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Fibra Mty (clave de pizarra FMTY14) es un fideicomiso de inversion en bienes raices (FIBRA) con sede en

Monterrey, Nuevo Ledn. Se constituyd el 25 de julio de 2014 y cotizaen la B

olsa Mexicana de Valores

desde diciembre de 2014. Adquiere, administra, desarrolla y arrienda inmuebles industriales, de oficinas y

comerciales en México, y paga distribuciones de efectivo mensuales a sus tenedores. No vende un

producto: arrienda espacio, y sus ingresos son rentas de contratos de largo plazo sobre inmuebles

estabilizados. Al 2T26 su portafolio suma 383 propiedades, con la linea indu

strial como motor.

FIBRA - Inmuebles industriales, de oficinas y comerciales BMV: FMTY14 Sede: Monterrey, Nuevo Ledn

Distribuciones mensuales Administracion interna

| Highlights de la Emisora

\
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TRAYECTORIA PROPIEDADES - 2T26 SUPERFICIE - 2T26

OCUPACION - 2T26

12 anos 383 5,576,600 m? 93.9%

Constituida el 25 jul 2014 9 en dic 2014 -120 de ABR total del portafolio
- cotiza desde dic 2014 Fibra Mty y 263 de Fibra
Macquarie
N \

| Qué Hace y Como Gana

v -1.5 pp vs 95.4% en
2T25

4
Adquiere Administra Desarrolla Arrienda
Fibra Mty no vende un producto: arrienda espacio. Sus ingresos son rentas de contratos de largo plazo
sobre inmuebles estabilizados, y crece por adquisiciones, proyectos build-to-suit y ampliaciones de naves
ya arrendadas.
\
Adquisiciones Proyectos build-to-suit Ampliaciones de naves
Ejemplos documentados: los Una de las tres vias de arrendadas
portafolios industriales Aerotech y crecimiento de la estrategia 2022 Las expansiones ya terminadas
Batach (2024) y la compra de a 2026, junto con adquisiciones y sumaron USD$68.1 millones con
control de Fibra Macquarie (2026). ampliaciones. un rendimiento superior a 10%;
hay USD$56.3 millones en
negociacion (57,000 m?).
?‘\":&s‘_@\
| Tres Lineas de:Negocio
b
INDUSTRIAL - EL MOTOR OFICINAS - VENTA GRADUAL COMERCIAL
% 80.3% 92.6%
94.5% 3% 6%
DE OCUPACION DE OCUPACION DE OCUPACION
Propiedades (2T26) 343 Propiedades (2T26) 17 Propiedades (2T26) 23
ABR (m?) 4,955,151 ABR (m?) 177,582 ABR (m?) 443,867
% de rentas (cierre 2025) 76.0% % de rentas (cierre 2025) 22.9% % de rentas (cierre 2025) 11%

2/5



Fibra MTY
Presentacion de Emisora |

indeity

i DEAS

\

| Datos Corporativos \

-

Ficha del fideicomiso Escala del portafolio en dos cortes

Clave de pizarra FMTY14 FIBRA MTY - CON FIBRA
R CIERRE 2025 MACQUARIE - 2T26
Tipo FIBRA (fideicomiso de inversion en
bienes raices)
Propiedades 118 383
Sede Monterrey, Nuevo Ledn
Constitucion 25 de julio de 2014 Estados 13 17
Cotiza en la BMV Diciembre de 2014
desde )
o _ Superficie 2.05 millones 5,576,600 m?
Distribuciones Mensuales, en efectivo de m
Entidad en la Banco INVEX, S.A., Institucion de
portada del Banca Miiltiple, INVEX Grupo Ocupacion 96.6% 93.9%
documento Financiero

| Sectoresy Clientes

\

ARRENDATARIOS - CIERRE 2025

178

Manufactura de exportacion y

DIEZ MAYORES CLIENTES

34.9%

De los ingresos al cierre de 2025

AUTOMOTRIZ Y COMPONENTES

29.2%

De los ingresos - mayor giro

=

logistica (clasificacion GICS)

\ \

Sectores principales

Los inquilinos se concentran en manufactura de exportacion y logistica, con el sector automotriz como mayor

giro. Siguen:
Automotriz y componentes - 29.2% Materiales Transporte Bienes de capital Software y servicios
Tecnologia
Présencia Geografica
= r ) ( ) )
ESTADOS NUEVO LEON - NUEVO LEON - NUEVO LEON -
PROPIEDADES SUPERFICIE OCUPACION
2
17 87 1,477,890 m 94.0%
 de 13 con Fibra Estado mas importante - ABR al 2T26 Al 2T26
Macquarie 2726
\ \ \
Noreste Base - Nuevo Leon Bajio 4 mercados Noroeste 2 mercados

Guanajuato, Aguascalientes, San Tijuana, Baja California, y Sonora.

Luis Potosi y Querétaro.

Nuevo Leon, Coahuila y Reynosa,
Tamaulipas. La sede corporativa
esta en Monterrey, Nuevo Ledn.

Fuente: Reporte Anual 2025 de la Emisora 3/5
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Crecer en industrial (automotriz, manufactura de exportacion, logistica y distribucion) con adquisiciones,
build-to-suit y ampliaciones ligadas a un contrato de arrendamiento.
Adquisiciones Build-to-suit Ampliaciones con contrato de arrendamiento Automotriz
Manufactura de exportacion Logistica y distribucion
\
| Obrasy Expansiones al 2T26
( ( (

EN CONSTRUCCION

~107,670 m?

Inversion de USD$114.9

EXPANSIONES EN
NEGOCIACION

USD$56.3

Millones de dolares -

EXPANSIONES
TERMINADAS

USD$68.1

Millones de doblares -

RESERVA TERRITORIAL

1,149,757 m?

Mas 765,200 m? de ABR

millones 57,000 m? rendimiento superior a potencial en Fibra
10% Macquarie
\ \ \ \
| Calificaciones Vigentes
Fitch Ratings S&P
Calificacion nacional Calificacion global
® VIGENTE ® VIGENTE
Perspectiva estable Perspectiva estable
A Fitch subié la calificacion nacional A S&P elevo la calificacion global
| Deuda
( 4 4
ENDEUDAMIENTO - 2T26 ENDEUDAMIENTO NETO DEUDA TOTAL TASA PROMEDIO
32.8% 25.3% ~USD%$2,165 5.3%
A +6.4 pp vs 26.4% al Limite auto.rlzado de Millones de dodlares Plazo promedio de 3.1
cierre de 2025 endeudamiento: 50% anos
— \ \ \
-
2T25 @ 2T26 @ Consolidado @ Fibra Mty individual ® Reportada @ Cargo Gnico
Ingresos, ION y AFFO Margenes: Consolidado vs. ® Sin cargo
Millones de pesos (MXN$) Individual Utilidad de Operacion 2T26
% sobre ingresos - 2T26 Millones de pesos (MXN$)
1,600 120% 4,000
1400 3,017.9
1,197.6 100% o 50 90.3% S
1,200 1,060.0 80.9% 82.9% 2,000
Z000 o 818.7
845.2 834.5 1,000 -
767.0 %
800 629.7 e0% 0 -
600 240%
400 -1,000
200 208 -2,000
-2,199.2
0 0% -3,000
Ingresos ION AFFO ION UAFIDA Utilidad de Gasto Gnico Utilidad de
totales ajustada operacion por operacion
reportada internalizacion  sin el cargo

Fuente: Reporte Trimestal 2726 de la Emisora 4/5
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El presente documento y la informacion que se senala en el mismo emana de fuentes plblicas por lo que se emite Gnicamente para fines
informativos y no constituye una recomendacion de inversion. Todas las personas que tengan acceso al mismo, deberan remitirse y leer el
prospecto de informacion al publico inversionista, el folleto informativo, los documentos clave de inversion, o cualquier otra informacion o
documentacion de caracter pablico para conocer, de manera enunciativa mas no limitativa, todas las caracteristicas de los valores, la emision,
los factores de riesgo del mismo, o de la emisora o valores correspondientes. Asimismo, la informacion contenida en este documento es
indicativa y no necesariamente exhaustiva, aunque refleja la postura u opinion de Indexity, S.A. de CV, misma que se emite con caracter
personaly no asien representacion de cualquier asociacion gremial, entidad o institucion financiera.

Se advierte que las opiniones resultantes en el contenido del presente documento derivaron de un proceso analitico, utilizando informacion
plblica del desempeno financiero de la (s) companias y/o valores colocados y/o registrados en alguna bolsa de valores o en algln instituto para
el deposito de valores o sociedad que haga dichas funciones, por lo que, deben ser entendidas como una manifestacion de una opinion individual
e independiente, sin perjuicio de lo anterior, Indexity, S.A. de CV. se reserva el derecho de cambiar su opinion en cualquier momento sin asumir
responsabilidad alguna alrespecto.

"o nou non

En caso de que en este documento se utilicen vocablos tales como "intenta", "anticipa”, “cree", "considera", "podria", "estima", "espera”,
"pronostica”, "pretende”, "puede”, "planea”, "potencial’, "predice", "busca", "deberia", "sera" asi como, expresiones similares u homoélogas
tendran el Gnico proposito de identificar las mencionadas estimaciones futuras, por lo que, Indexity, S.A. de CV, no asume obligacion de
actualizar estimaciones futuras. Es de advertir que, las proyecciones han sido preparadas y tienen un propésito meramente ilustrativo e
informativo, y no constituyen un pronéstico de cualquier indole.

Nuestra informacion emplea, de manera enunciativa mas no limitativa datos: piablicos, historicos, financieros, contables, sectoriales, tendencias,
capacidad de administracion, eventos relevantes, entre otros, que ayudan al conocimiento de la compania/emision/estructura, de que se trate,
asi como los elementos que intervienen en el comportamiento del instrumento cotizado y/o registrado en alguna bolsa de valores o cualquier
otra entidad y difundidos por medios masivos de comunicacion incluidos los referentes a la red mundial (Internet), sin exigencia de
comprobacion.

Todas nuestras opiniones y comentarios, se basan Gnica y exclusivamente en las caracteristicas de la entidad y/o emisora, estructura, emision
y/u operacion, que se trate, con independencia de cualquier actividad de negocio diferente a la presentada o informada publicamente de la
emisora o sus accionistas.

La informacién y/u opiniones emitidas y publicadas no constituyen recomendaciones para invertir, comprar, vender, mantener algln
instrumento de inversion, definir una estrategia de inversion, legal o fiscal o suscribir ninguna clase de valores o bien para la realizacion de
operaciones especificas, asimismo, no implica por ninglin motivo la certificacion sobre la bondad del valor (es) o la solvencia del emisor (es) asi
como tampoco para llevar a cabo ningln tipo de negocio, inversion u operacion, y pueden estar sujetas a actualizaciones en cualquier
momento, de conformidad con nuestro proceso de analisis, derivado de alglin evento conocido plblicamente. En consecuencia, el inversionista
o la persona que tenga acceso al presente documento debera adoptar sus propias decisiones de inversion sujeto a su perfil de inversion o de
riesgo, teniendo en cuenta dichas circunstancias y procurando obtener el asesoramiento especifico y especializado de personas autorizadas
para tales fines, sin responsabilidad alguna para Indexity, S.A. de CV.

El analisis, opiniones y publicaciones que se presentan estan basadas y construidas con fuentes originales u originarias del emisor y, en su caso,
de las autoridades supervisoras, que se consideran fieles, confiables y actuales. Sin embargo, no valida, garantiza, ni certifica la certeza,
temporalidad, exactitud o totalidad de cualquier informacion, por lo que Indexity, S.A. de CV. no es responsable por errores u omisiones de los
resultados obtenidos de dicha informacion.

Es necesario senalar que, Indexity, S.A. de CV., no es responsable de cualquier cambio, actualizacion o informacion adicional posterior a la fecha
de publicacion del presente documento. Este material proporciona informaciéon con un panorama general, por lo que, Indexity, S.A. de CV. no
tendra responsabilidad alguna, por las decisiones de inversion en que pudiera incurrir el inversionista o persona que tenga acceso a este
documento, derivado de la lectura o analisis del presente documento, de tal manera que, Indexity, S.A. de CV. no respondera por ningln tipo de
dano(s) y/o perjuicio(s).

El presente documento podra ser publicado o distribuido a través de cualquier medio de comunicacion electronica o convencional. En
consecuencia, la informacion contenida no sera informacion confidencial, y estara disponible a todo posible inversionista(s) o persona(s) en
igualdad de condiciones. La informacion que se incluye en esta presentacion ha sido obtenida de fuentes plblicas y que se consideran
confiables, por lo cual Indexity, S.A. de CV, no es responsable de la validez, puntualidad, integridad o veracidad para cualquier propdsito.
Derivado de lo anterior, la presentacion no se debera entender como recomendacion alguna, ya sea expresa o tacita, ni garantiza o sugiere que
elinversionista se debera basar en la exactitud, integridad o precision de la informacion o las opiniones aqui contenidas.

El presente documento tiene como finalidad promover la inclusion y educacion financiera, mediante un analisis serio a través del conocimiento
de las empresas o valores analizados.

Para la distribucion o divulgacion del presente documento, bastara que se mencione la fuente y como autor del mismo a Indexity, S.A. de CV,, asi
como que el mismo, no implica una oferta, recomendacion de inversion o estrategia fiscal, en caso de que alguna persona lo utilice o distribuya
para fines distintos a los senalados, sera responsable de los danos y perjuicios que se le lleguen a ocasionar a Indexity, S.A. de CV, asicomo a sus
accionistas, asociados, afiliados (en cualquiera de sus modalidades), consejeros, administradores, directivos, representantes legales, asesores, y
demas empleados, dependientesy factores.
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