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Monterrey, México, 27 de abril de 2023~ CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple (como
causahabiente final y universal de Deutsche Bank México, S.A. Institucién de Banca Multiple,
Division Fiduciaria DB/1616 o Fibra Inn (BMV: FINN13) (“Fibra Inn” o la “Compafia”), el
fideicomiso de bienes raices hotelero en México administrado internamente y especializado en
servir al viajero con marcas internacionales, anuncia el dia de hoy sus resultados no auditados
del Primer Trimestre para el periodo terminado al 31 de marzo de 2023 (1T23). 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 1T23:

« Fibra Inn es propietaria de 35 hoteles

con 6,047 cuartos. Ademas, participa en BMf/‘,”’F'T:I'Nm
una inversion en un desarr~ollq ,de |2 {725 Distribucion por CBFI 00410
Fabrica de Hoteles, que afiadira 218 |nigyibucion por CBFI (U12m) 01578
cuartos. Precio por CBFI (31 Mar 2023): 597
e La Compania presenta los siguientes [CBFlIsFondode Recompra: -
indicadores hoteleros: la Ocupacion del |CBFls conderecho a distribucion: 503,623,046
1T23 fue de 60.5%, comparada con el [Float 100.0%
47.7% del 1T22. La Tarifa fue Ps. 1,672.7 |Valordemercado (Ps. millones) 30088
., ' " |Activos Totales 12,300.6
y crecio 12.5% vs el 1T22. El RevPar fue Deud
.. o . euda
Ps. 1,012.6 y crecio 42.7% vs 1T22; en BMV: FINN18 Ps. 3.26n @ fla 0.93%

términos de ingresos por hospedaje. 2 Feb 2028
e Los Ingresos Totales fueron Ps. 534.0 Costo Bruto Deuda Prom Ponderado:  9.47%
millones, 41.0% mas que en el 1T22.

e EI NOI' fue Ps. 178.7 millones; 55.4% |- 4%
. Fitch: BBB+(mex)
mas que en el 1T22; su margen fue de |- Ratings: N
33.5% comparado con el 30.4% del 1T22. : 1723 Highlights
e EI EBITDA Ajustado?: registro Ps. 139.6 NG
) ; Umero de hoteles 35
millones, 65.8% mas que el 1T22, con un oo Py
margen de 26.1% comparado con el |5 acen v 60.5%
22.2% del 1T22. Tarifa (VT) Ps. 1,672.7
e EI FFO?3 fue Ps. 45.3 millones 0 8.5% de |revPar (vT) Ps. 1,012.6
margen; mientras que en el 1722 fue Fdbrica de Hoteles
negativo. Numero de propiedades 1
e LaDistribucion a Tenedores sera de Ps. [Numero de habitaciones 218

21.1 millones. Este representara Ps. 0.0419 por CBFI, entre 503,623,046 certificados.

En México:

Sergio Martinez, Rl
Fibra Inn

Tel. 52-81-5000-0200
ir@fibrainn.mx
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' NOI es el calculo 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 promocion, asi como
predial y seguros.

El EBITDA Ajustado excluye gastos de adquisiciéon y organizacion y los Capex de mantenimiento extraordinario que ya
fueron afectados a resultados.

FFO esta calculado como EBITDA Ajustado mas ingresos por intereses menos gastos por intereses menos fluctuacion
cambiaria realizada.

N

w

Oscar Calvillo, Director General de Fibra Inn comentd: “La Compafiia ha regresado
a niveles de ocupacion muy atractivos. El mes de marzo tuvo un desempefio muy
relevante registrando 67.4% de ocupacion en los hoteles, el cual ha sido el mas alto
desde noviembre de 2017 y se logro tener ingresos atractivos aun y cuando enero
es un mes con estacionalidad. Continuamos trabajando con los operadores
hoteleros para ser cautelosos y controlar el gasto marginal que genera este
incremento de flujo de huéspedes en los hoteles.

Con estos resultados, logramos un FFO de Ps. 45.3 millones y de acuerdo a lo
aprobado por el Comité Técnico se distribuiran Ps. 21.1 millones.

La Comparniia se prepara para la expansion econémica casi inmediata que vendra
por la llegada de cada vez mas inversion al estado de Nuevo Leon y al este de
Coahuila, entre otras cabe destacar Tesla por su magnitud y por el incremento de
la actividad de sus proveedores de autopartes y otros servicios de manufactura. EI
dia de hoy, la Asamblea de Tenedores aprobé la emision preferente de hasta Ps.
1,600 millones en CBFls y planea invertir parte de estos recursos para mejorar los
hoteles que se encuentran a 50 kms a la redonda de la planta de Tesla, que implica
10 propiedades en Nuevo Ledn y Coahuila para mantener el liderazgo hotelero en
la zona de mayor crecimiento economico del pais.

La Administracion esta enfocada en lograr inversiones eficientes, sostenibles,
responsables y rentables para obtener el mejor retorno esperado.”, afiadio el Ing.
Calvillo.
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Resultados del Primer Trimestre de 2023

Cifras Relevantes

1723 1T22 Var
Ingresos por hospedaje 515.3 96.5% 360.9 95.3% 42.8%
Ingresos por arrendamiento 16.7 3.1% 16.7 4.4% 0.3%
Fabrica de Hoteles 2.1 0.4% 1.2 0.3% 67.2%
Ingresos de la Fibra 534.0 100.0% 378.8 100.0% 41.0%
NOI 178.7 33.5% 115.0 30.4% 55.4%
EBITDA Ajustado 139.6 26.1% 84.2 22.2% 65.8%
FFO 45.3 8.5% -5.6 -1.5% N/A
Distribucion
Precio de Mercado CBFI al Cierre 5.97 3.70 61.4%
Distribucién total 21.1 0.0 N/A
Distribucion total por CBFI 0.0419 0.0 N/A
CBFls con derecho a distribucion 503.6 503.6 0.0%
Hoteles y Cuartos
Hoteles en operacion 35 38 -3
Terrenos 1 1 0
Propiedades al cierre del periodo 36 39 -3
Presencia (estados) 13 13 0
Total de cuartos 6,047 6,442 -395

El portafolio de hoteles al cierre del 1T23 se compone de 35 propiedades: 4 de
servicio limitado, 17 hoteles de servicio selecto, 13 de servicio completo y uno de
estancia prolongada. A la fecha del presente reporte, 33 hoteles estan en operacion
y 2 continuan cerrados.

Estos ultimos son los hoteles en Coatzacoalcos y el Holiday Inn Coyoacan, que
continua pendiente de reparaciones mayores, después de los sismos de la Ciudad
de México.

Ingresos Totales por Segmento

0.4%
2.4% ° 7.2%

1723 % 1722 %

(Ps. millones)
Servicio Limitado 38.3 7.2% 29.6 7.8% :;’::‘:Z"
Servicio Selecto 254.0 47.6% 179.3 47.3% ' Completo
Servicio Completo 2270 425% 158.6 41.9% 2% e
Estancia Prolongada 12.7 2.4% 10.0 2.6% 47.6%
Fees de Fabrica de Hoteles 2.1 0.4% 1.2 0.3%
Total 534.0 100.0% 378.8 100.0%
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Los ingresos totales en el 1723 fueron de Ps. 534.0 millones y mostraron un
incremento de 41.0% o Ps. 155.2 millones comparado con el 1T22. Dichos ingresos
se componen de la siguiente manera:

e Ps. 515.3 millones son ingresos por hospedaje generados de las 33
propiedades que operaron este 1T23 y que muestran un incremento del
42.8% comparado con el 1T22. Este incremento refleja la recuperacion de la
actividad hotelera tras el impacto de la pandemia de covid-19. La ocupacion
hotelera continda con una tendencia de mejora, en el 1723 alcanz6 un 60.5%
en términos de ingresos totales de hospedaje. El incremento de tarifa fue de
12.5% comparado con el 1T22 para alcanzar Ps. 1,672.7, que refleja un mejor
nivel de tarifa promedio por la inclusion de los hoteles de lujo y upper scale
en el portafolio de Fibra Inn y el cierre de hoteles de servicio limitado en el
Bajio. El RevPAR fue de Ps.1,012.6, alcanzando un incremento de 42.7% vs.
el 1T22.

e Ps. 16.7 millones de ingresos por el arrendamiento de inmuebles, por otros
servicios diferentes al hospedaje, como son el arrendamiento de salas de
juntas, coffee breaks, salones y restaurantes, asi como la renta de algunos
locales comerciales, que no presentaron una variacion significativa.

e Ps. 2.1 millones de ingresos de asset management por la administracion de
los hoteles de la Fabrica de Hoteles; estos son el JW Marriott Monterrey Valle
y The Westin Monterrey Valle.

La Compainiia continua con un alza constante en los niveles de ocupacion mes tras
mes, mostrando una total recuperacion después de tocar su punto mas bajo de
12.7% en abril de 2020. La ocupacion fue de 52.2% en enero, 62.2% en febrero y
67.4% en marzo de 2023; esta ultima es la ocupacion mas alta que se ha alcanzado
desde Noviembre de 2017.

La Compafnia espera seguir con esta tendencia creciente en los siguientes meses
de 2023.

Durante el 1723, el total de gastos de operacion fue de Ps. 355.4 millones; que
muestran un nivel mas eficiente de gasto, representando 66.5% como porcentaje
de los ingresos, comparado con el 1T22 que representaba el 69.6% de los ingresos.

La contencidn del gasto total por servicios hoteleros de operacion fue adecuada en
cada uno de sus rubros, mostrando un crecimiento en conjunto del 34.7% este 1723
vs 1722, siendo menor comparado al incremento de los ingresos por hospedaje del
42.8%.

En general, las eficiencias en gasto por servicios hoteleros del 1723 se deben a las
mejoras que la Companiia ha logrado en conjunto con su Operador Hotelero
Aimbridge Latam, que impacta de manera definitiva en las economias de escala, las
negociaciones de alcance global y los procesos y tecnologia utilizada en temas del
manejo de activos en Fibra Inn.
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La Compaifiia continua vigilando puntualmente el nivel razonable de los gastos
hoteleros para mantenerlos de acuerdo a la operaciéon basandose en el ritmo de
crecimiento de la ocupacion.

El Ingreso Operativo Neto durante el 1723 fue de Ps. 178.7 millones, comparado
con Ps. 115.0 millones del 1722, representando un crecimiento de 55.4%. El margen
NOI fue de 33.5% vs. el 30.4% del 1T22, representando una mejora de 310 puntos
base.

Los gastos no operativos de la Fibra fueron Ps. 44.7 millones para el 1723, que
representaron un incremento de Ps. 12.1 millones vs. 1722, cuando fueron Ps. 32.6
millones. Sin embargo, los gastos no operativos de la Fibra representaron 8.4% de
los ingresos totales en este 1723, 20 puntos base mas bajos que en el 1T22 cuando
representaron 8.6%.

Este aumento de gastos, se debe principalmente a lo siguiente:

e Un incremento de Ps. 6.5 millones en los gastos corporativos de
administracion registrando Ps. 34.9 millones 6 22.8% de incremento vs. Ps.
28.4 millones del 1T22. Esto debido a: (i) la actualizacion de sueldos por
inflacion; y (ii) a la estabilizacion de la plantilla laboral.

e Un incremento de Ps. 3.8 millones en el capex de mantenimiento en las
propiedades, ya que se estan autorizando proyectos que estaban rezagados
en los hoteles. Este gasto registra Ps. 5.1 millones de gasto, que representa
un aumento de Ps. 3.9 millones del 1T22.

e Un ligero incremento de Ps. 0.9 millones en los gastos corporativos de
administracion relacionados a los fideicomisos de la Fabrica de Hoteles;
correspondientes a los honorarios de asset managment del Westin Monterrey
Valle y del JW Marriott Monterrey.

e Lo anterior compensado con otros ingresos que fueron Ps. 0.9 millones
menores que 1722, para registrar Ps. 0.2 millones este 1T23.

Se registra un EBITDA de Ps. 134.0 millones en el 1T23, que representa un
incremento de 62.6% o Ps. 51.6 millones comparado con Ps. 82.4 millones del 1T22.
El margen de EBITDA de 25.1% fue 330 puntos base mayor este 1723, cuando en
el 1722 fue 21.8%.

El EBITDA Ajustado de Ps. 139.6 millones, excluye los gastos de adquisicion y
organizacion antes mencionados, asi como cualquier gasto de mantenimiento
extraordinario; y representa un incremento de 65.8% o Ps. 55.4 millones mas
comparado con Ps. 84.2 millones del 1T22. El margen del EBITDA Ajustado de
26.1% fue 3.9 puntos porcentuales mayor este 1723, comparado con el 22.2% del
1T22.
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El total de otros costos y gastos de la Fibra fue Ps. 102.9 millones y represent6 un

beneficio de Ps. 5.3 millones, 4.9% menos que el 1T22, cuando fue de Ps. 108.1
millones.

Este decremento en gastos se debe principalmente a un decremento de Ps. 5.0
millones en la depreciacion de activo fijo. El calculo de la depreciacion del activo fijo
—propiedades, mobiliario y equipo- se calcul6 en base al método de linea recta con
base en la vida util estimada de los activos netos de su valor residual.

La Utilidad de Operacion (EBIT) fue de Ps. 31.1 millones, que representa un
incremento de Ps. 56.9 millones mas que el 1T22, cuando se registraron Ps. 25.7
millones de pérdida. EI margen de EBIT fue de 5.8% del 1723, comparado con el
6.8% negativo del 1T22.

El resultado financiero neto es un gasto de Ps. 72.7 millones en el 1723, 8.2% menor
que el gasto de Ps. 79.2 millones en el 1T22, resultando en:

e Ingresos por intereses por Ps. 11.7 millones, en linea con los recursos en
efectivo invertidos por la tesoreria y la mejora progresiva de la tasa de
rendimiento de las inversiones. Esto representd un incremento de Ps. 8.9
millones comparados con los Ps. 2.8 millones del 1T22.

e Los gastos por intereses fueron Ps. 103.9 millones, representando 9.6%
adicional, equivalente a Ps. 9.1 millones de incremento vs. el 1T22. Estos
intereses pagados corresponden a la deuda bursatil que tuvo un saldo de Ps.
3,178.2 millones (Ps. 3,200.0 millones antes de gastos amortizables) y una
deuda bancaria de Ps. 925.7 millones referente a los intereses generados
por:

o El crédito preferente del Fideicomiso CIB/3096 del Hotel Westin
Monterrey Valle, asi como el crédito preferente contratado en el
Fideicomiso CIB/3097 para el desarrollo del hotel JW Marriott
Monterrey Valle, con un saldo al 1T23 de Ps 848.3 millones (Ps. 857.0
millones antes de gastos amortizables); y

o El crédito de Banorte para financiar el IVA por recuperar del hotel
Westin Monterrey Valle, por Ps. 77.4 millones, con el efecto del pago
anticipado por Ps. 10.0 millones -recursos aplicados del AFFO del
4T22- y la amortizacién trimestral por Ps. 1.1 millones.

Destaca el efecto positivo en Fibra Inn por el entorno de incremento
sustancial de las tasas de interés tanto en pesos como dodlares, gracias a la
estructura de la deuda de Fibra Inn, con el 95.0% del total a tasa fija o cubierto
con swaps de tasa de interés.

e Una ganancia cambiaria de Ps. 19.5 millones en el 1T23, comparados con
los Ps. 12.8 millones del 1722, derivado de la apreciacion del tipo de cambio
por los préstamos en dolares de los Fideicomisos de la Fabrica de Hoteles.

La Pérdida Neta en el 1723 fue de Ps. 41.6 millones, que representa 60.4% menos
o Ps. 63.4 millones menos que la pérdida alcanzada en el 1T22, la cual fue de Ps.
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104.9 millones. El margen neto del 1723 fue de 7.8% negativo vs el 27.7% negativo
del 1T22.

Se registra una participacién no controladora de Ps. 3.4 millones de pérdida,
correspondientes a los socios de los fideicomisos de la fabrica de hoteles, cuando
en el 1T22 fue de Ps. 11.2 millones de utilidad; lo que es 130.7% menor, equivalente
a Ps. 14.7 millones.

En cuanto a las partidas de utilidad integral atribuibles a la participaciéon
controladora, se presentan:

e Ps. 13.1 millones negativos de reserva por efecto en la valuacion de
instrumentos financieros derivados en este 1723, comparado con la reserva
presentada en el 1T22 por Ps. 29.6 millones positiva.

La Pérdida Integral fue de Ps. 54.7 millones, 27.5% menos que en el 1T22 cuando
fue de Ps. 75.4 millones.

El FFO del 1T23 se presenta positivo registrando Ps. 45.3 millones, que representa
un incremento de Ps. 50.9 millones comparados con la cantidad negativa de Ps. 5.6
millones del 1T22. El margen FFO (0 “FFO Yield”) fue de 8.5% durante este 1T23.

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 métrica financiera. Dentro de dicho
calculo se excluye la fluctuaciéon cambiaria no realizada, ya sea pérdida o ganancia

cambiaria.
1123 17122 Var %
(Ps. millones, excepto calculos por CBFI)
FFO 45.3 -4.4 N/A
FFO por CBFI 0.0899 -0.0088 N/A

*Calculos por CBFI en base a 503,623,046 titulos con derecho a distribucion.

Distribucion a Tenedores

El 24 de abril de 2023, el Comité Técnico de Fibra Inn autorizé la distribucidon en
efectivo por Ps. 21.1 millones para los tenedores de CBFls. Esta distribucion
equivale a Ps. 0.0419 por CBFI basada en 503,623,046 CBFls en circulacién al
cierre del 1T23, por concepto unicamente de reembolso de capital con base en las
operaciones y resultados de Fibra Inn, entre el 1 de enero y el 31 de marzo de 2023.

El monto de la distribucion autorizada para este 1T23 esta muy en linea con lo
repartido en el 3T22y el 4T22.
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El monto a distribuir por certificado se realizara a mas tardar el 31 de mayo de 2023.
El reembolso de capital no generara una retencion de impuestos para los
inversionistas de Fibra Inn.

Distribucion a Tenedores

1123 1122
por CBFI Total por CBFI Total
Ps. $ (Ps. millones) Ps. $ (Ps. millones)
Resultado Fiscal - - - -
Reembolso de Capital 0.0419 211 - -
Distribucién en efectivo 0.0419 211 - -

*Calculo por CBFI basado en 503,623,046 titulos para 1T23

Fondo de Recompra

Al 31 de marzo de 2023, la Compafia no tiene saldo de CBFls en el Fondo de
Recompra, tiene 503,623,046 CBFls en circulacion de un total de 1,359,386,172
titulos emitidos de FINN13.

Recompra y Cancelacién de CBFIs

Precio CBFls al Revaluacion de
Fondo de CBFls con ) .
cierre del Market Cap FINN vs. afio
Recompra Derecho . )
trimestre anterior
Al Cierre 1T22 - 508,623,046 3.70 1,863,405,270 -8.5%

Recompra Abr-Jun 2022 -
CBFls Cancelados -
Al Cierre 2722 - 503,623,046 3.67 1,848,296,579 -12.9%
Recompra Jul-Sep 2022 -
CBFls Cancelados -
Al Cierre 3T22 - 503,623,046 3.50 1,762,680,661 7. 7%
Recompra Oct-Dic 2022 -
CBFls Cancelados -
Al Cierre 4722 - 503,623,046 5.88 2,961,303,510 87.3%
Recompra Ene-Mar 2023 -
CBFls Cancelados -
Al Cierre 172023 - 503,623,046 5.97 3,006,629,585 61.4%

Al 31 de marzo de 2023, el valor de la Compafiia se ha revaluado un 61.4% versus
el cierre del 1T22, alcanzando Ps. 3,006.6 millones de valor de mercado, debido a
una mayor demanda del CBFI y un incremento en el precio registrando Ps. 5.97 al
cierrre del 1T23 vs el Ps. 3.70 del 1T22. Como se ha comentado anteriormente,
existe el interés de nuevos inversionistas en participar en Fibra Inn.
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Emitidos y Suscritos al 31 de Emitidos y No
diciembre de 2022 % Suscritos Total CBFls
Total en Circulacién 503,623,046 100%
Total con Derecho a Distribucion 503,623,046
CBFls emitidos para el Programa de Capital 805,763,126
CBFls emitidos para el pago delainternalizacidn -
CBFlIs en Tesoreria 50,000,000
CBFls totales en Tesoreria - 855,763,126
Total CBFIs 503,623,046 855,763,126  1,359,386,172

Uso de la Reserva para Gastos de Capital

La reserva de gastos de capital para el mantenimiento de los hoteles se provisiona
en funcién de los requerimientos de inversién en dicho rubro para cada periodo, mas
una reserva razonable para requerimientos futuros; por lo que al 31 de marzo de
2023 dicha reserva sumaba Ps. 78.9 millones contra Ps. 57.8 millones al 31 de
diciembre de 2022. El monto total erogado en gastos de capital fue de Ps. 7.65
millones durante el 1T23 de los cuales Ps. 5.1 millones se reportan en el estado de
resultados.

Balance General

Al 31 de marzo de 2023 se tenia Ps. 428.5 millones de efectivo, 30.2% menos que
los Ps. 613.9 millones que se tenian al finalizar el aho 2022; esta disminucion
corresponde al pago semestral de los intereses de la deuda, que se realizé en
febrero 2023.

La cartera de clientes registra Ps. 98.1 millones, mostrando un incremento de
68.0%, el cual correspondiente al incremento en la ocupacion hotelera por la venta
a crédito a los huéspedes.

Los pagos anticipados de Ps. 31.3 millones incrementaron un 47.5%, debido al pago
de gastos por la operacion, los cuales se van amortizando a lo largo del afo.

Se registran Ps. 28.9 millones de activos disponibles para su venta, que
corresponde al hotel de Coatzacoalcos.

El saldo del impuesto al valor agregado por recuperar fue de Ps. 136.3 millones al
cierre de marzo de 2023, comparado con los Ps. 141.7 millones al cierre de
diciembre de 2022. 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. 194.5 millones, con un ligero incremento de 3.4% vs.
diciembre de 2022.

Se contabilizan Ps. 107.0 millones en cuentas por pagar a partes relacionadas, las
cuales muestran un ligero incremento de 1.9% vs el afio anterior. Esto corresponde
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al saldo deudor con el socio estratégico FFLatam por el financiamiento temporal
aportado -en conjunto con Fibra Inn- en los Fideicomisos de los hoteles Westin
Monterrey Valle y JW Marriott Monterrey Valle, que se ira amortizando conforme los
flujos de dichos hoteles y la recuperacién del saldo a favor del impuesto al valor
agregado se vayan generando.

Se registra la provision de intereses devengados por pagar como pasivo por
obligaciones de deuda por Ps. 68.7 millones, relativos a la emisién de deuda bursatil
FINN18, ya que se pagan semestralmente en febrero y en agosto respectivamente;
asi como los intereses devengados de los créditos de los Fideicomisos de los
hoteles Westin Monterrey Valle y JW Marriott Monterrey Valle. A la fecha de este
reporte se informa que el pago de intereses por Ps. 160.6 millones de la deuda
bursatil FINN18 se ha realizado en tiempo y forma.

En el largo plazo, se registran obligaciones financieras por Ps. 3,178.2 millones (Ps.
3,200.0 millones antes de gastos amortizables) que corresponden al saldo de la
deuda bursatil de FINN18.

La cuenta de deuda bancaria (corto y largo plazo) concluye el 1T23 con un saldo de
Ps. 925.7 millones, del cual 84.6% esta cubierto con swaps de tasa (Ps. 934.4
millones antes de gastos amortizables).

Al 31 de marzo de 2023 el costo bruto de la deuda fue:
(i) 77.4% (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);
(i) 5.9 % (BBVA) USD a tasa fija de 4.70%.
(iii) 6.5 % (BBVA) MXN a tasa fija de 9.69%.
(iv) 1.0 % (BBVA) MXN a tasa variable TIIE 91 mas un spread de 2.85%.
(v) 2 % (Banorte) MXN a tasa fija de 9.73%.
(vi) 1.4 % (Sabadell) MXN a tasa fija de 9.73%.
(
(
(

=

vii) 1.1 % (Sabadell) USD a tasa fija de 5.77%
viii) 0.5 % (Sabadell) USD a tasa variable SOFR 3M mas un spread de 4.56%.
ix) 1.9 % (Banorte) MXN a tasa variable TIIE 91 mas un spread de 3.25%.

Por tanto, el costo bruto ponderado de la deuda fue de 9.47%, y el costo neto
ponderado (con la amortizacion de gastos de emision y contratacion asi como la
tasa de colocacion de la Reapertura de FINN 18) fue de 9.62%. A la fecha del
reporte, el rendimiento del MBono a 5 afos es de 9.63%. El 95.0% de la deuda esta
a tasa fija o cubierta con swaps y el 5.0% se tiene a tasa variable.

Las calificaciones nacionales de deuda a largo plazo FINN18 se reafirmaron en
‘BBB+(mex)’ por Fitch Ratings y HR A- por HR Ratings, ambas con perspectiva
estable. Lo anterior por una mejor perspectiva por la recuperacion en la ocupacion,
fortaleciendo los ingresos y el EBITDA y una continuacién en la liquidez a corto
plazo generada por la generacion interna de efectivo, la venta de activos y la
devolucion de impuestos.
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Los indices de la emision de deuda bursatil FINN18 se presentan como sigue:

Indices de la Emision de FINN18

Covenants Al 31 de marzo de 2023
Endeudamiento Igual 0 menor a 50% 38.4%
Cobertura Servicio de la Deuda Igual 6 mayora 1.0 1.5 veces
Servicio de la Deuda Igual o mayora 1.5 1.4 veces
Activos Totales no Gravados Igual 0 mayor a 150% 287%
Deuda Garantizada Igual o menora 15% 7.5%

Fibra Inn presenta 33.4% de endeudamiento al 31 de marzo de 2023. Dicho nivel
cumple cabalmente con las disposiciones de la CNBV para regular el limite maximo
para las Fibras hasta en un 50%. El indice de cobertura para el servicio de la deuda
al 31 de marzo de 2023 fue de 1.5 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 inversién.

Fibra Inn tiene una restriccion para contratar financiamiento adicional hasta no
alcanzar el nivel minimo requerido de 1.5x en el indice de servicio de deuda. Al
cierre de este 1T23 se registro 1.4 veces. La Compainiia estara en posibilidad de
cubrir ese minimo requerido en breve. Actualmente Fibra Inn no necesita contratar
pasivos adicionales, ya que el flujo de efectivo actual, proveniente de las
operaciones, han fortalecido su tesoreria. La Compania cumple puntualmente con
sus obligaciones y mantiene su liquidez.

A continuacién, se muestra el desglose de los componentes que se utilizaron para
el calculo de estas razones financieras.
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Indices de Deuda (CNBV)
Al31d d
Nivel de Endeudamiento € marzode
2023
(menor o iqual al 50%)
Financiamientos 925.7
Deuda Bursatil 3,178.2
Activos Totales 12,300.6
indice de Endeudamiento 33.4%
indice de Cobertura de Servicio de Deuda
(igual o mayor a 1.0)
Activos Liquidos 428.5
lva por Recuperar 136.3
Utilidad Operativa 726.6
Lineas de Crédito -
Sub-Total Numerador 1,291.4
Amortizacién de Intereses 378.9
Amortizaciones de Principal 47.4
Gastos de Capital 77.7
Gastos de Desarrollo 340.2
Sub-Total Denominador 844.2
indice Cobertura de Servicio Deuda 1.5 veces

Eventos Relevantes del Primer Trimestre de 2023

1.

Fibra Inn informé sobre los cambios en el Fideicomiso de Fundadores y la
sustitucion de miembros en el Comité Técnico y en el Comité de Inversiones
El 3 de febrero de 2023, se llevd a cabo la suscripcion del convenio para la
cesion de los derechos fideicomisarios del Fideicomiso de Fundadores a
Origin Patrimonial, S.A. de C.V. Se nombré a Diego Andrés Cisneros como
Presidente del Comité Técnico y a Carlos Alberto Rohm, como su suplente;
a Santiago Riveroll Mendoza como miembro y a Pablo Zaldivar Orue, como
su suplente. De igual forma, se nombraron a Diego Andrés Cisneros y a
Santiago Riveroll Mendoza como miembros del Comité de Inversiones y se
ratificd a Marcelo Zambrano Lozano, como su Presidente. Los Senores Victor
Zorrilla Vargas y Joel Zorrilla Vargas fueron destituidos de sus cargos en
ambos comités.

Fibra Inn ha estado informando sobre los movimientos inusitados en la
negociacion de sus valores representados del capital social

La Compafiia ha detectado e informado sobre la operacion atipica de sus
CBFls, tanto en volumen y precio, los dias 25 y 27 de enero, 7, 9 y 14 de
febrero de 2023. Esto pudiera obedecer a las razones antes expuestas del
evento relevante publicado el 19 de diciembre de 2022.
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Se publicé la Convocatoria y el Contenido para una Asamblea Ordinaria

El 22 de marzo de 2023, Fibra Inn publicé la Convocatoria para una Asamblea
Ordinaria de Tenedores que se llevara a cabo el 27 de abril de 2023 a las 10.00am
para llevar proponer la emision de CBFls por hasta Ps. 1,500 millones para ser
suscritos de manera preferente. El 31 de marzo de 2023 se publicd la mecanica y
las fechas relevantes relacionadas a la suscripcion, asi como la propuesta de
inversion y la aplicacion de esos recursos.

Se publicé la Convocatoria y el Contenido para la Asamblea Ordinaria Anual
El 31 de marzo de 2023, Fibra Inn publicé la Convocatoria a la Asamblea Anual que
se llevara a cabo el 27 de abril de 2023 a las 10. 45am en donde se exponen los
temas anuales de resultados del ejercicio 2022. EI 10 de abril de 2023 se publico la
informacién anual relativa a dicha Asamblea.

Se publicé la Convocatoria y el Contenido para la Asamblea Extraordinaria

El 31 de marzo de 2023, Fibra Inn publicé la Convocatoria a la Asamblea
Extraordinaria que se llevara a cabo el 27 de abril de 2023 a las 12.30pm en donde
se propondra la constitucion y facultades del Comité Ambiental, de Sustentabilidad
y Gobernanza (ASG); asi como el cambio de nombre del Fideicomiso de
Fundadores a Fideicomiso Origen. El 10 de abril de 2023 se publico la informacién
puntual sobre las responsabilidades de dicho Comité.

Informacion Relevante ASG del 1T23

Fibra Inn esta comprometida con la sustentabilidad y la responsabilidad en materia ASG y
esta en proceso para apegarse a marcos de referencia internacionales. Fibra Inn realiz6 las
siguientes actividades relevantes a su estrategia:

Fibra Inn se adhirié al Pacto Mundial de las Naciones Unidas el 10 de enero de 2023
comprometiéndose a emitir la Comunicacion sobre el Progreso (CoP) para el aio
2024. Asimismo, Fibra Inn se ha integrado al Programa Acelerador Empresas y
Derechos Humanos con la intencién identificar los impactos directos y extendidos
del negocio.

Se obtuvieron los resultados del Corporate Sustainability Assessment el 20 de enero
de 2023. La participacion en este benchmark ha permitido identificar areas de
oportunidad para mejorar el reporteo y estrategia en materia de ASG.

Se tuvo la primera sesion del aino del Comité ASG en la que se presentaron los
proyectos a implementar en el gjercicio 2023.

Se obtuvo la certificacion de Great Place to Work para la que se aplicaron encuestas
de clima laboral para todos los colaboradores y se calificaron las practicas,
competencias culturales de la empresa.
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Wyndham Garden

Hampton Inn by Hilton
Hampton Inn by Hilton
Hampton Inn by Hilton
Hampton Inn by Hilton
Hampton Inn by Hilton
Hampton Inn by Hilton
Holiday Inn Express
Holiday Inn Express
Holiday Inn Express
Holiday Inn Express
Holiday Inn Express & Suites
Courtyard by Marriott
Courtyard by Marriott
Sin Marca Hotelera
Wyndham Garden
Wyndham Garden

AC Hotels by Marriott

_;_k_;_L_;_._;_;
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Holiday Inn

Holiday Inn

Ex-hacienda San Xavier
Marriott

Holiday Inn

Holiday Inn

Casa Grande

0 N O O W N =

Casa Grande

©

Crowne Plaza

-
o

Holiday Inn

—_
e

Holiday Inn
The Westin
JW Marriott

—a
w: N

Microtel Inn & Suites by Wyndham
Microtel Inn & Suites by Wyndham
Microtel Inn & Suites by Wyndham

Hoteles de Servicio Limitado
Chihuahua
Toluca
Cd. Juarez
Guadalajara Andares

Hoteles de Servicio Selecto
Monterrey
Saltillo
Reynosa
Querétaro
Hermosillo
Chihuahua
Saltillo
Toluca
Monterrey
Toluca
Juarez
Saltillo
Chihuahua
Coatzacoalcos
Playa del Carmen
Monterrey
Guadalajara

Hoteles de Servicio Completo
Monterrey
Puebla
Guanajuato
Puebla
México
Altamira
Chihuahua
Delicias
Monterrey
Reynosa
Cd. Juarez
Monterrey
Monterrey

Hoteles de Servicio Estancia Prolongada

1 Staybridge Suites

Guadalajara

Portafolio total al 31 de marzo de 2023
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Operando
Operando
Operando
Operando

Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Cerrado
Operando
Operando
Operando

Operando
Operando
Operando
Operando
Cerrado
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando
Operando

Operando

108
129
113
186
536

223
226
145
178
151
190
180
268
198
127
182
180
152
180
196
85
180
3,041

198
150
155
296
214
203
115
88
219
95
196
174
250
2,353

117
6,047
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Informacion de la Arrendataria

Los ingresos de la Arrendataria (Operadora México) por alimentos, bebidas y otros
servicios fueron Ps. 88.5 millones en el 1723, 58.3% mas que los Ps. 55.9 millones
registrados en el 1T22. El EBITDA ajustado se muestra positivo para el 1T23 con
Ps. 6.6 millones, comparado con Ps. 3.9 millones del 1T22.

Operadora México Servicios y Restaurantes, SAPI de C.V.

(Ps. millones) 17123 % 1722 %
Ingresos 88.5 100.0% 55.9 100.0%
Costo de Ventas 58.9 66.6% 38.0 68.0%
Utilidad Bruta 29.5 33.4% 17.9 32.0%
Gastos de Operacion 8.4 9.5% 4.5 8.1%
NOI 21.1 23.9% 13.4 24.0%
Arrendamiento Pagado a Fideicomiso F/1616 12.7 14.4% 8.0 14.4%
Otros Gastos Indirectos 1.8 2.0% 1.4 2.6%
EBITDA 6.6 7.5% 3.9 7.0%
Mas: Otros Gastos no Operativos - 0.0% - 0.0%
EBITDA Ajustado 6.6 7.5% 3.9 7.0%

Indicadores Operativos Hoteleros

a) Venta Total Trimestral

Venta Total Trimestral

1123 1122 %
Nimero de hoteles * 33 33
Ingresos por hospedaje 515.3 360.9 42.8%
Ocupacion 60.5% 47.7% 12.8 pp
Tarifa 1,672.7 1,486.2 12.5%
RevPar 1,012.6 709.5 42.7%

b) Ventas Mismas Tiendas Trimestral

Mismas Tiendas Trimestral

17123 1T22  Variacion

(33 hoteles)
Ingresos por hospedaje 515.3 360.9 42.8%
Ocupacion 60.5% 47.7% 12.8 pp
Tarifa 1,672.7 1,486.2 12.5%
RevPAR 1,012.6 709.6 42.7%
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El calculo de ventas mismas tiendas de 1723 vs 1T22 toma en cuenta los 33 hoteles en

operacion, excluyendo dos hoteles cerrados en Coatzacoalcos y el Holiday Inn México
Coyoacan.

Al 31 de marzo de 2023, Fibra Inn tenia un portafolio total de 35 propiedades con 6,047
cuartos; de los cuales 5,833 cuartos estan en operacion y dos hoteles con 394 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.

Informacion por Segmento, por Cadena y por Region

Ventas Mismas Tiendas por Segmento

Ocupacion Tarifa RevPAR Ocupacion Tarifa RevPAR % RevPAR
1T23 1T22
Servicio Limitado 65.2% 1,212.3 790.3 53.5% 1,142.6 611.2 29.3%
Servicio Selecto 66.0% 1,471.7 971.3 51.7% 1,324.0 684.6 41.9%
Servicio Completo 50.8% 2,193.4 1,113.3 39.2% 1,925.1 754.5 47 5%
Estancia Prolongada 84.5% 1,422.0 1,202.0 80.8% 1,174.7 949 1 26.7%
Total 60.5% 1,672.7 1,012.6 47.7% 1,486.2 709.6 42.7%

Ventas Mismas Tiendas por Region

Region Ocupacion Tarifa RevPAR Ocupacion Tarifa RevPAR % RevPAR
1T23 1T22
Norte 68.0% 1,497.0 1,018.0 57.8% 1,401.8 809.5 25.8%
Noreste 62.2% 2,069.9 1,288.2 48.0% 1,779.0 853.3 51.0%
Centro y Sur 47 5% 1,203.1 572.0 36.2% 1,115.3 403.6 41.7%
Oeste 72.5% 1,391.9 1,009.0 55.7% 1,229.2 684.5 47 4%
Total 60.5% 1,672.7 1,012.6 47.7% 1,486.2 709.6 42.7%

Ventas Mismas Tiendas por Cadena Hotelera

Cadena Ocupacion Tarifa RevPAR Ocupacion Tarifa RevPAR % RevPAR
1723 1722
g'gu'gtercom'”e”ta' Hotels 63.7% 1,552.1 988.7 52.7% 1,409.2 743.2 33.0%
Wyndham Hotel Group 67.1% 1,217.5 816.6 57.6% 1,122.6 646.2 26.4%
Hilton Worldwide 60.7% 1,334.3 809.5 46.2% 1,167.7 539.0 50.2%
Marriott International 56.0% 2,709.7 1,516.5 38.6% 2,455.2 948.2 59.9%
Marcas Locales 42.1% 1,188.1 500.2 31.9% 1,137.4 362.9 37.8%
Total 60.5% 1,672.7 1,012.6 47.7% 1,486.2 709.6 42.7%
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Operacion Hotelera

Region
Norte
Noreste
Centro y Sur
Oeste
TOTAL

Segmento
Servicio Limitado
Servicio Selecto
Servicio Completo
Servicio Extendido
TOTAL

Operador
Aimbridge Latam
Grupo Presidente
TOTAL

Quiénes Somos
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Hoteles Cuartos % Total de Cuartos

9 1,295 21%

13 2,376 39%

10 1,893 31%

3 483 8%

35 6,047 100%
Hoteles Cuartos % Total de Cuartos

4 536 9%

17 3,041 50%

13 2,353 39%

1 117 2%

35 6,047 100%
Hoteles Cuartos % Total de Cuartos

34 5,897 98%

1 150 2%

35 6,047 100%

PR
www.fibrainn.mx

% Total de NOI
24%
62%

6%
8%
100%

% Total de NOI
7%
50%
41%
2%
100%

% Total de NOI
99%
1%
100%
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Estados consolidados de situacion financiera - No Auditados

Al 31 de Marzo de 2023 y 31 de Diciembre 2022
Miles de pesos

Al 31 de Marzo de

Al31de

Diciembre de

2023

Activo circulante:

2022

Efectivo y equivalentes de efectivo 428,493 3.5% 613,927 4.9%
Clientes y otras cuentas por cobrar, neto 98,121 0.8% 58,412 0.5%
Pagos anticipados 31,306 0.3% 21,223 0.2%
Activos disponibles para la venta 28,946 0.2% 28,946 0.2%
Impuesto al valor agregado por recuperar 136,304 1.1% 141,717 1.1%
Impuestos por recuperar y otros 25,405 0.2% 20,333 0.2%
Total del activo circulante 748,575 6.1% 884,558 7.1%
Activo no circulante:
Propiedades, mobiliario y equipo — neto 11,236,658 91.4% 11,294,438 90.4%
Activo por derecho de uso 8,901 0.1% 9,730 0.1%
Efectivo restringido 165,429 1.3% 145,334 1.2%
Activos intangibles y otros activos 47,115 0.4% 49,706 0.4%
Otras cuentas por cobrar a LP 22,481 0.2% 25,498 0.2%
Instrumentos financieros derivados 71,451 0.6% 83,841 0.7%
Total del activo no circulante 11,552,035 93.9% 11,608,547 92.9%
Total del activo 12,300,610 100% 12,493,105 100%
Pasivo circulante:
Proveedores 194,480 4.3% 187,997 4.0%
Acreedores diversos 5,106 0.1% 5,675 0.1%
Pasivo por arrendamiento CP 3,788 0.1% 3,520 0.1%
Cuentas por pagar a partes relacionadas 107,018 2.3% 105,016 2.2%
Porcidn circulante de la deuda bancaria 44,961 1.0% 48,805 1.0%
Pasivo por obligaciones de deuda 68,713 1.5% 151,235 3.2%
Anticipos de clientes 2,456 0.1% 3,463 0.1%
Compensacion a ejecutivos basada en
instrumentos de patrimonio liquidables en
efectivo cp 6,166 0.1% 9,759 0.2%
Impuestos por pagar 32,617 0.7% 26,508 0.6%
Total del pasivo circulante 465,305 10.2% 541,978 11.5%
Pasivo no circulante:
Deuda financiera por certificados bursatiles 3,178,240 69.5% 3,177,132 67.7%
Deuda Bancaria 880,742 19.2% 923,361 19.7%
Prima por emision de certificados bursatiles de 37,376 0.8% 37,376 0.8%
Pasivo por arrendamiento LP 6,759 0.1% 7,653 0.2%
Otros pasivos a LP 2,800 0.1% 2,900 0.1%
Impuestos a la utilidad, diferidos (pasivo) 3,439 0.1% 3,439 0.1%
Instrumentos financieros derivados 245 0.0% 378 0.0%
Beneficios a los empleados 645 0.0% 645 0.0%
Total del pasivo no circulante 4,110,246 89.8% 4,152,884 88.5%
Total del pasivo 4,575,551 100% 4,694,862 100%
Patrimonio de los fideicomitentes:
Patrimonio 5,888,312 76.2% 5,909,890 75.8%
Superavit por revaluacién de propiedades 3,477,329 45.0% 3,477,329 44.6%
Reserva por efecto de valuacién de instrument 32,857 0.4% 39,406 0.5%
Reserva para recompra de CBFIs 250,000 3.2% 250,000 3.2%
Reserva por pagos basados en instrumentos
de patrimonio 28,721 0.4% 25,652 0.3%
Resultados acumulados (3,198,785) (41.4%) (3,153,769) (40.4%)
Total del patrimonio participacion controla: 6,478,434 83.9% 6,548,508 84.0%
Participacion No controladora 1,246,625 16.1% 1,249,735 16.0%
Total del patrimonio de los fideicomitentes 7,725,059 100% 7,798,243 100%
Total del pasivo +capital 12,300,610 100% 12,493,105 100%



