Rendimientos consistentemente por encima de
indices comparables

El Mejor Gobierno Corporativo de su categoria

Activos de alta calidad con tasas de

Fibra Mty' 10 aﬁos capitalizacion atractivas

1 Crecimiento de 14x de las propiedades
redefiniendo I

(X K
rentabilidad - — .
ompania grado de inversion con un manejo
. - - - e prudente de la estructura de capital
inmobiliaria en Mexico

Pago de distribuciones de efectivo de forma
mensual

Toma de decisiones con alineacion ASG
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Federico Garza Santos
Presidente del Comité Técnico

Jorge Avalos Carpinteyro
Director General

Javier Llaca Garcia

Director de Operaciones y
Adquisiciones

Jaime Martinez Trigueros
Director de Administraciény Finanzas

Eduardo Elizondo Santos
Director Juridico

FIBRAMTY

Presidente de Grupo Delta

Presidente de Tres Vidas Acapulco.

Miembro del Consejo de la Camara de Propietarios de Bienes Raices de Nuevo Leon.
Miembro del Consejo de Promotora Ambiental.

Presidente del Consejo del Centro de Eugenio Garza Sada, A.C.

Vice-Presidente del Consejo de Supera, A.C.

Ingenierfa Industrial por el Instituto Tecnoldgico de Estudios Superiores de Monterrey (ITESM)

Presidente de la Asociacion Mexicana de Parques Industriales (AMPIP)

Presidente de Consejo y accionista en ESCALA, una de las 5 empresas de gestion de proyectos de Bienes Raices en México mas grandes
+30 afios de experiencia en Banco Invex, miembro del Comité Técnico en Invex Grupo Financiero de 2011 hasta su partida

Licenciatura en Contaduria por el Instituto Tecnoldgico Auténomo de México (ITAM)

MBA por la Universidad de Dallas

Diplomado de Alta Direccién (AD2) del Instituto Panamericano de Alta Direccion (IPADE)

Diplomado de negocios por la Universidad de Harvard

+30 afos de experiencia en el mercado inmobiliario

14 afios de experiencia en JLL( antes Jones Lang LaSalle) y 8 afios en CBRE (antes CB Commercial)

Presidente de Urban Land Institute México de 2016 a 2018

Ingenieria en Electronica y Comunicaciones, y un diplomado en Finanzas Corporativas por el Instituto Tecnoldgico de Estudios Superiores
de Monterrey (ITESM)

+30 afios de experiencia en los mercados financieros bursatiles

Amplio conocimiento de administracion de activos, relacion con inversionistas, estructuracion de productos de inversion, y regulacion
financiera Mexicana.

Fue Gerente de Banca Privada, operador de fondos de inversion y Director de FP&A en Vector Casa de Bolsa

Estudios de Economia en el Instituto Tecnoldgico Auténomo de México (ITAM)

Diplomado de Alta Direccion (D1) por parte del IPADE

+20 afios de experiencia como abogado corporativo y transaccional

Fue socio en la firma de abogados Garza Duran Elizondo, S.C. asesorando a diversas empresas publicas y privadas
Fue abogado interno en Axtel y Grupo Financiero Banorte

Licenciado en Derecho por la Universidad de Monterrey (UDEM)

Maestria en Derecho Comercial Internacional (LLM) por la Universidad de Southampton, Inglaterra

Diplomado de Alta Direccién (D1) del Instituto Panamericano de Alta Direccion (IPADE)

fibramty.com
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Fibra Mty: Referente de Gobierno Corporativo

80% de los Miembros del
Comité Técnico califican como

80%

Indenendientes

independientes

0,
20%
Relacionados

v’ Primera FIBRA en ser administrada y asesorada internamente. No
existen comisiones por la administracion, consultoria, o la
adquisicion/inversion en propiedades.

v’ Cada miembro del Comité Técnico es ratificado anualmente en la
Asamblea de Tenedores (Unstaggered Board). E| Comité esta compuesto
por empresarios con amplia trayectoria en distintos sectores como el
mercado de capitales, inmobiliario, gestion de riesgos y ASG, abonando a
una toma de decisiones integral y al dialogo activo.

v Compensacion orientada a resultados. La compensacion variable es
pagada en CBFIs v condicionada al cumplimiento de la quia de
resultados v al crecimiento real del flujo de efectivo por certificado.

v’ Ausencia de un grupo de control. Cada miembro del comité técnico
tiene un solo voto y todos los inversionistas tienen los mismos derechos.

v’ Latotalidad de los subcomités estan presididos por miembros
independientes.

30% Mujeres en el Comité Técnico

v Ningun miembro del Administrador forma parte del Comité Técnico.

FIBRAMTY

fibramty.com
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Fibra Mty logra economias de escala y mayores
margenes UAFIDA

% de ingresos f \ \ \
PO oo & 20% 36% 42% 47% 48% 50% 51% 50% 72% 77% 79%
industrial

1.4% 91.6%
91.2%
90.2% ’ 90.0% 90.5% 90.6%
0,
1.3% 88.5% 88.3% 88.3%
86.5%
84.0%
83.1% L. oo 83.6% 6

78.8%
0,
77.5% 78.1%
0.7%
0.6%
72.5%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 YTD25 **
Mg. ION Mg, UAFIDA === Costo Corporativo/ Propiedades de Inversion promedio * === COsto Corporativo/ Activos promedio®

*Calculado con el promedio trimestral de las propiedades de inversién o activos
** Costo Corporativo Anualizado

FIBRAMTY

El costo
corporativo

disminuyé 70 pbs
desde 2015.

Margen UAFIDA:

Incrementa con:

-Adquisiciones/
Expansiones Industriales
-Mayor ocupacion
-Apreciacién del USD

Disminuye con:

-Apreciacion del MXN
-Incremento en el
numero de empleados

fibramty.com



= Propiedad Ubicaci de M Crecimi R

= I rOpliedades en Icaciones de IVlayor Crecimiento

B Las propiedades de Fibra Mty estan ubicadas en regiones de alto crecimiento, con potencial de incremento en la renta por

metro cuadrado, asi como expansiones y desarrollos futuros. Al 30 de septiembre 2025
Propor0|on de Ingresos Propledades Ocupacion ABR
ABR %, miles de m?
Nuevo Leon NG /. % 045, 6540
R Coahuila NI 5.7% 10 100.0% 154.4
§ Baja California M 4.4% 8 100.0% 1068
% Estados Tamaulipas B 4.1%
s Fronterizos smanpe 2 100.0% 91.2
: Chihuahua M 1.9% 8 88.3% 40.8
g—, Sonora B 1.1% 2 100.0% 29.4
5 Subtotal G A A, 59.3% 76 96.1% 12775
g Jalisco I 11.3% 7 99.9% 1209
g Guanajuato I 10.4% 9 97.2% 218.9
a Queretaro I 7.5% 9 91.7% 137.3
é Central y Bajio Aguascalientes [ 5.5% 6 100.0% 1277
;’%_ San Luis Potosi [ 3.8% 7 98.3% 102.1
£ Puebla M 1.8% 4 79.7% 622
I
2 Colima 1 0.4% 1 100.0% 9.4
Subtotal - T 40.7% 43 95.9% 7785

m Total 119 96.0% 2,056.0

) fibramty.com



== Portafolio Fibra Mty
— Crecimiento y diversificacion geografica al 30 de septiembre 2025
Sonora Ciudad Juarez
2 propiedades 1 edificio
29,379 mé 4520 Saltillo
100.0% ga.1% 10 edificios
154,409 m?
100.0%

Tijuana
8 propiedades
106,781 m?
100.0%

Aguascalientes
6 propiedades

Tamaulipas
Monterrey 2 pro iedapdeS
46 edificios 91p1 6p6 m?2
854,857 m? '

100.0%

94.8%

San Luis Potosi
7 edificios
102,087 m?2

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

127,657 m2 98.3%
% .
1000 Guadalajara Querétaro
7 edifiCiOz 9 edificios
120,850 m 137,310 m2
Colima 99.9% 91.7%
1 propiedad
9,384 m?
100.0% .
Guanajuato
9 edificios Puebla
m 218,896 m? 4 propiedades
97.2% 2
(1) Chihuahua, Parral, Delicias, Cuauhtémoc 33522 i
T%

FIBRAMTY

14

mercados

119

propiedades

2,055,827

M? de GLA

96.0%

ocupacion GLA

912,546

Reserva Territorial

fibramty.com
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La reestructuracion de las cadenas de suministro - FIBRAMTY

Nearshoring |
Nearshoring 2024 m Nearshoring 2024 & Fibra Mty Fibra Miy La absorcion bruta por Nearshoring en el

2024 fue de 2.0 M m?
—v’/ Ciudad Juérez 17%

Tijuana Demanda Nearshoring Participacion Nearshoring
(Milliones m?) (% Demanda)
0
2% : 13%

Saltillo o A

A 28% 28%

CD. Obregon
(o)
1% Monterrey 28%

2019 2020 2021 2022 2023 2024

2 26%

/ ; A

La Laguna : W - 1o

Reynosa 3% A 2%
3% . 10%
Aguascalientes N 10
W /7B 8% 1.6[ 1.7 2.0
2% 5, /%

Participacion de
mercado Guadalajara —
Monterrey registr6 la mayor demanda de
2% Guanajuato Nearshoring durante el 2024 con 560 mil m2. Los
Al mercados fronterizos siguen siendo los mds activos
2024* con una participacion del 67% de la Demanda
9% Hidalgo Bruta nacional.
Fuente: CBRE Research, 2024. L Queretaro 10%

El presente podria no sumar 100% debido a redondeo.
*Desde enero a Diciembre 2024.

fibramty.com
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Competitividad en estados fronterizos

Tasas de vacancia

histéricamente bajas

Robusta sinergia de
construccion en el sector
industrial

Precios de renta
significativamente mas bajos
que en EUA

Mano de obra mas calificada a

costos mas bajos

Fuentes: CBRE, BLS, INEGI.
(1) CBRE MEX al 3T25.

(2) CBRE EUA al 3T25.

(3) BLS al 2T24.

(4) INEGI al 1T25.

* Datos al 4724

<

Los Angeles, USA | San Diego, USA |
)
R 88.2 s% 17.6
) 5.0% B  68%
P~
(o) $13.2 B s160
<90 a0
$25.7 O  $272
El 687 H 84
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& 44
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Precios de renta
(USS / m2/ mes)

FIBRAMTY

Austin, USA 7]
Q9
<& 97
B 184%
P~
B s126
Y]
MO $253
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Dallas, USA
Q9
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B 9.0%
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@ $6.9
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£ 9 Mano de obra
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== Indicadores Clave de Desempeno
B A/ 30 de septiembre de 2025 (% de ingresos)

Tipo de Activo Ubicacion Ocupacion Moneda

(=]

(=]

-

3

=

g ) - ) Nuevo Les Jali

3 mIndustrial mOficinas = Comercial = Guanajoato = Querétaro m Rentado m Disponible mUSD = MXN

5 m Coahuila m Aguascalientes

E = Baja California Norte Tamaulipas

] Otros

3

; Perfil de Vencimientos de los Arrendamientos

ﬁ 86,79 93.4% 95.7% 100.0%
3 77.8% 80.3% e

= 66.2%

@ 0,

- . 47.1% 53.4%

= 17.7% Plazo promedjo ponderado de los contratos de arrendarmiento: 4.9 afios. £ 52.9% de los ingresos comienza a vencer
- 0, . . .

° 3.4% hasta principios del 2030.
S iSRS ||| = aSm Em Em Sm Em Em Em Sm Em SR SE SEm EE AR EE SR EE SR SE SR SR SR SE SR EE SR SE SR EE SE SE SR SE AR SE SEm SR AR SE S Em A S . -
z : I
3 % o 9.5% . 10.2% 11.6% . 1
= 2.7%0 7% 8-7%5.6% 5.4% 3.4%3.9% 63% g | 5.5% oo ' 2.6% 2.5% 6.4% 5:9% ) g9, 2.3% 43% |

— | | i L_- — [
2025 2026 2027 2028 2029 L__goap____go:ﬂ____goa*_z____2_033____2_03:1____2_03_5____2_033____2_031'

m mmm Industrial mmm Oficinas/Comercial Acumulado

9 fibramty.com



Activos de alta calidad FIBRAMTY

Al 30 de septiembre de 2025

Industrial Oficinas” Portafolio

Em E=T
-
e

WALT mas largo
entre competidores

79.3% 20.7% 100.0%

La Perla: Guadalajara, Jalisco Portafolio Zeus
43,624 m? 822,052 m? (al momento de la compra)
3 — 'J"—— ... e

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

>
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[7;] .
7
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V)
(7
(1]
o
o
(2]
=

(1) Incluye 6 propiedades comerciales que representan el 1.2% del ingreso, con 19,350 m?2 de ABR, 99.4% de ocupacion, y 3.7 ade WALT
*como % del ABR
WALT: Plazo poderado del vencimiento de los contratos

fibramty.com



. o o o o o e FIBRAMTY
- Portafolio Diversificado con Inquilinos Estables
B A/ 30 de septiembre de 2025
Vencimiento de Contratos
Contratos de Arrendamiento ligados a la inflacién (% de Ingresos) .
32.6% 33.3%
Vencimiento promedio ponderado al ingreso de 4.9 afios
20.8%
Recuperacion en mercados de oficinas de Guadalajara y Monterrey apunta a un
incremento en ocupacion. 13.3%

| 814160 1400

Base de inquilinos diversificada principalmente en compafiias multinacionales

Base de inquilinos resilientes a diversos ciclos econémicos comprobado

: 2025- 2027 2028 - 2030 2031-2034 2035+
durante la pandemia COVID-19

Principales Sectores
(% de Ingresos)

Top 10 Inquilinos

(% de Ingresos) m Automdviles y Componentes

Elvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L.

m Otros
8.5%
7.9% .
m Duraderos de Consumo y Vestido
m Materiales
m Bienes de Capital
3.1% 9
° 3.0% 2.6% 2 99 m Comercio de menudeo
0 2.0% 2.0% 1.9% 1.9%
I l . . . . B
Sofware y Servicios
Whirlpool @ rlner;cado ‘YAZAKl CORNING WALKER @7 INTEVA Availmed
Afios en México Hardware y Equipo de Tecnologia

=
5

fibramty.com
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= Indicadores Clave de Desempeiio Industrial

B A/ 30 de septiembre de 2025 (% de ingresos)

=
- . . . . o
Top 10 Inquilinos Perfil de Vencimientos Industrial . 100.0% o
91.6%  945% m Manufactura
6% Q.
76.0% ga1 Lgistica m
72.9% D >
= & 5
[ ] libre 58.3% =
<
45.4% o
BE=  Whirlgool [JEAZ 38.5%
(=] —_— .
: = p 055
s 26.2%
3
= 14.3%
= 3.8% 9.4% 9.3% 5 11.6%  g.79 815
“ n @ - 2%'%%3'% 7.6 2.6% 02d1%  22%8% o 1_3°. A9% 3% 23%2% 29% g "
_ » 0 Tl - - = B m
z L & K & & 8 8 & 8 3 & 8 5
> B CcorNING ] 32% g & S g & g g g g g g g g
g mUSD §
g -
= Logistica mmmm Manufactura Acumulado =
z [ o] gvazak |l 30% MXN o
: o
L) o
: mmm Db W 2en Condiciones de la renta al renovar
@ I
£
“w o 2
< — 2 & 2 > <
: E= \akeR [ 25% Q - - - S = = S 2 2 '
N S 7 [Se] > P> m Nuevo Leodn
3 ° < ~
= . ) 8 5@ m Guanajuato
2 m= wmwnrEva |l o5 3
o = . e ® Querétaro
2 [N © o ~ > o o N g m Otros o
© E  avawmvep W 24% i E & & 3 H H E =2
3 & o m Coahuila o}
m ™ 5 (@]
O . -—
. = m Aguascalientes
B= %1444 B+ g‘
N N N N I I52) ™ ™ ™ ™ ™ I52) ™ m Baja California
o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N

Tamaulipas

=

m Condiciones por negociar m Condiciones predeterminadas
San Luis Potosi

fibramty.com
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Expansiones Industriales firmadas, entregadas y en proceso

Fecha de 2 Inversion Inversién Final Inversion al NOI Ann. Rentabilidad Fecha Fecha inicio
Firma EnTﬁles Estimada 3T25 Estimado sobre costo entrega de renta

En Construccién ~18.4 20.2 10.0 1.7 8.6%
) Ga”ba"f 1-Area NL Jul-25 ~10.7 12.7 538 1.1 8.6% 3726 3726
: Gartbald 1-Area NL . ~7.7 7.5 42 0.6 8.6% 3726 :
E : Entregado 78.1 68.1 41.6 61.9 6.5 10.0%
; & Fagor SLP Feb-23 6.7 3.3 3.3 3.3 0.3 9.7% 2724 2T23®
g Santiago Qro. May-23 10.7 10.80 -(5) 9.8 1.0 9.8% 3724 37240
g Ags FINSA 03 Ags. Jul-23 1.7 10.1 8.9 8.9 1.1 11.8% 2724 3T24
:i?_ Ags FINSA 01 Ags. Apr-24 6.4 6.6 5.7 5.7 0.7 11.6% 47240 17250
§ Danfoss NL Apr-23 18.3 215 20.4 20.4 1.9 9.3% 1725@ 1725
§_ Providencia 5 Coa. May-24 18.2 12.0 - 10.5 1.1 9.1% 27250 3T25
% Ags Finsa 02 Ags. Ago-24 6.0 3.8 33 33 0.4 11.5% 3T25 3725
§" Total ~96.5 88.3" 41.6 71.9 8.2 9.7%
; El total de expansiones sumaron un total estimado de USS 142.8 millones, con una tasa de capitalizacion superior a 9.5%.
E (De ese total, USS 88.3 millones ya estan en proceso de construccién o entregados, y alrededor de USS 54.5 millones estan en negociacion).

*El rendimiento sobre costo se calcula con base en la inversién final o proyectada, segtn el avance. Las cifras pueden variar por redondeos, ahorros administrativos, permisos o tipo de cambio.

Incluye inversiones adicionales por US$ 0.4 millones.

Al cierre del 2T24, se concluyé una seccién de la expansion por un monto equivalente a US$0.9 millones. Al cierre del 1T25, se entregd la parte restante de la expansion.

Al cierre del 4724, se entregé sustancialmente la expansion reflejando ABR en el trimestre, mientras que durante el 1T25 se entregd definitivamente la nave y dio inicio el pago de la renta.

El acuerdo establecia que el inquilino de Fagor comenzaria a pagar renta a partir de abril de 2023 a pesar de que la entrega definitiva de la expansion se realizara posteriormente, por ende, el ingreso y ABR ya estan considerados en los indicadores operativos.
Al cierre del 3T24, se entregd la expansion, sin embargo, atin quedan pendientes algunos compromisos de inversion referentes a mejoras al inmueble.

Al cierre del 2T25, se entregé sustancialmente la expansion de Providencia 5, reflejado en ABR en el trimestre, el inicio de la renta se reflejé durante el 3T25, sin embargo, alin quedan pendientes algunos compromisos de inversion.

~
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= Indicadores Clave de Desempeiio Oficinas/Comercial """

B A/ 30 de septiembre de 2025 (% de ingresos)

. .. . . . =
. Perfil de vencimientos Oficinas y Comercial 5
TOP 10 |anI|II10$ 96.2% 96.2% 96.2% 96.2%  100.0% . ) o
m Oficinas Corporativas o
79.7% 83.7% )
75.6% ‘ m Oficinas Operativas >
=
Whirlgool - 56.7% Comercial 2
S
9 30.6%
e il /AEmEx 27:0% 25.9%
é - I I 16.4% 12.5%
A = 5 01%34%  01% 0.2% 2,5%. 0.061%  29% 1, 3.8%
5 =—= W/ wizeLine paai - [ | .
— wn O ~ 0] (o)) o — N [92] < n
N N N N N (82) [s2] [s2] ™ [s2] ™
. Q Q Q Q Q Q Q Q & & Q
E; BE= epicor =
% p Comercial mmmm Oficinas Acumulado " USD 8
S pm C 2
: Condici del I g
2 . ondiciones de la renta al renovar
¢ [o] ~wvazaw
5 5 -
s = MARY KAy  EWER o~ o
@ ] 59 N3 o
o N i
[ n n 5
2 <t
s [e] vTosnea EER 2 ~ 2 2
5 = & S = m Nuevo Ledn Cc
2 [ B | Autocamlones 3.2% 50 5 ~ m Jalisco 0
< de Chihuahua @ oA Q)
] N (2]
@ = m Chihuahua 6:
B oracLe BB 3
0 © ~ © o o — o ™ < T} San Luis Potosi
N N N N N [82) [s2] (92] [s2] [s2] [92)
o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N
m m Condiciones por negociar Condiciones predeterminadas
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Elvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L.

=

Segmento de oficinas

% del total de activos

2.4 afios

=
54.9%
@ MTY 91% / JRZ 5% /

Sobresalientes

@ 9.5% /221 MUSD

O=Q
3.1 aiios

99.8%

=
77.0%

GDL 78% / MTY 22%

SLP 4% 2524 . ..
AUM WALT S\ Ocupacien == % USD Ubicacién
(% de activos) / (afios) © | (% de ingresos) -m (% de ingresos) (% de ingresos

(M USD) potenciales)

*Otros activos esta conformado por efectivo y equivalentes, expansiones, cuentas por cobrar, reserva territorial, propiedades comerciales y otros.

FIBRAMTY

De bajo rendimiento

@ 1.1%/ 25 M USD
1.5 aios

18.2%

0.0%

@ MTY 100%

fibramty.com
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Estrategia de crecimiento y principales objetivos

0 e Aumentar Tasa libre de riesgo
Retornos > &

Competidores

AquiSiCioneS 12MION US$ 53.3 M US$ 53.3M

L Valor del Portafolio USS$ 662 M US$ 640 M
~USS$ 1,500 Millones*

(~ 27,000 Millones de pesos)

Mientras se potencializa la é‘
entre 2022-2026 diversificacion ;.)

Incrementar

| bursatilidad
M & disminuir

7 costo de capital

s

3 e o

5 .

= Realizar 2 Zeus

_ eus (ex. Terrenos )
z

Cap Rate 8.1% 8.3%

en propiedades de inversion y asi alcanzar
~USS$2,400 millones en activos. e

(1) 15 mil millones de pesos adicionales al Portafolio Zeus (2) Tipo de cambio de 18.3207 pesos




FIBRAMTY

== Solido balance general y flexibilidad financiera

Los principios de gestién del balance general de Fibra Mty incluyen:

« Ser un emisor frecuente, las emisiones de capital deberan ser acrecientes, los recursos deberan ser

Ps. Millones
utilizados lo mas pronto posible, por ende, tener una inversion ya identificada antes de la emision. Credito Sindicado —
« Serunainversion a largo plazo, idealmente la deuda serd en ddlares, sin garantias, a largo plazo y con Use 300M 40,000
COStOS razonables ZOIIOV}IIOn+Suscripcio'n de Prop|edades
, . . . erechos Follow On . .
+ Serun vehiculo prudente, el nivel de endeudamiento debera mantenerse entre 25-35% y la Deuda Neta a ~Us$ 546 M ~USS 468 M y 25000 de inversion
UAFIDA por debajo de 5x. Y Y ' CAGR:
E + Enfocados en el mercado inmobiliario, la deuda idealmente debera ser a tasa fija, ya sea desde origen o v Y
3 usando estrategias de cobertura 30,000 27.7%
b= 7,
=
- = Deuda CEBURE 3er§re¢2ito 25,000 ~ USS$ 2.0 mil
s . Sindicado .
- m— Capital " eiem Uss 150m millones en
= . Follow On CEBURE FMTY i
% I Saldo Inicial 2do Credito Sindicado ~US$203.7M US$ 100 M v v 20,000 Zreoﬁll\?:ras?gs
s = \/alor Propiedades de Inversién Us$ 150 M v
E . . . Follow On v y
@ e Capitalizacién de mercado ~US$ 83.7M 15,000 ~USS$1.9
3 Suscripcion de . . ’
@ Derechos mil millones
g ler Credito Sindicado TUss120.3M 10,000 de
£ Us$ 100 Miion Y Capitalizacion
w
. 5,000 de Mercado
- Estrategia de Deuda —
g I I S - -
2 dovinag
g < n n n n Vo] [(e} [(e} (o] ~ ~ ~ ~ o] [ee] (o] [ee] (o)} [e)] ()] (o] o o o o — — — — o~ (o] (o] (o] o [22] m [22] < < < < N n n
o — — — — — — — — i Al i hl — i i i el — i — i o~ o (o] o~ o o~ o (o] o~ (o] o~ o o~ o~ (o] o~ [a\] [a\] o~ [a\] o~ (o] o~
g - m F F F B F F F F FF FF FF FF FF FFF FEF FEFFFFEF EEFFFFEFEFFEFEFFEFFEF B EBE FF F EF B F E -
° < i o on < i o (32} < i ('] on < i o on < i o (32} < i ('] on < i o o < i ('] o < | o on < i o (32} < Ll ('] o
: 45%
: - - - - - - - 35%
=
om
—— e - - ——— e = = = = 25%
a—— \ivel| de efinanciamiento de una parte significante de nuestra deuda garantizada Calificacién
Endeudamiento con deuda no garantizada y liberacién de garantias en la deuda 100% Deuda de grado de 15%
Plazo Promedio aumenté de 3.5 a 6.7 afios Bullet No- inversion
m Prepago de Crédito Bilaterales Garantizada 5%
< n n wn n (e} (Vo] [(e} (o] ~ ~ ~ M~ (o] [ee] (o] e} (o)} [e)] [e)] (o)} o o o o — — — — o o o~ o~ (32} (32] [22] o < < < < n n n
Ll — i — i — — Ll — i — Rl Ll i Ll i Ll i Rl Ll i o o o o o o o o ('] o o o o o o o~ o o o o~ o (o] o
F - m F F F F F F FFFFEFFFFEFEFEFFFEEFEFEEFEFEFEEEFEFEFRFEEEFEFEFRFEEFEFEFE E E F E
< i (o] o < i [a\] [22] < i o~ m < i o~ m < — o [22] < i o m < i o~ m < — o [22] < i [a\] m < i o~ m < — (o] o
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== Balance Sélido y Flexibilidad Financiera o

B A/ 30 de septiembre de 2025

Tipo de deuda Tipo de tasa Tipo de moneda
27.1% 20.8%
Nivel de Endeudamiento Nivel de Endeudamiento Neto

7.9%
§ Efectivo / Activos
5 100.0% 100.0% 19.6%
- Lineas disponibles /Activos
f;: = Garantizadas = No Garantizadas m Tasa Variable mTasa Fija = MXN = USD
2.7x
g Perfil de vencimiento de deuda (1) Deuda Neta a UAFIDA Ajustada @
® YR J— @ ‘®
E g 3 4.9%
2 s 2 > 610 Tasa de interés promedio ponderada
E 3 34.7% > 3 anos
2 1o Plazo promedio de la deuda
g 1% 5.2%
z [
E 2025 2026 2027 2028 2029 BBB- / BBB

A plazo mmmmm Revolvente e+ @ o Tasadeinterés promedio ponderada FitchRating" Calificacion Global ®3) Faung
bl Ralings* Agency

11 meses a partir de la fecha de disposicion o al 15 de febrero de 2026, lo que suceda primero.
(2) Incluye el NOI anualizado de los portafolios MeLi Leén y Batach.

(3) Las calificaciones corresponden al CEBURE FMTY20D, y no son una recomendacién para comprar, vender o mantener los valores ofrecidos en este documento. Las calificaciones pueden estar sujetas a revision o retiro en cualquier momento por Fitch Ratings y HR Ratings. Cada una
de las calificaciones debe evaluarse independientemente de cualquier otra calificacion de valores.

m (1)  Considera una tasa fija del Bilateral BBVA de 4.94%, una tasa fija del bilateral Banorte a plazo de 5.69%, y una tasa fija del bilateral Scotiabank LP 5.38%; mientras que para el Bilateral Scotiabank CP una tasa variable, en el que cada disposicion realizada tiene un vencimiento de hasta

18 fibramty.com



FIBRAMTY

Acrecencia en los flujos por CBFI

Condiciones de Mercado
+
Cldusulas de renovacion

OcupaCién } En renovaciones:

Lease Spreads

ooluebip

Desinversion

TC e inflacién > Costos financieros

. . » Grado de inversion
Adquisiciones estabilizadas - -
»  Prudencia financiera + flexibilidad

N.L. | 814160 1400

Tierra propia
BTS Tierra de terceros
Especulativo (en su caso)

oojuebiou|

» Aumentar liquidez en el mercado
. > Diferencial entre costo de capital
> Economias de escala o
y adquisicion/BTS

> Diversificacion de inversionistas

@
]
o
3
3
5
@
3
hi
m
B
3
o>
=
i
<
-
[++]

=
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tenencia de ddlares en efectivo.

2. Ladeudaincremental tendria un costo
financiero superior a la tasa promedio
ponderada al cierre del 2024 del 4.88%

1.035

[ ] y 4 [ ] V 4
] FIBRAMTY
Fibra Mty en linea para cumplir con la Guia de
== resultados 2025
Retos: Rango de AFFO por TC
» Operaciones: 1.131
1. Vencimiento de arrendamientos del 8.3%
de los ingresos en 2025 (5.0% Industrial y 1.119
N 3.3% Oficinas), de los cuales el 66% tiene 1119
3 potencial de ajuste al mercado. 1.107 . :
z * Mercado Inmobiliario: 1107
- 1. Lastasas de capitalizacién para 1.095 . '
. propiedades industriales de calidad _
3 siguen siendo competitivas. L 1083 . 1.095
g 2. Retrasos en el flujo de efectivo de L
2 expansiones y proyectos BTS § 1071 . 1.083
: 3. Reserva territorial. & 07
% 4. Elreciclaje de activos de oficinas podria 1.059 . '
f reducir el flujo de efectivo por CBFI a corto
§ plazo 1.047 . 1.059
p * Financieros:
) . . . 1.047
- 1. Menor ingreso financiero por mayor .

19.50 -19.74 19.75-19.99 20.00-20.24 20.25-20.49 20.50-20.74 20.75-20.99 21.00-21.24 21.25-21.50

2025 Average Fx

=

fibramty.com



Portafolio
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FIBRAMTY

E Caso de Estudio Zeus

Zeus sin
reserva de tierra

5

4 m2
92.1% 822.1 milm ION 12M US$53.3 US$53.3 MXN$1,306

Ingresos en USD$ ABR ($ mm)
2 G~ Valor del
E @ Portafolio US$662 US$640 MXNS16,339
% ) ($ mm)
N 98.3% 6.1 Afios 882.7 milm

Ocupacion por ABR WALT Reserva Territorial Cap Rate 8.1% 8.3% 8.0%

Desglose por Sector % de rentas en USD Tasa de Vacancia

Antes dela
Transaccion
4722

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Mar(a, 64650 Monterrey, N.L.

Después de la
Transaccion
2723

B Industrial m Oficinas ™ Comercio muUsD MXN H Rentado Disponible

=

*]JON U12M = ION Anualizado 4T22; Valor del Portafolio = Valor de la empresa — Otros Activos (ex. Efectivo) — Propiedades de Inversion por pagar; Valor de la empresa = (Precio promedio por CBFI x CBIs promedio en circulacién) + Pasivos — Efectivo

22 fibramty.com



o FIBRAMTY
== Caracteristicas de la reserva territorial de Zeus
Para mantener a la empresa como un vehiculo generador de flujo ‘o e P
de efectivo, Fibra MTY esta evaluando miuiltiples estrategias para ® - s
el mejor uso de la reserva territorial. o
Ubicacién Uso de tierra o @

9.0%

‘ '.‘.‘UJ.]J:.‘.-:. : -. Querelaro
Lec .
ALISCO

) orelia,, .y - 1 Bahia de Campech
SpEb N MEXiCo
Toluca de Lerdo
a8 Vill
UERRERD - A
Acapulco de Judrez
= CHIAR,

89.7%
Reserva territorial 882,723 m?

m Tierra desarrollable = Derechos de expansion
= Reservas para nave

mPUE = GTO = MTY =NOG =AGS - TlIJ GDL

Elvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

=

Fuente: Fibra Mty y Finsa-Walton CKD F/2469
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Incorporacion de Zeus al portafolio de Fibra Mty

« 100% de Facturacion con un 100% de
Cobranza.

« 2ndo cjerre firmando el 20 de
septiembre, pagado el 31 de octubre de
2023.

e Se continuan evaluando, de manera
positiva, diferentes alternativas para la
reserva territorial.

* Primeras tres expansiones ya
terminadas.

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

=
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Caso de Estudio Whirlpool

2018
Ano de adquisicion

148,580 m?
ABR
Al 3T25: 151,344 m2 debido a expansiones

8.2%
Cap rate de entrada

USS$135 mm
Valor de adquisicion

Transaccion “Sale and Lease Back”

Contrato de arrendamiento NNN absoluto a
10 anos

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

En el 4T21, el plazo de arrendamiento inicial se
extendio 3 afos adicionales, de 2028 a 2031 junto con
la negociacion por realizar expansiones

=

fibramty.com
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Caso de Estudio Complejo de Oficinas La Perla

2021
Anfo de adquisicion

41,874 m?2 |
ABR
L U
‘].‘F:I il- j!litﬂ

9.3%
Cap rate de entrada

, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

Ps. 1,823 million
{1l ik Valor de adquisicion

Pagado gradualmente a medida que el ABR
comenzaba a pagar renta

nio L. Rodriguez 1884, Santa Maria
|
|
[
|

Elvd. Anto

Al 3T25, la propiedad cuenta con una
ocupacion del 100%

=
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| . . FIBRAMTY
= Portafolio de Fibra Mty
L Algunas de nuestras propiedades

Portafolio Garibaldi

Nuevo Leon

Portafolio/Cienegas;
~ Nuevo Leon

Elvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L.

=




Portafolio de Fibra Mty

Algunas de nuestras propiedades

Portafolio Huasteco
San Luis Potosi

81 4160 1400

Portafolio Providencia
Coahuila

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Mar(a, 64650 Monterrey, N.L.

=
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Portafolio de Fibra Mty

Algunas de nuestras propiedades

Oficinas en el Parque
Monterrey, N.L.

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

FLa Perla = .
£ — & N iy - Redwood
m@l{adab_‘ara e - e Guadalajara, Jal.

=
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E Estrategia de Sustentabilidad

81 4160 1400

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Mar(a, 64650 Monterrey, N.L.

POLITICA DE SUSTENTABILIDAD

de
las regiones donde tenemaos presencia,
mediante el arrendamiento de bienes
inmuebles fiables, sustentables, resilientes
y de calidad, basados en: el respeto a la
dignidad humana, €l desarrollo profesional
y personal de nuestros asociados, la gestidn

efectiva de los riesgos ambientales, sociales
y de gobernanza; la implementacién y
mejora continua del sistema de gestion
integrado para la sustentabilidad, la
mitigacién del impacto ambiental de
nuestros activos y el equilibrio en el uso

de los recursos econdmicos, sociales y
medioambientales, preservandolos para las
futuras generaciones, articulando iniciativas
mutuamente provechosas con autoridades,
proveedores, inquilinos, usuarios y
comunidades locales

APOYAMOS N
EL PACTO MUNDIAL V@\%
s/

2l —

OBJETIV<:S
DE DESARROLLO
SOSTENIBLE

Sus

Iniciativas globales
y tendencias
de Mercado

Obje
de Procesos
Internos

Iniciativas
internas

PLAN ESTRATEGICO DE SUSTENTABILIDAD 2023-2025

Mejorar continuamente el desempefio sustentable de Fibra Mty

FIBRAMTY

Mitigar el impacto ambiental de
nuestros activos

* Optimizar el consumo energético

* Reducir las emisiones de GEI

* Optimizar el consumo de agua

* Disminuir la generacion de residuos

« Certificar el desempefio sustentable
de nuestros edificios

+ Impulsar practicas sustentables con
nuestros inquilinos

Caontribuir al bienestar y satisfaccion
de nuestros grupos de interés

Obietivos de

Glabal Reporting
Initiative

* Contribuir al bienestar de nuestros colaboradores

= Mitigar los riesgos a la seguridad y salud en el
trabajo

* Incrementar la satisfaccion de nuestros inguilinos

+ Optimizar el retorno de la inversion social

d Board

Consolidar un gobierno corporativo alineado
a las mejores practicas internacionales

* Impulsar el cumplimiento al codigo de ética
* Asegurar la transparencia en la rendicion de

cuentas



FIBRAMTY

- [ ] [ ] y 4 [ ] [ ]
— Dimension Medioambiental
SUSTENTABLES SOSTENIBLE

REEN LEASE |

| LEADER ?

LA CERTIFICACION LEED (LEADERSHIP CERTIFICACION LEED FIBRA MTY "’:E i
IN ENERGY AND ENVIRONMENTAL -SUPERFICIE CERTIFICADA (m?) - - _—
DESIGN FOR OPERATIONS AND 284,075

S MAINTENANCE) 263,061 Por la promocion de acciones colaborativas

= enfocadas en la eficiencia energética, los

g ahorros en costos operativos, la calidad del

5 137.054 aire y la sustentabilidad de sus inmuebles, el

Instituto para la Transformacién del Mercado
(Institute for Market Transformation) y la
Alianza para Mejores Edificios (Bettfer Buildings
7,750 Alliance), del Departamento de Energia

de Estados Unidos, otorgaron a Fibra Mty el
reconocimiento GREEN LEASE LEADERS nivel
plata en 2022, asi como el nivel oro en su
refrendo 2023, con vigencia de tres anos.

2021 2022 2023 2024

de nuestro portafolio cuenta con un
Certificado de desempeno energético Arc con una

calificacion de 75 puntos o superior. !mll—UTE Bel.tte.r .
| | FORMARKET BUIIdIngS

TRANSFORMATION U.S. DEPARTMENT OF ENERGY

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Mar(a, 64650 Monterrey, N.L.

*Porcentaje del area bruta rentable total

=
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FIBRAMTY

Dimension Medioambiental
CLIMATICA

We've had our

" Proud to be aligned e
A0 ith the SETI

Sl TARGETS ScDP

. Discloser
approved | ' 2025

ALINEACION DE FIBRA MTY CON LOS PILARES TCFD - 2024

. . . Gobernanza
Promedio GRESB: A Promedio de referencia: B

Estrategia

Elvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

Gestion de Riesgos
w  Promedio GRESB

A Promedio de referencia Métricas y Objetivos

886
4

Fibra MTY

=
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__ FIBRAMTY

== Dimension Economica y de Gobernanza

INVERSION RESPONSABLE ‘.
" 'A Cambiode o4 +12

S/gnatory Of’ calificacién
: : Desde el 7 de diciembre del 2022 { E - .
H Principles for ’
[ | | Re sponsi ble : promovidos por las Naciones Unidas. " l‘
g EEE Investment 2024
< 2025
2
: G R E S B 2025 Cambio de nivel
j REAL ESTATE e +1
' Calificacion Cobertura >40<=65% >65<=90%
z del médulo de activos bajo * K i 2025
= Nivel gestion
¥
5
§ Politicas de e \lediana PRI 2024
2 Gobernanza B Calificacion 2024
3 y Estrategia B Calificacion 2023
= Liderazgo
|5 ssenn Certificacion de edificios (73 100 B &
© — 1003 Politicas
3 Monitoreo y revisién de datos ~ 1002 Informes
3 D-lrecto - Residuos [ ) Gestién de Riesgos
§' Bienes Raices 250%
E Agua
i asenn
° () Vinculacién con grupos de interés
= ) n grup
2
; Medidas para GEl @
@ fomentar la /& Evaluacion de riesgos
confianza
Energia ¥ @ Metas
oﬁn Inquilinos y comunidad
[ ] IR

mess - |[BRAMTY © Promedio de los Pares

=
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Dimension Social
LABORALES

Great
Place {emacaLt

To ‘ *GENERO
Work. |

| 814160 1400

Certificada o
DE GENERO IMEF-MEF
NOV 2024-NOV 2025

México

J 50/ WOMEN |
J 50/ ON BOARDS

50/50 WOMEN ON BOARDS
PREMIA A:

Fibra Mty, S.A.P.I. de CV.

FIBRAMTY

Una de las entidades listadas en los mercados de capitales y deuda en México
con 3 o mas ji i i propietarias en su Consejo de Administracion.*

Elvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L.

=

CORPORATIVA

RETORNO A4 L4 INVERSION SOCIAL

8,395,291
1,923,115
5,666,310

507,097 51,613
100,645
6,472,176
5,884,976
5,565,665 5,684,050
2021 2022 2023 2024
'd ™
Beneficiarios indirectos Beneficiarios directos Bl Total de beneficiarios )

FIBRAMTY

FIBRA MTY F/2157

En 2025, por tercer afio
consecutivo, Fibra Mty obtuvo el
Distintivo de Empresa
Socialmente Responsable,
otorgado por el Centro Mexicano
para la Filantropia (CEMEFI).

fibramty.com
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== Divulgacion ASG

Fibra Mty vs. P
S&P GlObal CSA Sector de Fideicomis!)sr?ie In&g?siéirgrsw

Bienes Raices

E Calificaciéon Total ASG

b al 17/oct/2025

- 100

= 91

: 90 83 o1

z 80 78

é; Lider sectorial

£ 70

= 62 FIBRAMTY
g &0 54 Percentil: 94 (+5 Y-0-Y)
% 50

ﬁ 29 42 Cuartil superior

& 40 _

¥ e e m==m====2 Promedio del sector (33)
2 3[] --'-_--i--—--

f;" 20 Tcuar‘til

i 10

§ CONSTRUCTION f 1/1.,\ TC m é‘tj%ﬁiiééma 0

< AND REAL ESTATE [¢ biSCLGSUfeS 2022 2025

=
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Absorcion neta y bruta industrial 2013-2024

En 2024, la comercializacion total o absorcion bruta nacional registrod un crecimiento anual del 5%, mientras que la absorcion neta
(demanda que excluye renovaciones y pre-arrendamientos), se encuentra 6.8% por debajo del maximo histérico del 2023.

Il Absorcién Neta Absorcién Bruta

3

)

g 7.0
I

@

B 6.0
=
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s o 5.0
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3

2 »

& 2 4.0
m

= 2

m

= =

@

< 3.0
=2 ]

@

-

@

2 2.0
5
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s 1.0
| =4

<

E

=

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

il

Fuente: CBRE Research, 2024.
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Participacion del Nearshoring por industria en los FIBRAMTY
m ercad OS p I'i n Ci pa I eS (% participacion en el Sector Industrial)

Ciudad Juérez

Tijuana ' 52%
100% Electrglr;lé:t(;(sj;;/ijgsaratos Saltl”o
e rancts 53%
Automotriz
¢ Ciudad Obregon
§ }39}?‘? Monterrey Al cierre del 2024, el sector
= utomotriz o . . )
} 3% Automotriz liderd la
Reyn:;':m’e”tas demanda por Nearshoring,
S Lal
e 100% representando el 39% de la
e ) v Electrénicos’ yvaparatos . . ., .
Automotz Y elctronicos comercializacion de espacios
£ Aguascalientes Sbf/ industriales.
g 1 00% Automo(t)riz
% Automotriz
% Guadalajara
< 47%
2 Electrénicos y aparatos .
g electrénicos Guanajuato Hida|go Queretaro
- 50% 100% 31%
Automotriz Automotriz Electrénicos y aparatos

electrénicos

il

Nearshoring: El término nearshoring deriva del offshoring, el mecanismo por el cual una empresa transfiere sus procesos de negocio o
Fuente: CBRE Research, 2024

tecnologia a terceros ubicados en destinos lejanos, con el fin de reducir costos.

39 fibramty.com



Elvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

il

Participacion del Nearshoring por industria

FIBRAMTY

Al cierre del 2024, el Sector Automotriz lidera se mantiene como el principal motor de la demanda por Nearshoring. La industria de
Electrénicos y Electrodomésticos continua incrementando su participacion.

Nuevas Empresas

Plastlcoé\/lob'l'arlo Aeroespacial
ROPa 2% 1%

High- Tech
3%
Metales

Electrénicos y
lectrodomésticog
14%

Automotriz
38%

\ET [V EIERY
Herramientas
31%

Fuente: CBRE Research, 2024.

Expansiones

High-Tech
9%

Maquinaria y
Herramientas
10%

Electrénicos y
Electrodomésticos
33%

Automotriz
44%

Automoviles y
Componentes

Duraderos de Consumo
y Vestido

Materiales

Otros

Bienes de Capital

Transportacion

Comercio de Menudo

Software y Servicios

Hardware y Equipo
de Tecnologia

Servicios Comerciales
y Profesionales

Fibra Mty

al 4724 (GICS)

fibramty.com
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Inversion por pais 2019 — 2024

De 2019 al 2024, las inversiones provenientes de Asia representaron el 61% de la demanda total acumulada por Nearshoring en México. Destaca
la participacion de paises como China, Corea del Sur y Taiwan con algunos de los mayores porcentajes de participacion.

China I 377
Estados Unidos NN 9%
Korea del Sur [ 9%
Alemania T 9%
Taiwan I 9%

Japon [ 4%

Canada B 3%
Dinamarca B 1%
ltalia § 1%

Suiza [ 1%

Blvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

Francia [ 1%

Suecia ¥ 1% Participacion por Pais (%)

Fuente: CBRE Research, 2024. 2019 - 2024
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Equipo directivo altamente experimentado

Fuerte trayectoria desarrollando, administrando, financiando y operando activos inmobiliarios

Fuerte Combinacion de
Jorge Avalos Carpinteyro (— Experiencia Relevante: ™)

Director General

Federico Garza Santos
Presidente del Comité Técnico

Inmobiliario

Javier Llaca Garcia

Director de Operaciones y Adquisiciones
Adquisiciones

Jaime Martinez Trigueros

Director de Administracion y
Finanzas

Desarrollo

Eduardo Elizondo Santos
Director Juridico

Verénica Barajas
Contraloria

Relacion con
arrendatarios

Gestion
empresarial

André de Sousa Ramahlo
Operaciones

Victor Treviio Herrera
Tesoreria

RN

Sustentabilidad

Elvd. Antonio L. Rodriguez 1884, Santa Maria, 64650 Monterrey, N.L. | 81 4160 1400

Cesar Rubalcava Plasencia
Relacion con Inversionistas

=
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== Fibra Mty: Crecimiento, desempeno y rentabilidad FIBRAMTY
== gostenidos
™ AFFO por CBFI
2015 2024 Cambio
22 Propiedades 117 Propiedades
o
, '\e“‘ 1.01
SN
e . ‘e
g Propiedades de O,OG
E inversion 8.4x P>
- (MXN mm)
.
ION
(MXN mm) @ 8.1x
;‘ Margen
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~/
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FIBRAMTY

Valor a largo plazo por encima de indices comparables

Rendimiento total (%) desde la OPI de Fibra Mty (11 de diciembre, 2014) a 30 de Septiembre, 2025.

Fibra Mty ha generado rendimientos totales
por encima de indices comparables,

s rrvis [ - Prcbemente debidoa fas distribuciones de
3 efectivo mensuales a |os inversionistas y al
- crecimiento del flujo de efectivo desde la OPI.
B INDICE
= U) 0,
pi AFFO por CBFI
-
3 i . 1.01
= Q MEXICO (mxmx) § e
- g o] Q(e(’
(§_ m 0 . 82 e
2 Q )
E} N o) (MXBOL) ’
8 c
= \ —
z FIBRAS 143.4%
| |

=

Fuente: Bloomberg
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== Desempeno y generacion de valor probada

Ingresos UAFIDA
(MXNS mm) (MXNS mm)
$2,733 82529 $2,285
,\70/0 CP\GR
$1,786
$1,501
1,347 1,193
) $1.212 S $1,312 5088 $1,119 $1.058 S
z 5946 $745
| I I I
a:’i‘ 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 9M2025 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 9M2025
- ION — R rdimi i i
2 Rentabilidad de dividendos Rendimiento por DEthuin
3 (MXNS mm) 0 e Taza de Referencial
& (%) = = Rendimiento por Distribucian Promedio
g = == Promedio de Tasa de Referencia
F R $2,476
5 $2,317 9.4% 9.6%
L3
3 1,947 8.5% 8.7% 6
= 3 __77.6__82_/_46%._1.9 8.4%
P 7.4%
3 6.7% .
£ $1,325 5.9% 0.1%
: s1003  S1228  $1180 5.0% ’
° $835 id 4.0% 5.4%
: l I
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2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 YTD An.

=

(1) Portafolio de bonos del gobierno Mexicano a 10 afios en el mercado en Pesos y en Ddlares ponderados proporcionalmente a la moneda de ingresos por renta correspondiente.
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| . . . FIBRAMTY
== Estatus del Portafolio — Resultados Mismas propiedades
|
Miles de pesos 3T 2025 3T 2024
Numero de Propiedades” 110 110 -
Area Bruta Rentable (ABR) en m?* 1,787,610 1,738,221 2.8%(1)
Tasa de Ocupacion ABR * 95.8% 97.1% (130 pbs)
Ingresos Mismas-Propiedades 732,040 714,578 2.4%
. Gastos Operativos Mismas-Propiedades (62,339) (64,363) (3.1%)
é Ingreso Operativo Neto Mismas-Propiedades (NOI) 669,701 650,215 3.0%
2 Margen NOI Mismas-Propiedades* 91.5% 91.0% 50 pbs
Z Ingresos de adquisiciones/construcciones 104,569 100.0%
; Gastos Operativos de adquisiciones/construcciones (2,527) 100.0%
E Ingresos en Propiedades de desinversion 2,814 11,710 (76.0%)
; Gastos en Propiedades de desinversion (4,338) (5,697) (23.9%)
~ NOI de adquisiciones/construcciones 100,518 6,013 157.2%
;f,' Margen NOI de adquisiciones/construcciones 93.6% 51.3%
Z Total Ingresos Fibra Mty 839,423 726,288 15.6%
; Total Gastos Operativos Fibra Mty (69,204) (70,060) (1.2%)
f Total NOI Fibra Mty 770,219 656,228 17.4%
? Total Margen NOI Fibra Mty 91.8% 90.4% 140 pbs

* Excluye portafolio Batach, el inmueble Axtel, el inmueble Fortalza e inmueble Meli Ledn.
(1) Aumento en ABR por expansiones por 49,389 m? (durante 4T24: Aguascalientes-Finsa 01 por 6,444 m? y Aguascalientes-Finsa 03 por 461 m? adicionales a los del 3T24, durante el 1T25: Danfoss por 18,271 m?, durante el 2T25: Providencia 5 por
18,214 m2por ultimo, Aguascalientes-Finsa 02 por 5,999 m? ).
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== Activos de alta calidad con atractivas tasas de FIBRAMTY
|
[ ] [ ] [ Y 4
== capitalizacion
Calculo Valor en Libros Promedio Calculo Premio o Descuento Calculo Valor Empresa Promedio
(+) Propiedades de Inversion, exc. Reserva
territorial, inc. Propiedades disponibles para la 38,075 Precio Promedio 3T25 13.53 Precio Promedio 3T25 18,83
venta
+) Reserva Territorial 577 Precio Valor en Libros Promedio 12.73 X) CBFlIs (millones de certificados 2,435
*)
g (+) Otros Activos 4,549 Premio (Descuento) 6.3% (=) Valor de Capitalizacion 32,946
8 (=) Activos 43,201 (+) Pasivos 12,209
z (-) Pasivos 12,209 Calculo Premio o Descuento en USD (-) Efectivo e inversiones financieras 3,747
- (=) Valor en Libros 30,992 Precio Promedio 3T25 USD (1) 0.7256 (=) Valor Empresa 41,408
4 Promedio
= . . 0
oy (/) CBFls (millones de certificados) 2,435 HEIE Gl S i 0.6844
g usD (2)
é (=) Valor en Libros Promedio por CBFI 12.73 Premio (Descuento) 6.0%
g Tasa de Capitalizacién Implicita a Valor Empresa
g Tasa de Capitalizacién Implicita a Valor en Libros Ingreso Operativo Neto (ION) (3T25x4) 3,081
=
§ Ingreso Operativo Neto (ION) (3T25x4) 3081 (=) Valor Empresa 41,408
‘:F . .7 . .
3 (f) Propledades de Inversion, inc. Propiedades 38,075 ) Fesera vamiate 577
N disponibles para la venta
e ) e ieeeeles de [T [er raE | (T) Otrgs Activos exc efectivo e inversiones 803
3 financieras
| (=) Propiedades de Inversion, neto 38,075 (-) Propiedades de Inversién por pagar -
5 Tasa Cap Rate Implicita 8.1% (=) Propiedades de Inversién, neto 40,028
< Tasa Cap Rate Implicita a Mercado 7.7%

=

(1) Se utilizo el tipo de cambio promedio de $18.6469 por ddlar durante el 3T25.
(2) Se utilizé el promedio de los tipos de cambio de cierre del 2T25y 3T25, siendo de Ps. 18.5995 por ddlar.
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= Indicadores Operativos y Financieros del Portafolio

Miles de Pesos

(excepto indicadores por CBFI)

Ingresos 839,423 845,236 844,078 775,503 726,288 15.6% (0.7%)
o Gastos en Propiedades
3 (69,204) (78,224) (64,759) (68,299) (70,060) (1.2%) (11.5%)
8 (neto de capex en resultados)
- Ingreso Operativo Neto 770,219 767,012 779,319 707,204 656,228 17.4% 0.4%
Z (1ON) 91.8% 90.7% 92.3% 91.2% 90.4% 1.4 p.p. 1.1 p.p.
S Gastos de Administracién (60,823) (64,323) (67,830) (50,542) (50,116) 21.4% (5.4%)
i 709,396 702,689 711,489 656,662 606,112 17.0% 1.0%
E UAFIDA
E 84.5% 83.1% 84.3% 84.7% 83.5% 1.0 p.p. 1.4 p.p.
§ FFO 638,334 653,366 670,567 684,653 682,489 (6.5%) (2.3%)
e FFO por CBFI 0.262 0.269 0.277 0.283 0.280 (6.4%) (2.6%)
g AFFO 615,112 629,734 647,590 661,300 665,489 (7.6%) (2.3%)
: AFFO por CBFI 0.252 0.259 0.268 0.273 0.273 (7.7%) (2.7%)

=
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Una US REIT con codigo postal mexicano EraMTY

FIBRAMTY

Gobierno corporativo alineado con los
intereses de sus tenedores

Portafolio de propiedades diversificado con

inquilinos de alta calidad crediticia
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E Renta de las companias industriales del S&P 500

$387
Ingresos SM
(=]
(=]
3
3
: R
c o enta/
- - A Ingresos 5.8%
— . o
z
s
2 Promedio (1)
2 2.6%
g S _ Ponderado
3
5 _@ @_ _@ @_ Mediana 1.1%
=+ - - = - - e AL AL e o o» o o» on o e
: 529 $23 $21
: S 61 | - I .
- © = © > @© [N © o Cc [ORN) 0w o0 n un o > o w 0 o o3
5 =S 29 © O T O = T O £ 5 o0 o 9 555 DO S5 B -2
5 2R 8 oG ® O e 28 23 og S8 S5 O cod o~
S Q 4 @ 5 ' ‘5 n = s 3] o5 L= © 9
= a X <3 Qo = © o c 5 o = g8 n 2 E® SG O
= @ © — = @© S = O - n L = e o3 Q= o
© > o o o ° 2 = Q () o = T Q =
< 9 < a o a o S 9 s
. (@) ') O o (@]
(1) Promedio ponderado por Ingresos &)

Fuente: S&P Capital IQ dltimo afo fiscal (# de companias = 52)
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Contacto:

Cesar Rubalcava, CFA, CAIA
Relacion con Inversionistas
crubalcava@fibramty.com
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