Credit
Rating
Agency
A NRSRO Rating*
Calificacion
Fibra Inn LP HR AA-
Fibra Inn CP HR1
FINN 18 HR AA-
Perspectiva Negativa

Evolucion de la Calificacion Crediticia

Perspectiva Perspectiva
Estable Megativa

HR AA+ | HR+1 HR AA-| HR1 HR AA- | HR1
Aug9 Apr-20 Jun-20
Contactos

Francisco Medina
Analista de Corporativos
francisco.medina@hrratings.com

Heinz Cederborg

Subdirector de Deuda Corporativa /
ABS
heinz.cederborg@hrratings.com

Luis Miranda

Director Ejecutivo Senior de Deuda
Corporativa / ABS
luis.miranda@hrratings.com

Fibra Inn HR AA-

Fideicomiso F/1616 HRl

Corporativos
15 de junio de 2020

HR Ratings ratifico las calificaciones de HR AA- con Perspectiva
Negativa para Fibra Inn y su emision FINN 18 tras el cambio de
Fiduciario de Deutsche Bank México a CIBanco. Asimismo, ratifico la
calificacion de HR1

La ratificacion de las calificaciones se basa en que HR Ratings no considera un impacto
sobre la calidad crediticia de Fibra Inn, a partir de la aprobacién para llevar a cabo la
sustitucion de ClBanco?! por Masari? como Representante Comun. Tras la aprobacion por
parte de la Asamblea de Tenedores del 21 de mayo de 20203, el Fideicomiso informé que
se celebrara un convenio de sustitucién de representacion comun en el cual se nombrara
a Masari como nuevo Representante Comun del Fideicomiso F/1616 en sustitucion de
CIBanco. De igual manera, tras la reciente aprobacién y futura sustitucién, CIBanco
adquirira la cartera fiduciaria de Deutsche Bank México#*, por lo que se convertiria, en tal
caso, en el nuevo fiduciario del Fideicomiso. Lo anterior también fue autorizado en la
referida Asamblea de Tenedores, lo cual tampoco es considerado como un impacto a la
calidad crediticia de la Empresa, considerando la experiencia que tiene ClBanco como
fiduciario.

De igual manera, HR Ratings ha monitoreado el comportamiento de la Empresa desde la
ultima revision realizada el 23 de abril de 2020 donde las calificaciones fueron revisadas
a la baja debido a las presiones por COVID-19. Debido a lo anterior, los ingresos UDM al
1T20 cerraron en P$1,797m (-11.7% vs. P$2,036m UDM al 1T19), a consecuencia de
presiones en las Ultimas semanas del 1T20 por cierre temporal de diversos hoteles. De
igual manera, dichas presiones han impactado la generacion de Flujo Libre de Efectivo
(FLE), alcanzando UDM al 1T20 P$285m (-17.7% vs. P$347m UDM al 1T19). Como
resultado de las presiones en el FLE, la Empresa cerré con un DSCR de 0.6x UDM al
1T20 (vs. 2.0x UDM al 1T19). Por las presiones mostradas, la Empresa ha hecho uso de
diversas lineas de crédito con la finalidad de proteger la liquidez del portafolio, mismas
gue ya se tenian contempladas en la udltima accion de calificacion realizada por HR
Ratings.

1 CIBanco, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, y/o ClBanco y/o Fiduciaria Sustituta y/o Representante Comin Sustituido.
2 Masari, Casa de Bolsa, S.A. ylo Masari y/o Representante Comiin Sustituto.

3 Asamblea general de tenedores de los certificados bursatiles fiduciarios, de fecha 21 de mayo de 2020.

4 Deutsche Bank México, Sociedad Andnima, Institucion de Banca Multiple, y/o Deutsche Bank y/o Fiduciario Sustituido.
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De acuerdo con la metodologia de HR Ratings, se realizaron proyecciones financieras
de Fibra Inn el 23 de abril de 2020 en donde se evaluaron las métricas financieras y de
efectivo disponible, bajo un escenario base y uno de estrés. Las proyecciones realizadas
abarcan desde el 2T20 al 4T26. A continuacién se presentan los resultados obtenidos
para cada uno de los escenarios mencionados:

upmMm Escenario Base Escenario de Estrés

1
STy Rl 1119 1720 2017 2018 2019 2020P 2021P  2022P 2020  2021P  2022P
Ingresos Totales 2036 1797 1953 2057 1920 1363 2319 2856 1207 2041 2500
MO 530 53 564 595 B17 346 745 (i3 34 612 755
EBITDA Ajustado? 597 467 579 622 494 257 542 681 219 435 544
Wargen NOI 330% IE9% 356% 0% EIA% A% UIIA%IEAIEE% I00% I0.9%
Margen EBITDA Ajustado 29.3%  26.0%  296%  302% 257% 18.9%  234%  238% 18.1%  213%  21.8%
Fiujo de Operacion 45 357 75 61 355 193 543 772 639 529 559
Flujo Libre de Efectivo * 347 285 526 522 293 400 484 659 318 367 552
Distribuciones a los Tenedores 407 214 4141 423 244 4 66 128 M 0 45
Distribuciones Obligatorias ] 0 0 0 0 0 0 ] ] 0 0
Deuda Total 33333679 2851 3047 3698 365 3802 40407 3643 3805 4037
Deuda Meta 2801 3181 2343 2402 3134 3268 3525 3573 3343 3612 3614
LTV (Deuda Total / Activa Total) 26.9% 312% 248% 257% 31.0% 31.2% 325%  334%; 31.9% 322%  336%
Afios de Pago (DN / EBITDA) 54 7.8 53 44 7.0 12.7 6.5 53 15.3 8.3 6.6
Afios de Pago (DN / FLE) 8.1 11.1 3T 46 10.5 8.2 7.3 54 10.5 9.9 6.5
DSCR B I I I S i S I P
DSCR con caja inicial 4.7x% 1.7x; 9.4x 5.7x 3.2% 2.9x 1.9% 2.3x% 2.3% 1.2% 1.6x%

Fuente: HR Ratings con informacion de la Empresa bajo un escenaric econdmice base y un escenario de estrés. Proyecciones realizadas a partir del 2T20, realizadas €l 23 de abril de 2020,
*Flujo Libre de Efectivo = Flujo Neto de Actividades de Operacion - Capex de Mantenimiento (Depreciacion) + Diferencia en Cambios.
= Cobertura del Servicie de la Deuda = FLE / Servicio de la Deuda (Intereses Netos + Amortizacienes de Principal).

! Cifras en millones de pesos mexicanos.
2 Excluye los gastos de Adquisicion, Organizacion, ademas de las estimaciones por cuentas incobrables, y reserva para €l pago de contraprestacién a Asesor de Actives Prisma, S.AP.L

de C.V. (AAP) gue derivan del procese de internalizacion del Asesor.

Expectativas para Periodos Futuros / Comparativo vs. Observado

e Cierres Temporales de hoteles. Se tiene contemplado que la Empresa continte
con el cierre temporal de sus 23 hoteles durante la mayor parte del 2T20, mientras
gue los hoteles en operacion se espera que mantengan niveles de ocupacion
aproximadamente del 16% (vs. 64% en la revisién de 2019), afectando los ingresos
de la Empresa para 2020. Se tiene contemplado que Fibra Inn muestre una
recuperacién gradual de sus ingresos a partir del segundo semestre del afio,
mostrando un incremento en sus ingresos de 2021 debido a la operacion regular del
portafolio. Como resultado de lo anterior, se tiene contemplado una disminucién del
16.3% en los ingresos acumulados de 2020-2022 contra la revision realizada por HR
Ratings en 2019.

e Disminucion en Gastos. En linea con el punto anterior, la Empresa se ha enfocado
en disminuir los gastos fijos y variables con el cierre temporal de los hoteles, bajando
los gastos fijos en un 30% aproximadamente. De igual manera, el CAPEX de la
Empresa se ha disminuido, autorizando Unicamente los gastos indispensables para
la operacion e invirtiendo solamente en la construccion que se encuentra en proceso
del JW Marriott de Monterrey.

e Caida en el NOI. Se espera que el NOI de la Empresa muestre una disminucién por
las afectaciones del COVID-19, debido a una disminucién en el sector turistico, lo
que se reflejaria en una baja en el factor de ocupacion, lo que dificultaria la absorcion
de algunos costos y gastos. Como resultado de lo anterior, se tiene contemplado un
margen NOI del 29.1% para el 2020, 490pbs por debajo de la proyeccion realizada
en la revision de 2019.
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Factores adicionales considerados

Estructurade Deudade Largo Plazo. Al cierre del 1T20, la Empresa tenia el 1.6%
brindandole una estructura de deuda de largo plazo. La deuda de la Empresa se
encuentra bajo la emisiéon FINN 18, la cual cuenta con un pago al vencimiento en el
afio 2028, lo que le disminuye la presion financiera en el corto plazo. Esto le brinda
a la Empresa flexibilidad para disponer de lineas de crédito para afrontar las
presiones actuales, manteniendo una estructura de deuda de largo plazo.
Suspensién Temporal de Distribuciones. Debido a las presiones observadas por
el COVID-19, la Empresa suspendera temporalmente las distribuciones no
obligatorias durante el 2020 con la finalidad de fortalecer la liquidez del portafolio
para poder afrontar contingencias no previstas.

Liguidez en caja. La Empresa cuenta con una caja con recursos provenientes de
la desinversion de hoteles no estratégicos, como lo fueron los hoteles Wyndham
Garden Le6n y Aloft Guadalajara, aportando un nivel de liquidez a la Empresa para
poder enfrentar las presiones operativas. Debido a lo anterior, la Empresa cuenta
con P$300m que les apoya a cubrir los gastos fijos de aproximadamente siete
meses de operacion.

Factores que podrian subir la calificacion

Recuperacion mas rapida de NOI. En el supuesto que la Empresa muestre una
mayor recuperacioén a la esperada durante el segundo semestre, logrando niveles
por arriba del 32.0% en el margen NOI de 2020, la generacién de flujo operativo
incrementaria y pudiera traer un beneficio en la calificacion.

Incremento en el factor de ocupacién. Si el sector turistico muestra una
recuperacion por encima de lo esperado, impulsando que el portafolio alcance
niveles de ocupacion por arriba del 60%, ayudaria la absorcion de gastos. Debido
a lo anterior, los flujos de actividades de operacién incrementarian generando un
beneficio en la calificacion.

Factores que podrian bajar la calificacion

Extensién del cierre de hoteles. En el supuesto que la Empresa se vea en la
necesidad de extender el cierre de sus hoteles hacia finales del 3T20, mostrando
un factor de ocupacion anual por debajo del 40%, la recuperacion esperada de la
Empresa podria verse presionada, por lo que la calificaciéon pudiera revisarse a la
baja.
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Nota: Estas proyecciones corresponden a la Ultima accion de calificacion para Fibra Inn el 23 de abril de 2019, habiendo sido
actualizados los anexos al 1T20.

Fibra Inn (Base): Balance en Pesos Nominales (millones)

2014* 2015* 2016* 2017* 2018* 2019 2020P 2021P 2022P 2023P 2024P 2025P 2026P 1T19 1T20

ACTIVOS TOTALES 7,560 9,188 9,790 11,628 11,866 11,929 11,410 12,006 12,084 11,890 11,668 11,583 11,624 12,386 11,810
Activo Circulante 1,483 1,503 1,349 710 797 1,237 498 628 688 668 610 684 873 857 945
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 1107 797 849 508 644 564 307 37 467 441 373 435 623 532 499
Cuentas por Cobrar a Clientes 120 292 177 165 104 114 129 158 186 205 217 228 238 137 173
IVA por Recuperar 247 406 310 32 43 195 54 86 27 13 12 12 12 147 225
Impuestos por Recuperar y Otros’ 9 8 13 5 6 364 7 8 8 8 8 9 0 4 48
Activos no Circulantes 6,077 7,685 8,41 10,918 11,069 10,692 10,913 11,378 11,396 11,223 11,057 10,900 10,750 11,529 10,865
Cuentas y Doctos. por Cobrar 17 25 kT 121 12 93 a7 101 105 109 114 18 123 110 9N
Anticipos para Compra de Propiedades 0 0 104 127 266 74 0 0 0 0 0 0 0 Tl 76
Planta, Propiedad y Equipo (Meto) 6.041 7.623 8.211 10,560 10,603 10,441 10,735 11,197 11.211 11,033 10,863 10,701 10,547 1,270 10,610
Activos Intangibles y Cargos Diferidos? 19 37 60 69 67 &80 &80 &80 &80 &80 80 80 80 66 86
Impuestos Diferidos 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Instrumentos Financieros Derivados 0 0 29 38 21 0 0 0 0 0 0 0 0 12 0
PASIVOS TOTALES 372 2,148 2,988 3,000 3,256 4,108 4,017 4,431 4,645 4,734 4,752 4,884 5114 3,561 4,110
Pasivo Circulante 298 225 151 134 242 672 439 515 592 1,196 714 646 675 309 391
Pasivo con Costo 0 0 0 0 0 336 63 63 63 616 100 0 0 133 57
Pasivo por Obligaciones de Deuda 11 9 5 6 80 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Proveedores 53 132 90 69 82 90 102 125 147 162 172 180 188 84 144
Impuestos por Pagar 13 18 10 13 40 29 30 31 33 34 35 kr 38 42 17
Otros sin Costo 221 67 45 46 41 216 244 297 349 385 407 428 448 50 173
Pasivo por adquisicion de inmusbles® 145 10 7 2 2 1 2 2 2 3 3 4 5 0 1
Otros* m 55 i 29 kL] 209 236 288 340 375 397 497 436 50 164
Anticipo de clientes 5 1 i 15 5 6 6 i i i 7 7 7 0 8
Pasivos no Circulantes 74 1,923 2,837 2,866 3.014 3,436 3.517 3,915 4,053 3,538 4,038 4,239 4,439 3,252 3,719
Pasivo con Costo &l 1917 2837 23845 2,967 3.362 3.502 3.840 3.977 3.462 3.962 4,162 4,362 3,200 3,622
Otros Pasivos No Circulantes 3 6 0 22 43 7 & & & 9 9 9 10 45 7
Beneficio a Empleados 0 0 0 4 7 6 7 7 7 8 8 8 9 8 6
Cuentas por Pagar a Partes Relacionadas 2 0 0 18 36 1 1 1 1 1 1 1 1 40 1
Instrumentos Financieros Derivados 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CAPITAL CONTABLE 7,189 7,040 6,803 8,628 8,609 7.820 7,393 7,575 7.440 7,156 6,915 6,699 6,510 8,825 7,700
Minoritario 0 0 0 0 225 170 769 1,217 1,368 1,372 1,381 1,395 1412 554 820
Capital Contribuido, Util. Acum. & Otros 0 0 0 0 225 77 770 1.220 1.370 1,368 1372 1,381 1,395 554 819
Resultado del Ejercicio 0 0 0 0 (0) (1) (1) (3) (2) 4 9 13 17 0 1
Mayoritario 7,189 7,040 6,803 8,628 8,385 7,051 6,625 6,358 6,071 5,783 5,534 5,304 5,098 8,271 6,880
Capital Contribuida 6,992 6.671 6,327 5,886 6.416 6,172 6.130 6,064 5,936 5,769 5.601 5422 5,237 6,322 5,941
Utilidades Acumuladas 131 21 351 3.334 2,466 1223 838 428 166 (31) (155) (246) (303) 1,960 971
Utilidad del Ejercicio 67 157 124 (592 {497) (344) (343) (134 (31) 45 88 128 163 (11) (32)
Deuda Total 81 1,926 2,842 2,851 3,047 3,698 3,565 3,902 4,040 4,077 4,062 4,162 4,362 3,333 3,679
Deuda Neta {1.,025) 1,129 1,993 2,343 2,402 3.134 3,258 3,525 3.573 3,636 3,689 3,727 3,739 2,801 3,181
LTV 1.1% 21.0% 29.0% 24.5% 25.7% 31.0% 31.2% 32.5% 33.4% 34.3% 34.8% 35.9% 37.5% 26.9% 31.2%

Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacién trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminades por KPNG.
* Informacién Dictaminada en formato IFRS,

** Proyecciones a partir del 2T20, realizadas el 23 de abril de 2020.

1. Al 4T18 se incluyen P$357m de Activos disponibles para la venta, correspondiente al reciclaje de activos.

2. Se refiere a licencias y gastos relacionados de uso de marca y anticipos de software.

3. Se refiere a anticipos derivados de las adquisiciones de México Plaza y Microtel Toluca en 2014,

4. Se refiere a Acreedores diversos, Cuentas por pagar a partes relacionadas y Otras contribuciones por pagar.
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Fibra Inn (Base): Estado de Resultados en Pesos Nominales (millones)

2014 2015" 2016™ 2017 2018* 2019 2020P 2021P 2022P 2023P 2024P 2025P 2026P 1T19 1720

Ventas Netas 884 1,310 1,798 1,953 2,057 1,920 1,363 2,319 2,856 3,181 3,368 3,936 3,692 480 357
Ingresos por Rentas 832 1,228 1,707 1,861 1,954 1,822 1,295 2.207 2,718 3,027 3,205 3,364 3.512 456 340
Ingresos por Mantenimiento 62 81 90 91 103 98 67 112 139 154 163 172 179 24 7
Utilidad Operativa bruta (antes de depreciar) 884 1,310 1,798 1,953 2,057 1,920 1,363 2,319 2,856 3181 3,368 3,936 3,692 480 357
Gastos de Generales 680 965 1,255 1,607 1,514 1,470 1,106 1,777 2,176 2416 2,552 2,672 2782 358 279
Gastos de Operacidn 563 827 1.138 1,302 1,333 1,316 967 1,574 1,93 2,147 2,270 2,380 2484 323 289
Gastos de Administracidn y Otros "7 138 17 205 180 184 139 203 245 269 282 292 298 35 (10)
UOPADA (EBITDA) 205 345 543 446 543 450 257 542 681 765 816 864 910 122 8
Depreciacidn y Amortizacidn 108 158 220 249 286 33 277 282 293 289 285 280 276 79 70
Utilidad de Oper. antes de otros ingresos (gastos) 96 188 322 197 257 137 (20) 260 388 476 532 584 633 43 8
Otros ingresos generales y (gastos) netos' (18) (19) (53) (623) (561) 279) (35) (38) (41) (44) (48) (52) (56) (9) 14
Utilidad de Oper. después de otros ingresos {gastos) 78 169 269 (426) (303) (142) (55) 223 347 43 484 532 517 35 7]
Ingresos por Intereses 4 19 19 51 T4 50 23 25 22 25 31 29 34 13 8
Intereses Pagados 15 30 157 210 248 253 313 386 402 407 418 419 431 52 78
Otros Gastos Financieros 0 ] 0 0 11 3 0 0 0 ] 0 0 0 7 1
Resultado Financiero Neto (11) (10) (137) (159) (186) (206) (289) (360) (380) (382) (387) (391) (397) (45) 1)
Resultado Caml (1) (1) (6) (6) (0) 3 0 0 0 0 0 0 0 (1) 18
(11). (11) (143) (165) (1886) (204) (289) (360) (380) (382) (387) (391) 1397) (46) 183)

66 158 126 (591) (490) (346) (344) [137) (33) 49 a7 1M 181 1) (31)

(0) 0 2 1 8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Impuestos Causados 0 0 2 4 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impuestos Diferidos (0) 0 (0) (3) 6 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad Neta Consolidada 67 157 124 (592) {497) (346) (344) (137) (33) 49 97 141 181 (11) (31)
Participacidn minoritaria en la utilidad 0 0 0 0 {0} n 1) (3) (2) 4 9 13 17 0 1
Participacion mayoritaria en la utilidad 67 157 124 (592) (497) (344) (343) (134) (31) 45 88 128 163 (11) 32)
Cambio en Ventas 3358% 48.1% 372% 8.6% 53% -6.6% -29.0% 70.2% 232% 114% 5.9% 5.0% 44% 32% 11.7%
Ingresos 12m por Habitacidn (miles de pesos) 184 23 257 277 289 267 195 326 392 436 462 485 506 285 254
Mimero de habitaciones® 5,073 6,661 6,713 6,748 6,785 6,750 6,768 6,768 6,940 6,940 6,940 6,940 6,940 6,785 6,695
Factor de Ocupacidn 52.0% 52.5% 58.6% 62.4% 63.1% 62.3% 46.3% 58.9% 59.5% 62.7% 63.0% 63.2% 63.2% 58.1% 45 5%
Margen EBITDA 12m 231% 26.4% 30.2% 22.8% 26.4% 234% 18.9% 234% 238% 24.0% 24 2% 24 4% 24 6% 255% 22.6%
EBITDA Ajualadn2 269 405 568 579 622 494 257 542 681 765 816 864 910 597 467
Margen EBITDA Ajustado 12m 30.4% 30.9% 31.6% 29.6% 30.2% 25 7% 18.9% 234% 238% 24.0% 24 2% 24 4% 24 6% 29.3% 26.0%
NOI 12m 322 483 660 694 699 617 396 745 925 1,034 1,098 1,156 1.207 690 520
Margen NOI 12m 36.4% 36.9% 36.7% 355% 34.0% 321% 29.1% 32.1% 32.4% 325% 326% 32.7% 327% 339% 28.9%
Tasa Pasiva 12m 35% 4.9% T1% 74% 9.9% 8.9% 10.0% 10.0% 10.0% 9.9% 10.0% 10.0% 10.0% 9.0% 94%
Tasa Activa 12m 0.6% 21% 21% 538% 9.9% 8.0% 59% 50% 45% 49% 57% 5.6% 54% 10.0% 7.3%
Distribuciones / Capital Contribuido 32% 4.8% 6.3% 75% 6.6% 4.0% 0.7% 11% 22% 29% 3.0% 33% 35% 6.4% 36%
MOI / Intereses Pagados 221 16.4 42 33 238 24 13 19 23 25 26 28 238 3.0 19

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

* Informacion Dictaminada en formato IFRS.
= Proyecciones a partir del 2T20, realizadas el 23 de abril de 2020

1. Incluye Deterioro de Propiedades de Inversion por PS523m en 2018 y PS220m en 2019
2. Excluye los gastos de Adquisicion, Organizacién, ademas de las estimaciones por cusntas incobrables, y reserva para &l pago de contraprestacion a Asesor de Activos Prisma, 5.4 P.L. de C.V. (AAF) que derivan del proceso de internalizacitn del Asasor.
3. Inlcuye las habitaciones correspondientes a la participacion de Fibra Inn en los hoteles de Fabrica de Hoteles.

2014

2015

Calculo del Pago de Distribuciones a los Fideicol

2018

2019

2022

2024

Participacién Mayoritaria en la Utilidad' 125 94 188 62 (667) (599) (551) (156) (56) 27 75 118 128 (497) (344)
- Resultado Cambiario (0) (3) (6) (4) (3) 5 1 0 0 0 0 0 0 (0) 3
+ Gastos Pagados Por Anticipado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- Depreciacidn®** 82 102 105 82 100 171 148 153 159 156 154 151 151 138 132
(+) Revaluacién de Propiedades y Otros 0 0 0 0 585 523 220 0 0 0 0 0 0 523 220
Resultado Fiscal Neto aa (5) 89 (15) (179) (252) 479) (309) (213) (129) 79) (34) 73) [112) (258)
Pago de Distribuciones del Periodo (RFN * 85%) 42 0 84 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacion trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por KPMG. Se considera que el pago de las distribuciones se realiza con un trimestre de desfase.
1. La utiidad neta presentada muestra un trimestrs de desfase debido a que las distribuciones decretadas se pagan al trimestre posterior a su calculo
== Se calcula restando la depreciacién contable menos la depreciacion fiscal. La depreciacion fiscal se calcula con base al 80.0% del valor de las propiedades de inversion del periodo en cuestidn, aplicando una tasa de depreciacion anual de 5.0%.
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Fibra Inn (Base): Flujo de Efectivo en Pesos Nominales (millones)

_____ 2014° 2015" 2016" 2017 2018" 2019 2020p 2021P 2022p 2023P 2024P 2025p 2026P 1T19 1T20
ACTIVIDADES DE OPERACION
Utilidad o Pérdida neto o antes de impuestos 66 158 126 (591) (490) (346) (344) (137) (33) 49 97 141 181 (11) (31)
Otras Partidas 19 19 4 8 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Partidas sin | cti el Efectivo 19 19 4 [ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Depreciacidn y Amortizacidn 108 158 220 249 286 327 217 282 293 289 285 280 276 79 70
Utilidad /Pérdida en Venta de Inmb., y Negocios Conjuntos 0 0 8 30 29 15 0 0 0 0 0 0 0 1 (14)
Pérdida (Reversidn) por Deterioro de Propiedades de Inv. 0 0 42 585 523 220 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Intereses a Favor 0 (14} (19} (a1} (74) (50} (23) (25) (22) (25) (31) (29) (34) {(13) (8)
Otras Partidas de Inversidn’ 0 0 2 136 a1 12 0 0 0 0 0 0 0 6 0
Partidas Relaci con Actividades de Inversion 108 144 253 949 815 525 254 256 21 265 254 252 242 72 48
Intereses Devengados 0 24 156 210 248 227 313 386 402 407 418 419 431 57 78
Partidas Relac. con Activ. de Financ. 0 24 156 210 220 270 33 386 402 407 418 419 431 68 78
Flujo Deri. a Resul. antes de Impuestos a la Util. 193 344 539 576 553 450 223 504 640 2 769 812 854 128 95
Decremento (Incremento) en Clientes (25) (171) 84 (118) 46 1 (15) (28) (28) (19) (12) (11) (10) (25) (47)
Decr. {Incr.) en Otras Cuentas por Cobrar y Otros Activos (111) (182) 102 217 (11} (118) 246 (4) 84 39 25 22 29 (117) (43)
Incremento (Decremento) en Proveedores 46 81 (44) ] 4 78 12 22 22 15 9 9 8 12 1
Incremento (Decremento) en Otros Pasivos 13 5 (8) 2 27 (11} 29 54 54 kT 24 23 21 1 {(19)
Capital de trabajo 77 (267) 133 156 67 (51) 272 4 132 72 a7 43 49 (129) (108)
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Oper. 116 I 672 732 619 399 495 548 772 793 815 855 902 (1) (13)
ACTIVIDADES DE INVERSION
Anticipos para Compra de Propiedades 0 0 (110) (23) (139) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inversién en Prop., Planta y Equipo (1,984) (1,857) (831) (408) (1,098) (1,448) (571) (903) (307) (112) (118) (118) (122) (550) (304)
Venta de Propiedades, Planta y Equipo 0 0 3 2 87 490 387 160 0 0 0 0 0 0 370
Inversidén en Activos Intangibles (19) (19} (30} (14} (10} 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (9)
Intereses Cobrados 0 14 19 51 74 50 23 25 22 25 k3l 29 3 13 8
QOtros Activos 0 (8) (12} (6) 8 (12} 0 0 0 0 0 0 0 2 (2)
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Inversion (2,003) (1,870) (960) (397) (1,079) (929) (224) (749) (316) (116) (112) (116) (114) (534) 64
Efectivo Exced.(Req.) para aplicar en Activid.de Financ. (1,887) (1,793) (288) 335 (459) (530) pIj] (201) 451 677 703 739 788 (535) 51
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Financiamientos Bancarios, Bursatiles y Otros Financiamientos 1,000 600 250 0 200 400 250 400 200 100 600 200 200 300 414
Financiamientos Bursétiles 0 1,875 995 0 1,975 1,274 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizacion de Financiamientos Bancarios (900) (600) (350) 0 (200) 0 (383) (63) (63) (63) (616) (100} 0 0 (400)
Amortizacién de Financiamientos Bursatiles 0 0 0 0 (1,875) (1,000} 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amaortizacién de Otros Financiamientos 0 (27) (12) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Intereses Pagados v otras partidas (19) (44) (143) (202) (174) (345) (313) (386) (402) (407) (418) 419) (431) (102) (154)
Fi iami "Ajeno” 81 1,804 740 (202) (75) 329 (445) (48) (264) (369) (434) (319) (231) 198 (140)
Incrementos (Decremento) en el Capital Social® 2,751 0 0 0 1,242 363 0 452 154 0 0 0 0 319 87
Recompra de CBEFls 0 0 0 (33) (148) 0 (41) (66) (128) (167) (169) (179) (185) 0 0
Dividendos Pagados (224) (320) (400) (441) (423) (244) 41) (66) (128) (167) (169) (179) (185) (94) (64)
"Propio” 2,521 (320) (400) (474) 671 119 (83) 39 (103) (333) (331) (358) (370) 225 24
fectivo de Activ. de Finan. 2,608 1,483 340 (676) 596 449 (528) 211 (367) (702) ({T71) (677) (600} 423 (116)
Incre.(Dismin.) neto de Efectivo y Equiv. [Fal (310) 52 (341) 136 (81) (257) T 90 (26) (68) 62 188 (112) (65)
Efectivo y equiv. al principio del Periodo 386 1107 797 849 508 644 564 307 377 467 441 373 435 644 564
Efectivo y equiv. al final del Periodo 1,107 797 849 508 644 564 307 k11 467 411 373 435 623 532 499
Cifras UDM
Capex de Mantenimiento 60 76 82 106 98 103 96 68 116 143 159 168 177 99 102
Flujo Libre de Efectivo 14 1 506 626 522 298 400 484 659 646 647 673 708 347 285
Amortizacién de Deuda 900 627 362 0 2,075 1,000 383 63 63 63 616 100 0 2,075 1.400
_Revolvencia automatica / Amortizaciones /Refinanciamientos (900) (627) (362) 0 (2,075) (1,000) (336) 0 0 0 O ik 0 0 (2,054) (1,267)
n de Deuda Fin 0 0 0 0 0 0 47 63 63 63 616 100 0 21 133
Intereses Netos Pagados® 29 39 128 157 180 295 289 360 380 382 387 ki3l 397 149 352
Servicio de la Deuda 29 39 128 157 180 295 336 423 442 445 1,003 491 397 170 485
DSCR 0.5 0.0 39 4.0 2.9 1.0 1.2 1.1 1.5 1.5 0.6 14 1.8 2.0 0.6
Caja Inicial Disponible 386 1,107 797 849 508 644 564 307 377 467 441 373 435 447 532
DSCR con Caja Inicial 13.6 28.6 10.2 9.4 5.7 3.2 2.9 1.9 2.3 2.5 1.1 21 29 4.7 1.7
Deuda Neta a FLE 731 1,340 39 3.7 4.6 10.5 8.2 7.3 54 5.6 5.7 5.5 5.3 8.1 11.1
Deuda Neta a EBITDA 5.0 33 3.7 5.3 44 7.0 12.7 6.5 5.3 4.8 A5 4.3 41 54 7.8
Fuente: HR Ratings proyecciones con base en infermacidn trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por KPMG.
* Informacion Dictaminada en formato IFRS
** Proyecciones a partir del 2T20, realizadas el 23 de abril de 2020.
1. En 2017 incluye P$34m por resenva de pago de CBFls a Asesor de Activos Prisma, S AP.I de CV. y P$43m por estimacidn de cuentas por cobro dudosa
2.En 2014y 2012 incluye colecacién de CBFIs, mientras que a partir de 2019 corresponde a las inversiones de los socios de Fabrica de Hoteles al considerarse el método de consolidacién,
3. Incluye los intereses devengados no pagados en el periodo, los cuales se observan como un pasivo por obligaciones de deuda en el Balance General
Flujo Libre de Efectivo 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2718 2119
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Operacion 116 i 672 732 619 399 495 548 172 793 815 855 9202 446 387
- Distribuciones Obligatorias por CBFIs*** 42 0 84 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- Participacién Minoritaria 0 0 0 0 (0) (1) (1) (3) (2) 4 9 13 17 0 0
+ Diferencia en Cambios 0 0 0 0 (0} (0} 0 0 0 0 0 0 0 {0) Q)
- Capex de Mantenimiento’ 60 76 82 106 98 103 96 68 116 143 159 168 177 99 102
Flujo Libre de Efectivo 14 1 506 626 522 298 400 484 659 646 647 673 708 347 285
Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacidn trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por KPMG
*** Corresponde a las distribuciones hacia los fideic que Fibra Inn debe realizar por tema de regulacisn.
1. Se calculaba como 1.0% del valor de PPE; sin embargo, a partir de 2018 se empieza a considerar como 5.0% de los ingresos totales del periodo inmediato anterior.
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Fibra Inn (Estrés): Balance en Pesos Nominales (millones)

2014 2015* 2016* 2017* 2018* 2019 2020P 2021P 2022P 2023P 2024P 2025P 2026P 1719 1T20

ACTIVOS TOTALES 7,560 9,188 9,790 11,628 11,866 11,929 11,403 11,818 11,999 11,646 11,506 11,305 11,293 12,386 11,810
Activo Circulante 1,483 1,503 1,349 710 797 1,237 491 440 644 505 573 573 756 857 945
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 1,107 797 849 508 644 564 299 193 423 280 334 320 498 532 499
Cuentas por Cobrar a Clientes 120 292 177 165 104 114 130 153 189 208 223 237 250 137 173
VA por Recuperar 247 406 310 32 43 195 54 86 24 9 7 7 7 147 225
Impuestos por Recuperar y Otros’ 9 8 13 5 6 364 7 8 8 8 8 9 0 41 48
Activos no Circulantes 6,077 7,685 8,41 10,918 11,069 10,692 10,913 11,378 11,355 11,141 10,934 10,733 10,538 11,529 10,865
Cuentas y Doctos. por Cobrar 17 25 7 121 112 93 a7 101 105 109 114 118 123 110 91
Anticipos para Compra de Propiedades 0 0 104 127 266 74 0 0 0 0 0 0 0 71 76
Planta, Propiedad y Equipo (Neto) 6,041 7,623 §.211 10,560 10,603 10,441 10,735 11,197 11,169 10,951 10,740 10,534 10,335 11.270 10,610
Activos Intangibles y Cargos Diferidos? 19 37 60 69 67 80 80 80 80 80 80 80 80 66 86
Impuestos Diferidos 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Instrumentos Financieros Derivados 0 0 29 38 21 0 0 0 0 0 0 0 0 12 0
PASIVOS TOTALES 372 2,148 2,988 3,000 3,256 4,108 4,052 4,265 4,580 4,523 4,627 4,654 4,853 3,561 4,110
Pasivo Circulante 298 225 151 134 242 672 521 478 817 836 789 565 589 309 391
Pasivo con Costo 0 0 0 0 0 336 188 94 350 325 250 0 0 133 57
Pasivo por Obligaciones de Deuda 1" 9 5 6 80 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Proveedores 53 132 a0 69 82 90 89 104 128 141 149 156 163 84 144
Impuestos por Pagar 13 18 10 13 40 29 30 3 33 34 35 37 38 42 17
Otros sin Costo pral 67 45 46 4 216 214 249 306 336 385 372 388 50 173
Pasivo por adquisicion de inmuebles® 145 10 7 2 2 1 2 2 2 3 3 4 5 0 1
Otros* Il 85 kil 29 34 209 206 240 297 326 344 361 376 50 164
Anticipo de clientes 5 1 7 15 5 6 6 7 7 7 7 7 7 0 B8
Pasivos no Circulantes T4 1,923 2,837 2,866 3,014 3,436 3,53 3,787 3,763 3,688 3,838 4,089 4,264 3,252 3,719
Pasivo con Costa 7 1817 2,837 2,845 2,967 3.362 3455 37z 3.687 3612 3,762 4,012 4,187 3.200 3622
Otros Pasivos Mo Circulantes 3 3 0 22 43 7 & 8 8 9 9 9 10 48 T
Beneficio a Empleados 0 0 0 4 T 6 7 T 7 8 8 8 9 8 6
Cuentas por Pagar a Partes Relacionadas 2 0 0 18 36 1 1 1 1 1 1 1 1 40 1
Instrumentos Financieros Derivados 1 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CAPITAL CONTABLE 7,189 7,040 6,803 8,628 8,609 7,820 7,351 7,553 7.419 1122 6,879 6,652 6,440 8,825 7,700
Minoritario 0 0 0 0 225 17 768 1,213 1,331 1,319 1,311 1,306 1,306 554 820
Capital Contribuido, Util. Acum_ & Otros 0 0 0 0 225 m 770 1,220 1.346 1,331 1,318 1311 1,306 554 819
Resultado del Ejercicio 0 0 0 0 (0) (1) (1) (B) (15) (12) (8) ) (1} 0 1
Mayoritario 7,189 7,040 6,803 8,628 8,385 7,051 6,583 6,339 6,089 5,804 5,568 5,345 5,134 8,211 6,880
Capital Contribuida 6.992 6,671 6.327 5.886 6416 6.172 6.130 6,130 6.085 5.996 5914 5,819 5713 6.322 5,941
Utilidades Acumuladas 13 21 351 3334 2,466 1,223 838 453 164 (85) (275) (440) (579) 1.960 971
Ltilidad del Ejercicio 67 157 124 (592) (497) (344) (385) (244 (160) (107) {7) (33) 1 (11) (32)
Deuda Total 81 1,926 2,842 2,851 3,047 3,698 3,643 3,805 4,037 3,937 4,012 4,012 4,187 3,333 3,679
Deuda Neta (1,025) 1,129 1,993 2,343 2,402 3,134 3,343 3,612 3,614 3,657 3,677 3,692 3,689 2,801 3,181
LTV 1.1% 21.0% 29.0% 24.5% 25.7% 31.0% 31.9% 32.2% 33.6% 33.8% 34.9% 35.5% 7.1% 26.9% 31.2%

Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacion trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por KPHG
*Informacién Dictaminada en formato IFRS,

* Proyecciones a partir del 2T20, realizadas el 23 de abril de 2020.

1. Al4T18 s¢ incluyen PS357m de Activos para la venta, corr al reciclaje de activos.

2. Se refiere a licencias y gastos relacionades de use de marca y anticipos de software,
3. Se refiere a anticipos derivados de las adquisiciones de México Plaza y Microtel Toluca en 2014.
4. Se refiere a Acreedores diversos, Cuentas por pagar a partes relacionadas y Otras contribuciones por pagar.
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Fibra Inn (Estreé:

stado de Resultados en Pesos Nominales (millones)

2014 2015* 2016* 2017 2018* 2019 2020P 2021P 2022pP 2023P 2024P 2025P 2026P 1T19 1T20
Ventas Netas 884 1,310 1,798 1,953 2,057 1,920 1,207 2,041 2,500 2,770 2,923 3,061 3,189 480 351
Ingresos por Rentas 832 1,228 1,707 1,861 1,954 1,822 1,147 1,942 2,379 2,635 2741 2,912 3,034 456 340
Ingresos por Mantenimiento 62 81 90 a1 103 98 60 99 121 134 142 149 155 24 7
Utilidad Operativa bruta (antes de depreciar) 884 1,310 1,798 1,953 2,057 1,920 1,207 2,041 2,500 2,770 2,923 3,061 3,189 480 387
Gastos de Generales 680 965 1,255 1,507 1514 1470 988 1,605 1,956 2,161 2,275 2,376 24869 358 279
Gastos de Operacidn 563 827 1138 1,302 1,333 1,316 566 1.429 1,744 1,930 2,034 2126 2216 323 289
Gastos de Administracidn y Otros 17 138 17 205 180 154 122 177 21 23 24 250 254 35 (10)
UOPADA (EBITDA) 205 345 543 446 543 450 219 435 544 609 648 685 720 122 8
Depreciacidn y Amortizacidn 108 158 220 29 286 3 277 282 292 288 282 277 2n 79 70
U 96 188 322 197 257 137 (59) 153 252 n 366 408 449 43 8
COtras ingresos generales y (gastos) netos’ (18) (19) (53) (623) (561) (279) (35) (38) 41} (44) (48) (52) (56) (9) 14
Utilidad de Oper. después de otros ingresos (gastos) 78 169 269 (426) (303) (142) (93) 116 21 217 318 356 393 35 22
Ingresos por Intereses 4 19 19 a1 74 50 21 17 13 22 25 23 21 13 8
Intereses Pagados 15 30 157 210 248 253 313 383 399 418 422 497 414 62 78
Otros Gastos Financieros 0 0 0 0 1" 3 0 0 0 0 0 0 0 7 1
Resultado Financiero Neto (11) (10) (137) (159) (186) (206) (293) (366) (387) (396) (397) (394) (392) (45) 71)
Resultado Cambiario (n (1 (6) (6) (o) 3 0 0 0 0 0 0 0 (1 18
| (11) (11) (143) (165) (186) (204) (293) (366) (387) (396) (397) (394) (392) 146) (53)
1] 66 158 126 (591) (490) (345) (386) (250) (175) (118) (79) 37) 0 (11) 31)
Impuestos sobre Ia Utilidad (0) 0 2 1 8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impuestos Causados 0 0 2 4 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Impuestos Diferidos 0 0 (0} (3) 6 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Utilidad Neta Consolidada 67 157 124 (592) (497) (346) (386) (250) (175) (119) (19) (37) 0 {11) (31)
Participacion minoritaria en la utilidad 0 0 0 0 (0 (1) (1) (6) (15) (12) (8) 4 (1) 0 1
Participacion mavyoritaria en la utilidad 67 157 124 (592) (497) (344) (385) (244) (160) (107) (r1) (33) 1 (11) 32)
Cambio en Ventas 335.8% 48 1% 372% 8.6% 53% -6.6% -37.2% 69.1% 225% 10.8% 55% 47% 4.2% 32% -11.7%
Ingresos 12m por Habitacidn (miles de pesos) 184 213 257 277 289 267 173 287 343 380 401 420 437 285 254
Namero de habitaciones® 5.073 6.661 6,713 6,748 6.785 6,750 6,768 6.768 6.940 6,940 6,940 6,940 6,940 6,785 6,695
Factor de Ocupacidn 52.0% 52.5% 58.6% 62.4% 63.1% 62.3% 42.7% 54.6% 53.9% 56.6% 56.8% 56.9% 56.8% 58.1% 45.5%
Margen EBITDA 12m 23 1% 264% 30.2% 22.8% 264% 234% 18.1% 21.3% 218% 22.0% 22 2% 224% 22.6% 255% 226%
EBITDA Ajustado® 269 405 568 5789 622 494 218 435 544 609 648 635 720 597 467
Margen EBITDA Ajustado 12m 30.4% 30.9% 316% 29.6% 30.2% 257% 18.1% 21.3% 21.6% 22.0% 22.2% 224% 22.6% 29.3% 26.0%
NOI 12m 322 483 660 694 699 617 EEN] 612 756 840 8889 934 974 690 520
Margen NOI 12m 36.4% 36.9% 36.7% 35.8% 34.0% 32.1% 28.2% 30.0% 30.2% 30.3% 30.4% 30.5% 30.5% 339% 28.9%
Tasa Pasiva 12m 3.5% 4.9% T1% T4% 9.9% 8.9% 9.9% 10.0% 10.0% 10.0% 10.1% 10.0% 10.0% 9.0% 94%
Tasa Activa 12m 0.6% 21% 21% 5.8% 9.9% 5.0% 54% 3.9% 31% 3.9% 4.3% 44% 40% 10.0% 7.3%
Distribuciones / Capital Contribuido 3.2% 4.8% 6.3% T.5% 6.6% 4.0% 0.7% 0.0% 0.7% 1.5% 1.4% 16% 1.9% 6.4% 3.6%
NOI / Intereses Pagados 221 16.4 42 33 28 24 11 16 19 20 21 22 24 30 1.9

Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacion trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por KPHG.
*Informacion Dictaminada en formato IFRS.

* Proyecciones a partir del 2T20, realizadas &l 23 de abri de 2020

1. Incluy Deterioro ds Propiedades d Inversion por PS523m en 2018 y P$220m &n 2018

2. Excluye los gastos de Adquisicion, Organizacion, ademas de las estimaciones por cuentas incobrables, y reserva para el pago de contraprestacion a Asesor de Activos Prisma, S.AP.L de C.V. (AAP) que derivan del proceso de internalizacion del Asesor
3. Inlcuye las habitaciones correspondientes a la participacion de Fibra Inn en los hoteles de Fabrica de Hoteles.

2014 2015 2018 2019 2024

Participacion Mayoritaria en la Utilidad' 125 94 188 62 (667) (599) (571) (256) (186) (123) (81) (43) (33) (497) (344)
-Resultado Cambiario ] (3) (6) (4) (3) 5 1 0 0 0 0 0 0 0)

+ Gastos Pagados Por Anticipado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- Depreciacion®™* 82 102 105 82 100 171 148 153 158 185 152 149 149 138 132
(+) Revaluacién de Propiedades y Otros 0 0 0 0 585 523 220 0 0 0 0 0 0 523 220
Resultado Fiscal Neto 24 5) 89 (15) (179) (252) (499) (409) (345) (278) (233) (192) (182) 112) (258)
Pago de Distribucionas del Periodo (RFN * 95%) 42 0 84 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Fuente. HR Ratings proyecciones con base en informacion trimestral interna del Fideicomise y cierres anuales dictaminados por KPNG. Se considera que el pago de las distribuciones se realiza con un trimestre de desfase.
1. La utilidad neta presentada muestra un trimestre de desfase debido a que las distribuciones decretadas se pagan al trimestre posterior a su calculo
=== Se calcula restando la depreciacion contable menos la depreciacion fiscal. La depreciacion fiscal se calcula con base al 80.0% del valor de las propiedades de inversion del periodo en cuestion, aplicando una tasa de depreciacion anual de 5.0%.
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Fibra Inn (Estrés): Flujo de Efectivo en Pesos Nominales (millones)

_____ 2014° 2015" 2016" 2017 2018" 2019 2020p 2021P 2022p 2023P 2024P 2025p 2026P 1T19 1T20
ACTIVIDADES DE OPERACION
Utilidad o Pérdida neto o antes de impuestos 66 158 126 (591) (490) (346) (386) (250) (175) (119) (79) (37) 0 (11) (31)
Otras Partidas 19 19 4 8 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Partidas sin | cti el Efectivo 19 19 4 [ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Depreciacidn y Amortizacidn 108 158 220 249 286 327 217 282 292 288 282 217 271 79 70
Utilidad /Pérdida en Venta de Inmb., y Negocios Conjuntos 0 0 8 30 29 15 0 0 0 0 0 0 0 1 (14)
Pérdida (Reversidn) por Deterioro de Propiedades de Inv. 0 0 42 585 523 220 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Intereses a Favor 0 (14} (19} (a1} (74) (50} (21) (17} (13) (22) (25) (23) 21) {(13) (8)
Otras Partidas de Inversidn’ 0 0 2 136 a1 12 0 0 0 0 0 0 0 6 0
Partidas Relaci con Actividades de Inversion 108 144 253 949 815 525 257 265 280 266 258 253 250 72 48
Intereses Devengados 0 24 156 210 248 227 313 383 399 418 422 417 414 57 78
Partidas Relac. con Activ. de Financ. 0 24 156 210 220 270 33 383 399 418 422 417 414 68 78
Flujo Deri. a Resul. antes de Impuestos a la Util. 193 344 539 576 553 450 184 397 504 565 600 633 664 128 95
Decremento (Incremento) en Clientes (25) (171) 84 (118) 46 1 (16) (24) (36) (18) (15) (14) (14) (25) (47)
Decr. {Incr.) en Otras Cuentas por Cobrar y Otros Activos (111) (182) 102 217 (11} (118) 246 (4) 88 39 25 22 30 (117) (43)
Incremento (Decremento) en Proveedores 46 81 (44) ] 4 78 (1) 15 2 12 8 7 7 12 1
Incremento (Decremento) en Otros Pasivos 13 5 (8) 2 27 (11} (1) 36 59 N 21 19 18 1 {(19)
Capital de trabajo 77 (267) 133 156 67 (51) 229 23 135 65 39 34 M (129) (108)
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Oper. 116 I 672 732 619 399 413 421 639 629 639 668 705 (1) (13)
ACTIVIDADES DE INVERSION
Anticipos para Compra de Propiedades 0 0 (110) (23) (139) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Inversién en Prop., Planta y Equipo (1,984) (1,857) (831) (408) (1,098) (1,448) (571) (903) (265) (70} (70} (71} (72) (550) (304)
Venta de Propiedades, Planta y Equipo 0 0 3 2 87 490 387 160 0 0 0 0 0 0 370
Inversidén en Activos Intangibles (19) (19} (30} (14} (10} 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (9)
Intereses Cobrados 0 14 19 51 74 50 2 17 13 22 25 23 2 13 8
QOtros Activos 0 (8) (12} (6) 8 (12} 0 0 0 0 0 0 0 2 (2)
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Inversion (2,003) (1,870) (960) (397) (1,079) (929) (226) (758) (283) (77) (74) (75) (76) (534) 64
Efectivo Exced.(Req.) para aplicar en Activid.de Financ. (1,887) (1,793) (288) 335 (459) (530) 187 (337) 356 553 566 593 628 (535) 51
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Financiamientos Bancarios, Bursatiles y Otros Financiamientos 1,000 600 250 0 200 400 375 350 325 250 400 250 175 300 414
Financiamientos Bursétiles 0 1,875 995 0 1,975 1,274 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizacion de Financiamientos Bancarios (900) (600) (350) 0 (200) 0 (430) (188) (94) (350) (325) (250) 0 0 (400)
Amortizacién de Financiamientos Bursatiles 0 0 0 0 (1,875) (1,000} 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amaortizacién de Otros Financiamientos 0 (27) (12) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Intereses Pagados v otras partidas (19) (44) (143) (202) (174) (345) (313) (383) (399) (418) (422) 417) (414) (102) (154)
Fi iami "Ajeno” 81 1,804 740 (202) (75) 329 (368) (220) (168) (518) (347) (417) (239) 198 (140)
Incrementos (Decremento) en el Capital Social® 2,751 0 0 0 1,242 363 0 452 133 0 0 0 0 319 87
Recompra de CBFls 0 0 0 (33) (148) 0 41) 0 (45) (89) (82) (95) (106} 0 0
Dividendos Pagados (224) (320) (400) (441) (423) (244) 41) 0 (45) (89) (82) (95) (106) (94) (64)
"Propio” 2,521 (320) (400) (474) 671 119 (83) 452 42 (178) (165) 1190) (2 225 24
fectivo de Activ. de Finan. 2,608 1,483 340 (676) 596 449 (451) 231 (126) (696) (511) (607) 4 423 (116)
Incre.(Dismin.) neto de Efectivo y Equiv. [Fal (310) 52 (341) 136 (81) (264) (106) 230 (143) 54 (14) 178 (112) (65)
Efectivo y equiv. al principio del Periodo 386 1107 797 849 508 644 564 299 193 423 280 334 320 644 564
Efectivo y equiv. al final del Periodo 1,107 797 849 508 644 564 299 193 423 280 334 320 498 532 499
Cifras UDM
Capex de Mantenimiento 60 76 82 106 98 103 96 60 102 125 138 146 153 99 102
Flujo Libre de Efectivo 14 1 506 626 522 298 38 367 552 516 509 526 552 347 285
Amortizacién de Deuda 900 627 362 0 2,075 1,000 430 188 94 350 325 250 0 2,075 1.400
_Revolvencia automatica / Amortizaciones /Refinanciamientos (900) (627) (362) 0 (2,075) (1,000) (336) oo 0 0 0 0 0 0 (2,054) (1,267)
n de Deuda Fin 0 0 0 0 0 0 94 188 94 350 325 250 0 21 133
Intereses Netos Pagados® 29 39 128 157 180 295 293 366 387 39 397 394 392 149 352
Servicio de la Deuda 29 39 128 157 180 295 386 554 480 746 722 644 392 170 485
DSCR 0.5 0.0 39 4.0 2.9 1.0 0.8 0.7 1.1 0.7 0.7 0.8 14 2.0 0.6
Caja Inicial Disponible 386 1,107 797 849 508 644 564 299 193 423 280 334 320 447 532
DSCR con Caja Inicial 13.6 28.6 10.2 9.4 5.7 3.2 2.3 1.2 1.6 1.3 1.1 1.3 22 4.7 1.7
Deuda Neta a FLE 731 1,340 39 3.7 4.6 10.5 10.5 9.9 6.5 71 7.2 7.0 6.7 8.1 11.1
Deuda Neta a EBITDA 5.0 33 3.7 5.3 44 7.0 15.3 8.3 6.6 6.0 5.7 54 5.1 54 7.8
Fuente: HR Ratings proyecciones con base en infermacidn trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por KPMG.
* Informacion Dictaminada en formato IFRS
** Proyecciones a partir del 2T20, realizadas el 23 de abril de 2020.
1. En 2017 incluye P$34m por resenva de pago de CBFls a Asesor de Activos Prisma, S AP.I de CV. y P$43m por estimacidn de cuentas por cobro dudosa
2.En 2014y 2012 incluye colecacién de CBFIs, mientras que a partir de 2019 corresponde a las inversiones de los socios de Fabrica de Hoteles al considerarse el método de consolidacién,
3. Incluye los intereses devengados no pagados en el periodo, los cuales se observan como un pasivo por obligaciones de deuda en el Balance General
Flujo Libre de Efectivo 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2718 2119
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Operacion 116 i 672 732 619 399 413 a1 639 629 639 668 705 446 387
- Distribuciones Obligatorias por CBFIs*** 42 0 84 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- Participacién Minoritaria 0 0 0 0 (0) (1) (1) (6) (15) (12) (8) 4) (1) 0 0
+ Diferencia en Cambios 0 0 0 0 (0} (0} 0 0 0 0 0 0 0 {0) Q)
- Capex de Mantenimiento’ 60 76 82 106 98 103 96 60 102 125 138 146 153 99 102
Flujo Libre de Efectivo 14 1 506 626 522 298 38 367 552 516 509 526 552 347 285
Fuente: HR Ratings proyecciones con base en informacidn trimestral interna del Fideicomiso y cierres anuales dictaminados por KPMG
*** Corresponde a las distribuciones hacia los fideic que Fibra Inn debe realizar por tema de regulacisn.
1. Se calculaba como 1.0% del valor de PPE; sin embargo, a partir de 2018 se empieza a considerar como 5.0% de los ingresos totales del periodo inmediato anterior.
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Nota Técnica

HR Ratings modifico el calculo del Flujo Libre de Efectivo (FLE), incorporando en el
calculo del pago de las distribuciones obligatorias a los fideicomitentes. Estas
distribuciones se refieren al 95.0% que debe repartir la FIBRA a partir del Resultado
Fiscal Neto generado durante el periodo de célculo. Lo anterior, debido a la
subordinacién que por ley mantiene el pago de amortizaciones de deuda a las
distribuciones hacia los Fideicomitentes. El FLE para efectos de nuestro analisis se
calcula de la siguiente manera: FLE. Flujos Netos de Efectivo de Actividades de
Operacidn — Distribuciones Obligatorias a los Fideicomitentes + Diferencia en Cambios
+ Ajustes Especiales al FLE. El célculo de FLE no incorpora el CAPEX de Mantenimiento,
debido a que, por la naturaleza del activo, dicho rubro ya se incluye en los gastos de
operacion de la FIBRA.
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México: Guillermo Gonzélez Camarena No. 1200, Piso 10, Colonia Centro de Ciudad Santa Fe, Delegacién Alvaro Obregén, C.P. 01210, Ciudad de México.
Tel 52 (55) 1500 3130.

Estados Unidos: One World Trade Center, Suite 8500, New York, New York, ZIP Code 10007, Tel +1 (212) 220 5735.

La calificacion otorgada por HR Ratings de México, S.A. de C.V. a esa entidad, emisora y/o emision esta sustentada en el
analisis practicado en escenarios base y de estrés, de conformidad con la(s) siguiente(s) metodologia(s) establecida(s) por la
propia institucion calificadora:

Evaluacién de Riesgo Crediticio de Deuda Corporativa, mayo de 2014.
Nota Técnica de FIBRAs

Para mayor informacion con respecto a esta(s) metodologia(s), favor de consultar https://www.hrratings.com/es/methodology

Informacion complementaria en cumplimiento con la fraccion V, inciso A), del Anexo 1 de las Disposiciones de caracter general aplicables a

las instituciones calificadoras de valores.
Fibra Inn LP: HR AA- | Perspectiva Negativa
Calificacion anterior Fibra Inn CP: HR1
FINN 18: HR AA- | Perspectiva Negativa
Fibra Inn LP: 23 de abril de 2020
Fecha de Ultima accion de calificacion Fibra Inn CP: 23 de abril de 2020
FINN 18: 23 de abril de 2020

Periodo que abarca la informacién financiera utilizada por HR Ratings para el

. P 3T13-1T20
otorgamiento de la presente calificacion.

Relacion de fuentes de informacion utilizadas, incluyendo las proporcionadas por

Informacién trimestral interna y anual dictaminada por un tercero (KPMG)
terceras personas

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

HR Ratings consideré al otorgar la calificacion o darle seguimiento, la existencia de
mecanismos para alinear los incentivos entre el originador, administrador y garante y N/A
los posibles adquirentes de dichos Valores. (en su caso)

N/A

HR Ratings de México, S.A. de C.V. (HR Ratings), es unainstitucién calificadora de valores autorizada por la Comisién Nacional Bancariay de Valores (CNBV), registrada
ante la Securities and Exchange Commission (SEC) como una Nationally Recognized Statistical Rating Organization (NRSRO) para los activos de finanzas publicas,
corporativos e instituciones financieras, segun lo descrito en la clausula (v) de la Seccién 3(a)(62)(A) de la U.S. Securities Exchange Act de 1934 y certificada como
una Credit Rating Agency (CRA) por la European Securities and Markets Authority (ESMA).

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

Las calificaciones y/u opiniones de HR Ratings de México S.A. de C.V. (HR Ratings) son opiniones con respecto a la calidad crediticia y/o a la capacidad de administracion de
activos, o relativas al desempefio de las labores encaminadas al cumplimiento del objeto social, por parte de sociedades emisoras y demas entidades o sectores, y se basan
exclusivamente en las caracteristicas de la entidad, emisién y/u operacion, con independencia de cualquier actividad de negocio entre HR Ratings y la entidad o emisora. Las
calificaciones y/u opiniones otorgadas se emiten en nombre de HR Ratings y no de su personal directivo o técnico y no constituyen recomendaciones para comprar, vender o
mantener algin instrumento, ni para llevar a cabo alguin tipo de negocio, inversion u operacion, y pueden estar sujetas a actualizaciones en cualquier momento, de conformidad
con las metodologias de calificacién de HR Ratings, en términos de lo dispuesto en el articulo 7, fraccién Il y/o 1, segin corresponda, de las “Disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores”.

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

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