrey Valle, asi como la emision FINN 18.

e Otros movimientos en deuda. Se incluye el efecto de fluctuacion del tipo de cambio correspondiente a los

tramos denominados en délares de los créditos bancarios vigentes.
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Figura 11. Evolucion Deuda Neta, Escenario Base (Cifras en millones de pesos)

Reportado Escenario Base

2023 2024 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P 2030P
Flujo libre de efectivo 492 752 614 712 679 848 922 990
Inversion* -138 -244 -87 1,037 -128 -40 -40 -40
Interés neto sobre la deuda -296 =277 -363 -296 -323 -319 =311 -299
Cambio en capital contable** 1,341 -324 -276 -316 -255 -337 -445 -554
Otras operaciones de flujo 91 -95 74 0 -0 0 0 0
Cambio en efectivo antes de financ. 1,489 -187 -39 -936 -27 152 127 97
Nuevo financiamiento neto -181 -134 -51 -61 -73 -85 -82 -210
Cambio en efectivo 1,309 =321 -90 -997 -100 66 45 -113
Nuevo financiamiento neto -181 -134 -51 -61 -73 -85 -82 -210
Otros movimientos en deuda** -43 50 -32 7 2 0 -2 -3
Cambio en deuda bruta =224 -83 -81 =50 -67 -80 -78 =207
Cambio en deuda neta -1,532 126 55 947 33 147 -122 -93
Deuda Bruta 3,963 3,880 3,799 3,748 3,681 3,601 3,524 3,317
Deuda Neta 2,041 2167 2,222 3169 3,201 3,055 2,932 2839

Fuente: HR Ratings con base en informacidn del Fideicomiso. Proyecciones realizadas a partir del 4725,
*Actividades de inversion excluyendo intereses ganados

*Principalmente Distribuciones a tenedores de CBFls.

***Fluctuacion cambiaria.

Asimismo, debido a que nuestros escenarios no consideran la adquisicion de propiedades, no esperamos que la Fibra disponga
de financiamiento adicional para 2025-2030. Como resultado, para la proporcion de deuda total a activos (LTV), se estima que
el nivel promedio ponderado para el periodo proyectado sea de 28.6%, alcanzando 28.1% en 2030 (vs. 27.9% en 2024). El
incremento hacia adelante en la métrica considera menores niveles de caja, tal como se describié previamente. De igual forma,
la generacion de FLE junto con el servicio de deuda esperado, reflejaria un DSCR y DSCR con Caja promedio ponderado de
1.6x y 4.1x para el periodo proyectado, y una métrica ponderada de Afios de Pago de Deuda Neta a FLE de 4.0 (vs. 2.9 al
2024).

Escenario de Estrés
El escenario de estrés esperado por HR Ratings toma en consideracién un entorno desfavorable para el Fideicomiso, en donde
no sea posible alcanzar los niveles de operacion estimados para los siguientes afios. Adicionalmente, se espera que se

observen mayores presiones en margenes, asi como en las distintas métricas consideradas por HR Ratings.

e Se considera que existe una diferencia acumulada ponderada en ingresos totales de 12.5% en comparacion con el
escenario base. La TMAC de ingresos totales 2025-2030 se reduciria a 1.9% en comparacion de 6.1% en escenario
base, lo cual refleja un menor factor de ocupaciéon y un incremento mas moderado en la tarifa promedio diaria, debido
a una disminucion en la afluencia de viajeros durante el periodo proyectado.

e Se espera una diferencia acumulada ponderada de -23.2% y -26.8% en NOI y EBITDA, como resultado de una
disminucién en eficiencias operativas por el reciente anuncio de la internalizacién de operaciones de la mayoria de
sus hoteles. Los margenes ponderados de NOI y EBITDA se encontrarian en 28.6% y 21.1%, en comparacion con
32.5% y 25.2% en escenario base.

e Bajo un escenario de estrés esperamos una menor generacion de FLE, como consecuencia de menores resultados
operativos, asi como mayores presiones en el capital de trabajo. Esto se veria reflejado en una diferencia acumulada

de -31% con respecto al escenario base.
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Con respecto al endeudamiento, de igual forma consideramos que la Fibra completara el refinanciamiento de FINN 18
durante 2028. No obstante, consideramos un mayor monto emitido derivado de menores resultados operativos y, por
ende, menores niveles de caja. De esta manera, esperamos niveles de deuda bruta y deuda neta de P$3,919m en
2030 (vs. P$3,317m en escenario base) y P$3,630m (vs. P$2,839m en escenario base).

Como resultado, estimamos un deterioro en métricas, con un promedio ponderado de DSCR y DSCR con Caja de
1.0x (vs. 1.6x en escenario base) y 3.1x (vs. 4.1x en escenario base), un LTV de 31.0% (vs. 28.6% en escenario base)

y 6.7 afios con respecto a los Aflos de Pago (vs. 4.0 afios en escenario base).
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El propdsito de esta evaluacion es integrar en la calificacion crediticia el impacto que los factores ambientales, sociales y de
gobernanza (ASG) tienen sobre la calidad crediticia del Fideicomiso. A continuacion, se presentan los principales puntos
considerados para esta evaluacion con base en el Informe de Sustentabilidad 2024 de Fibra Inn, el cual se elaboré bajo los
marcos de referencia SASB (Sustainability Accounting Standards Board), Global Reporting Initiative (GRI), y el Manual de
Indicadores ASG de AMEFIBRA.

Durante 2024, la Empresa divulgé informacion bajo iniciativas internacionales como el Pacto Global de las Naciones Unidas,
el Corporate Sustainability Assessment (CSA) de S&P Global, el Carbon Disclosure Project (CDP) y los cuestionarios de
AMAFORE y AMEFIBRA. Asimismo, se mantuvo su adhesion a los Principles for Responsible Investment (PRI), integrando

los factores ASG en sus decisiones de inversion.

Para esta revision, se ratificaron las tres etiquetas en Promedio. A continuacion, se presenta un analisis sobre cada uno de los

factores.

Factor Ambiental: Promedio

e Reduccién de emisiones En 2024, Fibra Inn redujo su huella de carbono (alcances 1y 2)° en 3.8% respecto a 2022,
derivado de la implementacién de avances en su gestion energética y de emisiones. Ademas, realiz6 por primera vez
la medicién del Alcance 36, incorporando viajes y vuelos corporativos dentro de su inventario de emisiones,
fortaleciendo su control sobre impactos indirectos.

e Conservacion y reforestacion. La Empresa llevé a cabo actividades de reforestacién con la participacion de 45
voluntarios, quienes sembraron 30 arboles y 40 arbustos nativos, reafirmando su compromiso con la biodiversidad y
la restauracién ambiental.

e Inmuebles Sostenibles. La Fibra igualmente continué con la adopcion de plataformas de gestion ambiental como
IHG Green Engage, Hilton LightStay, Marriott Environmental Sustainability Hub (MESH)y Wyndham Green
Certification, aplicables a la mayoria de sus propiedades en operacién, garantizando la estandarizacién en la medicion

de consumos energéticos, agua y residuos.

Factor Social: Promedio

e Cultura organizacional y reconocimiento. En 2024, Fibra Inn fue reconocida en el Top 30 nacional de Great Place
to Work en la categoria de menos de 50 colaboradores, destacando por su entorno laboral y compromiso con el
bienestar del personal.

e Equidad e inclusién. Se formalizé la adhesion a los siete Principios de Empoderamiento de las Mujeres (WEPs) de
ONU Mujeres, logrando una mejora del 3.0% en su evaluacién respecto al afio anterior. Ademas, el 66.0% de que las

Gerencias Generales de sus hoteles estdn ocupadas por mujeres, demostrando una clara politica de inclusion en

5 El alcance 1 esta relacionado con el calculo de las emisiones derivadas del consumo de combustibles de las propiedades. Las emisiones del alcance 2 estan
relacionadas con el consumo de electricidad de las propiedades.
6 El alcance 3 incluye el consumo de energia de actividades indirectas no operativas.
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posiciones de liderazgo. La Fibra particip6 en el Acelerador de Equidad de Género del Pacto Global de las Naciones
Unidas.

Desarrollo de talento. Fibra Inn impulsé un proceso de reclutamiento inclusivo, sin sesgos de género, edad o
condicién, y promovié la participacién en el Acelerador de Equidad de Género del Pacto Global de las Naciones

Unidas, orientado a la profesionalizacion de mujeres lideres en la industria.

Factor de Gobernanza: Promedio

o

i

Estructura y transparencia. En 2024, el 62.5% del Comité Técnico de Fibra Inn se encontraba conformado por
consejeros independientes, reforzando la independencia en la toma de decisiones y la supervisién corporativa.
Gobierno corporativo ASG. La Empresa mantuvo la estructura de Comités especializados (Auditoria, Inversiones,
Practicas, ASG, Nominaciones y Compensaciones) asegurando que al menos la mitad de sus integrantes fueran
independientes. EI Comité ASG, junto con su departamento técnico, continué evaluando riesgos fisicos y de transicion
conforme a las metodologias de la Task Force on Climate-Related Financial Disclosures (TCFD).

Estructura de Gobernanza ASG. Fibra Inn reforz6 la divulgacion ASG mediante reportes alineados a estandares

globales, incrementando la disponibilidad de informacién hacia inversionistas y partes interesadas.
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Anexos — Glosario

Escenario Base: Balance General (Cifras en millones de pesos)

Al Cierre Al Cierre

2023 2024* 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P  2030P 3T24 3T25

ACTIVOS TOTALES 13,579 13,899 13,484 13,046 12,772 12,505 12,230 11,809 13,234 13,548
Activo Circulante 2,192 2,003 1,858 790 800 888 953 861 1,994 1,904
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 1,923 1,713 1,577 580 480 547 591 478 1,673 1,613
Activos Disponibles para Venta 25 29 0 0 0 0 0 0 25 0
Cuentas por Cobrar a Clientes 65 92 103 111 120 128 135 144 108 105
Impuesto al Valor Agregado por Recuperar 134 126 121 40 136 146 154 163 129 121
Impuestos por Recuperar y Otros 28 24 28 29 31 33 35 37 26 21
Otros Activos Circulantes 18 18 29 30 33 35 37 39 33 44
Activos no Circulantes 11,387 11,897 11,626 12,256 11,972 11,617 11,277 10,948 | 11,241 11,644
Propiedades, Mobiliario y Equipo, neto 11,176 11,632 11,458 12,099 11,825 11474 11,133 10,805: 11,052 11,474
Activos Intangibles 38 27 24 14 3 0 0 0 30 27
Otros Activos LP 172 238 143 143 143 143 143 143 158 143
Activos por Derecho de Uso 10 10 9 9 9 9 9 9 10 9
Efectivo Restringido 83 98 87 87 87 87 87 87 86 87
Otras Cuentas por Cobrar LP 13 56 16 16 16 16 16 16 3 16
Instrumentos Financieros Derivados 66 74 32 32 32 32 32 32 59 32
PASIVOS TOTALES 4,504 4,435 4,303 4,225 4177 4117 4,058 3,869 4,334 4,302
Pasivo Circulante 564 587 544 528 3,724 548 724 531 489 531
Pasivo con Costo 41 51 61 73 3,249 54 210 0 48 56
Proveedores 219 221 244 261 275 291 305 322 237 226
Anticipo de Clientes 5 5 5 6 6 7 7 7 9 15
Cuentas por Pagar a Partes Relacionadas 105 89 74 28 30 32 34 35 86 74
Otros Acreedores 6 15 36 36 36 36 36 36 9 36
Impuestos por Pagar 24 47 49 51 53 55 57 57 21 50
Intereses por Pagar 150 142 57 57 57 57 57 57 66 57
Pasivo por Arrendamiento 4 6 5 5 5 5 5 5 5 5
Compensacion a Ejecutivos basada en instrumentos 9 10 12 12 12 12 12 12 8 12
Pasivos no Circulantes 3,940 3,848 3,759 3,697 453 3,568 3,334 3,338 3,844 3,770
Pasivo con Costo 3,922 3,829 3,738 3,676 432 3,547 3,313 3,317 3,828 3,749
Impuestos Diferidos 7 2 2 2 2 2 2 2 7 2
Otros Pasivos No Financieros LP 3 12 14 14 14 14 14 14 3 14
Pasivos por Arrendamiento 7 5 5 5 5 5 5 5 6 5
CAPITAL CONTABLE 9,075 9,464 9,181 8,821 8,595 8,388 8,172 7,941 8,900 9,246
Minoritario 1,184 1,423 1,448 1,451 1,460 1,473 1,483 1,491 1,154 1,442
Capital Contribuido, Util. Acum. & Otros 1,386 1,658 1,624 1,374 1,374 1,362 1,355 1,349 1,383 1,639
Utilidad del Ejercicio -202 -235 -176 77 87 111 127 142 -229 -197
Mayoritario 7,891 8,041 7,733 7,370 7,134 6,915 6,689 6,450 7,746 7,804
Capital Contribuido 7,341 6,997 6,777 6,777 6,777 6,777 6,777 6,777 7,258 6,777
Utilidades Acumuladas 787 1,273 986 714 416 120 -189 -507 373 1,029
Utilidad del Ejercicio -237 -228 -30 -121 -59 19 101 181 116 -2
Deuda Total 3,963 3,880 3,799 3,748 3,681 3,601 3,524 3,317 3,877 3,805
Deuda Neta 2,041 2,167 2,222 3,169 3,201 3,055 2,932 2,839 2,204 2,193
LTV (Deuda Total / Activos Totales) 29.2% 279% 282% 28.7% 28.8% 28.8% 28.8% 28.1% 29.3% 28.1%

Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacion trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados par Deloitte.
* Informacidn Dictaminada en formato IFRS.
" Proyecciones a partir del 4725

i
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Escenario Base: Estado de Resultados (Cifras en millones de pesos)

Anos Calendario Acumulado
2023* 2024* 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P 2030P 3T24 3T25
Ingresos Totales 2,226 2,389 2,697 2,797 3,025 3,236 3,424 3,633 1,775 2,018
Ingresos por Hospedaje 2,146 2,317 2,382 2,469 2,670 2,855 3,022 3,205 1,723 1,782
Otros Ingresos 79 73 315 329 356 381 403 427 53 235
Gastos de Generales 1,718 1,764 2,068 2,123 2,250 2,381 2,495 2,632 1,304 1,547
Gastos de Operacién 1,493 1,635 1,868 1,916 2,030 2,149 2,250 2,376 1,214 1,404
Gastos de Administracién 225 129 200 208 220 232 245 257 89 143
EBITDA 507 626 629 674 775 855 929 1,000 472 471
Depreciacién y Amortizacién 432 354 397 411 417 400 385 374 267 297
Depreciacion 416 338 381 395 402 392 380 369 255 285
Amortizacién de Intangibles 12 1 1 11 11 3 0 0 8 8
Amortizacién por Derecho de Uso 4 5 5 5 5 5 5 5 4 4
Utilidad de Oper. antes de otros ingresos (gastos) 76 272 233 264 358 456 544 626 205 174
Otros ingresos generales y (gastos) netos -66 -362 64 0 0 0 0 0 1 64
Utilidad de Oper. después de otros ingresos (gastos) 10 -91 297 264 358 456 544 626 206 238
Ingresos por Intereses 136 162 127 73 38 36 38 33 124 93
Intereses Pagados 410 381 375 368 362 356 349 332 285 281
Intereses por Arrendamiento 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ingreso Financiero Neto -275 -220 -248 -297 -325 -320 -312 -300 -162 -189
Resultado Cambiario 29 55 -19 -10 -6 -5 -4 -4 45 -13
Resultado Integral de Financiamiento -246 =165 -268 =307 =330 =325 =316 =304 =117 =202
Utilidad antes de Impuestos -236 -256 29 -43 28 130 228 323 89 36
Impuestos sobre la Utilidad 6 6 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad Neta Consolidada -242 -261 29 -43 28 130 228 323 89 36
Participacién minoritaria en la utilidad -5 -33 59 77 87 111 127 142 =27 38
Participacion mayoritaria en la utilidad -237 -228 -30 -121 -59 19 101 181 116 -2
Cifras UDM Cifras UDM

Cambio en Ventas (%) 16.4% 7.4% 12.9% 3.7% 8.1% 7.0% 5.8% 6.1% 6.9% 12.1%
NOI 732 755 829 882 995 1,087 1,174 1,257 749 807
Margen NOI 32.9% 31.6% 30.7% 31.5% 32.9% 33.6% 34.3% 34.6% 31.9% 30.7%
Margen EBITDA 22.8% 26.2% 23.3% 24.1% 25.6% 26.4% 271% 27.5% 24.2% 23.7%
Tasa de Impuestos (%) -2.5% -2.2% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -1.7% -1.8%
Ventas Netas a Planta, Prop. & Equipo 0.2 0.2 0.2 0.2 0.3 0.3 0.3 0.3 0.2 0.2
Tasa Pasiva 10.0% 9.8% 9.8% 9.8% 9.7% 9.8% 9.8% 9.7% 9.8% 9.8%
Tasa Activa 5.3% 9.2% 7.2% 6.6% 5.9% 5.7% 5.5% 5.5% 9.2% 7.2%

Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacion trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por Deloitte.

* Informacién Dictaminada en formato IFRS.

** Proyecciones a partir del 4T25.

MNOI = Ingresos Totales - Gastos de Operacidn.
EBITDA = NOI - Gastos de Administracion

B
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Escenario Base: Flujo de Efectivo (Cifras en millones de pesos)

Aios Calendario Acumulado
2023* 2024%  2025P  2026P  2027P  2028P  2029P  2030P 3T24 3T25
ACTIVIDADES DE OPERACION
Utilidad o Pérdida neto o antes de impuestos -236 -256 29 -43 28 130 228 323 89 36
Estimciones del Periodo 6 -1 -1 0 0 0 0 0 4 -1
Partidas sin Impacto en el Efectivo 6 -1 -1 0 0 0 0 0 4 -1
Depreciacion y Amortizacion 432 354 397 411 417 400 385 374 267 297
Utilidad /Pérdida en Venta de Inmb., y Negocios Conjuntas -1 -1 -68 0 0 0 0 0 -1 -68
Superavit de Propiedades 19 364 0 0 0 0 0 0 0 0
Intereses a Favor -136 -162 -127 -73 -38 -36 -38 -33 -124 -93
Otras Partidas 7 6 4 0 0 0 0 0 4 4
Partidas Relacionadas con Actividades de Inversion 321 561 205 338 379 363 346 340 147 140
Intereses Devengados 403 375 370 368 362 356 349 332 281 277
Intereses Por Arrendamiento 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Fluctuacion Cambiaria -42 -54 20 10 6 5 4 4 -43 13
Compensacion de ejecutivos basada en CBFls 41 0 4 0 0 0 0 0 0 4
Partidas Relac. con Activ. de Financ. 403 322 395 380 369 362 354 337 238 295
Flujo Deri. a Resul. antes de Impuestos a la Util. 494 626 628 674 775 855 929 1,000 477 470
Decremento (Incremento) en Clientes -8 -26 -6 -8 -9 -8 -8 -8 -35 -8
Decremento (Incremento) en Inventarios 0 0 -8 -1 -0 -1 -0 -1 0 -8
Decr. (Incr.) en Otras Cuentas por Cobrar y Otros Activos 4 7 -7 80 -100 -13 -12 -13 -10 -14
Incremento (Decremento) en Proveedores 11 15 66 16 15 15 14 17 25 48
Incremento (Decremento) en Otros Pasivos -2 26 -6 -44 5 5 4 0 -3 5
Capital de trabajo 4 22 40 43 -90 =2 -1 -4 =23 22
Impuestos a la Utilidad Pagados o Devueltos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flujos Generados o Utilizados en la Operacion 4 22 40 43 -90 -2 -1 -4 =23 22
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Oper. 498 648 668 718 685 853 928 996 454 492
ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversién en Prop., Planta y Equipo -141 -204 -248  -1,037 -128 -40 -40 -40 -135 -168
Venta de Propiedades, Planta y Equipo 4 1 127 0 0 0 0 0 1 127
Inversion en Activos Intangibles -1 -1 -6 0 0 0 0 0 -0 -6
Intereses Cobrados 136 159 127 73 38 36 38 33 123 93
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Inversién -2 -84 40 -964 =90 -4 -2 -7 =11 86
Efectivo Exced.(Req.) para aplicar en Activid.de Financ. 496 564 708 -246 595 850 926 989 442 578
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Financiamientos Bancarios y Bursatiles 0 0 0 0 0 3,164 0 0 0 0
Amortizacién de Financiamientos Bancarios y Bursatiles -181 -134 -51 -61 -73  -3,249 -82 -210 -125 -38
Amortizacion de Arrendamiento -5 -6 -6 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -5
Efectivo Restringido 62 -15 1 0 0 0 0 0 -3 "
Intereses Pagados y otras partidas -433 -436 -491 -368 -362 -356 -349 -332 -414 -397
Liquidacion de instrumentos Derivados 29 31 16 0 0 0 0 0 23 16
Intereses por Arrendamiento -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
Financiamiento "Ajeno” -528 -561 -522 -435 -440 -447 -437 -549 -523 -414
Incrementos (Decremento) en el Capital Social 1,503 1 1 0 0 0 0 0 1 1
Compensacion a ejecutivos y recompra de CBFls =77 -171 -21 0 0 0 0 0 -158 -21
Reembolsos a tenedores de certificados y distribuciones a minoritario -85 -154 -256 -316 -255 -337 -445 -554 -99 -198
Financiamiento "Propio” 1,341 -324 -276 -316 -255 -337 -445 -554 -256 -218
Flujos Netos de Efectivo de Activ. de Finan. 813 -885 -798 -751 -695 -783 -881  -1,102 -779 -632
Incre.(Dismin.) neto de Efectivo y Equiv. 1,309 =321 -90 -997 =100 66 45 113 =337 -54
Difer. en Cambios en el Efectivo y Equiv. 0 111 -46 0 0 0 0 0 87 -46
Efectivo y equiv. al principio del Periodo 614 1,923 1,713 1,577 580 480 547 591 1,923 1,713
Efectivo y equiv. al final del Periodo 1,923 1,713 1,577 580 480 547 591 478 1,673 1,613
Cifras UDM Cifras UDM
Flujo Libre de Efectivo (FLE) 12m 492 752 614 712 679 848 922 990 538 679
Amortizacién de Deuda 181 134 51 61 73 3,249 82 210 174 47
Revolvencia automatica -132 -93 0 0 0 0 0 0 -132 0
Amoartizacion de Deuda Final 49 41 51 61 73 3,249 82 210 42 48
Intereses Netos Pagados (incluy. Capit.) 296 277 363 296 323 319 311 299 266 290
Servicio de la Deuda 12m 345 317 414 356 396 3,569 393 509 308 338
DSCR 1.4 24 1.5 2.0 1.7 0.2 2.3 1.9 1.7 2.0
Caja Inicial Disponible 614 1,923 1,713 1,577 580 480 547 591 1,937 1,673
DSCR con Caja Inicial 3.2 8.4 5.6 6.4 3.2 0.4 3.7 3.1 8.0 7.0
Deuda Neta a FLE 12m 41 2.9 3.6 4.5 4.7 36 3.2 29 41 3.2
Deuda Neta a EBITDA 12m 4.0 3.5 3.5 4.7 41 3.6 3.2 2.8 4.0 3.6
Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacion trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por Deloitte.
* Informacién Dictaminada en formato IFRS.
** Proyecciones a partir del 4T25.
EiE - - L
T N . L 0 L
%E‘i‘ 3 X | @HRRATINGS ]} ' HRRATINGS | WWW.HRRATINGS.COM ﬂ HR RATINGS 2



Escenario Estrés: Balance General (Cifras en millones de pesos)

Al Cierre Al Cierre
2023* 2024* 2025P  2026P  2027P 2028P 2029P 2030P 3T24 3T25
ACTIVOS TOTALES 13,579 13,899 13,417 12,935 12,520 12,311 11,785 11,534 13,234 13,548
Activo Circulante 2,192 2,003 1,791 678 651 806 627 708 1,994 1,904
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 1,923 1,713 1,448 343 268 433 225 290 1,673 1,613
Activos Disponibles para Venta 25 29 0 0 0 0 0 0 25 0
Cuentas por Cobrar a Clientes 65 92 98 104 137 116 135 141 108 105
Impuesto al Valor Agregado por Recuperar 134 126 131 123 131 137 143 148 129 121
Impuestos por Recuperar y Otros 28 24 54 50 54 56 58 61 26 21
Otros Activos Circulantes 18 18 60 58 61 64 66 69 33 44
Activos no Circulantes 11,387 11,897 11,626 12,256 11,869 11,505 11,158 10,826 11,241 11,644
Propiedades, Mobiliario y Equipo, neto 11,176 11,632 11,458 12,099 11,723 11,362 11,015 10,682 . 11,052 11,474
Activos Intangibles 38 27 24 14 3 0 0 0 30 27
Otros Activos LP 172 238 143 143 143 143 143 143 158 143
Activos por Derecho de Uso 10 10 9 9 9 9 9 9 10 9
Efectivo Restringido 83 98 87 87 87 87 87 87 86 87
Otras Cuentas por Cobrar LP 13 56 16 16 16 16 16 16 3 16
Instrumentos Financieros Derivados 66 74 32 32 32 32 32 32 59 32
PASIVOS TOTALES 4,504 4,435 4,281 4,371 4,316 4,447 4,279 4,384 4,334 4,302
Pasivo Circulante 564 587 522 475 3,663 478 645 444 489 531
Pasivo con Costo 41 51 61 73 3,249 54 210 0 48 56
Proveedores 219 221 225 236 245 254 262 271 237 226
Anticipo de Clientes 5 5 3 2 3 3 3 3 9 15
Cuentas por Pagar a Partes Relacionadas 105 89 74 2 3 3 3 3 86 74
Otros Acreedores 6 15 36 36 36 36 36 36 9 36
Impuestos por Pagar 24 47 49 51 53 55 57 57 21 50
Intereses por Pagar 150 142 57 57 57 57 57 57 66 57
Pasivo por Arrendamiento 4 6 5 5 5 5 5 5 5 5
Compensacion a Ejecutivos basada en instrumentos 9 10 12 12 12 12 12 12 8 12
Pasivos no Circulantes 3,940 3,848 3,759 3,897 653 3,968 3,634 3,940 3,844 3,770
Pasivo con Costo 3,922 3,829 3,738 3,876 632 3,947 3,613 3,919 3,828 3,749
Impuestos Diferidos 7 2 2 2 2 2 2 2 7 2
Otros Pasivos No Financieros LP 3 12 14 14 14 14 14 14 3 14
Pasivos por Arrendamiento 7 5 5 5 5 5 5 5 6 5
CAPITAL CONTABLE 9,075 9,464 9,136 8,563 8,205 7,864 7,506 7,150 8,900 9,246
Minoritario 1,184 1,423 1,448 1,451 1,538 1,649 1,776 1,918 1,154 1,442
Capital Contribuido, Util. Acum. & Otros 1,386 1,658 1,624 1,374 1,451 1,538 1,649 1,776 1,383 1,639
Utilidad del Ejercicio -202 -235 -176 77 87 111 127 142 -229 -197
Mayoritario 7,891 8,041 7,688 7,112 6,667 6,215 5,730 5,231 7,746 7,804
Capital Contribuido 7,341 6,997 6,777 6,777 6,777 6,777 6,777 6,777 7,258 6,777
Utilidades Acumuladas 787 1,273 986 669 194 -300 -824  -1,345 373 1,029
Utilidad del Ejercicio -237 -228 -74 -334 -304 -262 -223 -200 116 -2
Deuda Total 3,963 3,880 3,799 3,948 3,881 4,001 3,824 3,919 3,877 3,805
Deuda Neta 2,041 2,167 2,351 3,605 3,613 3,569 3,599 3,630 2,204 2,193
LTV (Deuda Total / Activos Totales) 29.2% 279% 28.3% 30.5% 3M.0% 32.5% 324% 34.0% 293% 281%
Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacidn trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por Deloifte.
* Informacion Dictaminada en formato IFRS.
** Proyecciones a partir del 4T25.
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Escenario Estrés: Estado de Resultados (Cifras en millones de pesos)

Anos Calendario Acumulado
2023* 2024* 2025P 2026P 2027P 2028P 2029P 2030P 3T24 3T25
Ingresos Totales 2,226 2,389 2,628 2,464 2,617 2,747 2,852 2,968 1,775 2,018
Ingresos por Hospedaje 2,146 2,317 2,353 2,303 2,446 2,567 2,665 2,774 1,723 1,782
Otros Ingresos 79 73 275 161 171 180 187 194 53 235
Gastos de Generales 1,718 1,764 2,043 1,986 2,069 2,150 2,212 2,290 1,304 1,547
Gastos de Operacién 1,493 1,635 1,848 1,798 1,874 1,948 2,002 2,075 1,214 1,404
Gastos de Administracion 225 129 195 188 195 202 210 216 89 143
EBITDA 507 626 585 478 548 597 640 678 472 471
Depreciacién y Amortizacién 432 354 397 411 416 396 381 370 267 297
Depreciacion 416 338 381 395 401 388 376 365 255 285
Amortizacion de Intangibles 12 " " 1" 1 3 0 0 8 8
Amortizacién por Derecho de Uso 4 5 5 5 5 5 5 5 4 4
Utilidad de Oper. antes de otros ingresos (gastos) 76 272 188 67 132 201 259 308 205 174
Otros ingresos generales y (gastos) netos -66 -362 64 0 0 0 0 0 1 64
Utilidad de Oper. después de otros ingresos (gastos) 10 -91 252 67 132 201 259 308 206 238
Ingresos por Intereses 136 162 127 56 20 25 20 11 124 93
Intereses Pagados 410 381 375 368 362 371 369 372 285 281
Intereses por Arrendamiento 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ingreso Financiero Neto -275 -220 -248 -314 -343 -346 -351 -363 -162 -189
Resultado Cambiario 29 55 -19 -10 -6 -5 -4 -4 45 -13
Resultado Integral de Financiamiento -246 -165 -268 =324 -349 -351 -355 -366 117 -202
Utilidad antes de Impuestos =236 =256 =16 =257 =217 =150 -96 =58 89 36
Impuestos sobre la Utilidad 6 6 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad Neta Consolidada -242 -261 -16 -257 -217 -150 -96 -58 89 36
Participacion minoritaria en la utilidad -5 -33 59 77 87 111 127 142 -27 38
Participacion mayoritaria en la utilidad -237 -228 -74 -334 -304 -262 -223 -200 116 -2
Cifras UDM Cifras UDM
Cambio en Ventas (%) 16.4% 7.4% 10.0% -6.2% 6.2% 5.0% 3.8% 4.1% 6.9% 12.1%
NOI 732 755 780 666 743 799 850 893 749 807
Margen NOI 32.9% 31.6% 29.7% 27.0% 28.4% 29.1% 29.8% 30.1% 31.9% 30.7%
Margen EBITDA 22.8% 26.2% 22.2% 19.4% 20.9% 21.7% 22.4% 22.8% 24.2% 23.7%
Tasa de Impuestos (%) -2.5% -2.2% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% -1.7% -1.8%
Ventas Netas a Planta, Prop. & Equipo 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2 03 03 0.2 0.2
Tasa Pasiva 10.0% 9.8% 9.8% 9.4% 9.2% 9.3% 9.5% 9.8% 9.8% 9.8%
Tasa Activa 5.3% 9.2% 7.3% 5.7% 4.8% 4.7% 4.4% 4.7% 9.2% 7.2%

Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacion frimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por Deloitte.

* Informacién Dictaminada en formato IFRS.

™ Proyecciones a partir del 4T25.

NOI = Ingresos Totales - Gastos de Operacidn.
EBITDA = NOI - Gastos de Administracion
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Escenario Estrés: Flujo de Efectivo (Cifras en millones de pesos)

Aios Calendario Acumulado
2023* 2024*  2025P  2026P  2027P  2028P  2029P  2030P 3T24 3T25
ACTIVIDADES DE OPERACION
Utilidad o Pérdida neto o antes de impuestos -236 -256 -16 =257 =217 =150 -96 -58 89 36
Estimciones del Periodo 6 -1 -1 0 0 0 0 0 4 -1
Partidas sin Impacto en el Efectivo 6 -1 -1 0 0 0 0 0 4 -1
Depreciacion y Amartizacion 432 354 397 411 416 396 381 370 267 297
Utilidad /Pérdida en Venta de Inmb., y Negocios Conjuntos -1 -1 -68 0 0 0 0 0 -1 -68
Superavit de Propiedades 19 364 0 0 0 0 0 0 0 0
Intereses a Favor -136 -162 -127 -56 -20 -25 -20 -1 -124 -93
Otras Partidas 7 6 4 0 0 0 0 0 4 4
Partidas Relacionadas con Actividades de Inversion 321 561 205 355 396 371 362 359 147 140
Intereses Devengados 403 375 370 368 362 371 369 372 281 277
Intereses Por Arrendamiento 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Fluctuacion Cambiaria -42 -54 20 10 6 5 4 4 -43 13
Compensacion de ejecutivos basada en CBFls 4 0 4 0 0 0 0 0 0 4
Partidas Relac. con Activ. de Financ. 403 322 395 380 369 377 374 377 238 295
Flujo Deri. a Resul. antes de Impuestos a la Util. 494 626 584 478 548 597 640 678 477 470
Decremento (Incremento) en Clientes -8 -26 -1 -6 -33 22 -20 -6 -35 -8
Decremento (Incremento) en Inventarios 0 0 -13 -1 -1 -1 -0 -1 0 -8
Decr. (Incr.) en Otras Cuentas por Cobrar y Otros Activos 4 7 -68 14 -13 -11 -9 -10 -10 -14
Incremento (Decremento) en Proveedores 11 15 47 11 9 9 8 10 25 48
Incremento (Decremento) en Otros Pasivos -2 26 -8 -70 2 2 2 0 -3 5
Capital de trabajo 4 22 =44 =52 =36 21 =19 -7 =23 22
Impuestos a la Utilidad Pagados o Devueltos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flujos Generados o Utilizados en la Operacion 4 22 -44 -52 -36 21 -19 -7 =23 22
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Oper. 498 648 539 427 512 618 620 671 454 492
ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversion en Prop., Planta y Equipo -141 -204 -248  -1,037 -24 -27 -29 -32 -135 -168
Venta de Propiedades, Planta y Equipo 4 1 127 0 0 0 0 0 1 127
Inversion en Activos Intangibles -1 -1 -6 0 0 0 0 0 -0 -6
Intereses Cobrados 136 159 127 56 20 25 20 11 123 93
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Inversion -2 -84 40 -981 -5 -2 =10 =22 =11 86
Efectivo Exced.(Req.) para aplicar en Activid.de Financ. 496 564 579 -554 508 616 611 649 442 578
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Financiamientos Bancarios y Bursatiles 0 0 0 200 0 3,364 0 302 0 0
Amortizacién de Financiamientos Bancarios y Bursatiles -181 -134 -51 -61 -73 -3,249 -182 -210 -125 -38
Amortizacion de Arrendamiento -5 -6 -6 -5 -5 -5 -5 -5 -5 -5
Efectivo Restringido 62 -15 1 0 0 0 0 0 -3 1
Intereses Pagados y otras partidas -433 -436 -491 -368 -362 =371 -369 -372 -414 -397
Liquidacion de instrumentos Derivados 29 31 16 0 0 0 0 0 23 16
Intereses por Arrendamiento -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1 -1
Financiamiento "Ajeno" -528 -561 -522 -235 -440 -262 -557 -286 -523 -414
Incrementos (Decremento) en el Capital Social 1,503 1 1 0 0 0 0 0 1 1
Compensacién a ejecutivos y recompra de CBFls =77 -171 -21 0 0 0 0 0 -158 -21
Reembolsos a tenedores de certificados y distribuciones a minoritario -85 -154 -256 -316 -142 -190 -262 -299 -99 -198
Financiamiento "Propio” 1,341 -324 -276 -316 -142 -190 -262 -299 -256 -218
Flujos Netos de Efectivo de Activ. de Finan. 813 -885 -798 -551 -582 -452 -819 -584 -779 -632
Incre.(Dismin.) neto de Efectivo y Equiv. 1,309 =321 =219 1,105 -74 164 -208 65 =337 -54
Difer. en Cambios en el Efectivo y Equiv. 0 111 -46 0 0 0 0 0 87 -46
Efectivo y equiv. al principio del Periodo 614 1,923 1,713 1,448 343 268 433 225 1,923 1,713
Efectivo y equiv. al final del Periodo 1,923 1,713 1,448 343 268 433 225 290 1,673 1,613
Cifras UDM Cifras UDM
Flujo Libre de Efectivo (FLE) 12m 492 752 485 421 506 612 614 665 538 679
Amortizacién de Deuda 181 134 51 61 73 3,249 182 210 174 47
Revolvencia automatica -132 -93 0 0 0 0 0 0 -132 0
Amortizacion de Deuda Final 49 41 51 61 73 3,249 182 210 42 48
Intereses Netos Pagados (incluy. Capit.) 296 277 363 313 342 345 349 361 266 290
Servicio de la Deuda 12m 345 317 414 373 415 3,595 531 572 308 338
DSCR 1.4 2.4 1.2 1.1 1.2 0.2 1.2 1.2 1.7 2.0
Caja Inicial Disponible 614 1,923 1,713 1,448 343 268 433 225 1,937 1,673
DSCR con Caja Inicial 3.2 8.4 5.3 5.0 2.0 0.2 2.0 1.6 8.0 7.0
Deuda Neta a FLE 12m 41 2.9 4.8 8.6 7.1 5.8 59 5.5 41 3.2
Deuda Neta a EBITDA 12m 4.0 3.5 4.0 7.5 6.6 6.0 5.6 5.4 4.0 3.6
Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacion trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por Deloitte.
* Informacién Dictaminada en formato IFRS.
** Proyecciones a partir del 4T25.
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Glosario

El Flujo de Libre de Efectivo (FLE) se define como el flujo de caja de las actividades de operaciéon mas las necesidades de
capital circulante menos una provisién para CAPEX de mantenimiento mas los dividendos recibidos, si los hubiera, menos los
impuestos pagados y menos los gastos por contratos de arrendamiento financiero, incluidos tanto la amortizacion como los
intereses. El calculo puede incluir una consideracion de Ajuste Especial si se considera que determinados componentes de
las cuentas enumeradas no son apropiados para la medida (por ejemplo, no recurrentes, de naturaleza no operativa). La
medida se basa en afios calendario. Para la evaluacién cuantitativa de activos enfocados en la inversion de bienes raices, el
calculo de esta métrica incluye los siguientes ajustes: el primero refiere al calculo del flujo libre de efectivo (FLE), que se basa
en un marco regulatorio que exige que estos instrumentos repartan como minimo el 95.0% de su resultado fiscal neto de
manera anual. En términos generales, el FLE se calculara restando al flujo neto de efectivo de actividades de operacion las
distribuciones obligatorias a los fideicomitentes, y cuando sea relevante, se haran ajustes por el valor del efectivo por tipos de
cambio y otras valoraciones. También se excluird el Capex de Mantenimiento debido a que, por la naturaleza del activo, dicho

rubro suele formar parte de los gastos de operacion de estos instrumentos o activos.

La Razon de Cobertura del Servicio de la Deuda (DSCR, por sus siglas en inglés) se define como el FLE dividido por el
servicio de la deuda. A efectos de este indicador, el servicio de la deuda se define como el gasto financiero neto (gastos
financieros menos ingresos financieros) mas la amortizacién obligatoria de la deuda. Se excluyen del servicio de la deuda los
pagos anticipados, asi como los pagos derivados de Excess Cash Flow Sweep (ECFS por sus siglas). Algunos
refinanciamientos de deuda también pueden excluirse del célculo del servicio de la deuda. También se excluyen los intereses
capitalizados de los contratos de crédito que originalmente contemplaban tales intereses. No se excluiran los intereses
capitalizados procedentes de reestructuraciones forzosas de deuda. El servicio de la deuda se mide sobre una base de afios
calendario.

DSCR con Caja. Se trata de la misma métrica que la anterior, con la excepcion de que el efectivo al final del periodo anterior
de cuatro trimestres se aflade al FLE, al igual que cualquier efectivo reservado exclusivamente para la deuda que se esta
calificando.

Los Aflos de Pago se definen como la deuda neta dividida por el FLE.

Loan To Value (LTV). Mide la estimacién de HR Ratings del nivel de endeudamiento de la Fibra. Se define como Deuda Total

al cierre del periodo dividido por activos totales al cierre del periodo.

Estas métricas tienen las siguientes ponderaciones en la determinacién de nuestra calificacion cuantitativa preliminar:

Ponderacion de Métricas

DSCR 20%
DSCR con Caja 20%
Bl
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Afios de Pago 40%

LTV

20%

El periodo de calificaciéon de este informe consta de siete periodos de afios calendario, que comprenden dos periodos histéricos

con informacion reportada y cinco periodos proyectados. El periodo proyectado es el trimestre inmediatamente posterior al

Ultimo periodo con informacién adecuadamente reportada. Los periodos se definen como sigue con sus respectivas

ponderaciones.

Ponderacion de Periodos

t1
to
t1
t2
ts
ta
ts

10%
15%
25%
20%
15%
10%
5%

HR Ratings crea dos escenarios de proyeccion: Base y Estrés. A efectos de calificacion, cada escenario completo incluye los

mismos dos periodos histéricos, asi como sus respectivos escenarios de proyeccion. El escenario Base tiene una ponderacion
del 65% y el Estrés del 35%

o
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Informacion complementaria en cumplimiento con la fraccion V, inciso A), del Anexo 1 de las
Disposiciones de caracter general aplicables a las instituciones calificadoras de valores
Metodologias utilizadas para el analisis* Evaluacién de Riesgo Corporativo, febrero 2024

Calificacién anterior Fibra Inn LP: HR A+ | Perspectiva Estable
Fibra Inn CP: HR2
FINN 18: HR A+ | Perspectiva Estable

Fecha de Ultima accion de calificacion 23 de octubre de 2024

Periodo que abarca la informacién financiera utilizada por HR Ratings para 1T22-3T25

el otorgamiento de la presente calificacion

Relaciéon de fuentes de informacién utilizadas, incluyendo las Informacién trimestral interna y anual dictaminada por un tercero (Deloitte)

proporcionadas por terceras personas

Calificaciones otorgadas por otras instituciones calificadoras que fueron n.a.
utilizadas por HR Ratings (en su caso)

HR Ratings consider6 al otorgar la calificacion o darle seguimiento, la n.a.
existencia de mecanismos para alinear los incentivos entre el originador,
administrador y garante y los posibles adquirentes de dichos Valores (en
Su caso)

Calificaciones otorgadas por otras agencias calificadoras a los presentes n.a.
valores (en su caso)

*Para mas informacion con respecto a esta(s) metodologia(s), favor de consultar www.hrratings.com/methodology/

** HR Ratings de México, S.A. de C.V. (“HR Ratings”), es una institucién calificadora de valores autorizada por la Comision Nacional Bancariay de Valores (CNBV) y registrada ante la Securities
and Exchange Commission de los Estados Unidos de Norteamérica (SEC) como una NRSRO para los activos de finanzas publicas, corporativos e instituciones financieras, segtn lo descrito en la
clausula (v) de la seccion 3(a)(62)(A) de la U.S. Securities Exchange Act de 1934 y certificada como una Credit Rating Agency (CRA) por la European Securities and Markets Authority (ESMA) y por
el Financial Conduct Authority (FCA).

La calificacion antes sefialada fue solicitada por la entidad, emisor o tercero distinto a la entidad o emisor y, por lo tanto, HR Ratings ha recibido los honorarios correspondientes por la prestacion
de sus servicios de calificacién. En nuestra pagina de internet www.hrratings.com se puede consultar la siguiente informacién: (i) El procedimiento interno para el seguimiento a nuestras
calificaciones y la periodicidad de las revisiones; (ii) los criterios de esta institucién calificadora para el retiro o suspensién del mantenimiento de una calificacion, y (iii) la estructuray proceso de
votacion de nuestro Comité de Andlisis y (iv) las escalas de calificacion y sus definiciones.

Las calificaciones y/u opiniones de HR Ratings son opiniones con respecto a la calidad crediticia y/o a la capacidad de administracion de activos, o relativas al desempefio de las labores
encaminadas al cumplimiento del objeto social, por parte de sociedades emisoras y demas entidades o sectores, y se basan exclusivamente en las caracteristicas de la entidad, emisién y/u
operacion, con independencia de cualquier actividad de negocio entre HR Ratings y la entidad o emisora. Las calificaciones y/u opiniones otorgadas se emiten en nombre de HR Ratings y no de
su personal directivo o técnico y no constituyen recomendaciones para comprar, vender o mantener algin instrumento, ni parallevar a cabo algin tipo de negocio, inversién u operacion, y pueden
estar sujetas a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad con las metodologias de calificacion de HR Ratings.

HR Ratings basa sus calificaciones y/u opiniones en informacion obtenida de fuentes que son consideradas como precisas y confiables, sin embargo, no valida, garantiza, ni certifica la precision,
exactitud o totalidad de cualquier informacion. Derivado de lo anterior, HR Ratings no es responsable de cualquier error u omisién en dicha informacion o, en caso de que esta sea incorrecta o
inexacta, por los resultados obtenidos por el uso de la misma. La mayoria de las emisoras de instrumentos de deuda calificadas por HR Ratings de México, o un tercero, han pagado una cuota de
calificacion crediticia basada en el monto y tipo de emisién. La bondad del instrumento o solvencia de la emisora y, en su caso, la opinidn sobre la capacidad de una entidad con respecto a la
administracion de activos y desempefio de su objeto social podran verse modificadas, lo cual afectara, en su caso, al alza o a la baja la calificacion, sin que ello implique responsabilidad alguna a
cargo de HR Ratings. HR Ratings emite sus calificaciones y/u opiniones de manera éticay con apego a las sanas préacticas de mercado y a la normativa aplicable que se encuentra contenida en la
paginade la propia calificadora www.hrratings.com, donde se pueden consultar documentos como el Cédigo de Conducta, las metodologias o criterios de calificacién y las calificaciones vigentes.

Las calificaciones y/u opiniones que emite HR Ratings consideran un andlisis de la calidad crediticia relativa de una entidad, emisora y/o emisién, por lo que no necesariamente reflejan una
probabilidad estadistica de incumplimiento de pago, entendiéndose como tal, la imposibilidad o falta de voluntad de una entidad o emisora para cumplir con sus obligaciones contractuales de
pago, con lo cual los acreedores y/o tenedores se ven forzados a tomar medidas para recuperar su inversion, incluso, a reestructurar la deuda debido a una situaciéon de estrés enfrentada por el
deudor. No obstante, para darle mayor validez a nuestras opiniones de calidad crediticia, nuestra metodologia considera escenarios de estrés como complemento del andlisis elaborado sobre un
escenario base. Los honorarios que HR Ratings recibe por parte de los emisores generalmente varian desde US$1,000 a US$1,000,000 (mil aun millén délares, moneda de curso legal en los Estados
Unidos de América) (o el equivalente en otra moneda) por emision. En algunos casos, HR Ratings calificara todas o algunas de las emisiones de un emisor en particular por una cuota anual. Se
estima que las cuotas anuales varien entre US$5,000 y US$2,000,000 (cinco mil a dos millones de délares, moneda de curso legal en los Estados Unidos de América) (o el equivalente en otra
moneda).
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