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Revolucionando la industria con el concepto
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¢ Ingresos consolidados: $674.25 millones de pesos, +4.24% vs. 4T previo.

e NOI consolidado: $509.63 millones de pesos, con margen de 75.58% y crecimiento de +2.14% anual.

e EBITDA consolidado: $489.82 millones de pesos, +2.35% vs. 4T anterior, con margen sobre ingresos de
72.65%.

e Utilidad neta ajustada: $190.53 millones de pesos, equivalente a $0.2991 por CBFIl, lo que implica una
rentabilidad anualizada de 13.02%.

e FFO: $196.20 millones de pesos; $0.3080 por CBFI, representando una tasa anualizada de 14.25%*.

Resultados financieros anuales 2025 vs 2024

e Ingresos consolidados: $2,605.86 millones de pesos, +7% vs. 2024, reflejando crecimiento sostenido y
estabilidad en la generacién de rentas.

e NOI y EBITDA: NOI de $1,969.68 millones (+5%) con margen de 75.59% y EBITDA de $1,895.31 millones
(+5%) con margen de 72.73%, confirmando eficiencia operativa y disciplina en gastos.

¢ Utilidad neta ajustada: $676.08 millones, +16% anual, impulsada por mayor eficiencia financiera y solidez en el
desempeio operativo.

e FFO (AMEFIBRA): $699.48 millones, +16% vs. 2024, fortaleciendo la capacidad de generacidn recurrente de
flujo y soporte a distribuciones.

Indicadores Operativos
e Ocupacion promedio del portafolio estabilizado: 96.48%.
e Ocupacion consolidada del portafolio total: 94.36%.

Distribucién
e EL 19 de febrero, el Comité Técnico decretd un dividendo de $0.1805 por CBFI, pagadero a més tardar el 5 de
marzo de 2025, lo que representa una tasa de dividendo de 8.36% anualizada.

Deuda y Estructura Financiera
¢ Reapertura del bono FSHOP25U por $1,250 millones de pesos adicionales, alcanzando un monto total emitido
de $1,950 millones.
e Con esta operacion, durante el afio se ha refinanciado aproximadamente el 85% de la deuda total,
fortaleciendo el perfil financiero.

Valuacidn del Portafolio
e Se presentan los avallos anuales de las propiedades, alcanzando un valor total aproximado de $30,618
millones de pesos.

Sostenibilidad
¢ Obtuvimos la certificacion EDGE para Galerias Tapachula.
e Con ello, el 38% del total de metros cuadrados del portafolio se encuentra certificado bajo estandares
ambientales reconocidos

NIIF 18 (IFRS 18)

e Durante este reporte presentamos un ejercicio inicial de implementacidn de la NIIF 18 (IFRS 18), que sera
actualizado trimestralmente hasta su entrada en vigor obligatoria el 1 de enero de 2027, con el objetivo de
anticipar impactos en presentacion y revelacién del desempefio financiero y fortalecer la comparabilidad y
transparencia de la informacién.

*Precio promedio por CBFI: $8.64 pesos al cierre del trimestre.



ESTIMADUS INVERSIONISTAS

El cuarto trimestre del ano confirma la solidez operativa y financiera de FibraShop.
Los ingresos consolidados alcanzaron $674 millones de pesos, con un crecimiento
anual de 4.2%. EL NOI se ubicé en $509 millones de pesos, con un margen de
75.6%, mientras que el EBITDA ascendié a $489 millones de pesos, manteniendo
un margen robusto de 72.6%. Estos resultados reflejan estabilidad en la generacidn
de flujo y disciplina en la gestidon operativa.

El FFO del trimestre fue de $196 millones de pesos, equivalente a $0.3080 por
CBFl, lo que representa una tasa anualizada de 14.25% a un precio de $8.64 pesos
al cierre del trimestre, reafirmando nuestra capacidad de generacién de efectivo y
soporte a distribuciones consistentes.

En términos anualizados, FibraShop registré ingresos totales por $2,606 millones
de pesos, lo que representa un crecimiento de 7% respecto al ano anterior. EL NOI
ascendidé a $1,970 millones de pesos, con un incremento de 5%, manteniendo
margenes sélidos y estables. La utilidad neta ajustada crecié 16%, alcanzando $676
millones de pesos, mientras que el FFO acumulado se ubicé en $699 millones de
pesos, también con un crecimiento anual de 16%.

En el ambito operativo, avanzamos en la conversién de cuatro de nuestras
propiedades al concepto de Centros de Vida, fortaleciendo su propuesta de valor,
diversificando usos y consolidando su integracién con las comunidades donde
operamos. Asimismo, anunciamos recientemente nuestra inversiéon en un nuevo
proyecto en Nuevo Laredo, alineado con nuestra estrategia de crecimiento selectivo
en mercados con fundamentos sélidos.

En el frente financiero, la reapertura del bono FSHOP25U fue respaldada por una
amplia participacion de inversionistas institucionales, a quienes agradecemos su
confianza continua en nuestra estrategia. Esta operacion, junto con el
refinanciamiento del 85% de nuestra deuda total, nos permite fortalecer la liquidez,
optimizar el perfil de vencimientos y mejorar el costo financiero, en un entorno de
menor presidon en tasas de interés.

Hoy contamos con una estructura de capital mas eficiente, mayor flexibilidad
financiera y una posicién sdlida para continuar ejecutando nuestra estrategia
operativa y de crecimiento.

Reiteramos nuestro compromiso con una administracién prudente del balance,
disciplina en la asignacién de capital y creacién de valor sostenible en el largo

plazo.

Agradecemos profundamente la confianza de nuestros inversionistas y socios
estratégicos, quienes hacen posible la evolucidn continua de FibraShop.

Atentamente,

Salvador Cayén Ceballos
Director General




México, Ciudad de México a 23 de febrero de 2026 - FibraShop (BMV: FSHOP13) (“FSHOP”), Banco Actinver, Institucion gam
de Banca Multiple, Fideicomiso Irrevocable identificado con el numero 6206, fideicomiso de inversion en bienes raices
especializado en propiedades de uso comercial, anuncia hoy sus resultados al cierre del cuarto trimestre terminado al
31de diciembre de 2025.
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La informacion financiera consolidada adjunta fue preparada de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (“NIIF” o “IFRS” por sus siglas en inglés), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (“IASB”, por sus siglas en inglés).

Las cifras en este Reporte se presentan en millones de pesos salvo que se exprese lo conrario.

6> 1.EVENTOS RELEVANTES
NUEVA ETAPR DE SOLIDEZ GREDITIGIA

Durante el cuarto trimestre, FibraShop registré un avance relevante en su perfil crediticio. HR Ratings
elevd la calificacidn crediticia de largo plazo de HR AA a HR AA+, con perspectiva estable, tanto para el
fideicomiso como para sus emisiones. Esta accion reflejé el fortalecimiento sostenido de las métricas
crediticias, una mayor generacion de flujo libre de efectivo, la reducciéon de la deuda neta y la exitosa
reestructura de deuda realizada en 2025, que permitid extender vencimientos y optimizar el perfil
financiero.

Por su parte, Fitch Ratings ratificd las calificaciones crediticias vigentes de FibraShop, manteniendo la
perspectiva previamente asignada, lo que confirma la estabilidad del fideicomiso, la consistencia de su
estrategia financiera vy la disciplina en la gestion del balance.
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'l\\mllﬂE EN LA ESTRATEGIA CLIMATICA Y DE SOSTENIBILIDAD
) ) CERTIFICACIGN EDGE DE GALERIAS TAPACHULA
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De igual manera, FibraShop avanzd en su estrategia climatica y de sostenibilidad con la obtencién de la
(Excellence in Design for Greater Efficiencies) para Galerias Tapachula, reforzando su

compromiso con el desarrollo inmobiliario sustentable, la eficiencia en el uso de recursos y la gestidn de

riesgos climaticos.

Con esta certificacion, FibraShop alcanzé 38.4% de los metros cuadrados de

construccidn certificados EDGE respecto al total de su portafolio, fortaleciendo la

resiliencia operativa de sus activos y su alineacidn con estandares internacionales

de sostenibilidad.
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La certificacidon acredita mejoras cuantificables en desempeno ambiental, incluyendo ahorros de 25% en
consumo de energia, 22% en consumo de agua y una reduccidn de 99% en carbono incorporado en
materiales, derivados desde la etapa de disefio. A la fecha, tres de los diecinueve inmuebles del portafolio
cuentan con certificaciéon EDGE: La Perla, Puerta La Victoria y Galerias Tapachula.

Estos avances se encuentran alineados con los requerimientos de IFRS S1 e IFRS S2, asi como con los
criterios establecidos en la Taxonomia Sostenible, y forman parte del Marco de Financiamiento Sostenible
de FibraShop, el cual establece como meta que al cierre de 2025 aproximadamente el 38% del portafolio
cuente con certificacién. Asimismo, el cumplimiento de este indicador permitié dar continuidad a los
créditos bancarios vinculados a KPIs de sostenibilidad, incluyendo financiamientos con BBVA vy

Scotiabank. 0

L
FORTALEGIMIENTO DE LR ESTRUGTURA DE DEUDA ~

® REAPERTURA DEL BONO FSHOP25U
T

En noviembre se concretd con éxito la reapertura del bono FSHOP25U por un monto adicional de
$1,250 millones de pesos, consolidando un monto total emitido de $1,950 millones de pesos en el
mercado bursatil. Esta operacion se llevé a cabo en condiciones mas favorables que la emision original y
forma parte de la estrategia integral de la compafiia para optimizar su perfil de deuda y fortalecer su

posiciéon financiera.

Antecedentes:

Durante el afo, FibraShop implementé una estrategia integral para fortalecer sus indicadores
financieros, enfocada principalmente en la reestructura y optimizacidn de su deuda. El objetivo central
ha sido extender vencimientos préximos, reducir concentraciones y mejorar el costo de financiamiento.

En mayo de este afio, FibraShop anuncié la emisiéon del bono FSHOP25U por un monto de 700 mdp, asi
como la contratacién de un crédito sindicado por 6,600 mdp. Con los recursos obtenidos, se refinancié la
deuda sindicada de BBVA por 4,250 mdp y se liquidé el bono FSHOP19U por 3,000 mdp, cuyo
vencimiento ocurria en junio de 2025.



FINANCIAMIENTO BANCARIO DIVIDIDO EN DOS TRAMOS 2 BONO EN EL MERCADO DE DEUDA F| B
AN wos oms S

Linea de crédito revolvente Crédito simple por Bono de deuda por un monto
por $1,600 mdp a 3 afios ~ $5,000 mdp a 5 afios con de $700 mdp a 5 afios, con una
con posibilidad de ciertas amortizaciones tasa fija de 7.61%, bajo nuestro
extenderlo un afio crecientes y un balloon programa vigente de CBFls.

adicional. de 40%.

BONO EN EL MERCADO DE DEUDA

225 pb (aunque estéd referenciada a TIIE de fondeo + el spread resultante), 25 pb
menos que el anterior financiamiento y mejorando el nivel de colateral a 1.3 a 1

CONDICIONES: Ambos tramos se colocaron a una tasa equivalente a TIIE 28 dias + 3
desde 1.5.

Reapertura FSHOP19U

1\ _
Y Bono de deuda por un monto
El contrato de crédito se firmé bajo los siguientes KPI's sustentables: de $1'250 mdp a b anos, con
Energia renovable @ % de m2 de construccién una tasa fija de 6.62%, bajo
consumida / Energia U\ certificados /m2 de . '
total consumida, construccién del nuestro programa vigente de
para llegar al 2030 portafolio, para llegar al
al 50%. 2030 al 50%. CBFls.
Al dia de hoy Al dfa de hoy tenemos
ernos 45%. 37%

’ CREDITO BANCOPPEL

El pasado 13 de febrero de 2026, celebré un contrato de crédito por un monto de $450 millones de pesos
con BanCoppel, a un plazo de 3 afios a una tasa de TIIE de fondeo mas 220 puntos base. Esta operacién es
a una sobretasa menor al resto de nuestro financiamiento y tiene compromisos relacionados con la
sostenibilidad.

Los recursos provenientes de este financiamiento se sumaran a la linea de crédito revolvente que hoy
tenemos con BBVA, con el objeto de contar con recursos acumulados de 1,600 mdp que serviran para cubrir
el riesgo de refinanciamiento de pasivos existentes (revolvencia de deuda).

Como resultado de esta operacion:

e Contamos con lineas de crédito revolventes por 1,600 mdp cuyo destino principal es asegurar el
refinanciamiento de vencimientos futuros de deuda.

e Se fortalece la posicién de liquidez de corto plazo.

e Se asegura mayor flexibilidad financiera para atender necesidades operativas y de capital de trabajo.

e Se optimiza el perfil de vencimientos y se mantiene una estructura de deuda mas eficiente vy
balanceada.

e Sereduce el costo de nuestra deuda.

La estructura de la deudaquedarl'a de la siguiente forma:

Mifel Sindicado 4 - . Sindicado (La \of Bancoppe®
400 450

Linea de crédito 1,600 5,000 280 806 200 1,950 1,930 1,600

Monto

. 99 470 4,975 280 714.5 127.7 1,950 1,903 1,600 368 0
dispuesto

Tipo Linea de Crédito| Linea de Crédito Linea de Crédito | Linea de Crédito Linea de Crédito Linea de Crédito Bono Linea de Crédito Bono Linea de Crédito Linea de Crédito

Periodo 10 afos 3afios+ 1 4 afos 3 afios 8 afios 3 afios 6 afos 5 afios 10 afos 4 afos 3 afios
Expiracién  Junio 2034 | Junio 2029 | Junio 2029 Jul 2028 Oct 2031 Junio 2027 N";g”lbre N°"2'82”9bre Julio 2027 | Julio 2027 | Febrero 2029
Garantia Hipotecaria Hipotecaria Hipotecario Hipotecario Hipotecario Hipotecario  Quirografario. Hipotecario Quirografario | Hipotecario = Hipotecario

3463
3500 Lineas de crédito
3000 2842 revolventes (1,580
2500 2363 mdp disponibles).
N 2122
2000
1500 1334
1000 [— AS— -
I
500 306

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2035 2036


https://www.canva.com/design/DAG_EVRqF-M/DKBO57b_gBdo76no7Bl1tg/edit?utm_content=DAG_EVRqF-M&utm_campaign=designshare&utm_medium=link2&utm_source=sharebutton
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(2> IMPLEMENTACION :H’ NORMA CONTABLE [ ---°

La NIIF 18 (IFRS 18) — Presentacién y Revelacion en los Estados Financieros, emitida por el IASB en abril de
2024, sustituird a la NIC 1 y entrara en vigor el 1 de enero de 2027, permitiéndose su adopcion anticipada.
Su aplicacion sera de manera retrospectiva.

Con el objetivo de anticipar sus efectos y fortalecer la transparencia hacia el mercado, FibraShop comenzard
a presentar en este reporte y en los subsecuentes ejercicios ilustrativos que permitan visualizar el impacto
potencial de su implementacion previo a la fecha de entrada en vigor.

Las NIIF 18 tienen como propdsito mejorar la comparabilidad y consistencia en la presentacion del
desempeno financiero entre entidades, mediante:

¢ Clasificacidn de ingresos y gastos en categorias definidas.

e Presentacidn obligatoria de subtotales estandarizados.

¢ Mayor disciplina en el uso de medidas de desempefio definidas por la administracion (Management
Performance Measures).

¢ Nuevos requerimientos de revelacion.

Q \/_
< Estado de rest

ados reestructurado Agregacion y desagregacion
-Clasificacién de los ingresos y gastos en tres -Consideracion de las funciones de los estados
nuevas categorias. financieros principales y sus notas.
-Actividades principales de negocio impulsan -Principios para agrupar informacion.

la clasificacién de ingresos y gastos.
-Etiguetado de partidas como "otros", se aplican

-Requisitos adicionales para ciertos ingresos y disposiciones adicionales para partidas
gastos. etiquetadas de esta manera.
Q

-Analisis actual de los gastos operativos en el « Otros cambios
estado de resultados. -Estado de flujos de efectivo (a FibraShop no le

aplica, ya que nuestro estado de flujos ya tenia la
-Presentacion de subtotales recién definidos. nueva clasificacion).
-Revelacién y conciliacidn de las medidas de -Balance General, el crédito mercantil se presenta
rendimiento definidas por la gerencia. como una partida independiente (a FibraShop no

le aplica, por el momento, ya que no tenemos un
crédito mercantil).
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IMPLEMENTACION DE LA NORMA CONTABLE [ --°

IFRS 18

El estado de resultados de FibraShop se presenta actualmente conforme a la siguiente estructura; los
rubros resaltados en azul corresponden a los conceptos que han sido ajustados derivado de la nueva
metodologia de presentacion.

Clasificacion actual

Ingresos por rentas 2,250,179
Otros ingresos operativos 355,685
Total de ingresos 2,605,864
Gastos operativos 618,400
Seguros 17,779
Honorarios del asesor 84,436
Honorarios profesionales 8,116
Total de gastos de operacion 728,732
Utilidad de operacion 1,877,132
Costo de financiamiento
Ingreso por intereses 36,993
Gasto por intereses 1,169,611
Costo de financiamiento neto (1,132,618)
Revaluacion de propiedades de inversion 1,502,284
Valuacion de deuda en UDls (74,377)
Reserva de incobrables (80,000)
Utilidad antes de impuestos 2,092,422
Impuestos a la utilidad
Utiliadd neta consolidada 2,092,422
Resultado neto consolidado atribuible a
Participacion controlada 2,023,993
Participacion no controlada 68,429
Utilidad neta consolidada 2,092,422

Cifras en miles de pesos
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IMPLEMENTACIGN DE LA NORMA CONTABLE il =7

A continuacidén se presenta el ejercicio de implementaicdn de la informacién anual 2025.

OPERACION

INVERSION

FINANCIAMIENTO

IFRS 18

Ingresos por rentas

2,250,179

Otros ingresos operativos

355,685

Revaluacion de propiedades de inversion

1,502,284

Total de ingresos

4,108,148

GASTOS DE OPERACION

618,401

Reserva de cuentas incobrables

80,000

Seguros

Honorarios del asesor

Honorarios profesionales

Total de gastos de operacion

Ingresos por intereses derivados de efectivo

Gastos por intereses sobre préstamos

Valuacién de deuda en UDls

Costo por interés de la obligacién por beneficios definidos

Gasto impuestos sobre la renta

Resultado neto consolidado atribuible a

Participacién controlada

2,023,993

Participacién no controlada

68,429

Utilidad neta consolidada

2,092,422

Cifras en miles de pesos
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IFRS 18

Medidas del rendimiento definidas por la Gerencia
(MPM)

Son indicadores que no estaban regulados por las normas contables y que ahora se tienen que revelar.

e Se formaliza la definicion de MPM (Medidas del Rendimiento definidas por la Gerencia): subtotales de
ingresos y gastos utilizados en comunicaciones publicas para explicar el desempefo financiero.

e Se amplian los requisitos de revelacion: deberan presentarse en una sola nota especifica, explicando su
calculo y conciliacidon con cifras NIIF.

e Se delimita claramente su alcance: no sustituyen subtotales obligatorios de NIIF (como utilidad bruta u
OPDAI) ni incluyen métricas no financieras.

e Consistencia en el periodo reportado: solo pueden presentarse como MPM en estados financieros anuales o
intermedios si estan alineadas al periodo correspondiente..

Los MPM que FibraShop estéd proponiendo son indicadores estdndares a nivel mundial para la industria de
FIBRAs y reits.

Ingresos por rentas 2,250,179
Otros ingresos operativos 355,685
Gastos operativos (618,401)
Seguros (17,779)
Ingresos por rentas 2,250,179
Otros ingresos operativos 355,685
Gastos operativos (618,401)
Seguros (17,779)
Honorarios del asesor (84,436)
Honorarios profesionales (8,116)
(+)Depreciacion 18,179
EBITDA 1,895,311
Parte de la utilidad (pérdida itegral de la controladora IFRS del periodo 2,023,993
(Ganacia) o pérdida no realizada por cambios en el valor razonable de las prop. de inversién (1,502,284)
Depreciacién de equipos 18,179
FFO AMEFIBRA Comisiones de “brokerage” 1,548.26
(Ganancias) o pérdidas no realizadas en el valor razonable de instrumentos financieros 154,377
Costos del equipo interno, arrendamiento o a servicios de obra 3,676.40

Cifras en miles de pesos

10
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En diciembre de 2025, a travées de terceros independientes, se realizo la valuacion de las
propiedades de FibraShop, obteniendo como resultado el incremento del 6.9% con respecto

al ano anterior.

éPIaza Cibeles

La Luciérnaga

b
]
]
1

Puerto Paraiso

'Sentura Tlalnepantla

EPortafolio estabilizado FSHOP

Total portafolio FSHOP

3,475,000
565,000
2,700,000
330,000
370,000
1,785,000
248,000
1,500,000
1,065,000
2,615,000
2,070,000

770,000

250,000
615,000
3,100,000
1,210,000

22,668,000

6,550,000

Valor Avalio 2025 Valor Avaluo 2024

3,150,000
510,000
2,714,500
310,000
360,000
1,670,000
245,000
1,350,000
1,002,100
2,350,000
1,900,000

690,000

246,700
570,000
2,865,000
1,149,300

21,082,600

6,300,000

2025 vs 2024

%

10.3%
10.8%
-0.5%
6.5%
2.8%
6.9%
1.2%
1.1%
6.3%
1.3%
8.9%

1.6%

1.3%
7.9%
8.2%
5.3%

Variacion en

monto

325,000
55,000
(14,500)
20,000
10,000
115,000
3,000
150,000
62,900
265,000
170,000

80,000

3,300
45,000
235,000
60,700

1,585,400

250,000

Cifras en miles de pesos



Valor Valor
contable valuacion Obra CAPEX contable

Valor del Plus o
avaluo 2025 minusvalia

Inicial 2025 actualizado
Intermedia

Plaza Cibeles ' 3,150,000 200,000 20,647 3370467 3475000 104,533 3.10%
La Luciérnaga © 510,000 30,00 22724 562,724 565,000 2,276 0.40%
Puerto Paraiso L 2,714,500 24,073 2,738,573 2,700,000 (38,573) (1.41%)
UC Jurica 310,000 2,605 2,699 315,304 330,000 14,696 4.66%
UC Juriquilla L 360,000 753 360,753 370,000 9,247 2.56%
Puerta Texcoco ' 1,670,0000 75,000 19,470 1,764,470 1,785,000 20,530 116%
UC Nima Shops ' 245,000 1,594 246,594 248,000 1,406 0.57%
Los Atrios + 1,350,000 70,000 4,046 1,424,046 1,500,000 75,954 5.33%
Galerias Tapachula © 1,002,110: 50,000 22,084 1,074,184 1,065,000 (9,184) 0.85%
Galerias Mall Sonora ©2,350,0000 110,000 21,210 2,481,210 2,615,000 133,790 5.39%
E 1.02%
Las Misiones ' 1,900,0000 130,000 19,126 2,049,126 2,070,000 20,874

;City Center Bosque

. | 690,000 50,000 4,310 744,310 770,000 25,690 3.45%
Esmeralda : :

Plaza Cedros 5 246,700 6,982 253,682 250,000 (3,682) 1.45%
Cruz del Sur © 570,000 30,000 2,102 602,102 615,000 12,898 2.14%
Puerta La Victoria ' 2,865,0000 135,000 88,532 3,088,532 3,100,000 11,468 0.37%
Sentura Tlalnepantla L 1,149,300 6,675 1,156,075 1,210,000 53,925 4.66%
Portafolio estabilizado : !

ESHOP ' 21,082,600: 882,605 266,947 22,232,152 21,458,000 435,848 1.96%
La Perla + 6,300,000; 178,505 6,478,505 6,550,000 71,495 110%
Sentura Zamora ' 535,000 1,092 536,092 590,000 53,908 10.06%
EGaIerias San Juan del Rio 730 4405 6,565 736,965 810,000 73,035 9.91%
"Total portafolio FSHOP : 28,648,0005 882,605 453,109 29,983,7155 30,@18,0005 634,285 2.12%

..........................................................................................................................

Cifras en miles de pesos
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in do distribunidn de div FIBRA
< GUia de distribucion de dividendos SHOP

Desde la pandemia, FibraShop no ha contado con una guia formal de distribucidén de
dividendos.

Con el objetivo de fortalecer la certidumbre, confianza y transparencia hacia inversionistas y
analistas, se propone establecer una guia estructurada bajo los siguientes supuestos
financieros:

e 2026: basada en el presupuesto aprobado para el gjercicio en curso.

e 2027 y 2028: construida con base en las proyecciones de crecimiento y estabilizacion de
todas las propiedades.

¢ |ndicadores macroeconémicos: TIIE de Fondeo, condiciones de mercado en tasas de interés
y acceso a financiamiento.

Esta guia busca alinear expectativas del mercado con la estrategia operativa y financiera de la
FibraShop, manteniendo disciplina en balance y sostenibilidad en la generacidon de flujo.

Principales supuestos operativos considerados:
¢ Incremento gradual en niveles de ocupacion.
¢ Mejora en “lease spread” y renovacion de contratos en condiciones mas favorables.
¢ Estabilizacion de activos con mayor madurez operativa.
e |Incorporacién de nuevas inversiones con generacion incremental de NOI.
¢ Disciplina financiera y fortalecimiento del perfil de deuda.

Rango de Distribucién por afo

Distribucién en pesos 0.65 080 080 1.00 1.10 1.25
por CBF ' ' ' ' ' '

Q\/

Escenario bajo Esenario alto

Bajo Alto

2026 2027 2028 2026 2027 2028



) il F1IBRA
DISTRIBUGION DE DIVIDENDOS SHOP.

El Comité Técnico, en su sesion celebrada el pasado 19 de febrero, acordd decretar un dividendo por un
monto total de $115 millones de pesos, equivalente a $0.1805 por CBFI, el cual serd pagadero a mds
tardar el 5 de marzo.

Para efectos fiscales, el cdlculo correspondiente determind resultado fiscal de $3.5 millones, mientras que
$111.5 millones corresponden a reembolso de capital.

Con lo anterior, FibraShop cumple con la obligacidon de distribuir en el ejercicio fiscal al menos el 95% del
resultado fiscal.

4T2025 3T2025 2T2025  1T2025 4T 2024 Va’\i;"‘sd“;’? i
Certificados con derechos o35 115 444 637,115,444 637,115,444 637,115444 637,115,444 0%
econémicos

Dividendo 115mdp 110mdp 105mdp 100 mdp 95 mdp 21.05%

Total de resultado fiscal 3.5mdp - - - - N/A
Reembolso de capital 111.5mdp 110mdp 105 mdp 100 mdp 95 mdp 17.37%
Pesos por CBFI 0.1805 0.1727 0.1648 0.1570 0.1491 21.06%
Precio promedio del trimestre $8.64 $8.74 $8.84 $8.75 $7.85 10.06%

Rendimiento Anualizado 8.36% 7.90% 7.46% 7.18% 7.60% 76PB

14
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= 2. GENTRO DE VIDA LR PERLA SHOP

A continuacidn se presentan los resultados de la Perla:

4T 2025 3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024

Ingresos por rentas P 99.13 92.72 92,33 85.96 93.28
T Mantenimiento ) 1685 1623 1680 15,60
T Estacionamiento L 274 2372 2376 1767 24.44
T Otros ingresos operativos L 2060 236 180 826 194

T Ingresos totales | 1aeas 135.65 13412 128.67 135.26
T Gastos Operativos R 26.43 2765 2633 2251
T Utilidad de operacién L nan 100.23 106.48 102.34 11274
"~ Costofinanciero - neto (53.98) (57.34) (57.94) (57.57) (62.45)
. Resultado del periodo L 707 51.89 48.53 aa77 50.30

Es importante destacar que una sefial clara de que la estrategia de Centro de Vida estd generando
resultados tangibles es el crecimiento de 12.39% en los ingresos por estacionamiento en comparacién
anual. Este desemperfio refleja una mayor afluencia y, sobre todo, un incremento en el tiempo de
permanencia de los visitantes dentro de nuestras propiedades, fortaleciendo la dindmica comercial de los
activos.

Al cierre del trimestre, la ocupacién del Centro de Vida es del 89%.

@ Renta Mantenimiento Estacionamiento @ Otros
8.27%
0 50 100 150 200

Cifras en millones



~ 3.PRINcIPALES METRicRs  J -
FINANCIERRS OPERRTIVAS

%A 4 O %A 4 0

4 0 O 0 0 4 024 . y 024
Ingresos totales 674.25 656.32 650.25 625.04 646.80 2.73% 4.24%
Gastos totales 188.84 183.09 180.35 176.45 171.28 3.14% 10.26%
Depreciacién y amortizacién 4.42 4.48 4.85 4.44 3.04 -1.32% 45.16%
Utilidad de Operacién 485.40 473.23 469.9 44859 475.52 2.57% 2.08%
NOI 509.63 496.24 493.18 470.64 498.93 2.70% 2.14%
EBITDA 489.82 477.71 474.75 453.03 478.57 2.54% 2.35%
Margen de operacién 71.99% 72.10% 72.26% 71.77% 73.52 -0.15% -2.08%
Margen NOI 75.58% 75.61% 75.84% 75.30% 77.14% -0.03% -2.01%
Margen EBITDA 72.65% 72.79% 73.01% 72.48% 73.99% -0.19% -1.81%
Utilidad neta ajustada 190.53 164.40 170.69 150.46 170.86 15.89% 11.51%
Utilidad del periodo por CBFI 0.2991 0.2580 0.2679 0.2362 0.2682 15.89% 11.51%
CBFI con derechos econémicos 637.12 637.12 637.12 637.12 637.12 0.00% 0.00%
Activos totales 32,152 31,700 31,451 30,980 30,937 1.43% 3.93%
Pasivos con costo 12,497 12,431 12,323 12,343 12,345 0.53% 1.23%
Capital 19,170 18,832 18,478 17,840 16,660 1.79% 15.06%
LTV 38.87% 39.22% 39.18% 39.84% 39.90% -0.88% -2.59%
P/U ratio* 8.66 9.02 9.29 9.77 9.38 -4.00% -7.62%
EV/EBITDA** 9.37 9.43 9.46 9.56 9.43 -0.63% -0.66%
CAP Rate Implicito*** 11.40% 11.09% 11.02% 10.65% 11.68% 2.81% -2.43%
Capitalizacién del mercado 5,856 5,921 5,992 5,928 5,317 -1.11% 10.13%
AMEFIBRA FFO 196.20 170.14 176.84 156.29 174.49 15.32% 12.44%

*P/U ratio - calculado como el precio promedio de cierre, entre la utilidad del periodo de los Ultimos 12 meses entre los CBFls s del periodo.

**EV/EBITDA - calculado como el valor de capitalizacion mas pasivos con costo menos efectivo en caja y equivalentes, entre EBITDA de los ultimos doce
meses.

***CAP Rate Implicito calculado como el NOI del periodo anualizado (es decir multiplicado por cuatro) entre el resultado de valor de capitalizacion
(calculado como el promedio de CBFls en circulacidn del trimestre por el precio promedio del trimestre) mas la deuda neta al cierre del trimestre.

Cifras en millones



PRINCIPALES METRICAS | FIBRA
FINANCIERRS SHOP.

INGRESOS EBITDA

674.25 482.82

---------------------------
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PRINCIPALES METRICAS FIBRA
FINANCIERAS SHOP.

B RENTAS VARIABLES [ ESTACIONAMIENTOS

Al

A0 67.4
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UTILIDAD TRIMESTRAL NETA
AJUSTADA POR CBFI

29.91
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Derivado del sélido desempefio financiero y del avance en la estrategia de fortalecimiento del balance y
reconversion a Centros de Vida, el precio del certificado ha mostrado una recuperacion relevante en el
mercado. No obstante, consideramos que, a pesar de esta apreciacion, la valuacidn actual aun no refleja
plenamente el valor intrinseco de la compaiiia.

PRECIO POR CERTIFICADO

10 . 9.47
’ 8.64
7.85

4T 2019 4T 2020 4T 2021 4T 2022 4T 2023 4T 2024 4T 2025 feb-26 18



- . il FIBRA
| CONCILIACION FFO SHOP

4T 2025 3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024

5 Total de ingresos | 67425 | 65632 | 65025 | 62504 |  646.80
Total gastos | 18884 | 18309 | 18035 | 17645 | 17128
5 Utilidad de operacién | 48540 | 47323 | 469.90 | 44859 | 47552
E Resultado integral de financiamiento - (278.50) - (291.03) . (279.87) - (283.22) . (289.62)
+ Participacién en los resultados de asociadas : : : : : 1.77
E Valuacién de deuda en UDIs - (9.50) - (7.91) . (27.86) - (29.11) . (33.68)
E Revaluacion de las propiedades de inversién . 619.68 . 292.60 . 590.00 . . 1187.14
E Pérdida en venta de inmueble ' ' ' ' ' (13.38)
E Reserva de incobrables : (80.00) : : : :

E Provisién de impuesto a la utilidad , , . , , (2.75)
; UTILIDAD DEL PERIODO {73708 | 46689 | 75218 | 13627 | 1,325.00
5 (-) Participacién no controlada 1637 . 1779 i 1935 | 1491 | 1492
' Parte de la utilidad/(pérdida) integral de la 720.71 : 449.10 : 732.83 : 121.35 : 1.310.08
controladora IFRS del periodo ) ) ) ) P

i (Ganancia) o pérdida no real!zada por campios e.n, el i (619.68) i (292.60) i (590.00) i i (1,187.14)
! valor razonable de las propiedades para inversidn : : : : :

" (Ganancia) o pérdidas realizadas resultantes de la |

' venta de activos inmobiliarios, incluyen pérdidas o ! ' ' ' ' 13.38
E ganancias resultantes de descontinuar operaciones E E E E E
Depreciacidn de equipos I 4.42 I 4.48 l 4.85 I 4.44 I 3.04
Comisiones de comercializacién 0.33 0.34 0.40 0.48 0.85
| (Ganancias) o pérdidas no realizadas en el valor | : ; ; :

+ de activos y pasivos monetarios (incluye efecto : 89.50 - 7.91 . 27.86 v2911 33.68
de las UDIs en su caso

E Costos del equipo interno exclusivamente : : : : :

. dedicado a servicios de brokerage interno, H 0.92 . 0.91 H 0.91 ‘ 0.91 ' 0.60
arrendamiento o a servicios de obra

FFO AMEFIBRA | 19620 | 17014 | 176.84 | 15629 |  174.49;

*De conformidad con lo establecido con la Amefibra.



4. COMPOSICIGN DE INGRESOS i

@ Rentafija Mantenimiento Renta variable
Estacionamiento @ Otros
0] 100 200 300 400 500 600
@ Ancla Sub-Ancla Locales Estacionamiento
0 100 200 300 400 500

A continuacion, se presenta la

correspondiente al cuarto trimestre de 2025.

CONCEPTO

Ingresos totales

600

informacion financiera

—IBRA
oHOP.

b

EMantenig Renta EEstacionag
i miento :variable{ miento i

Otros Total

457.55 86.68 57.18 67.80 5.04 674.25
...................... . o cion ca01 512 656.32
...................... . o o 6240 6.00 650.25
...................... . s 1025 660 12.71 625.04
...................... . e o1 65,08 5.42 646.80

700

Ancla éSub-Anclaé Locales

4T 2025 92.49 75.17 438.79 67.80 674.25
93.60 72.12 425.69 6491 656.32
91.90 72.08 423.86 62.40 650.25
84.00 63.75 420.69 56.60 625.04
4T 2024 89.71 67.24 421.77 68.08 646.80

700

por tipo de propiedad con informacion

Ingresos en pesos

Inversién en activos i
promedio por m2

Gastos totales

Centros de Vida 277.23
Fashion Mall 197.21
Power Center 179.78

Community Center 20.03

Totales

49.16 12,725.00 431
33.55 8,350.00 326
40.0 8,595.00 193
5.43 948 257

30,618.00




5. CALCULO DEL MARGEN i |31~
OPERATIVO DE LAS PLAZAS ™~

El margen operativo de las plazas incluye los ingresos generados por cada propiedad y los gastos
directamente relacionados al mantenimiento de los mismos; el resultado neto se determina agregando los
gastos del arrendador:

4T 2025 3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024

E Total de ingresos E 674.25 656.32 650.25 625.04 646.80
T Gastos de operacién de las plazas '; 10590 10853 10485 10066 9358
E’ --------- [J-ti-li-d-e;d- -O-p-e-r-a-ti-v-a-;ié-l;;-p-l;;;; --------- 45 568.35 547.80 545.40 524.38 553.22
i --------- I:/I_a-r-g_e-n_;;)-e;';t_i;/;)-(;é -l;;-p-l;-z;-s --------- ‘E 84.29% 83.46% 83.88% 83.89% 85.53%
" Gastos del arrendador (seguros, predial, avaldos, |

! pasivo laboral) ' 22.25 20.37 19.89 19.14 20.12
C Utilidad operativa neta de las plazas | 546.10 527.42 52551 505.24 533.09

1 Margen operativo de las plazas ' 80.99% 80.36% 80.82% 80.83% 82.42%




”~ 6. DEUDA AL 4T2025

Monto dispuesto

(mdp)

FSHOP 17-2 1,600

FSHOP 25 U* 1,950

Deuda bursatil 3,550
Sindicado 2025 Tramo A 470

Sindicado 2022 Tramo B 4,975
NAFIN 368
SCOTIABANK 220
BanBajio 133
BanBajio 718

SINDICADO (La Perla) 1,903
SCOTIABANK 60
MIFEL 99

Deuda bancaria 8,946

Total deuda 12,496

*Valor de la UDI a un precio de 8.29 pesos al cierre de diciembre 2025.

Moneda

pesos

uDIS

28.41%

pesos

pesos

pesos

pesos

pesos

pesos

pesos

pesos

pesos

71.59%

100%

Tasa

9.13%

7.61%

TIE fondeo + 24 pbs +
2.25%

TIE fondeo + 24 pbs +
2.25%

TIE + 2.35%
TIE + 2.45%
TIIE + 2.00%
TIE + 2.50%
TIE + 2.20%
TIE + 2.25%

TIE + 2.4%

il FIBRA
SHOP.

Activos gravados

Plaza Cibeles,
Los Atrios

Tapachula, Las Misiones

y Texcoco

City Center Bosque Esmeralda

La Luciérnaga

Galerias Mall Sonora

Galerias Mall Sonora

La Perla

La Luciérnaga

Jurica



6.oevoRalar22s 8

R /o  p——— - M
Sindicado 1 Baii Baii [ Sindicado (La NAFIN
Tramo A ajlo ajlo Perla)
Saldo al 472025 929 470 4,975 280 718 133 1,950 1,903 1,600 368
Tipo Linea de Crédito Linea de Crédito Linea de Crédito Linea de Crédito Linea de Crédito Linea de Crédito Bono Linea de Crédito Bono Linea de Crédito
Periodo 10 afios 3afios+1 4 afios 3 afios 8 afios 3 afios 6 afios 5 afios 10 afios 4 afios
Expiracién Junio 2034 Junio 2028  Junio2020  Julio2028  Oct2031  Junio2027  NOuemPre NOVEIBE 0207 jutio 2024
Garantia Hipotecaria Hipotecaria  Hipotecario = Hipotecario Hipotecario  Hipotecario Quirografario Hipotecario Quirografario  Hipotecario
Millones de pesos
3463
3500
3000 2842
2363
2500 21922
2000
1500 1334
500 306
o A— L] e © 10 12 49
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2035 2036

*Monto en pesos con la ultima actualizacion de la UDI al cierre del trimestre.

Con la contratacién del crédito por $450 millones de pesos con BanCoppel, firmado en febrero de 2026,
contamos con lineas de crédito no dispuestas por un monto de 1,580 mdp.

/
—
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l FIRRA
: 7. COVENANTS SHOP.

En relacion a las emisiones de deuda, FSHOP17-2 y FSHOP25U, FibraShop tiene la obligacién de
mantenerse dentro de los siguientes pardmetros:

Covenants Actual Cumple

E Limites respecto a deuda insoluta E No mayor a: 50% 38.87%

v
wommarsan vame \f
JPUUE N
o f;I;nr::;Sn:z:'z:s -------- No mayor a: 50% 38.87% J
------- é gf,'zgs,,?gﬁ:::,‘;‘,‘:‘;;: ------ No menor a: 150% 297.56% J

e Elcélculo del covenant del servicio de la deuda, se determina con los intereses efectivamente pagados,
sin tomar las comisiones de los financiamientos que ya fueron pagados de manera anticipada.

e El célculo del covenant activos no gravados a deuda no garantizada toma en cuenta el total de activos
que se encuentran dados en garantia que amparan la totalidad de las lineas de crédito.



_ il FIE
- 8. NIVEL DE ENDEUDAMIENTO E INDIGE l SF
DE GOBERTURA DE SERVIGIO DE LA

En cumplimiento con lo establecido en la regulacidn emitida por la Comisiéon Nacional Bancaria y de
Valores (CNBV)[1], FibraShop debe informar al mercado de su Nivel de Endeudamiento y el valor del
indice de Servicio de su Deuda.

Al cierre del cuarto trimestre el Nivel de Endeudamiento de FibraShop fue de 38.87%. El limite es de 50%.

IMPORTES PARA EL CALCULO DEL IGSD

dlyg+ B2 VA +T2 U0 = LR,

pet el f SR, 7 SR, o . T3 5
Activos Liquidos 468.32
IVA por recuperar 11.39
Utilidad Operativa Estimada 1,933.43
Lineas de Crédito no Dispuesta
Amortizacién Estimadas Intereses 1,148.83
Amortizacién Programadas Capital* 305.97

Gastos de Capital Recurrentes Estimados

Gastos de Desarrollo no Discrecional Estimados

indice de Cobertura de Servicio de la Deuda 1.66




BRA

9. COMPORTRMIETO DE LOS CBFI'S EIII SHOP.
EL MERCADO BURSATIL MEKICANO

Derivado del comportamiento de los CBFls de FibraShop en el mercado y de sus resultados financieros, a
continuacién se presenta el calculo del “CAP Implicito” al que se esta negociado en el mercado:

INDICADORES DEL MERCADO 4T 2025
9.19
8.64
E Numero de certificados promedio E 677,498,809
T Market Cap. Promedio (MDP) | 5856
LT Volumen promedio diario | 57,646
" Monto operado promedio diario (MDP) | 050
E================,;a=(;4=5|=3;================E 00,63
T T Ol por certificado 1 075
T Utlidad por certificado 1 02991
| Rentabilidad a precio promedio del trimestre | 13.84%
T Dividend Yield a precio de PO | 6.84%
" Propiedades de Inversién (MDP) | 30618
:==========F\;u:r;;:;:;e:;:c:;i:e:j:d:e:;=========¢: i

3T 2025 2T 2025
8.59 8.86
8.74 8.84

677,498,809 677,498,809

5,922
35,106
031
496.24
0.73
0.258
11.81%
5.9%
29,577

19

4T 2025

5,992
55,034
0.49
493.18
0.73
0.2679
12.12%
6.12%
29,238

19

1T 2025

8.70

8.75

677,498,809

5,929
100,498
0.88
470.64
0.69
0.2362
10.80%
5.40%
28,648

19

4T 2024

8.79
7.85
677,498,809
5,317
30,253
0.24
498.93
0.74
0.2682
13.67%
6.13%
28,618

19

4T 2024

______________________________________________________

______________________________________________________

8.64

677,498,809

5,855.51
12,497.41
468.32
17,884.61
2,038.50

11.40%

7.85

677,498,809

MDP

5,317.05

12,345.01

578.86

17,083.20

-0.28%

1,995.71

11.68%



Al CBRA
10. CBFI'S CON DERECHOS
_— ECONOMICOS

Para este trimestre los certificados con derechos econdmicos son 637,115,444.

; Macrotitulo 8 de marzo 2024 ; 692,210,517
0 cotmestorsnsrers |
o manunen
E (-) CBFl’s recomprados en proceso de ; 9763

E cancelacién i '

| Carticacon anchruacingey |
o corn st i |

' (=) CBFls con derechos econémicos , 637,115,444

________________________________________



11. DISTRIBUCION A TENEDORES SHOP.

|
| e

1.Distribucion de resultado fiscal del ejercicio actual

Concepto Generado Fecha de Pago Mor('l;c;;;)tal #CFBIS Ps$/CBFI

. Resultado Fiscal Distribuido en efectivo X 3,500,000 3,5600.000 637,115,444 0.0055

Resultado Fiscal Distribuido en Certificados
Bursatiles Inmobiliarios

Total Resultado Fiscal Distribuido (sujetoa 55 55 3,500.000 637,115,444 0.0055
retencién segun aplique) i

. Reembolso de capital ' 111,500,00 111,500,000 637,115,444 0.1750

Importe Total distribuido (Resultado Fiscal +
Reembolso de capital)

a mas tardar el 05

115,000,000 637,115,444 0.1805
de marzo

» 115,000,000

2. Resultado Fiscal NO distribuido de ejercicios anteriores

recha e Pago MO?;Z;;)tal et " -

ISR pagado por la FIBRA por el Resultado Fiscal mayor al !
, N/A
monto distribuido* '

Resultado Fiscal No Distribuido de ejercicios
anteriores, que se distribuye en este**

*EL ISR que corresponde al Resultado Fiscal mayor al importe distribuido hasta el 15 de marzo del ejercicio siguiente (resultado fiscal
no distribuido), debera pagarse dentro de los 15 dias siguientes a esa fecha. El impuesto pagado, serd acreditable para los tenedores
de CBFl's cuando se distribuya dicho resultado fiscal, siempre que sea acumulable para ellos y ya no habra retencién si se les
distribuye dicho resultado fiscal.

**No existe obligacién de distribuir el importe del Resultado Fiscal no distribuido.

N/A N/A N/A N/A

3. Enajenacion de inmuebles antes de haber transcurrido el plazo de 4
anos

Concepto Monto total Monto por CBFI

H ISR pagado por la FIBRA por la ganancia en enajenacién de inmuebles* . N/A N/A

Ganancia en enajenacion de
inmuebles antes de 4 afios**

N/A N/A

*ELISR por la ganancia en la venta del (los) inmuebles, debera pagarse dentro de los 15 dias siguientes a la fecha de la enajenacion. El
impuesto pagado, serd acreditable para los tenedores de CBFl's cuando se distribuya dicha ganancia, siempre que sea acumulable
para ellos y ya no habrd retencidn si se les distribuye dicha ganancia.

**No existe obligacion de distribuir la ganancia.

Cifras en pesos
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12. PORTRAFOLIO EN OPERAGION SHOP

‘.
ABR ABR total Valor de Valor del
PROPIEDADES FECHADE  ABRFSHOP | ,catarios  administrado adquisicién inmueble Localizacidon
ADQ. (m2) (m2) (m2) (mdp (mdp)

, 1.Plaza Cibeles Vjul-13 79,899 79,899 1,291 3,475 Irapuato, Gto.
(T TTTTTTTTTT T T H
N 2.La Luciérnaga . jul-13 20,114 9,000 29,114 297 565 San Miguel de Allende, Gto.
‘ '
H 3.Puerto Paraiso / Via Paraiso . jul-13 /jun-24 48,304 4,902 53,206 1,502 2,700 Los Cabos, BCS
E 4.UC Jurica E jul-13 11,728 2,700 14,428 295 330 Santiago de Querétaro, Qro.
b mmmmmm e mmmmmmmm— e —————— H
1 1
E 5.UC Juriquilla E jul-13 9,644 9,644 319 370 Santiago de Querétaro, Qro.
E 6.Puerta Texcoco E feb-14 63,502 63,502 939 1,785 Texcoco, Edo Mex.
E 7.UC Nima Shops E jul-14 3,865 3,865 116 248 Puerto Vallarta, Jal.
b mmmmmm e mmmmmmmm— e —————— H
1 1
E 8.Los Atrios E ago-14 51,243 51,243 384 1,500 Cuautla, Mor.
E 9.Galerias Tapachula E ago-14 32,224 32,224 532 1,065 Tapachula, Chis.
E 10.Galerias Mall Sonora E ago-14 60,624 60,624 649 2,615 Hermosillo, Son.
bmmmmememememmmmeeememe—————————- H
1 1
. 11.Las Misiones | oct-14 37,816 18,607 56,423 843 2,070 Cd. Juérez, Chih.
' 12.City Center Bosque Esmeralda | may-15 30,425 30,425 431 770 Atizapdn de Zaragoza, Edo.
1 1
H 13.Plaza Cedros 1 ago-15 20,241 20,241 387 250 Jiutepec, Mor.
1 1
E 14.Cruz del Sur E oct-15 12,335 32,432 44,767 542 615 Cuautlancingo, Pue.
E 15.Puerta La Victoria E oct-17 59,525 59,525 2,857 3,100 Santiago de Querétaro, Qro.
b mmmm e mmmm e mmm— e —————— H
1 1
. 16.Sentura Tlalnepantla . sep-17 32,698 32,698 1,032 1,210 Tlalnepantla, Edo. Mex.
1 1
R .
‘ 17.La Perla ' mar-22 86,600 26,974 113,574 5,243 6,550 Zapopan, Jal.
. 18. Sentura Zamora : jun-24 17,213 11,306 28,519 500 590 Zamora, Michoacdan
{7777 19 sanJuan delRio 1 jul-24 20,621 8,951 29,572 520** 810 San Juan del Rio, Qro

' Total Portafolio y Coinversiones ! 698,621 114,872 813,493 18,679 30,618

** El monto de 520 mdp es correspondiente a la parte proporcional adquirida.
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~ 13.ocopncionDeEPLazas M oo

Durante este trimestre, el promedio de ocupacion del total del portafolio fue de 94.36%. La ocupacién del
portafolio estabilizado fue del 96.48%; es decir, no incluye La Perla ni las nuevas adquisiciones.

Plaza Cibeles Laluciérnaga  Puerto UC Nima Plaza Atrios Las
Paraiso Shops lsfonts
100% 100% 87% 100% 99% 95%
UC Jurica UCJuriquilla | Puerta Galerias Galerias Mall City Center
Texcoco  Tapachula Sonora
88% 96% 96% 96% 99% 94%
Plaza Cedros  Cruzdel Sur Puerta la Sentura La Perla San Juan
Victoria Tlalnepantla del Rio
83% 97% 100% 79% 89% 97%
SeMtufg Promedio de ocupacion total del Ocupacion del portafolio estabilizado
Zamora portafolio o
85% 96.48%
94.36%

HISTORICO TOTAL DE OCUPACION 2016-2025



14. CARACTERISTICAS DE LOS
CONTRATOS

Area Rentable por Giro de Negocios

FibraShop tiene como objetivo contar con una
buena diversificacion del portafolio en funcidon de
giros (por ingresos y por metros cuadrados), esto
con el propodsito de controlar el riesgo de
dependencia de un sector en particular que
pudiera estan mas expuesto a los cambios en los
ciclos econdmicos.

Los principales ingresos por giro de negocio son:

e Entretenimiento
e Moda vy calzado
e Tienda departamental

Representando un 49.7%.

Cabe resaltar que ningun giro es mayor del
18.1% como proporcidon de los ingresos. Lo
anterior, se traduce en que existe una buena
ingresos  por actividad
adecuado en el

diversificacion de

econdmica y un balance

portafolio por tipo de giro.

____________________________________

____________________________________
____________________________________

tz=z=z=z=z=z=z=z=z==s=s=ss=s=ss=sss=sss=zss=zs=s=z=s==z4

____________________________________

____________________________________

14.4%

17.3%

18.0%

14.1%

10.9%

8.6%

6.5%

2.4%

2.4%

1.9%

1.6%

1.0%

0.8%

100.0%

21.4%

18.8%

10.6%

7.1%

12.1%

7.4%

6.0%

4.1%

4.0%

3.6%

3.1%

1.1%

0.6%

100.0%



TOP 30 POR AREA RENTABLE

11.1%

Actualmente, los 30 principales Grupo Liverpool
arrendatarios (clasificados por grupo
comercial y/o econdmico) representan
alrededor del 63% del area bruta
rentable y 44% de los ingresos
totales al 31 de diciembre de 2025,
tal como se aprecia en el siguiente
cuadro:

Cinepolis 8.6%

Grupo Walmart 6.5% Walmart

)

Grupo Carso 5.8%

Soriana

3.1%

*‘i

Cinemex ENVA

b ]
3
]
]

Cén

INDITEX IHDITE X

2.2%
Grupo Marti 2.1%

1.9%
1.8% sCamer £
1.7% E{E;i
Coppel IRNTA n#—
H&M A
Innova Sports Pl
cea [ @ |
aisea [N Alsea’
Recrefam [ 33.
promoda [l Fromods
Paricina [} =

Bouncy Bouncy

E
n
[
-
ul

Grupo Gigante

La Comer / Fresko

Home Depot

Cuidado con el Perro
BBVA

Miniso

Casino Central
Deportenis

Total Fitness

Sonora Grill

Sfera

Shasa

Banorte

0% 2%

B A
B s=va

W
W ==
B avorienis

G

. ¥ DANORTE
4% 6% 8% 10%

12%

32
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Es importante sefalar que dentro de los primeros 30 arrendatarios, todos son corporativos reconocidos
tanto nacionales o internacionales. Destaca que ningln arrendatario representa mas del 5.7% de los
ingresos operativos (excluyendo estacionamientos).

TOP 30 POR INGRESOS TOTALES

]
<
La Comer 4.0% aCamer &3
Grupo Carso =y 44
L
Walmart

aEure

Grupo Liverpool

Cinepolis

Innova Sports

Grupo Walmart

Grupo Gigante 1.9%

_19% WL

Cuidado con el perro

worrex TN 1+ D 1Y E X

HaM Al
Coppel 1.4% =
1.4%

Bancomer

o
-

C&A

Miniso

Mc Donalds _
Deportenis _ Em’fﬂ:ﬂ-‘
American Eagle ||| ~+~crican EacLE
Recrefam _ '“a‘
shase [ <hoso
Santander _ [ & |
Soriana _ @m
Banorte _ % ODAMORTE
Sonora Grill _ SImEl‘l]l
Codere _
corte Fie! || D
Sfera -
0% 1% 2% 3% 4% 5% 6%
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DIVERSIFICACION DE INGRESOS POR ESTADO

9%

Estado % de los ingresos
Guanajuato 13%
Baja California Sur 9%
Querétaro 15%
Jalisco 22%
Sonora 9%
Puebla 2%
Michoacan 2%
Chiapas 4%
Chihuahua 7%
Estado de México 11%
Morelos 5%

Tamaulipas Préoximamente



VENCIMIENTO DE LOS GONTRATOS DE RRRENDAMIENTO | I 3[ A

LJ |Ot—“].

En ningln afo se concentran vencimientos de contratos por una proporcién mayor al 30% del area
rentable del portafolio de centros comerciales. El plazo promedio remanente por area rentable de
vigencia de los contratos es de aproximadamente 5 anos.

Al cierre del trimestre, FibraShop cuenta con un total de 2,121 contratos firmados con arrendatarios donde
el 2% corresponden a Anclas, 4% a Sub-Anclas y el 94% corresponden a locales, Fast Food, areas
comunes, kioscos y otros.

‘ Total de
contratos por
plaza
| Plaza Cibeles L 16% 11% 7% 8% 58% 227
La._uc.emaga _____________________ 34% 18% 11% 5% 32% 91
‘Puerto Parale 36% 18% 8% 33% 5% 139
chur,ca ------------------------- 29% 29% 21% 10% 11% 34
chur.qu.ua ---------------------- 25% 50% 15% 1% 9% 41
puertaTexcoco 13% 39% 42% 2% 5% 120
UC NimasShops 18% 23% 18% 35% 6% 2
LosAtr,os ________________________ 4% 56% 9% 7% 25% 124
GaleriasMallSonora T 34% 12% 14% 35% 178
Golerfas Tapachula L 9% 48% 7% 21% 119
LasM,s.ones ---------------------- 15% 7% 11% 12% 56% 178
| City Center Bosque Esmeralda 109 5% 17% 1% 14% 79
Plaza Cedros 12% 71% 2% 1% 14% 27
Cruzdelsur 8% 4% 3% 75% 10% 118
PuertalaVictoria 16% 45% 13% 9% 17% 146
Sentura Tlalnepantta L 15% 45% 3% 26% 47
Laperla -------------------------- 26% 23% 9% 6% 35% 256
SenturaZamora Poad 55% 13% 1% 18% 59
ViaParaso T 5% 5% 0% 70% 26
San Juan delRic L 20% 42% 28% 0% 10% 85

© Total General : 18% 25% 16% 11% 29% 2,121
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15. INFORMACION RDICIONAL SHOP.

De acuerdo la Circular Unica de Emisoras (CUE) en base al articulo 33 fraccién Il- Informacion Trimestral,
se manda a la Bolsa Mexicana de Valores en los formatos electrdnicos correspondientes informacion
financiera y contable adicional conteniendo la actualizacion de la informacion anual, y se puede consultar

en www.bmv.com.mx

16. EVENTOS RDICIONALES

No hay eventos subsecuentes que deban ser revelados.



http://www.bmv.com.mx/

U COBERTURA DE
ANALISTAS

A la fecha FibraShop tiene conocimiento de que las siguientes instituciones y analistas han emitido
opiniones y/o analisis sobre el comportamiento de la emisora. Esto no excluye que pudiera existir alguna
otra institucion y/o analista que emita opiniones sobre FibraShop.

Institucién

Nombre

Teléfono

BBVA Francisco Chévez f.chavez@bbva.com 52(55)56219703
BBVA Mauricio mauricio.hernandez.1@bbva.com 52(55)56219369
Hernandez Prida

JP Morgan Felipe Barragan felipe.barragan@jpmorgan.com -
Pch-ESal Gordon Lee gordon.lee@btgpactual.com 52(55)36922200
Rs(aiggaur?h Armando armando.rodriguez@signum 52(55)62370861

Rodriguez research.com
Summacap Edson Murguia edson.murguia@summacap.mx -
Actinver Helena Ruiz hruiza@actinver.com.mx -



mailto:edson.murguia@summacap.mx
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CONTACTO CON INVERSIONISTAS

Salvador Caydn Ceballos
CEO

Gabriel Ramirez Fernandez
CFO

gramirez@fibrashop.mx
Irvin Garcia Millan

Controller & IRO

investor@fibrashop.mx
Mary Carmen Hernandez

ESG & Investor Relations
mhernandez@fibrashop.mx

CONFERENCIR TELEFONICA TRIMESTRAL

FibraShop los invita a participar en una conferencia telefénica para discutir los resultados del cuarto
trimestre de 2025, y dar una actualizacion del negocio.

Fecha: Martes, 24 de febrero 2026.
Hora: 11:00 AM Ciudad de México.

Participantes:
e Salvador Caydn Ceballos Ceballos
e Gabriel Ramirez Fernandez
e Irvin Garcia Millan
e Mary Carmen Hernandez Gémez

Liga para unirse a la reunion:
https://usO6web.zoom.us/j/898887000467pwd=AqGzluMmJajl508vmfZB1IWRNZm76bc.1

Meeting ID: 898 8870 0046
Passcode: 578513


https://us06web.zoom.us/j/89888700046?pwd=AqGzIuMmJaj15O8vmfZB1WRNZm76bc.1
https://us06web.zoom.us/j/89888700046?pwd=AqGzIuMmJaj15O8vmfZB1WRNZm76bc.1

AGERGA DE FIBRASHOP

FibraShop (BMV: FSHOP 13), es una opcidn unica de inversidn inmobiliaria en México, derivada de su
especializacion, el capital humano con mayor experiencia en el sector inmobiliario comercial, su sélida
estructura operativa y de gobierno corporativo, lo cual en su conjunto asegura transparencia, eficiencia y
un crecimiento seguro y rentable.

FibraShop es un fideicomiso de infraestructura y bienes raices constituido principalmente para adquirir,
poseer, administrar y desarrollar propiedades inmobiliarias en el sector de centros comerciales en
México. FibraShop es administrada por especialistas en la industria con amplia experiencia y asesorada
externamente por FibraShop Portafolios Inmobiliarios, S.C.

Nuestro objetivo es proveer de atractivos retornos a nuestros inversionistas tenedores de los CBFls, a
través de distribuciones estables y apreciacion de capital.

DECLARACIONES SOBRE EVENTOS FUTUROS

Este comunicado puede incluir declaraciones a futuro. Dichas declaraciones no estan basadas en hechos
histdricos sino en la visidn actual de la administracion. Se advierte al lector que dichas declaraciones o
estimaciones implican riesgos e incertidumbre que pueden cambiar en funcién de diversos factores que
no se encuentran bajo control de la compafiia.

39



INFORMACION FINANCIERA

Banco Actinver, 5.4, Institucion de Banca MuRiple

Fideicemisa Irrevocable Ndmero 8206 ¥ Subsidiarias
ESTADOS DE RESULTADOS INTEGRAL CONSOLIDADDS
Por loe periodos comprendides dal 1ro de enero al 31 dickembee 2025 v 2024

(Gifras expresadas en miles de pesos)
(Mo auditada)

I P o e ML
Ot irgesos apsralvos
Total de ingresns

Gigsto de opemcon;
Gaslos opedativas
Sapirog
Honoanags tal asaen
Hemnomrios poofhsionbes
Tolal de gaslos de oparachin

Utikdad de Oparacidn

Cogto de financi amaento:
ingrasn por inlamasas
(asln por niEresas
Gosto de tinanclamiento, neto

Fevaluackin de propedades de iversdn
Pamdida en venta da Inmuablas
Paicpasion an ssociadss

Wnlushcitm e dedla an LIDIS

Hasarva de moobrables

Utilidad antes de impuesios a la utilidad

Impusatas o la utilidad
Sl base sl
Dife o
Total de impuestos a la ulilidad

Utllidad nets consolideda del periedo

FAesulsdo neto consolidedo
atribulble a:

Faliopacion conirada
FPafidpacikn no codmiada

Uitilicdad neta consodidada del periedo

T

o
o>

Ne auditsdo Auditado
4T 2025 4T 2024 dic-25 dio-24
A2 590 53,115 2,250,179 2,070,860
01 8588 Br 08y 255 GRh 340, 280
674,248 B6,200 2 A06 BG4 2 420,260
160,985 144,004 618 400 E3E,243
4 36 3,770 17,779 15, 960
21 065 21138 B4 A3 B2 373
2 256 2,267 8,116 i, 473
168,842 171276 T28.70 641,049
465,406 475522 1877133 1.778.211
11,507 21436 5 72, A
200 004 311068 1,168 611 1,414,802
(276,497 (259.622) 1.132516) (1,342,406)
a1e67a 1,187,138 1,502 264 1,503,767
. {1334 : (13,37)
: 1,769 - 1,768
(5.504) {33,676 (74 377) (128,079)
(B0 000} - 650 004} -
Tarned 1327783 2083 432 1,799,883
: 130 Z 130
- 2622 - 214614
2752 21,744
T37.084 1,325,001 2082 422 1,778,139
TR0, 700 1,310,077 2 053,903 1,747 907
16375 14524 B8 420 0,232
TaF.0e4 1.325001 2,093 432 1,778,139
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INFORMACION FINANCIERA

Banco Actinver S &, Institucldn de Banca Multiple

Fideicomien Irevocable Numers 62068 v Subsldiarias
ESTADOS CONSOLIDADDS DE SITUACION FIMANCIERA
Al 31 de diclembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024

{Cifgras expresadas en miles de pescs)
(Mo suditado)

Activao

Active circulpnie

Efaclive, aquivalantas da elecivo y alaciivo mestingido
Guoantes por cobiar

Impiasios por recupara

Pagos anlicpados

Chras cusntas por cobear
Tolal de aclivo crcutante

Activo ro cirewlante

Prapiodadas da lvwarsian, mobikang ¥ aquipos
D B0 £ O PROCEED

Cros actves

Irnsarssin &n asnciacdas

Total de activo no circulante
Total del activo

Paslve y capltal contable
Pasivo circulante
Prowsedoras

Parbas ralacionadas

Paspros acamulsdos

Sunligeos de clisnbas

et Brimsalil

Grédite Bancario

Ietruemen o lingnciero dervado
Total del pasive circulante

Pagivo no circulants
Depedailos de amandatanios
Pasmoe laboralas

Impuosio s & ranta daido
Cingdiise Banchmos

Dada bursatl da laipo plazs
Total del pasive no circulante
Tolal del pasivo

Capltal contable

Crairibusonas nelas

Recuitados aeumalados

Hilided nota dsl perfodo
Capltal Contable comespondienie a la Confroladora
Panicigacitn no controlada
Total Eﬂpltﬂ:l Caontable

Total del pagive y capilal contable

Ho Auditado dnpclitado

SN2HRS ANz
463,315 613,235
AFF L 454 261
15045 206,150
2 25,570
413515 475,001

T {850,935

30531 i HBudT M5
88550 IS A
185313 17 8B40
101,506 10,90
30849211 29,135,443
32152198 30,994,659
CHE (e Gild, 162
31 k1 25,005
P06 511,860
o018 5,k
- 2885 865
FHT ZaE 5
s 1,583
&11.182 2,837,184
A 211,660
e R 15,576
TEuaT VE8ar
& 52T HA15 T ASH 206
3543588 1,506 584
12,370,820 9,396,963
12 Ay k3 13,174,147
5 496,761 5 00E, Bl
10 Bas 144 BA95 410
2 03003 1,747 007
18,169,898 16,550,078
1 GO0 2 il 1.2 70 454
18170185 17,820,532
32152108 30,904 570

T

o
o>
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INFORMACION FINANCIERA

B AcBnuer, 5.4, Inalibcice de Bancs Moltiple

Fisioaiias Irrinocaiio Mumer s 8206 y Sulsddiario
ESTADOS CONSOLIDADOS DE CAMBIOS EN EL CAPITAL CONTABLE

P by peerieion conpreadicins Al J1 0 clicismlre ce 2025 ¢ 37 e chadisen lore ol 2024,

(i Er e e o TS E 8 [eE R

pmn
o
ur

(Mo sudlilancka)
Remiilllaion Parfcijses din

Potrimonda Mzt Mo eaninslc Tuaiml
Saldos al 01 de enarc de 2024 4 0D 045 g8 1, GF e 1 B O
Drtribnciongs O 1emdcoseg {00000 {2550, 000}
BpssriasEhn &l Fasmo nio 1. 257 500 1397 510
Ultiidad dal sjancicis 1747 907 30 252 1,778,138
Hurmanin por sorbicd 0 la paricipascn @ gubcidinos 741087 LR E:p)
CiraE partdas integakes |15 86T (12748 | N 205
Clanasesih fcluanipd 155 198
Onpital Contalbde correapondients s ln Donbrofecors 006, G TOLGG0, T D 1, 060G 25 17,658,800
P arfici pidn i sontrsladons a0 & capinl conlalde de o
b o arsy 15,731 155, 73
Saldon sl 11 de diciembre de 2024 50, A0S0 78D 1,03 063 17 B, 5
Drgtribaiciongs O ansch-os TEI0 R 1 8GR
Utdidad dal sjarcicio: Pl W BE 220 2 20
Aok paidas megmles 1472 111 | 5E
Prieriida motumial [Pl 1] PR AT
Gapial Gomialle corrarpsondsnis a 1o Gonrolachora A0 R AT 1T B, T 1,080,850
Pl pacion i cinirsladons ad ol capia conlalde dela
subisidinria [ g ot =] oLt [ )
Sadabom wl 31 che clicieimbee de 2085 fic 5 61 g R H T 1,000 PE8 1M 85
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INFORMACION FINANCIERA

Baned Adliives, BA InaSikicien de Bakca Muliphe

Fideicam s kravocshle Nimer o 0208 ¥ Subsidiariag

EBTADDE DE FLULOE DE EFECTIVD

Por |os penodos comprendidos cel 1ro de enero af 31 de Dicismbre de 2028 y 31 de Diclermbre 2034
[(Cifras expresadas an miles @ paucs)

(Mo audiada)
Wi ddhilada Auditsida
Dic 2025 Die 200
Blujos de sleciivo de acBvidades de opsracion:
Liphidned raty corecidecds 2002, 432 1,770,999
fAjpmmlan por
|ryee=sbos & W uiliced - 614
|rtEraans B favor 436, B £ A
Bersliog o loe ampleades 4,781 .
DCleprecinoin ¢ mmonzaokin Lt rr 18,E22
Padicpacitn an invesmn an ssocmdas = {1, e
Airmarhiaac s da coala Imancer s Ly i .31
Preconooameents c ingresca en i recin - 5484
Rovalnsan de propacicks de rre adn {1,502, na) 11,500, TET]
Waluaciin deucla s LIDKS 74,377 123,078
Pardudn ar venta do renusbios y propeadackss da peeraitn - 13,57
|G resmanio en B mseve de cosnls incobealies £, 00 .
|idraaan o 2o 1,133,648 1 £
1,868, 303 1,804,280
Cuenias por oobmr |, Wm0 ol BT
Faias refscianaidan 8,753 1,558
|irjresbos poi pecLpe mar v oliaa cuenlas por cabro 178, e 18,888
Fagem sl padks |E B &, 188
Preregidonss 7.8 {5429
Pasivos moumulsdos (328,007 63, T
fpkcipos de chertan {1123 4123
Dlaphained an gareniia da o eedeiaice & 55T 10,570
Flujes o de efectivo chenidos de a0 vidades de operaiin 1,761, d87F 1,837 958
Flujers resqos de efectivo oe actividades de inversian
Inlerasas ecibidos 5 il 14503
Fasnos presananbas da b werds da propaindes o invarsdn g olras 628 b - A, Do)
Accumian de propiededes, Insemiones en proceso ¥ &0 Mo (3020171 { BB, T3]
Flujcs oe stectivo netos wilizadas en actividaces de inversian: {332 357) {405, 2370}
Flijes de efecivo de aclvidedes ce Tnanciamiensg:
imterooes pagades (1,133,645 (1,380,581
Emmidn FEHOP 23U 1848, e -
Craciion barcurme- Thapoexioras renkzsdns T A0EN, a0 2.014,050
Chédiine barcanioa- Pagos resle nckos &,801, 1B [l T |
Amamaacns Bang FEHOP 16000 {23006, sy -
Crymizsiinn gew @uliciung ciéd s (198 555 {EHETS)
Cisirbuecein & tonadoras {4 Oy, CROCT {2, CoCur |
Flujes de efezSve netos utilizadas en actividaces de tinanciamiams {1,584, 0a) 1,248, 257}
(Diaorama o) incremants: ras de shecivoey aquivelames do dectivo [REFER- -l 188431
Efsctivo y squvelsries d= efecinvo al micio del perodo o Ee e o 4PE, B

Efectivo y equivalenian d@ afeciive al iral del pariedo 088,318 15,338

pmn
o
ur
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Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple
Fideicomiso Irrevocable Nimero 6206 y Subsidiarias
Notas a los estados financieros consolidados condensados intermedios
Por el periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2025
(No auditados, cifras en miles de pesos)

1. INFORMACION GENERAL

FibraShop (“FSHOP”) es un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices cuyo fiduciario es Banco Actinver,
S.A. IBM (Fiduciario) y su representante comin es Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo
Financiero. Su actividad principal es adquirir bienes que se destinen al arrendamiento y desarrollo de
inmuebles de uso comercial, con domicilio en Avenida Prolongacion Paseo de la Reforma 1196, Piso 16, Col.
Lomas de Santa Fe, Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México, C.P. 05348

FibraShop, como un Fideicomiso de Inversiones en Bienes Raices (“FIBRA”), califica para ser tratado como
una entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos
los ingresos de la conducciéon de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus
Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”) y el Fideicomiso no esta sujeto a Impuesto Sobre
la Renta en México. Para mantener el estado de FIBRA, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
(“SHCP") establecid, en los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”) vigentes al 31
de diciembre de 2015 que el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal
neto a los titulares de sus CFBIls. Los CBFls cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de pizarra
FSHOP13, los cuales fueron ofertados publicamente el 24 de julio de 2013, obteniéndose un precio de
colocacion por CBFl de 17.50 pesos.

2. BASES DE PREPARACION

(a) Declaracién de cumplimiento

Estos estados financieros consolidados se prepararon conforme a los requisitos de las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (“NIIF”) emitidas por la Junta de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés). Estos estados financieros consolidados corresponden a

FibraShop v a sus entidades controladas, en adelante FSHOP.

FSHOP ha elegido presentar un solo estado consolidado de resultados integrales y presenta sus gastos por
naturaleza.
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Los flujos de efectivo de sus actividades de operacidn se informan bajo el método indirecto. Los ingresos
por arrendamiento de propiedades, junto con los depdsitos recibidos y pagados, se trataran como flujos de
efectivo de actividades de operacién. Las adquisiciones de propiedades de inversidn se divulgan como flujos
de efectivo de actividades de inversidn, ya que reflejan de manera mas precisa las actividades comerciales
de FSHOP.

La Administracién de FSHOP considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios para una
adecuada presentacidn de los estados financieros consolidados condensados intermedios fueron incluidos.

Estos estados financieros condensados consolidados se prepararon conforme a NIC 34 Informacién
Financiera Intermedia. Las Notas explicativas se incluyen para revelar los eventos y las transacciones
significativas para entender el desempeno de FSHOP. Los estados condensados consolidados trimestrales
que se presentan no contienen toda la informacidn y revelaciones requeridas en los estados financieros
consolidados anuales.

El 19 de febrero de 2026, el Comité Técnico de FSHOP aprobd la presentacion de estos estados financieros
condensados consolidados correspondientes al cuarto trimestre de 2025.

(b) Criterios y estimaciones

La preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios exige que la
Administracion realice estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de las politicas contables, los
importes reportados de activos y pasivos, ingresos y gastos. Las estimaciones y criterios se evalldan
continuamente y se basan en la experiencia y gestiones de la Administracion asi como de otros factores,
incluidas expectativas razonables sobre eventos futuros. La Administracidn considera que las estimaciones
utilizadas en la preparacidn de los estados financieros condensados consolidados intermedios son
razonables. Los resultados reales pueden diferir de dichas estimaciones y por lo tanto, es posible, sobre la
base del conocimiento existente, que los resultados dentro del proximo ano financiero sean diferentes de
nuestros supuestos y estimaciones, que podria dar lugar a un ajuste a los importes previamente reportados
de activos y pasivos.

En la preparacién de los estados financieros condensados consolidados intermedios, la Administracidn
adoptd las politicas contables que se describen en las presentes notas, las cuales serdn aplicadas de
manera consistente hacia adelante, salvo que existan cambios importantes en las condiciones econdémicas o
en las actividades de FSHOP que justifiquen un cambio en alguna de ellas. Las notas a los estados
financieros consolidados establecen areas que involucran un grado de mayor criterio complejidad o areas
donde las suposiciones son importantes para el informe financiero consolidado, como son la estimacion del
valor razonable de propiedades de inversion, la estimacion de cuentas de cobro dudoso, entre otras.



(c) Informacidon comparativa

La NIC 34 requiere estados de utilidad integral, de variaciones en el capital contable, de flujos de efectivo
para los periodos intermedios comparativos (del periodo y acumulado) del afio financiero anterior.

(d) Estacionalidad de Operaciones

Existen fluctuaciones estacionales para las operaciones de FibraShop dadas las caracteristicas de las
propiedades y los contratos de arrendamiento en periodos tales como vacaciones de verano, época
decembrina, principalmente.

3. Resumen de las Politicas Contables Significativas

Las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de los estados financieros condensados
consolidados intermedios son consistentes con las utilizadas en la preparacion de los estados financieros
consolidados por el periodo del 1 de enero al 31 de diciembre de 2025.

Bases de consolidacién

Los estados financieros consolidados de FSHOP incorporan los activos y pasivos de las entidades
controladas por FSHOP al cuarto trimestre de 2025. Se eliminan los efectos de los balances y transacciones
dentro del grupo y todos los ingresos y gastos no realizados derivados de transacciones dentro del grupo al
preparar los estados financieros consolidados. Las entidades controladas son aquellas entidades sobre
cuyas principales politicas financieras y de operacién FSHOP tiene la potestad de regir. Cuando se obtiene
el control de una entidad durante un afo, sus resultados se incluyen en el estado de resultados integrales
consolidados desde la fecha en que se inicid el control. Cuando el control de una entidad cesa durante el
ano, se incluyen resultados para la parte del afio durante la que existié control.

Informacion financiera por segmentos

Los segmentos de operacidn se identifican seguin informes internos sobre los componentes del Grupo que
estan siendo revisados por la alta direccién y que han sido identificados como los principales encargados de
la toma de decisiones operativas, para asignar recursos a segmentos y evaluar su desempenfo.

Las propiedades comerciales que la mayoria de sus locatarios estén enfocados al negocio de moda, ropa y
accesorios se les denominara Fashion Mall, aquellas en donde sus locatarios estén mds enfocados a la
prestacidn de servicios y que cuentan con una tienda de autoservicio serdn denominados Power Center y
finalmente las propiedades de menores dimensiones enfocadas a servicios serdan denominadas Community
Center.



La informacién sobre activos de inversién y segmentos se basa en la informacién financiera derivada de la
aplicacidn de las principales politicas contables.

RECONOCIMIENTO DE INGRESOS

Los ingresos por ventas se cuantifican a valor razonable de la contraprestacion recibida o por recibir. Se
reconocen ingresos de ventas para cada fuente de ingresos por ventas principal de la siguiente manera:

Ingresos por arrendamientos

Los ingresos por arrendamientos de propiedades de inversion se reconocen como ingresos de ventas en los
estados financieros en términos de los contratos de arrendamiento con los arrendatarios y en forma lineal
durante el periodo de cada arrendamiento.

Se pueden ofrecer incentivos a los arrendatarios para que celebren contratos de arrendamiento operativos
no cancelables. Estos incentivos pueden asumir varias formas, incluso periodos sin pago de arrendamiento,
rentas escalonadas y variables, entre otros.

Ingresos por mantenimiento

Los ingresos por mantenimiento de las propiedades de inversion derivan esencialmente del costo de
mantenimiento de las propiedades comerciales que son cobrados a los arrendatarios para el correcto
funcionamiento y adecuada manutencidn de las plazas comerciales.

Otros ingresos

Otros ingresos comprenden pagos recibidos en relacién con la terminacién de contratos de arrendamiento,
asi como cualquier otro ingreso extraordinario que se llegue a presentar en el curso de las operaciones de
FSHOP.

Participacion en Asociadas

La Norma Internacional de Contabilidad 28 (“NIC 28") Inversiones en Asociadas y Negocios Conjuntos,
establece las bases para la contabilidad de las inversiones en asociadas, asi como los requerimientos para
la aplicacion del método de la participacidn al contabilizar las inversiones en asociadas y negocios
conjuntos.

La Norma se aplica a todas las entidades que sean inversores con control conjunto de una participada o
tengan influencia significativa.
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1. EFECTIVO, EQUIVALENTES DE EFECTIVO Y EFECTIVO RESTRINGIDO

Dic 2025 Dic 2024
Efectivo en cuentas bancarias 230381 233223
Fondo de reserva para servicio de
deuda 235,743 284,019
Inversiones en valores 2191 95993
Total de Efectivo , Equivalentes de 468.315 613.235
Efectivo y Efectivo Restringido
2. CUENTAS POR COBRAR
Dic 2025 Dic 2024
Clientes 486,396 483,088
Estimacién para cuentas de cobro
dudoso (108,827) (28,827)
Total de Cuentas por cobrar 377,569 454,261

3. IMPUESTO AL VALOR AGREGADO POR RECUPERAR

Dic 2025 Dic 2024
VA por recuperar 11,388 289,865
Otros Impuestos por recuperar 5,458 5,294
Total de Impuestos a favor 16,846 295,159
Otras cuentas por cobrar* 413,516 471,011

*La renegociacion del monto por la liquidacién del inmueble Puerta la Victoria determiné un saldo a favor de FibraShop por 292.70 millones de
pesos, en noviembre de 2020. El 9 de julio de 2021, se recibié la notificaciéon de emplazamiento de la demanda instaurada en contra de
FibraShop por parte del vendedor del centro comercial “Puerta La Victoria”. En dicha demanda manifiestan principalmente su desacuerdo
respecto del ajuste al precio que se debid realizar al cierre del 2020. La controversia con el vendedor continda desarrolldndose, en cuando exista

informacion relevante el respecto, sera revelada.

Cifras en miles de pesos
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4. PROPIEDADES DE INVERSION

Al 31 de diciembre de 2025, el portafolio de propiedades de inversion de FSHOP (tomando en cuenta
Unicamente el GLA propiedad de FSHOP) esta conformado por 19 inmuebles.

Dic 2025 Dic 2024
Propiedades de inversion 30,618,000 28,833,394
Mobiliario y equipo netos 113,563 114,551
Total 30,731,583 28,947,945

5. OPERACIONES Y SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

472025 472024

21,965 21,138

Servicios de asesoria Fibra Shop
Portafolios Inmobiliarios, S.C.

Los saldos con partes relacionadas al 31 de diciembre de 2025y 2024 se integran como sigue:

I Dic 2025 Dic 2024

Cuentas por pagar Fibra Shop
Portafolios Inmobiliarios, S.C.

31,351 25,098

Cifras en miles de pesos
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6.PASIVOS ACUMULADOS

Dic 2025 Dic 2024

Intereses devengados pendientes de pago 89,211 89,775
Otros pasivos acumulados 111,153 247,286

Impuesto sobre traslado de dominio - 174,589

Tota pasivos acumulados 200,364 511,650

7. CAPITAL CONTRIBUIDO

Los CBFls emitidos por FSHOP otorgan a sus titulares el derecho a una parte de los beneficios, productos
y, Si corresponde, valor residual de los activos o derechos de FSHOP, y del producto de la venta de activos
o derechos de los bienes o fondo del fideicomiso, conforme a los términos establecidos en el Contrato de
Fideicomiso. Al 31 de diciembre de 2025, el capital se integra por 677,498,809 CBFls en circulacion.

8. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

A continuacion, se presenta la informacién financiera por segmentos con informacién correspondiente al
cuarto trimestre de 2025.

Ingresos en pesos

CONCEPTO Ingresos totales Gastos totales Inversién en activos .
promedio por m2
Centros de Vida 277.23 49.16 12,725.00 431
Fashion Mall 197.21 33.55 8,350.00 326
Power Center 179.78 40.0 8,595.00 193
Community Center 20.03 5.43 948 257
Totales 674.25 128.14 30,618.00 298.37

Cifras en miles de pesos
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9. UTILIDAD POR CBFI

A continuacion, se presenta la utilidad contable por certificado bursatil fiduciario FSHOP
correspondiente a los ultimos periodos reportados:

Utilidad
CONCEPTO 4T 2025 3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024

CBFls con derechosi
F T economicos i 63715444 i 63TM5444 1 63715444 1 637115444 637,115,444
 Utilidad integral del: : : :
: ~'periodo (Fahas) 190.53 164.40 170.69 150.46 170.86

Utilidad por CBFI : : :

(pesos) 5 0.2991 5 0.2580 5 0.2679 5 0.2362 0.2682

10. DISTRIBUCIONES PAGADAS O DISPUESTAS

El Comite Tecnico de FSHOP ha determinado el pago de distribuciones trimestrales a los
tenedores de los CBFl's, durante el periodo reportado se realizd una distribucion por un monto
total de 110 mdp de pesos (0.1727 por CBFl), correspondiente al tercer trimestre de 2025.

11. ADMINISTRACION DE CAPITAL Y DE LOS RIESGOS FINANCIEROS

Los objetivos y las politicas de la administracion de los riesgos financieros del Grupo son
establecidos por su Comité Técnico, de conformidad con su estatuto.

12. COMPROMISOS Y PASIVOS CONTINGENTES

A la fecha del balance no se tienen compromisos y pasivos contingentes adicionales por
revelar.

13. INFORMACION DE PARTES RELACIONADAS

A continuacion se detallan las partes relacionadas con FSHOP mas importantes:

Grupo Cayon y Grupo FREL fueron cedentes del portafolio inicial de inversiones de FibraShop
conforman el Fideicomiso de Control. Dichos Grupos continuaran contribuyendo con su
experiencia en el sector a la generacion de nuevas oportunidades de inversion para FibraShop.
Mediante el referido contrato de Fideicomiso de Control, FibraShop cuenta con el derecho de
preferencia para la adquisicion de inmuebles desarrollados por los dos grupos, operaciones
qgue deberan ser aprobadas por el Comité Tecnico, con el voto favorable de la mayoria de los
Consejeros Independientes. Adicionalmente, dicho Fideicomiso de Control comprende una
clausula de no competencia.

14. EVENTOS SUBSECUENTES

No hay eventos subsecuentes que revelar a la fecha del reporte.

Cifras en miles de pesos



