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ORDEN DEL DIA

Presentacidn por parte del Comité Técnico de los informes referidos en
el articulo 28 Fraccién IV de la Ley del Mercado de Valores, siguientes:
(i) informes del Comité de Auditoria, Comité de Practicas Societarias,
Comité de Nominaciones y Comité de Compensaciones de conformidad
con el articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores; (ii) informe anual de
actividades del Comité de Etica y Sustentabilidad; (iii) informe del
Comité Técnico del Fideicomiso conforme al articulo 172 de la Ley
General de Sociedades Mercantiles; (iv) informe del Administrador del
Fideicomiso, 2401 Next Management, S.C., conforme al articulo 44
fraccién XI de la Ley del Mercado de Valores, incluyendo la opinién
favorable del Comité Técnico sobre dicho informe; (v) informe de las
operaciones y actividades en las que intervino el Comité Técnico
durante el ejercicio fiscal concluido al 31 de diciembre de 2025,
conforme a lo previsto en |la Ley del Mercado de Valores.

Il Presentacidn, discusién y, en su caso, aprobacién de los Estados
Financieros consolidados auditados del Fideicomiso correspondientes al
ejercicio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2025, y aplicacién de los
resultados en dicho ejercicio.

M. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para la ratificacion del
Licenciado Alejo Martin Mufioz Manzo como Miembro Independiente
del Comité Técnico, previa calificacion, de ser el caso, de su
independencia.

V. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para la ratificacion del
Ingeniero Luis Javier Pefla Kegel como Miembro Independiente del
Comité Técnico, previa calificacion, de ser el caso, de su independencia.

V. Propuesta, discusién y, en su caso, aprobacién para la ratificacién del
Doctor Herminio Alonso Blanco Mendoza como Miembro
Independiente del Comité Técnico, previa calificacién, de ser el caso, de
su independencia.
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ORDEN DEL DIA

VI. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para la ratificacion del
Maestro Jaime Chico Pardo como Miembro Independiente del Comité
Técnico, previa calificacidn, de ser el caso, de su independencia.

VIL. Propuesta, discusién y, en su caso, aprobacién para la ratificacién de la
Maestra Maria Cecilia Jiménez Cornejo como Miembro Independiente
del Comité Técnico, previa calificacion, de ser el caso, de su
independencia.

VIII. Propuesta, discusién y, en su caso, aprobacién de los emolumentos
correspondientes a los Miembros Independientes del Comité Técnico.

IX. Lectura del Presidente de la Asamblea, del informe de Fibra Uno sobre
la ratificacion de los miembros propietarios y suplentes del Comité
Técnico del Fideicomiso (no independientes).

X. Propuesta y aprobacion de la recomendacién del Comité de
Compensaciones, para alinear el KPI (key performance indicator) de
sostenibilidad del Plan de Compensaciones a Largo Plazo de
conformidad con los compromisos financieros.

Xl. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacidn para que el Fideicomiso,
directa o indirectamente, adquiera la totalidad o una parte de los
certificados  bursatiles  fiduciarios inmobiliarios emitidos por
cualesquiera fideicomisos de inversidén en bienes raices conocidos como
FIBRAs, a través de una o mds operaciones, incluyendo aquéllas que
representen el 20% o més de los activos consolidados del patrimonio
del Fideicomiso, y mediante cualquier mecanismo, incluyendo ofertas
publicas de adquisicién; asi como para autorizar al Comité Técnico y
delegarle amplias facultades para llevar a cabo todos los actos que
resulten necesarios o convenientes para consumar lo anterior.
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ORDEN DEL DIA

XIl.

Xl

XIV.

Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para que el Fideicomiso
emita CBFIs suficientes y necesarios para los fines descritos en el punto
anterior, delegando al Comité Técnico del Fideicomiso amplias
facultades para definir y, en su caso, ajustar los términos de su emisién,
oferta, suscripcion y destino.

Propuesta, discusién y, en su caso, aprobacién para delegar al Comité
Técnico del Fideicomiso amplias facultades para determinar el destino,
asi como para definir o, en su caso, ajustar los términos, plazos,
condiciones y caracteristicas conforme a los cuales los CBFIs que se
mantengan en tesoreria del Fideicomiso podran destinarse a una o
varias colocaciones y/o entregarse a terceros como contraprestacion
total o parcial en operaciones de adquisicién de activos.

Designacion de delegados especiales de la Asamblea General Anual
Ordinaria de Tenedores.
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INFORMACION Y DOCUMENTOS

RELACIONADOS CON EL ORDEN
DEL DIA.



Presentacion por parte del Comité Técnico de los informes referidos en el articulo 28
Fraccion IV de la Ley del Mercado de Valores, siguientes: (i) informes del Comité de
Auditoria, Comité de Practicas Societarias, Comité de Nominaciones y Comité de
Compensaciones de conformidad con el articulo 43 de la Ley del Mercado de
Valores; (ii) informe anual de actividades del Comité de Etica y Sustentabilidad; (iii)
informe del Comité Técnico del Fideicomiso conforme al articulo 172 de la Ley
General de Sociedades Mercantiles; (iv) informe del Administrador del Fideicomiso,
2401 Next Management, S.C., conforme al articulo 44 fracciéon XI de la Ley del
Mercado de Valores, incluyendo la opinidn favorable del Comité Técnico sobre dicho
informe; (v) informe de las operaciones y actividades en las que intervino el Comité
Técnico durante el ejercicio fiscal concluido al 31 de diciembre de 2025, conforme a
lo previsto en la Ley del Mercado de Valores.

Los informes se adjuntan a la presente como Anexo A, mismos que se encuentran a
disposicion de los Tenedores en la pagina de internet: https://fibranext.mx.
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Il.  Presentacién, discusién y, en su caso, aprobacién de los Estados Financieros
consolidados auditados del Fideicomiso correspondientes al ejercicio fiscal
terminado el 31 de diciembre de 2025, y aplicacion de los resultados en dicho

ejercicio.

Los los Estados Financieros consolidados auditados del Fideicomiso correspondientes
al ejercicio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2025 se adjuntan a la presente
como Anexo B, mismos que se encuentran a disposicion de los Tenedores en la pagina
de internet: https://fibranext.mx.
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IIl. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para la ratificaciéon del Licenciado
Alejo Martin Mufioz Manzo como Miembro Independiente del Comité Técnico,
previa calificacidn, de ser el caso, de su independencia. .

Alejo Mufioz Manzo es el socio fundador
Mufioz, Manzo y Ocampo, una firma de
asesoria fiscal en Meéxico, fundada en
2006. El Sr. Mufioz desarrollé su carrera en
J.P. Morgan, EY y PwC. Cuenta con
licenciatura en contabilidad y finanzas por
la Universidad Nacional Auténoma de
México y una maestria (LLM) en
legislacion internacional fiscal de |la
Universidad de Harvard.
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V. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacién para la ratificacion del Ingeniero Luis
Javier Pefia Kegel como Miembro Independiente del Comité Técnico, previa
calificacién, de ser el caso, de su independencia.

Luis Pefia Kegel es socio fundador y copresidente de Silvergreen Capital, empresa
boutique mexicana de asesoramiento en inversiones, especializada en fusiones y
adquisiciones, reestructuracion de empresas y financiacién estructurada.
Anteriormente, ocupd el cargo de Vicepresidente de Banca y Mercados Globales
para Ameérica Latina en HSBC. En este puesto, fue responsable de las relaciones
con clientes clave de la region, asi como de servir de enlace con altos funcionarios
del gobierno. Participé activamente en la generacion de negocios impulsados por
eventos, principalmente mercados de deuda y capitales, ofertas de acciones y
fusiones y adquisiciones. Ocupd este cargo desde enero de 2016 hasta marzo de
2021. De marzo de 2008 a diciembre de 2015, el Sr. Pefia Kegel se desempefio
como Director General de HSBC México. Antes de incorporarse a HSBC, Luis fue
director general de Banorte, un gran banco comercial mexicano con mas de 1,200
sucursales y 17,000 empleados, por cuatro afios (2004-2008). De 1983 a 2004, el
Sr. Pefia Kegel trabajo para Citibanamex ocupando diferentes puestos, entre ellos
el de Director de Banca Corporativa y Comercial, Tesorero del Banco y Director
General de Citibanamex y Director de Mercados Hispanos de Citibank, con sede
en Nueva York, de 2002 a 2004. Ha sido Presidente de California Commerce Bank
(banca en EE.UU.), Burd de Crédito (financiero, México) y HSBC México (banca,
México). También ha sido miembro de los siguientes Consejos: Banorte (banca,
México), Bansud (banca, Argentina), Avantel (telecomunicaciones, México),
Seguros y Afore Banorte Generali (empresa conjunta de seguros con la italiana
Generali), Seguros Banamex Aegon (empresa conjunta con la holandesa Aegon),
Mexicana de Aviaciéon (aerolinea, México), Aeroméxico (aerolinea, México),
Banamex Investment Bank (banca, Reino Unido), Intermex (banca, Reino Unido) y
en la Asociaciéon de Bancos de México (banca, México). El Sr. Pefia se licencid en
Ingenieria Industrial por la Universidad Iberoamericana, donde fue distinguido con
el Premio al Mejor Alumno. También es licenciado por la Universidad de Stanford

donde obtuvo un MBA en 1986.
;




Propuesta, discusidon y, en su caso, aprobacidon para la ratificacion del Doctor
Herminio Alonso Blanco Mendoza como Miembro Independiente del Comité
Técnico, previa calificacion, de ser el caso, de su independencia.

Herminio Blanco Mendoza es el Presidente y Director
General de Soluciones Estratégicas Consultoria, un
negocio especializado en consultas comerciales
internacionales. También es presidente del consejo de
administracion de IQOM Inteligencia Comercial, el
unico proveedor de analisis diario de Latinoamérica y
México en materia comercial. El Sr. Blanco fungio
como Secretario de Comercio en México durante la
administracion del Presidente Zedillo y como jefe
negociador en representacion de México frente a
NAFTA durante la administracion del Presidente
Salinas. Herminio ha tenido posiciones clave en
comités y consejos de compafias tales como CYDSA,
Grupo Financiero Banorte, Bancomext y Banco
Internacional de Comercio de América Latina.
Anteriormente fue profesor asistente en la
Universidad de Rice en los Estados Unidos y en el
Colegio de México. El Sr. Blanco recibio el titulo de
licenciatura en economia por el Instituto Tecnologico
y de Estudios Superiores de Monterrey y un
Doctorado en economia por la Universidad de

Chicago.
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VI.

Propuesta, discusidn y, en su caso, aprobacion para la ratificacién del Maestro Jaime
Chico Pardo como Miembro Independiente del Comité Técnico, previa calificacion,
de ser el caso, de su independencia.

Jaime Chico Pardo es miembro del consejo de
administracion de Bimbo, Honeywell
International y Chicago Booth GSB. Fue
Presidente del consejo directivo de Telmex, Carso
Global Telecom, Ideal y diversas otras compafiias.
Dese 1995 hasta 2006 fue director general de
Telmex y previo a unirse al equipo de Telmex, fue
director general de Grupo Condumex,
Euzkdi/General Tire de México y Finbursa. El Sr.
Chico Pardo construyd su carrera en la industria
de banca internacional con Banamex y fundé una
banca de inversion, IFI de México en 1984. Jaime
cuenta con una licenciatura en ingenieria
industrial por la Universidad Iberoamericana y un
MBA de la Universidad de Chicago, Booth School
of Business.
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VII. Propuesta, discusidn y, en su caso, aprobaciéon para la ratificacion de la Maestra
Maria Cecilia Jiménez Cornejo como Miembro Independiente del Comité Técnico,
previa calificacidn, de ser el caso, de su independencia.

Maria Cecilia Jiménez Cornejo es una ejecutiva financiera con mas de 18 afios de
trayectoria en banca de inversion y gestion de activos, destacada por su capacidad
de liderazgo y vision estratégica. Actualmente funge como Directora Ejecutiva de
Inversiones en Banco Santander Meéxico, donde supervisa el desarrollo y
comercializacion de productos de inversidn con un patrimonio bajo gestion cercano
a los 50 mil millones de dodlares, al frente de un equipo multidisciplinario de 100
colaboradores bajo metodologia Agile .Previamente, se desempefié como Directora
General (CEO) de Santander Asset Management México, logrando un crecimiento
organico del 54 % en AUMs en solo dos afios y liderando la adquisicidn e integracion
de la operadora BNP Paribas en México . Entre 2019 y 2023 encabezé Equity Capital
Markets en Banco Santander México, donde participd en la captacién de mas de 7
000 millones de ddlares en 17 transacciones y ocupo el primer lugar en las League
Tables de México durante cuatro afios consecutivos. Con una solida base en analisis
y estrategia de inversiones, Cecilia dirigid entre 2015 y 2019 el area de Equity
Research y Estrategia de México, publicando mds de 400 reportes y siendo
reconocida por Institutional Investor como Runner-Up en tres ocasiones . Es
inversionista angel en capital de riesgo y ha sido nombrada por la Revista Expansion
como una de las “100 Mujeres Mas Poderosas de los Negocios” de México en 2024
y 2025, reflejo de su influencia en el sector financiero. Formada en la Pontificia
Universidad Catdélica de Chile y con programas ejecutivos en London School of
Economics, EGADE y Kellogg, complementa su perfil con multiples consejerias —
entre ellas en AMIB y APX Capital— y es cofundadora de Mujeres en Finanzas
México. Apasionada por el montafiismo, la natacién y la gastronomia, Cecilia
combina una visién global con un compromiso genuino por impulsar la innovacion y
la diversidad en los mercados de capitales.
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VIII. Propuesta, discusién y, en su caso, aprobacién de los emolumentos
correspondientes a los Miembros Independientes del Comité Técnico.

Se propone ratificar para el ejercicio social 2026 el emolumento anual
previamente aprobado para el ejercicio 2025.




IX. Lectura del Presidente de la Asamblea, del informe de Fibra Uno sobre la ratificacion
de los miembros propietarios y suplentes del Comité Técnico del Fideicomiso (no
independientes).

Moisés El-Mann Arazi Presidente Masculino Charles EI-Mann Fasja

Vicepresidente

André El-Mann Arazi Ejecutivo 61 Masculino Charles EI-Mann Jafif

Max El-Mann Arazi Miembro 66 Masculino Charles EI-Mann Metta
Gonzalo Pedro Robina Ibarra Miembro 64 Masculino -
Ana Karen Mora Gonzalez Miembro 37 Femenino -
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X.

Compensaciones a Largo Plazo de conformidad con los compromisos financieros.

Se recomienda alinear el KPI (Certificaciones en Edificaciones Sostenibles) de
sostenibilidad del LTI con las metas previstas en el Marco de Referencia para
Instrumentos Financieros Vinculados a la Sostenibilidad, que a su vez estan
validadas por Fitch en su SPO.

Lo anterior permite mantener consistencia entre los incentivos de la
administracion, con los compromisos de financiamiento sostenible asumidos por
NEXT, mediante una métrica objetiva, verificable y alineada con las practicas de
mercado.

;

Propuesta y aprobacién de la recomendacion del Comité de Compensaciones, para
alinear el KPl (key performance indicator) de sostenibilidad del Plan de




Los objetivos del KPI de Certificaciones en Edificaciones Sostenibles estan definidos en nuestro Marco de
Referencia para Instrumentos Financieros Vinculados a la Sostenibilidad y fueron validados como retadores por
Fitch en su Segunda Opinién:

Afo Objetivo KPI para Financiamiento Vinculado a
la Sostenibilidad
2025 28.00%
2026 33.00%
2027 37.00%
2028 42.00%
2029 44.00%
2030 48.00%
2031 52.00%
2032 56.00%
2033 60.00%
2034 63.00%
2035 65.00%

Documentos de referencia:

e Marco de referencia para

instrumentos financieros vinculados a
la sostenibilidad

* Opinién de Segunda Parte (SPO),
otorgada por Fitch con la maxima
calificacion (Excelente).
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http://fibranext.mx/site_media/uploads/archivos/archivo-E7N1H-1766606846.pdf
http://fibranext.mx/site_media/uploads/archivos/archivo-E7N1H-1766606846.pdf
http://fibranext.mx/site_media/uploads/archivos/archivo-E7N1H-1766606846.pdf
http://fibranext.mx/site_media/uploads/archivos/archivo-E7N1H-1766606846.pdf
http://fibranext.mx/site_media/uploads/archivos/archivo-ELYOr-1766606800.pdf
http://fibranext.mx/site_media/uploads/archivos/archivo-ELYOr-1766606800.pdf

XI.

Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacién para que el Fideicomiso, directa o
indirectamente, adquiera la totalidad o una parte de los certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios emitidos por cualesquiera fideicomisos de inversién en
bienes raices conocidos como FIBRAs, a través de una o mas operaciones,
incluyendo aquéllas que representen el 20% o mas de los activos consolidados del
patrimonio del Fideicomiso, y mediante cualquier mecanismo, incluyendo ofertas
publicas de adquisicidn; asi como para autorizar al Comité Técnico y delegarle
amplias facultades para llevar a cabo todos los actos que resulten necesarios o
convenientes para consumar lo anterior.

La declaracién de informacion que se presenta en términos del articulo 35 de las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros
Participantes del Mercado, asi como la presentacion de la operacion, se adjuntan
a la presente como Anexo Cy Anexo D, respectivamente, y se encuentran a
disposicion de los Tenedores en la pagina de internet del Fideicomiso:
https://fibranext.mx

.
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Resumen de la Operacion Propuesta

» La operacién propuesta contempla la adquisicion de hasta la totalidad de los CBFls emitidos por FIBRA Macquarie
(BMV: FIBRAMQ12), mediante uno o varios mecanismos, incluyendo ofertas publicas y/o privadas, con
contraprestacion en CBFls de FIBRA NEXT, efectivo o una combinaciéon de ambos

+ Asimismo, se propone facultar al Comité Técnico y a los apoderados de FIBRA NEXT para definir, negociar, acordar,
modificar e instrumentar los términos y condiciones de la operacion, asi como celebrar los documentos y actos
necesarios para su implementacion y perfeccionamiento, sin requerir aprobaciones adicionales

» De igual forma, se propone autorizar a los apoderados, directivos y érganos de FIBRA NEXT y del Administrador
para llevar a cabo los tramites, gestiones, autorizaciones, aprobaciones, notificaciones y consentimientos que
resulten necesarios ante autoridades, entidades y participantes del mercado para la ejecucion de la operacion

Conforme al comunicado de fecha 18 de marzo de 2026, FIBRA NEXT (BMV: NEXT25) (“NEXT”) informd su intencion,
sujeta a las autorizaciones corporativas y gubernamentales correspondientes, de realizar una oferta publica de
adquisicion voluntaria por hasta el 100% de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por
FIBRA Macquarie (BMV: FIBRAMQ12), en la que contemplaria ofrecer una combinacion de efectivo y capital, asi como
entablar conversaciones formales con tenedores relevantes, en los siguientes términos: a eleccién de cada tenedor,
0.420 CBFls de FIBRA NEXT por cada CBFI de FIBRA Macquarie; $42.00 pesos en efectivo por cada CBFI de FIBRA
Macquarie, hasta por un monto maximo total en efectivo de $11,720,477,496 pesos, equivalente al 35% de los CBFls
en circulacién de FIBRA Macquarie al 17 de marzo de 2026; o una combinacién de ambas alternativas(2)

De ser aprobado por la Asamblea, el Comité Técnico, asi como los apoderados de FIBRA NEXT facultados para tal
efecto por el propio Comité Técnico o por la Asamblea de Tenedores, contaran con las mas amplias facultades, en los
términos aprobados por la propia Asamblea, para definir, modificar y/o ajustar las caracteristicas de la Oferta, incluyendo
el Precio de Compra y sus componentes, asi como cualquier otro término o condicion relacionada con la
contraprestacion, el factor de intercambio y la emision de CBFls

La presente propuesta se somete exclusivamente para efectos informativos y de referencia, asi como para
conocimiento, analisis y discusion de la Asamblea

Notas: (1) En el caso de que la alternativa de los tenedores por efectivo excediera el monto maximo en efectivo, los tenedores recibirian hasta el monto maximo de forma prorrateada, mientras que el resto  de
los CBFIS ofertados en venta por dichos Tenedores, lo recibiran en CBFIS emitidos por FIBRA NEXT. FIBRA NEXT estima que este precio representaria una oferta estratégica y financieramente atractiva para
los tenedores de CBFIS emitidos por FIBRA Macquarie, superior a otras intenciones previamente anunciadas. (2) Esta declaracion no constituye una oferta o policitacion sobre cualquier tipo de valores. Los
valores de que se trata no pueden ser, en su caso, objeto de oferta publica hasta que, en su caso, la Comisién Nacional Bancaria y de Valores autorice la oferta en los términos de la Ley del Mercado de
Valores.




Estructura NEXT Integrando FIBRA Macquarie

||
Aportante Mercado
Portafolio Jupiter (Inversionistas)
CBFIs NEXT CBFIs NEXT
~61% ~39%
y \ 4
Mercado . —
(Inversionistas ~ ~~~""=" """ | CBFIs Fibra I CBFls Fibra NERE LU[NJO
Fibra Macquarie) i Macquarie ! Macquarie
1X]% @ ! Hasta el [100]% (")
= |
! ]
H 1
! H Parte
! ; Social
Y 99.9999% Constancias de Constancias de
Derechos Derechos

FIBRA Fideicomisarios Fideicomisarios

Macquarie ~39% ~61%
México | \acquarie v Yy

2401 Next Management, S.C.
(Administrador) " Parte Social
0.0001%

NEXT
Properties

Portafolio Portafolio
FIBRA Macquarie NEXT + Industrial
a FUNO

Notas: (1) La participacion final de Fibra Next en Fibra Macquarie estara determinada en funcion del porcentaje de aceptacion de la oferta publica de adquisicion por parte de los tenedores de CBFls de Fibra
O Macquarie, en el entendido de que el remanente continuara participando como inversionista en Fibra Macquarie.




XIl. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacién para que el Fideicomiso emita CBFls
suficientes y necesarios para los fines descritos en el punto anterior, delegando al
Comité Técnico del Fideicomiso amplias facultades para definiry, en su caso, ajustar
los términos de su emisidn, oferta, suscripcién y destino.

CBFls para ser entregados a terceros para adquirir Hasta 400,000,000 CBFIs*
hasta la totalidad de los certificados bursatiles

fiduciarios inmobiliarios emitidos por Fibra

Macquarie (clave de pizarra: FIBRAMQ 12).

*Para efectos de la autorizacion solicitada, el nimero maximo de CBFIs a emitir se determind asumiendo que la totalidad de los tenedores de CBFIs emitidos por Fibra Macquarie opte por
recibir CBFIs de Fibra Next como contraprestacion, sin considerar la alternativa en efectivo, e incluye un margen para posibles ajustes y mejoras al factor de intercambio.
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XIIl. Propuesta, discusidn y, en su caso, aprobacion para delegar al Comité Técnico del Fideicomiso
amplias facultades para determinar el destino, asi como para definir o, en su caso, ajustar los
términos, plazos, condiciones y caracteristicas conforme a los cuales los CBFIs que se
mantengan en tesoreria del Fideicomiso podran destinarse a una o varias colocaciones y/o
entregarse a terceros como contraprestacion total o parcial en operaciones de adquisicion de
activos.

El Fideicomiso mantiene ciertos CBFls en tesoreria. En ese sentido, se propone delegar al Comité Técnico amplias
facultades respecto de dichos CBFls en tesoreria, asi como de cualesquiera otros CBFIs que, en su caso, se emitan
de tiempo en tiempo y permanezcan en tesoreria, a efecto de que determine su destino y defina o, en su caso,
ajuste los términos, plazos, condiciones y caracteristicas conforme a los cuales dichos CBFIs podran ser objeto de
colocaciones y/o ser entregados a terceros como contraprestacion total o parcial en operaciones de adquisicion de
activos.
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1. ANEXOS

Anexo A. Informes de los Comités.

Anexo B. Estados Financieros Auditados Consolidados por el ejercicio fiscal
terminado el 31 de diciembre de 2025.

Anexo C. Declaracion de informacién que se presenta en términos del articulo 35 de

las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros
participantes del mercado.



Anexo A

Informes de los Comités

[SE ADJUNTAN]
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Ciudad de México, México, a 24 de febrero de 2026.

INFORME ANUAL DEL COMITE DE AUDITORIA DEL FIDEICOMISO FIBRA NEXT (EL
“FIDEICOMISQ”), IDENTIFICADO CON EL NUMERO 7401, CELEBRADO POR BANCO
ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL “FIDUCIARIO”).

En cumplimiento a lo dispuesto en la fraccion [l del articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores y
en la Clausula 9.2.3. del Fideicomiso, presentamos al Comité Técnico del Fideicomiso, el informe de
las actividades realizadas por este Comité de Auditoria, durante el ejercicio 2025 (considerando el
periodo irregular comprendido del 24 de julio de 2025, fecha en la cual el Fideicomiso realizo la
primera Emision, al 31 de diciembre de 2025) (el “Periodo de Revisién"), para que sea sometido a
la consideracion de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios con clave de pizarra “NEXT25" (“CBFIs"), proxima a celebrarse el 13 de
abril de 2026.

Respecto del Periodo de Revision, se informa lo siguiente:

a) No se encontraron deficiencias o desviaciones materiales a reportar sobre las cifras y/o
resultados de operacion del Fideicomiso, ni del Administrador del Fideicomiso, 2401 Next
Management, S.C. (“Administrador del Fideicomiso"), ni del Fideicomiso Irrevocable
identificado con el numero “2401" y denominado “Next Properties” (el “Fideicomiso
Subsidiario”). Lo anterior tomando en consideracion el dictamen de la sociedad
denominada Galaz, Yamazaki, Ruiz, Urquiza, S.C., como auditor externo del Fideicomiso (el
“Auditor Externo’), que se adjunta al presente informe como Anexo A (el "Dictamen del
Auditor Externo"), asi como las opiniones, informes y comunicados emitidos por los
auditores internos y expertos independientes que prestaron sus servicios en favor del
Fideicomiso durante el Periodo de Revision.

b) Debido a que no se han identificado incumplimientos a los lineamientos y politicas de
operacién y de registro contable del Fideicomiso y/o del Fideicomiso Subsidiario, a la fecha
no ha sido necesario adoptar medidas preventivas y correctivas.

¢) Que este Comité de Auditoria considera que el Auditor Externo y su personal han
desempefiado los servicios de auditoria externa de manera satisfactoria.

d) Que no hay resultados que informar derivado de las revisiones a los estados financieros del
Fideicomiso.

e) Que durante el Periodo de Revision no se han modificado o aprobado modificaciones a las
politicas contables del Fideicomiso.

f) Durante el Periodo de Revisién no se han adoptado medidas derivado de observaciones
formuladas por los Tenedores de CBFls, miembros de los Comités del Fideicomiso,
directivos del Administrador, Representante Comun, Fiduciario, Auditor Externo y, en
general, de cualquier tercero, ya que no se ha recibido observacion alguna, respecto de la
contabilidad, controles internos y temas relacionados con la auditoria externa. Informamos
de igual manera que durante el Periodo de Revisién no se han recibido denuncias solbife
hechos que estimen irregulares en la administracion del Fideicomiso.
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g) Asimismo, este Comité de Auditoria informa que durante el Periodo de Revision, se
celebraron las siguientes sesiones en las cuales se resolvid lo siguiente:

. En sesién de fecha 16 de octubre de 2025, este Comité de Auditoria resclvid lo
siguiente:

(i) Tener por presentado el informe y la opinién emitida sobre la revision limitada del
Auditor Externo correspondiente a las cifras del periodo comprendido del 01 de julio
al 30 de septiembre de 2025;

(i) Recomendar al Comité Técnico del Fideicomiso la aprobacién de los estados
financieros por el periodo comprendido del 01 de julio al 30 de septiembre de 2025;

(iii) Tener por presentado y aprobado el analisis y comparacion de los resultados reales
del Fideicomiso a los resultados presupuestados del periodo comprendido del 01 de
julio al 30 de septiembre de 2025, en los términos expuestos en dicha sesion;

(iv) Recomendar al Comité Técnico que se lleve a cabo la ratificacidn de la contratacién
del Auditor Externo, es decir, de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., en relacién
con la prestacion de servicios de auditoria externa de estados financieros basicos,
asi como la emisién del correspondiente Informe de Auditoria Externa, con base en
el presupuesto presentado en dicha sesion;

(v) Recomendar al Comité Técnico que autorice al Administrador llevar a cabo la
contratacién, en caso de que sean requeridos, de los Servicios Potenciales del
Auditor Externo, consistentes en la revision limitada de la informacién financiera que
pudiera solicitarsele, en caso de que dicha revision resulte necesaria para la emision
de instrumentos financieros y/o cualquier otro instrumento, titulo o valor por parte
del Fideicomiso, asi como, servicios para efectos de poder cumplir con los
lineamientos de la Circular Unica de Auditores Externos (“CUAE"), hasta por la
cantidad de: (a) $6,000,000.00 M.N. (seis millones de Pesos 00/100 Moneda
Nacional), en el caso de que el Fideicomiso hubiera requerido de una revision a
septiembre de 2025; y (b} $8,000,000.00 M.N. (ocho millones de Pesos 00/100
Moneda Nacional), en el caso de que el Fideicomiso hubiera requerido hacer una
revision a diciembre de 2025; y

(vi) Recomendar al Comité Técnico la aprobacién y/o ratificacion de todos los pagos
realizados durante el ejercicio 2025 por el Administrador en favor del Auditor
Externo, por la cantidad aproximada de $6,600,000.00 M.N. (seis millones
seiscientos mil Pesos 00/100 Moneda Nacional) por distintos servicios, incluyendo
auditorias anuales 2024, revisiones limitadas, reportes 314s y proforma utilizados
para la primera Emision de CBFls, el folleto informativo para la Asamblea de
Tenedores, el Prospecto de Colocacién y el Offering Memorandum, y, en su caso,
ratificar y/o aprobar el remanente por ejercer de aproximadamente $2,600,000.00
M.N. (dos millones seiscientos mil Pesos 00/100 Moneda Nacional).



Para la elaboracién del presente Informe se ha escuchado la opinion del Administrador del
Fideicomiso, 2401 Next Management, S.C., sefialando que no existen diferencias de opinion con
este dltimo.

Certifico que el presente informe fue presentado y aprobado por el Comité de Auditoria y por el
Comité Técnico del Fideicomiso Fibra Next, en sus sesiones celebradas el 24 de febrero de 2026,
para su presentacion a la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores del Fideicomiso Fibra
Next, prevista a celebrarse el 13 de a/ ihde 2026.

Secretario de las sesiones del Comité'de ditoria y del Comité Técnico del
Fideicomiso Fibra Next celebradas el 24 de febrero de 2026.
Lic. Alejandro Chico Pizarro
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Ciudad de México, México, a 24 de febrerc de 2026.

INFORME ANUAL DEL COMITE DE PRACTICAS DEL FIDEICOMISO FIBRA NEXT (EL
“FIDEICOMISO”), IDENTIFICADO CON EL NUMERO 7401, CELEBRADO POR BANCO
ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER,
EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL “FIDUCIARIO”).

En cumplimiento a lo dispuesto por la fraccion |, del articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores
y en la clausula 9.3.3 del Fideicomiso, presentamos al Comité Técnico del Fideicomiso el
informe de las actividades realizadas por el Comité de Practicas (el “Comité de Practicas’),
durante el ejercicio 2025 (considerando el periodo irregular comprendido del 24 de julio de 2025,
fecha en la cual el Fideicomiso realizé la primera Emision, al 31 de diciembre de 2025) (el
“Periodo de Revisién"), a fin de que, en su momento, se someta a la consideracion de la
Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios con clave de pizarra “NEXT25" (“CBFIs”), a celebrarse el préximo 13 de abril de
2026.

Respecto del Periodo de Revisién, se informa lo siguiente:

a) No tener observacion alguna sobre el desempefio de las actividades que llevaron a cabo
los directivos relevantes del Fideicomiso, durante el Periodo de Revision.

b) Las actividades realizadas por parte de (i) el Comité Técnico; y (ii) el Administrador (2401
Next Management, S.C.); del Fideicomiso, en nuestra opinion, fueron desempefadas
de forma veraz, razonable, suficiente y de manera satisfactoria para el Fideicomiso.

c) No se han aprobado ni recomendado por este Comité de Préacticas, paquetes de
emolumentos o remuneraciones integrales de las personas fisicas a que hace referencia
el articulo 28, fraccion lll, inciso d) de la Ley del Mercado de Valores, ya que dicha
facultad es inherente al Comité de Nominaciones y Compensaciones del Fideicomiso.

d) No se han otorgado dispensas en términos de lo establecido en el articulo 28, fraccién
lll, inciso f) de la Ley del Mercado de Valores, toda vez que, hasta donde es del
conocimiento de este Comité de Practicas, durante el Periodo de Revision, ninguno de
los miembros del Comité Técnico, consejeros, funcionarios o cualquier persona con
poder de mando dentro del Fideicomiso, aproveché oportunidades de negocio para si 0
en favor de terceros, correspondientes al Fideicomiso o a las personas morales que éste
controla o en las que tenga una influencia significativa.

e) Asimismo, este Comité de Practicas informa que durante el Periodo de Revision, se
celebraron las siguientes sesiones en las cuales se resolvio lo siguiente:

(i) En sesion de fecha 16 de octubre de 2025, este Comité de Practicas aprobo en
todos sus términos: (i) emitir la opinién favorable a efecto de que el Comité
Técnico pudiera discutir, revisar y, en su caso, aprobar cierta transaccion
consistente en una serie de operaciones independientes entre si, por medio de
las cuales el Fideicomiso adquiriria, ya sea de manera directa o a través del
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Fideicomiso Irrevocable identificado con el nimero “2401” y denominado “Next
Properties”, hasta 3 (ires) Activos en los que participan los Fideicomitentes
Jupiter y, en su caso, terceros (la "Transaccién”). Dicha Transaccién fue
descrita en el Folleto Informativo y presentada por el Administrador en la
Asamblea de Tenedores celebrada el 10 de octubre de 2025; en la inteligencia
de que cada operacién podria perfeccionarse de manera auténoma, sin que el
cierre de alguno de los Activos quedara condicionado al cierre de los demas; y
(i) recomendar al Comité Técnico la ratificacion de todos los actos, gestiones y
negociaciones llevadas a cabo por el Administrador del Fideicomiso y/o por sus
funcionarios, representantes o personas autorizadas, realizadas durante las
negociaciones encaminadas a la ejecucién de la mencionada Transaccion.

Para la elaboracién del presente Informe se ha escuchado la opinién del Administrador del
Fideicomiso, 2401 Next Management, S.C., sefialando que no existen diferencias de opinién
con este ultimo.

Certifico que el presente informe fue presentado y aprobado por el Comité de Practicas y por el
Comité Técnico del Fideicomiso Fibra Next, en sus sesiones celebradas el 24 de febrero de
2026, para su presentacion a la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores del
Fideicomiso Fibra Next, prevista a celebrarse el 13 de abril de 2026.

1f~<>1—~f>

Secretario de las sesiones delComité de Practicas y del Comité Técnico del Fideicomiso Fibra

Next, celebradas el 24 de febrero de 2026.
Lic. Alejandro Chico Pizarro



Ciudad de México, México, a 24 de febrero de 2026.

INFORME ANUAL DEL COMITE DE NOMINACIONES DEL FIDEICOMISO FIBRA NEXT (EL
“FIDEICOMISO”) IDENTIFICADO CON EL NUMERO 7401, CELEBRADO POR BANCO
ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER, EN
SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL “FIDUCIARIO™).

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores y conforme a los
términos del Fideicomiso, presentamos al Comité Técnico del Fideicomiso el informe de este Comité
de Nominaciones (el "Comité de Nominaciones”), por el periodo comprendido del 01 de enero al
31 de diciembre de 2025 {considerando el pericdo irregular comprendido del 24 de julio de 2025,
fecha en la cual el Fideicomiso realiz6 la primera Emision, al 31 de diciembre de 2025) (el “Periodo
de Revisién"), a fin de que en su momento, se someta a la consideracién de la Asamblea General
Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios con clave de
pizarra “NEXT25" ("CBFIs"), a celebrarse el proximo 13 de abril de 2026.

Respecto del Periodo de Revisién, se informa lo siguiente:

a) Las actuaciones de los miembros del Comité Técnico del Fideicomiso y sus subcomites, es
decir, el Comité de Practicas, Comité de Auditoria, Comité de Compensaciones y Comité de
Etica y Sostenibilidad (conjuntamente a estos ultimos los "Subcomités"), durante el Periodo
de Revision, en nuestra opinion se desempefiaron de forma veraz, razonable, suficiente y
de manera satisfactoria para el Fideicomiso.

b) EI Comité Técnico durante el Periodo de Revisién ha cumplido con los requisitos
establecidos en el Articuio 24 de la Ley del Mercado de Valores.

c) Los Miembros Independientes que conforman el Comité Técnico y los Subcomités no han
desempefiado el cargo de auditor externo del Fideicomiso o de las Personas Relacionadas
a éste durante los doce meses inmediatos anteriores a la fecha de su nombramiento.

d) Los Miembros Independientes que conforman el Comité Técnico y los Subcomités han sido
seleccionados por su experiencia, capacidad y prestigio profesional, considerando ademas
que por sus caracteristicas pueden desempefiar sus funciones libres de conflictos de interés
y sin estar supeditados a intereses personales, patrimoniales o econémicos.

e) En la Asamblea General de Tenedores de CBFls, en su sesion del 25 de agosto de 2025,
se calificé la independencia y la idoneidad de los Miembros Independientes del Comité
Técnico para ocupar dichos cargos, los cuales a su vez, integran los Subcomités.

f) Enla misma Asamblea General de Tenedores de CBFls, de fecha 25 de agosto de 2025, se
designo, ratificé y/o se informo la integracion del Comité Técnico del Fideicomiso y se tomo
debida nota sobre dicha integracion.

g) Asimismo, la Asamblea General de Tenedores de CBFls, de fecha 25 de agosto de 2025, /)
resolvio recomendar al Comité Técnico la designacién y/o nombramiento de los miem
que integrarian los Subcomités. /



h) Por su parte, en sesion de Comité Técnico celebrada el 01 de octubre de 2025, se resolvié
entre otras cosas, lo siguiente:

(i) Aprobar el establecimiento de los siguientes Subcomités: Comité de Auditoria,
Comité de Practicas, Comité de Nominaciones, Comité de Compensaciones y

Comité de Etica y Sostenibilidad;

(i) Aprobar el nombramiento del Sefior Alejandro Chico Pizarro como Secretario No
Miembro del Comité Técnico y de los demas Subcomités;

(i) La integracion de los Subcomités, para quedar conformados de la siguiente manera:

Comité de Auditoria

Nombre Cargo
Alejo Martin Muficz Manzo Presidente
Herminio Alonso Blanco Mendoza Miembro
Maria Cecilia Jiménez Cornejo Miembro

Comité de Practicas

Nombre Cargo
Herminio Alonso Blanco Mendoza Presidente
Jaime Chico Pardo Miembro
Luis Javier Pefia Kegel Miembro

Comité de Nominaciones

Nombre Cargo
Jaime Chico Pardo Presidente
Alejo Martin Mufioz Manzo Miembro
Maria Cecilia Jiménez Cornejo Miembro
André El-Mann Arazi Miembro
Gonzalo Pedro Robina Ibarra Miembro

Comité de Compensaciones

Nombre Cargo
Maria Cecilia Jiménez Cornejo Presidente
Luis Javier Pefia Kegel Miembro
Jaime Chico Pardo Miembro
André El-Mann Arazi « Miembro
Gonzalo Pedro Robina Ibarra Miembro

Comité de Etica y Sostenibilidad
Nombre Cargo
Ana Karen Mora Gonzélez Presidente



Gonzalo Pedro Robina Ibarra Miembro
Raul Alfredo Gallegos Navarro Miembro

i) Durante el Periodo de Revision, este Comité de Nominaciones no ha propuesto candidatos
para sustituir a los miembros que integran el Comité Técnico y los Subcomités y/o la
constitucion de nuevos comités.

i) Durante el Periodo de Revision este Comité de Nominaciones ha evaluado si existe algln
obstaculo que pueda impedir a los Miembros Independientes a cumplir con sus deberes y
en nuestra opinién no ha existido alguno.

Para la elaboracion del presente Informe se ha escuchado la opinién del Administrador del
Fideicomiso, 2401 Next Management, S.C., sefialando que no existen diferencias de opinién con
este ultimo.

Certifico que el presente informe fue presentado y aprobado por el Comité de Nominaciones y por el
Comité Técnico del Fideicomiso Fibra Next, en sus sesiones celebradas el 24 de febrero de 2026,
para su presentacién a la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores del Fideicomiso Fibra

Next, prevista a celebrarse el 13 d l} il de 2026.

Secretario de las sesiones del Comité de Nominaciones y del Comité Técnico del Fideicomiso Fibra
Next, celebradas el 24 de febrero de 2026.
Lic. Alejandro Chico Pizarro



Ciudad de México, México, a 24 de febrero de 2026.

INFORME ANUAL DEL COMITE DE COMPENSACIONES DEL FIDEICOMISO FIBRA NEXT (EL
“FIDEICOMISO”) IDENTIFICADO CON EL NUMERO 7401, CELEBRADO POR BANCO
ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER, EN
SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL “FIDUCIARIO”).

En cumplimiento a lo dispuesto en inciso ¢) del articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores y
conforme a los términos del Fideicomiso, presentamos al Comité Técnico del Fideicomiso el informe
de este Comité de Compensaciones (el “Comité de Compensaciones”), por el periodo comprendido
del 01 de enero de 2025 al 31 de diciembre de 2025 (considerando el periodo irregular comprendido
del 24 de julio de 2025, fecha en la cual el Fideicomiso realizo la primera Emision, al 31 de diciembre
de 2025) (el “Periodo de Revisién”), a fin de que en su momento, se someta a la consideracion de
la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios con clave de pizarra “NEXT25" (“CBFIs"), a celebrarse el préximo 13 de abril de 2026.

Respecto del Periodo de Revision, se informa lo siguiente:

a) Las actuaciones de los miembros del Comité Técnico, Comité de Practicas, Comité de
Auditorfa, Comité de Etica y Sostenibilidad y del Comité de Nominaciones del Fideicomiso
durante el Periodo de Revisién, en nuestra opinion se desempefiaron de forma veraz,
razonable, suficiente y de manera satisfactoria para el Fideicomiso.

b) Durante el ejercicio 2025, el Comité Técnico Inicial, es decir el Comité Técnico previo a la
primera Emisién de CBFls, en su sesién celebrada el 14 de abril de 2025, aprobé autorizar
el establecimiento del Plan de Compensacién a Largo Plazo en favor de los ejecutivos,
funcionarios y empleados del Administrador del Fideicomiso, asi como de los ejecutivos,
funcionarios y empleados del administrador del patrimonio de cualquier Fideicomiso
Subsidiario, considerando las siguientes caracteristicas: a) Plan de Compensacion a Largo
Plazo contempla el pago y entrega de una compensacion por desempefio de los ejecutivos,
funcionarios y empleados del Administrador; b) Seria valido por un plazo de 10 afios
contados a partir de 2025; c) El plan seria regulado y supervisado por el comité que se
denomine “Comité de Compensaciones” que se establezca en términos de lo dispuesto en
el numeral (ii) del inciso xix de la Clausula Novena, seccion 9.1.22.2 del Fideicomiso; d) El
comité antes referido regulara la compensacion correspondiente por asignacién y sometera
sus consideraciones para aprobacion final del Comité Técnico,

c) Porsu parte, la Asamblea de Tenedores de CBFls del Fideicomiso celebrada el 25 de agosto
de 2025, aprobd la implementacion del Plan de Compensacién a Largo Plazo en favor de
los empleados, ejecutivos y colaboradores de las empresas que tienen encomendada la
direccion, administracién, operacién y asesoria del Fideicomiso y del Fideicomiso
Subsidiario, incluyendo los del Administrader, con una vigencia de 10 afios contados a partir
de la celebracién de dicha Asamblea, bajo las siguientes caracteristicas:

e Tamaifio: La emision de 19,017,934 CBFls, equivalente al 5% de los CBFls del Fideicomj&p.//

e Alcance: El plan sera valido por 10 afios a partir del 2025. /

o Periodo de otorgamiento: 3 afios posterior a la asighacion.
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e Gobernanza:
i. El plan sera gobernado por el Comité de Compensaciones.

ii. El Administrador del Fideicomiso debera proponer la compensacion a dicho Comité
de Compensaciones, quien analizard y recomendara la compensacion al Comité
Técnico.

iii. El Comité Técnico, analizara la recomendacion e instruird al Administrador llevar a
cabo la compensacion a los colaboradores.

iv. El Administrador debera implementar la compensacion.

El Plan de Compensaciones a Largo Plazo atendera en todo momento a los estandares y practicas
de la industria, tanto en México como en los Estados Unidos de América y dependiendo de las
actividades, funciones y responsabilidades que desempefian cada uno de ellos, asimismo, el Plan
de Compensaciones a Largo Plazo incluye ciertas condiciones y variables de conformidad con los
estandares internacionales del mercado. La compensaciéon por desempefic que recibiran los
empleados y funcionarios del Administrador estara sujeta a métricas ligadas estrechamente con el
desempefio y crecimiento del Fideicomiso que son:

i Crecimiento del FFO por CBFI (“EFQ/CBFI'); que significaran los fondos de las
operaciones dividido entre el numero de CBFls en circulacion elegibles a recibir
dividendos en el afio correspondiente;

ii. Crecimiento del dividendo por CBFI (“Dividendo/CBFI"), los cuales se referiran a los
dividendos y Distribuciones pagadas (de la ganancia fiscal y los retornos de capital)
dividido entre el nimero de CBFls en circulacion elegibles a recibir dividendos en el afio
carrespondiente;

iif. Crecimiento en el precio del CBFI, mismo que se entendera como el incremento en
porcentaje del precio del CBFI, contra el cierre del precio del dltimo dia de cotizacién
contra el precio del CBFI en el primer dia de cotizacién del ejercicio fiscal previo al afio
calendario de asignacion; y

iv. Objetivos de Sostenibilidad |(“Sostenibilidad”) ((proyectos Ambientales, Sociales y de
Gobernanza) (m? certificados en LEED oro, platino, cero y EDGE)), el cual se debera
entender como el incremento en porcentaje del ABR certificada bajo los esquemas
LEED, BOMA o EDGE, en su camino a ser un portafolio carbono cero. El objetivo final
es llegar a los niveles LEED zero y EDGE Zero en 2050.

Asimismo, el Plan de Compensaciones a Largo Plazo tendria las siguientes caracteristicas:

1. Hasta el 10% de los CBFls del Plan de Compensaciones a Largo Plazo, pueden ser emitidos
al afo.

2. En el caso de que se emitan opciones, el Fideicomiso certificara que dichas opciones no
sean emitidas a descuento del precio de mercado en el momento de la Emision.

7
3. 20% por bono de lealtad: los CBFls disponibles para distribucion bajo el Plan de/
Compensaciones a Largo Plazo de forma anual, pueden ser emitidos como un bong, de
retencion.



4. 80% de los CBFls disponibles para ser emitidos bajo el Plan de Compensaciones a Largo
Plazo, seran otorgados de acuerdo con las siguientes métricas:

41.  20% FFO/CBFI

42.  20% Dividendo/CBFI

4.3. 20% Crecimiento en el Precio del CBFI
44, 20% Sostenibilidad

5. Sien algun determinado afio, los CBFls disponibles para distribucion no son emitidos, estos
CBFls pueden ser emitidos en los afios siguientes, con un limite no mayor a 20% de los
CBFls del Plan de Compensaciones a Largo Plazo.

6. En el caso de que un participante incurriera en fraude, practicas deshonestas, faltas graves
de conducta, incumplimiento de sus deberes u obligaciones con el Fideicomiso, o cualquier
accién que lo desacredite, esto conducira a la terminacién de la relacion contractual y a la
recuperacion o pérdida de todos los CBFls no adquiridos.

d) Ademas del Plan de Compensaciones a Largo Plazo, este Comité de Compensaciones no
ha recomendado ni el Comité Técnico ha aprobado, alglin paquete de emolumentos o
remuneraciones integrales de las personas fisicas a que hace referencia el articulo 28,
fraccion lll, inciso d) de la Ley del Mercado de Valores.

Para la elaboracion del presente Informe se ha escuchado la opinién del Administrador del
Fideicomiso, 2401 Next Management, S.C., sefialando que no existen diferencias de opinion con
este altimo.

Certifico que el presente informe fue presentado y aprobado por el Comité de Compensaciones y
por el Comité Técnico del Fideicomiso Fibra Next, en sus sesiones celebradas el 24 de febrero de
2026, para su presentacién a la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores del Fideicomiso
Fibra Next, prevista a celebrarse %de abril de 20286.

/

Secretario de las sesiones dek€omité de Compensaciones y del Comité Técnico del Fideicomiso
Fibra Next, celebradas el 24 de febrero de 2026.
Lic. Alejandro Chico Pizarro
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Sostenibilidad 2025

* Serealizé el Analisis de Doble Materialidad de Fibra Next, que permitid
identificar los temas de mayor relevancia para los grupos de interés,
internos y externos.

* Seelabordé el Marco de Referencia para el Financiamiento con Instrumentos
Vinculados a la Sostenibilidad.
* SPO con la maxima calificacion — Excelente —, por Fitch.
* |nstrumentos financieros ligados al desempefio anual del KPI de
Certificaciones en Edificaciones Sostenibles.

* Fibra Next:
* Se adhirié al Pacto Mundial
* Se volvio socio de AMEFIBRA
* Se hizo miembro de AMPIP

NEERE



Sostenibilidad 2025

* Serealizé un diagnostico en sostenibilidad, utilizando los estandares GRI sociales y ambientales, en Parks
Industrial.
* Parks Industrial tiene la mayor cobertura del GLA de Fibra Next.
* Actualmente Parks esta realizando planes de accion para mejorar el desempefio en materia de sostenibilidad en las
propiedades del Fibra.

Indicadores GRI Aplicables

Indicadores GRI Aplicables

Parks Industrial Con Informacién 50
Total Hay una Base Pendientes 45
para Reportar 40 7,
Recursos Humanos 40 29 0 11 35
Seguridad Industrial 32 2 3 27 ZZ ‘
Atencion a Clientes 6 6 0 0 20
Compras - Social 13 0 0 13 15 . 26
10
Compras - Ambiental 6 0 0 6 5 n
Operaciones 47 27 5 15 0 _ - - _
Recursos Seguridad Atencién a Compras Operaciones
Total 144 64 8 72 Humanos Industrial / Clientes

Patrimonial

Importancia para reporte a grupos de interés:

W Alto g Medic g Bajo



Sostenibilidad 2025

* 2025 cerré con un 38.4% certificado del

portafolio total.

FIBRA NEXT - CERTIFICACIONES POR ESQUEMA

4%
/ 6%

2%

27%

2,905,925.11 m?

61%

= LEED Certified

LEED Silver

= LEED Gold

= EDGE Certified

= EDGE Advanced

* SLB: 2025 cerré con el 36.1% del portafolio certificado bajo
los esquema elegibles y los niveles definidos en el Marco.

FIBRA NEXT - % CUMPLIMIENTO KPI PARA LOS SLB

———
-
-
-

_-- 63 65
- 60
_--" 56
_--" 52
=== 48
- 44
® 36.1 - 42
-~ 37
-
- 33
28

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

—@&— % GLA Certificado - = = Meta

Nota: 11 propiedades adquiridas a FINSA con LEED Silver y Certified, no cuentan para el KPl vinculado a los SLB.
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Gobernanza

Politicas Existentes

* Politica de Sostenibilidad

* Politica de Diversidad e Inclusion
* Politica de Capacitaciony Desarrollo

* Politica de Inversion Responsable

* Politica para la Identificacién, Evaluacion y Mitigacidon de Riesgos de
Sostenibilidad en Naves Industriales

Se solicita recomendacion al Comité Técnico de:

* Coddigo de Etica



Gobernanza — Cédigo de Etica

Temas Relevantes Descripcion

Derechos Humanos - Define los lineamientos y prohibiciones en materia de derechos humanos, incluyendo los especificos al trabajo infantil.
- Fibra Next rechaza actos de violencia / acoso, que afecten la integridad de los colaboradores, inquilinos, proveedores y cualquier parte relacionada.

Diversidad e Inclusion - Fibra Next busca garantizar la inclusiéon y la igualdad sin importar discapacidad, género, edad, origenes étnicos, sociales, culturales o nacionales, raza,
color, credo, lenguaje, opiniones, orientacion sexual, estado civil o situacion familiar, estado de salud, ni preferencias politicas.

Normas Eticas Establece 10 normas generales que abarcan temas del trato con respeto, cordialidad, justicia y equidad, la no tolerancia al acoso sexual, la
Generales confidencialidad de informacién del Fibra, cumplimiento normativo (incl. sobre lavado de dinero), uso indebido de los recursos del Fibra, entre otros.
Normas Eticas Establece las normas ha cumplir en relacién con arrendatarios, conflicto de interés, informacién confidencial, uso correcto del correo electrénico y
Especificas software del Fibra, relacion con proveedores y autoridades, publicidad, regalos, relacion entre colaboradores, anticorrupcién, y proteccion ambiental.

Donativosy Donaciones  Establece los términos de operacién para los donativos.

Libre Competencia Fibra Next promueve la libre competencia, siempre con base en la transparencia y buenas practicas. Asi mismo, fomenta el comportamiento
antimonopolico y competitivo; y esta comprometido a dar cumplimiento a la regulaciones de competencia desleal.

Sistema de Denunciasy - Los colaboradores tienen la libertad y obligacion de denunciar todas aquellas acciones que vayan en contra de las normas éticas del Fibra sin temor
Sanciones a represalias, haciéndolo mediante la Linea Etica.

- Establece las sanciones por no dar cumplimiento al Cédigo de Etica.

- Actualmente se usa la Linea Etica de FUNO; en 2026 se estara separando el mecanismo de reporte de Fibra Next.

Responsabilidades Establece las responsabilidades del Comité Técnico, el Comité de Etica, los Directivos, Colaboradoresy area de recursos humanos.



Compromisos a Corto Plaz

* Elaboracion de:

* PrimerInforme Integrado de Sostenibilidad —ano 2025: KPI certificaciones .
asegurado por Deloitte

* Primer Reporte IFRS S1y S2 - ano 2025: Informacion financiera de riesgos
y oportunidades (sostenibilidad y de cambio climatico) ‘ : , f

* Estrategia (macro) de sostenibilidad para los siguientes anos

[ 4

° Continuar con las certificaciones EDGE / LEED en el portafolio
* Cuestionarios

* AMPIPy AMEFIBRA
* Otros alos que pudiera Fibra Next ser invitado a respondery participar
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Ciudad de México, México, a 24 de febrero de 2026.

INFORME ANUAL DEL COMITE TECNICO DEL FIDEICOMISO FIBRA NEXT (EL
“FIDEICOMISO”), CELEBRADO POR BANCO ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER, EN SU CARACTER DE
FIDUCIARIO, EN TERMINOS DEL ARTICULO 172, INCISO B) DE LA LEY GENERAL DE
SOCIEDADES MERCANTILES.

En cumplimiento a las disposiciones establecidas en los articulos 28, fraccion IV, inciso d)
de la Ley del Mercado de Valores y 172, inciso b) de la Ley General de Sociedades
Mercantiles, el Comité Técnico del fideicomiso identificado con el numero 7401,
denominado “Fibra Next" (el “Fideicomiso” o “Fibra NEXT") celebrado con Banco Actinver,
S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Banco Actinver, S.A.,
Institucién de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Actinver, presenta el informe que refleja las
principales politicas y criterios contables y de informacion seguidos en la preparacion de la
informacion financiera del Fideicomiso durante el periodo comprendido del 01 de enero al
31 de diciembre de 2025 (considerando el periodo irregular comprendido del 24 de julio de
2025, fecha en la cual el Fideicomiso realizé la primera Emisién, al 31 de diciembre de
2025) (el “Periodo de Revisién"), para su presentacién ante la Asamblea General Anual
Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios con clave de
pizarra “NEXT25" (“CBFIs") a celebrarse el préximo 13 de abril de 2026.

Las politicas contables que sigue el Fideicomiso cumplen con las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés), las cuales requieren que la
administracion del Fideicomiso efectie ciertas estimaciones y utilice determinados
supuestos para evaluar algunas de las partidas de los estados financieros y efectuar las
revelaciones gue se requieren en los mismos.

Las principales politicas contables seguidas por el Fideicomiso son [as siguientes:
- Principales politicas contables

e Declaraciéon de cumplimiento
Los estados financieros consolidados de Fibra NEXT y sus subsidiarias por el afio
terminado el 31 de diciembre de 2025 han sido preparados de acuerdo con las IFRS
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.
a. Bases de preparacion
Los estados financieros consolidados de Fibra NEXT han sido preparados sobre la base de /’
costo historico, excepto.por las propiedades de inversion y los instrumentos financieros 5

derivados que se valian a valor razonable, como se explica a mayor detalle en la seccign
de politicas contables mas adelante. /



i. Costo histdrico

Los estados financieros consolidados han sido preparados aplicando el metodo del costo
histérico, excepto por la medicion de las propiedades de inversion a valor razonable y de
los instrumentos financieros derivados que han sido medidos a valor razonable.

La preparacion de los estados financieros consolidados de conformidad con las IFRS
requiere el uso de ciertas estimaciones contables criticas. También exige que el
Administrador ejerza su juicio al aplicar las politicas contables. Los cambios en los
supuestos podrian tener un impacto significativo en los estados financieros consolidados
durante el periodo en que se modificaron. El Administrador considera que los supuestos
subyacentes son adecuados. Las areas que requieren un mayor grado de juicio o
complejidad, o aquellas donde los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros consolidados, los cuales se detallan en las notas de los estados
financieros.

ii. Valor razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el
mercado a la fecha de valuacién, independientemente de si ese precio es observable o
estimado utilizando directamente otra técnica de valuacion.

b. Bases de consolidacion de los estados financieros consolidados

Los estados financieros consolidados incluyen los del fideicomiso irrevocable identificado
con el numero “2401" y denominado “Next Properties” ( “NEXT Properties”), los de sus
subsidiarias en las que tiene control, asi como los de diversos fideicomisos. El control de
algunas de estas entidades se obtuvo mediante la reestructura societaria que se describen
en las notas de los estados financieros, realizada durante el primer semestre de 2025. En
consecuencia, los estados financieros al 31 de diciembre de 2025 han sido consolidados
desde la fecha en que NEXT Properties obtuvo control de cada una de las entidades
subsidiarias, ya sea de manera directa o indirecta. Por lo anterior, los estados financieros
al 31 de diciembre de 2025 no son necesariamente comparables con los periodos
anteriores, en los cuales aun no se habian consolidado algunas entidades a la fecha del
reporte financiero. El control se reconoce cuando Fibra NEXT tiene la facultad de dirigir las
politicas financieras y operativas de una entidad para obtener beneficios de sus actividades.
La participacion en su patrimonio neto y/o capital social se muestra a continuacion:

Participacién indirecta al

Entidad 31 de diciembre de 2025 Pathiced
2401 NEXT Management, S.C. 100% Administrador del Fideicomiso 7401 y del 240}\;)
NEXT Properties 100% Operador de propiedades /
Los saldos y transacciones Inter compafriias han sido eliminados. /

2



c. Evaluacion de adquisicion de activos o combinacion de negocios

El Administrador de Fibra NEXT utiliza su criterio para determinar si la adquisicion de una
propiedad de inversion o un portafolio de propiedades de inversion constituye una
combinacion de negocios o la adquisicion de un activo. En particular, se utilizan los
siguientes criterios:

El Administrador de Fibra NEXT primero aplica la prueba de concentracion bajo IFRS 3 para
determinar si la adquisicién constituye una combinacién de negocios o la adquisicion de un
activo/propiedad de inversiéon. La prueba de concentracién se cumple si sustancialmente
todo el valor razonable de los activos brutos adquiridos se concentra en un unico activo
identificable o en un grupo de activos identificables similares. Si se cumple la prueba de
concentracion, la transaccidén se contabiliza como una adquisiciéon de activos. Si no se
cumple la prueba de concentracion, se requiere una evaluacién adicional. En particular, se
valoran los siguientes criterios:

(i) El nimero de terrenos y edificios adquiridos.

(ii) La medida en que se han adquirido los procesos relevantes y, en particular, el
alcance de los servicios complementarios proporcionados por la entidad adquirida (entre
otros, gestién de procesos estratégicos, procesos operativos y procesos de gestion de
recursos, incluyendo, entre otros, actividades tales como gestién financiera en relacién con
la propiedad, gestion significativa de inversiones de capital asociadas con el sector
inmobiliario, gestion del tipo de contratos celebrados y la composicion de los inquilinos,
obtencién de nuevos arrendamientos).

(iii) El grado en que la entidad adquirida ha incorporado personal propio para administrar
las propiedades y/o implementar procesos (incluyendo cualquier sistema administrativo
como en el caso de facturacién, cobranzas, generacion de informacion para los propietarios
con relacién a la administracion o con respecto a los inquilinos).

d. Utilidad por CBF/
Utilidad por CBFI basica:

La utilidad por CBF| basica se calcula dividiendo la utilidad neta atribuible a los tenedores
de CBFls entre el promedio ponderado de CBFls en circulacién durante el periodo. El
promedio ponderado considera Unicamente los CBFls efectivamente emitidos y en
circulacién, desde la fecha en que Fibra NEXT recibe la contraprestacion correspondiente
o desde la fecha en que se reconocen los activos aportados para los cuales se emitieron
dichos certificados, conforme a la Norma de Internacional de Contabilidad (*NIC”) 33.

Utilidad por CBFI diluida:
)

La utilidad por CBFI diluida refleja el efecto potencial de instrumentos que, de convertirse,a)t/

/

ejercerse, podrian diluir la participacion de los Tenedores existentes. Para su calculg, el



numerador se ajusta por los efectos después de impuestos de instrumentos convertibles, y
el denominador incorpora los CBFls potencialmente dilutivos solo si su efecto resulta
dilusivo al cierre del periodo, de acuerdo con los criterios establecidos por NIC 33.

e. Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo consiste en efectivo disponible y depdsitos bancarios en cuentas de cheques.
Los equivalentes de efectivo son inversiones en valores a corto plazo, de gran liquidez,
faciimente convertibles en efectivo con vencimiento hasta de tres meses a partir de su fecha
de adquisicion y sujetos a riesgos poco importantes de cambios en valor. El efectivo se
presenta a valor nominal y los equivalentes se valGan a su valor razonable.

f. Efectivo restringido

Fibra NEXT clasifica ciertos saldos como depoésitos restringidos cuando estan sujetos a
restricciones contractuales que limitan su uso para fines especificos. Estas restricciones
surgen de acuerdos con terceros y tienen como objetivo garantizar la disponibilidad de
fondos para obligaciones designadas.

Los depésitos restringidos se clasifican como corrientes si se espera que se utilicen o
conviertan en depésitos no restringidos dentro de los 12 meses siguientes a la fecha de
reporte.

Los depésitos restringidos no corrientes, que se espera que se utilicen o conviertan en
depésitos no restringidos después de los 12 meses siguientes a la fecha de reporte, se
presentan en el rubro “Efectivo restringido” del Estado de Situacién Financiera. Estos
depdsitos no cumplen con la definicién de equivalentes de efectivo, ya que no se mantienen
para cumplir con compromisos de efectivo a corto plazo.

g. Instrumentos financieros

Los actOivos y pasivos financieros se valtan iniciaimente a su valor razonable. Los costos
de la transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de activos y
pasivos financieros (distintos de los activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados) se suman o reducen del valor razonable de los activos o pasivos financieros, en
su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de transaccion directamente atribuibles a
la adquisicién de activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en
resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

Clasificacion de instrumentos financieros

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden
subsecuentemente a costo amortizado:

-Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mar:t?:é
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activos financieros con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

~Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos
de efectivo que son Unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.

Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden
subsecuentemente a valor razonable a través de otros resultados integrales:

-El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple
al obtener flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

-Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos
de efectivo que son Unicamente pagos de principal e interés sobre el monto pendiente del
principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor
razonable a través de resultados.

Costo amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un
instrumento de deuda y para asignar los ingresos por intereses durante el periodo relevante.

El costo amortizado de un activo financiero es el monto al cual el activo financiero se mide
en el reconocimiento inicial menos los reembolsos del principal, mas la amortizacion
acumulada utilizando el método de interés efectivo de cualquier diferencia entre ese monto
inicial y el monto de vencimiento, ajustado por cualquier pérdida. El valor bruto en libros de
un activo financiero es el costo amortizado de un activo financiero antes de ajustar cualquier
provisién para perdidas.

Los ingresos por interés se reconocen usando el efecto de interés efectivo para los
instrumentos de deuda medidos subsecuentemente a costo amortizado y a valor razonable
a través de otros resultados integrales. Para los activos financieros que posteriormente se
ha deteriorado el crédito, los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de
interés efectiva al costo amortizado del activo financiero. Si en periodos de reporte
posteriores el riesgo crediticio en el instrumento financiero con deterioro crediticio mejora,
de modo que el activo financiero ya no tiene deterioro crediticio, los ingresos por intereses
se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros bruto del activo

financiero.
Los ingresos por interés son reconocidos en resultados y se incluyen en el rubro de Ingreso{(ﬂ
por Intereses.



Ganancias y pérdidas cambiarias

El valor en libros de los activos financieros denominados en una moneda extranjera se
determina en esa moneda extranjera y se convierte al tipo de cambio al final de cada
periodo sobre el que se informa.

Deterioro de activos financieros

Fibra NEXT reconoce pérdidas crediticias esperadas durante la vida util de los contratos de
arrendamiento.

La medicién y el reconocimiento de las pérdidas crediticias esperadas se realiza en funcién
de la probabilidad de incumplimiento (“PD"), la pérdida en caso de incumplimiento (es decir,
la magnitud de la pérdida si existe un incumplimiento, “‘LGD") y la exposicién al
incumplimiento.

La evaluacion de la PD y la LGD se basa en datos histéricos ajustados por la informacién
prospectiva descrita anteriormente. En cuanto a la exposicioén al incumplimiento, para los
activos financieros, esta se representa por el valor contable bruto de los activos en la fecha
de presentacion; para los contratos de garantia financiera, la exposicién incluye el importe
establecido en la fecha de presentacion, junto con cualquier importe adicional que se prevea
obtener en el futuro por la fecha de incumplimiento, determinada con base en la tendencia
histérica, el conocimiento de Fibra NEXT sobre las necesidades financieras especificas de
los deudores y otra informacién relevante para el futuro.

Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia
entre todos los flujos de efectivo contractuales adeudados a Fibra NEXT en virtud del
contrato y todos los flujos de efectivo que se espera recibir, descontados a la tasa de interés
efectiva original. Para un arrendamiento por cobrar, los flujos de efectivo utilizados para
determinar las pérdidas crediticias esperadas son consistentes con los flujos de efectivo
utilizados en la medicidon del arrendamiento por cobrar de acuerdo con la IFRS 16
Arrendamientos.

Fibra NEXT reconoce las pérdidas por deterioro de sus instrumentos financieros ajustando
su importe en libros a través de una provision para pérdidas, excepto por las inversiones en
instrumentos de deuda que se miden a valor razonable con cambios en otro resultado
integral, para las cuales las pérdidas por deterioro se reconocen a través del otro resultado
integral, y se acumulan en la reserva de revaluacion de dichas inversiones, las cuales no
reducen el importe en libros del activo financiero en el estado de situacion financiera.

Aunqgue la IFRS 9 presume que un activo financiero se encuentra en mora cuando super,a—/fﬁ

los 90 dias de vencido, Fibra NEXT considera que las cuentas por cobrar por {
arrendamientos entran en mora cuando su vencimiento excede los 180 dias. Es%yhral
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ampliado se basa en el comportamiento histérico de pago de los inquilinos y en las
caracteristicas especificas de los contratos de arrendamiento. Se ha observado que una
proporcion significativa de los saldos vencidos se recupera dentro de los primeros 180 dias,
por lo que este criterio refleja de manera mas precisa el riesgo crediticio de la cartera.
Asimismo, este enfoque se encuentra alineado con las practicas internas de gestion del
riesgo crediticio y permite una evaluacién mas realista de las pérdidas crediticias
esperadas, logrando que la informacién financiera presentada sea mas fiable y consistente
con la experiencia histérica de recuperacion.

Para la estimacion de la probabilidad de incumplimiento, Fibra NEXT utiliza la metodologia
de Roll Rates, que analiza el movimiento de los saldos entre distintas etapas de morosidad.
Inicialmente, se determinan las probabilidades de transicién entre etapas, y posteriormente
se calcula la probabilidad acumulada de que un saldo alcance la etapa definida como
evidencia objetiva de deterioro ("EOD"), multiplicando las probabilidades de transicion
observadas en las etapas posteriores. A partir de estos resultados se obtiene la probabilidad
promedio correspondiente a cada etapa, la cual se incorpora al modelo de pérdidas
crediticias esperadas. Fibra NEXT complementa este analisis revisando los saldos con mas
de 180 dias posteriores a la etapa EOD y evaluando su comportamiento un afo después,
a fin de determinar las tasas de recuperacién y calcular la pérdida historica en caso de
incumplimiento (“LGD histdrica”), la cual se utiliza en |la estimacion del deterioro.

Baja de activos financieros

Fibra NEXT deja de reconocer un activo financiero tnicamente cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero y transfiere sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. Si Fibra NEXT no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continda
manteniendo el control del activo transferido, continuara reconociendo su participacién en
el activo y la obligacién asociada por los importes que tendria que pagar. Si Fibra NEXT
retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de un
activo financiero transferido, continuara reconociendo el activo financiero y reconocera un
préstamo colateral por los recursos recibidos.

En la baja de un activo financiero en su totalidad, la diferencia entre el valor en libros del
activo y la suma de la contraprestacion recibida y por recibir y la ganancia o pérdida
acumulada que haya sido reconocida en otros resultados integrales se reconocen en
resultados.

Pasivos financieros medidos subsecuentemente a costo amortizado

Los pasivos financieros (incluidos préstamos y cuentas por pagar) se miden posteriormente

al costo amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva.

7
g

El método de tasa de interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de url_//
pasivo financiero y de asignacion del gasto financiero a lo largo del periodo pertinente/fa



tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos de efectivo
estimados a lo largo de la vida esperada del pasivo financiero o (cuando sea adecuado) en
un periodo mas corto con el importe neto en libros del pasivo financiero en su
reconocimiento inicial.

Baja de pasivos financieros

Fibra NEXT da de baja los pasivos financieros si, y solo si, sus obligaciones se cumplen, se
cancelan o han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado
de baja y la contraprestacion pagada y por pagar se reconoce en resultados.

i. Propiedades de inversion
Reconocimiento inicial

Las propiedades de inversién comprenden propiedades terminadas, propiedades en
desarrollo o redesarrollo que se mantienen, o se mantendran, para obtener alquileres o
plusvalias, o ambas. La propiedad mantenida bajo arrendamiento se clasifica como
propiedad de inversion cuando se mantiene para obtener alquileres o plusvalias o ambas,
en lugar de para su venta en el curso normal del negocio o para su uso en funciones
administrativas o de produccién.

Las propiedades de inversién se reconocen inicialmente al costo, que incluye el precio de
compra y cualquier gasto directamente atribuible y los costos de financiamiento asociados
directamente a propiedades de inversion especificas. Los gastos directamente atribuibles
incluyen costos de transaccién como impuestos de transferencia, honorarios profesionales
por servicios legales y honorarios iniciales de arrendamiento o corretaje necesarios para
que la propiedad esté en las condiciones necesarias para su operacion.

Las propiedades de inversién en construccion que se consideran activos calificados segun
la NIC 23, "Costos de financiamiento", incluyen los costos de financiamiento capitalizados.

Medicion posterior

Tras el reconocimiento inicial, las propiedades de inversidon se miden a su valor razonable.
La medicion del valor razonable de las propiedades de inversién se realiza en cada fecha
de reporte. Fibra NEXT utiliza el trabajo de tasadores independientes cualificados para
realizar la medicién del valor razonable de sus propiedades de inversion.

La estimacion del valor razonable asume que el mayor y mejor de las propiedades es su
uso actual, segun el tipo de propiedades de la cartera.

Dentro del enfoque de ingresos, la metodologia de flujo de efectivo descontado se utiliza
como el método mas adecuado. Este método implica descontar a su valor actual los flujos
de efectivo futuros que se espera generar de los contratos de arrendamiento vigentes yas
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hipétesis de arrendamiento, considerando las condiciones del mercado.

También se emplea el enfoque de mercado, comparando las propiedades con propiedades
similares vendidas o arrendadas en el mercado. Este enfoque proporciona una referencia
para el valor razonable basada en datos observables del mercado.

Ademas, el enfoque del costo de reposicion evalua el costo actual del terreno en funcién de
las condiciones del mercado e incorpora los costos de construccion tanto directos como
indirectos.

Para determinar el valor razonable, se utilizan diferentes elementos y supuestos, como (i)
la composicion del flujo de caja, que incluye las condiciones de los arrendamientos vigentes
de cada propiedad, los ingresos potenciales por alquiler, las condiciones actuales y
esperadas del mercado (como el precio del alquiler por metro cuadrado, la tasa de
absorcién, la tasa de vacancia, entre otras), las tasas de renovacion y las necesidades de
mantenimiento; (i) variables financieras como la tasa de descuento, la tasa de
capitalizacion terminal, la tasa de inflacion y el tipo de cambio, que se ajustaran a las
condiciones econdémicas imperantes; y (iii) valores comparables de mercado, como precios
de transacciones recientes y costos de reposicion.

Para determinar el valor razonable, se utilizan diferentes elementos y supuestos, como (i)
la composicién del flujo de caja, que incluye las condiciones de los arrendamientos vigentes
de cada propiedad, los ingresos potenciales por alquiler, las condiciones actuales y
esperadas del mercado (como el precio del alquiler por metro cuadrado, la tasa de
absorcién, la tasa de vacancia, entre otras), las tasas de renovacion y las necesidades de
mantenimiento; (ii) variables financieras como la tasa de descuento,

Todas las reservas territoriales que estan registradas en el balance general se miden a su
costo de adquisicion, ya que este se aproxima a su valor razonable. Cuando se dispone de
informacién de mercado que indica que el valor razonable de los activos inmobiliarios difiere
de su costo de adquisicion, estos activos se miden posteriormente a su valor razonable
utilizando el enfoque de mercado.

Las propiedades vacantes se miden a su valor razonable utilizando el enfoque de mercado.

La variacion del valor razonable de las propiedades de inversidén del periodo se reconoce
en el Estado de Resultados Consolidado, en el rubro "Ajuste al valor razonable de las
propiedades de inversion”.

Las propiedades de inversion en construccion que se consideran activos calificados seguln
la NIC 23, "Costos por Préstamos", incluyen la capitalizacién de los costos por préstamos.
Seglin la NIC 23, los costos por préstamos directamente atribuibles a la adquisicién y
construccion de un activo calificado deben capitalizarse como parte del costo de dicho
activo. Un activo calificado es aquel que requiere un periodo de tiempo considerable par

estar listo para su uso previsto o para la venta. Las propiedades de inversion de Fibref}EJ(T
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en construccién cumplen los criterios de activos calificados porque requieren un tiempo
significativo para su desarrollo y preparacién para su uso previsto. Los costos por
préstamos capitalizados incluyen los gastos por intereses, asi como otros costos
financieros.

Cualquier ingreso obtenido de la inversion temporal de fondos de préstamos especificos,
que estén pendientes de utilizacion en activos calificados, se deduce de los costos por
préstamos elegibles para capitalizacién. Los costos por préstamos que no son elegibles
para capitalizacién segun la NIC 23 se reconocen en ganancias o pérdidas.

Los gastos posteriores se reconocen en el valor contable de la propiedad de inversion
(incluidas las mejoras realizadas por los inquilinos que se reembolsan posteriormente) si se
espera que generen beneficios econémicos futuros y sus costos pueden medirse con
fiabilidad. Estos costos se capitalizan en el valor contable de la propiedad de inversion
cuando mejoran el rendimiento inicial de la misma. Todos los costos de intermediacién, ya
sea por nuevos arrendamientos o renovaciones, se capitalizan en el valor de la propiedad.

Baja en cuentas de propiedades de inversion

Una partida de propiedades de inversién se da de baja cuando se vende o cuando no se
espera que se deriven beneficios econdémicos futuros por su uso. La ganancia o pérdida
que surge de la venta o retiro de un elemento de propiedades de inversion se calcula como
la diferencia entre los recursos recibidos de la venta y el valor en libros de los activos y se
reconoce en el estado de resultados como ganancia o pérdida por |la venta de activos de
propiedades de inversion.

j.Beneficios a los empleados
Beneficios a empleados por terminacion y retiro

Las aportaciones a los planes de beneficios al retiro de contribuciones definidas se
reconocen como gastos al momento en que los empleados han prestado los servicios que
les otorgan el derecho a las contribuciones.

En el caso de los planes de beneficios definidos, que incluyen prima de antigliedad y
pensiones, su costo se determina utilizando el método de crédito unitario proyectado, con
valuaciones actuariales que se realizan al final de cada periodo sobre el que se informa.
Las remediciones, que incluyen las ganancias y pérdidas actuariales, el efecto de los
cambios en el piso del activo (en su caso) y el retorno del plan de activos (excluidos los
intereses), se refleja de inmediato en el estado consolidado de posicion financiera con cargo
o crédito que se reconoce en otros resultados integrales en el periodo en el que ocurren.
Las remediciones reconocidas en otros resultados integrales se reflejan de inmediato en
las utilidades acumuladas y no se reclasifican a resultados. Costo por servicios pasados se

(

ry

i

reconoce en resultados en el periodo de la modificacién al plan. Los intereses netoy/::,,/

calculan aplicando la tasa de descuento al inicio del periodo de la obligacion el active' o
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pasivo por beneficios definidos. Los costos por beneficios definidos se clasifican de la
siguiente manera:

- Costo por servicio (incluido el costo del servicio actual, costo de los servicios pasados, asi
como las ganancias y pérdidas por reducciones o liquidaciones).

- Los gastos o ingresos por interés netos.

« Remediciones

Las obligaciones por beneficios al retiro reconocidas en el estado consolidado de posicidn
financiera representan las pérdidas y ganancias actuales en los planes por beneficios
definidos. Cualquier ganancia que surja de este calculo se limita al valor presente de
cualquier beneficio econémico disponible de los reembolsos y reducciones de
contribuciones futuras al plan.

Beneficios a los empleados a corto plazo

Se reconoce un pasivo por beneficios que correspondan a los empleados con respecto a
sueldos y salarios, vacaciones anuales y licencia por enfermedad en el periodo de servicio
en que es prestado por el importe no descontado por los beneficios que se espera pagar
por ese servicio.

Los pasivos reconocidos por los beneficios a los empleados a corto plazo se vallan al
importe no descontado por los beneficios que se espera pagar por ese servicio.

k. Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando Fibra NEXT tiene una obligacion presente (ya sea
legal 0 asumida) como resultado de un suceso pasado, es probable que Fibra NEXT tenga
que liquidar la obligacién, y puede hacerse una estimacion confiable del importe de la
obligacion.

1. Depdsitos de los arrendatarios

Fibra NEXT obtiene depdsitos reembolsables de ciertos inquilinos, principalmente
denominados en la moneda original de sus contratos, como garantia para el pago del
arrendamiento durante su vigencia. Estos depoésitos se contabilizan como un pasivo
financiero, se reconocen inicialmente a su valor razonable y posteriormente se miden a su
coste amortizado.

Los depésitos de los inquilinos se clasifican como pasivos corrientes y no corrientes en
funcién de los términos de cada contrato al que se refieren.

m. Ingresos por arrendamiento

=
Las propiedades bajo arrendamiento operativo se incluyen en la categoria de propied/ade(s
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de inversién en el estado consolidado de situacién financiera.

Los ingresos derivados de arrendamientos operativos sobre propiedades de inversion se
reconocen linealmente durante el plazo del arrendamiento y se incluyen en los ingresos del
estado de resultados y otro resultado integral, excepto los ingresos por arrendamiento
contingentes (como los arrendamientos variables), que se reconocen cuando se devengan.

Como resultado del reconocimiento lineal de los ingresos, se genera un activo capitalizable
en propiedades de inversién, que se amortiza durante la vigencia del contrato de
arrendamiento.

Los incentivos de arrendamiento para inquilinos se reconocen como una reduccion de los
ingresos por arrendamiento linealmente durante el plazo del arrendamiento. El plazo del
arrendamiento es el periodo no cancelable del arrendamiento, junto con cualquier periodo
adicional durante el cual el inquilino tenga la opcién de continuar el arrendamiento, siempre
que,-al inicio del arrendamiento, Fibra NEXT tenga la certeza razonable de que el inquilino
ejercera dicha opcién.

n. Ingresos por mantenimiento

Fibra NEXT reconoce los ingresos por cuotas de mantenimiento de propiedades por
separado de los ingresos por arrendamiento, ya que son un componente de los contratos
gue no son arrendamiento. El reconocimiento se realiza de acuerdo con los términos
establecidos en los contratos con los arrendatarios y conforme se proporciona el servicio, y
los inquilinos pueden beneficiarse del cumplimiento de la obligacién de desempefio
establecida en el contrato. Por otro lado, los gastos de mantenimiento relacionados con el
servicio proporcionado en las propiedades se reconocen cuando se prestan los servicios.

Fibra NEXT reconoce los ingresos por mantenimiento actuando como el principal, ya que
es la principal responsable de proporcionar el servicio. Por lo tanto, en el estado de
resultados, dichos ingresos se presentan brutos de los costos asociados con el servicio.

0. Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen cuando se devengan y existe la probabilidad que
los beneficios econémicos fluirdn hacia Fibra NEXT y el importe de los ingresos pueda ser
valuado confiablemente.

Los ingresos por intereses se registran sobre una base periédica, con referencia al capital
y a la tasa de interés efectiva aplicable.

p- Impuestos a la utilidad

Como se mencioné anteriormente, Fibra NEXT tiene el tratamiento fiscal de Fibra ya qu/e_.//
cumple con los requisitos para efectos del impuesto a la renta y por lo tanto no reconece

/
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provision para impuesto a la renta.
q. Moneda extranjera

El peso mexicano es la moneda funcional de Fibra NEXT, por lo tanto, las transacciones en
otras monedas se consideran transacciones en moneda extranjera. Las diferencias
cambiarias sobre partidas monetarias se reconocen en los resultados en el periodo en que
se originan. Las transacciones en moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente
a la fecha de la transaccion.

Al final de cada periodo contable, las partidas monetarias denominadas en moneda
extranjera se convierten al tipo de cambio vigente a esa fecha. Las partidas no monetarias
medidas a costo histérico en moneda extranjera no se convierten.

Las diferencias cambiarias sobre partidas monetarias se reconocen en resultados en el
periodo en gue se originan, a menos que formen parte de los costos por préstamos que se
capitalizaran como parte del costo de construccién de propiedades, cuando se trate de
activos calificados.

r. Estados de flujo de efectivo

Fibra NEXT presenta sus estados consolidados de flujos de efectivo utilizando el método
indirecto. Los intereses a favor se clasifican como flujos de efectivo de inversion, mientras
que los intereses a cargo se clasifican como flujos de efectivo de financiamiento.

5. Instrumentos financieros derivados

Fibra NEXT utiliza una variedad de instrumentos financieros para manejar su exposicion a
los riesgos de volatilidad en tasas de interés y tipos de cambio, incluyendo contratos Swaps
de Tasas de Interés (interest rate swaps). En las notas de los estados financieros, se incluye
una explicacién mas detallada sobre los instrumentos financieros derivados.

Los derivados se reconocen inicialmente a su valor razonable a la fecha en que se celebra el
contrato de derivados y posteriormente se revaluan a su valor razonable al final del periodo
de reporte. La ganancia o pérdida resultante se reconoce en resultados inmediatamente a
menos que el derivado sea designado como un instrumento de cobertura, en cuyo caso la
oportunidad de reconocimiento en resultados dependera de la naturaleza de la relacion de
cobertura.

Fibra NEXT ha optado por aplicar la contabilidad de coberturas de acuerdo con IFRS 9
Instrumentos Financieros. Bajo IFRS 9, la contabilidad de coberturas le permite a Fibra
NEXT hacer coincidir el reconocimiento de las ganancias o pérdidas de los instrumentos de
cobertura con el reconocimiento de las ganancias o pérdidas del instrumento cubierto.

A"

La porcién efectiva de los cambios en el valor razonable de los instrumentos de cobertufa
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se reconoce en otros resuitados integrales (‘ORI") y se acumula en la reserva de cobertura
de flujo de efectivo dentro del patrimonio.

La porcién inefectiva de la ganancia o pérdida del instrumento de cobertura se reconoce
inmediatamente en resultados.

Rompimiento de fa contabilidad de coberturas

Si el instrumento de cobertura vence, se vende, termina o se ejerce, o si la cobertura ya no
cumple con los criterios para continuar con la contabilidad de cobertura, cualquier ganancia
o pérdida acumulada existente en la reserva de cobertura de flujo de efectivo en ese
momento permanece en el patrimonio y se reclasifica a resultados cuando la transaccion
prevista finaimente se reconozca en resultados.

Un derivado con un valor razonable positivo se reconoce como un activo financiero,
mientras que un derivado con un valor razonable negativo se reconoce como un pasivo
financiero.

t. Transacciones entre entidades bajo control comin

Las combinaciones y transferencias de propiedades entre entidades bajo control comun se
encuentran fuera del alcance de IFRS 3 Combinaciones de negocios; en ausencia de guia
especifica, le Administrador aplica una politica contable consistente con los principios de la
NIC 8 Politicas contables, cambios en estimaciones y correcciones de errores, utilizando
un método de valores precedentes (método predecesor) o un método a valores en libros, y
reconoce cualquier diferencia entre la contraprestacion y los importes en libros directamente
en patrimonio (dentro del rubro de utilidades retenidas), al tratarse de reorganizaciones
dentro del mismo grupo que no generan cambio en el control en el tltimo nivel. La politica
se aplica de forma consistente a transacciones de naturaleza similar.

» Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacién

En la aplicacién las politicas contables relevantes de Fibra NEXT, como se describe en las
notas de los Estados Financieros, la Administracién de Fibra NEXT debe realizar juicios,
estimaciones y suposiciones sobre los valores en libros de los activos y pasivos en los
estados financieros consolidados. Las estimaciones y suposiciones relativas se basan en
la experiencia y otros factores considerados relevantes. Los resultados reales pueden diferir
de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las

estimaciones contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y
periodos futuros si la modificacion afecta tanto al periodo actual como a period

subsecuentes. /
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a. Juicio critico en la aplicacion de politicas contables

La Administracién usa su juicio profesional para determinar si la adquisicion de una
propiedad o un portafolio de propiedades representan una combinacién de negocios o una
adquisicion de activos. Conforme se describe en las notas de los estados financieros.

b. Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

A continuacién, se discuten los supuestos clave respecto al futuro y otras fuentes clave de
incertidumbre en las estimaciones al final del periodo, que tienen un riesgo significativo de
resultar en ajustes importantes en los valores en libros de los activos y pasivos durante el
préximo afio.

Valuacion de propiedades de inversiéon

Para estimar el valor razonable de las propiedades de inversion, el Administrador con la
ayuda de peritos independientes, elige las técnicas de valuacién que considera mas
apropiada dadas las circunstancias particulares de cada propiedad de inversién. Los
supuestos relativos a las estimaciones de los valores razonables de las propiedades de
inversion incluyen la obtencion entre otros, de las rentas contractuales, la expectativa de
rentas futuras del mercado, las tasas de renovacion, los requisitos de mantenimiento, las
tasas de descuento que reflejen las incertidumbres del mercado actuales, las tasas de
capitalizacion y los precios transacciones recientes, asi como costo de reposicion. Si hay
algun cambio en estos supuestos o en las condiciones econémicas regionales, nacionales
o internacionales, el valor razonable de las propiedades de inversion puede cambiar
sustancialmente.

Las técnicas de valuacidon se mantuvieron constantes durante 2025. El Administrador de
Fibra NEXT considera que las técnicas de valuacién y los supuestos criticos utilizados son
adecuados para determinar el valor razonable de sus propiedades de inversion. Las notas
de los estados financieros proporcionan mas detalles sobre los datos de entrada
significativos y los andlisis de sensibilidad relacionados con el valor razonable de las
propiedades de inversion.

Estimacién de pérdidas crediticias esperadas

Se utilizan estimaciones para determinar las reservas por pérdidas crediticias esperadas,
considerando principaimente atrasos en la cobranza y las condiciones particulares de los
sectores e inquilinos de Fibra NEXT. La estimacién para cuentas de pérdidas crediticias
esperadas se determina con base en hipétesis de pérdidas esperadas, porcentajes de
incumplimiento y tasas de recuperacién basados en la experiencia pasada.

/
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Finalmente, las Politicas Contables seguidas por parte de Fibra NEXT, han sido
actualizadas conforme a las IFRS y a las Disposiciones de Caracter General aplicables a
las Entidades y Emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que
contraten Servicios de Auditoria Externa de Estados Financieros Basicos, también
conocidas como Circular Unica de Auditores Externos (‘CUAE"), mismas que tienen como
finalidad actualizar la regulacién relativa a los estados financieros dictaminados de diversas
entidades sujetas a la supervision de la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores ("CNBV")
a fin de mejorar la calidad de los servicios de auditoria externa que contraten dichas
entidades financieras y personas sujetas a la supervision de la propia CNBV (Despachos y
Auditor o Auditores Externos Independientes).

En la CUAE, se establece entre otros asuntos, que las auditorias deberan apegarse a las
Normas Internacionales de Auditoria emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Auditoria y Aseguramiento de la Federacion Internacional de Contadores, asi como al
Marco de Referencia para Trabajos de Aseguramiento y a las Normas para Atestiguar,
emitidas por la Comisién de Normas de Auditoria y Aseguramiento del Instituto Mexicano
de Contadores Publicos, A.C.

Para |a elaboracion del presente Informe se ha escuchado la opinién del Administrador del
Fideicomiso Fibra NEXT, 2401 Next Management, S.C., sefialando que no existen
diferencias de opinion con este ultimo.

El presente informe fue presentado y aprobado en todos sus términos por el Comité Técnico
del Fideicomiso Fibra NEXT, en su sesion celebrada el 24 de febrero de 2026,
recomendando su aprobacion a la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores del
Fideicomiso Fibra NEXT, prevista a celebrarse el proximo 13 de abril de 2026.
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Secretario de la sesiér(del Comité Técnico del Fideicomiso Fibra NEXT,
celebrada el 24 de febrero de 2026.
Lic. Alejandro Chico Pizarro
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Ciudad de México, México, a 24 de febrero de 2026.

INFORME ANUAL DE 2401 NEXT MANAGEMENT, S.C., EN SU CALIDAD DE
ADMINISTRADOR DEL FIDEICOMISO FIBRA NEXT (EL “FIDEICOMISO”), IDENTIFICADO
CON EL NUMERO 7401, CELEBRADO POR BANCO ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER, EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO,
EN TERMINOS DEL ARTICULO 44 FRACCION XI DE LA LEY DEL MERCADO DE
VALORES.

En cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 44 fraccién Xl de la Ley del Mercado de Valores,
2401 Next Management, S.C. en su calidad de administrador (el “Administrador del
Fideicomiso™) del Fideicomiso Fibra Next, identificado con el numero 7401 (el “Fideicomiso”),
celebrado por Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver,
en su caracter de fiduciario (el “Fiduciario™), presenta a la consideracion del Comité Técnico
del Fideicomiso el informe que refleja las actividades realizadas por el Administrador del
Fideicomiso durante el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2025,
considerando el periodo irregular comprendido del 24 de julio de 2025, fecha en la cual el
Fideicomiso realizé la primera Emisién, al 31 de diciembre de 2025) (el “Periodo de Revisién”),
a fin de que se haga del conocimiento de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores
de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (los “Tenedores”) con clave de pizarra
“NEXT25" (“CBFIs") a celebrarse el 13 de abril de 2026.

La presente informacién no debe ser tomada como una guia o referente principal para realizar
inversiones en nuestros CBFls, ya que dichas inversiones implican riesgos, por lo que se deben
considerar atentamente los riesgos que implican las inversiones en el mercado de valores,
exhortandoles a leer detenidamente, analizar, razonar y valorar los Factores de Riesgo incluidos
en los Prospectos correspondientes a cada emision de CBFls.

. Mision, Vision y Objetivos.

Fibra NEXT fue constituide como un vehiculo de inversién inmobiliaria, el cual se encuentra
listado en el mercado de valores mexicano, con el propésito principal de adquirir, administrar,
operar, desarrollar y, en su caso, enajenar bienes inmuebles, principalmente del sector industrial
y logistico, asi como participar en estructuras de coinversién y vehiculos relacionados que
permitan maximizar el valor de su patrimonio en beneficio de los Tenedores de CBFls. En este
contexto, el fideicomiso subsidiario, identificado con el nimero 2401 y denominado como Next
Properties (“Next Properties”) constituye una pieza estratégica para la ejecucion de
adquisiciones, administracién de activos y consolidacién del portafolio inmobiliario.

Durante el Periodo de Revision, Fibra NEXT mantuvo una participacion activa en la
consolidacién y crecimiento de su plataforma inmobiliaria, enfocandose en la integracién de
activos, la ejecucién de transacciones aprobadas por sus oérganos de gobierno, y el
fortalecimiento de su estructura operativa y corporativa. Lo anterior tuvo como objetivo seguir
generando valor para los Tenedores mediante un portafolio con exposicion a activos
inmobiliarios de alta calidad, con vocacién de generacién de rentas y crecimiento sostenido.

La vision de Fibra NEXT es consolidarse como la plataforma inmobiliaria lider en México en el




segmento industrial y logistico, mediante una estrategia de crecimiento disciplinado basada en
aportaciones, adquisiciones selectivas, coinversiones y una gestiéon profesional de activos,
manteniendo estandares de gobierno corporativo, transparencia y eficiencia operativa.

El objetivo principal del Fideicomiso consiste en maximizar el flujo de efectivo y el valor de su
patrimonio a largo plazo, procurando retornos atractivos y sostenibles para los Tenedores de
CBFls, principalmente a través de la generacién de ingresos por arrendamiento, la
administracion eficiente de los activos, la apreciacion potencial de los inmuebles y una politica
de crecimiento alineada con las condiciones del mercado y con los intereses del Fideicomiso.

Il Principales Actividades y Proyectos del Fideicomiso.

En lo que respecta al Periodo de Revision, Fibra NEXT directamente o a traves de Next
Properties, llevé a cabo una estrategia enfocada principalmente en la consolidacién, integracién
y crecimiento del portafolio inmobiliario, mediante la ejecucién de adquisiciones y aportaciones,
con el objetivo de fortalecer el patrimonio del Fideicomiso. En este sentido, durante el Periodo
de Revision se privilegiaron operaciones orientadas a incrementar el portafolio, incluyendo
transacciones relevantes aprobadas por el Comité Técnico Inicial y la Asamblea de Tenedores,
asi como la incorporacién de activos al patrimonio del Fideicomiso, en linea con la estrategia de
crecimiento y consolidacion de Fibra NEXT. Dichas operaciones permitieron avanzar en la
integracion de activos con vocacién industrial y logistica, fortalecer la estructura patrimonial del
Fideicomiso, optimizar su plataforma de inversién y administracién de activos, y dar continuidad
a la ejecucién del plan de negocios aprobado, conforme a los siguientes apartados:

2.1. Adquisicion de propiedades, enajenaciones e inversiones inmobiliarias.

Adquisiciones.

A. Portafolio Jupiter Inicial, Portafolio Japiter Adicional y Dofia Rosa Il. Durante el Periodo
de Revision, Fibra NEXT llevé a caho la adquisicidon e incorporacién de activos inmobiliarios
como parte de las operaciones de formacién del Fideicomiso y su estrategia de crecimiento y
consolidacion del portafolio industrial y logistico. Dichas operaciones se instrumentaron
conforme a la estructura prevista en la documentacién de oferta y a las autorizaciones emitidas
por los dérganos de gobierno del Fideicomiso, mediante la celebracion de los Convenios de
Aportacién y demas actos corporativos y contractuales aplicables.

En este contexto, las adquisiciones del Portafolio Jupiter Inicial, Portafolio Jupiter Adicional y del
inmueble Dofia Rosa |l contribuyeron al fortalecimiento patrimonial de Fibra NEXT y a la
consolidacion operativa del portafolio en Next Properties, incluyendo, en su caso, la aportacion
de activos y la asuncién de deuda relacionada, conforme a la estructura corporativa y financiera
aprobada:

Valor de adquisicién

Area Rentable (GLA)

Forma de pago de la

Propiedad > sin IVA Fecha de adquisicién
i (Cifras en millones) gl
Portafolio Jupiter Inicial 753,595 m? Ps. $14,465 Etapa 1-a: 25 de julio Contraprestacién: (i)

(9 Activos)

de 2025, Etapa 2-a: 9
meses posteriores a la
Fecha de Liquidacién

118,150,000 CBFis e
Etapa 1-a; (ji)
13,000,000 CBFIg en

!




(o a la entrega del ABR
rentado y estabilizado).
Etapa 2-b: 18 meses
posteriores a la Fecha
de Liquidacion (o a la
entrega del ABR
rentado y estabilizade).

Etapa 2-a; y {iii)
13,500,000 CBFls en
Etapa 2-b; para un total
de 144,650,000 CBFls.

Portafolio Jupiter Adicional 646,384 m? Ps. $14,153.5 24 y 25 de noviembre 105,885,862 CBFls
(9 Activos) de 2025
Dofia Rosa ll 14,800 m? Ps. $220.0 25 de noviembre de Efectivo
2025
Total 1,414,779 m2 (GLA) Ps. $28,838.5

A. Consolidacién Portafolio Industrial (Next Properties). Durante el Periodo de Revision,
Fibra NEXT llevé a cabo la integraciéon de su esquema de coinversién con Fibra Uno a traves
de Next Properties, como vehiculo conjunto para la tenencia, operacién y administracion del
portafolio industrial y logistico. Esta integracién se instrumenté mediante la celebracion de los
actos corporativos, fiduciarios y contractuales correspondientes, incluyendo la aportacion de
activos y, en su caso, de la deuda asociada, con el objetivo de consolidar en un solo vehiculo
una plataforma inmobiliaria de escala, con administracién centralizada y mayor eficiencia
operativa y financiera.

Como parte de esta integracion, Fibra Uno aporté un portafolio industrial integrado por 182
propiedades, mientras que Fibra NEXT aporté el Portafolio Jipiter, integrado por 18
propiedades, asi como los recursos netos provenientes de la oferta publica inicial, la oferta
publica subsecuente y demas elementos patrimoniales vinculados a la estrategia de
consolidacion. Como resultado, se conformé en Next Properties un portafolio consolidado de
200 propiedades, lo que permiti6 homologar procesos de operacién, administracion, cobranza
y financiamiento, asi como fortalecer la capacidad del vehiculo para ejecutar futuras
adquisiciones, coinversiones y refinanciamientos.

Derivado de lo anterior, quedaron definidos los porcentajes de participaciéon economica en Next
Properties conforme a las aportaciones netas realizadas por cada parte y a la deuda reconocida
en la operacién, manteniendo Fibra NEXT una participacién de 39.22% y Fibra Uno una
participacion de 60.78%. En consecuencia, Fibra NEXT conserva, a nivel consolidado,
exposicién econdémica indirecta a los flujos y beneficios derivados de la operacion del portafolio
industrial integrado en dicho vehiculo.

Propiedad Area Rentable (GLA) (m?) Fecha de adquisicién
Portafolic Jupiter Inicial (9 Activos} 753,505 m? 25 de julio de 2025
Portafolic Jupiter Adicional (9 Activos) 646,384 m? 24 y 25 de noviembre ¥
de 2025 (
Portafolic Industrial Fibra Uno (182 6,136,676 m? 25 de noviembre de
Activos) 2025 a 5 de diciembge
de 2025 /i/

Total

7,536,655 m2 (GLA)




Enajenaciones.

2.2. No se llevaron a cabo enajenaciones durante el Periodo de Revision. Estado de
la Cartera de Inmuebles y de Arrendamientos.

Al 31 de diciembre de 2025, el monto de rentas por cobrar asciende a $52.6 millones de
pesos. Sin embargo, habria que considerar que, de conformidad con lo descrito en la Nota
1b. (Eventos relevantes) a los estados financieros, como resultado de los Convenios de
Aportacién del Portafolio Jupiter 1 y Il y del Portafolio Industrial FUNO, los riesgos y
beneficios de las propiedades se transfirieron a NEXT Properties a partir de la fecha
efectiva de cada aportacion.

Durante el periodo comprendido entre la fecha de aportacion y el 31 de diciembre de 2025,
FUNO e E-Group (la entidad que previamente controlaba las propiedades del Portafolio
Jupiter) actuaron como agentes de cobranza, facturando y recibiendo rentas por cuenta de
NEXT Properties y, en consecuencia, los importes reconocidos como ingresos se
presentan al 31 de diciembre de 2025, dentro de los ingresos por arrendamiento y
mantenimiento en el estado consolidado de resultados y otros resultados integrales.

A la fecha de cierre, los importes de rentas por cobrar por parte de estos agentes se
presentan como cuentas por cobrar a partes relacionadas, por un importe de $1,210
millones. Véase Nota 11, Saldos y transacciones con partes relacionadas.

En linea con los requerimientos de NIIF 9, Fibra NEXT reconoci6 las pérdidas crediticias
esperadas asociadas a dicha cartera desde la fecha de aportacion, las cuales no fueron
materiales.

Considerando las cifras al 31 de diciembre de 2025, ningln cliente individual representa
mas del 5% de los ingresos por arrendamiento. Por consiguiente, Fibra NEXT no identifica
ninguna concentracion de riesgo crediticio de clientes para los periodos presentados.

Al 31 de diciembre de 2025, la terminacién promedio de los contratos de arrendamiento

por area bruta rentable ocupada es del 12.1%durante el afio 2026, 14.0% durante el afio

2027, 17.3% durante el afio 2028, 17.4%durante el afio 2029 y 37.2% en afos posteriores.
2.3. Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios.

Durante el Periodo de Revisién, Fibra NEXT llevé a cabo actos relevantes relacionados con la
emision y colocacién de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (CBFls), en
cumplimiento de su estrategia de crecimiento, fortalecimiento patrimonial y fondeo de
operaciones.

En primer lugar, en el marco de la Oferta Publica Inicial Global, el Fideicomiso realizé la
colocacién primaria de CBFls con clave de pizarra “NEXT 25", a un precio de colocacion de Ps.
$100.00 por CBFI, por un monto total de hasta Ps. $8,000 millones, con fechas de emisién y &7
registro en Bolsa Mexicana de Valores del 24 de julio de 2025 y fecha de liquidacion del 25 de

julio de 2025. Asimismo, dicha emisioén se estructuré como una oferta global, consistente/éﬁ/
oferta publica en México y oferta internacional simultanea. /



Posteriormente, durante el Periodo de Revision, Fibra NEXT llevé a cabo una nueva oferta
publica primaria global (Follow-On) de CBFls, igualmente a un precio de colocacion de Ps.
$100.00 por CBFI, por un monto total de hasta Ps. $7,342 millones, con fecha de emision y
registro en Bolsa Mexicana de Valores del 21 de noviembre de 2025 y fecha de liquidacién del
24 de noviembre de 2025.

Adicionalmente, mediante resoluciones adoptadas por la Asamblea General de Tenedores de
fecha 25 de agosto de 2025, se aprobaron diversos acuerdos relacionados con la posibilidad de
realizar emisiones adicionales de CBFls, incluyendo, entre otros supuestos: (i) la emisién de
CBFls para ser entregados a los Fideicomitentes Jupiter por la aportacion de activos; (i) la
emision de CBFls para aportaciones de activos y/o terrenos para desarrollo por terceros; (iii) la
emisién de CBFls vinculada al Plan de Compensacion a Largo Plazo; y (iv) la emisién de CBFls
para futuras colocaciones, en los términos y condiciones que determine el Comité Técnico.
Estas autorizaciones fortalecieron la flexibilidad financiera y corporativa de Fibra NEXT para
ejecutar su plan de negocios.

Al 24 de febrero de 2026, y derivado de la Oferta Pdblica Inicial, la oferta publica subsecuente
(Follow-On) y las aportaciones de activos realizadas en términos de la documentacién
corporativa y contractual aplicable, el total de CBFls emitidos y en circulacién de Fibra NEXT
asciende a 392,403,582, mientras gue el total de CBFls en tesoreria asciende a 368,226,528

Finalmente, se hace constar que los CBFls emitidos por Fibra NEXT son certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios no amortizables, sin expresion de valor nominal, y que los derechos de
los Tenedores, incluyendo el derecho a recibir distribuciones con cargo al patrimonio del
Fideicomiso, se rigen por el Fideicomiso Emisor, la legislacién aplicable y la documentacion de
oferta correspondiente.

Emision de Deuda y Pago de Créditos.

Al 31 de diciembre de 2025 teniamos una deuda total consolidada de Ps. $56,193.8 millones,
de la cual Ps. $4,802.1 millones estaban garantizados. Al 31 de diciembre de 2025, el 10.7% de
nuestra deuda estaba denominada en Pesos y el 89.3% estaba denominada en Délares. Las
cifras anteriores toman en cuenta el efecto de los instrumentos financieros derivados que
tenemos contratados, al 31 de diciembre de 2025.

Consideramos que estamos en una buena posicion para obtener y utilizar financiamiento
adicional para crecer nuestro negocio. Tenemos la intencién de financiar adquisiciones y
desarrollos futuros utilizando los montos remanentes de nuestras lineas de crédito combinado
con la emisién de deuda y capital en los mercados de valores, créditos hipotecarios y
financiamientos de bancos locales e internacionales.

Conforme a los términos de nuestro Fideicomiso los financiamientos de deuda no podran
exceder del monto minimo resultante del 50% de LTV (razén calculada como el monto del saldo
insoluto de la deuda entre la estimacion de valor del total de los activos del Patrimonio del

Fideicomiso a la fecha en que se calcule) y 1.2x DSCR (razén de cobertura de servicio de deuda) *
que se define como la utilidad operativa del Fideicomiso en un periodo determinado, dividi_;ia"
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entre la suma de los intereses correspondientes al mismo periodo de referencia de los
financiamientos contratados y las amortizaciones programadas durante dicho periodo sin tomar
en cuenta el pago al vencimiento). Dichos célculos se miden con anterioridad a la celebracién
de cualquier deuda nueva o la asuncién de deuda pre-existente relacionada con la adquisicién
de algun activo. Al 31 de diciembre de 2025, nuestro nivel de apalancamiento era de 34.3%,
nuestro nivel de apalancamiento de deuda garantizada era de 2.2%, nuestra cobertura de
servicio de la deuda era de 3.04x y la razén de valor de activos no gravados a deuda
quirografaria era de 270.8%.

Lineas de Crédito y otras Obligaciones

Crédito Citi México

El 4 de diciembre de 2025, negociamos y celebramos un contrato de crédito con Banco Citi
México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México (el “Citi México” y el

"Crédito Citi México") por un monto de EUA. $145 millones, y una tasa de interés anual de la
SOFR mas 80 puntos base.

Al 31 de diciembre de 2025, el Crédito Citi México tenia un saldo pendiente de EUA. $145
millones.

Crédito BBVA Il

El 10 de diciembre de 2025 se celebré un convenio de asuncién de deuda por virtud del cual el
Fideicomiso Fibra Uno cedié a Next Properties la deuda de la Cuarta Disposicién del Crédito
BBVA | (el "Crédito BBVA II'). '

Al 31 de diciembre de 2025, el Crédito BBVA |l tenia un saldo pendiente de Ps. $1,450 millones.
Créditos asumidos con la adquisicién de la Cartera Frimax

En relacion con la adquisicion de la Cartera Frimax (Dofia Rosa) se asumieron dos créditos con
Metlife México, S.A. (“Metlife"), por un monto total de Ps $799 millones. El 27 de noviembre de
2023, fue renovado el préstamo por Ps. $738.7 millones, con una nueva fecha de vencimiento

el 1 de diciembre de 2028, y una tasa de interés anual fija del 11.58%.

El 15 de octubre de 2025 se realizé una notificacion a Metlife informando la aportacion de
inmuebles del Fideicomiso Fibra Uno a Next Properties.

Al 31 de diciembre de 2025, el saldo insoluto del Crédito Metlife es de Ps. $732.1 millones.
Crédito Sindicado Titan y Vermont
El 9 de septiembre de 2022, el Fideicomiso Fibra Uno celebré un contrato de créedito sindicado

vinculado a la sostenibilidad con BBVA México, en su caracter de agente administrativo, agente
de sostenibilidad y agente de garantias, Scotiabank, Banorte, Sabadell, Sab Capital, S.A.




C.V., J.P. Morgan Chase Bank, N.A y Banco Monex, S.A. por un monto principal agregado de
hasta EUA $750 millones (el "Crédito Sindicado Titan y Vermont’).

El 1 de diciembre de 2025 se celebré un convenio de asunciéon de deuda por virtud del cual el
Fideicomiso Fibra Uno cedié a Next Properties la deuda del Crédito Sindicado Titan y Vermont.

Al 31 de diciembre de 2025, el Crédito Sindicado Titdn y Vermont tenia un saldo insoluto de
EUA. $750 millones.

Crédito Atizapan Park y Tultepark

El 25 de noviembre de 2025, Next Properties asumié un contrato de crédito simple con BBVA
México con motivo de las aportaciones de inmuebles a dicho fideicomiso', en dos tranches: (i)
Ps. $982.75 millones con una tasa de interés anual de TIIE 91 dias mas un margen de 185
puntos base, y (i) EUA. $12.3 millones con una tasa de interés anual de SOFR mas 235 puntos
base (el “Crédito Atizapan Park y Tultepark”). Ambos franches tienen fecha de vencimiento el
30 de mayo de 2029.

Al 31 de diciembre de 2025, el Crédito Atizapan Park y Tultepark tenia un saldo insoluto de Ps.
$982.75 millones y EUA $12.3 millones.

Crédito Bancomext

El 24 de noviembre de 2025, Next Properties asumié un contrato de crédito simple con garantia
hipotecaria con Banco Nacional de Comercio Exterior, S.N.C., Institucién de Banca de
Desarrollo ("Bancomext’), con motivo de la aportacion de inmuebles a dicho fideicomiso?, por
Ps. $1,843.7 millones con una tasa de interés anual de TIIE a 28 dias mas un margen de 135
puntos base y con fecha de vencimiento el 22 de febrero de 2031, (el “Crédito Bancomext’).

Al 31 de diciembre de 2025, el Crédito Bancomext tenia un saldo insoluto de Ps. $1,840
millones.

Crédito Santin

El 24 de noviembre de 2025, Next Properties adquirié el 50% de los derechos de fideicomitente
y fideicomisario en el Fideicomiso nimero 3336, cuyo valor subyacente es el 50% del inmueble
identificado como “Santin” y con motivo de dicha transmisién, asumi6 la parte proporcional de
(1) el crédito simple con garantia hipotecaria contratado con Banorte originalmente el 3 de
diciembre de 2020, por un monto principal total de hasta $1,275 millones de pesos, del cual se
realizaron dos disposiciones una por $675 millones de pesos y otra por $38.4 millones de pesos;

1 Los inmuebles aportados a Next Properties son los identificados como “Tultepark” en el Municipio
de Tultepec y “Atizapan Park” en el Municipio de Atizapan de Zaragoza, ambos en el Estado de
México. '

2 Los inmuebles aportados a Next Properties son los identificados como “Barrientos 11" y “Chiquihuite”
en el Municipio de Tlalnepantla, “Lerma Park [lI” en el Municipio de Lerma, “Coacalco” en el Municipio
de Coacalco de Berriozabal, "Los Reyes” en los Reyes Municipio de la Paz y "Tultipark |II", en
municipio de Tultepec, todos ubicados en el Estado de México.




y (2) el contrato de apertura de crédito simple de fecha 14 de marzo de 2025 por un monto
principal de hasta $561.6 millones de pesos.

Al 31 de diciembre de 2025 el primer crédito celebrado cuenta con un saldo de Ps. $526.3
millones con una tasa de interés anual de TIIEF a 28 dias méas un margen de 250 puntos base
y con fecha de vencimiento el 13 de marzo de 2031, y el segundo crédito celebrado cuenta con
un saldo por Ps. $509.6 millones con una tasa de interés anual de TIIE a 28 dias mas 260 puntos
base y con fecha de vencimiento el 13 de junio de 2037 (los "Créditos Santin").

Al 31 de diciembre de 2025, los Créditos Santin tenian un saldo insoluto de PS. $1,026.5
millones.

Certificados de Deuda
Hasta el 31 de diciembre de 2025 no han sido emitidos certificados bursatiles fiduciarios.
Senior Notes

El 5 noviembre de 2025, Next Properties lanzé un programa de seis ofertas de intercambio de
deuda para sustituir el 50% de los bonos emitidos previamente emitidos por Fibra UNO por
nuevas notas de Next Properties, bajo un proceso internacional Regla144A/Reg S. El 3 de
diciembre de 2025, culminé el proceso de intercambio de bonos permutando el 50% de las
series 2030, 2032, 2034, 2044 y 2050 de Fibra UNO por series de Next Properties. En el caso
de |a serie 2037 de Fibra UNO, el 50% de la misma se consolidd en la serie 2032 de Next
Properties asi como la emisién de un monto nocional adicional equivalente a $9.8 millones de
délares norteamericanos.

Al 31 de diciembre de 2025, como parte del intercambio, NEXT Properties mantiene los
siguientes saldos en sus Senjor Notes:

Senior Notes Due 2030 EUA $387,497,000
Senior Sustainability-Linked Notes Due 2032 EUA $409,781,000
Senior Green Notes Due 2034 EUA $299,900,000
Senior Notes Due 2044 EUA $350,000,000
Senior Notes Due 2050 EUA $437,500,000
Total EUA $1,884,678,000

Al 31 de diciembre de 2025 seguian vigentes cinco emisiones de Senior Notes con fecha de
emision 3 de diciembre de 2025. Al 31 de diciembre de 2025, el monto agregado total de Senior
Notes era de EUA $1,884.7 millones que equivalen en Pesos a dicha fecha a Ps. $33.9 mil
millones.

Los documentos (“Indentures”) que regulan los Senior Notes y los Certificados de Deuda
contienen disposiciones que, entre otras cosas, limitan el monto de deuda que podemos tener
y nos permiten consolidar o fusionar con, o transferir todos o sustancialmente todos nuestros
activos, a otras personas Unicamente si se cumplen con ciertas condiciones. Dichos Indentur

y los Certificados de Deuda permiten un apalancamiento maximo total del 60% ¥ un



apalancamiento de deuda garantizada del 40%. Adicionalmente, los Indentures y los
Certificados de Deuda requieren una cobertura para el pago de la deuda de 1.5x a 1.0x en base
proforma una vez que se dé efecto a la adquisicion de deuda adicional. Por ultimo, los Indentures
y los Certificados de Deuda requieren que en todo momento nuestros activos totales no
gravados representen no menos de 150% del monto total de principal de nuestra deuda no
garantizada. Los Indentures que regulan los Senior Notes contienen causas de vencimiento
estandar para este tipo de transacciones.

Pretendemos mantener nuestros niveles de deuda en un nivel en el que seamos capaces de
operar de una forma eficiente y flexible que nos permita competir de forma adecuada e
implementar nuestro crecimiento y plan de negocios. Planeamos financiar adquisiciones con las
fuentes de capital disponibles mas ventajosas, mismas que pueden incluir préstamos sobre
créditos, asuncién de deuda de las propiedades adquiridas, recursos de emisiones de deuda y
capital y la emisién de CBFls como pago a por adquisicién de propiedades.

La emision de Certificados de Deuda, en los mercados nacional y extranjero, hasta la fecha ha
sido satisfactoria, logrando la participacion activa de diversos inversionistas extranjeros
destacados, obteniéndose de esta manera la obtencion de recursos necesarios para cumplir
con el objeto del Fideicomiso, incluyendo la reestructura de deudas del Fideicomiso, el pago
parcial de los Inmuebles adquiridos por el Fideicomiso, y en general, la obtencion de capital de
trabajo suficiente para mantener el crecimiento sostenido del Fideicomiso.

2.4. Proyectos del Fideicomiso.

Derivado de la ejecucién de la estrategia de negocios de Fibra NEXT, durante el Periodo de
Revision se identificaron, analizaron y aprobaron diversos proyectos de inversion, adquisicion,
coinversion, consolidacién y desarrollo enfocados principalmente en activos industriales y
logisticos, los cuales se estima tienen el potencial de generar rendimientos atractivos y contribuir
a la apreciacion del patrimonio del Fideicomiso en el mediano y largo plazo. En linea con dicha
estrategia, el Fideicomiso continta privilegiando activos con ubicacién estratégica, conectividad
logistica, calidad constructiva, flexibilidad operativa y perfil sélido de arrendatarios, asi como
oportunidades que permitan fortalecer la escala y eficiencia de su plataforma mediante su
consolidacion en Next Properties.

En este contexto, durante el Periodo de Revisidn se avanzé en la ejecuciéon de operaciones
relevantes previamente aprobadas, incluyendo adquisiciones y aportaciones de activos (tales
como los Portafolios Jupiter Inicial y Jupiter Adicional, asi como la adquisicion de Dofia Rosa 1),
asi como en la implementacién de operaciones estratégicas adicionales aprobadas por la
Asamblea de Tenedores y el Comité Técnico. Entre estas ultimas destaca la operacion
denominada “Triple Home Run”, consistente en la potencial adquisicién, de manera directa o a
través de Next Properties, de hasta tres activos logisticos: Toluca Park Ill, Querétaro Park VI y
Cancun Park Il. Dicha operacion contempla una combinacién de area rentada, area en
estabilizacién y reserva territorial / potencial de desarrollo, por lo que su racional estratégico no
sblo responde al crecimiento inmediato del portafolio, sino también a la incorporacion de un J
componente de desarrollo con potencial de generacién de valor y aumento en ingresos/
operativos (NOI) en el corto y mediano plazo. Asimismo, la estructura econémica de la OW
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fue presentada con pago en efectivo y con una légica de implementacion en etapas, sujeta a la
formalizacién de contratos definitivos, documentacion accesoria y cumplimiento de condiciones
de cierre. Triple Home Run contintia en proceso de implementacién, sin que se haya concluido
de manera definitiva su cierre, por lo gue su consumacion permanece sujeta a la ejecucion de
los actos corporativos, fiduciarios y contractuales correspondientes. En conjunto, estas
iniciativas reflejan la continuidad de la estrategia de Fibra NEXT para consolidar un portafolio
institucional de alta calidad y fortalecer la generacién de flujos estables para el Fideicomiso.

lil. Resumen del Comportamiento de los CBFls emitidos por el Fideicomiso en el
Mercado de Valores.

Los certificados emitidos por el Fideicomiso son Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios,
los cuales se encuentran inscritos en la Seccion de Valores del Registro Nacional de Valores.
Dichos valores comenzaron a cotizar en la BMV en julio de 2025. El Fideicomiso no cuenta con
otros valores inscritos en el Registro Nacional de Valores.

La siguiente tabla muestra, el comportamiento de los CBFls en el Mercado de Valores:
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Iv. Distribucién de Dividendos.

El Fideicomiso ejecuta sus operaciones bajo el régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de
conformidad con los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR"). Con el
objetivo de que se aplique al Fideicomiso el régimen fiscal de FIBRA, se debe distribuir
anualmente por lo menos el 95% del Resultado Fiscal del Fideicomiso, y por lo menos el 70%
de sus activos deberan estar invertidos en inmuebles, entre otros requisitos.

7

El Resultado Fiscal del Fideicomiso durante el ejercicio 2025, se calculd consideraniio/lo(
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ingresos acumulables obtenidos durante dicho ejercicio fiscal y restando las deducciones
autorizadas.

Se llevaron a cabo Distribuciones equivalentes al 95% del Resultado Fiscal a prorrata entre los
Tenedores, cumpliendo con los requisitos establecidos en el Fideicomiso, incluyendo la
autorizacion por parte del Comité Técnico de (i) los estados financieros en los cuales dichas
Distribuciones estuvieron basadas; y (ii) el monto y los plazos de pago de la Distribucién de
Efectivo.

Las Distribuciones de Efectivo se efectuaron de forma trimestral y se estima que se continuara
con esta practica siempre y cuando existan recursos disponibles al efecto conforme a la
operacion y manejo de las cuentas, ingresos, inversiones y egresos del Fideicomiso. El Comite
Técnico del Fideicomiso tiene la facultad de determinar la politica de distribucion, y en su caso,
modificarla.

En la siguiente tabla se establecen, las Distribuciones de Efectivo llevadas a cabo por los cuatro
trimestres de 2025:

Periodo Dividendo declarado

2025

Tercer trimestre $0.9500 M.N. x CBF!'s en circulacién.
Cuarto trimestre $1.3128 M.N. x CBFI's en circulacién.

Las condiciones de entrega de las Distribuciones de Efectivo fueron determinadas por el Comite
Técnico, considerando entre otros factores, los siguientes:

o Los resultados reales de operacion del Fideicomiso;

¢ El nivel de flujos de efectivo retenidos;

e Los términos y condiciones de cualquier financiamiento;

» Requerimientos de CAPEX para las propiedades del Fideicomiso;

e Elingreso gravable del Fideicomiso,

¢ Requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la Legislacién Aplicable;

e Los gastos de operacién del Fideicomiso; y

e Diversos factores que el Comité Técnico pueda considerar como importantes
incluyendo el monto de distribuciones efectuadas por compariias similares.

El efectivo disponible estimado para efectuar las Distribuciones de Efectivo podria ser mayor a
la distribucion minima requerida por la legislacion aplicable. Sin embargo, bajo ciertas
circunstancias, el Fideicomiso tendria que pagar Distribuciones de Efectivo en exceso del
efectivo disponible a efecto de cumplir los requisitos minimos de distribucion establecidos por
la legislacién aplicable y para ello, se tendria que utilizar los recursos que obtenga el
Fideicomiso derivados de futuras emisiones de capital o de deuda, venta de activos o
financiamientos para efectuar dichas Distribuciones de Efectivo, lo cual no fue necesario hacer,
durante el Periodo de Revisién. El Fideicomiso no puede garantizar que la politica dé

distribucion no sera modificada en el futuro. -
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V. Factores que pueden influir en futuros resultados de las operaciones.

Ingresos por arrendamiento. Nuestros ingresos proceden principalmente de las rentas que
recibimos de nuestros arrendatarios conforme a los Contratos de Arrendamiento. El importe de
los ingresos generados por el arrendamiento de las propiedades que constituyen la cartera del
Fideicomiso depende principaimente de la capacidad de mantener las tasas de ocupacién del
espacio actualmente arrendado; arrendar el espacio actualmente disponible; arrendar el espacio
que se tenga disponible al vencimiento de los Contratos de Arrendamiento; y a través de la
expansion o construccion de Propiedades. Al 31 de diciembre de 2025, las propiedades de la
cartera del Fideicomiso tenian una tasa de ocupacion del 97.7% (noventa y siete punto siete
por ciento). El importe de los ingresos por arrendamiento también depende de la capacidad para
cobrar las rentas a los arrendatarios de conformidad con sus Contratos de Arrendamiento, asi
como de nuestra capacidad para mantener o aumentar las rentas. Las tendencias positivas o
negativas en los negocios de nuestros arrendatarios o en las areas geograficas en las que estan
ubicados nuestros activos podrian afectar también nuestros ingresos por renta en ejercicios
futuros. Ademas, el aumento de los ingresos por rentas también dependera en parte de nuestra
capacidad para adquirir activos adicionales que cumplan con los criterios de elegibilidad, asi
como nuestra habilidad para expandir el GLA de las propiedades del Fideicomiso.

Vencimiento del arrendamiento. La capacidad para volver a arrendar el espacio sujeto a
arrendamiento que expire afectara los resultados de nuestras operaciones y se vera afectada
por las condiciones econémicas y de competencia en nuestros mercados, asi como el atractivo
de las propiedades individuales del Fideicomiso.

Condiciones de mercado. Tenemos la intencién de buscar oportunidades de inversién en todo
México. Los cambios positivos o negativos en las condiciones de estos mercados afectaran
nuestro rendimiento global. Si se registra en el futuro una desaceleracién economica o recesion
regional que afecte a nuestros mercados objetivo o a la industria inmobiliaria, se perjudicara
nuestra capacidad para renovar o volver a arrendar el espacio, asi como la capacidad de
nuestros arrendatarios para cumplir sus compromisos bajo los Contratos de Arrendamiento,
como en el caso de quiebras o morosidad del arrendatario correspondiente, afectandose
adversamente nuestra capacidad para mantener o aumentar las rentas. Consideramos que
nuestros objetivos de mercado se caracterizan por lo atractivo de la demografia y las
caracteristicas fundamentales de la propiedad.

Entorno competitivo. Competimos con otros propietarios, desarrolladores y operadores de
inmuebles industriales, comerciales y de oficina en México, muchos de los cuales tienen
propiedades con caracteristicas similares a las nuestras en los mismos mercados en los que se
encuentran nuestras propiedades. En el futuro, la competencia puede causar una disminucién

de nuestras posibilidades para adquirir una propiedad bajo condiciones favorables o el no poder
adquirirla en lo absoluto. Ademas, la competencia puede afectar la ocupacion y tarifas de
nuestras propiedades, y por ende nuestros resultados financieros, y es posible que estemos r§
presionados a reducir nuestras Rentas por debajo de lo que actualmente cobramos u ofrecer i/
reducciones sustanciales en las mismas, mejoras del arrendamiento, derechos de terminacio
anticipada u opciones de renovacion favorables al arrendatario a fin de mantenerlos e la

4
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medida en que vayan venciendo los Contratos de Arrendamiento.

Gastos de operacién, administracion, predial y seguros. Nuestros gastos de operacion,
administracion, predial y seguros, generalmente consisten en gastos de administracion,
mantenimiento y reparaciones, predial, seguros, electricidad y otros gastos operativos. La
mayoria de los gastos de mantenimiento y reparacién son cubiertos por los arrendatarios a
través de cuotas periédicas de mantenimiento. También incurrimos en gastos relacionados con
la administracién corporativa, la informacion publica y el cumplimiento de las diversas
disposiciones de |a ley aplicable. El aumento o disminucién de tales gastos operativos tendran
un impacto en nuestro rendimiento global.

Ajustes de valor de mercado en propiedades de inversién e inversion en derechos
fideicomisarios. Las propiedades de inversién adquiridas y las mejoras a locales arrendados
se registran al costo de adquisicion, incluyendo los costos de transaccién relacionados con la
adquisicion de Activos. Las propiedades de inversion adquiridas a cambio de CBFls se vallan
a su valor razonable. Bajo IFRS, las propiedades de inversién se valUan a su valor razonable, y
estos son determinados por valuadores independientes y se registran en los siguientes
momentos: (i) cuando se detecta un factor que impacta en el valor de la propiedad de inversion,
y (i) al menos una vez en cada periodo de 12 meses a partir de la adquisicién de las propiedades
de inversién. Las ganancias y pérdidas del valor razonable se registran en la cuenta de "ajustes
al valor razonable de propiedades de inversion — netos” en los resultados en el periodo en que
se incurren". Durante el 2025, se registré un ajuste al valor razonable de las propiedades de
inversién e inversiones en derechos fideicomisarios por Ps. $3,536.5 millones. Cambios en el
costo de mercado en nuestras propiedades de inversién podrian tener un impacto significativo
en nuestros resultados de operacién. Dicho cambio dependera, entre otros, del flujo generado
por los inmuebles a través del tiempo, del incremento en el costo de reposicion de los activos y
de la valuacion de transacciones de activos comparables en el mercado.

Certifico que el presente informe fue presentado y aprobado por el Comité Tecnico del
Fideicomiso Fibra Next, en su sesion celebrada el 24 de febrero de 2026, para su presentacion
a la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores del Fideicomiso Fibra Next, prevista a
celebrarse el 13 de abril de 2026.

/|
Chfo | —

Secretario de la sesion del Cmﬁé: Técnico del Fideicomiso Fibra Next, celebrada
el 24 de febrero de 2026.
Lic. Alejandro Chico Pizarro
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Ciudad de México, México, a 24 de febrero de 2026.

INFORME ANUAL DEL COMITE TECNICO’ DEL FIDEICOMISO FIBRA NEXT (EL
“FIDEICOMISQ”), IDENTIFICADO CON EL NUMERO 7401, CELEBRADO POR BANCO
ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO
ACTINVER, EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL “FIDUCIARIO”).

En cumplimiento a lo dispuesto en el inciso e), de la fraccién IV, del articulo 28 de la Ley
del Mercado de Valores, y en la Clausula 9.1.22 del Fideicomiso, se presenta el informe
sobre las operaciones y actividades en las que intervino este Comité Técnico, durante el
periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2025 (considerando el periodo
irregular comprendido del 24 de julio de 2025, fecha en la cual el Fideicomiso realizé la
primera Emision, al 31 de diciembre de 2025) (el "Periodo de Revision"), para que sea
sometido a la consideracion de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de
Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios con clave de pizarra “NEXT25" (“CBFls")
a celebrarse el préximo 13 de abril de 2026.

Respecto del Periodo de Revision, se informa lo siguiente:

a) En sesién de Comité Técnico celebrada el 01 de octubre de 2025, se resolvié lo

siguiente:

(i) Tener por presentado el informe del Administrador respecto a la Oferta
Publica Inicial, asi como con la Consolidacion del Portafolio Industrial del
Fideicomiso;

(if) Aprobar el establecimiento de los siguientes Comités de Apoyo: Comite de
Auditoria, Comité de Practicas, Comité de Nominaciones, Comité de
Compensaciones y Comité de Etica y Sostenibilidad;

(i) Aprobar el nombramiento del Sefior Alejandro Chico Pizarro como Secretario
No Miembro del Comité Técnico y de los demas Comités de Apoyo;

(iv) Resolver que los Comités de Apoyo quedaran integrados de la siguiente

manera:
Comité de Auditoria
Nombre Cargo
Alejo Martin Mufioz Manzo Presidente
Herminio Alonso Blanco Mendoza Miembro
Maria Cecilia Jiménez Cornejo Miembro

Comité de Practicas



Nombre Cargo

Herminio Alonso Blanco Mendoza Presidente
Jaime Chico Pardo Miembro
Luis Javier Pefia Kegel Miembro

Comité de Nominaciones

Nombre Cargo
Jaime Chico Pardo Presidente
Alejo Martin Mufioz Manzo Miembro
Maria Cecilia Jiménez Cornejo Miembro
André El-Mann Arazi Miembro
Gonzalo Pedro Robina Ibarra Miembro

Comité de Compensaciones

Nombre Cargo
Maria Cecilia Jiménez Cornejo Presidente
Luis Javier Pefia Kegel Miembro
Jaime Chico Pardo Miembro
André El-Mann Arazi Miembro
Gonzalo Pedro Robina Ibarra Miembro

Comité de Etica y Sostenibilidad

Nombre Cargo
Ana Karen Mora Gonzalez Presidente
Gonzalo Pedro Robina Ibarra Miembro
Radl Alfredo Gallegos Navarro Miembro

(v) Autorizar la oferta pablica de hasta 165,600,000 (ciento sesenta y cinco
millones seiscientos mil) CBFls en México a través de la Bolsa Mexicana de
Valores (‘BMV’) y, si las condiciones de mercado lo permitian, también en el
extranjero (incluyendo EE.UU. bajo la Regla 144 A de la Ley de Valores de
1933 (la “Regla 144A") y otras jurisdicciones conforme a Regulacion S de la
misma Ley), en los términos que hayan determinado los delegados
especiales designados en dicha sesién considerando oferta, demanda y
condiciones de mercado, estableciendo como caracteristicas principales el
tipo de valor (CBFls), un monto maximo de hasta $16,560,000,000 M.N.
(dieciséis mil quinientos sesenta millones de Pesos 00/100 Moneda
Nacional) (segun el ejercicio del Hot Deal Option de hasta 20% (veinte por/
ciento) adicional y la Opcién de Sobreasignacién de hasta 15% (quince por
ciento) adicional con vigencia de 30 (treinta) dias), con intermediayi
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colocadores en México encabezados por Actinver Casa de Bolsa, S.A. de
C.V., Grupo Financiero Actinver (y aquellos designados por los delegados
especiales nombrados en la sesion), Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V. como
representante comun. También se autorizé el destino de recursos para
adquisicion y desarrollo de activos, gastos de |a oferta, impuestos aplicables
y capital de trabajo; asimismo, se instruyé al Fiduciario a solicitar
autorizaciones ante la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, gestionar el
listado en BMV y el depésito en el S.D. Indeval, Institucion para el Deposito
de Valores, S.A. de C.V,, realizar todos los tramites y actos necesarios ante
autoridades y terceros, contratar asesores y prestadores de servicios
(incluyendo asesores legales para opinién independiente), incluir informacion
del Fideicomiso en el prospecto y documentos de la oferta, y se faculto a los
delegados especiales para aprobar términos, designar responsables de
informacién, suscribir materiales (incluido offering memorandum), asi como,
ordenar la cancelacion de CBFls no colocados, ademas de autorizar
conforme a la Clausula 30.1 del Fideicomiso a quienes adquieran 10% (diez
por ciento) o mas de los CBFls en circulacion.

(vi) Tomar debida nota respecto del nivel de endeudamiento, asi como el indice
de Cobertura al Servicio de la Deuda gue debe de mantener el Fideicomiso
conforme a lo previsto en la Seccion 8.8., inciso (iv), sub-incisos (a) y (b) del
contrato de Fideicomiso, y segun lo expuesto en dicha sesion;

(vii)  Autorizar al Fideicomiso, para que a través de sus apoderados o los
delegados especiales nombrados para dichos efectos, asuma y/o contrate
lineas de crédito y cualquier otro medio de financiamiento, incluyendo la
emision de deuda publica o privada, nacional o extranjera, con o sin garantia,
siempre y que se cumpla con los pardmetros establecidos en el Fideicomiso
o la legislacién aplicable;

(viii)  Autorizar la contratacién de asesores del Fideicomiso en los financiamientos
a que hace referencia el resolutivo anterior, asi como el otorgamiento de
poderes para el agente de proceso o de garantias en términos de la
regulacién aplicable,

(ix) Aprobar la participacién del Fideicomiso en el capital social de la sociedad
denominada 2401 Next Management, S.C., quien actua como Administrador
del Fideicomiso, facultando a los Delegados Especiales designados en dicha
sesion para llevar a cabo cualesquiera actos y celebrar cualesquiera
convenios, contratos, instrumentos y/o documentos, ya sean publicos o
privados a efectos de perfeccionar lo que se aprobé en la mencionada sesion;

(x) Aprobar la cesién en favor de terceros de las partes sociales representativas
del capital social de Nearshoring Experts & Technology, S.C., que eran
propiedad del Fideicomiso, facultando a los delegados especiale



designados por este Comité Técnico para llevar a cabo cualesquiera actos y
celebrar cualesquiera convenios, contratos, instrumentos y/o documentos, ya
sean publicos o privados a efectos de perfeccionar lo que se aprobd en dicha
sesion;

(xi)  Autorizar la adquisicion de un activo industrial en el Parque Industrial Dofia
Rosa, Toluca, Estado de México, con un Area Bruta Rentable aproximada de
14,800 m? (catorce mil ochocientos metros cuadrados), por un precio total de
$220,000,000.00 M.N. (doscientos veinte millones de Pesos mas IVA),
pagadero en efectivo con recursos propios del Patrimonio del Fideicomiso,
para incorporarlo al mismo Patrimonio del Fideicomiso y/o del Fideicomiso
Subsidiario segun lo haya determinado o lo determinen los delegados
especiales designados en la sesioén, quienes ademas podran acordar con los
propietarios ajustes o modificaciones siempre que no incrementen el precio
en mas de 5% (cinco por ciento). Se faculté a dichos delegados para instruir
al Fiduciario a aportar recursos al Fideicomiso Subsidiario para el pago, se
ratificaron las gestiones del Administrador durante la negociacion y la
contratacién de asesores independientes del due diligence, instruyéndose el
pago de sus honorarios con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, autorizando
e instruyendo al Fiduciario (y, en su caso, al fiduciario del Fideicomiso
Subsidiario) a realizar todos los actos, tramites y documentacion necesarios,
incluyendo la celebracién del contrato de compraventa y documentos
publicos o privados asociados, pudiendo pactarse bajo ley mexicana o
extranjera y someterse a la jurisdiccién correspondiente.

(xii)  Autorizar a los delegados especiales designados en dicha sesion para instruir
al Fiduciario y éste, a su vez pudiera instruir al fiduciario del Fideicomiso
Subsidiario, a efecto de que este Ultimo quede facultado para: (i) asumir y
obtener toda clase de créditos, préstamos o financiamientos, con
instituciones bancarias, financieras o cualquier otro tercero, y (i) otorgar
cualesquiera garantias que resulten necesarias para la obtenciéon de los
mismos, incluyendo, de ser el caso, la posibilidad de que el Fideicomiso
Subsidiario se constituya como aval, fiador, garante u obligado solidario del
Fideicomiso, siempre que se cumpla con los parametros establecidos en el
Fideicomiso o la Legislacién Aplicable;

(xiii)  Autorizar a los delegados especiales designados en dicha sesion para instruir
al Fiduciario y éste, a su vez pudiera instruir al fiduciario del Fideicomiso
Subsidiario para que éste, con el caracter de acreditado, obligado solidario,
avalista, garante o por cualquier otro titulo que resulte necesario, asuma las
obligaciones de pago de Fibra Uno y del Fideicomiso derivadas de los
contratos de crédito o financiamientos, titulos de crédito, asi como
cualesquier obligaciones relacionadas o accesorias a dichos confratos,
incluyendo pero sin estar limitado, a garantias otorgadas al amparo de dichos
documentos,



(xiv)  Autorizar a los delegados especiales designados en dicha sesion para instruir
al Fiduciario y este a su vez pudiera instruir al fiduciario del Fideicomiso
Subsidiario para que éste ultimo pudiera adquirir, asumir o de cualquier forma
obligarse con Fibra Uno, al pago de diversos pasivos de Fibra Uno, hasta por
el importe de US$150,000,000.00 (ciento cincuenta millones de Dolares
00/100, Moneda de Curso Legal de los Estados Unidos de América);

(xv)  Autorizar a los delegados especiales designados en la sesién para instruir al
Fiduciario y éste, a su vez pudiera instruir al fiduciario del Fideicomiso
Subsidiario para que éste ultimo, pudiera llevar a cabo cualquier tramite o
gestién, celebrar, suscribir y/o comparecer a la celebracién de toda clase de
documentos, convenios, contratos, certificaciones y la realizacién de toda
clase de pagos, depdsitos, asientos, notificaciones, avisos, transferencias y
demas actividades y actos, necesarios o convenientes para formalizar los
actos autorizados en las resoluciones de dicha sesion (incluyendo, sin limitar,
la suscripcién de cualquier titulo de crédito), facultando a dichos delegados
especiales para instruir al Fiduciario y éste, a su vez pudiera instruir al
fiduciario del Fideicomiso Subsidiario los términos y condiciones para la
celebracion de cualesquiera de los actos o documentos antes referidos;

(xvi)  Autorizar a los delegados especiales nombrados en la sesién para instruir al
Fiduciario y éste, a su vez pudiera instruir al fiduciario del Fideicomiso
Subsidiario, para emitir y colocar valores de deuda y/o realizar una oferta
privada de compra o intercambio dirigida a tenedores de Senior Notes de Fibra
Uno, facultandolos para definir e instruir los términos y condiciones de dichas
operaciones conforme a la legislacion aplicable;

(xvii) Autorizar a los delegados especiales nombrados en la sesion para instruir al
Fiduciario y éste, a su vez pudiera instruir al fiduciario del Fideicomiso
Subsidiario para realizar emisiones/colocaciones de deuda y/o ofertas
privadas de compra o intercambio en el extranjero, incluyendo EE.UU. bajo
Regla 144A y Regulacién S, efectuar todos los tramites y actos ante
autoridades, bolsas y terceros para su emision, oferta, listado y colocacién,
asi como, celebrar y suscribir la documentacién necesaria, incluyendo
contratos de colocacion, contratos de fideicomiso, purchase agreement/dealer
manager agreement, indentures, documentos informativos y demas
instrumentos relacionados;

(xviii) Aprobar la inclusién de cualquier informacién del Fideicomiso Subsidiario en
los offering memorandums (preliminar y definitivo) y demas documentacion de
emisiones/colocaciones de deuda y/o ofertas privadas de compra o
intercambio, conforme a la normatividad aplicable, facultando a los delegados
especiales designados en la sesion para aprobar dicha informacion e instruir
al Fiduciario y éste, a su vez pudiera instruir al fiduciario del Fideicomi
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Subsidiario los términos y condiciones para la suscripcion de esos
documentos;

(xix) Facultar a los delegados especiales designados en la sesion para seleccionar
a los intermediarios y definir sus roles en emisiones/colocaciones de deuda
y/o ofertas privadas de compra o intercambio, asi como para instruir al
Fiduciario y éste, a su vez pudiera instruir al fiduciario del Fideicomiso
Subsidiario la contratacion de dichos intermediarios y los términos vy
condiciones aplicables;

(xx)  Autorizar a los delegados especiales designados en la sesién para instruir al
Fiduciario y éste, a su vez instruir al fiduciario del Fideicomiso Subsidiario para
contratar: (i) al fiduciario bajo la legislacién del Estado de Nueva York para las
emisiones de valores; y (i) a los asesores y prestadores de servicios
necesarios (estructurador, intermediarios colocadores, representante comun,
calificadoras, abogados, auditores, etc.), incluyendo asesores legales para
emitir una opinién independiente sobre el cumplimiento legal y contractual
aplicable, en los términos y condiciones que hubieren determinado dichos
delegados;

(xxi) Autorizar a los delegados especiales designados en la sesion para instruir al
Fiduciario y éste, a su vez instruir al fiduciario del Fideicomiso Subsidiario para
designar un agente de proceso y otorgarle un poder especial irrevocable para
pleitos y cobranzas a fin de recibir avisos, notificaciones y emplazamientos en
nombre del Fideicomiso Subsidiario, relacionados con financiamientos y la
emision/oferta/colocaciéon de valores (incluyendo Senior Notes) en EE.UU. y/o
el extranjero, pudiendo sefialarse un domicilio convencional en Nueva York u
otro que se designe;

(xxii) Autorizar a los delegados especiales designados en dicha sesion para instruir
al Fiduciario y éste, a su vez instruir al fiduciario del Fideicomiso Subsidiario,
para que celebre un Contrato de Prestacion de Servicios de Administracion y
Operacién con F1 Management, S.C., en los términos y condiciones que los
mismos delegados especiales hubieren estimado convenientes;

(xxiii) Tener por presentadas y aprobadas en todos sus términos las siguientes
politicas del Fideicomiso; a) Politicas de Distribuciones y Distribuciones
Totales; b) Politicas de operacion del Fondo de Recompra; ¢) Politica de
Endeudamiento y Operaciones Derivadas; d) Politica conforme a las cuales
se invertira el Patrimonio del Fideicomiso (Politica de Adquisiciones e
Inversiones); e) Politicas de Desinversién del Patrimonio del Fideicomiso
(Politica de Venta de Activos); y f) Politica de Identificacion y Mitigacion de
Riesgos de Sostenibilidad.



b)

(xxiv) Autorizar individual o conjuntamente a los sefiores Jorge Pigeon Solorzano,

(xxv)

Javier Elizalde Velez y Carlos Mariano Pantoja Flores como responsables para
implementar, controlar y ejecutar el Fondo de Recompra de CBFIs del
Fideicomiso, en estricto apego a las politicas del Fondo de Recompra que el
mismo Comité Técnico aprobd en el punto IX del Orden del Dia de dicha
sesion, la Legislacion Aplicable y/o cualquier modificaciéon, adicion,
actualizacion o reforma que de tiempo en tiempo las mismas sufran,
facultandolos para emitir las instrucciones al Fiduciario y coordinarse con los
intermediarios financieros, casas de bolsa y autoridades competentes a efecto
de operar el Fondo de Recompra; y

Ratificar al despacho de auditoria Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., en
relacion con la prestacion de servicios de auditoria externa de Estados
Financieros Bésicos del Fideicomiso, asi como la emisién del correspondiente
Informe de Auditoria Externa, de manera trimestral.

En sesion de Comité Técnico celebrada en fecha 16 de octubre de 2025, se resolvio
lo siguiente:

(i)

(i)

(iii)

(v)

(v)

(vi)

Aprobar en todos sus términos el acta de la sesién del Comité Técnico de
fecha 01 de octubre de 2025;

Tener por presentado y aprobado, en todos sus términos, el informe del
Comité de Auditoria relativo a la revision de los estados financieros del
Fideicomiso correspondientes al tercer trimestre del ejercicio 2025;

Tener por presentado y aprobado el informe del Comité de Auditoria sobre los
avances alcanzados en los procesos de administracién y gobierno corporativo
del Fideicomiso, conforme al informe que presentd el Administrador a dicho
Comité;

Aprobar en su totalidad los estados financieros del Fideicomiso por el periodo
comprendido del 01 de julio al 30 de septiembre de 2025;

Con el voto favorable de todos los Miembros Independientes, decretar un
anticipo de Distribucién a favor de los Tenedores de los CBFIs por la cantidad
total de $188,240,327.35 (ciento ochenta y ocho millones doscientos cuarenta
mil trescientos veintisiete Pesos 35/100 Moneda Nacional), equivalente a
$0.9500 M.N. centavos, por cada uno de los CBFls con derecho a distribucion
que ascienden a la cantidad de 198,147,713 CBFIs (Ciento noventa y ocho
millones ciento cuarenta y siete mil setecientos trece), de los cuales la
totalidad de dichos $0.9500 M.N. centavos corresponden a reembolso de
capital,

Instruir al Fiduciario del Fideicomiso la realizacién del pago del anticipo de |
Distribucion decretada a favor de los Tenedores de los CBFls, el dia 10'de
noviembre de 2025;



(vii)  Llevar a cabo la contratacién y/o ratificacién por parte del Administrador del
Auditor Externo, es decir, del despacho de auditoria externa denominada
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., en relacién con la prestacion de
servicios de auditoria externa de estados financieros basicos, asi como la
emision del correspondiente informe de auditoria externa, previa
recomendacion del Comité de Auditoria;

(viii)  Autorizar la contratacion, en su caso, de Servicios Potenciales (incluida la
revisién limitada trimestral de informacién financiera por el Auditor Externo y
otros servicios necesarios para emisiones de instrumentos financieros y/o
para cumplir con los lineamientos de la CUAE), estableciendo que el
Administrador debera informar trimestralmente al Comité de Auditoria sobre
cualquier contratacién de dichos servicios;

(ix) Ratificar todos los pagos que a la fecha y durante el ejercicio 2025 ha realizado
el Administrador en favor del Auditor Externo, por distintos servicios,
incluyendo auditorias anuales 2024, revisiones limitadas, reportes 314s y
proforma utilizados para la primera Emisién de CBFls, el folleto informativo
para la Asamblea de Tenedores, el Prospecto de Colocacién y el Offering
Memorandum, y ratificar el remanente por ejercer;

(x) Previa opinién favorable del Comité de Practicas, aprobar, con el voto de la
totalidad de los Miembros Independientes, la transaccion consistente en una
serie de operaciones por medio de las cuales el Fideicomiso adquiriria, ya sea
de manera directa o a través del Fideicomiso Subsidiario, hasta 3 (tres) Activos
en los que participan los Fideicomitentes Jupiter y, en su caso, terceros
(referidos como “Triple Home Run") la cual fue descrita en el Folleto
Informativo, en todos sus términos y en las condiciones presentadas por el
Administrador en la Asamblea de Tenedores del 10 de octubre de 2025, sin
que el cierre de alguno de los Activos esté condicionado al cierre de los
demas, de modo que sera posible adquirir cualquiera de los tres Activos sin
que ello dependa de la adquisicion del resto;

(xi) Aprobar que se celebren todos los actos y se suscriban todos los documentos,
tanto publicos como privados, incluyendo, sin limitar, cualquier contrato de
compraventa y/o de aportacién, asi como cualquier otro documento,
declaracién o acto que sea necesario y/o conveniente para llevar a cabo la
Transaccion, ya sea directamente o a través del Fideicomiso Subsidiario, en
los términos detallados en el Folleto Informativo y conforme a lo resuelto por
la Asamblea de Tenedores del 10 de octubre de 2025; y

(xii)  Ratificar todos los actos y gestiones llevadas a cabo por el Administrador del
Fideicomiso y/o sus funcionarios, representantes o personas autorizadas,
realizadas durante las negociaciones para llevar a cabo la Transaccion.

Las operaciones y actividades en las que participé este Comité Técnico durante el Periodo
de Revisién y sefialadas en el presente informe se lievaron a cabo conforme a la legislacion
aplicable, observando lo dispuesto en las reglas establecidas en el contrato de Fideicomiso. f
Dichas operaciones y actividades fueron adoptadas en las sesiones de Comiteé Técnicg/
celebradas en las fechas indicadas en el presente Informe, cuyas actas y anexo0s



correspondientes se encuentran asentados en el Libro de Sesiones del Comité Tecnico del
Fideicomiso.

Certifico que el presente informe fue presentado y aprobado por el Comité Técnico del
Fideicomiso Fibra Next, en su sesién celebrada el 24 de febrero de 2026, para su
presentacion a la Asamblea General Aqual Ordinaria de Tenedores del Fideicomiso Fibra
Next, prevista a celebrarse el 13 de’abril de 3026.

7

Secretario de la sesién omité Técnico de{ Fideicomiso Fibra Next,
celebrada el 24 de febrero de 2026.
Lic. Alejandro Chico Pizarro



Anexo B
Estados Financieros Auditados Consolidados por el ejercicio fiscal terminado el 31 de
diciembre de 2025.
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Informe de los auditores
independientes al Comité Técnico y
Fideicomitentes del Fideicomiso
Irrevocable No. 7401 (Banco
Actinver, S.A., Institucion de Banca
Miultiple, Grupo Financiero Actinver)
y Subsidiarias

Opinion

Hemos auditado los estados financieros consolidados del Fideicomiso Irrevocable No. 7401 (Banco Actinver,
S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) y subsidiarias (el “Fideicomiso” o “Fibra NEXT"),
que comprenden los estados consolidados de posicion financiera al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023, los
estados consolidados de resultados y otros resultados integrales, los estados consolidados de cambios en el
patrimonio de los fideicomitentes / fideicomisarios y los estados consolidados de flujos de efectivo,
correspondientes a los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2025 y 2024, y al periodo comprendido
entre el 23 de octubre de 2023 (fecha de constitucion) y el 31 de diciembre de 2023, asi como las notas
explicativas de los estados financieros consolidados que incluyen informacion sobre las politicas contables
materiales.

En nuestra opinidn, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacion financiera consolidada de Fibra NEXT al 31 de diciembre de 2025, 2024 y
2023, asi como su desempefio financiero consolidado y sus flujos de efectivo consolidados correspondiente a
los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2025 y 2024 y por el periodo comprendido entre el 23 de
octubre de 2023 (fecha de constitucidon) y el 31 de diciembre de 2023, de conformidad con las NIIF de
Contabilidad emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“"IASB”, por sus siglas en
inglés).

Fundamentos de la Opinién

Llevamos a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mas ampliamente en la seccién de Responsabilidades
del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros consolidados de nuestro informe. Somos
independientes de Fibra NEXT de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del
Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Cddigo de Etica del IESBA) y con el emitido por
el Instituto Mexicano de Contadores Publicos (Cddigo de Etica del IMCP), y hemos cumplido las demas
responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de Etica del IESBA y con el Cédigo de Etica del IMCP.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinién.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Cuestiones Claves de Auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han sido de
la mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros consolidados en su
conjunto y en la formacidn de nuestra opinidon sobre éstos, y no expresamos una opinién por separado sobre
esas cuestiones. Hemos determinado que las cuestiones que se describen a continuacion son las cuestiones
clave de la auditoria que se deben comunicar en nuestro informe.

i Valuacién de Propiedades de Inversion, ver Nota 7

Para determinar el valor razonable de las propiedades de inversion, la administraciéon de Fibra NEXT,
con la ayuda de las firmas externas de valuacion, elige las técnicas de valuacion que considera mas
apropiadas, dadas las circunstancias particulares de cada propiedad de inversion. Los supuestos
relativos para determinar los valores razonables de las propiedades de inversién incluyen la obtencion
entre otros, del importe de las rentas contractuales, la expectativa de rentas futuras del mercado, las
tasas de renovacion, los requisitos de mantenimiento, las tasas de descuento que deben reflejar las
incertidumbres del mercado actual, las tasas de capitalizacion y los precios de transacciones recientes,
asi como costos de reposicion.

Pudiera existir el riesgo de que, derivado del nUmero de variables para determinar el valor razonable de
las propiedades de inversidn, las hipdtesis y juicios establecidos por los valuadores independientes,
aceptadas por la Administracion de Fibra NEXT, no fuesen las adecuadas.

Coémo nuestra auditoria abordo la Cuestion Clave de Auditoria:
Nuestros procedimientos efectuados fueron los siguientes, entre otros:

a) Evaluamos las capacidades y competencias de las firmas externas valuadoras, verificando sus
certificaciones como valuadores; discutimos el alcance de su trabajo; verificamos que las
metodologias seleccionadas de valuacién fuesen acordes a las NIIF de Contabilidad; obtuvimos
los certificados globales de los avallos de la totalidad de las propiedades de inversion, utilizadas
por la administracion para determinar el valor razonable de las propiedad de inversion, vy;
sostuvimos reuniones con ellos para validar los supuestos clave de sus valuaciones.

b) Nos reunimos con los valuadores independientes y comparamos el certificado global de los
reportes de valuacidn de todas las propiedades de inversion contra lo registrado en contabilidad.
Involucramos a nuestros especialistas de valuacién para que, con base en una muestra selectiva
determinada por nosotros, observamos los reportes de nuestra muestra y confirmamos que el
método de valuacion de cada propiedad de inversion seleccionada se realizé de conformidad con
la IAS 40 “Propiedades de Inversion” e IFRS 13 "“Valor Razonable”. Involucramos a nuestros
especialistas de valuacion para comparar las valuaciones de las propiedades de inversion
seleccionadas en la muestra contra nuestra expectativa de valor de mercado, ademas de revisar
los supuestos de valuacidon considerados por los valuadores independientes. Para nuestra
expectativa utilizamos evidencia de operaciones de mercado comparables y nos enfocamos en
particular en propiedades donde los crecimientos y/decrementos de valores de capital fueran mas
altos o mas bajos, en comparacion a los indices de mercado.

c) De una muestra de propiedades de inversién seleccionada, probamos la informacién contenida
para la valuacién de la propiedad de inversion, incluyendo los ingresos por arrendamiento,
adquisiciones y los gastos de capital, comparandolos contra lo registrado por Fibra NEXT.

Como resultado de nuestros procedimientos, no detectamos asuntos de relevancia que resultaran en
ajustes a los estados financieros consolidados adjuntos.
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i Cumplimiento Fiscal para Mantener la Condicion de Fideicomiso Inmobiliario de Bienes Raices (FIBRA),
de acuerdo con la Ley del Impuesto sobre la Renta, ver Notas 1 y 18.

Para mantener el régimen fiscal de FIBRA, el Congreso de la Unién mediante el Servicio de
Administracion Tributaria (SAT) ha establecido, en los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto sobre
la Renta vigente para 2025, que los fideicomisos deben distribuir anualmente al menos el 95% de su
resultado fiscal neto a los titulares de sus Certificados Bursatiles Inmobiliarios (CBFIs), que al menos el
70% de su patrimonio de Fibra esté invertido en bienes inmuebles, en derechos o créditos a percibir
ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes y el remanente invertido en inversiones a la
vista, en adicion a otros requisitos que sefialan dichas disposiciones. Existe el riesgo de que, ante algin
incumplimiento de lo previsto en dichos articulos, Fibra NEXT no pueda acogerse al régimen fiscal
previsto para las FIBRAS, por lo que consideramos que este cumplimiento es relevante para nuestra
auditoria debido a que es el fundamento principal de empresa en funcionamiento de Fibra NEXT.

Cémo nuestra auditoria abordé la Cuestion Clave de Auditoria:

Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron, entre otros, la revision del resultado fiscal anual de Fibra
NEXT vy la distribucion de al menos 95% de su resultado fiscal neto a fin de cumplir los requisitos del estimulo
fiscal de FIBRA, conforme a los articulos 187 y 188 de la LISR, considerando el involucramiento de nuestros
expertos fiscalistas para evaluar el cumplimiento de los principales requerimientos de la legislacién vigente al
31 de diciembre de 2024.

No encontramos incumplimientos de Fibra NEXT a estos requisitos de la Ley del Impuesto sobre la Renta, que
pudiera tener un efecto material sobre los estados financieros consolidados adjuntos.

Informacion distinta de los Estados Financieros Consolidados y del Informe de los Auditores
Independientes

La Administracion de Fibra NEXT es responsable por la otra informacion. La otra informacion comprende: /) la
informacion incluida en el Informe Anual, ii) la informacidon que sera incorporada en el Reporte Anual que la
Entidad esta obligada a preparar conforme al Articulo 33 Fraccién I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero
de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de
Valores en México y al Instructivo que acomparia esas disposiciones (las Disposiciones) pero no comprende los
estados financieros consolidados ni nuestro informe de auditoria. Se espera que el Informe Anual y el Reporte
Anual estén disponibles para nuestra lectura después de la fecha de este informe de auditoria; y Jii) otra
informacion adicional, las cuales son medidas que no requeridas por las IFRS, y ha sido incorporada con el
propédsito de proporcionar una explicacion adicional a sus inversionistas y principales lectores de sus estados
financieros consolidados sobre el nivel de apalancamiento, su deuda neta y costos por préstamos, con relacion
a la razon de Deuda al Valor (Loan to Value, en inglés, "LTV"), a la razén de Cobertura de Servicio de Deuda
(Debt Service Coverage ratio, en inglés, “DSCR"), el Area Bruta Rentable (Gross Leasable Area, en inglés,
“GLA") y la cartera de propiedades estabilizada, esta informacion esta presentada en la Nota 7, 10, 11, y 17.

Nuestra opinidon de los estados financieros consolidados no cubre la otra informacion y nosotros no expresamos
ninguna forma de seguridad sobre ella.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad sera leer el
Reporte Anual, cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la informacién ahi contenida es
consistente en forma material con los estados financieros consolidados o nuestro conocimiento obtenido
durante la auditoria, o que parezca contener un error material. Cuando leamos el Reporte Anual emitiremos la
declaratoria sobre su lectura, requerida en el Articulo 33 Fraccidn I, inciso b) numeral 1.2. de las Disposiciones.
También, y en relacidn con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad
es leer y recalcular la otra informacion adicional, la cual en este caso es la medida no requerida por las NIIF
de Contabilidad y al hacerlo considerar si la otra informacidn ahi contenida es inconsistente en forma material
con los estados financieros consolidados o con nuestro conocimiento obtenido durante la auditoria, o que
parezca contener un error material. Si basado en el trabajo que hemos realizado, concluimos que hay un error
material en la informacién adicional, tendriamos que reportar este hecho. A la fecha de este informe, no
tenemos nada que informar a este respecto.
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Responsabilidades de la administraciéon y del Comité de Auditoria de Fibra NEXT sobre los Estados
Financieros Consolidados

La administracion de Fibra NEXT es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros consolidados adjuntos de conformidad con las NIIF de Contabilidad, y del control interno que la
Administracion considere necesario para permitir la preparacidon de los estados financieros consolidados libres
de error material, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la administracidon es responsable de la evaluacion
de la capacidad de Fibra NEXT de continuar como empresa en funcionamiento revelando seglin corresponda,
las cuestiones relacionadas con este concepto y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento,
excepto si la administracion de Fibra NEXT tiene intencion de liquidar Fibra NEXT o detener sus operaciones, o
bien no exista otra alternativa realista.

Los miembros del Comité de Auditoria de Fibra NEXT son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera consolidada de Fibra NEXT.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados en su
conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material cuando existe. Los errores
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyen en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los
estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de incorrecciéon material de los estados financieros consolidados,
debido a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos, y obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las bases
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es mas elevado
que en el caso de una incorreccion material debida a un error, ya que el fraude puede implicar colusion,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente errdneas, o la elusion del control
interno.

- Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de Fibra NEXT.

- Evaluamos la adecuacion de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la administracion.

- Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion por la administracion, de la norma contable de empresa
en funcionamiento y, basandose en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no
una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Entidad para continuar como empresa en funcionamiento. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atenciéon en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en los estados financieros
consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que Fibra NEXT deje de
ser una empresa en funcionamiento.

- Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros consolidados,
incluida la informacion revelada, y si los estados financieros consolidados representan las transacciones
y eventos relevantes de un modo que logran la presentacion razonable.
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Planeamos y realizamos la auditoria de Fibra NEXT para obtener evidencia de auditoria suficiente en relacion
con la informacion financiera de las entidades o unidades de negocio dentro de Fibra NEXT como base para
formarse una opinidon sobre los estados financieros de Fibra NEXT. Somos responsables de la direccidn,
supervision y revision del trabajo realizado para los fines de la auditoria de Fibra NEXT. Somos los Unicos
responsables de nuestra opinidn de auditoria.

Comunicamos a la Administracion y al Comité de Auditoria de Fibra NEXT en relacién con, entre otras
cuestiones, el enfoque planeado y la oportunidad de la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa
en el control interno que identifiquemos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a la Administracidén y al Comité de Auditoria de Fibra NEXT una declaracidén de que
hemos cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y comunicarles
acerca de todas las relaciones y otros asuntos que puedan, de manera razonable, pensarse que pueden afectar
nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables del gobierno de Fibra NEXT,
determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados financieros
consolidados del periodo actual y que son en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos
esas cuestiones en este informe de auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente la cuestidn o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes determinemos que una
cuestion no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Afiliada a una firma miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

C.P.C. Miguel Angel Del Bafr{og
/ .-L:f"

12 de marzo de 2026
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Fideicomiso Irrevocable No. 7401(Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver) y Subsidiarias

Estados consolidados de situacion financiera

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(En miles de pesos)

Activo circulante: Notas 2025 2024 2023
Efectivo y equivalentes de efectivo 5 $ 10,308,475 $ 14 $ -
Rentas por cobrar, neto 6 52,644 - -
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 11 1,288,306 - -
Impuestos por recuperar 3,424,291 - -
Pagos anticipados 162,502 - -
Total de activo circulante 15,236,218 14 -
Activo no circulante:
Deposito restringido 91,554 - -
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 11 155,927 - -
Propiedades de inversion 7 153,009,407 - -
Pagos anticipados 42.841 - -
Total de activos no circulante 153,299,729 - -
Total de activos $ 168,535,947 $ 14 $ -
Pasivo y patrimonio de los fideicomitentes
/ fideicomisarios
Pasivo circulante:
Porcion circulante de préstamos 9 $ 4,112,642 $ - $ -
Intereses acumulados 188,754 - -
Pasivos acumulados y acreedores diversos 10 368,768 1,165 213
Depositos de los arrendatarios 15,714 - -
Rentas cobradas por anticipado 12,480 - -
Cuentas por pagar a partes relacionadas 11 249,949 113 -
Total de pasivo circulante 4,948,307 1,278 213
Pasivo no circulante:
Préstamos 9 51,628,639 - -
Depositos de los arrendatarios 286,106 - -
Instrumentos financieros derivados 8 205,584 - -
Total de pasivo a largo plazo 52.120.329 1,278 -
Total de pasivo $ 57,068,636 $ 1,278 $ 213
Patrimonio de los
fideicomitentes/fideicomisarios
Aportaciones de los fideicomitentes 38,709,610 1 -
Otras cuentas de patrimonio (47,988) - -
Utilidades (pérdidas) acumuladas 4,168,811 (1,265) (213)
Valuacion de instrumentos financieros
derivados por cobertura de flujos de
efectivo (201.072) - -
Total de participacion controladora 42,629,361 (1,264) (213)
Participacion no controladora 68.837.950 - -
Total de patrimonio de los
fideicomitentes/fideicomisarios 12 111,467,311 (1,264) (213)
Total de pasivo y patrimonio de
fideicomitentes/fideicomisarios $ 168,535,947 $ 14 $ -

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable No. 7401(Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver) y Subsidiarias

Estados consolidados de resultados y otros resultados

integrales

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(En miles de pesos)

Notas 2025 2024 2023
Ingresos por:
Ingresos de propiedades de inversion $ 1,288,103 $ - $ -
Ingresos por mantenimiento 62,358 - -
Ingresos totales 1,350,461 - -
Gastos de Operacion de Propiedades
Servicios de gestion de propiedades (26,960) - -
Gastos de mantenimiento (60,349) - -
Predial (21,420) - -
Seguros (27,901) - -
(136.630) - -
Resultado operativo derivado de
actividades de arrendamiento 1,213,831 - -
Gastos Generales y de Administracion
Gastos corporativos (75,447) (1,052) (213)
Ganancia por cambios en el valor
razonable de propiedades de inversion 7 3,536,518 - -
Utilidad de operacion 4,674,902 (1,052) (213)
Ganancia cambiaria, neta 907,080 - -
Gastos por intereses 15 (382,509) - -
Ingresos por intereses 246.474 - -
Utilidad (pérdida) neta consolidada
del aiio 5,445,947 (1,052) (213)
Otros resultados integrales:
Partidas que seran reclasificadas
posteriormente a resultados-pérdida en
valuacion de instrumentos financieros
derivados 7.127 - -
Utilidad (pérdida) integral
consolidada del afio $ 5,453,074 $ (1,052) $ (213)
Utilidad neta consolidada del afio:
Participacion controladora $ 2,036,463 $ - $ -
Participacion no controladora 3.409.484 - -
$ 5,445,947 $ - $ -
Utilidad integral consolidada del afio:
Participacion controladora $ 2,039,805 $ - $ -
Participacion no controladora 3,413,269 - -
5,453,074 - -
Utilidad integral por CBFI basica de la
participacion Controladora $ 19.2850 $ - $ -
Utilidad integral por CBFI diluida de la
participacion Controladora $ 17.3858 $ - $ -

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable No. 7401(Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) y Subsidiarias

Estados consolidados de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes / fideicomisarios

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(En miles de pesos)

ORI / Instrumentos

financieros de Total de patrimonio de
Aportaciones de los Utilidades (pérdidas) cobertura de flujos de Total de participacion Total de participacion los fideicomitentes /
Notas Numero de CBFIs fideicomitentes acumuladas efectivo controladora no controladora fideicomisarios
Saldo inicial al 23 de octubre de
2023 12 - $ - $ - $ - $ - $ - $ -
Contribuciones de patrimonio - - - - - - -
Pérdida neta del periodo - - (213) - (213) - (213)
Saldos al 31 de diciembre de
2023 12 - - (213) - (213) - (213)
Contribuciones de patrimonio - 1 - - 1 - 1
Pérdida neta del periodo - - (1,052) - (1,052) - (1,052)
Saldos al 31 de diciembre del
2024 - 1 (1,265) - (1,264) - (1,264)
Contribuciones de patrimonio - 27,157,079 - (204,414) 26,952,665 67,753,294 94,705,959
Reserva para pago basado en
CBFTI’s - 12,563,587 - - 12,563,587 - 12,563,587
Gastos de emision - (1,017,814) - - (1,017,814) - (1,017,814)
Adquisicion de participacion
minoritaria - 195,000 - - 195,000 (195,000) -
Efecto por contribucion de
activos - - 2,133,613 - 2,133,613 (2,133,613) -
Distribucion a los
Fideicomisarios - (188,243) - - (188,243) - (188,243)
Efecto por reestructura
societaria - - (47,988) - (47,988) - (47,988)
Utilidad integral consolidada - - 2.036.463 3.342 2.039.805 3.413.269 5.453.074
Saldos al 31 de diciembre de
2025 12 392,403,582 $ 38,709,610 $ 4,120,823 $ (201,072) $ 42,629,361 $ 68,837,950 $ 111,467,311

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable No. 7401(Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver) y Subsidiarias

Estados consolidados de flujo de efectivo

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023

(En miles de pesos)
Notas 2025 2024 2023
Actividades de operacion:
Utilidad neta consolidada del afio $ 5,447,459 $ (1,052) $ (213)
Ajustes para partidas que no generaron efectivo:
Ajuste al valor razonable de propiedades de

inversion 7 (3,536,519) - -
Ganancia cambiaria no realizada, neta (919,158) - -
Ingreso por interés (246,474) - -
Gasto por interés 382.510 - -
Total $ 1,127,818 $ (1,052) $ (213)

Cambios en el capital de trabajo:
(Incremento) disminucion en:

Rentas por cobrar 6 $ (52,620) - -
Otras cuentas por cobrar (24) - -
Cuentas por cobrar a partes relacionadas (1,444,233) - -
Impuestos por recuperar (3,424,291) - -
Pagos anticipados (205,343) - -
Incremento (disminucion) en:
Pasivos acumulados y acreedores diversos 556,357 952 213
Rentas cobradas por anticipado 12,480 - -
Depositos de los arrendatarios 300,308 - -
Cuentas por pagar a partes relacionadas 11 249,836 113 -
Flujo neto de efectivo generado por
actividades de operacion $ (2,879,712) $ 13 $ -

Actividades de inversion:
Anticipos y adquisiciones de propiedades de

inversion 7 (720,525) - -
Intereses cobrados 246,474 - -
Flujo neto de efectivo utilizado en
actividades de inversion. $ (474,051) $ - $ -
Actividades de financiamiento:
Pagos de préstamos 9 (6,570) - -
Aportaciones de los Fideicomitentes 15,341,770 1 -
Gastos de emision (1,017,814) - -
Distribuciones a los Fideicomisarios (188,243) - -
Intereses pagados (375,365) - -
Deposito restringido (91,554) - -

Flujo neto de efectivo utilizado en
obtenido de actividades de
financiamiento 13,662,224 1 -

Efectivo y equivalentes de efectivo:
Incremento neto en efectivo y equivalentes de

efectivo 10,308,461 14 -
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del
periodo 14 - -
Efectivo y equivalentes de efectivo al final
del periodo 10,308,475 14 -
Las siguientes operaciones no generaron/requirieron
efectivo:
Contribuciones al patrimonio $ 92,214,347 $ - $ -
Adquisiciones de propiedad de inversion $ 148.990.347 $ - $ -
Asuncién de deuda $ 56,776,000 $ - $ -

Las notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.




Fideicomiso Irrevocable No. 7401(Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver) y Subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(En miles de pesos)

1. Informacién general, adquisiciones y eventos relevantes
a. Informacion general y actividades

El Fideicomiso Irrevocable No. 7401 Fibra NEXT (Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver) y Subsidiarias NEXT (el “Fideicomiso” o “Fibra NEXT”), fue
constituido el 13 de octubre de 2023 e inici6 operaciones en julio de 2025. Su principal actividad es
adquirir, administrar, arrendar y desarrollar propiedades inmobiliarias de vocacion industrial en
México.

El 31 de enero de 2025, Fibra NEXT obtuvo la confirmacion de criterio de parte de las autoridades
para que, a partir de la oferta publica inicial, pueda ser considerada un Fideicomiso de Infraestructura y
Bienes Raices (“FIBRA”) de acuerdo con las disposiciones fiscales de los articulos 187 y 188 de la
Ley del Impuesto Sobre la Renta. En consecuencia, y después de su emision publica inicial, Fibra
NEXT aplica el régimen fiscal de FIBRA conforme a las Disposiciones Fiscales respectivas. Para
efectos de que el Fideicomiso pueda mantenerse como una Fibra, invertird sus recursos unicamente en
bienes inmuebles y derechos de arrendamiento. Anualmente debera distribuir por lo menos el 95%
(noventa y cinco por ciento) del resultado fiscal del Fideicomiso y mantener al menos el 70% (setenta
por ciento) de sus activos deberan estar invertidos en bienes inmuebles destinados al arrendamiento.

Con fecha 24 de octubre de 2025, se celebro el sexto convenio modificatorio al Fideicomiso con el fin
de reflejar y formalizar la designacion de 2401 NEXT Management, S.C. (el “Administrador” o
“NEXT Management”) como Administrador del Patrimonio del Fideicomiso, en sustitucion de
Nearshoring Experts & Technology, S.C. El Administrador es responsable de la planeacion estratégica,
la gestion operativa y la supervision del cumplimiento contable, fiscal y regulatorio del Fideicomiso y
de su fideicomiso subsidiario llamado Fideicomiso Irrevocable No. 2401 (Banco Actinver, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) (“NEXT Properties”), incluyendo la
administracion de contratos de arrendamiento, la coordinacion de servicios especializados y la
elaboracion de reportes y presupuestos para el Comité Técnico.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fideicomiso tiene como Fideicomisarios a (a) 2401 NEXT
Management, S.C. y (b) a los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios
(“CBFIs”), representados por Altor Casa de Bolsa S.A. de C.V., quien funge como representante
comun (los “Tenedores™), y como Fiduciario a Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria (el “Fiduciario”).

Fibra NEXT es un Fidecomiso subsidiario del Fideicomiso Irrevocable No. 1401, Fibra UNO
(“FUNO”). Lo anterior derivado de la cesion de derechos de preferencia y tanto (“ROFO” y “ROFR”,
por sus siglas en inglés) sobre el portafolio del grupo de control de FUNO, conocido comercialmente
como E-Group. A cambio de esos derechos, Fibra NEXT cedi6 la mayoria de los asientos del Comité
Técnico a FUNO vy, por lo tanto, FUNO controla a Fibra NEXT. Fibra NEXT mantendra el control
sobre NEXT Properties, al controlar el Comité Técnico de ambas entidades. Fibra NEXT estara
expuesta a rendimientos variables de NEXT Properties a través de las distribuciones de los remanentes
de la operacion.
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El gobierno corporativo de Fibra NEXT consiste en que el Fiduciario administra el patrimonio en
beneficio de los Tenedores, y el Comité Técnico funge como el érgano responsable de definir la
estrategia, aprobar presupuestos, supervisar la gestion operativa y autorizar las transacciones relevantes.
El Comité Técnico supervisa a la Administracion, representada contractualmente por el Administrador
del Fideicomiso, y es responsable de dirigir las actividades relevantes del vehiculo.

Eventos relevantes

Oferta Publica Inicial (IPO)

El 23 de julio de 2025, Fibra NEXT llevo a cabo su Oferta Publica Inicial de CBFIs, bajo la clave NEXT
25, mediante una colocacién simultdnea en el mercado mexicano y en mercados internacionales
conforme a las reglas 144A y Reg S, mediante la cual, adquirié de nueve (9) propiedades industriales
(“Jupiter I’) con un valor aproximado de $11,815 millones y se hizo de recursos en efectivo por $8,000
millones para continuar con su programa de desarrollo y expansion en este sector en México. Las
propiedades fueron aportadas y escrituradas utilizando un Cap. Rate de 7.45%, de acuerdo con las
valuaciones utilizadas para la transaccion.

Dentro de Jupiter I se incluye:

. Siete (7) propiedades que fueron adquiridas al 100% por Fibra NEXT.

. Una propiedad, (San José¢) fue adquirida mediante la compra del 50% de los derechos
fideicomisarios del vehiculo propietario del activo.
. Una tltima propiedad (Coacalco II) se adquirié en copropiedad, manteniendo Fibra NEXT una

participacion del 76.9% en julio. El remanente del 23.1% fue adquirido mediante la emision de
CBFIs el 29 de noviembre de 2025.

. Un compromiso para seguir desarrollando, comercializando y estabilizando naves industriales
dentro de la propiedad adquirida dominada Olimpo para los cuales se reservaron 1,300,000 de
CBFIs para la etapa 2a, que se entregaron en enero del 2026, localizada en Guadalajara, Jalisco,
mismas que fueron aportadas a Fibra NEXT y en consecuencia a NEXT Properties,
condicionados al cumplimiento de diversas circunstancias.

. Un compromiso para seguir desarrollando la etapa 2b de Olimpo, por la cual se ha reservado
1,350,000 CBFIs, mismos que se entregaran una vez que se entregue la propiedad construida y
apta para comercializacion.

En los casos de participacion parcial, Fibra NEXT ejerce control sobre actividades relevantes de la
operacion, por lo que las propiedades se consolidan en los estados financieros, reconociendo la

participacion no controladora correspondiente.

El 25 de julio de 2025, Fibra NEXT aportd, con derechos de readquisicion, las 9 propiedades de
Jupiter I a NEXT Properties.

Emision subsecuente de capital (Follow On)

El 21 de noviembre de 2025, Fibra NEXT efectu6 una emision subsecuente de capital mediante la cual
se obtuvieron recursos adicionales por un monto de $7,342 millones y la aportacion de la segunda
parte del portafolio Jupiter (Jupiter IT) compuesto por otras nueve (9) propiedades industriales y su
respectiva deuda asociada, con un valor neto de $10,589 millones. Al igual que en el /PO, las
propiedades fueron aportadas y escrituradas utilizando un Cap. Rate del 7.45%.

Simultaneamente a la adquisicion de Jupiter I, Fibra NEXT aport6 estas 9 propiedades y su respectiva
deuda a NEXT Properties el 24 de noviembre de 2025, manteniendo derechos de readquisicion.
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El Portafolio Adicional Jupiter (Jupiter II) estd conformado por 50% de los derechos fideicomisarios
del vehiculo propietario de una propiedad logistica ubicada en el Estado de México (“Santin”); 100%
de las propiedades Atizapan Park y Tultepark, también situadas en el Estado de México; y 100% de las
propiedades Lerma Park III, Tultipark I1I, Barrientos II, Chiquihuite, Coacalco y Los Reyes,
localizadas en la Ciudad de México. La adquisicion de estas nueve propiedades se llevara a cabo
mediante la asuncion del endeudamiento existente sobre cada una de ellas. Deudas previamente
contratadas y asociadas directamente a las propiedades.

Creacion del NEXT Properties

El 24 de noviembre de 2025, y en virtud del acuerdo celebrado entre los accionistas, FUNO aport6 su
portafolio industrial a NEXT Properties. El portafolio esta integrado por 182 propiedades industriales y
reservas territoriales, e incluye:

los derechos de propiedad o derechos fideicomisarios sobre cada activo,

la deuda directamente asociada a dichos inmuebles, y

una porcion adicional de deuda asignada por FUNO para efectos de equilibrar las aportaciones
economicas al vehiculo conjunto. Lo anterior, conservando derechos de readquisicion conforme
a los contratos fiduciarios aplicables.

La transmision de las propiedades y deudas fue realizada en diversos momentos para efectos legales,
derivado de los tiempos en que se obtuvieron las escrituras de las mismas, se firmaron las cesiones o
asignaciones de las deudas por parte de los acreedores bancarios y se efectu6 el intercambio de bonos
internacionales (el “Exchange”), que se describe con posterioridad. Sin embargo, para afectos
operativos y administrativos, los resultados de operacion de los inmuebles e intereses imputables se
retrotrajeron al 24 de noviembre de 2025. Con estas transacciones, el portafolio industrial de NEXT
Properties estd compuesto de 200 propiedades, incluyendo 18 reservas territoriales.

En consecuencia, el patrimonio de NEXT Properties esta conformado por los recursos obtenidos en el
IPOy en el Follow On, sus rendimientos, el portafolio Jupiter I y II, el portafolio industrial FUNO, el
Exchange y las deudas asociadas y asumidas en la conformacion del fideicomiso. De esta manera, el
porcentaje de participacion que FUNO detenta sobre NEXT Properties es del 60.78% mientras que la
participacion de Fibra NEXT es del 39.22%. Ambas participaciones estan legalmente representadas
mediante constancias de aportaciones fideicomisarias que ambos socios tienen sobre NEXT Properties.

Adquisiciones y compromisos

El1 30 de noviembre de 2025, Fibra NEXT adquiri6 la nave industrial Dofia Rosa II por $220 millones
de pesos. Esta adquisicion no constituye una transaccion entre relacionadas.

En Asamblea de Tenedores del 10 de octubre de 2025, se aprobd la potencial adquisicion de tres (3)
activos elegibles que se encuentran ubicados en las ciudades de Toluca, Querétaro y Cancun y que
cuentan con un total de 410,843 m2 de area bruta rentable, de los cuales 262,446 m2 se encuentran en
desarrollo y 148,397 m2 se encuentran estabilizados. El valor total de la transaccion es por $5,000
millones y se estima se requerira de $2,500 millones adicional para su construccion total.

Intercambio de bonos internacionales- Exchange

El 5 noviembre de 2025, NEXT Properties lanz6 un programa de seis ofertas de intercambio de deuda
para sustituir el 50% de los bonos emitidos previamente emitidos por Fibra UNO por nuevas notas de
NEXT Properties, bajo un proceso internacional Regla 144A/Reg S. El 3 de diciembre del 2025,
NEXT Properties, llevo a cabo la emision de nuevos bonos internacionales con distintos vencimientos
NEXT 2030, NEXT 2032, NEXT 2034, NEXT 2044 y NEXT 2050 por un total de $1,885 millones de
dolares norteamericanos, derivado de un intercambio de bonos de Fibra UNO por $1,875 millones de
dolares norteamericanos correspondientes a los bonos internacionales FUNO 2030, FUNO 2032,
FUNO 2034, FUNO 2037, FUNO 2044 y FUNO 2050 El 3 de diciembre de 2025, culmind el proceso
de intercambio de bonos permutando el 50% de las series 2030, 2032, 2034, 2044 y 2050 de FUNO
por series NEXT. En el caso de la serie 2037 de FUNO, el 50% de la misma se consolidd en la serie
2032 de NEXT mediante la emision de un monto nocional adicional equivalente a US$9.8 millones.
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Traspasos de deuda y financiamientos recibidos

a)

b)

Durante el cuarto trimestre de 2025, NEXT Properties, recibio de Fibra NEXT por medio de un
traspaso, ciertos créditos ligados a propiedades del portafolio Jupiter II: i) se recibidé como
traspaso un crédito con Banco Nacional de Comercio Exterior, S.N.C. por $1,844 millones de
pesos con plazo de vencimiento de 5 afios 3 meses y fecha de disposicion el 21 de noviembre del
2025 y asociado a diversas propiedades del portafolio Jupiter II; ii) de la misma forma se
recibieron dos créditos con Banco Mercantil del Norte, S.A. uno por $526 millones de pesos y
vencimiento de 5 afios 4 meses y otro por $509 millones de pesos con vencimiento de 11 afios 7
meses y ambos con fecha del 24 de noviembre de 2025 y asociados a la propiedad denominada
Santin y iii) se recibieron también dos créditos con Banco BBVA México, S.A., uno por $12.3
millones de délares norteamericanos y otro por $982.8 millones de pesos con fecha del 24 de
noviembre de 2025, ambos con plazo de vencimiento de 3 afios 6 meses y asociados a las
propiedades de Atizapan Park y Tultepark.

El 1 de diciembre de 2025, NEXT Properties recibi6 un traspaso de deuda de Fibra UNO y Metlife
México, S.A. por $733 millones de pesos correspondiente al Fideicomiso 2304 (Dofia Rosa) y
plazo de vencimiento 3 afios. Asimismo, en esa misma fecha, NEXT Properties recibié como
traspaso un crédito con Banco BBVA México, S.A. por $750 millones de doélares
norteamericanos pertenecientes al portafolio Titdn y plazo de vencimiento 1 afio 9 meses.
Posteriormente, NEXT Properties realizo una disposicion de $145 millones de dolares
norteamericanos con Banco Citi México, S.A. con fecha del 4 de diciembre de 2025 con
vencimiento de corto plazo. También se recibié como traspaso otro crédito con Banco BBVA
México, S.A. por $1,450 millones de pesos el 8 de diciembre de 2025 con corto plazo como
vencimiento.

Reestructuracion societaria

Durante el primer trimestre de 2025, se realizaron diversos movimientos corporativos mediante los
cuales el Fideicomiso detentd indirectamente el 100% de participacion en Nearshoring Experts &
Technology, S.C., (“NEXT, S.C.”) que a su vez era Fideicomitente de Fibra NEXT. Por otra parte,
NEXT, S.C. tenia la totalidad de los derechos fideicomisarios de NEXT Properties. El total de la
participacion sobre 2401 NEXT Management, S.C. (el “Administrador”) sigue siendo propiedad del
Fibra NEXT. La diferencia entre la contraprestacion por las participaciones adquiridas por el
Fideicomiso, y los pasivos netos de las subsidiarias directas e indirectas, fue reconocido directamente en
el patrimonio como efecto por reestructura por $47,988, en virtud de que se trata de transacciones entre
entidades bajo control comun.

En resolucion de Asamblea de Tenedores del 25 de agosto de 2025, se aprobo la sustitucion del
administrador, NEXT S.C., por el 2401 NEXT Management S.C., quien fungird como administrador de
Fibra NEXT y NEXT Properties. Al mismo tiempo a partir del 1 de octubre de 2025, se efectuaron una
serie de reestructuras societarias que culminaron en que, al 31 de diciembre de 2025, NEXT S.C., ya no
es una subsidiaria de Fibra NEXT y se le desvinculd de la estructura accionaria de las entidades
contenidas en los presentes estados financieros consolidados.

2. Bases de presentacion y politicas contables materiales

Bases de presentacion

a.

Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados de Fibra NEXT y sus subsidiarias por los afios terminados el 31
de diciembre de 2025 y 2024 y por el periodo y por el periodo comprendido entre el 23 de octubre y el
31 de diciembre de 2023 han sido preparados de acuerdo con las normas NIIF de contabilidad (“NIIF”
por sus siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB”
por sus siglas en inglés™).
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C.

Bases de preparacion

Los estados financieros consolidados de Fibra NEXT han sido preparados sobre la base de costo
historico, excepto por las propiedades de inversion y los instrumentos financieros derivados que se
valtan a valor razonable, como se explica a mayor detalle en la seccion de politicas contables mas
adelante.

1. Costo historico

Los estados financieros consolidados han sido preparados aplicando el método del costo
historico, excepto por la medicion de las propiedades de inversion a valor razonable y de los
instrumentos financieros derivados que han sido medidos a valor razonable.

La preparacion de los estados financieros consolidados de conformidad con las NIIF requiere el
uso de ciertas estimaciones contables criticas. También exige que la administracion ejerza su
juicio al aplicar las politicas contables. Los cambios en los supuestos podrian tener un impacto
significativo en los estados financieros consolidados durante el periodo en que se modificaron.
La administracion considera que los supuestos subyacentes son adecuados. Las areas que
requieren un mayor grado de juicio o complejidad, o aquellas donde los supuestos y

estimaciones son significativos para los estados financieros consolidados, se detallan en la Nota
4.

il. Valor razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a
la fecha de valuacion, independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando
directamente otra técnica de valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo,
la Entidad tiene en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado
tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de
medicion.

Los niveles de jerarquia de valor razonable 1 a 3 se basan en el grado en que el valor razonable
es observable:

. Nivel 1: Las mediciones del valor razonable son aquellas derivadas de precios cotizados
(no ajustados) en mercados activos, para activos o pasivos idénticos;
. Nivel 2: Las mediciones del valor razonable de Nivel 2 son aquellas derivadas de

insumos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que son observables
para el activo o pasivo, ya sea directamente (es decir, como precios) o indirectamente (es
decir, derivados de los precios); y

. Nivel 3: Las mediciones del valor razonable de Nivel 3 son aquellas derivadas de
técnicas de valuacion que incluyen entradas para el activo o pasivo que no se basan en
datos observables del mercado (entradas no observables).

Bases de consolidacion de los estados financieros consolidados

Los estados financieros consolidados incluyen los del Fideicomiso Fibra NEXT y los de sus
subsidiarias en las que tiene control, asi como los de diversos fideicomisos. El control de algunas de
estas entidades se obtuvo mediante la reestructura societaria descrita en la Nota 1, realizada durante el
primer semestre de 2025. En consecuencia, los estados financieros al 31 de diciembre de 2025 han sido
consolidados de forma prospectiva desde la fecha en que Fibra NEXT obtuvo control de cada una de
las entidades subsidiarias, ya sea de manera directa o indirecta. Por lo anterior, los estados financieros
al 31 de diciembre de 2025 no son necesariamente comparables con los periodos anteriores, en los
cuales atin no se habian consolidado algunas entidades a la fecha del reporte financiero. El control se
reconoce cuando Fibra NEXT tiene la facultad de dirigir las politicas financieras y operativas de una
entidad para obtener beneficios de sus actividades. La participacion en su patrimonio neto y/o capital
social se muestra a continuacion:
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Porcentaje de

Entidad participacion Actividad
Administrador del Fideicomiso 7401 y
2401 NEXT Management, S.C. 99.99% 2401
Fideicomiso 2401 “NEXT
Properties” 39.22% Operador de propiedades
Fideicomiso 2601 — San José
(Subsidiaria de Next Properties) 50.00% Propietario de un inmueble
Fideicomiso 3336 — Santin
(Subsidiaria de Next Properties) 50.00% Propietario de un inmueble

Los saldos y transacciones intercompaiiia han sido eliminados.
Evaluacion de adquisicion de activos o combinacion de negocios

La administracion de Fibra NEXT utiliza su criterio para determinar si la adquisicion de una propiedad
de inversion o un portafolio de propiedades de inversion constituye una combinacion de negocios o la
adquisicion de un activo para cada una de las transacciones. En particular, se utilizan los siguientes
criterios:

La administracion de Fibra NEXT primero determina, en cada transaccion por separado, si es
adecuado aplicar la prueba de concentracion bajo NIIF 3 para determinar si la adquisicion constituye
una combinacion de negocios o la adquisicion de un activo/propiedad de inversion. La prueba de
concentracion se cumple si sustancialmente todo el valor razonable de los activos brutos adquiridos se
concentra en un Unico activo identificable o en un grupo de activos identificables similares. Si se
cumple la prueba de concentracion, la transaccion se contabiliza como una adquisicion de activos. Si
no se cumple la prueba de concentracion, se requiere una evaluacion adicional. En particular, se
valoran los siguientes criterios:

(i) El namero de terrenos y edificios adquiridos.

(i) La medida en que se han adquirido los procesos relevantes y, en particular, el alcance de los
servicios complementarios proporcionados por la entidad adquirida (entre otros, gestion de procesos
estratégicos, procesos operativos y procesos de gestion de recursos, incluyendo, entre otros,
actividades tales como gestion financiera en relacion con la propiedad, gestion significativa de
inversiones de capital asociadas con el sector inmobiliario, gestion del tipo de contratos celebrados y la
composicion de los inquilinos, obtencion de nuevos arrendamientos).

(ii1)El grado en que la entidad adquirida ha incorporado personal propio para administrar las
propiedades y/o implementar procesos (incluyendo cualquier sistema administrativo como en el caso
de facturacion, cobranzas, generacion de informacion para los propietarios con relacion a la
administracion o con respecto a los inquilinos).

Utilidad por CBFI
Utilidad por CBFI basica:

La utilidad por CBFI basica se calcula dividiendo la utilidad neta atribuible a los tenedores de CBFIs
entre el promedio ponderado de CBFIs en circulacion durante el periodo. El promedio ponderado
considera unicamente los CBFIs efectivamente emitidos y en circulacion, desde la fecha en que Fibra
NEXT recibe la contraprestacion correspondiente o desde la fecha en que se reconocen los activos
aportados para los cuales se emitieron dichos certificados, conforme a NIC 33.

Utilidad por CBFI diluida:

La utilidad por CBFI diluida refleja el efecto potencial de instrumentos que, de convertirse o ejercerse,
podrian diluir la participacion de los tenedores existentes. Para su calculo, el numerador se ajusta por
los efectos después de impuestos de instrumentos convertibles, y el denominador incorpora los CBFIs
potencialmente dilutivos solo si su efecto resulta dilusivo al cierre del periodo, de acuerdo con los
criterios establecidos por NIC 33.
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Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo consiste en efectivo disponible y depositos bancarios en cuentas de cheques. Los
equivalentes de efectivo son inversiones en valores a corto plazo, de gran liquidez, fAcilmente
convertibles en efectivo con vencimiento hasta de tres meses a partir de su fecha de adquisicion y
sujetos a riesgos poco importantes de cambios en valor. El efectivo se presenta a valor nominal y los
equivalentes se valuan a su valor razonable.

Efectivo restringido

Fibra NEXT clasifica ciertos saldos como depositos restringidos cuando estan sujetos a restricciones
contractuales que limitan su uso para fines especificos. Estas restricciones surgen de acuerdos con
terceros y tienen como objetivo garantizar la disponibilidad de fondos para obligaciones designadas.

Los depositos restringidos se clasifican como corrientes si se espera que se utilicen o conviertan en
depositos no restringidos dentro de los 12 meses siguientes a la fecha de reporte.

Los depositos restringidos no corrientes, que se espera que se utilicen o conviertan en dep6sitos no
restringidos después de los 12 meses siguientes a la fecha de reporte, se presentan en el rubro
“Efectivo restringido” del Estado de Situacion Financiera. Estos depositos no cumplen con la
definicion de equivalentes de efectivo, ya que no se mantienen para cumplir con compromisos de
efectivo a corto plazo.

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se valuan inicialmente a su valor razonable. Los costos de la
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicion o emision de activos y pasivos
financieros (distintos de los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados) se suman
o reducen del valor razonable de los activos o pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento
inicial. Los costos de transaccion directamente atribuibles a la adquisicion de activos y pasivos
financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

Clasificacion de instrumentos financieros

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a costo
amortizado:

—Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos
financieros con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

—Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo
que son unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.

Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor
razonable a través de otros resultados integrales:

—El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al obtener
flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

—Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo
que son unicamente pagos de principal e interés sobre el monto pendiente del principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a través
de resultados.
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Costo amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un instrumento de
deuda y para asignar los ingresos por intereses durante el periodo relevante.

El costo amortizado de un activo financiero es el monto al cual el activo financiero se mide en el
reconocimiento inicial menos los reembolsos del principal, mas la amortizacion acumulada utilizando
el método de interés efectivo de cualquier diferencia entre ese monto inicial y el monto de
vencimiento, ajustado por cualquier pérdida. El valor bruto en libros de un activo financiero es el costo
amortizado de un activo financiero antes de ajustar cualquier provision para pérdidas.

Los ingresos por interés se reconocen usando el efecto de interés efectivo para los instrumentos de
deuda medidos subsecuentemente a costo amortizado y a valor razonable a través de otros resultados
integrales. Para los activos financieros que posteriormente se ha deteriorado el crédito, los ingresos por
intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al costo amortizado del activo financiero. Si
en periodos de reporte posteriores el riesgo crediticio en el instrumento financiero con deterioro
crediticio mejora, de modo que el activo financiero ya no tiene deterioro crediticio, los ingresos por
intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros bruto del activo
financiero.

Los ingresos por interés son reconocidos en resultados y se incluyen en el rubro de Ingresos por Intereses.
Ganancias y pérdidas cambiarias

El valor en libros de los activos financieros denominados en una moneda extranjera se determina en
esa moneda extranjera y se convierte al tipo de cambio al final de cada periodo sobre el que se
informa.

Deterioro de activos financieros

Fibra NEXT reconoce pérdidas crediticias esperadas durante la vida util de los contratos de
arrendamiento.

La medicién y el reconocimiento de las pérdidas crediticias esperadas se realiza en funcion de la
probabilidad de incumplimiento (“PD”), la pérdida en caso de incumplimiento (es decir, la magnitud
de la pérdida si existe un incumplimiento, “LGD”) y la exposicion al incumplimiento.

La evaluacion de la PD y la LGD se basa en datos histéricos ajustados por la informacion prospectiva
descrita anteriormente. En cuanto a la exposicion al incumplimiento, para los activos financieros, esta
se representa por el valor contable bruto de los activos en la fecha de presentacion; para los contratos
de garantia financiera, la exposicion incluye el importe establecido en la fecha de presentacion, junto
con cualquier importe adicional que se prevea obtener en el futuro por la fecha de incumplimiento,
determinada con base en la tendencia historica, el conocimiento de Fibra NEXT sobre las necesidades
financieras especificas de los deudores y otra informacion relevante para el futuro.

Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre todos los
flujos de efectivo contractuales adeudados a Fibra NEXT en virtud del contrato y todos los flujos de
efectivo que se espera recibir, descontados a la tasa de interés efectiva original. Para un arrendamiento
por cobrar, los flujos de efectivo utilizados para determinar las pérdidas crediticias esperadas son
consistentes con los flujos de efectivo utilizados en la medicion del arrendamiento por cobrar de
acuerdo con la NIIF 16 Arrendamientos.
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Fibra NEXT reconoce las pérdidas por deterioro de sus instrumentos financieros ajustando su importe
en libros a través de una provision para pérdidas, excepto por las inversiones en instrumentos de deuda
que se miden a valor razonable con cambios en otro resultado integral, para las cuales las pérdidas por
deterioro se reconocen a través del otro resultado integral, y se acumulan en la reserva de revaluacion
de dichas inversiones, las cuales no reducen el importe en libros del activo financiero en el estado de
situacion financiera.

Aunque la NIIF 9 presume que un activo financiero se encuentra en mora cuando supera los 90 dias de
vencido, Fibra NEXT considera que las cuentas por cobrar por arrendamientos entran en mora cuando
su vencimiento excede los 180 dias. Este umbral ampliado se basa en el comportamiento historico de
pago de los inquilinos y en las caracteristicas especificas de los contratos de arrendamiento. Se ha
observado que una proporcion significativa de los saldos vencidos se recupera dentro de los primeros
180 dias, por lo que este criterio refleja de manera mas precisa el riesgo crediticio de la cartera.
Asimismo, este enfoque se encuentra alineado con las practicas internas de gestion del riesgo crediticio
y permite una evaluacion mas realista de las pérdidas crediticias esperadas, logrando que la
informacién financiera presentada sea mas fiable y consistente con la experiencia historica de
recuperacion.

Para la estimacion de la probabilidad de incumplimiento, Fibra NEXT utiliza la metodologia de Roll
Rates (RR), que analiza el movimiento de los saldos entre distintas etapas de morosidad. Inicialmente,
se determinan las probabilidades de transicion entre etapas, y posteriormente se calcula la probabilidad
acumulada de que un saldo alcance la etapa definida como evidencia objetiva de deterioro (EOD),
multiplicando las probabilidades de transicion observadas en las etapas posteriores. A partir de estos
resultados se obtiene la probabilidad promedio correspondiente a cada etapa, la cual se incorpora al
modelo de pérdidas crediticias esperadas. Fibra NEXT complementa este analisis revisando los saldos
con mas de 180 dias posteriores a la etapa EOD y evaluando su comportamiento un afio después, a fin
de determinar las tasas de recuperacion y calcular la pérdida histdrica en caso de incumplimiento
(LGD historica), la cual se utiliza en la estimacion del deterioro.

Baja de activos financieros

Fibra NEXT deja de reconocer un activo financiero inicamente cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero y transfiere sustancialmente los riesgos
y beneficios inherentes a su propiedad. Si Fibra NEXT no transfiere ni retiene sustancialmente todos
los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continiia manteniendo el control del activo
transferido, continuara reconociendo su participacion en el activo y la obligacion asociada por los
importes que tendria que pagar. Si Fibra NEXT retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad de un activo financiero transferido, continuara reconociendo el activo
financiero y reconocera un préstamo colateral por los recursos recibidos.

En la baja de un activo financiero en su totalidad, la diferencia entre el valor en libros del activo y la
suma de la contraprestacion recibida y por recibir y la ganancia o pérdida acumulada que haya sido
reconocida en otros resultados integrales se reconocen en resultados.

Pasivos financieros medidos subsecuentemente a costo amortizado

Los pasivos financieros (incluidos préstamos y cuentas por pagar) se miden posteriormente al costo
amortizado utilizando el método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método de calculo del costo amortizado de un pasivo
financiero y de asignacion del gasto financiero a lo largo del periodo pertinente. La tasa de interés
efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos de efectivo estimados a lo largo de la vida
esperada del pasivo financiero o (cuando sea adecuado) en un periodo més corto con el importe neto en
libros del pasivo financiero en su reconocimiento inicial.
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Baja de pasivos financieros

Fibra NEXT da de baja los pasivos financieros si, y solo si, sus obligaciones se cumplen, se cancelan o
han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de bajay la
contraprestacion pagada y por pagar se reconoce en resultados.

Propiedades de inversion
Reconocimiento inicial

Las propiedades de inversion comprenden propiedades terminadas, propiedades en desarrollo o
redesarrollo que se mantienen, o se mantendran, para obtener alquileres o plusvalias, o ambas. La
propiedad mantenida bajo arrendamiento se clasifica como propiedad de inversion cuando se mantiene
para obtener alquileres o plusvalias o ambas, en lugar de para su venta en el curso normal del negocio
o0 para su uso en funciones administrativas o de produccion.

Las propiedades de inversion se reconocen inicialmente al costo, que incluye el precio de compra y
cualquier gasto directamente atribuible y los costos de financiamiento asociados directamente a
propiedades de inversion especificas. Los gastos directamente atribuibles incluyen costos de
transaccion como impuestos de transferencia, honorarios profesionales por servicios legales y
honorarios iniciales de arrendamiento o corretaje necesarios para que la propiedad esté en las
condiciones necesarias para su operacion.

Medicion posterior

Tras el reconocimiento inicial, las propiedades de inversion se miden a su valor razonable. La
medicion del valor razonable de las propiedades de inversion se realiza en cada fecha de reporte. Fibra
NEXT utiliza el trabajo de valuadores independientes calificados para realizar la medicion del valor
razonable de sus propiedades de inversion.

La estimacion del valor razonable asume que el mayor y mejor de las propiedades es su uso actual,
segun el tipo de propiedades de la cartera.

Dentro del enfoque de ingresos, la metodologia de flujo de efectivo descontado se utiliza como el
método mas adecuado. Este método implica descontar a su valor actual los flujos de efectivo futuros
que se espera generar de los contratos de arrendamiento vigentes y las hipotesis de arrendamiento,
considerando las condiciones del mercado.

También se emplea el enfoque de mercado, comparando las propiedades con propiedades similares
vendidas o arrendadas en el mercado. Este enfoque proporciona una referencia para el valor razonable
basada en datos observables del mercado.

Ademas, el enfoque del costo de reposicion evalta el costo actual del terreno en funcion de las
condiciones del mercado e incorpora los costos de construccion tanto indirectos como indirectos.

Para determinar el valor razonable, se utilizan diferentes elementos y supuestos, como (i) la
composicion del flujo de caja, que incluye las condiciones de los arrendamientos vigentes de cada
propiedad, los ingresos potenciales por alquiler, las condiciones actuales y esperadas del mercado
(como el precio del alquiler por metro cuadrado, la tasa de absorcion, la tasa de vacancia, entre otras),
las tasas de renovacion y las necesidades de mantenimiento; (ii) variables financieras como la tasa de
descuento, la tasa de capitalizacion terminal, la tasa de inflacion y el tipo de cambio, que se ajustaran a
las condiciones economicas imperantes; y (iii) valores comparables de mercado, como precios de
transacciones recientes y costos de reposicion.
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Para determinar el valor razonable, se utilizan diferentes elementos y supuestos, como (i) la
composicion del flujo de caja, que incluye las condiciones de los arrendamientos vigentes de cada
propiedad, los ingresos potenciales por alquiler, las condiciones actuales y esperadas del mercado
(como el precio del alquiler por metro cuadrado, la tasa de absorcion, la tasa de vacancia, entre otras),
las tasas de renovacion y las necesidades de mantenimiento; (ii) variables financieras como la tasa de
descuento.

Todas las reservas territoriales que estan registradas en el balance general se miden a su costo de
adquisicion, ya que este se aproxima a su valor razonable. Cuando se dispone de informacion de
mercado que indica que el valor razonable de los activos inmobiliarios difiere de su costo de
adquisicion, estos activos se miden posteriormente a su valor razonable utilizando el enfoque de
mercado.

Las propiedades vacantes se miden a su valor razonable utilizando el enfoque de mercado.

La variacion del valor razonable de las propiedades de inversion del periodo se reconoce en el Estado
de Resultados Consolidado, en el rubro "Ajuste al valor razonable de las propiedades de inversion".

Las propiedades de inversion en construccion que se consideran activos calificados segun la NIC 23,
"Costos por Préstamos", incluyen la capitalizacion de los costos por préstamos atribuibles a dichos
activos. Segun la NIC 23, los costos por préstamos directamente atribuibles a la adquisicion y
construccion de un activo calificado deben capitalizarse como parte del costo de dicho activo. Un
activo calificado es aquel que requiere un periodo de tiempo considerable para estar listo para su uso
previsto o para la venta. Las propiedades de inversion de Fibra NEXT en construcciéon cumplen los
criterios de activos calificados porque requieren un tiempo significativo para su desarrollo y
preparacion para su uso previsto. Los costos por préstamos capitalizados incluyen los gastos por
intereses, asi como otros costos financieros relacionados a préstamos directamente relacionados a
dichas propiedades de inversion.

Cualquier ingreso obtenido de la inversion temporal de fondos de préstamos especificos, que estén
pendientes de utilizacion en activos calificados, se deduce de los costos por préstamos elegibles para
capitalizacion. Los costos por préstamos que no son elegibles para capitalizacion segtin la NIC 23 se
reconocen en ganancias o pérdidas.

Los gastos posteriores se reconocen en el valor contable de la propiedad de inversion (incluidas las
mejoras realizadas por los inquilinos que se reembolsan posteriormente) si se espera que generen
beneficios econdomicos futuros y sus costos pueden medirse con fiabilidad. Estos costos se capitalizan
en el valor contable de la propiedad de inversion cuando mejoran el rendimiento inicial de la misma.
Todos los costos de intermediacion, ya sea por nuevos arrendamientos o renovaciones, se capitalizan
en el valor de la propiedad.

Baja en cuentas de propiedades de inversion

Una partida de propiedades de inversion se da de baja cuando se vende o cuando no se espera que se
deriven beneficios economicos futuros por su uso. La ganancia o pérdida que surge de la venta o retiro
de un elemento de propiedades de inversion se calcula como la diferencia entre los recursos recibidos
de la venta y el valor en libros de los activos y se reconoce en el estado de resultados como ganancia o
pérdida por la venta de activos de propiedades de inversion.

Beneficios a los empleados

Beneficios a empleados por terminacion y retiro

Las aportaciones a los planes de beneficios al retiro de contribuciones definidas se reconocen como

gastos al momento en que los empleados han prestado los servicios que les otorgan el derecho a las
contribuciones.
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En el caso de los planes de beneficios definidos, que incluyen prima de antigiiedad y pensiones, su
costo se determina utilizando el método de crédito unitario proyectado, con valuaciones actuariales que
se realizan al final de cada periodo sobre el que se informa. Las remediciones, que incluyen las
ganancias y pérdidas actuariales, el efecto de los cambios en el piso del activo (en su caso) y el retorno
del plan de activos (excluidos los intereses), se refleja de inmediato en el estado consolidado de
posicion financiera con cargo o crédito que se reconoce en otros resultados integrales en el periodo en
el que ocurren. Las remediciones reconocidas en otros resultados integrales se reflejan de inmediato en
las utilidades acumuladas y no se reclasifican a resultados. Costo por servicios pasados se reconoce en
resultados en el periodo de la modificacion al plan. Los intereses netos se calculan aplicando la tasa de
descuento al inicio del periodo de la obligacion el activo o pasivo por beneficios definidos. Los costos
por beneficios definidos se clasifican de la siguiente manera:

. Costo por servicio (incluido el costo del servicio actual, costo de los servicios pasados, asi
como las ganancias y pérdidas por reducciones o liquidaciones).

. Los gastos o ingresos por interés netos.

. Remediciones

Las obligaciones por beneficios al retiro reconocidas en el estado consolidado de posicion financiera
representan las pérdidas y ganancias actuales en los planes por beneficios definidos. Cualquier
ganancia que surja de este calculo se limita al valor presente de cualquier beneficio econdomico
disponible de los reembolsos y reducciones de contribuciones futuras al plan.

Beneficios a los empleados a corto plazo
Se reconoce un pasivo por beneficios que correspondan a los empleados con respecto a sueldos y
salarios, vacaciones anuales y licencia por enfermedad en el periodo de servicio en que es prestado por

el importe no descontado por los beneficios que se espera pagar por ese servicio.

Los pasivos reconocidos por los beneficios a los empleados a corto plazo se valuan al importe no
descontado por los beneficios que se espera pagar por ese servicio.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando Fibra NEXT tiene una obligacion presente (ya sea legal o
asumida) como resultado de un suceso pasado, es probable que Fibra NEXT tenga que liquidar la
obligacion, y puede hacerse una estimacion confiable del importe de la obligacion.

Depositos de los arrendatarios

Fibra NEXT obtiene depositos reembolsables de ciertos inquilinos, principalmente denominados en la
moneda original de sus contratos, como garantia para el pago del arrendamiento durante su vigencia.
Estos depositos se contabilizan como un pasivo financiero, se reconocen inicialmente a su valor

razonable y posteriormente se miden a su coste amortizado.

Los depositos de los inquilinos se clasifican como pasivos corrientes y no corrientes en funcion de los
términos de cada contrato al que se refieren.

Ingresos por arrendamiento

Las propiedades bajo arrendamiento operativo se incluyen en la categoria de propiedades de inversion
en el estado consolidado de situacion financiera.
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Los ingresos derivados de arrendamientos operativos sobre propiedades de inversion se reconocen
linealmente durante el plazo del arrendamiento y se incluyen en los ingresos del estado de resultados y
otro resultado integral, excepto los ingresos por arrendamiento contingentes (como los arrendamientos
variables), que se reconocen cuando se devengan.

Los incentivos de arrendamiento para inquilinos se reconocen como una reduccion de los ingresos por
arrendamiento linealmente durante el plazo del arrendamiento. El plazo del arrendamiento es el
periodo no cancelable del arrendamiento, junto con cualquier periodo adicional durante el cual el
inquilino tenga la opcién de continuar el arrendamiento, siempre que, al inicio del arrendamiento,
Fibra NEXT tenga la certeza razonable de que el inquilino ejercera dicha opcion.

Ingresos por mantenimiento

Fibra NEXT reconoce los ingresos por cuotas de mantenimiento de propiedades por separado de los
ingresos por arrendamiento, ya que son un componente de los contratos que no son arrendamiento. El
reconocimiento se realiza de acuerdo con los términos establecidos en los contratos con los
arrendatarios y conforme se proporciona el servicio, y los inquilinos pueden beneficiarse del
cumplimiento de la obligacion de desempeiio establecida en el contrato. Por otro lado, los gastos de
mantenimiento relacionados con el servicio proporcionado en las propiedades se reconocen cuando se
incurren.

Fibra NEXT reconoce los ingresos por mantenimiento actuando como el principal, ya que es la
principal responsable de proporcionar el servicio. Por lo tanto, en el estado de resultados, dichos
ingresos se presentan brutos de los costos asociados con el servicio.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen cuando se devengan y existe la probabilidad que los beneficios
econdmicos fluiran hacia Fibra NEXT y el importe de los ingresos pueda ser valuado confiablemente.

Los ingresos por intereses se registran sobre una base periddica, con referencia al capital y a la tasa de
interés efectiva aplicable.

Impuestos a la utilidad

Como se menciono anteriormente, Fibra NEXT tiene el tratamiento fiscal de Fibra ya que cumple con
los requisitos para efectos del impuesto a la renta y por lo tanto no reconoce provision para impuesto a
la renta.

Moneda extranjera

El peso mexicano es la moneda funcional de Fibra NEXT, por lo tanto, las transacciones en otras
monedas se consideran transacciones en moneda extranjera. Las diferencias cambiarias sobre partidas
monetarias se reconocen en los resultados en el periodo en que se originan. Las transacciones en
moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente a la fecha de la transaccion.

Al final de cada periodo contable, las partidas monetarias denominadas en moneda extranjera se
convierten al tipo de cambio vigente a esa fecha. Las partidas no monetarias medidas a costo histdrico
en moneda extranjera no se convierten.

Las diferencias cambiarias sobre partidas monetarias se reconocen en resultados en el periodo en que

se originan, a menos que formen parte de los costos por préstamos que se capitalizaran como parte del
costo de construccion de propiedades, cuando se trate de activos calificados.
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r.

Estados de flujo de efectivo

Fibra NEXT presenta sus estados consolidados de flujos de efectivo utilizando el método indirecto.
Los intereses a favor se clasifican como flujos de efectivo de inversion, mientras que los intereses a
cargo se clasifican como flujos de efectivo de financiamiento.

Instrumentos financieros derivados

Fibra NEXT utiliza una variedad de instrumentos financieros para manejar su exposicion a los riesgos
de volatilidad en tasas de interés y tipos de cambio, incluyendo contratos Swaps de Tasas de Interés
(interest rate swaps). En la Nota 8, se incluye una explicacion mas detallada sobre los instrumentos
financieros derivados.

Los derivados se reconocen inicialmente a su valor razonable a la fecha en que se celebra el contrato de
derivados y posteriormente se revaltan a su valor razonable al final del periodo de reporte. La ganancia o
pérdida resultante se reconoce en resultados inmediatamente a menos que el derivado sea designado
como un instrumento de cobertura, en cuyo caso la oportunidad de reconocimiento en resultados
dependera de la naturaleza de la relacion de cobertura.

Fibra NEXT ha optado por aplicar la contabilidad de coberturas de acuerdo con NIIF 9 Instrumentos
Financieros. Bajo NIIF 9, la contabilidad de coberturas le permite a Fibra NEXT hacer coincidir el
reconocimiento de las ganancias o pérdidas de los instrumentos de cobertura con el reconocimiento de
las ganancias o pérdidas del instrumento cubierto.

La porcion efectiva de los cambios en el valor razonable de los instrumentos de cobertura se reconoce
en Instrumentos financieros de cobertura de flujos de efectivo en otros resultados integrales (ORI).

La porcion inefectiva de la ganancia o pérdida del instrumento de cobertura se reconoce
inmediatamente en resultados.

Rompimiento de la contabilidad de coberturas

Si el instrumento de cobertura vence, se vende, termina o se ejerce, o si la cobertura ya no cumple con
los criterios para continuar con la contabilidad de cobertura, cualquier ganancia o pérdida acumulada
existente en la reserva de cobertura de flujo de efectivo en ese momento permanece en el patrimonio y
se reclasifica a resultados cuando la transaccion prevista finalmente se reconozca en resultados.

Un derivado con un valor razonable positivo se reconoce como un activo financiero, mientras que un
derivado con un valor razonable negativo se reconoce como un pasivo financiero.

Transacciones entre entidades bajo control comiin

Las combinaciones y transferencias de propiedades entre entidades bajo control comun se encuentran
fuera del alcance de NIIF 3 Combinaciones de negocios; en ausencia de guia especifica, la
administracion aplica una politica contable consistente con los principios de las NIIF de contabilidad y
elaborada conforme a los lineamientos de la NIC 8 Politicas contables, cambios en estimaciones y
correcciones de errores.

Fibra NEXT ha determinado utilizar un método de valores precedentes (método predecesor), también
conocido como el método a valores en libros, a través del cual el reconocimiento inicial de los activos
adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacion de negocios bajo control comun se realiza al
valor en libros mantenido por la entidad que los transfiere. Cualquier diferencia entre la
contraprestacion entregada y los valores en libros de los activos netos recibidos se reconoce
directamente en patrimonio (dentro del rubro de utilidades retenidas), al tratarse de reorganizaciones
dentro del mismo grupo que no generan cambio en el control en el ultimo nivel.

Fibra NEXT ha determinado reconocer las combinaciones de negocios bajo control comiin de manera
prospectiva desde la fecha de aportacion de las propiedades.
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u. Pagos basados en acciones

Los pagos basados en acciones a empleados y terceros que prestan servicios similares liquidados
mediante instrumentos de patrimonio se miden al valor razonable de los instrumentos de patrimonio en
la fecha de concesion. El valor razonable excluye el efecto de condiciones para la irrevocabilidad de la
concesion distintas a las de mercado.

Nuevas y revisadas Normas NIIF emitidas, pero aiin no vigentes
Normas NIIF de Contabilidad nuevas y modificadas que son efectivas para el aiio actual

En el afio actual, Fibra NEXT ha aplicado la siguiente enmienda a las Normas NIIF de Contabilidad , la cual
es obligatoriamente efectiva para un periodo contable que comience el 1 de enero de 2025 o después. Su
adopcion no ha tenido ningun impacto material en las revelaciones ni en los importes presentados en estos
estados financieros.

Enmiendas a la NIC 21. Los efectos de los cambios en las tasas de cambio de moneda extranjera,
titulada Falta de intercambiabilidad

Fibra NEXT ha adoptado por primera vez en el aflo actual las enmiendas a la NIC 21. Las enmiendas
especifican como evaluar si una moneda es intercambiable y como determinar la tasa de cambio cuando no lo
es.

Nuevas y revisadas Normas NIIF de Contabilidad emitidas, pero ain no efectivas

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, Fibra NEXT no ha aplicado las
siguientes NIIF nuevas y revisadas que se han sido emitidas, pero no son aun efectivas y no han sido
adoptadas por Fibra NEXT:

NIIF 18 Presentaciéon y Revelaciones en los Estados Financieros

NIIF 18 reemplaza a NIC 1 Presentacion de Estados Financieros, manteniendo sin cambios muchos de los
requerimientos existentes en NIC 1 e incorporando a la vez nuevas obligaciones. Ademas, algunos parrafos de
NIC 1 han sido trasladados a NIC 8 Politicas Contables, Cambios en Estimaciones Contables y Errores y a
NIIF 7 Instrumentos Financieros: Revelaciones. Asimismo, el IASB introdujo modificaciones menores a NIC
7 Estado de Flujos de Efectivo y NIC 33 Utilidad por Accion.

NIIF 18 incorpora nuevos requerimientos para:

. presentar categorias especificas y subtotales definidos en el estado de resultados;

. revelar en notas las medidas de desempefio definidas por la administracion (MPMs) que se utilicen en
los estados financieros; y

. mejorar los principios de agregacion y desagregacion de informacion.

La NIIF 18 debera aplicarse para periodos de reporte anuales que comiencen en o después del 1 de enero de
2027, permitiéndose la aplicacion anticipada. Las modificaciones a NIC 7 y NIC 33, asi como las versiones
revisadas de NIC 8 e NIIF 7, entraran en vigor cuando la entidad aplique NIIF 18. La norma requiere
aplicacion retrospectiva, con disposiciones de transicion especificas.

La Administracién anticipa que la adopcion de esta nueva norma podria tener un impacto en los estados
financieros consolidados del Fideicomiso en periodos futuros, particularmente en la presentacion del estado
de resultados consolidado y en las revelaciones asociadas a medidas de desempefio determinadas por la
administracion. Actualmente, la Administracion sigue evaluando los impactos de la adopcion de la NIIF 18.
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NIIF 19: Subsidiarias sin responsabilidad publica

NIIF 19 introduce un marco opcional de revelaciones reducidas para subsidiarias que no tienen
responsabilidad publica y cuya matriz presenta estados financieros consolidados NIIF disponibles para uso
publico. La norma es efectiva para periodos que inicien en o después del 1 de enero de 2027, con adopcion
anticipada permitida.

La administracion evalu6 la norma y concluyoé que no es aplicable a los estados financieros consolidados de
Fibra NEXT, dado que la Entidad es un emisor listado y, por lo tanto, tiene responsabilidad publica.

La Administracion ha concluido que esta fuera del alcance de la NIIF 19, al ser una entidad con obligaciones
de reporte publico. De tal modo, no adoptara la NIIF 19.

Enmiendas a NIIF 9 y NIIF 7: Clasificacion y Medicion de Instrumentos Financieros
Durante el periodo, el IASB emiti6 enmiendas a las NIIF 9 y NIIF 7 relacionadas con la clasificacion,
medicion y revelaciones de instrumentos financieros. Las principales modificaciones incluyen:

. Baja en cuentas de pasivos financieros liquidados mediante determinados sistemas de pago electronico.

. Clarificaciones sobre la evaluacion de flujos de efectivo contractuales para activos financieros,
incluyendo caracteristicas ESG, acuerdos non-recourse y estructuras de instrumentos contractualmente
vinculados.

. Nuevos requerimientos de revelacion, principalmente sobre inversiones en instrumentos de patrimonio

designadas a valor razonable con cambios en ORI (FVTOCI) y sobre contratos financieros hibridos.

Las modificaciones se aplican prospectivamente para periodos de reporte anuales que comiencen a partir del 1
de enero de 2026, con aplicacion anticipada permitida.

La administracion de Fibra NEXT ha evaluado preliminarmente estas modificaciones y no anticipa cambios
en la clasificacion y medicion actual de los instrumentos financieros del Fideicomiso.

Modificaciones a NIIF 9 e NIIF 7: Contratos referenciados a electricidad de fuente dependiente de la
naturaleza

En diciembre de 2025, el IASB emiti6 enmiendas a NIIF 9 y NIIF 7 para abordar el reconocimiento y las
revelaciones de contratos de compra-venta de electricidad renovable (por ejemplo, edlica y solar) cuyo
volumen de produccion depende de la naturaleza.

NIIF 9 Instrumentos financieros

. Se ajustan los requisitos de “propoésito propio” (own-use) para precisar los factores a considerar al
aplicar NIIF 9:2.4 a contratos de compra y recepcion (take delivery) de electricidad renovable
dependiente de la naturaleza.

. Se modifican los lineamientos de contabilidad de coberturas para permitir que, cuando el instrumento
de cobertura sea un contrato de electricidad renovable con caracteristicas especificas, la entidad pueda:

- Designar un volumen variable de transacciones de electricidad pronosticadas como partida
cubierta, siempre que se cumplan criterios definidos; y

- Medir la partida cubierta usando los mismos supuestos de volumen que se aplican al instrumento
de cobertura.

NIIF 7 Revelaciones: Se incorporan requerimientos de divulgacion coherentes con lo anterior, a fin de explicar

de manera suficiente la naturaleza, los supuestos de volumen y el impacto de estos contratos y coberturas en
los estados financieros.
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Las modificaciones se aplican prospectivamente para periodos de reporte anuales que comiencen a partir del 1
de enero de 2026, con aplicacion anticipada permitida.

Dado que Fibra NEXT no ha celebrado contratos de compra de energia bajo esquemas de cobertura financiera
ni acuerdos de energia renovable sujetos a la normatividad modificada, no se visualizan impactos en sus estados
financieros consolidados.

Mejoras Anuales a las Normas de Contabilidad NIIF — Volumen 11

Durante el ejercicio, el IASB emitié diversas modificaciones a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera que seran aplicables para los periodos anuales que comiencen en o después del 1 de enero de 2026,
con aplicacién anticipada permitida. A continuacidn, se presenta un resumen de aquellas enmiendas que podrian
ser relevantes para Fibra NEXT:

. NIIF 1: Adopcién por primera vez de las NIIF (contabilidad de coberturas).
Se actualizaron los parrafos B5-B6 para alinear la terminologia con NIIF 9, sustituyendo las
“condiciones” por “criterios de calificacion” y agregando referencias cruzadas a NIIF 9:6.4.1, con el
fin de mejorar la claridad en la aplicacion del modelo de contabilidad de coberturas.

. NIIF 7: Instrumentos financieros: Revelaciones.
Se eliminaron referencias cruzadas obsoletas relacionadas con NIIF 13 y se ajustaron ciertos ejemplos
de la guia de implementacion para mejorar coherencia interna en la revelacion de diferencias entre el
valor razonable y el precio de la transaccion, asi como para aclarar que los ejemplos ilustrativos no
cubren todos los requerimientos de la norma.

. NIIF 9: Instrumentos financieros.
Las enmiendas aclaran que, cuando un arrendatario da de baja un pasivo por arrendamiento, debe
aplicar NIIF 9:3.3.3 y reconocer cualquier ganancia o pérdida resultante. Asimismo, se sustituy? la
referencia al “precio de transaccion definido en NIIF 15” por “el importe determinado aplicando NIIF
157, para resolver inconsistencias en la medicion inicial de cuentas por cobrar.

. NIIF 10: Estados financieros consolidados.
Se actualiz6 la guia sobre la identificacion de un “agente de facto”, aclarando que se requiere juicio
profesional y que la relacion descrita en NIIF 10: B74 constituye solo un ejemplo ilustrativo, evitando
interpretaciones concluyentes.

. NIC 7: Estado de flujos de efectivo.
Se elimino el término “método del costo” y se sustituyd por la expresion “al costo”, en linea con la
eliminacion previa de la definicion de dicho método dentro de la normativa NIIF.

Fibra NEXT se encuentra en proceso de evaluar los efectos de estas modificaciones como parte de su proceso
regular de adopcion, sin anticipar impactos significativos en la informacion financiera al cierre del ejercicio.

4. Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacion

En la aplicacion las politicas contables relevantes de Fibra NEXT, como se describe en la Nota 2, la
Administracion de Fibra NEXT debe realizar juicios, estimaciones y suposiciones sobre los valores en libros
de los activos y pasivos en los estados financieros consolidados. Las estimaciones y suposiciones relativas se
basan en la experiencia y otros factores considerados relevantes. Los resultados reales pueden diferir de estas
estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones

contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la modificacion
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.
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a. Juicio critico en la aplicacion de politicas contables

La Administracion usa su juicio profesional para determinar si la adquisicion de una propiedad o un
portafolio de propiedades representan una combinacion de negocios o una adquisicion de activos,
conforme se describe en la Nota 2d.

b. Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

A continuacion, se discuten los supuestos clave respecto al futuro y otras fuentes clave de incertidumbre
en las estimaciones al final del periodo, que tienen un riesgo significativo de resultar en ajustes
importantes en los valores en libros de los activos y pasivos durante el préoximo afio.

Valuacion de propiedades de inversion

Para estimar el valor razonable de las propiedades de inversion, la Administracion con la ayuda de peritos
independientes, elige las técnicas de valuacion que considera mas apropiada dadas las circunstancias
particulares de cada propiedad de inversidon. Los supuestos relativos a las estimaciones de los valores
razonables de las propiedades de inversion incluyen la obtencion entre otros, de las rentas contractuales,
la expectativa de rentas futuras del mercado, las tasas de renovacion, los requisitos de mantenimiento,
las tasas de descuento que reflejen las incertidumbres del mercado actuales, las tasas de capitalizacion y
los precios transacciones recientes, asi como costo de reposicion. Si hay algin cambio en estos supuestos
o en las condiciones econdmicas regionales, nacionales o internacionales, el valor razonable de las
propiedades de inversion puede cambiar sustancialmente.

Las técnicas de valuacion se mantuvieron constantes durante 2025. La Administracién de Fibra NEXT
considera que las técnicas de valuacion y los supuestos criticos utilizados son adecuados para determinar
el valor razonable de sus propiedades de inversion. La Nota 7 proporciona mas detalles sobre los datos
de entrada significativos y los analisis de sensibilidad relacionados con el valor razonable de las
propiedades de inversion.

Estimacion de pérdidas crediticias esperadas

Se utilizan estimaciones para determinar las reservas por pérdidas crediticias esperadas, considerando
principalmente atrasos en la cobranza y las condiciones particulares de los sectores e inquilinos de Fibra
NEXT. La estimacion para cuentas de pérdidas crediticias esperadas se determina con base en hipdtesis

de pérdidas esperadas, porcentajes de incumplimiento y tasas de recuperacion basados en la experiencia
pasada.

5. Efectivo y equivalentes de efectivo
La integracion del efectivo y sus equivalentes se presenta a continuacion:

Al 31 de diciembre,

2025 2024 2023
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 10,308.475 $ 14 $ -
$ 10,308,475 $ 14 $ -
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6. Rentas por cobrar, neto
a. La integracion de las cuentas por cobrar se presenta a continuacion:

Al 31 de diciembre,

2025 2024 2023
Rentas por cobrar $ 68,549 $ - $ -
Estimacion para pérdida
crediticia esperada (15.929) - -
52,620 - -
Otras cuentas por cobrar 24 - -
$ 52,644 $ - $ -
b. Cuentas por cobrar derivadas de los acuerdos de aportacion

De conformidad con lo descrito en la Nota 1b. (Eventos relevantes), como resultado de los Convenios de
Aportacion del Portafolio Jupiter I y II y del Portafolio Industrial FUNO, los riesgos y beneficios de las
propiedades se transfirieron a NEXT Properties a partir de la fecha efectiva de cada aportacion.

Durante el periodo comprendido entre la fecha de aportacion y el 31 de diciembre de 2025, FUNO e E-
Group (la entidad que previamente controlaba las propiedades del Portafolio Jipiter) actuaron como
agentes de cobranza, facturando y recibiendo rentas por cuenta de NEXT Properties y, en consecuencia,
los importes reconocidos como ingresos se presentan dentro de los ingresos por arrendamiento y
mantenimiento en el estado consolidado de resultados y otros resultados integrales.

A la fecha de cierre, los importes de rentas por cobrar por parte de estos agentes se presentan como
cuentas por cobrar a partes relacionadas, por un importe de $1,210,403 miles. Véase Nota 11, Saldos y
transacciones con partes relacionadas.

En linea con los requerimientos de NIIF 9, Fibra NEXT reconoci6 las pérdidas crediticias esperadas
asociadas a dicha cartera desde la fecha de aportacion, las cuales no fueron materiales.

c. Depositos en garantia

En virtud de los acuerdos de aportacion del Portafolio Industrial FUNO, y los Portafolios de Jupiter, se
definio6 el tratamiento aplicable a los depositos en garantia vinculados a contratos celebrados con
anterioridad a las fechas de aportacion:

* Portafolio Industrial FUNO: Fibra UNO conservara el control, la administracion y la responsabilidad
sobre los depdsitos en garantia asociados a contratos firmados antes del 24 de noviembre de 2025.

* Portafolio Industrial Jupiter: Los depdsitos en garantia generados previo a la aportacion seran
administrados y, en su caso, reembolsados por Fibra NEXT, quien, a su vez, solicitara a los fideicomisos
aportantes el reembolso correspondiente.

Los depositos en garantia originados a partir de las fechas de aportacion se reconocen directamente por
Fibra NEXT y se presentan dentro del rubro de Depdsitos de arrendamientos en el estado consolidado de
situacion financiera.

d. Concentracion de cuentas por cobrar por rentas
Considerando las cifras al 31 de diciembre de 2025, ningun cliente individual representa mas del 5% de

los ingresos por arrendamiento. Por consiguiente, Fibra NEXT no identifica ninguna concentracion de
riesgo crediticio de clientes para los periodos presentados.
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e. Deterioro (activos financieros) NIIF 9

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023, la exposicion maxima al riesgo de crédito por
arrendamientos y otras cuentas por cobrar fue la siguiente:

Al 31 de diciembre,

2025 2024 2023
Rentas por cobrar circulante $ 52.644 $ - $ -
Total rentas por cobrar $ 52.644 $ - $ -
Cuentas por cobrar a partes
relacionadas Nota 11 $ 1,444,233 $ - $ -

Las cuentas por cobrar con partes relacionadas se consideran vigentes, toda vez que los saldos
corresponden a facturacion realizada y transferida por Fibra Uno y E-Group correspondiente al mes
de diciembre de 2025, preponderantemente. En consecuencia, Fibra NEXT unicamente mantiene
cartera vigente.

7. Propiedades de inversién

La siguiente tabla presenta los saldos de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2025, 2024 y

2023:

Valor razonable 2025 2024 2023
Propiedades de inversion destinadas al

arrendamiento $ 151,037,491 $ - $ -
Propiedades de inversion en proceso de

construccion 975,000 - -
Deposito de seriedad y/o anticipos para la

adquisicion de propiedades de inversion 420,000 - -
Reservas territoriales 576,916 - -

§ 153,009,407 $ - $ -

La siguiente tabla detalla el nimero de propiedades de inversion de Fibra NEXT al 31 de diciembre de
2025, 2024 y 2023:

Numero de propiedades 2025 2024 2023
Portafolio FUNO Industrial $ 182 $ - $ -
Portafolio Jupiter I 9 - -
Portafolio Jupiter II 9 - -
Anticipo portafolio THR 1 - -
Dofia Rosa Il 1 - -

Total de propiedades de
inversion 202 - -
Reservas territoriales del portafolio
FUNO Industrial 18 - -
Total de propiedades $ 220 $ - $ -
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La siguiente tabla detalla los movimientos de las propiedades de inversion de Fibra NEXT al 31 de diciembre de 2025:

Anticipos para la

adquisicion de Comision
Saldo al 31 de Inversion de propiedades de Construcciones en mercantil Efecto de valor Saldo al 31 de

diciembre de 2024 Adquisiciones Capital inversion proceso amortizacién razonable diciembre de 2025
Portafolio Jupiter I $ - $ 14,405,822 $ 640 $ - $ 675,000 $ - $ (2,779) $ 15,078,683
Portafolio Jupiter I1 - 15,733,761 25,867 - 300,000 - 1,596,425 17,656,053
Portafolio THR - - - 420,000 - - - 420,000
Dofia Rosa 11 - 219,970 - - - - - 219,970
Portafolio Industrial FUNO - 117,105,171 3,729 - - 6,014 1,942,872 119,057,785
Reservas territoriales - 576,916 - - - - - 576,916
Saldo al final del periodo $ - $ 148,041,640 $ 30,235 $ 420,000 $ 975,000 $ 6,014 $ 3,536,518 $ 153,009,407

La columna "Inversion de capital” incluye las inversiones en mejoras de propiedades y los costos
de adquisicion de contratos de arrendamiento (costos de intermediacion). La columna
"Construccion en proceso" incluye las inversiones en el desarrollo de propiedades.

Explicacion de las principales transacciones y eventos en el portafolio

Durante 2025 se llevaron a cabo las transacciones fundacionales que integraron el portafolio
industrial de NEXT Properties. El 23 de julio de 2025, Fibra NEXT realizo su Oferta Publica
Inicial (IPO) mediante la cual adquirié el portafolio Jupiter I, compuesto por nueve propiedades
industriales valuadas con un Cap Rate de 7.45%. Este portafolio incluia activos adquiridos al
100% y participaciones parciales en otros, sobre los cuales Fibra NEXT obtuvo control, por lo
que fueron reconocidos de manera consolidada. Posteriormente, el 25 de julio de 2025, el
portafolio Jupiter I fue aportado a NEXT Properties, manteniendo derechos de readquisicion. Mas
adelante, el 21 de noviembre de 2025, Fibra NEXT llevo a cabo una emision subsecuente de
capital que generé recursos adicionales por $7,342 millones, junto con la aportacion de la segunda
parte del portafolio Jupiter (Jupiter II), integrado por otras nueve propiedades industriales y su
deuda asociada, con un valor neto de $10,589 millones. Consistentemente con la transaccion
inicial, estas propiedades fueron aportadas y escrituradas utilizando un Cap Rate de 7.45%.

Posteriormente, el 24 de noviembre de 2025, se formalizé la creacion del Joint Venture entre
FUNO y Fibra NEXT, mediante la aportacion del portafolio industrial de FUNO a NEXT
Properties. Esta aportacion incluyo6 182 propiedades industriales junto con su deuda asociada y
una porcion adicional de deuda que equilibro las contribuciones econémicas entre los socios.
Aunque los procesos legales de transmision se realizaron en distintas fechas, los resultados
operativos de los inmuebles se reconocieron retroactivamente a partir del 24 de noviembre de
2025. Con esta integracion, el portafolio de NEXT Properties alcanzé un total de 200 activos
industriales.

Asimismo, en noviembre de 2025 NEXT Properties realizé un anticipo de $420 millones para la
futura adquisicion de un activo industrial localizado en Cancun, parte de un proyecto que
contempla tres propiedades con un total de 410,843 m? de area bruta rentable. Finalmente, el 30
de noviembre de 2025 Fibra NEXT concreto6 la adquisicion de la propiedad Dofia Rosa IT por
$220 millones, ampliando asi su inventario de activos industriales.
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Reservas territoriales

Fibra NEXT incluye las reservas territoriales en la categoria de propiedades de inversion. Estas reservas
estaran destinadas al desarrollo futuro de propiedades de inversion destinadas al arrendamiento. Las reservas
de terrenos se valoran inicialmente a su coste de adquisicion, que se aproxima a su valor razonable.

Cuando se dispone de informacioén de mercado que indica que el valor razonable de las reservas territoriales
difiere de su costo de adquisicion, estos activos se valiian posteriormente a su valor razonable utilizando el
enfoque de mercado. Este enfoque implica comparar las reservas de terrenos con propiedades similares que se
han vendido recientemente o que estan actualmente disponibles para la venta en el mercado. Este método se
basa en datos observables del mercado, incluyendo precios de transacciones recientes, listados y tendencias
del mercado, para determinar el valor razonable de las reservas de terrenos.

Compromisos de expansion e inversiones de capital

Existen los siguientes compromisos contractuales con los inquilinos que ocupan algunas de las propiedades de
inversion del portafolio de Fibra NEXT. Estos compromisos consisten en la realizacion de ampliaciones e
inversiones de capital:

Valor razonable de propiedades de inversion

El valor razonable de las propiedades de inversion a diciembre de 2025 se estim6 con la asistencia de cuatro
firmas tasadoras independientes especializadas en valoracion de propiedades.

La estimacion del valor razonable asume que el uso 6ptimo de las propiedades es su uso actual. En funcion
del tipo de propiedades de la cartera, la Administracion ha optado por utilizar diferentes metodologias de
valoracion, considerando el estado actual de cada propiedad y las condiciones del mercado.

Dentro del enfoque de ingresos, la metodologia de flujo de caja descontado se utiliza como el método mas
adecuado. Este método implica descontar a su valor actual los flujos de caja futuros que se espera generar de
los contratos de arrendamiento vigentes y las hipodtesis de arrendamiento, considerando las condiciones del
mercado. También se emplea el enfoque de mercado, comparando las propiedades con propiedades similares
vendidas o arrendadas en el mercado. Este enfoque proporciona una referencia para el valor razonable basada
en datos observables del mercado. Ademas, el enfoque del costo de reposicion evalua el costo actual del
terreno en funcion de las condiciones del mercado e incorpora tanto los costos de construccion indirectos
como los indirectos.

Para determinar el valor razonable, se utilizan diferentes elementos y supuestos, como (i) la composicion del
flujo de efectivo, que incluye las condiciones de los arrendamientos vigentes de cada propiedad, los ingresos
potenciales por alquileres, las condiciones actuales del mercado (como el precio de alquiler por metro
cuadrado, la tasa de absorcion, la tasa de desocupacion, entre otras); (ii) variables financieras como la tasa de
descuento, la tasa de capitalizacion terminal, la tasa de inflacion y el tipo de cambio, que se ajustaran a las
condiciones econdmicas imperantes; y (iii) la comparabilidad del mercado.

La fluctuacion del valor razonable de las propiedades de inversion durante el periodo se reconoce en los
estados financieros consolidados, en el rubro "Ajuste al valor razonable de las propiedades de inversion".

Las propiedades de inversion de Fibra NEXT se encuentran en México y se clasifican como Nivel 3 en la
jerarquia de valor razonable de las NIIF. La siguiente tabla proporciona informacion sobre como se
determinan los valores razonables de las propiedades de inversion (en particular, las técnicas de valuacion y
los datos utilizados).

31



Jerarquia Entradas no Relacion entre los datos de
del valor Técnica de observables entrada no observables y el valor
Propiedad razonable valuacion significativas Valor/rango razonable
Flujos de Cuanto mayor sea la tasa
Propiedades efectivo Tasa de 2025: 8.25% - 12.50% de descuento, menor sera
de Inversion Nivel 3  descontados  descuento el valor razonable.
Cuanto mayor sea la tasa
Tasa de de capitalizacion de
capitalizacion ~ 2025: 7.50% - 12.0% salida, menor sera el
de salida valor razonable.
Basado en el alquiler
contractual y luego en
los alquileres Cuanto mayor sea el
NOI Largo relacionados con el NOI, mayor sera el valor
plazo mercado razonable.
México: 4.0%
en 2025 Cuanto mayor sea la tasa
Tasas de U.S.: 2.5% a 3.0% de inflacion, mayor sera
inflacion en 2026 el valor razonable.
Cuanto mas corto sea el
periodo de absorcion,
Periodo de mayor sera el valor
absorcion 12 meses de promedio razonable
Rentas
relacionadas Cuanto mayor sea el
con el Dependiendo del alquiler de mercado,
mercado parque/estado mayor sera el valor justo.

Sensibilidad del valor razonable

La siguiente tabla presenta un analisis de sensibilidad al impacto de 50 puntos basicos (pb) de la tasa de
capitalizacion segun el método de capitalizacion directa. La tasa de capitalizacion es un indicador muy
relevante para el sector inmobiliario y los inversores a la hora de evaluar el rendimiento de la cartera de
propiedades y tomar decisiones de inversion. Un aumento o disminucion de la tasa de capitalizacion
disminuira o aumentara la valoracion de los edificios y terrenos al 31 de diciembre de 2025.

Propiedades de inversién con
Propiedades de inversion con un impacto de -50 puntos

impacto de +50 pb en la tasa de basicos en la tasa de

Al 31 de diciembre de 2025 capitalizacion capitalizacion
Propiedades de inversion
$ 153,009,407 142,314,186 165,442,792
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Como resultado de la estimacion del valor razonable de las propiedades de inversion, el valor por area bruta
locativa (GLA) al 31 de diciembre de 2025 es el siguiente:

Al 31 de diciembre de

2025 (no auditado)
GLA de Propiedades de inversion (M?) $ 7,430
Reservas territoriales (M?) 24
Valor de propiedades de inversion 151,037,491
Valor de reservas territoriales 576,916
Valor promedio por M2 de propiedades de inversion (en pesos
mexicanos) 20,328
Valor promedio por M2 de reservas territoriales (en pesos
mexicanos) 24,038

Las aportaciones de propiedades de inversion durante 2025 se describen en las Nota 1b.

Como se ha mencionado en notas previas, el portafolio de propiedades de inversion fue aportado y/o
adquirido a partir de julio de 2025. En consecuencia, el estado de resultados y otros resultados integrales de
Fibra NEXT unicamente reflejan los ingresos y gastos derivados de actividades de arrendamiento
correspondientes al periodo en que dichos activos estuvieron bajo control de la Fibra, es decir, a partir de su
fecha de incorporacion al fideicomiso.

No obstante, para fines de comparabilidad del desempefio operativo del portafolio, a continuacion, se presenta
informacion proforma sobre los resultados operativos como si los portafolios de propiedades hubieran estado
en operacion dentro de Fibra NEXT durante la totalidad de los ejercicios terminados el 31 de diciembre de
2025, 2024 y 2023.

2025 (no auditado) 2024 (no auditado) 2023 (no auditado)

Ingresos por:
Ingresos de propiedades de inversion $ 10,588,411 $ 9,454,951 $ 8,644,738
Ingresos por mantenimiento 594,277 514.596 428.132

11,182,688 9,969,547 9,072,870

Gastos de mantenimiento (776,577) (440,630) (409,994)
Predial (200,454) (162,308) (168,910)
Seguros (154.066) (111,233) (103.151)
Utilidad derivada de actividades de

arrendamiento (NOI) $ 10,051,591 $ 9,255,376 $ 8,390,815

8. Instrumentos financieros y administracion de riesgos financiero
a) Administracion del patrimonio

Fibra NEXT administra su capital para asegurar que continuara como empresa en funcionamiento, a la
vez que maximiza los rendimientos a sus accionistas a través de la optimizacion de los saldos de deuda
y capital.

El patrimonio de Fibra NEXT consiste en deuda y patrimonio de los Fideicomitentes. Los objetivos de
la administracion de capital son administrar el patrimonio para asegurase que los fondos de operacion
se encuentren disponibles para mantener consistencia y sustentabilidad de las distribuciones a los
Fideicomitentes y fondear los costos de los préstamos y los gastos de patrimonio requeridos, asi como
proveer los recursos necesarios para la adquisicion de nuevas propiedades.
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b)

Se utilizan distintas razones financieras relacionadas a la deuda, patrimonio y distribuciones para
garantizar la suficiencia de patrimonio y monitorear los requerimientos de patrimonio. Las principales
razones financieras utilizadas son la razon de Deuda al Valor (Loan to Value, en inglés, “LTV”), y
calculada como el saldo insoluto de la deuda entre los activos totales, y la razoén de Cobertura de
Servicio de Deuda (Debt Service Coverage Ratio, en inglés, “DSCR”), calculada como la utilidad
operativa entre el servicio de la deuda. Estos indicadores ayudan a Fibra NEXT para evaluar si el nivel
de deuda que mantiene es suficiente para proporcionar flujos de caja adecuados para las distribuciones
a los tenedores de CBFIs, para cubrir los flujos para inversiones, y para evaluar la necesidad de
recaudar fondos para una mayor expansion.

Fibra NEXT para dar cumplimiento a la regulacion de FIBRAS emitida por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores (CNBV) establece restricciones y aprobaciones adicionales para
financiamientos que excedan del maximo y minimo monto resultante entre el 50% de LTV y el 1.0 de
DSCR, respectivamente.

Fibra NEXT evalua el indice del nivel de deuda financiera, definido por la CNBV como deuda total
dividida por activos totales; y el DSCR calculado para efectos del cumplimiento de las disposiciones
de la CNBYV, aplicando la siguiente formula: (Activos liquidos + Impuesto al Valor Agregado
Recuperable + Utilidad operativa estimada después de distribuciones + lineas de crédito disponibles)
dividido por (Pago de intereses + Pago de principal + Gastos de capital recurrentes + Gastos de
adquisicion y/o desarrollo no discrecionales). Los saldos utilizados en el céalculo de esta formula son
los mantenidos al final del correspondiente periodo sobre el que se informa.

Para el periodo terminado el 31 de diciembre de 2025, las razones LTV y DSCR de Fibra NEXT
fueron 33.3% y 2.29 veces, respectivamente.

Categorias de instrumentos financieros

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023, las categorias de instrumentos financieros son las
siguientes:

Al 31 de diciembre

2025 2024 2023

Activos financieros:

Efectivo y equivalentes de

efectivo (Nota 5) $ 10,308,475 $ 14 $ -

Rentas por cobrar (Nota 6) 52,620 - -

Depositos restringidos (Nota

9) 91,554 - -
Pasivos financieros:

Préstamos (Nota 9) $ 55,741,281 $ - $ -

Cuentas por pagar (Nota 10) 368,768 1,165 213

Depositos de los arrendatarios 301,820 - -

Cuentas por pagar a partes

relacionadas (Nota 11) 249,949 113 -

Instrumentos financieros

derivados (Nota 8) 205,584 - -
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d)

De acuerdo con NIIF 9, las siguientes categorias se establecieron para los instrumentos financieros
activos mencionados en el recuadro anterior:

. Inversiones en instrumentos financieros: Costo amortizado.

Esta clasificacion se basa en el modelo de negocio de Fibra NEXT, que se centra en mantener
estos activos financieros para obtener flujos de efectivo contractuales.

. Instrumentos financieros derivados designados como coberturas
El reconocimiento de los cambios en el valor razonable de estos derivados depende del tipo de
cobertura. En el caso de las coberturas de flujos de efectivo, los cambios en el valor razonable
se reconocen en otro resultado integral. En el caso de las coberturas de valor razonable, los

cambios en el valor razonable se reconocen en resultados.

Administracion del riesgo financiero

El objetivo de la administracion del riesgo financiero es satisfacer las expectativas financieras,
resultados de operaciones y flujos de efectivo que maximicen el precio de cotizacion de los CBFIs,
también para asegurar la capacidad de hacer distribuciones a los tenedores de CBFIs y para satisfacer
cualquier futura obligacion de deuda.

La funcion del Comité Técnico de Fibra NEXT es, entre otros, coordinar el acceso a los mercados
financieros nacionales, monitorear y gestionar los riesgos financieros relacionados con las operaciones
de Fibra NEXT a través de informes internos de riesgo que analizan las exposiciones por grado y
magnitud de los riesgos. Estos riesgos incluyen el Riesgo de Mercado (incluyendo riesgo de cambio y
riesgo de tasa de interés), Riesgo de Crédito y Riesgo de Liquidez.

Fibra NEXT busca minimizar los efectos de estos riesgos utilizando instrumentos financieros
derivados para cubrir las exposiciones de riesgo. El uso de los derivados financieros se rige por las
politicas de Fibra NEXT aprobadas por el Comité Técnico, las cuales proveen principios escritos sobre
el Riesgo de Mercado, Riesgo de Crédito y Riesgo de Liquidez. Los auditores internos revisan
periddicamente el cumplimiento con las politicas y los limites de exposicion. Fibra NEXT no
subscribe o negocia instrumentos financieros, entre los que se incluye los instrumentos financieros
derivados, para fines especulativos.

Administracion del riesgo de mercado

El Riesgo de Mercado se define como las pérdidas potenciales esperadas por cambios en los factores
de riesgo tales como tasas de interés, tipos de cambio e indices de precios, entre otros. Las actividades
de Fibra NEXT lo exponen principalmente a los riesgos financieros de cambios en las tasas de interés
y moneda extranjera. Fibra NEXT obtiene financiamiento de terceros bajo diferentes condiciones,
usualmente las tasas de interés variables estan expuestas a cambios en tasas de mercado. Los
financiamientos negociados en dolares exponen a Fibra NEXT a fluctuaciones en el tipo de cambio
entre dicha moneda y su moneda funcional; el peso mexicano. No obstante, Fibra NEXT tiene una
cobertura natural de los financiamientos en dolares estadounidenses derivado de los contratos de
arrendamiento también estipulados en dolares estadounidenses, flujos con los que se cubren las deudas
contratadas en dicha moneda.

Fibra NEXT suscribe instrumentos financieros derivados (designados de cobertura) para manejar su

exposicion a variaciones en tasas de interés: Contratos Swap de Tasa de Interés (IRS por sus siglas en
inglés) para cubrir la tasa que surge de los pasivos bancarios mantenidos a tasa variable TIIE.
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Fibra NEXT ha optado por aplicar la contabilidad de coberturas de acuerdo con NIIF 9 Instrumentos
Financieros. Bajo NIIF 9, la contabilidad de coberturas le permite a Fibra NEXT hacer coincidir el
reconocimiento de las ganancias o pérdidas de los instrumentos de cobertura con el reconocimiento de
las ganancias o pérdidas del instrumento cubierto.

Las exposiciones al riesgo del mercado se evaliian por medio de analisis de sensibilidad, los cuales
incluyen impacto en las tasas nacionales y extranjeras e impactos en el tipo de cambio. Aun cuando ha
habido cambios en la exposicion de Fibra NEXT al Riesgo de Mercado, la administracion considera
que no afectan la forma como se administran y valtan estos riesgos.

Administracion del riesgo de tasa de interés

Fibra NEXT mantiene financiamiento a tasas mixtas y variables, principalmente, TIIE a 28 dias, TIIE
de Fondeo y Secured Overnight Funding Rate (Term SOFR 1M). La decision de adquirir deuda a tasas
variables es basada en las condiciones del Mercado cuando la deuda es contratada. Fibra NEXT
prepara un analisis de sensibilidad de los flujos de efectivo proyectados futuros para establecer un
cambio maximo de financiamiento y mantener los proyectos rentables.

Andlisis de sensibilidad de la tasa de interés

El analisis de sensibilidad mostrado a continuacion ha sido determinado con base en la exposicion de
las tasas de interés a la fecha del periodo reportado. Para los pasivos a tasas variables, el analisis se
prepar6 asumiendo que el monto del pasivo al final del periodo fue consistente durante todo el aio. Un
aumento o disminucion de 100 puntos base en las tasas de interés nacionales y cerca de 140 puntos
base en las tasas extranjeras, es utilizado para informar el riesgo internamente al personal clave de la
administracion y representa la evaluacion de la administracion para medir razonablemente los posibles
cambios a las tasas de interés.

Si las tasas de interés nacionales tuvieran un cambio de 100 puntos base hacia arriba o hacia abajo y
todas las otras variables permanecieran constantes, el resultado del afio de Fibra NEXT por el periodo
terminado al 31 de diciembre de 2025 tendria un aumento (disminucidn), para sus pasivos en tasa
variable nacional, de aproximadamente $2.5 y $(2.5) millones de pesos respectivamente.

Si las tasas de interés extranjeras tuvieran un cambio de cerca de 140 puntos base hacia arriba o hacia
abajo y todas las otras variables permanecieran constantes, el resultado del afio de Fibra NEXT por el
periodo terminado al 31 de diciembre de 2025 tendria un aumento (disminucion), para sus pasivos en
tasa variable extranjera, de menos de $1 y $(1) millon de pesos respectivamente.

En el caso de los Swaps de Tasas de Interés (IRS) si la tasa de interés tuviera un cambio de 100 puntos
base hacia arriba o hacia abajo y todas las otras variables permanecieran constantes al 31 de diciembre
de 2025, tendria un aumento (disminucioén) en valuacion, de aproximadamente $222.1 millones de
pesos y $(236.4) millones de pesos respectivamente.

Administracion del riesgo de moneda extranjera

Fibra NEXT mantiene una posicion corta en dolares estadounidenses, principalmente debido a la
deuda denominada en esa moneda, como se describe en la Nota 9. Para gestionar el riesgo asociado a
esta exposicion a divisas, Fibra NEXT mantiene una estructura de capital 6ptima. Esto incluye
estrategias como la cobertura natural, donde una parte de los ingresos se denomina en dolares
estadounidenses. Al 31 de diciembre de 2025, Fibra NEXT cuenta el 68% de los contratos de
arrendamiento estan denominados en dodlares estadounidenses y el 32% en pesos mexicanos.

Ademas, Fibra NEXT posee propiedades premium de alta calidad en el mercado inmobiliario. Estas
propiedades estan estratégicamente ubicadas y atraen a inquilinos estables a largo plazo, lo que
contribuye a la estabilidad financiera del Fideicomiso y mitiga los riesgos asociados a la exposicion a
divisas.
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La posicién monetaria en moneda extranjera es la siguiente:
Al 31 de diciembre

2025 2024 2023
Miles de dolares estadounidenses:
Activos monetarios $ 25,983 $ - $ -
Pasivos monetarios 2,810,608 - -
Posicion corta 2,786,586 - -
Equivalente en miles de pesos $  (50,030,523) $ - $ -

Los tipos de cambio, en pesos, vigentes a la fecha de los estados financieros consolidados y a la
fecha de su emision son como sigue:
Al 31 de diciembre
2025 2024 2023
Pesos por
dolar estadounidense $ 17.9667 § 202683  $ 16.9220

Andalisis de sensibilidad de moneda extranjera

En la opinién de la Administracion, no existe un riesgo cambiario real en funcion de que el
servicio de la deuda de los préstamos en ddlares se cubre con ingresos denominados en esa
moneda.

Si los tipos de cambio tuvieran una variacion de 1 peso por dolar estadounidense hacia arriba o
hacia abajo y todas las otras variables permanecieran constantes, el resultado del afio de Fibra
NEXT por el periodo terminado al 31 de diciembre de 2025 en términos de intereses pagados
tendria un aumento (disminucion), para sus pasivos en moneda extranjera, de aproximadamente
$48.5 y $(48.5) millones de pesos respectivamente.

Ahora bien, en términos de Nocionales, si los tipos de cambio tuvieran una fluctuacion de 1 peso
por dolar estadounidense hacia arriba o hacia abajo y todas las otras variables permanecieran
constantes, el resultado por el periodo terminado al 31 de diciembre 2025 en términos de pasivos
en moneda extranjera tendria un aumento (disminucion) de aproximadamente $2,792 y $(2,792)
millones de pesos respectivamente.

Instrumentos financieros derivados - Contratos de swap de tasas de interés
Fibra NEXT cuenta con swaps de tasas de interés para cubrir su exposicion a tasas variables
generadas por pasivos denominados en pesos mexicanos. Estos derivados se han designado como

coberturas de flujo de efectivo:

La siguiente tabla presenta la informacion relativa a los instrumentos financieros derivados al 31

de diciembre de 2025:
Valor nocional
No. Contraparte MXN (miles) Vencimiento Tasa activa Tasa pasiva
1 BBVA $ 12,936,024 09-sep-2027 Term SOFR 1M 4.03%
2 BBVA 539,001 09-sep-2027 Term SOFR 1M 3.60%
3 BBVA 687,925 25-may-2029 THE 28D 9.12%
4 BBVA 137,585 25-may-2029 THEF 8.55%
5 Banorte 508,235 30-abr-2031 THEF 8.30%
Total $ 14,808,770

Valor razonable del

$

activo (pasivo)

(158,770)
(2,776)
(28,660)
(4,312)
(11,066)

(205,584)

Tipo de cobertura

FE
FE
FE
FE
FE
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Administracion del riesgo de crédito

El Riesgo de Crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla sus obligaciones
contractuales que resulten en una pérdida financiera para Fibra NEXT. En su mayoria, los ingresos de
Fibra NEXT se derivan de los ingresos por arrendamiento de propiedades comerciales. Como resultado
de ello, su rendimiento depende de su capacidad para cobrar el alquiler a los inquilinos y la capacidad
de los inquilinos para hacer pagos de alquiler. Los ingresos y los fondos disponibles para su
distribucion se verian negativamente afectados si un numero significativo de los inquilinos, o
cualquiera de los arrendatarios principales no realiza los pagos de alquiler a su vencimiento o cerrara
sus negocios o se declarara en quiebra.

Sobre esta base y considerando unicamente las cifras al 31 de diciembre de 2025, Fibra NEXT no
identifica ninguna concentracion de riesgo de crédito de clientes.

Fibra NEXT ha adoptado una politica de solo negociar con contrapartes solventes y obteniendo las
suficientes garantias cuando es apropiado, lo que intenta mitigar el riesgo de pérdidas por faltas de
cobro.

El riesgo de crédito se genera por los saldos de efectivo y equivalentes de efectivo, las cuentas por
cobrar y los instrumentos financieros derivados. La exposicidn maxima al riesgo de crédito se refleja
en el estado de situacion financiera.

El ajuste por Riesgo de Crédito (CVA) para los instrumentos financieros derivados, inicia con el
calculo de distintas variables, como pueden ser la Exposicion Potencial Futura -PFE, por sus siglas en
inglés- (Esta variable consiste en tomar el percentil al 95% de confianza de un grupo de simulaciones
de los posibles valores razonables que pueda tener el derivado), la Exposicion Positiva Esperada -EPE,
por sus siglas en inglés- (Promedio de la PFE tomando solo aquellos escenarios en los cuales Fibra
NEXT corre un Riesgo de Crédito), la Exposicion Negativa Esperada -ENE, por sus siglas en inglés-
(Promedio de la PFE tomando solo aquellos escenarios en los cuales la Contraparte corre un Riesgo de
Crédito).

EPE, es la que al final, multiplicada por i) la Probabilidad de Incumplimiento en la fecha de valuacion,
ii) la Tasa de Recuperacion y iii) el Factor de Descuento, nos otorga el ajuste por Riesgo de Crédito
(CVA).

Con respecto a los instrumentos financieros derivados vigentes al 31 de diciembre de 2025, se
determiné un ajuste por Riesgo de Crédito (CVA) para las contrapartes con las que se tienen
contratados dichos instrumentos de $4.2 millones de pesos, los cuales fueron reconocidos en el
resultado del afio de Fibra NEXT.

Ahora bien, para la gestion del riesgo de crédito y el deterioro de las cuentas por cobrar por
arrendamiento, ésta se basa en las pérdidas crediticias esperadas segun lo descrito en las politicas
contables de Fibra NEXT.

Con respecto al efectivo y equivalentes de efectivo, efectivo restringido, la exposicion maxima al
riesgo crediticio de Fibra NEXT esta representada por los saldos reflejados en el estado de posicion
financiera al 31 de diciembre de 25. Fibra NEXT mantiene su efectivo y equivalentes de efectivo, y los
depdsitos restringidos en instituciones financieras con alta calificacion crediticia para mitigar el riesgo
crediticio. La calidad crediticia de estas instituciones financieras es monitoreada continuamente y las
calificaciones crediticias se revisan periddicamente para garantizar que el riesgo de incumplimiento se
mantenga bajo. Ademas, Fibra NEXT diversifica sus tenencias de efectivo en multiples instituciones
para reducir alin mas la exposicion a una sola contraparte. Este enfoque se alinea con las politicas de
gestion de riesgos de Fibra NEXT y garantiza que se minimice el riesgo de crédito asociado con el
efectivo y equivalentes de efectivo, y los depdsitos restringidos.
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Administracion de riesgo de liquidez

El Riesgo de Liquidez representa el riesgo de que Fibra NEXT tenga dificultades para cumplir con sus
obligaciones asociadas con pasivos financieros liquidados mediante la entrega de efectivo u otros
activos financieros. La responsabilidad ultima de la gestion del riesgo de liquidez recae en el Comité

Técnico del Fideicomiso.

La administraciéon mantiene solidas practicas de prevision de flujo de caja y gestion de liquidez para
garantizar que Fibra NEXT cuente con la liquidez adecuada para respaldar sus operaciones y

actividades de inversion. Esto incluye mantener suficientes reservas de efectivo y acceso a lineas de
crédito para cubrir cualquier necesidad de liquidez a corto plazo.

Fibra NEXT gestiona el riesgo de liquidez manteniendo reservas adecuadas, monitoreando los flujos
de efectivo proyectados y reales, y conciliando los vencimientos de los activos y pasivos financieros

para programar los pagos correspondientes.

La siguiente tabla detalla los vencimientos pendientes de pago de los pasivos financieros de Fibra NEXT

seglin periodos de pago.

Total al 31
Menos de un Mas de 5 de diciembre
Al 31 de diciembre de 2025 afo De 1 a 5 aiios afios de 2025
Denominado en pesos —
Cuentas comerciales y otras por
pagar $ 368,768  $ - $ - $ 368,768
Cuentas por pagar a partes
relacionadas 249,949 - - 249,949
Préstamos 1,569,126 3,809,762 652,527 6,031,415
Intereses devengados 457,529 1,315,180 210,628 1,983,337
Depositos de arrendatarios 35,004 129,289 42,542 206,835
Instrumentos financieros
derivados 21,157 29.132 (361) 49,928
Total en pesos $§ 2701359 § 5282714 $ 905,122 § 8,889,196
Denominado en dolares —
Préstamos 2,611,179 20,651,769 26,899,402 50,162,350
Intereses devengados 2,243,521 9,445,618 17,935,721 29,624,860
Depositos de arrendatarios 11,098 42,957 40,930 94,985
Instrumentos financieros
derivados 84.935 85.229 - 170,164
Saldo total de ddlares en su
equivalente en pesos $ 4950677 $ 30,225,358 $ 44,875,848 $ 80,051,883

Medicion del valor razonable de instrumentos financieros

Fibra NEXT mide ciertos instrumentos financieros a valor razonable de manera recurrente, como
derivados financieros (swaps de tasa de interés). Otros instrumentos financieros, como los préstamos,
se reconocen al costo amortizado y la medicion de valor razonable se requiere tinicamente para fines
de revelacion. Los instrumentos financieros que se miden a su valor razonable para efectos de
reconocimiento y revelacion se clasifican en 3 niveles, con base en el grado en que el valor razonable

es observable:
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Nivel 1: Las mediciones de valor razonable son aquellas derivadas de precios cotizados (no
ajustados) en mercados activos para activos o pasivos idénticos. Estas valuaciones son
directamente observables y proporcionan la evidencia mas confiable del valor razonable.

Nivel 2: Las mediciones de valor razonable son aquellas derivadas de insumos distintos de los
precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que son observables para el activo o pasivo, ya sea de
manera directa (es decir, como precios) o indirecta (es decir, derivados de precios). Estos insumos
incluyen precios cotizados para activos o pasivos similares en mercados activos, precios cotizados
para activos o pasivos idénticos o similares en mercados que no son activos, y otros insumos
observables como tasas de interés y curvas de rendimiento.

Nivel 3: Las mediciones de valor razonable son aquellas derivadas de técnicas de valuacion que
incluyen insumos para activos o pasivos que no se basan en datos observables del mercado
(insumos no observables). Estas valuaciones dependen de las propias suposiciones de Fibra NEXT
sobre las hipotesis que los participantes del mercado utilizarian para determinar el precio del
activo o pasivo.

La siguiente tabla resume las mediciones de valor razonable de los instrumentos financieros de
Fibra NEXT al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023:

Instrumentos financieros medidos a valor razonable de manera recurrente

Valor razonable al Jerarquia
Activos financieros / 31 de diciembre del valor
Pasivos financieros 2025 2024 2023 razonable
1 . A
) Swaps de tasa de interés $ (205,584) - ) Nivel 2

(designados de cobertura)

Técnica(s) de valuacién y principales datos de entrada
Flujos de efectivo descontados. Los flujos de efectivo futuros
se estiman con base en tasas de interés forward (provenientes
de las curvas de rendimiento observables al final del periodo
sobre el que se informa) y las tasas de interés contractuales,
descontados a una tasa que refleje el riesgo de crédito de las
diversas contrapartes.

Fibra NEXT considera que los valores en libros de las rentas por cobrar corrientes, cuentas por pagar y otros activos y
pasivos financieros (incluyendo cuentas por pagar/por cobrar con partes relacionadas) representan su valor razonable.

Los depositos de los arrendatarios se aproximan a su valor razonable.

Valor razonable de los instrumentos financieros reconocidos al costo amortizado

La siguiente tabla muestra los importes en libros y el valor razonable de los préstamos a largo plazo reconocidos al 31 de

diciembre de 2025:
Al 31 de diciembre del 2025

Valor en libros Valor razonable

Senior Notes - $ 33,861,444 $ 35,347,437
Metlife - Dofia Rosa - 732,148 790,873
BBVA - Atizapan II - 220,710 242,777
BBVA - Atizapan I - 982,750 1,008,517
Bancomext — Jupiter - 1,839,972 1,840,215
Banorte - Santin I- 518,310 538,866
Banorte - Santin II- 508,235 534,599
BBVAI 1,450,000 1,460,555
Citi México 2,605,172 2,624,226
BBVA - Titan 13,475,024 14,036,960
Total $ 56,193,765 $ 58,425,025
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El valor razonable de los préstamos se determina utilizando el enfoque de ingresos bajo un modelo de flujos
de efectivo descontados. Este enfoque utiliza estimaciones de tasas de mercado actuales basadas en curvas
observables de tasas de interés de mercado y un diferencial de crédito estimado derivado de créditos
observables en entidades similares, ajustado seglin corresponda. Esta medicion se clasifica como Nivel 2 en
la jerarquia de valor razonable debido a que se basa en insumos distintos de precios cotizados incluidos en el
Nivel 1 que son observables para el activo o pasivo, ya sea de manera directa o indirecta.

9. Préstamos
Los préstamos hipotecarios estan pignorados con propiedades de inversion, las cuales se muestran en la Nota 7.

Resumen de préstamos al 31 de diciembre de 2025

Tipo Institucion Moneda Tasa de Interés Vencimiento Saldo MXN Saldo USD
Bono Internacional USD 4.87% Ene-30 $ $ 387,497
Bono Internacional USD 7.70% Ene-32 409,781
Bono Internacional USD 7.38% Feb-34 299,900
Bono Internacional USD 6.95% Ene-44 350,000
Bono Internacional USD 6.39% Ene-50 437,500
SOFR +
Quirografario Citi México USD 0.80% Jun-26 145,000
SOFR +
Quirografario BBVA - Titan ** USD 2.10% Sep-27 750,000
SOFR +
Hipotecario BBVA - Atizapan 11 uUSD 2.35% May-29 12,284
Hipotecario Metlife - Dofia Rosa MXN 11.58% Dic-28 $ 732,148 $
Hipotecario BBVA - Atizapan [ ** MXN TIE + 1.85% May-29 982,750
Hipotecario Bancomext - Jupiter MXN THE + 1.35% Feb-31 1,839,972
Hipotecario Banorte - Santin | MXN THE + 2.50% Mar-31 518,310
TIIEF +
Hipotecario Banorte - Santin II ** MXN 2.60% Jun-37 508,235
TIIEF +
Quirografario BBVAI MXN 1.17% Mar-26 1.450,000
Saldos pendientes al 31 de diciembre de 2025 $ 6,031.415 $ 2,791,962
Tipo de cambio al 31 de diciembre de 2025 17.9667
Saldo en USD equivalente en MXN 50,162,350
Saldos pendientes al 31 de diciembre de 2025, en
su equivalente en MXN 56,193,765
Préstamos corrientes 4,185,801
Costo de la transaccion a corto plazo (73,159)
Préstamos a largo plazo 52,007,964
Costo de la transaccion a largo plazo (379,325)
55,741,281

** Estos compromisos se encuentran cubiertos por derivados.




Asuncion e intercambio de deuda

a)

b)

Asuncion de deuda Portafolio Jupiter 11

Como se menciona en la Nota 1b, durante el cuarto trimestre de 2025, Fibra NEXT adquiri6 el
portafolio Jupiter II, como parte de dicha adquisicion, ciertos activos incorporaban financiamiento
asociado a su desarrollo y expansion, por lo que, al momento de la aportaciéon a NEXT Properties, la
deuda directamente vinculada a dichos activos qued6 asumida por el vehiculo, de acuerdo con los
convenios de aportacion y la estructura fiduciaria aprobada. La deuda referida se refiere a los
préstamos quirografarios e hipotecarios con diferentes instituciones financieras que se detallan en la
tabla anterior. Finalmente, NEXT Properties realizé una disposicion con Banco Citi México, S.A. con
vencimiento de corto plazo y recibidé como traspaso otro crédito con Banco BBVA México, S.A. con
corto plazo como vencimiento. Estas tltimas dos deudas también se detallan en la tabla anterior.

Oferta de intercambio de bonos de NEXT Properties y emision de nuevas notas

Tal y como lo describe la Nota 1b, NEXT Properties lanzd en noviembre de 2025 un programa de
ofertas de intercambio (Exchange) para sustituir ciertas notas senior emitidas por Fibra UNO (FUNO)
por nuevas Notas Senior emitidas por NEXT Properties, bajo Regla 144A/Reg S y con BBVA, Citi y
J.P. Morgan como dealer managers.

El proceso concluyo¢ el 3 de diciembre de 2025 con la emision de nuevas Notas Senior (Bonos) por
importes nominales y vencimientos que se describen en la tabla anterior. El costo de transaccion
asumido por Fibra NEXT fue de $10.9 millones de délares norteamericanos, el cual se reconocera en
el plazo de vencimiento de la deuda a través de la tasa de interés efectiva. De la misma forma, Fibra
NEXT absorbid, una vez finalizado el programa de ofertas de intercambio, costos de transaccion
pendientes por amortizar de los bonos internaciones de Fibra UNO, por un monto total de $10.2
millones de ddlares norteamericanos. En el caso de la serie FUNO 2037, el 50% de la misma se
consolid6 en la serie NEXT 2032, mediante la emision de un monto nocional adicional equivalente a
$9.8 millones de ddlares norteamericanos.

Obligaciones y otros compromisos derivados de los contratos de deuda

La deuda financiera establece ciertas obligaciones y covenants, los cuales han sido cumplidos a la
fecha de emision de estos estados financieros consolidados. Los covenants mas importantes se
describen a continuacion:

Covenants financieros:

o Apalancamiento: La deuda total pendiente no debe exceder el 60% del total de activos, y la
deuda garantizada no debe exceder el 40% del total de activos.

° DSCR: Para el Préstamo Sindicado Titan, la razén del ingreso combinado disponible para el
servicio de la deuda con respecto al servicio anual de la deuda debe ser de al menos 1.50 a 1.00.

o Activos no comprometidos: Mantener activos no gravados por un valor minimo equivalente al
150% del monto principal agregado de toda la deuda no garantizada pendiente.

Otros covenants:

] Fibra NEXT esta obligada a pagar, en o antes de la fecha del vencimiento de la deuda, el
impuesto predial y otras contribuciones.

° Mantener en buenas condiciones operativas todos sus bienes y activos utiles que sean
necesarios para la adecuada operacion de su negocio, excepto por el desgaste normal derivado
del uso.

o Mantener asegurados, con aseguradoras de reconocido prestigio, sus activos asegurables, por

montos y contra riesgos usuales en la industria inmobiliaria, y por sumas aseguradas suficientes
para reemplazar o reparar los dafos.
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Depositos restringidos

Con respecto al efectivo restringido, debe considerarse que, a la fecha de publicacion de estos estados
financieros se cuenta con la existencia de tres lineas de crédito que bajo estipulacion contractual deben
contar con un Fondo de Reserva. El saldo del efectivo restringido esta compuesto por los Fondos de
Reserva de los créditos con Metlife México, S.A. por un saldo de $17.8 millones de pesos; Banco
Nacional de Comercio Exterior, S.N.C. por un saldo de $45.5 millones de pesos y finalmente Banco
Mercantil del Norte, S.A. por un saldo de $28.2 millones de pesos. Estos Fondos de Reserva estan
conformados de la siguiente manera segun la situacion contractual que NEXT Properties mantiene con
cada Banco:

a) Banco Mercantil del Norte, S.A: Next Properties se obliga a mantener un saldo del Fondo de
Reserva, el cual se determina de sumar dos fechas de pago de principal, asi como dos fechas de
pago de intereses, en ambos casos, inmediatas siguientes a la fecha de determinacion.

b) Banco Nacional de Comercio Exterior, S.N.C.: NEXT Properties se obliga con la acreditante a
mantener un saldo minimo de $39 millones de pesos durante la vigencia del crédito.

c) Metlife México, S.A.: NEXT Properties debera depositar con la acreditante la cantidad de un
saldo minimo, equivalente al pago de dos meses de principal e intereses del préstamo.

Este efectivo restringido se encuentra estacionado en el activo no circulante ya que este saldo debe de
mantenerse hasta la duracion de cada uno de los créditos antes mencionados y todos estos créditos
tienen fecha de vencimiento a Largo Plazo.

Costos de transaccion

Al 31 de diciembre de 2025, el costo de transaccion (bajo el método de tasa de interés efectiva)

asciende a $452,484.
Los vencimientos de la porcion a largo plazo de este pasivo, en miles de pesos, al 31 de diciembre de
2025 son:

Aio Cantidad

2026 $ 4,180,306

2027 13,623,939

2028 885,068

2029 1,208,511

2030 y en afios posteriores $ 36,295,941
La siguiente tabla muestra los cambios en los pasivos derivados de actividades de financiamiento:

Saldo final al

Saldo inicial del Gastos de 31 de
2025 Disposiciones Pagos estructuracion diciembre 2025
Prestam
0s - 56,205,001 (11,236) (452,484) $55,741,281

10.  Otras cuentas por pagar

La siguiente tabla muestra los cambios en los pasivos derivados de actividades de financiamiento:

2025 2024 2023
Proveedores $ 224,039 $ - $ -
Gastos acumulados y otras cuentas por
pagar 144.730 1,165 213
$ 368,768 $ 1,165 $ 213
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11.  Saldos y transacciones con partes relacionadas

Fibra NEXT mantiene operaciones y saldos con partes relacionadas, principalmente derivados de servicios
relacionados con el proceso de internalizacion, el mantenimiento y la administraciéon de propiedades, y la
gestion de la construccion de propiedades de inversion.

Las transacciones con partes relacionadas se realizan en condiciones equivalentes a las que prevalecen en
transacciones en condiciones de mercado.

a. Los saldos con partes relacionadas fueron como sigue:
Al 31 de diciembre,
2025 2024 2023

Por cobrar:
Fideicomiso Fibra UNO $ 1,042,878 $ - $ -
Depositos otras relacionadas por

adquisicion de propiedades 175,543 - -
Fideicomiso Querétaro

1487/2012 35,615 - -
Fideicomiso 838/2007

Guadalajara 16,378 - -
Banco Ve Por Mas, S.A.

Fideicomiso 303 14,677 - -
1205/2010 Sin Tipo De Sociedad

Fideicomiso 350, Parque

Industrial Teyahualco IT 2,248 - -
Fideicomiso 1205/2010 967 - -

$ 1,288,306 $ - $ -

Por cobrar no circulante
Otras relacionadas derivadas de

la adquisicion de propiedades $ 155,927 $ - $ -

Al 31 de diciembre,

2025 2024 2023
Por pagar:
Fideicomiso FIBRA UNO $ 198,234 $ 3 $ -
F1 Management S.C. 50,627 110 -
Fundacion Funo A.C. 1,088 - -
$ 249,949 $ 113 $ -
b. Las transacciones y los saldos con otras partes relacionadas se llevan a cabo con entidades que estin

bajo el control comiin de FUNO y fueron los siguientes:

2025 2024 2023

Gastos:
Reembolso de gastos de emision

Fideicomiso Fibra UNO $ 326,402 $ - $ -
Reembolso de operacion de propiedades

Fideicomiso Fibra UNO 158,269 - -

F1 Management SC 43.644 - -

$ 528,315 $ - $ -
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2025 2024 2023

Rentas
Fideicomiso Fibra UNO $ 853,052 $ - $ -
Otras partes relacionadas 102,108 - -
Mantenimiento
Fideicomiso Fibra UNO 46,084 - -

$ 1,001,243 $ - $ -

12. Patrimonio de los Fideicomitentes/Fideicomisarios
a. Integracion del patrimonio
El patrimonio de Fibra NEXT se integra por el aporte inicial y por los recursos provenientes de
emisiones de CBFIs en la oferta publica inicial (IPO) y en la oferta subsecuente (follow-on), ademas
de las aportaciones en especie de los portafolios Jupiter I y II, Coacalco 11 y del Portafolio Industrial
FUNO, asi como por deudas asumidas y/o transferidas en relacion con dichas operaciones.

b. CBFIS en circulacion

Al 31 de diciembre de 2025 los CBFIs en circulacion se integran como sigue:

Concepto Fecha de emision CBFIs
Oferta publica
inicial Julio de 2025 $ 80,000,000
Aportacion Japiter
inicial Julio de 2025 118,150,000
Greenshoe (Fondo
de estabilizacion) Agosto de 2025 (2,287)
Post Oferta publica
inicial Agosto de 2025 198,147,713
Oferta subsecuente
(follow on) Noviembre de 2025 73.420,000
CBFIs post oferta subsecuente en circulacion al 31 de

diciembre del 2025 $ 271,567,713
Aportacion Jupiter
adicional Enero de 2026 $ 105,885,869
Aportacion
Coacalco II Enero de 2026 1,950,000
Olimpo etapa 2-a Enero de 2026 13,000,000

CBFTs totales $ 392,403,582

c. Utilidad por CBFIs

Como se menciona en la nota 2e, la utilidad basica por CBFI se determina dividiendo la utilidad neta
atribuible a los tenedores de CBFIs entre el promedio ponderado de certificados en circulacion durante
el periodo. Dicho promedio incluye unicamente los CBFIs efectivamente emitidos, ya sea desde la
fecha en que Fibra NEXT recibe la contraprestacion correspondiente o desde la fecha en que se
reconocen los activos aportados a cambio de dichos certificados, conforme a los criterios de IAS 33.
La utilidad diluida por CBFI refleja el efecto potencial de instrumentos que podrian convertirse en
CBFIs; para este calculo, se ajusta el numerador por los efectos después de impuestos de instrumentos
convertibles y se incorporan al denominador solo aquellos CBFIs potenciales cuyo efecto resulte
dilutivo al cierre del periodo, de acuerdo con los lineamientos establecidos.
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De conformidad con la IAS 33, los CBFIs se incorporan al patrimonio desde la fecha en que Fibra
NEXT recibe la contraprestacion correspondiente, ya sea en efectivo o mediante la aportacion de
propiedades de inversion u otros activos no monetarios, de conformidad con IAS 33 (los CBFIs
emitidos como contraprestacion por la adquisicion de un activo distinto de efectivo se incluyen desde
la fecha de reconocimiento de dicho activo). En este sentido, al 31 de diciembre de 2025, el portafolio
Jupiter 11 ya habia sido reconocido como propiedad de inversion desde noviembre de 2025, por lo que
sus 105,885,869 CBFIs se incluyen en la utilidad por CBFI bésica desde esa fecha; de igual forma;
asimismo, la adquisicion de la participacion minoritaria de Coacalco II fue reconocida el 1 de
diciembre de 2025, por lo que sus 1,950,000 CBFIs se incluyen desde dicha fecha, ambos con la
ponderacion temporal correspondiente hasta el cierre del ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fideicomiso tiene comprometida la emision de CBFIs como se
describe a continuacion:

. 13,000,000 de CBFIs para la expansion de la Propiedad Olimpo Etapa 2a, los cuales fueron
emitidos en enero de 2026.

. 13,500,000 de CBFIs para la expansion de la Propiedad Olimpo Etapa 2b.

Durante 2025 Fibra NEXT no emitié CBFIs para la adquisicion de propiedades de inversion,
adicionales a las aportaciones ya descritas.

Promedio ponderado de CBFIs

El promedio ponderado de CBFIs utilizado para determinar la utilidad basica y diluida por CBFI al 31
de diciembre de 2025 fue de 105,676,899. Como se menciona en parrafo precedentes, durante el
periodo, no se identificaron instrumentos potencialmente dilutivos ni CBFIs comprometidos de
emision contingente cuyas condiciones hayan sido cumplidas al 31 de diciembre de 2025; por lo tanto,
no existen efectos dilutivos que modifiquen el calculo, y la utilidad diluida por CBFI es igual a la
utilidad basica por CBFI, de conformidad con IAS 33.

Durante 2025 Fibra NEXT no emitié CBFIs para la adquisicion de propiedades de inversion, distintos
a los del IPO y al Follow On.

Distribuciones

El Comité Técnico de Fibra NEXT ha aprobado y pagado distribuciones provenientes del resultado
fiscal y como reembolso de capital, a los titulares de los CBFIs de la siguiente manera:

Fecha de distribuciones Importe
10 de noviembre de 2025 $ 188,243
9 de febrero de 2026 $ 515,100
Total $ 703,343

Aportacion del portafolio de FUNO (transaccion bajo control comin)

Como se indica en la Nota 1(b), durante el ejercicio Fibra UNO aporté a NEXT Properties un
portafolio integrado por 182 propiedades de inversion. Dicha aportacion cumple la definicion de
operacion bajo control comun, toda vez que la entidad aportante y la receptora se encuentran bajo el
mismo control final inmediatamente antes y después de la operacion.
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12.

13.

En linea con la politica contable para transacciones bajo control comun descrita en la Nota 2(u), la
operacion se registro en patrimonio, sin reconocimiento de ganancias o pérdidas en resultados. El
exceso del valor razonable del portafolio aportado sobre el importe reconocido ascendio a $2,133,613,
el cual se presenta directamente en el patrimonio, dentro del rubro utilidades retenidas.

Este tratamiento refleja que la transaccion no constituye una transferencia que cambie el control Gltimo
del negocio, y, por tanto, los efectos econdmicos se reconocen directamente en patrimonio conforme a
la politica descrita.

g. Plan de remuneracion a ejecutivos

Fibra NEXT cuenta con un plan de compensacion basado en CBFIs dirigido a personal clave. A la
fecha de emision de estos estados financieros consolidados, el Fideicomiso se encuentra en proceso de
definir y formalizar las condiciones especificas del plan, por lo que no se ha reconocido efecto
contable alguno relacionado con dicho programa. Fibra NEXT aprobé un plan de compensacion a
personal clave en el cual se otorgaran CBFIs. A la fecha de la emision de los estados financieros
consolidados, se estan definiendo las condiciones especificas para su formalizacion

Impuesto sobre la renta

Fibra NEXT califica para ser tratada como una Entidad transparente en México conforme a la Ley del ISR.
Por lo tanto, todos los ingresos derivados de las operaciones del Fideicomiso son atribuibles a los tenedores
de CBFIs, y el Fideicomiso no esta sujeto al impuesto sobre la renta en México.

Para cumplir con los requerimientos del régimen fiscal de FIBRAS (“Fideicomiso de Inversion en Bienes
Raices”) segtin lo dispuesto en los Articulos 187 y 188 de la Ley del ISR, Fibra NEXT debe distribuir
anualmente al menos el 95% del Resultado Fiscal a los tenedores de CBFIs en circulacion. En consecuencia,
Fibra NEXT no se considera una Entidad sujeta a impuestos en México conforme a las Leyes y Reglamentos
Fiscales Mexicanos, y no se ha reconocido impuesto sobre la renta en los estados financieros consolidados.

Existen diferencias temporales y permanentes entre la utilidad neta combinada del afio presentada en los
estados financieros consolidados adjuntos y el resultado fiscal que sirve como base para efectuar las
distribuciones a los tenedores de CBFIs. Por tanto, la administracion realizaria una conciliacion entre ambas
bases para determinar el monto a distribuir. Las diferencias mas relevantes corresponderian a: (i) el ajuste por
valuacion de propiedades de inversion, (ii) el ajuste anual por inflacion fiscal, y (iii) la depreciacion fiscal.

Ingresos por arrendamiento

Los pagos minimos futuros por arrendamientos operativos derivados de contratos de arrendamiento vigentes
son los siguientes:

Aifio 2025 2024 2023
Dentro de 1 afio $ 9,754,614 $ - $ -
Después de 1 afio, pero no mas de 2
afos 8,452,649 - -
Después de 2 afios, pero no mas de 3
afios 6,758,714 - -
Después de 3 afios, pero no mas de 4
afos 4,928,316 - -
Después de 4 afios, pero no mas de 5
afos 3,540,663 - -
Mas de 5 afios 2,176,088 - -
$ 35,611,044 $ - $ -
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14.  Gastos por intereses

2025 2024 2023
Intereses por préstamos $ 378,645 $ - $ -
Amortizacion de costos de emision de
deuda 3.865 - -
Total gastos por intereses $ 382,510 $ - $ -

13. Compromisos y contingencias

Fibra NEXT mantiene un compromiso derivado de la adquisicion, construccion y terminacion del proyecto
Olimpo 2b, con un monto total de $1,350,000, pagadero en CBFIs. El contrato comprende la ejecucion
integral de aproximadamente 88,780 m? de obra, incluyendo trabajos, materiales y cualquier concepto
necesario para su terminacion conforme a los planos, especificaciones y programas aprobados.

En asamblea de tenedores del 10 de octubre de 2025, se aprobd la potencial adquisicion de 3 activos que se
encuentran ubicados en las ciudades de Toluca, Querétaro y Cancun y que cuentan con un total de 410,843
m2 de area bruta rentable, de los cuales 262,446 m2 se encuentran en desarrollo y 148,397 m2 se encuentran
estabilizados. El valor total de la transaccion es por $5,000 millones y se estima se requerira de $2,500
millones adicional para su construccion total.

A la emision de estos estados financieros, Fibra NEXT no mantiene compromisos contractuales significativos
fuera del curso normal de operaciones, ni ha identificado contingencias (incluyendo litigios, reclamaciones,
procedimientos fiscales o administrativos, garantias, avales o contratos onerosos) que, individual o en
conjunto, pudieran tener un efecto material en su situacion financiera, resultados de operacion o flujos de
efectivo. En consecuencia, a dicha fecha no se han reconocido provisiones relacionadas con estos conceptos
ni se considera necesaria revelacion adicional.

15. Segmento reportable

El negocio principal de Fibra NEXT consiste en la adquisicion, desarrollo, construccion, arrendamiento y
operacion de propiedades en los sectores inmobiliarios industrial y logistico en México. La maxima autoridad
en la toma de decisiones de operacion (CODM, por sus siglas en inglés), quien es el Director General (CEO),
que analiza la informacion financiera de Fibra NEXT a través del estado de resultados y del estado de
situacion financiera del Fideicomiso, asi como distinta informacion gerencial.

El CODM revisa la informacion operativa y financiera de forma consolidada, considerando el ingreso
operativo neto, que comprende de los ingresos por rentas y mantenimiento menos los gastos operativos. Por lo
tanto, Fibra NEXT mantiene un solo segmento operativo.

Fibra NEXT opera exclusivamente dentro de México, y no tiene ningun cliente que represente mas del 10%
de sus ingresos consolidados.

16.  Eventos posteriores
Al preparar los estados financieros consolidados, Fibra NEXT evalu6 los eventos y transacciones ocurridos
con posterioridad al 31 de diciembre de 2025 y hasta 12 de marzo de 2026, fecha de emision y autorizacion de

los estados financieros, y, excepto por lo sefialado a continuacidn, no identificé otros eventos posteriores
significativos:
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17.

Fibra NEXT aprob6 un plan de compensacion a personal clave en el cual se otorgaran CBFIs. A la fecha de la
emision de los estados financieros consolidados, se estan definiendo las condiciones especificas para su
formalizacion.

E1 06 de febrero de 2026, NEXT Properties se comprometio a realizar la adquisicion del inmueble
Calopark-8, ubicado en Puerto Morelos, Quintana Roo, sujeta a una serie de condiciones para lo cual se
pagaron $10 millones de pesos como depdsito de seriedad.

E1 09 de febrero de 2026, el Comité Técnico de Fibra NEXT pag6 distribuciones de Reembolso de Capital a
los titulares de los CBFIs por $515 millones de pesos correspondientes al 4T25.

Autorizacion de los estados financieros

Los estados financieros consolidados adjuntos por los afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024 y
por el periodo comprendido entre el 23 de octubre y el 31 de diciembre de 2023 fueron autorizados para su

emision el 24 de febrero de 2026, por la administracion de Fibra NEXT y el Comité de Auditoria; en
consecuencia, estos no reflejan los eventos ocurridos con posterioridad a dicha fecha.

%k % % %k ok
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Anexo C
Declaracién de informacidn que se presenta en términos del articulo 35 de las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros
participantes del mercado.

[SE ADJUNTA]
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DECLARACION DE INFORMACION SOBRE REESTRUCTURA SOCIETARIA

30 de marzo de 2026

Actinver

Nearshoring Experts & Technology, S.C. Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero
FIDEICOMITENTE Actinver, como fiduciario del fideicomiso niumero 7401 (Fibra Next)
FIDUCIARIO EMISOR

Domicilio del Fiduciario: Montes Urales 620, Piso 1, Col. Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, Ciudad de México, México, 11000.
Domicilio del Fideicomitente: Antonio Dovali Jaime 70 Torre B, Piso 11, Col. Santa Fe, Alcaldia Alvaro Obregén, Ciudad de México, México, 01219.

Clave de pizarra: NEXT25.

Presentado de conformidad con el articulo 104 fraccién IV de la Ley del Mercado de Valores y con el articulo 35 de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las
Emisoras de Valores y otros participantes del Mercado de Valores emitidas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Las palabras y términos en mayuscula que no estén definidos en la presente declaracién de informacion por reestructura societaria, ya sea en el texto correspondiente o
en su defecto en la seccién Glosario de Términos y Definiciones” del presente documento (el “Folleto Informativo” o el “Folleto”), tendran el significado que se les atribuye
en el reporte trimestral de la Emisora para el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2025, mismo que se agrega por referencia al Folleto y que puede
ser consultado ingresando en la pagina de internet de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores en la direcciéon www.gob.mx/cnbv, de la Bolsa Mexicana de Valores,
S.A.B. de C.V. en la direccién www.bmv.com.mx, y de la Emisora en la direccién https./fibranext.mx.

El 27 de marzo de 2026, Fibra Next publicd una convocatoria para celebrar una asamblea general ordinaria de tenedores para ser celebrada el 13 de abril de 2026 (la
“Asamblea de Tenedores”), para someter a consideracion de sus Tenedores la aprobacién de la Operacioén descrita a continuacion.

Breve Resumen de la Operacion

La operacion a ser propuesta a nuestros Tenedores en la proxima asamblea consiste en adquirir hasta la totalidad de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios
emitidos por Fibra Macquarie (clave de pizarra: FIBRAMQ 12), a través de cualquier metodologia, incluyendo sin limitar llevar a cabo una o varias ofertas publicas y/o
privadas de adquisicién y suscripcion, reciprocas y/o en efectivo, y/o una combinaciéon de éstas, a cambio de CBFls emitidos por el Fideicomiso y/o efectivo, y/o una
combinacion de ambos; asi como actos y operaciones relacionadas con o derivadas de dicha adquisicién. Asimismo, en la proxima Asamblea de Tenedores se propondra
incrementar los CBFls emitidos por Fibra Next en el monto y nimero que determine la propia Asamblea y que dichos CBFls, ademas de los que se encuentran en nuestra
tesoreria a esta fecha, puedan ser utilizados, en su totalidad o parcialmente, entre otros, como contraprestacion relacionada a la Operacion.

En la préxima Asamblea de Tenedores, se les solicitara autorizacion amplia a los tenedores para llevar a cabo la Operacion y que dichos tenedores faculten al Comité
Técnico y apoderados de Fibra Next a determinar, negociar, acordar, modificar, celebrar, terminar, ratificar, sin necesidad de ulteriores aprobaciones, los términos y
condiciones de la Operacion, asi como todos los convenios, contratos, instrumentos y/o documentos que se requieran para la implementacion y el perfeccionamiento de
la Operacioén. Asimismo, se propone autorizar a los apoderados, directivos y érganos de Fibra Next y del Administrador realizar todos los tramites y procesos que sean
convenientes o necesarios, a su juicio, para llevar a cabo la Operacion, incluyendo la obtencion de autorizaciones, aprobaciones, notificaciones y/o consentimientos de
terceros, autoridades gubernamentales u 6rganos auténomos, tales como la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de Valores, la Comisién Nacional
Antimonopolio, S.D. Indeval Institucion para el Deposito de Valores, S.A. de C.V., y demas autoridades, entidades y participantes en el mercado de valores cuyo
involucramiento resulte necesario.

Para el Oferente, la potencial adquisicion, y consecuentemente la Oferta, forman parte de la estrategia de crecimiento de Fibra Next en el sector inmobiliario industrial en
México y tiene por objeto permitir a los tenedores de Fibra Macquarie participar en una plataforma internalizada, con mayor escala, activos logisticos e industriales de alta
calidad y una estructura enfocada en la generacion de valor de largo plazo., tal como lo manifesto el Oferente en el evento relevante publicado el dia 18 de marzo de 2026
en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V,, el cual se transcribe a continuacion:

“FIBRA NEXT REALIZARA OFERTA PUBLICA DE ADQUISICION POR HASTA EL 100% DE FIBRA MACQUARIE
Ciudad de México, México, a 18 de marzo de 2026.

Fibra Next (BMV: NEXT25) (“NEXT’) informa que realizard una oferta publica de adquisicién voluntaria por hasta el 100% de los certificados
bursatiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por Fibra Macquarie (BMV: FIBRAMQ12), en la cual ofreceria una combinacién de efectivo y
capital, e iniciara de conversaciones formales con los tenedores relevantes, como sigue: a opcién de cada tenedor, 0.420 CBFls de Fibra Next por
cada CBFI de Fibra Macquarie; $42.00 pesos en efectivo por cada CBFI de Fibra Macquarie, hasta por un monto méaximo total en efectivo de
$11,720,477,496 pesos, que equivale al 35% de los CBFls en circulacién de Fibra Macquarie al 17 de marzo de 2026; o una combinacién de ambos.
En el caso de que la alternativa de los tenedores por efectivo excediera el monto maximo en efectivo, los tenedores recibirian hasta el monto
maximo de forma prorrateada, mientras que el resto de los CBFIS ofertados en venta por dichos Tenedores, lo recibiran en CBFIS emitidos por
Fibra Next. Fibra Next estima que este precio representaria una oferta estratégica y financieramente atractiva para los tenedores de CBFIS emitidos
por Fibra Macquire, superior a otras intenciones previamente anunciadas.

La oferta estaria sujeta a ajustes y condiciones habituales para este tipo de operaciones.
La potencial adquisicién forma parte de la estrategia de crecimiento de NEXT en el sector inmobiliario industrial en México y tiene por objeto permitir
a los tenedores de Fibra Macquarie participar en una plataforma internalizada, con mayor escala, activos logisticos e industriales de alta calidad y

una estructura enfocada en la generacion de valor de largo plazo.

NEXT reitera su compromiso de mantener informado al publico inversionista respecto del desarrollo de esta operacién, de conformidad con la
Legislacion Aplicable y a la brevedad estara solicitando las correspondientes autorizaciones corporativas por parte de sus tenedores.”



Caracteristicas de los Titulos

La Operacion contemplada en este Folleto Informativo sobre Reestructura Societaria, no afectara las caracteristicas de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios
con clave de pizarra NEXT 25 o a los derechos que los mismos confieren a sus Tenedores, excepto por el precio y el nimero total de CBFls en circulacion.

Respecto al nimero de CBFls en circulacion y en tesoreria existentes y/o a ser emitidos una vez concluida la Operacién, dicho nimero podra variar dependiendo de la o
las Ofertas que se lleven a cabo para la consecucion de la Operacién, asi como las condiciones y evolucién de las mismas, en el entendido que la intencién es facultar a
al Comité Técnico de Fibra Next, a quien éste faculte, y/o a ciertos apoderados para tal efecto, a fin de determinar, negociar, acordar, modificar, celebrar, terminar, ratificar,
sin necesidad de ulteriores aprobaciones, los términos y condiciones de la Operacion, incluyendo el precio a ofrecerse y sus componentes.

El factor de intercambio de 0.420 CBFls de Fibra Next por cada CBFI de Fibra Macquarie, a utilizarse como componente del precio de compra para la o las Ofertas fue
determinado por Fibra Next, sobre bases de mercado y considerando, entre otros la informacion financiera histérica publica reciente de Fibra Next y Fibra Macquarie. En
todo caso, Fibra Next podra ajustar el factor de intercambio con anterioridad a la consumacién de la Operacién.
A la fecha del presente Folleto Informativo hay 392,403,582 CBFIs NEXT25 en circulacion, y 355,199,866 CBFls en tesoreria.

Datos relativos a Fibra Next
Numero de fideicomiso y datos relativos al contrato de fideicomiso: El Fideicomiso Irrevocable No. 7401 Fibra Next (Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Mdiltiple,

Grupo Financiero Actinver) fue formado el 13 de octubre de 2023, realiz6 su oferta publica inicial el 25 de julio de 2025 y se establecio principalmente para adquirir y poseer
bienes raices con el fin de arrendar y desarrollar propiedades industriales en el mercado mexicano.

Fiduciario Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria.
Fideicomitente Inicial: Nearshoring Experts & Technology, S.C.

Administrador 2401 Next Management, S.C.

Fideicomisarios en Primer Lugar Tenedores de los CBFls representados por el Representante Comun.

Representante Comun Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V.

El fin primordial del Fideicomiso consiste en la adquisicién y/ o construccion de Activos, incluyendo Bienes Inmuebles (principalmente del sector industrial) que se destinen
al arrendamiento; la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos Activos, incluyendo Bienes Muebles (principalmente del sector
industrial).

Los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios de Fibra Next se encuentran inscritas en el Registro Nacional de Valores que mantiene la Comisién Nacional Bancaria
y de Valores y cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. con la clave de pizarra NEXT25.

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacién sobre la bondad de los valores, la solvencia de la Emisora o sobre la exactitud o veracidad de la
informacién contenida en esta declaracion ni convalida actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.

Copias de este Folleto Informativo se encuentran a disposicion de los Tenedores de la Emisora, cuyas oficinas se encuentran ubicadas en Antonio Dovali Jaime 70 Torre
B, Piso 11, Col. Santa Fe, Alcaldia Alvaro Obregén, Ciudad de México, México, 01219; atencién con Carlos Pantoja; teléfono: +52 55 4170 7070; correo electrénico

investor@fibranext.mx.

La version electronica del presente Folleto Informativo podra ser consultado en la pagina de internet de la Comision Nacional Bancaria y de Valores en la direccion
www.gob.mx/cnbv, de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. en la direccién www.bmv.com.mx, y de la Emisora en la direccion https:/fibranext.mx.

ESTA DECLARACION DE INFORMACION NO ES UNA OFERTA DE SUSCRIPCION Y/O VENTA DE VALORES EN MEXICO, SINO QUE SE HA PREPARADO Y SE PONE A DISPOSICION DE
LOS TENEDORES DE LA EMISORA Y DEL PUBLICO EN GENERAL UNICAMENTE PARA PONER A DISPOSICION DE LOS TENEDORES INFORMACION, CONFORME A LA LEY DEL MERCADO
DE VALORES, LAS DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL APLICABLES A LAS EMISORAS DE VALORES Y A OTROS PARTICIPANTES DEL MERCADO DE VALORES Y DEMAS
LEGISLACION APLICABLE.

[Espacio dejado intencionalmente en blanco.]
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1. DECLARACIONES A FUTURO

El presente Folleto contiene declaraciones a futuro. Palabras tales como ‘“tenemos la intencién’,
‘intenta”, “anticipamos”, “creemos”, “podriamos”, “estimamos”, “esperamos”, “pronosticamos”, “aconsejamos’,
‘pretendemos”, “‘podemos”, “‘planeamos”, “potencial”, “predecimos”, “buscamos”, “deberia”, “seria” asi como
expresiones similares, tienen el proposito de identificar las proyecciones y declaraciones a futuro, pero no son
los Gnicos medios para identificar dichas proyecciones y declaraciones. Por su propia naturaleza, las
declaraciones a futuro conllevan riesgos e incertidumbres inherentes, tanto generales como especificos, y
existen riesgos de que las predicciones, prondsticos, proyecciones y otras declaraciones a futuro no se logren.
Advertimos a los inversionistas que un numero importante de factores podria provocar que los resultados reales
difieran significativamente de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones e intenciones expresas o
implicitas en dichas declaraciones. Si uno o mas de dichos factores o incertidumbres se materializaran, o si los
supuestos subyacentes resultaran incorrectos, los resultados reales podrian diferir sustancialmente de aquellos
que se describen en el presente documento como anticipados, considerados, estimados, esperados,
pronosticados o pretendidos.

Estas declaraciones a futuro se expresan unicamente respecto de la fecha de este informe y no asumimos
obligacién alguna de actualizar o revisar proyeccion o declaracién a futuro alguna, ya sea como resultado de
nueva informacion o eventos o acontecimientos futuros. En cualquier momento pueden llegar a surgir factores
adicionales que afecten nuestro negocio y no nos es posible predecir la totalidad de esos factores, ni podemos
evaluar el impacto de los mismos en nuestro negocio o en qué medida cualquier factor o combinacion de
factores puede provocar que los resultados reales difieran sustancialmente de aquellos contenidos en cualquier
declaracion a futuro. No podemos asegurar que nuestros planes, intenciones o expectativas seran alcanzados.
Adicionalmente, no se deberan interpretar declaraciones respecto de tendencias o actividades pasadas como
afirmaciones de que esas tendencias o actividades continuaran en el futuro. Todas las declaraciones a futuro,
escritas, orales y electronicas que nos puedan ser atribuidas o puedan ser atribuidas a personas actuando en
nuestra representacion, se encuentran expresamente sujetas en su totalidad a este Folleto Informativo.

[Espacio dejado intencionalmente en blanco.]
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2. INCORPORACION POR REFERENCIA

Estamos “incorporando por referencia” documentos que hemos presentado ante la
Comision Nacional Bancaria y de Valores y a la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V,,
lo cual significa que le revelamos informacion importante haciéndole referencia a dichos
documentos. La informacién incorporada por referencia en el presente documento es
considerada como parte de este Folleto y podremos modificar o suplementar este informe
presentando materiales a la Comision Nacional Bancaria y de Valores y a la Bolsa Mexicana
de Valores, S.A.B. de C.V. Incorporamos por referencia los siguientes documentos:

e nuestros eventos relevantes, presentados a partir del 11 de agosto de 2025 y
hasta la fecha del presente documento.

e nuestro ultimo reporte trimestral para el ejercicio concluido el 31 de diciembre
de 2025, presentado el 25 de febrero de 2026.

Dichos documentos pueden ser consultados en la pagina de internet de la Comision
Nacional Bancaria y de Valores en la direccion www.gob.mx/cnbv, de la Bolsa Mexicana de
Valores, S.A.B. de C.V. en la direccién www.bmv.com.mx, y de la Emisora en la direccion
https://fibranext.mx.

La informacién que se incluye en el presente Folleto Informativo, contiene cierta informacién general a
la fecha respecto a Fibra Next, asi como informacién publica de Fibra Macquarie. La informacién se presenta
en forma resumida y no pretende ser completa. No existe representacién o garantia alguna, expresa o implicita,
respecto a la exactitud, la imparcialidad o la integridad de esta informacion.

La informacion sobre Fibra Macquarie, incluyendo su situacién administrativa, financiera, operativa y/o
juridica contenida en este Folleto Informativo fue extraida de los reportes anuales de Fibra Macquarie de afios
anteriores, de los reportes trimestrales, eventos relevantes y demas informacién preparada, difundida y de otra
manera puesta a disposicion del publico por parte de Fibra Macquarie en su péagina de internet
www.fibramacquarie.com y las paginas de internet de la Comision Nacional Bancaria y de Valores
(www.qob.mx/cnbv) y la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (www.bmv.com.mx), en el entendido, que
dichas paginas (o su contenido) no forman parte del presente Folleto Informativo.

La informacion relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.

Fibra Next tomé la decision de poner a consideracién de su Asamblea de Tenedores la Operacion,
exclusivamente con base en informacién relevante que Fibra Macquarie ha preparado, difundido y puesto a
disposicion del publico inversionista. En consecuencia, ni Fibra Next, ni el Fiduciario, ni el Administrador de
Fibra Next tienen ni asumen, ni podra interpretarse que tendran o asumirén, responsabilidad alguna respecto
de la informacién de Fibra Macquarie incluyendo, sin limitacién, cualquier responsabilidad en que Fibra
Macquarie pudiera incurrir con motivo de difusién de informacion falsa, inexacta o que pudiere inducir al error
al publico inversionista.
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3. GLOSARIO DE TERMINOS Y DEFINICIONES

Los términos con mayuscula inicial utilizados en el presente Folleto Informativo y
que no se encuentren definidos de otra manera en el mismo, tendran el significado que se
atribuye a dichos términos en el presente apartado o en su defecto en el reporte anual de
Fibra Next y seran utilizados en forma singular o plural segun sea aplicable.

Término

ABR

Activos

Administrador

Asamblea de Tenedores

Auditor Externo

Bienes Inmuebles

CBFls o CBFIS

Significado
Significa area bruta rentable.

Significa, conjuntamente, las inversiones y los activos que
cumplan los requisitos previstos en las Disposiciones Fiscales
en Materia de FIBRASs, incluyendo: (i) Bienes Inmuebles
(incluyendo de manera enunciativa, pero no limitativa, Bienes
Inmuebles industriales), con todo lo que les corresponde por
ley o de hecho (incluyendo los derechos fideicomisarios de los
fideicomisos cuyo patrimonio se integre por dichos Bienes
Inmuebles); (ii) los edificios y construcciones en dichos Bienes
Inmuebles; (iii) los financiamientos otorgados para la
adquisicion o construccion de Bienes Inmuebles, con garantia
hipotecaria sobre dichos Bienes Inmuebles; (iv) los Contratos
de Arrendamiento; (v) los Derechos de Arrendamiento; y (vi)
los derechos fideicomisarios sobre los Fideicomisos
Subsidiarios.

Significa 2401 Next Management, S.C., o sus sucesores 0
cesionarios permitidos.

Significa una asamblea de Tenedores, celebrada en términos
del Fideicomiso, la Ley del Mercado de Valores y de la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Significa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. (afiliada a una
firma miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited)
(“Deloitte”).

Significa conjuntamente los Inmuebles que se destinen al
arrendamiento.

Significa los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios
con clave de pizarra “NEXT 25” emitidos por el Fiduciario de
conformidad con el Fideicomiso, la Ley del Mercado de
Valores, las Disposiciones de Caracter General Aplicables a
las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado
de Valores y la demas Legislacion Aplicable.



Término

Contratos de
Arrendamiento

Constancias de
Derechos
Fideicomisarios

Derechos de
Arrendamiento

Derechos
Fideicomisarios

Dolares o US

Fibras o FIBRASs

Fideicomiso,

Fideicomiso Fibra Next,
Emisora, Fibra Next o la

Fibra

NER

Significado

Significa los contratos de arrendamiento, de
subarrendamiento o, en general, cualquier otro contrato
mediante el cual se conceda a titulo oneroso el uso y goce
temporal de cualquier Bien Inmueble, celebrados por el
Fiduciario o cualquier Fideicomiso Subsidiario.

Significa las constancias emitidas por el fiduciario de cualquier
Fideicomiso Subsidiario de que se trate en favor de sus
respectivos fideicomitentes - fideicomisarios, que indican los
derechos fideicomitentes - fideicomisarios que corresponden
a sus titulares, conforme a las cuales se hace constar el
porcentaje de la participacion de dichos fideicomitentes -
fideicomisarios en el patrimonio del Fideicomiso Subsidiario
de que se trate; en el entendido de que en ningun caso las
Constancias de Derechos Fideicomisarios seran o se
consideraran titulos de crédito.

Significa los derechos consistentes en los derechos al cobro
y los ingresos derivados de Contratos de Arrendamiento
celebrados en relacion con cualquier Bien Inmueble.

Significa los derechos o Constancias de Derechos
Fideicomisarios concedidos a los fideicomitentes -
fideicomisarios de los Fideicomisos Subsidiarios y de
cualquier otro fideicomiso en los términos de los respectivos
Fideicomisos Subsidiarios o] los fideicomisos
correspondientes, incluyendo ademas, aquellos derechos
previstos en el articulo 390 de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito.

Significa la moneda de curso legal de los Estados Unidos.

Significa los fideicomisos de administracion denominados
“fideicomisos de inversion en bienes raices” sujetos al
régimen fiscal establecido en las Disposiciones Fiscales en
Materia de FIBRAs.

Significa el contrato de fideicomiso irrevocable de
administracion identificado bajo el numero 7401 celebrado el
13 de octubre de 2023 con el Fiduciario, el cual fue modificado
por primera ocasion mediante convenio modificatorio de fecha
8 de noviembre de 2023, por segunda ocasion, mediante
convenio modificatorio y reexpresion de fecha 22 de diciembre
de 2023, por tercera ocasion, mediante convenio modificatorio
y reexpresion de fecha 20 de diciembre de 2024, por cuarta
ocasién, mediante convenio modificatorio de fecha 6 de mayo
de 2025 y por quinta ocasion, mediante convenio modificatorio
de fecha 4 de julio de 2025 y por sexta ocasion, mediante



Término

Fideicomiso Subsidiario

Fiduciario

Inmueble

IFRS o NIIFs

NER

Significado

convenio modificatorio de fecha 24 de octubre de 2025 segun
el mismo sea posteriormente modificado de tiempo en tiempo,
en el cual actualmente son parte: Nearshoring Experts &
Technology, S.C., en su calidad de fideicomitente inicial,
Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Mudltiple, Grupo
Financiero Actinver, Division Fiduciaria, en su caracter de
Fiduciario en el Fideicomiso, y Altor Casa de Bolsa, S.A. de
C.V, en su calidad de representante comun de los tenedores
de CBFls a ser emitidos por el Fideicomiso.

Significa cualquier fideicomiso respecto del cual el Fiduciario
sea titular directa o indirectamente de Derechos
Fideicomisarios y cuyo patrimonio este conformado por: (i)
Activos, ya sea directamente o a través de otros Fideicomisos
Subsidiarios y (ii) cualesquiera otros bienes o derechos que al
efecto determine el Comité Técnico Inicial o el Comité
Técnico, segun sea el caso; en el entendido de que, los fines
de cualquiera de dichos fideicomisos deberan permitir que los
mismos califiquen como fideicomisos pasivos para efectos de
la Ley del Impuesto sobre la Renta o que de cualquier otra
manera no sean considerados como una figura juridica sujeta
al pago de impuestos conforme a la Ley del Impuesto sobre la
Renta.

Significa Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Mdultiple,
Grupo Financiero Actinver, 0 sus sucesores, cesionarios, 0
quien sea designado subsecuentemente como fiduciario de
conformidad con el Fideicomiso.

Significa en términos de lo dispuesto por el articulo 750 del
Cadigo Civil Federal: (i) los bienes inmuebles por naturaleza,
consistentes en construcciones y edificios, asi como los
terrenos sobre los cuales se encuentran edificados y los
derechos reales sobre los mismo; (ii) los bienes inmuebles por
destino, que forman parte integral de las construcciones vy
edificios al encontrarse adheridos de una manera fija, de
modo que no pueden separarse sin deterioro del inmueble o
del objeto a él adherido, y (iii) todos aquellos bienes que
aunque no tienen una incorporacién fisica al edificio,
adquieren la condicion de Inmuebles al existir la voluntad del
duefio de mantenerlos unidos a éste y que resultan
indispensables para su funcionamiento.

Significa las Normas Internacionales de Informacion
Financiera por sus siglas en inglés, emitidas por el Consejo
Internacional de Normas de Contabilidad (International
Accounting Standards Board).



Término

Legislaciéon Aplicable

México

NOI

Oferta Publica Inicial

Oferta

Operacioén

NER

Significado

Significa las leyes, reglamentos, decretos, circulares y demas
ordenamientos juridicos de caracter federal, estatal y/o
municipal, vigentes en México, asi como las O6rdenes,
decretos, sentencias, mandatos judiciales, avisos o convenios
validos y vigentes emitidos, promulgados o celebrados por
cualquier autoridad gubernamental que sean aplicables a
dicha circunstancia.

Significa los Estados Unidos Mexicanos.

Significa respecto de Fibra Next, el ingreso operativo neto y
por sus siglas en inglés net operating income, que es una
medida no definida por las NIIF, y que se calcula como: el total
de (a) ingresos por renta, (b) ingresos por mantenimiento; y
(c) cualquier otro ingreso derivado del arrendamiento de los
Bienes Inmuebles menos (i) gastos de operacion, (ii) gasto de
predial, (iii) gastos de seguro y (iv) cualquier otro aplicable.

Respecto de Fibra Macquarie se calcula el NOI sumando al
Ingreso de Propiedades Neto los siguientes conceptos: (i)
amortizacion de mejoras de los arrendatarios; (ii) amortizacion
de las comisiones por arrendamiento; (iii) gastos de pintura;
(iv) participacion del ingreso patrimonial y gastos de resultado
neto por participacion; y (v) participacion del ingreso
patrimonial y gastos de intereses sobre una co-inversion con
Inmobiliaria Alamedida.

La informacién relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en
este Folleto no es responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene
exclusivamente de fuentes de informacién publica.

Significa la oferta publica primaria y colocacién de CBFls que
Fibra Next llevé a cabo el 25 de julio de 2025, cuya
informacién se encuentra publicamente disponible.

Significa una o varias ofertas publicas y/o privadas de
adquisicion y suscripcion, reciprocas y/o en efectivo, y/o una
combinacion de éstas, a cambio de CBFls emitidos por el
Fideicomiso y/o efectivo, y/o una combinacién de ambos; asi
como actos y operaciones relacionadas con o derivadas de
dicha adquisicién para la consecucion de la Operacion

Significa La operacién a ser propuesta a nuestros Tenedores
en la proxima asamblea consiste en adquirir hasta la totalidad
de los certificados bursétiles fiduciarios inmobiliarios emitidos
por Fibra Macquarie (clave de pizarra: FIBRAMQ 12), a través
de cualquier metodologia, incluyendo sin limitar llevar a cabo
una o varias ofertas publicas y/o privadas de adquisicion y



Término

Patrimonio del
Fideicomiso o
Patrimonio del
Fideicomiso Fibra Next
Pesos o Ps. §$.

Representante Comun

Tenedores

NER

Significado

suscripcion, reciprocas y/o en efectivo, y/o una combinacién
de éstas, a cambio de CBFls emitidos por el Fideicomiso y/o
efectivo, y/o una combinacion de ambos; asi como actos y
operaciones relacionadas con o derivadas de dicha
adquisicion. Asimismo, en la préxima Asamblea de Tenedores
se propondra incrementar los CBFls emitidos por Fibra Next
en el monto y numero que determine la propia Asamblea y que
dichos CBFls, ademas de los que se encuentran en nuestra
tesoreria a esta fecha, puedan ser utilizados, en su totalidad
o0 parcialmente, entre otros, como contraprestacion
relacionada a la Operacion.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Cuarta del Fideicomiso Fibra Next.

Significa la moneda de curso legal en México.

Significa Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V., quién sera el
representante comun de los Tenedores, o quien sea
nombrado subsecuentemente como representante comun de
los Tenedores.

Significa los tenedores de uno o0 mas de los CBFls.

[Espacio dejado intencionalmente en blanco.]
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4. RESUMEN EJECUTIVO

A continuacién, se presenta un resumen que brinda una breve descripcién de los aspectos mas
relevantes de la operacion descrita en este documento, el cual no pretende ser exhaustivo ni contener toda la
informacién que pudiera ser relevante sobre la misma, por lo que se complementa con la informacién detallada
y la informacién financiera incluida en otras secciones de este Folleto Informativo.

Se debera leer cuidadosamente la totalidad de este Folleto Informativo, incluyendo las secciones
tituladas “Factores de Riesgo”, “Informacién detallada sobre la Operacién” y “Comentarios y Analisis de la
Administracién sobre los Resultados de Operacién y Situaciéon Financiera” asi como nuestros Estados
Financieros Proforma y las notas a los mismos, incluidos en el presente Folleto Informativo, la cual se
complementa con la informacién prevista en el reporte trimestral de la Emisora él cual se incorpora por referencia
a este Folleto Informativo. Dicho documento puede ser consultado en la pagina de internet de la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores en la direcciéon www.qgob.mx/cnbv, de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de
C.V. en la direccion www.bmv.com.mx, y de la Emisora en la direccién https.//fibranext.mx.

Aspectos relevantes de la Operacién

La operacion a ser propuesta a nuestros Tenedores en la préxima asamblea
consiste en adquirir hasta la totalidad de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios
emitidos por Fibra Macquarie (clave de pizarra: FIBRAMQ 12), a través de cualquier
metodologia, incluyendo sin limitar llevar a cabo una o varias ofertas publicas y/o privadas
de adquisicion y suscripcion, reciprocas y/o en efectivo, y/o una combinacién de éstas, a
cambio de CBFls emitidos por el Fideicomiso y/o efectivo, y/o una combinacién de ambos;
asi como actos y operaciones relacionadas con o derivadas de dicha adquisicion.
Asimismo, en la préxima Asamblea de Tenedores se propondra incrementar los CBFls
emitidos por Fibra Next en el monto y numero que determine la propia Asamblea y que
dichos CBFls, ademas de los que se encuentran en nuestra tesoreria a esta fecha, puedan
ser utilizados, en su totalidad o parcialmente, entre otros, como contraprestacion
relacionada a la Operacion.

En la préxima Asamblea de Tenedores, se les solicitara autorizacion amplia a los
tenedores para llevar a cabo la Operacién y que dichos tenedores faculten al Comité
Técnico y apoderados de Fibra Next a determinar, negociar, acordar, modificar, celebrar,
terminar, ratificar, sin necesidad de ulteriores aprobaciones, los términos y condiciones de
la Operacion, asi como todos los convenios, contratos, instrumentos y/o documentos que
se requieran para la implementacion y el perfeccionamiento de la Operacion. Asimismo, se
propone autorizar a los apoderados, directivos y 6rganos de Fibra Next y del Administrador
realizar todos los tramites y procesos que sean convenientes o necesarios, a su juicio, para
llevar a cabo la Operacion, incluyendo la obtencién de autorizaciones, aprobaciones,
notificaciones y/o consentimientos de terceros, autoridades gubernamentales u 6rganos
auténomos, tales como la Comision Nacional Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de
Valores, la Comisién Nacional Antimonopolio, S.D. Indeval Institucion para el Depdsito de
Valores, S.A. de C.V., y demas autoridades, entidades y participantes en el mercado de
valores cuyo involucramiento resulte necesario.

Para el Oferente, la potencial adquisicion, y consecuentemente la Oferta, forman
parte de la estrategia de crecimiento de Fibra Next en el sector inmobiliario industrial en
México y tiene por objeto permitir a los Tenedores de Fibra Macquarie participar en una
plataforma internalizada, con mayor escala, activos logisticos e industriales de alta calidad
y una estructura enfocada en la generacion de valor de largo plazo., tal como lo manifesto
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el Oferente en el evento relevante publicado el dia 18 de marzo de 2026 en la Bolsa
Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., el cual se transcribe a continuacion:

“FIBRA NEXT REALIZARA OFERTA PUBLICA DE ADQUISICION POR HASTA EL 100%
DE FIBRA MACQUARIE

Ciudad de México, México, a 18 de marzo de 2026.

Fibra Next (BMV: NEXT25) (“NEXT”) informa que realizard una oferta publica de
adquisicion voluntaria por hasta el 100% de los certificados bursatiles fiduciarios
inmobiliarios emitidos por Fibra Macquarie (BMV: FIBRAMQ12), en la cual ofreceria una
combinacién de efectivo y capital, e iniciara de conversaciones formales con los tenedores
relevantes, como sigue: a opcién de cada tenedor, 0.420 CBFls de Fibra Next por cada CBFI
de Fibra Macquarie; $42.00 pesos en efectivo por cada CBFI de Fibra Macquarie, hasta por
un monto méaximo total en efectivo de $11,720,477,496 pesos, que equivale al 35% de los
CBFls en circulacion de Fibra Macquarie al 17 de marzo de 2026; o una combinacién de
ambos. En el caso de que la alternativa de los tenedores por efectivo excediera el monto
maximo en efectivo, los tenedores recibirian hasta el monto maximo de forma prorrateada,
mientras que el resto de los CBFIS ofertados en venta por dichos Tenedores, lo recibiran en
CBFIS emitidos por Fibra Next. Fibra Next estima que este precio representaria una oferta
estratégica y financieramente atractiva para los tenedores de CBFIS emitidos por Fibra
Macquire, superior a otras intenciones previamente anunciadas.

La oferta estaria sujeta a ajustes y condiciones habituales para este tipo de operaciones.

Partes

Fibra Next NEE

Ver seccion “6. Informacién concerniente a cada una de las partes involucradas en
la Operacion — a) Informacion de Fibra Next” del presente Folleto Informativo.

FIBRA
Fibra Macquarie Macquarie

MACQUARIE Meéxico

Ver seccion “6. Informacién concerniente a cada una de las partes involucradas en
la Operacion — b) Informacion de Fibra Macquarie” del presente Folleto Informativo.

Adicionalmente, se recomienda a los Tenedores consultar la informacién relacionada con Fibra
Macquarie contenida en su reporte anual, tltimo reporte trimestral y eventos relevantes, dichos documentos
pueden ser consultados en la pagina de internet de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores en la direccion
www.gob.mx/cnbv, de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. en la direccién www.bmv.com.mx, y de
Fibra Macquarie en la direccién www.fibramacquarie.com.

La informacion relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.
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La potencial adquisicién forma parte de la estrategia de crecimiento de NEXT en el sector
inmobiliario industrial en México y tiene por objeto permitir a los tenedores de Fibra Macquarie
participar en una plataforma internalizada, con mayor escala, activos logisticos e industriales
de alta calidad y una estructura enfocada en la generacién de valor de largo plazo.

NEXT reitera su compromiso de mantener informado al publico inversionista respecto del
desarrollo de esta operacion, de conformidad con la Legislacion Aplicable y a la brevedad

estara solicitando las correspondientes autorizaciones corporativas por parte de sus
tenedores.”

Para mayor informacion sobre la Operacion, ver seccion “5. Informacién detallada
sobre la Operacion” del presente Folleto Informativo.

[Espacio dejado intencionalmente en blanco.]
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5. INFORMACION DETALLADA SOBRE LA OPERACION

a) Descripcion Detallada de la Operacion
La Operacioén:

La operacion a ser propuesta a nuestros Tenedores en la préxima asamblea
consiste en adquirir hasta la totalidad de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios
emitidos por Fibra Macquarie (clave de pizarra: FIBRAMQ 12), a través de cualquier
metodologia, incluyendo sin limitar llevar a cabo una o varias ofertas publicas y/o privadas
de adquisicion y suscripcion, reciprocas y/o en efectivo, y/o una combinacién de éstas, a
cambio de CBFls emitidos por el Fideicomiso y/o efectivo, y/o una combinacién de ambos;
asi como actos y operaciones relacionadas con o derivadas de dicha adquisicion.
Asimismo, en la préxima Asamblea de Tenedores se propondra incrementar los CBFls
emitidos por Fibra Next en el monto y numero que determine la propia Asamblea y que
dichos CBFls, ademas de los que se encuentran en nuestra tesoreria a esta fecha, puedan
ser utilizados, en su totalidad o parcialmente, entre otros, como contraprestacion
relacionada a la Operacion.

En la préxima Asamblea de Tenedores, se les solicitara autorizacion amplia a los
tenedores para llevar a cabo la Operacién y que dichos tenedores faculten al Comité
Técnico y apoderados de Fibra Next a determinar, negociar, acordar, modificar, celebrar,
terminar, ratificar, sin necesidad de ulteriores aprobaciones, los términos y condiciones de
la Operacion, asi como todos los convenios, contratos, instrumentos y/o documentos que
se requieran para la implementacion y el perfeccionamiento de la Operacion. Asimismo, se
propone autorizar a los apoderados, directivos y 6rganos de Fibra Next y del Administrador
realizar todos los tramites y procesos que sean convenientes o necesarios, a su juicio, para
llevar a cabo la Operacién, incluyendo la obtencién de autorizaciones, aprobaciones,
notificaciones y/o consentimientos de terceros, autoridades gubernamentales u érganos
auténomos, tales como la Comision Nacional Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de
Valores, la Comisién Nacional Antimonopolio, S.D. Indeval Institucion para el Depdsito de
Valores, S.A. de C.V., y demas autoridades, entidades y participantes en el mercado de
valores cuyo involucramiento resulte necesario.

Para el Oferente, la potencial adquisicion, y consecuentemente la Oferta, forman
parte de la estrategia de crecimiento de Fibra Next en el sector inmobiliario industrial en
México y tiene por objeto permitir a los tenedores de Fibra Macquarie participar en una
plataforma internalizada, con mayor escala, activos logisticos e industriales de alta calidad
y una estructura enfocada en la generacion de valor de largo plazo., tal como lo manifesto
el Oferente en el evento relevante publicado el dia 18 de marzo de 2026 en la Bolsa
Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., el cual se transcribe a continuacion:

Asamblea de Tenedores
El 27 de marzo de 2026, Fibra Next publicé una convocatoria para celebrar una
Asamblea de Tenedores para ser celebrada el 13 de abril de 2026 (la “Asamblea de

Tenedores”), para someter a consideracion de sus Tenedores la aprobacion de la
Operacion.
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Buscamos obtener la autorizacion mas amplia de nuestros Tenedores respecto a la
Operacion, y que dichos Tenedores empoderen al Comité Técnico y apoderados de Fibra
Next para dichos efectos.

Condiciones

La Operacién estara sujeta al cumplimiento de ciertas condiciones que de no
actualizarse, le impedirian llevarse a cabo. Fibra Next, a través del Comité Técnico,
apoderados y directivos, podra sujetar la consecucion de la Operacion a una o mas
condiciones suspensivas o resolutorias. La decision de dispensar o no cualquiera de dichas
condiciones, o de modificar o dar por terminada la Operacion o, en general, la decision
respecto de cualquier otra cuestion relacionada con la Operacion quedara a discrecion de
Fibra Next y sus 6rganos y representantes.

Ver seccién “7. Factores de Riesgo — Factores de Riesgo relacionados con la
Operacion - La Operacion estaria sujeta al cumplimiento de ciertas condiciones y
requisitos.” del presente Folleto Informativo.

Autorizacioén por parte de la Comisién Nacional Antimonopolio

En el caso de que la Asamblea de Tenedores apruebe llevar a cabo la Operacion,
Fibra Next requerira obtener la autorizacion correspondiente de la Comisién Nacional
Antimonopolio para poder consumar la Operacion.

b) Objetivo de la Operacion

Para Fibra Next, el objetivo y motivo de la Operacién es adquirir hasta el 100% de
los CBFIS en circulacion a la fecha de la Oferta con el objetivo de obtener el control de Fibra
Macquarie, adicionalmente, es una oportunidad en la estrategia de crecimiento de NEXT
en el sector inmobiliario industrial en México y tiene por objeto permitir a los tenedores de
Fibra Macquarie participar en una plataforma internalizada con mayor escala, activos
logisticos e industriales de alta calidad y una estructura enfocada en la generacion de valor
de largo plazo, tal como lo manifesté en el evento relevante publicado el dia 18 de marzo
de 2026 en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., mismo que se transcribe a
continuacion:

“FIBRA NEXT REALIZARA OFERTA PUBLICA DE ADQUISICION POR HASTA EL 100%
DE FIBRA MACQUARIE

Ciudad de México, México, a 18 de marzo de 2026.

Fibra Next (BMV: NEXT25) (“NEXT”) informa que realizara una oferta publica de
adquisicion voluntaria por hasta el 100% de los certificados bursatiles fiduciarios
inmobiliarios emitidos por Fibra Macquarie (BMV: FIBRAMQ12), en la cual ofreceria una
combinacion de efectivo y capital, e iniciara de conversaciones formales con los tenedores
relevantes, como sigue: a opcion de cada tenedor, 0.420 CBFls de Fibra Next por cada CBFI
de Fibra Macquarie; $42.00 pesos en efectivo por cada CBFI de Fibra Macquarie, hasta por
un monto maximo total en efectivo de $11,720,477,496 pesos, que equivale al 35% de los
CBFls en circulacién de Fibra Macquarie al 17 de marzo de 2026; o una combinacién de
ambos. En el caso de que la alternativa de los tenedores por efectivo excediera el monto
maximo en efectivo, los tenedores recibirian hasta el monto maximo de forma prorrateada,
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mientras que el resto de los CBFIS ofertados en venta por dichos Tenedores, lo recibirén en
CBFIS emitidos por Fibra Next. Fibra Next estima que este precio representaria una oferta
estratégica y financieramente atractiva para los tenedores de CBFIS emitidos por Fibra
Macquire, superior a otras intenciones previamente anunciadas.

La oferta estaria sujeta a ajustes y condiciones habituales para este tipo de operaciones.

La potencial adquisicién forma parte de la estrategia de crecimiento de NEXT en el sector
inmobiliario industrial en México y tiene por objeto permitir a los tenedores de Fibra Macquarie
participar en una plataforma internalizada, con mayor escala, activos logisticos e industriales
de alta calidad y una estructura enfocada en la generacién de valor de largo plazo.

NEXT reitera su compromiso de mantener informado al publico inversionista respecto del
desarrollo de esta operacién, de conformidad con la Legislacién Aplicable y a la brevedad
estaré solicitando las correspondientes autorizaciones corporativas por parte de sus
tenedores.”

Al 31 de diciembre de 2025 el portafolio de Fibra Macquarie constaba de 245
propiedades industriales y 17 propiedades comerciales/oficinas ubicadas en 20 ciudades
en 16 estados de la Republica Mexicana, nueve de las propiedades comerciales son parte
de una coinversion al 50% con FRISA.

El portafolio de Fibra Macquarie incluye activos industriales y comerciales ubicados
en diversas regiones del pais, principalmente en corredores industriales estratégicos,
incluyendo mercados industriales clave como:

Monterrey
Ciudad Juarez
Tijuana
Guadalajara
Estado de México

El portafolio industrial de la empresa se estima en aproximadamente 3 millones de
metros cuadrados de area bruta rentable, conforme a informacion publicada por la propia
empresa.

La informacion relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.

c) Fuentes de Financiamiento y Gastos Derivados de la Operacion
Fuentes de Financiamiento
Prevemos que los costos y gastos de la Operacién a ser cubiertos por Fibra Next
sean pagados con recursos propios y/o acceso a lineas de financiamiento. La Operacion
no esta sujeta a condicion de obtencién de financiamiento.
Gastos derivados de la Operacion
El monto de recursos que requeriria Fibra Next para consumar la Operacion

dependera principalmente en la decision de los Tenedores de CBFls que participen en la
Oferta.
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Los gastos inherentes a la Operacion seran asumidos por el Fibra Next. La totalidad
de los gastos estimados para llevar a cabo la Oferta asciende aproximadamente a Ps.
$270,000,000.00. En el entendido que Fibra Next, a través del Comité Técnico, apoderados
o directivos podra modificar los términos y condiciones en que se lleve a cabo la Operacion,
incluyendo los componentes del precio de la o las Ofertas, situacion que podria modificar
los estimados aqui presentados.

d) Fecha de Aprobacion de la Operacion

Se espera que la Operacion se aprobada por la Asamblea de Tenedores a ser
celebrada el 13 de abril de 2026.

Ver seccion “5. Informacién detallada sobre la Operacién — a) descripcion detallada
de la Operacion — Asamblea de Tenedores” del presente Folleto Informativo.

e) Emision de certificados

Respecto al numero de CBFls en circulacién y en tesoreria existentes y/o a ser
emitidos una vez concluida la Operacion, dicho nUmero podra variar dependiendo de la o
las Ofertas que se lleven a cabo para la consecucion de la Operacion, asi como las
condiciones y evolucién de las mismas, en el entendido que la intencion es facultar a al
Comité Técnico de Fibra Next, a quien éste faculte, y/o a ciertos apoderados para tal efecto,
a fin de determinar, negociar, acordar, modificar, celebrar, terminar, ratificar, sin necesidad
de ulteriores aprobaciones, los términos y condiciones de la Operacion, incluyendo el precio
a ofrecerse y sus componentes.

El factor de intercambio de 0.420 CBFlIs de Fibra Next por cada CBFI de Fibra
Macquarie, a utilizarse como componente del precio de compra para la o las Ofertas fue
determinado por Fibra Next, sobre bases de mercado y considerando, entre otros la
informacion financiera histérica publica reciente de Fibra Next y Fibra Macquarie. En todo
caso, Fibra Next podra ajustar el factor de intercambio con anterioridad a la consumacién
de la Operacion. Ver la seccion “4. Resumen Ejecutivo — Aspectos relevantes de la
Operacion” del presente Folleto.

f) Gravamenes de los activos involucrados en la Operacion

Fibra Macquarie

Dic 31, 2025 Dic 31, 2024

($'000) ($'000)
El Grupo tiene acceso a:
Lineas de crédito no utilizadas
Linea de crédito disponible en US$ 11,049,521 6,870,954
Linea de crédito disponible en MXN 899,625 1,299,630
Financiamiento con deudas disponibles 11,949,146 8,170,584
Lineas de crédito utilizadas
Financiamiento a plazo en US$ 19,493,870 19,173,812
Financiamiento con notas en US$ 1,347,503 1,520,123
Costos de transaccion no amortizados (188,658) (125,049)
Total de lineas de crédito dispuestas, neto de los costos para amortizar 20,652,715 20,568,886
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Las lineas de crédito dispuestas se resumen como sigue:

Prestamistas/ Tipo de Moneda Limite de Monto Tasa de Fecha de Valor en
Crédito Crédito Dispuesto Interés vencimiento libros Dic
$'millones  $'millones Anual* 31, 2025
$'000

Varias instituciones de seguros Us$ 75.0 75.0 5.71% Sep-26 1,347,237

- mediante pagarés

MetLife - a plazo? us$ 210.0 210.0 5.38% Oct-27 3,768,248

Banco Mercantil del Norte - a Us$ 100.0 100.0 5.73%" Jun-28 1,787,115

plazo

Banco Nacional de Comercio USs$ 150.0 150.0 5.62%" Jun-28 2,684,530

Exterior - a plazo

Varios bancos a través de la us$ 150.0 150.0 5.06%" Ago-29 2,645,108

linea de crédito - a plazo

Varios bancos a través de la Us$ 250.0 250.0 4.84%" Dec-30 4,427,088

linea de crédito - a plazo

International Finance USs$ 150.0 150.0 5.65%" Jun-31 2,660,612

Corporation (IFC) - a plazo

MetLife - a plazo® us$ 75.0 75.0 5.23% Jun-34 1,332,777

Saldo al cierre del aino 1,160.0 1,160.0 20,652,715

Deuda a largo plazo 1,160.0 1,160.0 20,652,715

" Tasa fija mediante instrumentos de cobertura de tasas de interés.

2 Cuarenta y nueve propiedades industriales estan garantizadas de conformidad a este préstamo.
3 Dieciséis propiedades industriales estan garantizadas de conformidad a este préstamo.

*Todas las tasas de interés incluyen las retenciones de impuestos aplicables.

Prestamistas/ Tipo de crédito Moneda Limite de Monto Tasa de Fecha de Valor en
crédito dispuesto interés Anual  vencimiento libros Dic
$'millones  $'millones 31, 2024
$'000

Varias instituciones de seguros - ;qq 75.0 75.0 571% Sep-26 1,519,443

mediante pagarés

Varios bancos a través delalinea ;gq 75.0 75.0 5.81%" Dic-26 1,513,738

de crédito - a plazo

Varios bancos a traves delalinea ;qq 180.0 180.0 4.64% Abr-27 3,628,739

de crédito - a plazo

BBVA México - Linea de crédito " 30 dias

revolvente Us$ 90.0 6.0 SOFR+1.40% Jun-27 121,610

MetLife - a plazo Us$ 210.0 210.0 5.38% Oct-27 4,248,421

Elaag? Mercantil del Norte - a | gq 100.0 100.0 5.73%" Jun-28 2,013,973

Banco Nacional de Comercio ;gq 150.0 150.0 5.62%" Jun-28 3,024,072

Exterior - a plazo

International Finance Corporation USss$ 150.0 150.0 5.80% Jun-31 2,996,923

(IFC) - a plazo

MetLife - a plazo US$ 75.0 75.0 5.23% Jun-34 1,501,967

Saldo al cierre del aino 1,105.0 1,021.0 20,568,886

Deuda a largo plazo 1,105.0 1,021.0 20,568,886

1 Tasa fija mediante instrumentos de cobertura de tasas de interés. 2 Cuarenta y nueve propiedades industriales
estan garantizadas de conformidad a este préstamo. 3 Dieciséis propiedades industriales estan garantizadas de
conformidad a este préstamo. 4 Al 31 de diciembre de 2024, Fibra Macquarie ha dispuesto US$6.0 millones de
la linea de crédito revolvente no garantizada no comprometida de BBVA México.

*Todas las tasas de interés incluyen las retenciones de impuestos aplicables
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Conciliacion de la deuda del flujo de efectivo proveniente de actividades de
financiamiento:

Dic 31, 2025 Dic 31, 2024

$'000 $'000
Saldo al inicio del afio 20,568,886 15,458,260
Cambios por los flujos de efectivo de financiamiento:
Pagos a la deuda (2,953,752) (2,644,991)
Recursos obtenidos de la deuda, neto de costos 5,926,960 4,401,435
Total de cambios por actividades de financiamiento 2,973,208 1,756,444
Total de efectos por tipos de cambio (2,811,733) 3,373,944
Otros costos relacionados con la deuda:
Costos de transaccion de los préstamos (121,682) (39,616)
Costos de transacciéon amortizados 44,036 19,854
Saldo al cierre del afio 20,652,715 20,568,886

El 6 de junio de 2025, Fibra Macquarie prepagé US$50.0 millones de la linea de
credito revolvente sindicalizada comprometida, manteniendo la disponibilidad de las lineas
de crédito revolventes comprometidas existentes de US$229.0 millones.

El 18 de julio de 2025, CIBanco fue sustituido como fiduciario de Fibra Macquarie
por HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division
Fiduciaria ("HSBC"), de conformidad con los términos de un acuerdo de sustitucion de
fiduciario, celebrado entre ClBanco como fiduciario sustituido, HSBC como fiduciario
sustituto, MAM México en su calidad de fideicomitente y administrador de Fibra Macquarie,
y Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero como representante comun.

El 21 de agosto de 2025, Fibra Macquarie prepagé US$20.0 millones de la linea de
crédito revolvente sindicalizada comprometida, manteniendo la disponibilidad de las lineas
de crédito revolventes comprometidas existentes de US$250.7 millones.

El 21 de agosto de 2025, Fibra Macquarie firmé una linea de crédito no garantizada
vinculada a la sostenibilidad por US$375.0 millones. La linea de crédito no garantizada se
compone de (i) un préstamo a cuatro afios sin amortizacion por US$150.0 millones v (ii)
una linea de crédito revolvente comprometida a tres afos por US$225.0 millones, que
puede ser prorrogada por un afo adicional. El 25 de agosto de 2025 se realizé una
disposicion por US$150.0 millones bajo la nueva linea de crédito se utilizé para prepagar
US$150.0 millones de deuda dispuesta, que comprende un préstamo a plazo de US$75.0
millones y una linea revolvente de US$75.0 millones, los cuales tenian vencimiento
programado para diciembre de 2026.

El 26 de agosto de 2025, MMREIT Industrial Trust IV adquiri6 una propiedad
logistica industrial de primer nivel en Vallejo, uno de los submercados logisticos mas
estratégicos de la Ciudad de México. La transaccion se estructuré6 como una operacion de
compraventa con arrendamiento simultaneo por un monto total de US$34.8 millones
(excluyendo costos de transaccién e Impuesto al Valor Agregado recuperable).

El 26 de septiembre de 2025, Fibra Macquarie a través de MMREIT Industrial Trust

IV vendié una propiedad en Chihuahua por un valor total de US$14.0 millones mas Impuesto
al Valor Agregado.
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El 16 de diciembre de 2025, MMREIT Industrial Trust IV adquirié dos edificios
contiguos conformando una propiedad industrial de US$15.8 millones (excluyendo costos
de transaccién e Impuesto al Valor Agregado recuperable) en Tlalnepantla, Estado de
México.

El 17 de diciembre de 2025, Fibra Macquarie firmé una linea de crédito no
garantizada vinculada a la sostenibilidad en dos tramos por US$550.0 millones. La linea de
creédito senior sin garantia contempla (i) un préstamo a cinco afios sin amortizacion por
US$250.0 millones y (ii) una linea de crédito revolvente por US$300.0 millones en dos
tramos: US$250.0 millones y $900.0 millones (equivalente a US$50.0 millones) en pesos
mexicanos. El 19 de diciembre de 2025 se realizé una disposicion inicial por US$250.0
millones bajo la nueva linea de crédito que se utiliz6 para prepagar US$180.0 millones de
una linea de crédito sindicalizada que tenia fecha de vencimiento en abril 2027 y US$70.0
millones dispuestos de la linea de crédito revolvente no comprometida con fecha de
vencimiento en junio 2027.

El 22 de diciembre de 2025, Fibra Macquarie firmé una linea de crédito no
garantizada vinculada a la sostenibilidad con International Finance Corporation (IFC) por
US$50.0 millones por cinco afos.

La informacion relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.

g) Dictamen Valuatorio

En virtud de que la Operacién involucra la potencial adquisicion de hasta el 100%
de los CBFls de Fibra Macquarie, no aplica la obtencién de un dictamen valuatorio, ya que
no se llevara a cabo la adquisicion de un inmueble o desarrollo inmobiliario en particular,
sino de todo el negocio de Fibra Macquarie.

El factor de intercambio de 0.420 CBFls de Fibra Next por cada CBFI de Fibra
Macquarie, a utilizarse como componente del precio de compra para la o las Ofertas fue
determinado por Fibra Next, sobre bases de mercado y considerando, entre otros la
informacion financiera histérica publica reciente de Fibra Next y Fibra Macquarie. En todo
caso, Fibra Next podra ajustar el factor de intercambio con anterioridad a la consumacién
de la Operacion. Ver la seccion “4. Resumen Ejecutivo — Aspectos relevantes de la
Operacion” del presente Folleto.

h) Descripcion y evolucion de los inmuebles o desarrollos inmobiliarios involucrados
en la Operacion (Fibra Macquarie)

Al 31 de diciembre de 2025 el portafolio de Fibra Macquarie constaba de 245
propiedades industriales y 17 propiedades comerciales/oficinas ubicadas en 20 ciudades
en 16 estados de la Republica Mexicana, nueve de las propiedades comerciales son parte
de una coinversion al 50% con FRISA.
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El portafolio de Fibra Macquarie incluye activos industriales y comerciales ubicados
en diversas regiones del pais, principalmente en corredores industriales estratégicos,
incluyendo mercados industriales clave como:

Monterrey
Ciudad Juérez
Tijuana
Guadalajara
Estado de México

El portafolio industrial de la empresa se estima en aproximadamente 3 millones de
metros cuadrados de area bruta rentable, conforme a informacion publicada por la propia
empresa.

Ingresos

Ver seccién “5. Informacién detallada sobre la Operaciéon — i) Desemperio de los
activos involucrados en la Operacion (Fibra Macquarie)” del presente Folleto Informativo.

Arrendatarios

Al 31 de diciembre de 2025, el portafolio de Fibra Macquarie estaba conformado por
245 propiedades industriales y 17 propiedades comerciales (9 de las cuales son mantenidas
a través de una co-inversion 50-50 con Frisa), ubicadas en 20 ciudades a lo largo de 16
estados de la Republica Mexicana, con un ABA (Area Bruta Arrendable) aproximada de 3.0
millones de metros cuadrados en su portafolio industrial y aproximadamente 431.5 mil
metros cuadrados de ABA en su portafolio comercial. A dicha fecha, ninguna de las
propiedades industriales representa mas del 3.2% del ABA industrial de Fibra Macquarie y
ninguna de las propiedades comerciales representan mas del 19.0% del ABA comercial de
Fibra Macquarie. Al 31 de diciembre de 2025, el 95.5% de sus propiedades industriales
estan arrendadas (en términos de ABA) a 279 arrendatarios, y el 94.1% de sus propiedades
comerciales estan arrendadas, en términos de ABA, a 732 arrendatarios. Entre sus
arrendatarios se incluyen compainiias lideres mexicanas y multinacionales o sus afiliadas
dentro de multiples sectores industriales. Ademas, al 31 de diciembre de 2025, el 99.5% de
sus arrendamientos industriales son “triple-netos”, basados en el area arrendada, en virtud
de los cuales el arrendatario es responsable de pagar o rembolsarnos gastos relacionados
con la propiedad, incluyendo el predial, seguro de propietario y del edificio, los gastos
asociados con los servicios publicos, reparaciones y mantenimiento. Al 31 de diciembre de
2025, el plazo promedio restante para sus arrendamientos industriales y comerciales,
basados en nuestra Renta Base Anualizada era de 3.1 y 3.6 afios, respectivamente. A esa
misma fecha, aproximadamente 79.2% de los arrendamientos de su portafolio, basados en
la Renta Base Anualizada, estan denominados en Doélares, incluyendo 92.9% de sus
arrendamientos industriales, y los arrendamientos del resto de nuestras propiedades
industriales y comerciales estan denominados en Pesos.

Al 31 de diciembre de 2025, el plazo promedio ponderado restante de la vigencia
del arrendamiento, en términos de Renta Base Anualizada, a lo largo de su portafolio fue
aproximadamente de 3.1 anos (3.4 afnos al 31 de diciembre de 2024 y 3.5 afios al 31 de
diciembre de 2023).
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Al 31 de diciembre de 2025, el plazo promedio restante de la vigencia de
arrendamientos a lo largo de su portafolio comercial era de aproximadamente 3.6 afos (3.6
afios al 31 de diciembre de 2024 y 3.4 anos al 31 de diciembre de 2023), con base en Renta
Base Anualizada. Los arrendatarios ancla de nuestras propiedades comerciales, los cuales
tienen por lo general arrendamientos a largo plazo, contaban con un periodo de
arrendamiento restante promedio ponderado de aproximadamente 5.6 afos (5.8 afnos al 31
de diciembre de 2024 y 4.5 afnos al 31 de diciembre de 2023), con base en Renta Base
Anualizada.

Desarrollo del Portafolio

Al 31 de diciembre de 2025, las propiedades de Fibra Macquarie se encuentran
ubicadas en 20 ciudades en 16 estados en México. Su portafolio esta conformado por una
combinacion de propiedades industriales y comerciales. Al 31 de diciembre de 2025 su
portafolio industrial estaba arrendado a 279 arrendatarios (282 al 31 de diciembre de 2024
y 287 al 31 de diciembre de 2023), incluyendo empresas lideres mexicanas y
multinacionales. En términos de area arrendada, aproximadamente el 68.2% (70.5% y
70.2% por el mismo periodo correspondiente al 2024 y 2023, respectivamente) de sus
arrendatarios industriales, esta involucrado en el area de manufactura, y el 30.8% (28.4%
y 28.6% por el mismo periodo correspondiente al 2024 y 2023, respectivamente) esta
involucrado en las areas de distribucion y logistica. Al 31 de diciembre de 2025, sus
propiedades comerciales cuentan con alrededor de 732 arrendatarios (730 y 714 por el
mismo periodo correspondiente al 2024 y 2023, respectivamente), de los cuales
aproximadamente un 37.8% (37.3% y 37.3% por el mismo periodo correspondiente al 2024
y 2023, respectivamente) comprende arrendatarios ancla; el 35.1% vendedores minoristas
(35.3% y 36.1% por el mismo periodo correspondiente al 2024 y 2023, respectivamente); y
un 14.7% arrendatarios sub-ancla (14.1% y 14.2% por el mismo periodo correspondiente al
2024 y 2023, respectivamente), en cada caso en términos de Renta Base Anualizada
comercial.

La informacion relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.

i) Desemperio de los activos involucrados en la Operacién (Fibra Macquarie)

El desempeno operativo y financiero durante 2025, medido en pesos, mostro
crecimientos sodlidos frente al afio anterior:

Ingreso Neto Operativo (NOI): EI NOI consolidado anual (incluyendo rentas lineales)
ascendi6 a Ps. 4,498.2 millones, lo que representa un incremento de 8.9% respecto a 2024.

e Portafolio Industrial: Gener6 un NOI de Ps. 3,900.2 millones (+9.6% anual).
e Portafolio Comercial: Aporté un NOI de Ps. 598.0 millones (+4.2% anual).

Fondos por Operacion (FFO): EI FFO consolidado del aino sumoé Ps. 2,820.3
millones. Esto se traduce en un FFO por certificado de Ps. 3.5373.

El FFO consolidado del afio alcanzé US$ 146.7 millones, equivalente a un aumento

del 2.0%. Por su parte, el portafolio logré6 un nivel récord de Fondos por Operacion
Ajustados (AFFO) de US$ 118.3 millones, incrementando 4.1% afio contra afio.
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AFFO y Rendimiento por Certificado: EI AFFO por certificado para 2025 se situé en
Ps. 2.8519, logrando un incremento del 8.3% frente a 2024.

Ocupacién: Las tasas se mantuvieron estables, cerrando con una ocupacion
consolidada de 95.4%. El sector industrial registr6 un 95.5% y el comercial un 94.1%.
Adicionalmente, el portafolio industrial logré un incremento del 19.8% en las tasas de
renovacion de arrendamientos.

La informacién relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.

j) Consecuencias en el cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones
de Fibra Macquatrie

Inversiones y desarrollo del plan de negocios de Fibra Macquarie: Se firmé el
arrendamiento de un edificio en desarrollo de 200 mil pies cuadrados en Monterrey con un
inquilino multinacional, logrando un rendimiento de desarrollo de NOI del 10.1%.

Se concretd la adquisicion de una propiedad logistica industrial de 165 mil pies
cuadrados en la Ciudad de México.

La compaiia avanza en los trabajos de desarrollo en Guadalajara (un primer edificio
de 330 mil pies cuadrados) y en Tijuana (desarrollo de hasta cuatro edificios en coinversién
que totalizaran 750 mil pies cuadrados).

La inversioén en efectivo proyectada para el programa de desarrollo industrial durante
2026 oscilara entre US$ 50.0 millones y US$ 100.0 millones.

Inversiones y Gastos de Capital: Durante 2025, se invirtieron Ps. 1,001.6 millones
en la adquisicion de propiedades de inversion y Ps. 419.7 millones en la adquisicion de
terrenos. Adicionalmente, el gasto en mantenimiento y otros conceptos capitalizables sumé
Ps. 1,039.1 millones.

Desinversiones: Como parte de su estrategia de reciclaje de activos (que incluyo la
venta de una propiedad en Chihuahua), registraron una entrada de efectivo por Ps. 283.3
millones bajo el concepto de disposicion de propiedad de inversion.

Rendimiento Esperado (Guia 2026): FIBRA Macquarie espera generar un AFFO de
entre Ps. 2.60 y Ps. 2.70 por certificado para el afio completo 2026. Con base en esto,
iniciaron su guia de distribucion de efectivo proyectando pagos por Ps. 2.45 por certificado
durante el afno. Cabe mencionar que esta guia asume un tipo de cambio promedio de Ps.
17.25 por dolar.

La informacién relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.
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k) Diferencia relevante entre los derechos de los titulos antes de la Operacion

La Operacion contemplada en este Folleto Informativo sobre Reestructura
Societaria, no afectara las caracteristicas de los certificados bursatiles fiduciarios
inmobiliarios con clave de pizarra NEXT 25 o a los derechos que los mismos confieren a
sus Tenedores, excepto por el precio y el numero total de CBFls en circulacion.

Respecto al numero de CBFls en circulacion y en tesoreria existentes y/o a ser
emitidos una vez concluida la Operacion, dicho nUmero podra variar dependiendo de la o
las Ofertas que se lleven a cabo para la consecucion de la Operacion, asi como las
condiciones y evolucién de las mismas, en el entendido que la intencion es facultar a al
Comité Técnico de Fibra Next, a quien éste faculte, y/o a ciertos apoderados para tal efecto,
a fin de determinar, negociar, acordar, modificar, celebrar, terminar, ratificar, sin necesidad
de ulteriores aprobaciones, los términos y condiciones de la Operacion, incluyendo el precio
a ofrecerse y sus componentes.

El factor de intercambio de 0.420 CBFls de Fibra Next por cada CBFI de Fibra
Macquarie, a utilizarse como componente del precio de compra para la o las Ofertas fue
determinado por Fibra Next, sobre bases de mercado y considerando, entre otros la
informacion financiera histérica publica reciente de Fibra Next y Fibra Macquarie. En todo
caso, Fibra Next podra ajustar el factor de intercambio con anterioridad a la consumacién
de la Operacion.

) Tratamiento Contable de la Operacion

La administracion de Fibra Next estima que la adquisicion de CBFIs de Fibra
Macquarie no cumple con la definicion de Combinacion de Negocios como lo requiere la
NIIF 3 para el tratamiento contable de dicha adquisicién bajo el método de compra. Por lo
tanto, la adquisicion de los CBFls de Fibra Macquarie, para los efectos de la Informacion
Financiera Proforma, fue contabilizada como una adquisicién de activos y pasivos
individuales con la contraprestacion de compra inicial asignada a los activos y pasivos
separables adquiridos con base en sus valores razonables relativos. Tales transacciones o
acontecimientos no dan lugar a un crédito mercantil.

Los Estados Financieros Proforma contenidos en el presente Folleto Informativo
muestran los efectos contables esperados relacionados con la Operacion, sin embargo,
dichos efectos pudieran diferir una vez que se realice la Fusion a la fecha efectiva. Fibra
Next la adquisicion objeto de la Operacion fue contabilizada como una adquisicién de
activos y pasivos individuales, en los términos previstos en esta seccion, para la
preparacion de los ajustes proforma mencionados anteriormente. Una vez que se
completen los analisis, valuaciones y calculos, podria diferir a la que fue utilizada para los
ajustes proforma que se muestran en el presente Folleto Informativo.
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m) Consecuencias Fiscales de la Operacion

Fibra Next no anticipa consecuencias fiscales derivadas de la adquisicion de hasta
el 100% de los CBFls de Fibra Macquarie mediante la Operacion. Por lo tanto, el tratamiento
fiscal actual para los Tenedores de CBFls y Fibra Next permanecera sin cambios, tal como
se estipula en los articulos 187 y 188 de la Ley de Impuesto Sobre la Renta.

Este analisis no constituye y no debe ser considerado como una
recomendacion juridica o fiscal para los Tenedores. Este analisis tiene el inico objeto

de proporcionar informacién general y se encuentra basado en leyes fiscales de
México, vigentes a la fecha de este Folleto.

[Espacio dejado intencionalmente en blanco.]
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6. INFORMACION CONCERNIENTE A CADA UNA DE LAS PARTES
INVOLUCRADAS EN LA OPERACION

La informacién que se incluye en el presente Folleto Informativo, contiene cierta informacioén general a
la fecha respecto a Fibra Next, asi como informacion publica de Fibra Macquarie. La informacion se presenta
en forma resumida y no pretende ser completa. No existe representacién o garantia alguna, expresa o implicita,
respecto a la exactitud, la imparcialidad o la integridad de esta informacion.

La informacién relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.

a) Informacion de Fibra Next

La informacién correspondiente a esta seccién podra consultarse en el dltimo reporte trimestral de
Fibra Next, el cual se incorpora por referencia a este Folleto Informativo. Dicho documento puede ser consultado
en la pagina de internet de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores en la direccion www.qgob.mx/cnbv, de la
Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. en la direccion www.bmv.com.mx, y de la Emisora en la direccion
https://ffibranext.mx.

Contrato de Fideicomiso

El Fideicomiso Irrevocable No. 7401 Fibra Next (Banco Actinver, S.A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) fue formado el 13 de octubre de 2023, realiz
su oferta publica inicial el 25 de julio de 2025 y se establecié principalmente para adquirir y
poseer bienes raices con el fin de arrendar y desarrollar propiedades industriales en el
mercado mexicano.
Fiduciario

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver.
Fideicomitente Inicial

Nearshoring Experts & Technology, S.C.
Administrador

2401 Next Management, S.C.

Representante Comun

Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V.
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Fines del Fideicomiso Fibra Next

El fin primordial del Fideicomiso consiste en la adquisicion y/ o construccion de
Activos, incluyendo Bienes Inmuebles (principalmente del sector industrial) que se destinen
al arrendamiento; la adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del
arrendamiento de dichos Activos, incluyendo Bienes Muebles (principalmente del sector
industrial).

Descripcion de la evolucién del Fideicomiso Fibra Next en el ultimo aio

El 23 de julio de 2025, Fibra Next llevé a cabo su Oferta Publica Inicial (IPO) de
CBFls bajo la clave NEXT25, mediante la cual adquirié el portafolio Jupiter I, integrado por
9 propiedades industriales, y obtuvo recursos en efectivo por Ps. $8,000 millones;
posteriormente, el 21 de noviembre de 2025 realizé una emisién subsecuente de capital
(Follow On), obteniendo recursos en efectivo por Ps. $7,342 millones e incorporando el
portafolio Jupiter Il, también compuesto por 9 propiedades industriales y su deuda asociada.
Ambas aportaciones fueron transferidas a NEXT Properties con derechos de readquisicion
conforme a los contratos fiduciarios. El 24 de noviembre de 2025, FUNO aport6 su portafolio
industrial de 182 propiedades y reservas territoriales, incluyendo los derechos de propiedad
o derechos fideicomisarios y la deuda asociada, consolidando un portafolio total de 200
propiedades con un potencial estimado de 8.1 millones de m? de area bruta rentable.

Como parte de los eventos relevantes, destacan: (i) la aprobacién de la compra del
Portafolio Triple Home Run con los recursos levantados en nuestra Oferta Inicial, el cual
esta conformado por 3 Activos en desarrollo ubicados en las ciudades de Toluca, Querétaro
y Cancun, mediante Asamblea de Tenedores de fecha 10 de octubre de 2025; (ii) la
adquisicion del Activo denominada Dofia Rosa Il, con recursos obtenidos en la Oferta Inicial,
con fecha 25 de noviembre de 2025; y (iii) la emision de bonos internacionales por $1,885
millones de délares el 3 de diciembre de 2025, derivado del intercambio de bonos asociado
con la aportacion del portafolio industrial de FUNO, mediante el cual se permuto
aproximadamente el 50% de las series FUNO 2030, 2032, 2034, 2044 y 2050 por nuevas
series NEXT 2030, 2032, 2034, 2044 y 2050, mientras que mas del 50% de la serie FUNO
2037 se consolidd en la serie NEXT 2032, incluyendo la emisién de un monto nocional
adicional de $9.8 millones de dolares.

Estructura de la operacion de Fibra Next:

i) Reestructuracion societaria

A la fecha del presente el Fideicomiso detenta directa e indirectamente el 100% de
participacién en 2401 Next Management, S.C., que a su vez es el Administrador del
Fideicomiso. A su vez detenta el 39.22% de los derechos fideicomisarios de Next
Properties..

En resolucién de Asamblea de Tenedores del 25 de agosto de 2025, se aprob¢ la

sustitucion del Administrador por el 2401 Next Management S.C., quien funge como
administrador de Fibra Next y Next Properties.
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Fibra Next se ha concebido como un vehiculo cuya administracién se encuentra
completamente internalizada, lo que origina que los intereses se encuentren perfectamente
alineados entre la estrategia del negocio, la administracion y nuestros inversionistas.

Mercado
(Inversionistas)

Aportacion de Activos

—_—
@ =

NEXT PROPERTIES

2401 Next Management, S.C.
(Administrador)

Estructura del patrimonio del Fideicomiso Fibra Next

El patrimonio de Fibra Next cerr6 el cuarto trimestre de 2025 en Ps. $111,468.8
millones (incluyendo la participacion controlada y no controlada) derivado principalmente
de:

i. Los recursos obtenidos en la Oferta Publica Inicial y de la Emisién Publica
Subsecuente.
ii. La contribucion del Portafolio Jupiter
iii. Las utilidades generadas durante el ejercicio.

Cambios significativos en los estados financieros de Fibra Next desde el ultimo
reporte anual:

Fibra Next es un fideicomiso de reciente constitucion con un historial operativo,
trayectoria y estados financieros histéricos limitados. Fibra Next no presentara su primer

reporte anual como emisora de valores, conforme a la Legislacion Aplicable, hasta después
de la publicacion de este Folleto Informativo.

[Espacio dejado intencionalmente en blanco.]
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b) Informacion de Fibra Macquarie

Se recomienda a los Tenedores consultar la informacién relacionada con Fibra Macquarie contenida
en su reporte anual, dltimo reporte trimestral y eventos relevantes, dichos documentos pueden ser consultados
en la pagina de internet de la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores en la direccion www.qgob.mx/cnbv, de la
Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. en la direccion www.bmv.com.mx, y de Fibra Macquarie en la
direccion www.fibramacquarie.com.

La informacion relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.

Contrato de Fideicomiso

Fibra Macquarie México fue creada bajo el Contrato de Fideicomiso Irrevocable No.
F/1622, con fecha 14 de noviembre de 2012, el cual ahora es mantenido por Macquarie
Asset Management México, S.A. de C.V., como fideicomitente, HSBC México, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria (“HSBC”), como
fideicomisario (en tal caracter, el “Fiduciario Fibra Macquarie”), Macquarie Asset
Management México, S.A. de C.V. como administrador (en dichas facultades “MAM México”
o el “Administrador”’) y Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, como
representante comun.

Fibra Macquarie es un fideicomiso de inversién en bienes raices, o FIBRA, listado
en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., especializado en oportunidades
industriales, comerciales y de oficinas en México, con un enfoque principal en propiedades
estabilizadas y generadoras de ingresos. Al 31 de diciembre de 2025 el portafolio de Fibra
Macquarie consta de 245 propiedades industriales y 17 propiedades comerciales/oficinas
ubicadas en 20 ciudades en 16 estados de la Republica Mexicana. Nueve de las
propiedades comerciales son parte de una coinversion al 50%.

Fiduciario

HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién
Fiduciaria (“HSBC”).

Fideicomitente y Administrador
Macquarie Asset Management México, S.A. de C.V.
Representante Comun

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero.
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Fines del fideicomiso de Fibra Macquarie

El Contrato de Fideicomiso de Fibra Macquarie establece que su fin general de
negocios es la adquisicion o construccion de bienes inmuebles en México destinados al
arrendamiento, o la adquisicién del derecho a obtener ingresos por el arrendamiento de
dichos inmuebles, asi como para otorgar financiamiento para dichos fines garantizado por
las respectivas propiedades inmobiliarias arrendadas, en cada caso directa o
indirectamente a través de Fideicomisos de Inversion.

Evolucién de Fibra Macquarie.
Adquisiciones recientes y actividades de desarrollo

. Adquisicién de Monterrey. El 19 de abril de 2024, se completd la adquisicion
de un terreno de 24.8 hectareas en Monterrey por US$12.9 millones, incluyendo impuestos
y costos de cierre. El plan de desarrollo a largo plazo de Fibra Macquarie contempla la
construccion por etapas, en varios anos, de un parque industrial Clase A de 4 edificios, con
un ABA potencial total de aproximadamente 906 mil pies cuadrados. Se prevé que la
construccion de la fase 1 comience en 2025.

. Adquisicién de Guadalajara. ElI 29 de octubre de 2024, completamos la
adquisiciéon de un terreno de 9.6 hectareas en Guadalajara por US$11.3 millones,
incluyendo impuestos y costos de cierre. El plan de desarrollo de Fibra Macquarie
contempla la construccion por varias etapas de 2 edificios Clase A en el terreno, con un
ABA potencial total de aproximadamente 456 mil pies cuadrados. Se prevé que la
construccion de la primera fase comience en 2025.

. Adquisicién en Tijuana: El 23 de mayo de 2025, FIBRAMQ ha iniciado una
sociedad de co-inversion 50-50 “Joint Venture” para desarrollar un parque industrial en el
privilegiado submercado Pacifico/Libramiento en Tijuana. El proyecto tendra hasta cuatro
edificios industriales de clase “A”, con un total aproximado de 750 mil pies cuadrados de
ABA. Los trabajos previos al desarrollo, incluyendo la obtencién de permisos y licencias,
asi como el arranque de las obras de infraestructura iniciales, ya estan en marcha.

. Adquisicién en Ciudad de México: El 26 de agosto de 2025, adquirié un
edificio industrial de primera clase para usos logisticos de 250 mil pies cuadrados en la
Ciudad de México. La transaccion de venta y arrendamiento posterior “sale and lease-back”,
implicé un pago total en efectivo de US$34.8 millones, excluyendo costos de transaccion e
Impuesto al Valor Agregado recuperable. La propiedad esta arrendada bajo un contrato de
tres afios a una empresa global lider de consumo y, al vencimiento del contrato, FIBRAMQ
espera obtener un incremento en la tasa de renta, representando un potencial de
crecimiento real de aproximadamente 20.0%.

. Adquisicién en Tlalnepantla, Estado de México: El 16 de diciembre de 2025,

adquirié dos edificios contiguos conformando una propiedad industrial de US$15.8 millones
(excluyendo costos de transaccion e Impuesto al Valor Agregado recuperable).
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Estructura del Patrimonio del Fideicomiso

Fibra Macquarie cuenta con 797,311,397 CBFls en circulacion y 1,261,776,020
CBFls en tesoreria.

Al 31 de diciembre de 2025, Fibra Macquarie mantenia un portafolio inmobiliario
compuesto principalmente por propiedades industriales, asi como por un portafolio
complementario de propiedades comerciales y de oficinas, ubicadas en diversas ciudades
de la Republica Mexicana. En conjunto, el portafolio estaba integrado por 245 propiedades
industriales y 17 propiedades comerciales y de oficinas, localizadas en 20 ciudades de 16
estados del pais, con un area bruta arrendable total de aproximadamente 36.5 millones de
pies cuadrados. El portafolio industrial constituye la mayor parte de las operaciones de Fibra
Macquarie y se enfoca en instalaciones logisticas y de manufactura, mientras que el
portafolio comercial estda compuesto por centros comerciales y activos orientados al
consumo. Al cierre del periodo, la ocupacién consolidada del portafolio fue de 94.9%, y
aproximadamente el 71.6% de los contratos de arrendamiento del portafolio consolidado se
encuentran ligados a la inflacién de México o Estados Unidos, lo que proporciona visibilidad
sobre el crecimiento de las rentas en términos reales.

Cambios significativos en los estados financieros de Fibra Next desde el ultimo
reporte anual:

Fibra Macquarie ha aplicado consistentemente sus politicas contables materiales
por todos los periodos presentados en los estados financieros consolidados condensados
intermedios no auditados y en relacion con los del afio anterior.

Normas de contabilidad emitidas no vigentes

Un nimero de nuevas normas contables y modificaciones a las normas contables
son aplicables a periodos anuales que comienzan después del 1 de enero de 2025 y se
permite la aplicacion anticipada. Macquarie no ha adoptado anticipadamente ninguna de
las nuevas normas contables o modificaciones en la preparacién de estos estados
financieros consolidados condensados intermedios no auditados. Estas normas y mejoras
tendrian un impacto inmaterial o nulo en los estados financieros consolidados condensados
intermedios no auditados de Fibra Macquarie. Estas incluyen:

¢ Normas de Sostenibilidad — NIIF S1y NIIF S2

e Ausencia de convertibilidad — Modificaciones a la NIC 21

e Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento posterior —
Modificaciones a la NIIF 16
Presentacion e informacion a revelar en los estados financieros — NIIF 18

o Clasificacién de pasivos como Circulantes o No Circulantes y pasivos No
Circulantes con obligaciones pactadas futuras — Modificaciones a la NIC 1

e Acuerdos de Financiamiento de Proveedores — Modificaciones a las NIC 7 y
NIIF 7

¢ Modificaciones a la Clasificacion y Medicién de Instrumentos Financieros —
Modificaciones a la NIIF 9, Instrumentos Financieros y NIIF 7, Instrumentos
Financieros: Informacion a revelar.
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7. FACTORES DE RIESGO

Se han identificado los siguientes factores de riesgo relacionados con la Operacién. Si alguno de los
riesgos descritos a continuacion llegara a ocurrir, el mismo podria afectar en forma adversa y significativa a la
Operacioén, asi como al negocio, situacion financiera o resultados de operacién de Fibra Next. Los riesgos
descritos a continuacién no son los unicos que Fibra Next y la Operacion generalmente afrontan. Riesgos
adicionales e incertidumbres que no son del conocimiento de la Emisora y que no se consideran relevantes
también pueden tener un efecto material adverso tanto en la operacién como en el negocio, situacién financiera
o resultados de operacién de Fibra Next.

Factores de Riesgo relacionados con la Operacién

La reestructuracion societaria propuesta podria afectar el precio de los CBFls de
Fibra Next.

Como consecuencia de la realizacion de la Operacion que se describe en el
presente Folleto Informativo, Fibra Next buscara adquirir hasta el 100% de los CBFls de
Fibra Macquarie, lo cual puede ser percibido negativamente por los inversionistas lo que, a
su vez, podria repercutir en el precio de mercado de los CBFls de Fibra Next.

Negativas o retrasos en el consentimiento para llevar a cabo la Operacion.

La Operacién requiere ser aprobada por distintos 6rganos de gobierno de Fibra
Next, para lo cual se deben llevar a cabo diversos procesos internos de autorizacién por
parte de ambas partes y que se cumplan los requisitos formales para ello de conformidad
con sus respectivos contratos de fideicomiso. En caso de que no se cumplan con los
requisitos necesarios para autorizar la Operacion, podria implicar que no se apruebe la
Operacion o que se haga con posterioridad a los tiempos pretendidos, lo cual podria ser
percibido negativamente por los Tenedores y el precio de los CBFls podria verse afectado
adversamente.

Ademas, dependemos de una diversidad de factores que pudieran dificultar o
imposibilitar la Operacién, parte de ella 0 que sea ejecutada en términos mas deseables
desde el punto de vista de nuestros Tenedores. Por lo que debe considerarse que, no
obstante que llevemos a cabo todos los actos necesarios o convenientes para ejecutar los
acuerdos de nuestra Asamblea de Tenedores en relacion con la Operacion, es posible que
la misma no pueda llevarse a cabo o se ejecute de manera y en tiempo diferente.

La Operacién estaria sujeta al cumplimiento de ciertas condiciones y requisitos.

A la fecha de este Folleto Informativo, no se puede confirmar que la Operacion
efectivamente se llevara a cabo. La Operacion estd sujeta a la obtencion de diversas
autorizaciones corporativas y regulatorias, incluyendo la autorizacion de la Comision
Nacional Bancaria y de Valores y la Comisién Nacional Antimonopolio, mismas que no
estan bajo el control de Fibra Next, asi como de otras condiciones usuales en este tipo de
operaciones, en el entendido que tanto del Comité Técnico de Fibra Next, como sus
apoderados y directivos, podran determinar, previo a su consecucion, condiciones
suspensivas o resolutorias en relacion con la Operacion. Si dicho riesgo se llega a
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materializar, o si por cualquier otra razén Fibra Next no puede consumar la Operacion, Fibra
Next habra incurrido en gastos y costos no recuperables y los resultados y/o situacion
financiera podrian verse afectados adversamente y de forma significativa.

El Precio de Oferta podria no ajustarse para reflejar fluctuaciones de mercado.

Fibra Next esta ofreciendo adquirir CBFls a un precio de compra con un componente
mixto entre efectivo y CBFls de Fibra Next. Si bien el Comité Técnico, asi como apoderados
de Fibra Next facultados para tal efecto por el propio Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, contaran con las facultades mas amplias para modificar y/o ajustar las
caracteristicas de la Oferta, incluyendo el Precio de Compra y los componentes del mismo,
incluyendo sin limitar cualquier precio, contraprestacion, factor de intercambio y emisién de
CBFls, podria darse la situacion de que Fibra Next no modificara el Precio de Compra por
asi convenir a sus intereses o debido a cambios en el valor de mercado de los CBFls
materia de la Oferta. El valor de mercado de los CBFls a la fecha de realizacién de la Oferta,
puede variar significativamente desde la fecha de publicacion de la intencién de Oferta por
parte de Fibra Next, durante el Periodo de la Oferta y hasta la Fecha de Conclusién de la
Oferta.

El Precio de Compra para la Oferta contiene un componente mixto entre efectivo y
CBFls de Fibra Next, lo que significa que los Tenedores de la Emisora recibiran cierto
numero de CBFls de Fibra Next por sus CBFls de Fibra Macquarie. El factor de intercambio
referido anteriormente se podra mantener fijo durante el periodo de la Oferta y pudiera no
variar. En virtud de lo anterior, en caso de que el factor de intercambio correspondiente se
mantenga fijo y el precio de los CBFls de Fibra Next se disminuya a la fecha de que venza
la Oferta, el valor de CBFls de Fibra Next que cada tenedor de Fibra Macquarie reciba
podria llegar a ser menor al valor de los activos una vez concluida la Oferta y, por lo tanto,
en caso de que algun tenedor acepte la Oferta, podria recibir por cada uno de sus CBFlIs
de Fibra Macquarie un monto menor al valor de los activos.

Informacion de Fibra Macquarie

La informacién sobre la situacion administrativa, financiera, operativa y/o juridica de
Fibra Macquarie contenida en este Folleto Informativo fue extraida de reportes anuales de
Fibra Macquarie, de los reportes trimestrales, eventos relevantes y demas informacion
preparada, difundida y de otra manera puesta a disposicion del publico por parte de Fibra
Macquarie en su pagina de internet www.fibramacquarie.com. y las paginas de internet de
la Comision Nacional Bancaria y de Valores (www.gob.mx/cnbv) y la Bolsa Mexicana de
Valores, S.A.B. de C.V. (www.bmv.com.mx). En el entendido, que dichas paginas (o su
contenido) no forman parte del presente Folleto. Fibra Next propuso la Operacién
considerando unica y exclusivamente la informacién relevante de Fibra Macquarie que ha
preparado, difundido y puesto a disposicion del publico inversionista.

En consecuencia, ni Fibra Next ni el Administrador tienen ni asumen, ni podra
interpretarse que tendran o asumiran, responsabilidad alguna respecto de la informacion
de Fibra Macquarie incluyendo, sin limitacién, de cualquier responsabilidad en que Fibra
Macquarie pudiera incurrir con motivo de difusion de informacién falsa, inexacta o que
pudiere inducir al error al publico inversionista.
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Los costos de la Operacion podrian ser mayores que los esperados.

Fibra Next incurrird en costos relacionados con la Operacion, principalmente
aquellos derivados de aspectos contables, fiscales, legales y otros servicios profesionales.
Estos costos, ya sea que se hayan causado antes o después de la Operacion, podrian ser
mayores a lo esperado y podrian tener un efecto adverso sobre el negocio, situacion
financiera, resultados de operacion y flujos de efectivo de Fibra Next.

No se puede asegurar que Fibra Next logre alcanzar las oportunidades de
crecimiento de negocio planteadas, los beneficios relacionados con ganancias, ahorros de
costos, sinergias y demas beneficios anticipados con motivo de la Operacion.

Fibra Next no puede asegurar que lograra las oportunidades de crecimiento de
negocio, los beneficios de las utilidades, el ahorro en costos, sinergias y otros beneficios
anticipados para Fibra Next como resultado de la Operacién. Fibra Next considera que la
Operacion esta justificada por los beneficios contemplados, sin embargo, los beneficios
esperados podrian no desarrollarse y otras consideraciones bajo las cuales se determind
llevar a cabo la Operaciéon podrian resultar incorrectas, ya que, entre otras, dichas
consideraciones fueron principalmente basadas en informacién publica disponible.

Si el administrador y los funcionarios clave que administran Fibra Macquarie dejan
de participar o no logran adaptarse con éxito, la operacion de la misma podria verse
afectada.

Las operaciones de Fibra Macquarie dependen significativamente de sus directivos
y funcionarios clave, por lo que el desempefo, permanencia y adaptabilidad de dichos
directivos y funcionarios clave sera clave para lograr los beneficios esperados de la
Operacion. En la medida que dichos funcionarios clave no continien prestando sus
servicios a Fibra Macquarie, o si los mismos no logran desempefiarse o adaptarse de forma
satisfactoria, la operacién del negocio podria verse negativamente afectada, lo que a su vez
podria afectar el negocio consolidado de Fibra Next, su situacion financiera y el precio de
sus CBFls.

La incertidumbre derivada de la combinacién de negocios podria dificultar la
retencion de talento clave.

La implementacion de la Operacion requerira ajustes en la estructura organizacional
y en la administracién de funciones clave, incluyendo aquellas relacionadas con la
planeacion estratégica, operacién técnica y desarrollo comercial. Dicha transicion podria
generar incertidumbre entre empleados clave que actualmente participan en Fibra
Macquarie y sus subsidiarias, y que poseen experiencia técnica, operativa o gerencial
relevante. La salida de dichos colaboradores o dificultades para atraer o retener personal
calificado podrian afectar adversamente la ejecucion de los planes de integracion y, en
consecuencia, el desempefio consolidado de Fibra Next.
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Fibra Macquarie cuenta con un negocio en marcha y, como tal, esta sujeta a diversos
factores de riesgo que no podemos controlar.

Fibra Macquarie cuenta con un negocio en marchay, como tal, esta sujeta a diversos
factores de riesgo que estan hoy en dia fuera de nuestro control. Entre otros, y sin limitar,
riesgo regulatorio, conflictos laborales, percepciones de terceros y reputacionales,
migracion, seguridad y ciberseguridad. La materializacion de cualquiera de estos riesgos o
de riesgos adicionales, pudiera tener efectos adversos en nuestros resultados, situacion
financiera y el precio de nuestros CBFls.

Nuestros esfuerzos para integrar los negocios a ser internalizados pueden no ser
exitosos.

Nuestra administracion requerira dedicar tiempo y atencién sustancial al proceso de
integracion de los negocios materia de la Operacion, lo que podra disminuir el tiempo que
nuestra administracién dedica a la actual operacion, atraer nuevos clientes y desarrollar
nuevos servicios o estrategias. Si el proceso de integracion no es administrado de manera
exitosa, puede afectarse la calidad de nuestros servicios y nuestras actividades
comerciales; asimismo, pueden deteriorarse las relaciones con nuestros clientes,
incrementarse los costos de integracion, y ocurrir dafios reputacionales, entre otros, lo cual,
a su vez, puede tener un efecto adverso en nuestros resultados, situacién financiera o en
el precio de nuestras acciones.

La Operacion podria afectar el precio de mercado de los CBFls de Fibra Next o sus
calificaciones crediticias.

En caso de consumarse la Operacion, el precio de los CBFls de Fibra Next podria
fluctuar, sin que se pueda garantizar que dichas fluctuaciones seran positivas. No podemos
asegurar que el precio de cotizacion de los CBFls emitidos por Fibra Next, o nuestras
calificaciones crediticias, no se veran afectados como consecuencia de la Operacion. La
Operacion podria no resultar en un incremento de valor para los Tenedores, ni mejorar la
liquidez y transaccionalidad de los CBFls de Fibra Next. La percepcion de ciertos
inversionistas respecto a la Operacion podria disminuir el precio de cotizacion de nuestros
CBFlIs o afectar su liquidez y/o su operatividad. Ademas, los mercados de valores han
experimentado volatilidad, la cual aunada a condiciones generales econdmicas, de
mercado y/o politicas pudieran afectar negativamente el valor de cotizacién de nuestros
CBFls y/o su liquidez, y particularmente si la Operacion no es vista favorablemente por los
inversionistas.

De realizarse la Operacion podemos estar expuestos a riesgos adicionales a los que
histéricamente hemos estado expuestos.

En caso de realizarse la Operacion, estaremos expuestos a riesgos adicionales a
los que anteriormente no hemos estado expuestos derivado de la internalizacién de un
negocio previamente manejado por terceros. Nuestros costos directos sobre bases
consolidadas podrian llegar a incrementarse como resultado de las integraciones del
negocio de Fibra Macquarie a nuestra estructura. Los costos y gastos operativos que hoy
son responsabilidad de terceros pasarian a ser responsabilidad nuestra. Podriamos
enfrentar pasivos adicionales con los que hoy no contamos. Ademas, con la integracién de
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Fibra Macquarie, pudieran surgir contingencias legales, fiscales y contables, hoy
desconocidas por nosotros, como es usual en este tipo de operaciones y, en caso de existir
indemnizaciones, no podemos asegurar que éstas seran suficientes y/o que podremos
ejecutarlas. Ademas, puede haber costos, gastos, y dificultades asociadas con la
implementacion de la Operacion per se.

Estimaciones y riesgos asociados.

La informacion que se incluye en el presente este Folleto Informativo refleja la
perspectiva de Fibra Next en relacion con acontecimientos futuros y puede contener
informacién sobre resultados financieros, situaciones econdémicas, tendencias y hechos
inciertos. Al evaluar dichas provisiones o estimaciones, nuestros accionistas deberan tener
en cuenta los factores descritos en esta seccién y otras advertencias contenidas en este
Folleto Informativo o en cualquier otro documento divulgado al publico en relacion con la
Operacion. Los resultados reales pueden diferir significativamente de los esperados.

Cancelacion de la inscripcion y listado de los CBFls de Fibra Macquarie

Con posterioridad a la Oferta y como acto independiente a la Oferta que se describe
en este Folleto, Fibra Next podria buscar, sin estar obligado a ello, el voto favorable de los
Tenedores de los CBFls de Fibra Macquarie que representen, por lo menos el 95% (noventa
y cinco por ciento) de los CBFls de Fibra Macquarie, a efecto de que Fibra Macquarie, en
cumplimiento con lo dispuesto por el Articulo 108 de la Ley del Mercado de Valores y por la
Circular Unica, en lo que resulte aplicable y tomando en consideracion en el fideicomiso de
Fibra Macquarie, solicite a la Comision Nacional Bancaria y de Valores la cancelacion de la
inscripcion de los CBFls de Fibra Macquarie en el Registro Nacional de Valores.

No obstante lo anterior, en caso de que no se obtuviere la aprobacién de los
tenedores de Fibra Macquarie que se menciona en el parrafo anterior, Fibra Macquarie
permanecera como una emisora listada en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B.de C.V.y
sus CBFls estaran registrados en el Registro Nacional de Valores, teniendo que seguir
cumpliendo con todas las obligaciones de un fideicomiso emisor de certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios, lo cual podria representar, de manera indirecta, costos
administrativos adicionales para Fibra Next.

Informacién Financiera Proforma que se presenta no es necesariamente indicativa
de resultados futuros y no fue auditada.

La Informacion Financiera Proforma no auditada que se incluye en este Folleto
Informativo es Unicamente para fines ilustrativos y para mostrar los estados financieros de
Fibra Next después de la Operacién, por lo que no representa los resultados de operacién
reales que se hubieran tenido en caso de que la Operacién efectivamente sea concluida en
los tiempos estimados. En consecuencia, la Informacién Financiera Proforma presentada
en este documento podria no ser un reflejo de la situacién financiera, ni de los resultados
de la operacion de Fibra Next. Los estados financieros consolidados a la fecha en que surta
efectos la Operacion pueden diferir de los Estados Financieros Proforma no auditados que
se adjuntan al presente Folleto. La Informacién Financiera Proforma no auditada que se
incluye en este Folleto Informativo, fue preparada con base en la informacion disponible y
en los supuestos que la administracion de Fibra Next considera razonables, y no pretende
reflejar los resultados consolidados de operacién reales que se hubieran tenido en caso de
que la Operacion se hubiera llevado a cabo en las fechas supuestas, tampoco tiene la
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intencion de proyectar los resultados consolidados de operacion o la situacion financiera de
Fibra Next. La Informacién Financiera Proforma no auditada de Fibra Next que se incluye
en el presente, debe ser leida en conjunto con los estados financieros consolidados
historicos de Fibra Next, las notas a los mismos y la informacion financiera adicional incluida
en su reporte Anual, asi como en su informacién financiera intermedia prevista en el reporte
trimestral correspondiente.

Algunos de los activos de Fibra Macquarie se ubican en estados de la Republica
Mexicana en los que Fibra Next no tiene presencia.

Algunos de los activos de Fibra Macquarie se localizan en estados de la Republica
Mexicana donde Fibra Next no tiene presencia ni experiencia especifica. Por lo tanto, es
posible que el equipo de operaciones de Fibra Next no esté familiarizado con los eventos
particulares de dichos estados, que pueden incluir acontecimientos relacionados con la
delincuencia organizada, disturbios locales, riesgos sismicos, huracanes, incendios u otros
desastres naturales.

Ademas, entrar en nuevos mercados sin un conocimiento suficiente de las leyes
locales, incluidas las normativas municipales o locales, las restricciones de zonificacién o
las leyes ambientales, podria limitar la forma en que el equipo de operaciones de Fibra Next
realiza sus actividades.

La estrategia de crecimiento, el negocio, la situacion financiera y los resultados
operativos de Fibra Next podrian verse significativamente y negativamente afectados por la
falta de experiencia especifica en estos estados de la Republica Mexicana.

Existen otras ofertas y propuestas por parte de algunos de nuestros competidores y
terceros que podrian obstaculizar o impedir llevar a cabo la Operacion

Actualmente nos encontramos en un ambiente competitivo para la ejecucion de la
Operacion. Existen diferentes postores que, en concepto de Fibra Macquarie han
manifestado interés en adquirir el negocio ésta y/o sus activos. No obstante que nuestra
Asamblea de Tenedores nos faculte con poderes suficientes para atender con eficiencia
cualquier situacion relacionada con la Operacién, no podemos asegurar que la misma podra
ser ejecutada por nosotros o de la manera mas benéfica en concepto de algunos de
nuestros inversionistas.

Factores de Riesgo relacionados con Fibra Macquarie

Se recomienda a los Tenedores consultar los factores de riesgo relacionados con
Fibra Macquarie contenidos en su reporte anual y ultimo reporte trimestral, dichos
documentos pueden ser consultados en la pagina de internet de la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores en la direccion www.gob.mx/cnbv, de la Bolsa Mexicana de Valores,
S.AB. de C.V. en la direccion www.bmv.com.mx, y de Fibra Macquarie en la direccion
www.fibramacquarie.com.

La informacion relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.
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8. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA

El propdsito de esta seccion es presentar informacion financiera proforma de Fibra Next en términos
de los estados financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados al 31 de diciembre de 2025, y
por el afio terminado a esa fecha (la “Informacién Financiera Proforma” o los “Estados Financieros Proforma”).

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., (Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited), en su caracter
de auditores externos de Fibra Next, llevaron a cabo un trabajo de aseguramiento sobre los estados financieros
consolidados, condensados, proforma, no auditados al 31 de diciembre de 2025, y por el afio terminado a esa
fecha, de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Aseguramiento 3420 — “Trabajos de
aseguramiento sobre la Compilacién de Informacién Financiera Proforma Incluida en un Prospecto”, emitida por
el Consejo de Normas Internacionales de Auditoria y Trabajos de Aseguramiento

Esta seccion ha sido preparada asumiendo que Fibra Next adquiere el 100% de los CBFls en Fibra
Macquarie como resultado de la Operacioén. Sin embargo, es posible que no todos los Tenedores de CBFls de
Fibra Macquarie participen en la o las ofertas objeto de la Operacion, lo que tendria un impacto en la informacién
aqui presentada. De la misma manera, esta seccion ha sido preparada asumiendo que la Operacion se efectua
mediante una combinacién de efectivo y capital, a opcién de cada Tenedor, 0.420 CBFls de Fibra Next por cada
CBFI de Fibra Macquarie; Ps.42.00 pesos en efectivo por cada CBFI de Fibra Macquarie, hasta por un monto
maximo total en efectivo de $11,720,477,496.00 Pesos, o una combinacion de ambos. En el caso de que la
alternativa de los Tenedores por efectivo excediera el monto maximo en efectivo, los Tenedores recibirian hasta
el monto maximo de forma prorrateada, mientras que el resto de los CBFIS ofertados en venta por dichos
Tenedores, lo recibiran en CBFIS emitidos por Fibra Next. En este sentido, el Comité Técnico, asi como
apoderados de Fibra Next facultados para tal efecto por el propio Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores,
contaran con las facultades méas amplias para modificar y/o ajustar las caracteristicas de la Oferta, incluyendo
el Precio de Compra y los componentes del mismo, incluyendo sin limitar cualquier precio, contraprestacion,
factor de intercambio y emisiéon de CBFIS. Por lo mismo, es posible que la o las Ofertas que componen la
Operacion, cuenten con un factor de intercambio o monto maximo en efectivo distinto, lo cual tendria un impacto
en la informacién aqui presentada.

La informacién y los comentarios que se hacen en esta seccion deben leerse en conjunto con los
estados financieros consolidados de Fibra Next y Fibra Macquarie y tienen por objeto facilitar el analisis y la
comprension de la Informacién Financiera Proforma de los afios que se presentan a continuacion.

Se tiene conocimiento de que las politicas contables materiales que siguen Fibra Macquarie y Fibra
Next estan en apego a las IFRS, puesto que asi se ha manifestado por las diferentes administraciones; sin
embargo, y con base en lo que hemos podido identificar por las fuentes de informacién consultadas, existen
ciertas diferencias en las politicas contables adoptadas por cada una de las partes en la preparacion de su
informacién financiera. Debido a la imposibilidad de determinar los efectos que podrian ser necesarios para
homologar dichas politicas, no podemos determinar si existen efectos materiales que ajustar a la informacion
financiera proforma.

Ha sido necesario hacer ciertas reclasificaciones a la informacién financiera de Fibra Macquarie, con
el propdsito de llevar a cabo una presentacion homologada con la de Fibra Next. Asimismo, también se han
realizado agrupaciones para su presentaciéon condensada. Para efectos de la preparacién de la Informacion
Financiera Proforma, no se realizaron ajustes por tipo de cambio, debido a que la moneda de presentacioén tanto
de Fibra Next como de Fibra Macquarie es el peso mexicano.

El estado consolidado, condensado, proforma, no auditado de posicion financiera al 31 de diciembre
de 2025 presenta la informacion financiera de Fibra Next y subsidiarias como si la Operacion hubiera tenido
lugar a la fecha de dicho estado. El estado consolidado, condensado, proforma, no auditado de resultado integral
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2025 presenta la informacién financiera de Fibra Next y subsidiarias
como si la Operacién hubiera tenido lugar el 1 de enero de 2025.

Para mas informacién y una descripcién detallada de cémo se preparé la Informacién Financiera
Proforma, sirvase leer la nota 2 de los Estados Financieros Proforma adjuntos al presente Folleto Informativo.
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Fideicomiso Irrevocable No. 7401 y Subsidiarias (Fibra Next)

Estado consolidado condensado proforma no auditado de posicion financiera
Al 31 de diciembre de 2025

(En miles de pesos)

Activo circulante:

Efectivo y equivalentes en
efectivo

Rentas por cobrar, neto
Cuentas por cobrar a partes
relacionadas

Impuestos por recuperar
Pagos anticipados

Total de activo circulante

Activo no circulante:
Deposito restringido
Cuentas por cobrar a partes
relacionadas

Propiedades de inversion
Pagos anticipados
Inversiones en negocios
conjuntos

Crédito mercantil

Otros activos

Total de activo no circulante
Total de activos

Pasivo y patrimonio de los
fideicomitentes /
fideicomisarios

Pasivo circulante:

Porcion circulante de préstamos
Intereses acumulados

Pasivos acumulados y
acreedores diversos

Depésitos de los arrendatarios
Rentas cobradas por anticipado
Cuentas por pagar a partes
relacionadas

Otros pasivos

Total de pasivo circulante

Pasivo no circulante:
Préstamos

Depositos de los arrendatarios
Instrumentos financieros
derivados

Otros pasivos

Impuesto sobre la renta diferido
Total de pasivo a largo plazo
Total de pasivo

Patrimonio de los
fideicomitentes /
fideicomisarios:
Aportaciones de los
fideicomitentes

Otras cuentas de patrimonio

Utilidades (pérdidas) acumuladas

Valuacion de instrumentos
financieros derivados por
cobertura de flujos de efectivo
Total de participacion
controladora

Participacion no controladora

Total de patrimonio de los

fideicomitentes/fideicomisarios
Total de pasivo y patrimonio de
fideicomitentes/fideicomisarios

Fibra Next Fibra Ajustes
Consolidado M . Subtotal proforma de
acquarie i s
(condensado) la transaccion
$10,308,475 $2,087,228 $12,395,703 $ -
52,644 254,436 307,080 -
1,288,306 - 1,288,306 -
3,424,291 - 3,424,291 -
162,502 178,241 340,743 -
15,236,218 2,519,905 17,756,123 -
91,554 15,121 106,675 -
155,927 - 155,927
153,009,407 58,785,946 211,795,353 (6,812,390)
42,841 - 42,841 -
1,670,069 1,670,069 -
- 837,330 837,330 (837,330)
- 264,281 264,281 -
153,299,729 61,572,747 214,872,476 (7,649,720)
$168,535,947 $64,092,652 $232,628,599
$4,112,642 $1,347,237 $5,459,879 $11,720,478
188,754 - 188,754 -
368,768 838,576 1,207,344 270,000
15,714 112,555 128,269 -
12,480 - 12,480 -
249,949 - 249,949
- 6,274 6,274 -
4,948,307 2,304,642 7,252,949 11,990,478
51,628,639 19,305,649 70,934,288 -
286,106 380,559 666,665 -
205,584 67,024 272,608
- 6,352 6,352 -
- 23,234 23,234 -
52,120,329 19,782,818 71,903,147 -
$57.068,636 $22.,087,460 $79,156,096 $11.900,478
38,709,610 18,506,916 57,216,526 3,259,685
(47,988) - (47,988) -
4,168,811 22,899,883 27,068,694 (22,899,883)
(201,072) - (201,072) -
42,629,361 41,406,799 84,036,160 (19,640,198)
68,837,950 598,393 69,436,343 -
111,467,311 42,005,192 153,472,503 (19,640,198)
$168,535,947 $64,092,652 $232,628,599 $(7,649,720)
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Referencia
ajuste

[EPF 1]

[EPF 2]

[EPF 3]

[EPF 4]

[EPF 5]

[EPF 6]

NLEX]

Proforma
Total

$12,395,703
307,080

1,288,306
3,424,291
340,743
17,756,123

106,675

155,927
204,982,963
42,841

1,670,069

$17,180,357
188,754

1,477,344
128,269
12,480

249,949
6,274
19,243,427

70,934,288
666,665

272,608
6,352
23.234
71,903,147
$91,146,574

60,476,211
(47,988)
4,168,811

(201,072)

64,395,962
69,436,343

133,832,305

$224,978,879



NLEX]

Fideicomiso Irrevocable No. 7401 y Subsidiarias (Fibra Next)

Estado consolidado condensado proforma no auditado de utilidad integral
Al 31 de diciembre de 2025
(En miles de pesos)

Fibra Next Fibra Ajustes Referencia
Consolidado Macauarie proforma de la aiuste Proforma total
(condensado) q Operacion o
Ingresos por:
Ingresos de propiedades de inversion $1,288,103 $4,643,159 $- - $5,931,262
Ingresos por mantenimiento 62,358 422,086 - - 484,444
Ingresos totales 1,350,461 5,065,245 - - 6,415,706
Gastos de Operacion de Propiedades
Servicios de gestion de propiedades (26,960) (153,655) - - (180,615)
Gastos de mantenimiento (60,349) (281,856) - - (342,205)
Predial (21,420) (123,689) - - (145,109)
Seguros (27,901) (33,404) - - (61,305)
(136.,630) (592,604) - - (729,234)

Resultado operativo derivado de actividades
de arrendamiento 1,213,831 4,472,641 - - 5,686,472
Gastos Generales y de Administracion
Gastos corporativos (75,447) (871,840) - - (947,287)
Ganancia en venta de propiedades de inversion - 44,053 - - 44,053
Efecto de valor razonable de propiedades de
inversion 3,536,518 (7,121,545) - - (3,585,027)
Utilidad de operacion 4,674,902 (3,476,691) - - 1,198,211
Ganancia cambiaria, neta 907,080 2,393,307 - - 3,300,387
Gastos por intereses (382,509) (1,325,255) (1,235,039) [ERI 1] (2,942,803)
(Pérdida)/ganancia neta no realizada en
instrumentos de cobertura de tasas de interés - (289,614) - - (289,614)
Participacion en utilidad de inversiones en
negocios conjuntos - 172,707 - - 172,707
Ingresos por intereses 246,474 135,959 - - 382,433
Utilidad (pérdida) neta consolidada antes de
impuestos 5,445,947 (2,389,587) (1,235,039) - 1,821,321
Impuesto a la utilidad diferido - (11,193) - - (11,193)
Utilidad (pérdida) neta consolida del afio 5,445,947 (2,400,780) (1,235,039) - 1,810,128
Otros resultados integrales:
Partidas que seran reclasificadas
posteriormente a  resultados-pérdida  en
valuacion de instrumentos financieros derivados 7127 - - 7,127
Utilidad (pérdida) integral consolidada $5,453,074 $(2,400,780) $(1,235,039) $1,817,255
Utilidad neta consolidada del afio:
Participacion controladora $2,036,463 $(2,383,255) $(1,235,039) $ (1,581,831)
Participacion no controladora 3,409,484 (17,525) - 3,391,959

$5,445,947 $(2,400,780) $(1,235,039) $1.810,128
Utilidad integral consolidada:
Utilidad integral por CBFIl basica de la
participaciéon Controladora* $19.2707 $- $- $(4.8921)
Utilidad integral por CBFI diluida de Ila
participacion Controladora* $17.3942 $- $- $ =
Promedio ponderado de CBFls $105,676,899 $217,666,011 $323,342,910
Promedio ponderado de CBFls incluyendo
dilutivos $117,076,899 $217,666,011 $334,742,910

*Esta cifra asume que la participacion controladora no sufriria modificaciones. No obstante, podria variar dependiendo de los porcentajes de participacion
que cada uno de los inversionistas detente cuando las negociaciones hayan finalizado. **No se presenta utilidad por CBFI diluida cuando el efecto es
antidilutivo.
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9. COMENTARIOS Y ANALISIS’ DE LA ADMINISTRACI()N SOBRE LOS
RESULTADOS DE OPERACION Y SITUACION FINANCIERA DE FIBRA

Esta seccion ha sido preparada asumiendo que Fibra Next adquiere el 100% de los CBFls en Fibra
Macquarie como resultado de la Operacién. Sin embargo, es posible que no todos los Tenedores de CBFls de
Fibra Macquarie participen en la o las ofertas objeto de la Operacién, lo que tendria un impacto en la informacién
aqui presentada. De la misma manera, esta seccién ha sido preparada asumiendo que la Operacién se efectiua
mediante una combinacion de efectivo y capital, a opcién de cada Tenedor, 0.420 CBFls de Fibra Next por cada
CBFI de Fibra Macquarie; Ps.42.00 pesos en efectivo por cada CBFI de Fibra Macquarie, hasta por un monto
maximo total en efectivo de $11,720,477,496.00 Pesos, o una combinacién de ambos. En el caso de que la
alternativa de los Tenedores por efectivo excediera el monto maximo en efectivo, los Tenedores recibirian hasta
el monto maximo de forma prorrateada, mientras que el resto de los CBFIS ofertados en venta por dichos
Tenedores, lo recibiran en CBFIS emitidos por Fibra Next. En este sentido, el Comité Técnico, asi como
apoderados de Fibra Next facultados para tal efecto por el propio Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores,
contaran con las facultades mas amplias para modificar y/o ajustar las caracteristicas de la Oferta, incluyendo
el Precio de Compra y los componentes del mismo, incluyendo sin limitar cualquier precio, contraprestacion,
factor de intercambio y emisién de CBFIS. Por lo mismo, es posible que la o las Ofertas que componen la
Operacion, cuenten con un factor de intercambio o monto méaximo en efectivo distinto, lo cual tendria un impacto
en la informacion aqui presentada.

La informacién y los comentarios que se hacen en esta seccion deben leerse en conjunto con los
estados financieros consolidados de Fibra Next y Fibra Macquarie y tienen por objeto facilitar el analisis y la
comprensioén de la Informacién Financiera Proforma de los afios que se presentan a continuacion.

Se tiene conocimiento de que las politicas contables materiales que siguen Fibra Macquarie y Fibra
Next estan en apego a las IFRS, puesto que asi se ha manifestado por las diferentes administraciones; sin
embargo, y con base en lo que hemos podido identificar por las fuentes de informacién consultadas, existen
ciertas diferencias en las politicas contables adoptadas por cada una de las partes en la preparacion de su
informacién financiera. Debido a la imposibilidad de determinar los efectos que podrian ser necesarios para
homologar dichas politicas, no podemos determinar si existen efectos materiales que ajustar a la informacion
financiera proforma.

Ha sido necesario hacer ciertas reclasificaciones a la informacion financiera de Fibra Macquarie, con
el propdsito de llevar a cabo una presentacion homologada con la de Fibra Next. Asimismo, también se han
realizado agrupaciones para su presentacion condensada. Para efectos de la preparacién de la Informacion
Financiera Proforma, no se realizaron ajustes por tipo de cambio, debido a que la moneda de presentacion tanto
de Fibra Next como de Fibra Macquarie es el peso mexicano.

El estado consolidado, condensado, proforma, no auditado de posicién financiera al 31 de diciembre
de 2025 presenta la informacién financiera de Fibra Next y subsidiarias como si la Operacién hubiera tenido
lugar a la fecha de dicho estado. El estado consolidado, condensado, proforma, no auditado de resultado integral
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2025 presenta la informacién financiera de Fibra Next y subsidiarias
como si la Operacion hubiera tenido lugar el 1 de enero de 2025.

La administracién ha determinado que la adquisicion de CBFls de Fibra Macquarie no cumple con la
definicion de Combinacion de Negocios como lo requiere la NIIF 3 para el tratamiento contable de dicha
adquisicion bajo el método de compra. Por lo tanto, la adquisiciéon de los CBFls de Fibra Macquarie, para los
efectos de la Informacién Financiera Proforma, fue contabilizada como una adquisicion de activos y pasivos
individuales con la contraprestacion de compra inicial asignada a los activos y pasivos separables adquiridos
con base en sus valores razonables relativos. Tales transacciones o acontecimientos no dan lugar a un crédito
mercantil.

Los ajustes proforma incluidos en los estados financieros consolidados intermedios condensados no
auditados de posicion financiera y de resultado integral representan ajustes a las cifras histéricas de Fibra Next
y Fibra Macquarie. Los ajustes proforma se determinaron para dar efecto a las transacciones proforma que son:
(1) directamente atribuibles a la adquisicion de Fibra Macquarie y (2) estan sustentadas de manera objetiva y
comprobable.
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La informacién financiera consolidada intermedia proforma no auditada no necesariamente refleja los
resultados de Fibra Next como si la adquisicién de Fibra Macquarie hubiera ocurrido el 1 de enero de 2025 (para
efectos del estado consolidado intermedio condensado no auditado de resultado integral) o el 31 de diciembre
de 2025 (para efectos del estado consolidado intermedio condensado no auditado de posicién financiera). Los
resultados reales pueden diferir de manera significativa de los importes proforma presentados en la informacién
financiera consolidada intermedia proforma no auditada; asimismo, dicha informacién no pretende proyectar la
posicion financiera consolidada ni los resultados consolidados de resultado integral de Fibra Next para periodos
futuros o a una fecha futura determinada. Todos los ajustes proforma se basan en estimaciones y supuestos
preliminares (incluyendo la determinacién sobre si la adquisicion de Fibra Macquarie califica como una
adquisicion de negocios) y estan sujetos a revision una vez que se concluya la Operacion.

La Informacién Financiera Proforma debe leerse en conjunto con los estados financieros consolidados
intermedios condensados histéricos no auditados por el periodo de doce meses terminados en esa fecha,
incluyendo la informacién comparativa correspondiente, asi como con los reportes anuales y trimestrales de
Fibra Next y Fibra Macquarie, los cuales se encuentran disponibles para su consulta por referencia en sus
respectivas paginas de internet (htips:/fibranext.mx) y (www.fibramacquarie.com) respectivamente, y en las
paginas de internet de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (www.qob.mx/cnbv) y la Bolsa Mexicana de
Valores, S.A.B. de C.V. (www.bmv.com.mx).

La informacién relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este Folleto no es
responsabilidad de la Emisora ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes de informacién publica.

Para mas informacién y una descripcion detallada de cémo se prepard la Informacion Financiera
Proforma, sirvase leer la nota 2 de los Estados Financieros Proforma adjuntos al presente Folleto Informativo.

[Espacio dejado intencionalmente en blanco.]
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Resultados de la operaciéon
Ingresos totales

Los ingresos proforma por el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de 2025
ascienden a Ps. $6,353,348 millones, lo cual se debe principalmente a la incorporacion de los ingresos
de Fibra Macquarie por Ps. $5,065,245 millones.

Gastos de operacion, predial y seguros

Los gastos de operacion proforma por el periodo de doce meses terminado el 31 de
diciembre de 2025 alcanzaron los Ps. $729,234 millones, lo cual se debe principalmente a a la
incorporacion de los gastos relacionado con las propiedades de Fibra Macquarie por Ps. $592,604
millones.

Ingreso neto operativo (NOI)

El NOI proforma generado por el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de
2025, sin considerar los honorarios y gastos de administracion, asciende a Ps. $5,686,472
millones, lo cual se debe principalmente a la incorporacion del NOI de Fibra Macquarie por Ps.
$4,207,641 millones.

Utilidad Neta

La utilidad neta proforma generada por el periodo de doce meses terminado el 31 de
diciembre de 2025 asciende a Ps. $1,810,128 millones, lo cual se debe principalmente a la
incorporacioén de la pérdida neta de Fibra Macquarie (impactado desfavorablemente por un ajuste en
el valor razonable de sus propiedades) por Ps. $2,400,780 millones y los efectos del ajuste
relacionado con la provision de los intereses que hubiera generado el préstamo para la adquisicion
de CBFls de Fibra Macquarie.

Situacién financiera, liquidez y recursos de capital
Propiedades de inversion

El monto de propiedades de inversion total proforma asciende a Ps. $204,982,963 millones
al 31 de diciembre de 2025, lo cual se debe principalmente a la incorporacién de las propiedades
de Fibra Macquarie por Ps. $58,785,946 millones, menos los efectos para reflejar las propiedades de
inversion de Fibra Macquarie al monto de la contraprestacion pagada por parte de Fibra NEXT (en
efectivo y con la emisién de nuevas CBFls).

Deuda

El monto de la deuda proforma por al 31 de diciembre de 2025 representa Ps. $88,114,645
tanto a corto como largo plazo, lo cual se debe principalmente al préstamo que estaria obteniendo
Fibra Next relacionado con el pago en efectivo del 35% de la contraprestacion a los accionistas de
Fibra Macquarie. Con base en las negociaciones con instituciones financieras, se piensa obtenerlo
con un vencimiento de entre 10 y 12 meses en pesos mexicanos.

Patrimonio
El patrimonio proformado por el periodo de doce meses terminado el 31 de diciembre de
2025 asciende a Ps. $133,832,305 millones, lo cual se debe principalmente al diferencial entre el

exceso de activos netos sobre la contraprestacion pagada para adquirir a Fibra Macquarie, menos
los costos estimados de la transaccion.
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Niveles de endeudamiento y apalancamiento e indice de cobertura del servicio de la deuda

A continuacion, se presentan los efectos en nuestro nivel de endeudamiento o
apalancamiento, mismo que fue calculada conforme a la Legislacién Aplicable al 31 de diciembre
de 2025:

Deuda total 88,114,645
Activos totales 224,978,879
Loan To Value (LTV) 39.17%

Con relacion a los efectos en nuestro nivel de endeudamiento o apalancamiento,
consideramos que como consecuencia de la Operacion continuaremos en cumplimiento con la
disposiciones legales y contractuales aplicables.

Al 31 de diciembre de 2025, estimamos nuestro indice de cobertura de servicio de la deuda
en aproximadamente 1.96x, mismo que fue calculado conforme a la Legislacion Aplicable.

Con relacion a los efectos en nuestro indice de cobertura de servicio de la deuda,
consideramos que como consecuencia de la Operacién continuaremos en cumplimiento con la
disposiciones legales y contractuales aplicables.

[Espacio dejado intencionalmente en blanco.]
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10. CONTRATOS RELEVANTES

Fibra Next podra celebrar uno o mas acuerdos, contratos, o convenios, y/o
modificarlos o terminarlos, con relacién a, o derivado de, la Operacién, antes, durante o
posteriormente a su consumacion, conforme los apoderados, directivos y érganos de Fibra
Next estimen, a su juicio necesario o conveniente, incluyendo sin limitar acuerdos
relacionados a la administraciéon de Fibra Macquarie. A esta fecha, no se ha celebrado
ningun contrato relevante relacionado a la Operacion.
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11. PERSONAS RESPONSABLES

Administrador

Los suscritos, manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de
nuestras respectivas funciones, preparamos la informacion relativa a la Emisora contenida
en el presente folleto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su
situacion. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacion relevante
que haya sido omitida o falseada en este folleto o que el mismo contenga informacion que
pudiera inducir a error a los inversionistas.

_— /ZFWA

Por: Ratil Alfredd Gallegos Navarro
Director General

W

Por: Carlgg"Maljano Rantoja Flores
irector §e Finanzas

<)
Por: Diego Noriega|Garcip \_
«

Director Juridite-



Fiduciario

Los suscritos, manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de
nuestras respectivas funciones, preparamos la informacién relativa a la Emisora contenida
en el presente folleto, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su
situacion. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién relevante
gue haya sido omitida o falseada en este folleto o que el mismo contenga informacion que
pudiera inducir a error a los inversionistas.

Itiple, Grupo Financiero Actinver,

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca
i ificado con el niimero 7401

como Fiduciario del fideicomis

-

Nombre: David Leén Garcia
Cargo: Delegado Fiduciario

Nombre: Pedro IVIart‘l' ‘

Cargo: Delegado Fidusiario
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Representante Comun

El suscrito, manifiesto bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de mis
respectivas funciones, preparé la informacion relativa a la Emisora contenida en el presente
folleto, la cual, a mi leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo,
manifiesto que no tengo conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o
falseada en este folleto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a
los inversionistas.

Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V.

W%
“Nombre: Jesyé Landero Martinez

W legado Fiduciario
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12. ANEXOS

a) Informe de los auditores externos independientes de la Emisora sobre las bases de
preparacion de los Estados financieros consolidados, condensados, proforma, no
auditados.
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- Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc

06500 Ciudad de México
México

Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

Informe de Aseguramiento de los Contadores
Publicos Independientes sobre la Compilacion
de Informacion Financiera Consolidada,
Condensada, Proforma, no auditada incluida en
un Folleto Informativo al Comité Técnico y
Fideicomisarios del Fideicomiso Fibra
Irrevocable 7401 (“'Fibra Next”)

Hemos llevado a cabo un trabajo de aseguramiento para informar sobre la compilacién de informacion
financiera proforma que preparo la administracién del Fideicomiso Fibra Next y Subsidiarias (el “Fideicomiso”).
La informacidn financiera proforma consiste en el estado consolidado, condensado. Proforma, no auditado de
posicion financiera al 31 de diciembre de 2025, y el estado consolidado, condensado, proforma, no auditado
de utilidad integral por el afio terminado en esa fecha, asi como las notas relativas. Los criterios aplicables
sobre los que la administracién del Fideicomiso se ha basado para compilar la informacidon financiera
consolidada, condensada, proforma, no auditada, se especifican en las “Disposiciones de caracter general
aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores” (las “Disposiciones”) y se
describen en la Nota 2 a los estados financieros consolidados condensados proforma no auditados.

La informacion financiera proforma ha sido compilada por la administracion del Fideicomiso para mostrar el
impacto que los eventos o transacciones que se detallan en las Notas a los estados financieros consolidados,
condensados, proforma, no auditados hubieran tenido en la posicidn financiera consolidada del Fideicomiso al
31 de diciembre de 2025, y en su desempefio financiero por el afio terminado en esa fecha, como si dichos
eventos hubieran tenido lugar el 31 de diciembre de 2025 para efectos del estado consolidado, condensado,
proforma, no auditado de posicién financiera, y el 1 de enero de 2025, para efectos del estado consolidado,
condensado, proforma, no auditado de utilidad integral por el afio terminado el 31 de diciembre de 2025. Como
parte de este proceso, la informacion financiera consolidada, condensada, proforma, no auditada al 31 de
diciembre de 2025 y por el afio terminado en esa fecha, fue extraida por la Administracion de: (i) la informacion
financiera consolidada, auditada del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2025 y por el afio terminado en esa
fecha, por la cual emitimos un informe de auditoria fechado el 12 de marzo de 2026 y (ii) de la informacion
financiera consolidada, no auditada del Fideicomiso Irrevocable No. F/1622 (HSBC México, Sociedad Andnima,
Institucidon de Banca Mdultiple, Grupo Financiero HSBC Divisién Fiduciaria) y Subsidiarias (“Fibra Macquarie”) al
31 de diciembre de 2025 y por el afio terminado en esa fecha.

Responsabilidad de la Administracion del Fideicomiso sobre la Compilacion de Informaciéon
financiera proforma

La administracién del Fideicomiso es responsable de la compilacién de los estados financieros consolidados,
proforma, no auditados sobre las bases descritas en la Nota 2 a los estados financieros consolidados,
condensados, proforma, no auditados. Esta responsabilidad incluye el disefo, implementacién vy
mantenimiento de los controles internos relevantes para permitir la preparaciéon de la informacién financiera
proforma libre de errores importantes debido a fraude o error.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Nuestra independencia y cumplimiento del control de calidad

Hemos cumplido los requerimientos de independencia y otros requerimientos éticos del Cddigo de Etica para
profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para contadores (Incluyendo
Normas Internacionales de Independencia)(“Cddigo de Etica del IESBA”) y con el Cdédigo de Etica emitido por
el Instituto Mexicano de Contadores Publicos (*Cddigo de Etica del IMCP"), los cuales han sido fundados en los
principios de integridad, objetividad, confidencialidad, competencia, cuidado y diligencia profesional.

Hemos aplicado los requerimientos de la Norma Internacional de Gestion de Calidad 1, estableciendo y
manteniendo un sistema de administracién de calidad, incluyendo politicas y procedimientos sobre el
cumplimiento con los requisitos éticos, normas profesionales y requisitos regulatorios y legales.

Responsabilidades de los Contadores Publicos Independientes

Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn con base en los requerimientos contenidos en las
Disposiciones, respecto de si la informacion financiera proforma ha sido compilada, en todos los aspectos
materiales, conforme a las bases descritas en la Nota 2 a los estados financieros consolidados, condensados,
proforma, no auditados.

Hemos llevado a cabo nuestro trabajo de conformidad con la Norma Internacional de Encargos de
Aseguramiento (“ISAE” por sus siglas en inglés) 3420, Trabajos de Aseguramiento sobre la Compilacion de
Informacidn Financiera Proforma Incluida en un Prospecto, emitida por el Consejo Internacional de Normas de
Auditoria y Compromisos de Aseguramiento (“"IAASB”, por sus siglas en inglés). Esta norma requiere que
planeemos y desarrollemos procedimientos para obtener una seguridad razonable sobre si la administracion
del Fideicomiso ha compilado, en todos los aspectos materiales, los estados financieros consolidados,
condensados, proforma, no auditados, de conformidad con las Disposiciones y las bases descritas en la Nota 2
a los estados financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados.

Para propdsitos de este trabajo, no somos responsables de actualizar o reemitir cualquier reporte u opinion
sobre la informacién financiera historica utilizada en la compilacion de la informacion financiera consolidada,
condensada, proforma, no auditada, ni hemos, en el transcurso de este trabajo, realizado una auditoria o
revision de la informacion financiera utilizada en la compilacion de la informacion financiera proforma.

El propdsito de incluir informacién financiera consolidada, condensada, proforma, no auditada en un folleto
informativo es Unicamente el de poder ilustrar el impacto de un evento o transaccidon significativa en la
informacioén financiera no ajustada del Fideicomiso, como si la operacion hubiera ocurrido o la transaccién se
hubiera desarrollado en una fecha previa seleccionada para efectos de ilustracion. Consecuentemente, no
otorgamos ninguna seguridad respecto a que el resultado actual de la transaccién al 31 de diciembre de 2023
y por el afio terminado en esa fecha, hubiera sido como se presenta.

Un trabajo de aseguramiento para reportar sobre si la informacién financiera consolidada, condensada,
proforma, no auditada ha sido compilada, en todos los aspectos materiales, sobre las bases de los criterios
aplicables, involucra desarrollar los procedimientos suficientes para evaluar que (i) los criterios utilizados por
la administracion en la compilacién de la informacién financiera consolidada, condensada, proforma, no
auditada proporcionan bases razonables para presentar los efectos significativos asociados a la transaccion
principal y para obtener evidencia suficiente respecto de si:

- Los ajustes proforma asociados dan efecto de manera apropiada a dichos supuestos, y
- La informacion financiera proforma refleja la apropiada aplicacién de dichos ajustes a la informacion
financiera histdrica.
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Los procedimientos seleccionados dependen del juicio profesional de los contadores publicos independientes,
teniendo en cuenta el conocimiento que tienen de la naturaleza del Fideicomiso, del hecho o transaccién con
respecto al cual ha sido compilada la informacion financiera proforma, y otras circunstancias relevantes del
encargo.

El trabajo también incluyd la evaluacion de la presentacion de la informacidn financiera consolidada,
condensada, proforma, no auditada en su conjunto.

Consideramos que la evidencia que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para sustentar
nuestra opinidn con salvedades.

Opinion con salvedades

En nuestra opinion, excepto por los posibles efectos por las cuestiones que se mencionan en el parrafo
Fundamento de la opinién con salvedades, la informacién financiera proforma ha sido compilada,en todos los
aspectos materiales, de acuerdo con las Disposiciones y las bases descritas en la Nota 2 a los estados
financieros consolidados condensados proforma no auditados.

Fundamento de la opinion con salvedades

La informacioén financiera consolidada de Fibra Macquarie al 31 de diciembre de 2025 y por el afo terminado
en esa fecha, que fue reportada a la CNBV, no ha sido auditada. Por consiguiente, no es posible determinar si
serian necesarios ajustes a la informacion financiera proforma, en caso de haberse realizado una auditoria de
conformidad con Normas Internacionales de Auditoria ("NIA”), o en caso de que la informacién financiera
consolidada de Fibra Macquarie, pudiese requerir ajustes con motivo de eventos o situaciones ocurridas con
posterioridad a la fecha de emisién. Asimismo, en virtud de que no fue posible obtener informaciéon adicional
respecto a la informacion financiera de Fibra Macquarie, el ajuste al valor de los activos netos adquiridos se
reconocio en el valor de las propiedades de inversion y el crédito mercantil. Esta asignacion podria requerir
modificaciones, en caso de existir variaciones en el monto de la contraprestacion final, o bien como resultado
de un analisis posterior de la informacion financiera de Fibra Macquarie.
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Fideicomiso Irrevocable No. 7401 y Subsidiarias

Estado consolidado condensado proforma no auditado de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2025
(En miles de pesos)

Activo circulante:
Efectivo y equivalentes en efectivo
Rentas por cobrar, neto
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Impuestos por recuperar
Pagos anticipados
Total de activo circulante

Activo no circulante:
Deposito restringido
Cuentas por cobrar a partes relacionadas
Propiedades de inversion
Pagos anticipados
Inversiones en negocios conjuntos
Crédito mercantil
Otros activos
Total de activo no circulante

Total de activos

Pasivo y patrimonio de los fideicomitentes / fideicomisarios

Pasivo circulante:
Porcidn circulante de préstamos
Intereses acumulados
Pasivos acumulados y acreedores diversos
Depdsitos de los arrendatarios
Rentas cobradas por anticipado
Cuentas por pagar a partes relacionadas
Otros pasivos
Total de pasivo circulante

Pasivo no circulante:
Préstamos
Depositos de los arrendatarios
Instrumentos financieros derivados
Otros pasivos
Impuesto sobre la renta diferido
Total de pasivo a largo plazo

Total de pasivo

Patrimonio de los fideicomitentes / fideicomisarios:
Aportaciones de los fideicomitentes
Otras cuentas de patrimonio
Utilidades (pérdidas) acumuladas

Valuacion de instrumentos financieros derivados por cobertura de

flujos de efectivo
Total de participacion controladora
Participacion no controladora

Total de patrimonio de los fideicomitentes/fideicomisarios

Total de pasivo y patrimonio de fideicomitentes/fideicomisarios

Ig:l::ol;g:g Fibl:a Macquarie Subtotal Ajustes pl‘OfOl‘.lfla dela
(reclasificado — nota 2) transaccion
(condensado)
$ 10,308,475 $ 2,087,228 $ 12,395,703 $ -
52,644 254,436 307,080 -
1,288,306 - 1,288,306 -
3,424,291 - 3,424,291 -
162,502 178.241 340,743 -
15,236,218 2,519,905 17,756,123 -
91,554 15,121 106,675 -
155,927 - 155,927 -
153,009,407 58,785,946 211,795,353 (6,812,390)
42,841 - 42,841 -
- 1,670,069 1,670,069 -
- 837,330 837,330 (837,330)
- 264.281 264.281 -
153.299.729 61,572,747 214,872,476 (7,649.,720)
$ 168,535,947 $ 64,092,652 $ 232,628,599 $ (7,649.720)
$ 4,112,642 $ 1,347,237 $ 5,459,879 $ 11,720,478
188,754 - 188,754 -
368,768 838,576 1,207,344 270,000
15,714 112,555 128,269 -
12,480 - 12,480 -
249,949 - 249,949 -
- 6,274 6,274 -
4,948,307 2,304,642 7,252,949 11,990,478
51,628,639 19,305,649 70,934,288 -
286,106 380,559 666,665 -
205,584 67,024 272,608 -
- 6,352 6,352 -
- 23,234 23.234 -
52,120,329 19,782,818 71,903,147 -
$ 57,068,636 $ 22.087.460 $ 79,156,096 $ 11,990,478
$ 38,709,610 $ 18,506,916 $ 57,216,526 $ 3,259,685
(47,988) - (47,988) -
4,168,811 22,899,883 27,068,694 (22,899,883)
(201,072) - (201,072) -
42,629,361 41,406,799 84,036,160 (19,640,198)
68,837,950 598,393 69,436,343 -
111,467,311 42,005,192 153,472,503 (19,640,198)
$ 168,535,947 $ 64,092,652 $ 232,628,599 $ (7,649.720)

Referencia ajuste

[EPF 1]

[EPF 2]

[EPF 3]
[EPF 4]

[EPF 5]
[EPF 6]

Proforma total

$ 12,395,703
307,080
1,288,306
3,424,291
340,743
17,756,123

106,675
155,927
204,982,963
42,841
1,670,069

264.281

207,222,756
$ 224978879

$ 17,180,357
188,754
1,477,344
128,269

12,480

249,949

6.274

19,243,427

70,934,288
666,665
272,608

6,352

23.234

71.903.147
h 91,146,574

$ 60,476,211
(47,988)
4,168,811

(201.072)
64.395.962
69.436.343

133.832.305
$ 224978,879



Fideicomiso Irrevocable No. 7401 y Subsidiarias

Estado consolidado condensado proforma no auditado de utilidad integral

Por el aio terminado el 31 de diciembre de 2025
(En miles de pesos)

Fibra NEXT . . .
Consolidado Flbl:a Macquarie Ajustes profor'l?a dela Referencia ajuste Proforma total
(reclasificado — nota 2) transaccion
(condensado)
Ingresos por:
Ingresos de propiedades de inversion $ 1,288,103 $ 4,643,159 $ - $ 5,931,262
Ingresos por mantenimiento 62,358 422,086 - 484,444
Ingresos totales 1,350,461 5,065,245 - 6,415,706
Gastos de Operacion de Propiedades
Servicios de gestion de propiedades (26,960) (153,655) - (180,615)
Gastos de mantenimiento (60,349) (281,856) - (342,205)
Predial (21,420) (123,689) - (145,109)
Seguros (27,901) (33,404) - (61,305)
(136,630) (592,604) - (729,234)
Resultado operativo derivado de actividades de arrendamiento 1,213,831 4,472,641 - 5,686,472
Gastos Generales y de Administracion
Gastos corporativos (75,447) (871,840) - (947,287)
Ganancia en venta de propiedades de inversion - 44,053 - 44,053
Efecto de valor razonable de propiedades de inversion 3,536,518 (7,121,545) - (3,585.,027)
Utilidad (pérdida) de operacion 4,674,902 (3,476,691) - 1,198,211
Ganancia cambiaria, neta 907,080 2,393,307 - 3,300,387
Gastos por intereses (382,509) (1,325,255) (1,235,039) [ERI 1] (2,942,803)
(Pérdida)/ganancia neta no realizada en instrumentos de cobertura de
tasas de interés - (289,614) - (289,614)
Participacion en utilidad de inversiones en negocios conjuntos - 172,707 - 172,707
Ingresos por intereses 246,474 135.959 - 382,433
Utilidad (pérdida) neta consolidada antes de impuestos 5,445,947 (2,389,587) (1,235,039) 1,821,321
Impuesto a la utilidad diferido - (11.193) - (11.193)
Utilidad (pérdida) neta consolidada del afio 5,445,947 (2,400,780) (1,235,039) 1,810,128
Otros resultados integrales:
Partidas que seran reclasificadas posteriormente a resultados-pérdida
en valuacion de instrumentos financieros derivados 7,127 - - 7,127

Utilidad (pérdida) integral consolidada

Utilidad (pérdida) neta consolidada del afio:
Participacion controladora

$ 5,453,074

$ (2,400,780)

$ (1,235,039)

$ 2,036,463

$  (2,383,255)

$ (1,235,039)

3 1,817,255

$  (1,581,831)

Participacion no controladora 3.409.484 (17,525) 3,391,959
$ 5,445,947 $ (2,400,780)  $ (1,235,039) 3 1,810,128
Utilidad (pérdida) integral:
Utilidad por CBFI bésica de la participaciéon Controladora* $ 19.2707 $ - $ - $ (4.8921)
Utilidad por CBFI diluida de la participacion Controladora* $ 17.3942 $ - $ - $ R
Promedio ponderado de CBFIs 105,676,899 217,666,011 323,342,910
Promedio ponderado de CBFIs incluyendo dilutivos 117,076,899 217,666,011 334,742,910

*Esta cifra asume que la participacion controladora no sufriria modificaciones. No obstante, podria variar dependiendo de los porcentajes de participacion que cada uno de los inversionistas detente
cuando las negociaciones hayan finalizado. **No se presenta utilidad por CBFI diluida cuando el efecto es antidilutivo.




Fideicomiso Irrevocable No. 7401 y Subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados,
condensados, proforma, no auditados

Por el afio terminado el 31 de diciembre de 2025
(En miles de pesos mexicanos, excepto por utilidad por certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios -
CBFI’s)

Actividad y evento significativo

El Fideicomiso Irrevocable No. 7401 Fibra NEXT (Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo
Financiero Actinver) y Subsidiarias (el “Fideicomiso” o “Fibra NEXT”), fue constituido el 13 de octubre de
2023 e inicid operaciones en julio de 2025. Su principal actividad es adquirir, administrar, arrendar y desarrollar
propiedades inmobiliarias de vocacion industrial en México.

El 31 de enero de 2025, Fibra NEXT obtuvo la confirmacion de criterio de parte de las autoridades para que, a
partir de la oferta publica inicial, pueda ser considerada un Fideicomiso de Infraestructura y Bienes Raices
(“FIBRA”) de acuerdo con las disposiciones fiscales de los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre
la Renta. En consecuencia, y después de su emision publica inicial, Fibra NEXT aplica el régimen fiscal de
FIBRA conforme a las Disposiciones Fiscales respectivas. Para efectos de que el Fideicomiso pueda mantenerse
como una Fibra, invertird sus recursos Unicamente en bienes inmuebles y derechos de arrendamiento.
Anualmente debera distribuir por lo menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del resultado fiscal del
Fideicomiso y mantener al menos el 70% (setenta por ciento) de sus activos deberan estar invertidos en bienes
inmuebles destinados al arrendamiento.

Con fecha 24 de octubre de 2025, se celebro el sexto convenio modificatorio al Fideicomiso con el fin de reflejar
y formalizar la designacion de 2401 NEXT Management, S.C. (el “Administrador” o “NEXT Management”)
como Administrador del Patrimonio del Fideicomiso, en sustitucion de Nearshoring Experts & Technology,
S.C. El Administrador es responsable de la planeacion estratégica, la gestion operativa y la supervision del
cumplimiento contable, fiscal y regulatorio del Fideicomiso y de su fideicomiso subsidiario llamado
Fideicomiso Irrevocable No. 2401 (Banco Actinver, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero
Actinver) (“NEXT Properties”), incluyendo la administracion de contratos de arrendamiento, la coordinacion
de servicios especializados y la elaboracion de reportes y presupuestos para el Comité Técnico.

Al 31 de diciembre de 2025, el Fideicomiso tiene como Fideicomisarios a (a) 2401 NEXT Management, S.C.
y (b) alos tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), representados por Altor
Casa de Bolsa S.A. de C.V., quien funge como representante comun (los “Tenedores”), y como Fiduciario a
Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Divisiéon Fiduciaria (el
“Fiduciario”).

Fibra NEXT es un Fidecomiso subsidiario del Fideicomiso Irrevocable No. 1401, Fibra Uno (“FUNQO”).

El gobierno corporativo de Fibra NEXT consiste en que el Fiduciario administra el patrimonio en beneficio de
los Tenedores, y el Comité Técnico funge como el érgano responsable de definir la estrategia, aprobar
presupuestos, supervisar la gestion operativa y autorizar las transacciones relevantes. El Comité Técnico
supervisa a la Administracion, representada contractualmente por el Administrador del Fideicomiso, y es
responsable de dirigir las actividades relevantes del vehiculo.




Por otra parte, Fibra Macquarie México (“Fibra Macquarie” o “Macquarie”) fue creada bajo el Contrato de
Fideicomiso Irrevocable No. F/1622, con fecha 14 de noviembre de 2012, el cual ahora es mantenido por
Macquarie Asset Management México, S.A. de C.V., como fideicomitente, HSBC México, S.A., Institucion de
Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria (“HSBC”), como fideicomisario (en tal caracter,
el “Fiduciario Fibra Macquarie”), Macquarie Asset Management México, S.A. de C.V. como administrador (en
dichas facultades “MAM México”) y Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, como
representante comuin. FIBRA Macquarie es una FIBRA para propositos de impuestos federales mexicanos.

Fibra NEXT realizara una oferta publica de adquisicion voluntaria por hasta el 100% de los certificados
bursatiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por Fibra Macquarie (BMV: FIBRAMQ 12), en la cual ofreceria
una combinacion de capital y efectivo, como sigue: a opcion de cada tenedor, 0.42 CBFIs de Fibra NEXT por
cada CBFI de Fibra Macquarie; $42.00 pesos en efectivo por cada CBFI de Fibra Macquarie, hasta por un
monto maximo total en efectivo de $11,720,478 miles de pesos; o una combinacion de ambos (la
“Transaccion”). En el caso de que la alternativa de los tenedores por efectivo excediera el monto maximo en
efectivo, los tenedores recibirian hasta el monto maximo de forma prorrateada. La evaluacion financiera de la
Transaccion muestra que el valor neto de los activos de Fibra Macquarie excede la contraprestacion ofrecida
por Fibra NEXT y los costos asociados a la adquisicion de activos en aproximadamente $7,919,720 miles de
pesos (equivalentes a $7,649,720 miles de pesos neto de costos de adquisicion, ver determinacion en la Nota
3). Solamente se ha calculado en la informacion financiero proforma el escenario con el monto maximo en
efectivo por considerarlo el mas probable.

La oferta estaria sujeta a condiciones habituales para este tipo de operaciones. La combinacion forma parte de
la estrategia de crecimiento de Fibra NEXT en el sector inmobiliario industrial en México y tiene por objeto
permitir a los tenedores de Fibra Macquarie participar en una plataforma con mayor escala, activos logisticos e
industriales de alta calidad y una estructura enfocada en la generacion de valor de largo plazo.

Se ha considerado que Fibra NEXT detentaria el control de Fibra Macquire al asumir contractualmente control
sobre el Comité Técnico de Fibra Macquire. Por lo anterior, se han preparado estos estados financieros
consolidados, condensados, proforma, no auditados de situacion financiera y de utilidad integral, asumiendo
que los portafolios, deudas, ingresos, gastos y activos y pasivos de operacion hubiesen estado bajo el control
de Fibra NEXT por el afio terminado el 31 de diciembre 2025.

Bases de presentacion

Los estados financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados adjuntos suponen que el portafolio
inicial de activos inmobiliarios descritos anteriormente ha sido aportado por todas las partes y que todas las
condiciones a las que se encuentra sujeta la estructuracion de la Transaccion, se habran cumplido. A esta fecha
se desconoce si todas estas condiciones se llevaran a cabo o si pudieran sufrir algunas modificaciones.

El estado consolidado, condensado, proforma, no auditado de posicion financiera al 31 de diciembre de 2025
presenta la informacion financiera de Fibra NEXT y subsidiarias como si la Transaccion hubiera tenido lugar a
la fecha de dicho estado y fue preparado utilizando los siguientes insumos:

. Estado consolidado de posiciéon financiera al 31 de diciembre de 2025 de Fibra NEXT, el cual se preparo
de acuerdo con las normas NIIF de Contabilidad (“IFRS”, por sus siglas en inglés), emitidas por el
Consejo Internacional de Normas de Contabilidad (“IASB”, por sus siglas en inglés).

. Estado consolidado de posicion financiera no auditado al 31 de diciembre de 2025 de Fibra Macquarie,
preparado de acuerdo con IFRS.

El estado consolidado, condensado, proforma, no auditado de resultado integral por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2025 presenta la informacion financiera de Fibra NEXT y subsidiarias como si la Transaccion
hubiera tenido lugar el 1 de enero de 2025 y fue preparado utilizando los siguientes:

. Estado consolidado de resultados y otros resultados integrales por el afio que terminé el 31 de diciembre
de 2025 de Fibra NEXT, el cual se prepard conforme a IFRS.




. Estado consolidado de resultados y otros resultados integrales no auditado por el afio que termind el 31
de diciembre de 2025 de Fibra Macquarie, el cual se prepar6é conforme a IFRS.

Las cifras historicas que se presentan en la informacion financiera proforma se obtuvieron, en el caso de Fibra
NEXT y Subsidiarias, de los estados financieros consolidados por el afio terminado al 31 de diciembre 2025 y
sus notas, con fecha de emision el 12 de marzo de 2026. En el caso de Fibra Macquarie y Subsidiarias, de los
Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios no auditados por el afio terminado al 31 de
diciembre 2025 y sus notas, publicados el 11 de febrero de 2026.

Los ajustes proforma incluidos en los estados financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados
descritos a continuacion, representan ajustes en la posicion financiera y en el desempefio financiero historico
de Fibra NEXT que incluyen los efectos relacionados con la Transaccion.

La administracion ha determinado que la adquisicion de CBFIs de Fibra Macquarie no cumple con la definicion
de Combinacion de Negocios como lo requiere la NIIF 3 para el tratamiento contable de dicha adquisicion bajo
el método de compra. Por lo tanto, la adquisicion de los CBFIs de Fibra Macquarie, para los efectos de la
Informacion Financiera Proforma, fue contabilizada como una adquisicion de activos y pasivos individuales con
la contraprestacion de compra inicial. Debido a que ésta fue inferior al valor en libros, se hicieron ajustes al
crédito mercantil y propiedades de inversion. Podria ser necesario realizar una reasignacion incluyendo otros
activos y pasivos separables adquiridos, pero no se tiene informacion adicional para hacer un analisis adicional.

Fibra NEXT no anticipa consecuencias fiscales derivadas de la adquisicion de hasta el 100% de los CBFIs de
Fibra Macquarie mediante la Oferta. Por lo tanto, el tratamiento fiscal actual para los tenedores de CBFIs y Fibra
NEXT permanecera sin cambios, tal como se estipula en los articulos 187 y 188 de la Ley de Impuesto Sobre la
Renta.

La informacion financiera consolidada, condensada, proforma, no auditada no pretende representar la posicion
financiera o los resultados operativos de Fibra NEXT como si la Transaccion se hubiera presentado en las
fechas mencionadas; tampoco tiene la intencion de proyectar la posicion financiera o los resultados integrales
de Fibra NEXT para ningtn periodo futuro o en cualquier fecha futura. Todos los ajustes proforma se basan en
estimaciones preliminares y suposiciones realizados por la administracion y estan sujetos a revision. La
informacion financiera consolidada, condensada, proforma, no auditada no incluye ajustes relacionados con la
adquisicion o contribucion de activos inmobiliarios distintos a los incluidos en la Transacciéon mencionada
anteriormente.

La moneda funcional y de presentacion de Fibra NEXT y de Fibra Macquarie es el peso mexicano, por lo cual
no se consideraron efectos en los estados financieros proforma relacionado con asuntos de moneda funcional.

Los importes generados al inicio de los arrendamientos, los ingresos por rentas cobradas por adelantado, las
cuentas por cobrar de los arrendatarios y los pagos anticipados, principalmente por el seguro y el predial
existentes en la fecha de consumacion de la operacion, formaran parte de los activos o pasivos de Fibra NEXT.
Sin embargo, potenciales efectos de economias de escala en gastos operativos, de administracion, acceso a
financiamiento con tasas més blandas y costos de seguros no han sido reflejados en los presentes estados
financieros condensados proforma no auditados ante la imposibilidad de determinar una estimacion razonable
de los mismos, sino hasta la culminacion de la Transaccidn, incluyendo los procesos de due diligence y los
acuerdos entre accionistas que potencialmente puedan suscribirse.

Tenemos conocimiento de que las politicas contables materiales que siguen Fibra Macquarie y Fibra NEXT
estan en apego a las IFRS, puesto que asi se ha manifestado por las diferentes administraciones; sin embargo,
y con base en lo que hemos podido identificar por las fuentes de informacion consultadas, no hay diferencias
significativas en las politicas contables adoptadas por cada una de las partes en la preparacion de su informacion
financiera.




Por otro lado, ha sido necesario hacer ciertas reclasificaciones a la informacion financiera de Fibra Macquarie,
con el propdsito de llevar a cabo una presentacién homologada con la de Fibra NEXT. Asimismo, también se
han realizado agrupaciones para su presentacion condensada. Dichos efectos se muestran a continuacion,
partiendo de la informacioén financiera emitida por la administracion de Fibra Macquarie.

Fibra Macquarie

Estados consolidados de situacion financiera
(En miles de pesos)

Al 31 de diciembre de Reclasificaciones Al 31 de diciembre de
2025 propuestas 2025 reclasificado
Activos
Activo circulante
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 2,087,228 $ 2,087,228
Cuentas por cobrar y otras cuentas
por cobrar, neto 254,436 254,436
Rentas por cobrar, neto - -
Cuentas por cobrar a partes
relacionadas - -
Impuestos por recuperar - -
Pagos anticipados - 178,241 178,241
Otros activos 178,241 (178,241) -
Total de activos circulante 2,519,905 2,519,905
Activo no circulante
Efectivo restringido 15,121 15,121
Deposito restringido - -
Cuentas por cobrar partes
relacionadas - -
Propiedades de inversion 58,785,946 58,785,946
Pagos anticipados - -
Inversiones en negocios conjuntos 1,670,069 1,670,069
Crédito mercantil 837,330 837,330
Otros activos 264,281 264,281
Instrumentos financieros derivados - -
Total de activos no circulante 61,572,747 61,572,747
Total de activos $ 64,092,652 $ 64,092,652
Pasivos
Pasivo a corto plazo
Porcion circulante de préstamos $ - 1,347,237 $ 1,347,237
Cuentas por pagar y otras cuentas
por pagar 838,576 (838,576) -
Deuda 1,347,237 (1,347,237) -
Pasivos acumulados y acreedores
diversos - 838,576 838,576
Depositos de inquilinos 112,555 112,555
Depositos de los arrendatarios - -
Rentas cobradas por anticipado - -
Cuentas por pagar a partes
relacionadas - -
Otros pasivos 6,274 6,274
Total de pasivos a corto plazo 2,304,642 2,304,642




Pasivo a largo plazo
Préstamos
Cuentas por pagar y otras cuentas por
pagar
Deuda
Depositos de los arrendatarios
Depositos de inquilinos
Instrumentos financieros derivados
Otros pasivos
Impuesto sobre la renta diferido
Total de pasivos a largo plazo

Total de pasivos

Patrimonio de los fideicomitentes /
fideicomisarios:
Patrimonio contribuido
Otras cuentas de patrimonio
Utilidades acumuladas
Valuacion de instrumentos
financieros derivados por cobertura
de flujos de efectivo

Total de participacion controladora
Participacion no controlada

Total del patrimonio

Estado consolidado de resultados
(En miles de pesos)

Ingresos por:

Ingresos relacionados a las
propiedades

Ingresos de propiedades de inversion

Ingresos por mantenimiento

Gastos relacionados a las propiedades

Ingresos de las propiedades después de
los gastos relacionados

Gastos de Operacion de Propiedades
Servicios de gestion de propiedades
Gastos de mantenimiento

Predial

Seguros

Resultado operativo derivado de
actividades de arrendamiento

Honorarios de administracion

Gastos relacionados con transacciones

Honorarios profesionales, legales y
gastos generales

Total de gastos operativos

Al 31 de diciembre de
2025

171
19,305,478

380,559
67,024
6,352

23,234

19,782,818

$ 22,087,460

$ 18,506,916

22,899,883

41.406.799

598.393

b 42,005,192

Por el afio que termin6
el 31 de diciembre de
2025

$ 5,065,245

1,030,248

4,034,997

4,034,997
250,780
6,016

177,400

434,196

Reclasificaciones
propuestas

19,305,478

(171)
(19,305,478)

171

Reclasificaciones
propuestas

(5,065,245)
4,643,159
422,086

(1,030,248)

153,655
281,856
123,689

33,404

(250,780)
(6,016)

(177,400)

Al 31 de diciembre de
2025 reclasificado

19,305,478

380,559
67,024
6,523

23,234

19,782,818

$ 22,087,460

$ 18,506,916

22,899,883

41,406,799

598.393

$ 42,005,192

Por el afio que termind
el 31 de diciembre de
2025 reclasificado

&L

4,643,159
422,086

5.065.245

153,655
281,856
123,689

33.404

592,604

4,472,641
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Pérdida neta no realizada por
fluctuacion cambiaria de las
propiedades de inversion

Pérdida no realizada por revaluacion en
propiedades de inversion valuadas a
valor razonable

Costos financieros

Ingresos por intereses

Participacion en la utilidad de
inversiones en negocios conjuntos

Ganancia cambiaria neta en partidas
monetarias

Ganancia por disposicion de
propiedades de inversion

Crédito mercantil cancelado con
respecto a las propiedades vendidas

Pérdida neta no realizada en
instrumentos de cobertura de tasas de
interés

Utilidad/(pérdida) antes de impuestos
del periodo/afio

Gastos Generales y de Administracion
Gastos corporativos
Ganancia en venta de propiedades de

inversion

Efecto de valor razonable de
propiedades de inversion

Utilidad (pérdida) de Operacion

Ganancia cambiaria, neta

Gastos por intereses

Participacion en la utilidad de
inversiones en negocios conjuntos

Ingresos por intereses

Utilidad (pérdida) antes de Impuestos

Impuesto a la utilidad diferido

Utilidad/(pérdida) consolidada del
periodo/afio

Otros resultados integrales:

Partidas que seran reclasificadas
posteriormente a resultados-pérdida
en valuacion de instrumentos
financieros derivados

Utilidad (pérdida) integral consolidada
del afio

Utilidad/ (pérdida) total del periodo/
afio atribuible a:

Participacion controladora

Participacion no controladora

Utilidad/(pérdida) total del
periodo/afio

Utilidad/(pérdida) basica y diluida por
CBFI (pesos)

Por el afio que terminé
el 31 de diciembre de
2025

6,466,077

655,468
1,325,255
135,959
172,707
2,393,307
48,338

4,285

289,614

(2,389,587)

(2,389,587)

(2,389,587)

11,193

$ (2.,400,780)

(2,383,255)
(17.525)

$ (2,400.780)

$ (2.99)

Reclasificaciones
propuestas

(6,466,077)

(655.,468)
(1,325,255)
(135,959)
(172,707)
(2,393,307)
(48,338)

(4,285)

(289,614)

871,840
44,053
7,121,545

2,393,307
1,614,869

172,707
135,959

Por el afio que termin6
el 31 de diciembre de
2025 reclasificado

(4,472,641)
871,840

44,053

7,121,545

(3,476,691)
2,393,307
1,614,869

172,707

135,959

(2,389,587)

11,193

$ (2,400,780)

(2,383,255)
(17.525)

$ (2,400,780)

$ (2.99)
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Utilidad por CBFI’s: La Norma Internacional de Contabilidad (“IAS” por sus siglas en inglés) 33 - Utilidad
por accion requiere que la informacion de la utilidad por accidn sea presentada en los estados financieros
consolidados de un grupo con su controladora (y en los estados financieros no consolidados o individuales de
Fibra NEXT) cuando ésta se encuentre en alguna de las siguientes situaciones:

o Sus CBFI’s ordinarios o CBFI’s ordinarios potenciales se negocien en un mercado publico (ya sea una
bolsa de valores nacional o extranjera, o un mercado no organizado, incluyendo los mercados locales y
regionales), o

o Que registre, o esté en proceso de registrar, sus estados financieros en una comisioén de valores u otra
organizacion reguladora, con el fin de emitir algiin tipo de instrumento en un mercado publico

La utilidad por CBFI basica se calcul6 dividiendo la utilidad del periodo de la participacion controladora entre
el promedio ponderado de CBFIs con derechos econémicos del afio terminado el 31 de diciembre 2025 que
asciende a 105,676,899. Para propdsitos de los estados financieros proforma, se considerd la emision de CBFIs
por el intercambio de los CBFIs de Fibra Macquarie por los de Fibra NEXT en la proporcion de 0.42 CBFIs de
Fibra NEXT por un CBFI de Fibra Macquarie. Del total de CBFIs en circulacion de Fibra Macquarie son
797,311,397 y el 65%, es decir 518,252,408 se intercambiaria por CBFIs de Fibra Next que equivalen a
217,666,011 CBFIs de Fibra Next.

El célculo no considera potenciales ingresos netos futuros relacionados con inmuebles en proceso de desarrollo,
ni tampoco compensaciones adicionales una vez alcanzados ciertas fechas y objetivos de estabilizacion respecto
a dichos inmuebles. Asimismo, como se menciona en el propio estado consolidado, condensado, proforma, no
auditado de utilidad integral, no es posible determinar si la utilidad neta por CBFI sufrira cambios adicionales
como resultado de la Transaccion.

Adquisicion de los activos netos de Fibra Macquarie

La administracion de Fibra NEXT ha realizado la prueba de concentracion de activos establecida en la IFRS 3
- Combinacion de negocios que entr6 en vigor el 1° de enero de 2020, para determinar el tipo de aportacion
transferida a Fibra NEXT. Con base en sus evaluaciones, la administracion de Fibra NEXT concluy6 que toda
la aportacion de los activos inmobiliarios de Fibra Macquarie, califican como adquisiciones de activos como
resultado de la prueba de concentracion de activos.

Para llevar a cabo esta prueba se consider6 lo siguiente:

a) Las propiedades de inversion totales de Fibra Macquarie representan el 92% de los activos de esa
entidad.
b) El valor razonable de los activos brutos adquiridos incluira cualquier contraprestacion transferida (mas

el valor razonable de cualquier participacion no controladora y el valor razonable de cualquier interés
previamente mantenido), que exceda el valor razonable de los activos netos identificables adquiridos.
El valor razonable de los activos brutos adquiridos normalmente puede determinarse como el total
obtenido al sumar el valor razonable de la contraprestacion transferida (mas el valor razonable de
cualquier participacion no controladora y el valor razonable de cualquier participacion previamente
mantenida) al valor razonable de los pasivos asumidos (que no sean pasivos por impuestos diferidos) y
luego excluyendo los elementos identificados en el subparrafo (a). Sin embargo, si el valor razonable
de los activos brutos adquiridos es mayor que ese total, a veces puede ser necesario un calculo mas
preciso.

c) Un solo activo identificable incluird cualquier activo o grupo de activos que se reconocerian ymedirian
como un solo activo identificable en una combinacion de negocios.

d) Si un activo tangible se adjunta, y no se puede eliminar fisicamente y usar por separado de otro activo
tangible (o de un activo subyacente sujeto a un arrendamiento, como se define en la IFRS 16 -
Arrendamientos), sin incurrir en un costo o una disminucion significativos en utilidad o valor razonable
para cualquiera de los activos (por ejemplo, terrenos y edificios), dichos activos se consideraran un
unico activo identificable.
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e) Al evaluar si los activos son similares, Fibra NEXT considerara la naturaleza de cada uno de los activos
identificables y los riesgos asociados con la gestion y la creacion de resultados de los activos (es decir,
las caracteristicas del riesgo).

Los estados financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados incluyen los estados financieros
de los fideicomisos Fibra NEXT y subsidiarias, asi como los de Fibra Macquarie, sobre los cuales se asume
Fibra NEXT ejerceria control, e incluyen todos los activos y pasivos mantenidos por dichos fideicomisos. Las
propiedades de inversion se reconocen a su valor razonable estimado al 31 de diciembre de 2025 y los demas
activos y pasivos a costo amortizado.

Sinergias y gastos existentes una vez ejecutada la estructura

La administracion de Fibra NEXT considera previsible y viable que existiran una serie de beneficios derivado
de la masa critica y del volumen de operaciones que se obtendra, una vez conjuntadas las partes aportantes y
terminada la Transaccion. Sin embargo, en este momento no se cuentan con las bases suficientes ni confiables
para poder hacer una estimacion del potencial beneficio que genere este proyecto. Asimismo; es probable que
también existan costos adicionales de reestructura, no cuantificados a la fecha, en adicion a los descritos en la
seccion de ajustes proforma. Por lo anterior, no se han incorporado ajuste alguno por eficiencias potenciales ni
por gastos adicionales una vez completada la Transaccion.

Revelaciones adicionales en materia fiscal

Para poder calificar en el régimen tributario de FIBRAs contemplado en las leyes fiscales locales, Fibra NEXT
y Fibra Macquarie estan obligados a distribuir al menos el 95% de su ingreso fiscal a los titulares de los CBFI’s
anualmente. En consecuencia, no se han incluido los efectos relacionados con el ISR.

Ajustes a los estados financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados al 31 de diciembre
de 2025, y por el afio terminado en esa fecha:

Ajustes en el estado consolidado condensado proforma no auditado de posicion financiera
EPF 1:

Representa el ajuste para reflejar las propiedades de inversion de Fibra Macquarie al monto de la
contraprestacion pagada por parte de Fibra NEXT.

Como parte de la ejecucion de este esquema de integracion y como resultante de la Transaccion, Fibra NEXT
pagara una cantidad estimada que asciende a $270,000 miles de pesos mas el IVA por ciertos gastos
directamente relacionados con esta transaccion y que corresponden en su mayoria a gastos por asesoria a
diversos consultores y comisiones contractuales.

Concepto Fibra Next Macquarie
CBFIs en circulacion $ 392,403,582 $ 797,311,397
A Emitirse en relacion a la transaccion 217,666,011
$ 610,069,593
(En miles de pesos)
Efectivo a pagarse a los tenedores de Macquire $ 11,720,478
Valor CBFIs de Fibra Next a ser emitidos a tenedores de
Macquire 21,766,601
Valor razonable contraprestacion total 4
Costos asociados a la adquisicion de activos 270,000
Total $ 33,757,079
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Concepto Fibra Next Macquarie

Valor en libros de los activos netos de Macquarie $ 42,005,192
(-) Participacion No Controladora 598.393
Patrimonio atribuible a los tenedores de CBFIs de Macquire $ 41,406,799

Exceso entre el patrimonio atribuible a los tenedores de CBFIs
de Macquire sobre el valor razonable de la contraprestacion

total y costos de adquisicion de activos $ 7,649,720
(-) Crédito mercantil reconocido por Macquire (Ver EPF 2) 837,330
Ajustes al valor de los activos netos adquiridos 12,39

En virtud de que no fue posible obtener informacion adicional respecto a la informacion financiera de Fibra
Macquarie, el ajuste al valor de los activos netos adquiridos se concentr6 en el valor de las propiedades de
inversion y el crédito mercantil, en virtud de ser en su conjunto el concepto mas relevante, no obstante, esta
asignacion podria requerir modificaciones, en caso de existir variaciones en el monto de la contraprestacion
final, o bien como resultado de un analisis posterior de la informacion financiera.

EPF 2

Representa el ajuste para eliminar el crédito mercantil de Fibra Macquarie dado que la adquisicion se considera
una adquisicion de activos.

EPF 3

Representa el ajuste relacionado con el préstamo que estaria obteniendo Fibra Next relacionado con el pago en
efectivo del 35% de la contraprestacion a los accionistas de Fibra Macquarie. Con base en las negociaciones
con instituciones financieras, se piensa obtenerlo con un vencimiento de entre 10 y 12 meses en pesos
Mexicanos.

EPF 4

Representa el ajuste relacionado con la provision de los costos de la transaccion. Fibra Next considera que estos
gastos son directamente atribuibles a la adquisicion de los activos netos, y por ello se presentan formando parte
del valor de las propiedades de inversion.

EPF 5

Representa el ajuste relacionado con el efecto de la emision de los CBFIs por parte de Fibra NEXT por el
intercambio de los CBFIs de Fibra Macquarie (al ratio de conversion de 0.42 CBFIs de Fibra NEXT por un
CBFI de Fibra Macquarie).

EPF 6
Representa el ajuste para eliminar las utilidades retenidas de Fibra Macquarie.

Ajustes en el estado consolidado, condensado, proforma, no auditado de utilidad integral
ERI ]
Representa el ajuste relacionado con la provision de los intereses que hubiera generado el préstamo para la

adquisicion de CBFIs de Macquarie. Se esta utilizando un promedio de la tasa de TIIE a 28 dias de 2025 + 200
puntos base considerando propuestas obtenidas de instituciones financieras como los escenarios mas probables.

%k ok ok sk ok ook
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= Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México
Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

DECLARACION DEL CONTADOR PUBLICO Y AUDITOR INDEPENDIENTE
CONFORME AL ARTICULO 37 DE LAS DISPOSICIONES

Al Comité de Técnico del
Fideicomiso Irrevocable No. 7401 (Banco Actinver, S.A.,
Instituciéon de Banca Miuiltiple, Grupo Financiero Actinver)

En los términos del Articulo 37 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) que contraten servicios de
auditoria externa de Estados Financieros Basicos (las “Disposiciones”), en mi caracter de contador publico
independiente de los estados financieros consolidados, condensados, proforma al 31 de diciembre de 2025 y
por el afo terminado en esa fecha (no auditados) (los “Estados Financieros Proforma”) del Fideicomiso
Irrevocable No. 7401 (Banco Actinver, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver),
manifiesto lo siguiente:

I. Declaro que cumplo con los requisitos sefialados en los articulos 4 y 5 de las Disposiciones, asi como
que soy contador publico titulado con titulo expedido por la Secretaria de Educacion Publica, con
certificado emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A.C. nimero 6301 refrendado el
1 de mayo de 2023. Asimismo, cuento con NUmero de Registro 14386 en la Administracién General de
Auditoria Fiscal Federal ("AGAFF”) del Servicio de Administracion Tributaria ("SAT") expedido el 9 de
junio de 1999. Por otra parte, Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. (el “"Despacho”) cuenta con
numero de registro 7433 en la AGAFF del SAT.

II. Declaro que desde la fecha en que se prestan los servicios de aseguramiento, durante el desarrollo del
trabajo y hasta la emision del informe de aseguramiento de fecha 25 de marzo de 2026 que emiti
sobre los Estados Financieros Proforma, cumplo con los requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5
de las Disposiciones, asi como que el Despacho se ajusta a lo previsto en los articulos 6, 9 y 10, en
relacion con el Articulo 14 de las Disposiciones.

III. Declaro que el Despacho cuenta con evidencia documental de la implementacién del sistema de
control de calidad a que se refiere el Articulo 9 de las Disposiciones y participa en un programa de
evaluacion de calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el Articulo 12 de las
Disposiciones.

Informo que el afio terminado en 2025 fue mi tercer afio como auditor externo independiente del Fideicomiso
Irrevocable No. 7401 (Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver) y que
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C. ha prestado durante tres afios los servicios de auditoria externa, al
Fideicomiso Irrevocable No. 7401 (Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
Actinver).

Mediante este documento, manifiesto mi consentimiento expreso para proporcionar a la Comision la
informacion que esa nos requiera a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos mencionados.

Asimismo, el Despacho se obliga a conservar la informacion que ampare el cumplimento de los requisitos
mencionados en este manifiesto, fisicamente o través de imagenes en formato digital, en medio 6pticos o
magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de que se concluyan los compromisos de
auditoria, revision y aseguramiento sobre los estados anteriormente descritos.

Atentamente,

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Fideicomiso Irrevocable

No. 7401

(Banco Actinver, S.A., Institucion
de Banca Miuiltiple, Grupo Financiero
Actinver)

Articulo 39 de las Disposiciones




- Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México
Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

MANIFESTACION DE CONSENTIMIENTO PARA LA INCLUSION EN
UN FOLLETO INFORMATIVO EL INFORME DE ASEGURAMIENTO

Al Comité de Técnico de
Fideicomiso Irrevocable No. 7401 (Banco Actinver, S.A.,
Instituciéon de Banca Miiltiple, Grupo Financiero Actinver)

En los términos del Articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las Emisoras
supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de
estados financieros basicos, publicadas en el Diario Oficial de la Federacién ("DOF”) del 26 de abril de 2018 y
sus modificaciones posteriores (las “Disposiciones”) y del Articulo 84 Bis de las Disposiciones de caracter
general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de valores publicadas en el
DOF del 19 de marzo de 2003 y sus modificaciones posteriores (la “Circular Unica de Emisoras”), en nuestro
caracter de contadores publicos independientes de los estados financieros consolidados, condensados,
proforma al 31 de diciembre de 2025 y por el afio terminado en esa fecha (no auditados) (los “Estados
Financieros Proforma”) del Fideicomiso Irrevocable No. 7401 (Banco Actinver, S.A., Instituciéon de Banca
Multiple, Grupo Financiero Actinver) (la “Emisora”), manifestamos lo siguiente:

I. Que expresamos nuestro consentimiento para que la Emisora incluya en el Folleto Informativo de
Reestructuracion Societaria (el “Folleto Informativo”), el informe de aseguramiento de fecha 25 de
marzo de 2026 que al efecto emitimos.

II. Lo anterior en el entendido de que previamente nos cercioramos que la informacién contenida en los
Estados Financieros Proforma incluidos en el Folleto Informativo, asi como cualquier otra informacion
financiera comprendida en dichos documentos cuya fuente provenga de los mencionados Estados
Financieros Proforma o del Informe de Aseguramiento que presentamos, coinciden con la asegurada,
con el fin de que dicha informacién sea hecha del conocimiento publico.

Atentamente

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Afiliada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

_e#T. AI(;.\))?(Hernéndez Almanza C.p.C. M;éug‘i Angel del Barrj
Repfesentante Legal " Soci itorj

Ciudad de México, México
27 de marzo de 2026

X %k X %k X X

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.


Carlos Alberto Diego
Grande


Deloitte

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros consolidados,
condensados, proforma al 31 de diciembre de 2025 y por el afio terminado en esa fecha (no auditados) del
Fideicomiso Irrevocable No. 7401 (Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
Actinver) (la “Emisora” o el “Fideicomiso”), fueron sujetos a una opinién de aseguramiento de fecha 25 de
marzo de 2026, de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Aseguramiento 3420.

Asimismo, manifestamos que hemos leido el presente Folleto Informativo y basados en nuestra lectura y
dentro del alcance de los trabajos de aseguramiento realizados, no tenemos conocimiento de errores
relevantes o inconsistencias en la informacion que se incluye y cuya fuente provenga de los estados
sefalados en el parrafo anterior, ni de informacién que haya sido omitida o falseada en este Folleto
Informativo, o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, los suscritos no fuimos contratados, y no realizamos procedimientos adicionales, con el objeto
de expresar una opinion respecto de la demas informacion contenida en el Folleto Informativo que no
provenga de los estados compilados.

Galaz, Yamazaki Ruiz Urquiza, S.C.,
Afiliada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited
Ciudad de México a 27 de marzo de 2026

C.P.C. Miguel Angel del Hafrig/Burgos
Sociof,ﬂg”Auditorl'a 4
v

G/,ﬁ,c./ﬁagxis ernandez Almanza

Representarte Legal



Carlos Alberto Diego
Chico


b) Presentacién para Tenedores.
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Declaraciones a futuro e informacion financiera

Este documento se presenta exclusivamente como material de apoyo para el analisis, deliberaciéon y, en su caso, aprobacion de los asuntos
sometidos a consideracion de la Asamblea de Tenedores. Su contenido tiene fines exclusivamente informativos y no constituye una oferta publica
de adquisicion, oferta de venta, solicitud de aceptacidon, recomendacion de inversion, ni invitacion alguna para adquirir, suscribir, enajenar o
disponer de valores. Cualquier operacion que, en su caso, sea aprobada e implementada, estara sujeta a las autorizaciones corporativas y
regulatorias correspondientes, asi como a la celebraciéon y formalizaciéon de la documentacion definitiva aplicable.

Declaraciones a futuro

El presente documento contiene declaraciones a futuro. Palabras tales como “tenemos la intencion”, “intenta”, “anticipamos”, “creemos”, “podriamos”,
“estimamos”, “esperamos”, “pronosticamos”, “aconsejamos”, “pretendemos”, “podemos”, “planeamos”, “potencial’, “predecimos”, “buscamos”, “deberia”,
“seria” asi como expresiones similares, tienen el propdsito de identificar las proyecciones y declaraciones a futuro, pero no son los unicos medios para
identificar dichas proyecciones y declaraciones. Por su propia naturaleza, las declaraciones a futuro conllevan riesgos e incertidumbres inherentes, tanto
generales como especificos, y existen riesgos de que las predicciones, prondsticos, proyecciones y otras declaraciones a futuro no se logren. Advertimos a
los inversionistas que un numero importante de factores podria provocar que los resultados reales difieran significativamente de los planes, objetivos,
expectativas, estimaciones e intenciones expresas o implicitas en dichas declaraciones. Si uno o mas de dichos factores o incertidumbres se materializaran,
o si los supuestos subyacentes resultaran incorrectos, los resultados reales podrian diferir sustancialmente de aquellos que se describen en el presente
documento como anticipados, considerados, estimados, esperados, pronosticados o pretendidos.

Estas declaraciones a futuro se expresan Unicamente respecto de la fecha de este documento y no asumimos obligacion alguna de actualizar o revisar
proyeccion o declaracién a futuro alguna, ya sea como resultado de nueva informaciéon o eventos o acontecimientos futuros. En cualquier momento pueden
llegar a surgir factores adicionales que afecten nuestro negocio y no nos es posible predecir la totalidad de esos factores, ni podemos evaluar el impacto de
los mismos en nuestro negocio o en qué medida cualquier factor o combinacion de factores puede provocar que los resultados reales difieran
sustancialmente de aquellos contenidos en cualquier declaracion a futuro. No podemos asegurar que nuestros planes, intenciones o expectativas seran
alcanzados. Adicionalmente, no se deberan interpretar declaraciones respecto de tendencias o actividades pasadas como afirmaciones de que esas
tendencias o actividades continuaran en el futuro. Todas las declaraciones a futuro, escritas, orales y electronicas que nos puedan ser atribuidas o puedan
ser atribuidas a personas actuando en nuestra representacion, se encuentran expresamente sujetas en su totalidad a este Folleto Informativo.

Ciertas cifras, métricas y referencias pro forma elaboradas con base en informacién publica, supuestos internos y criterios preliminares, por lo
que estan sujetas a ajustes.

Los resultados reales pueden diferir de manera significativa de los importes, cifras y métricas proforma presentados; asimismo, dicha informacién no pretende
proyectar la posicion financiera consolidada ni los resultados consolidados de resultado integral de Fibra Next para periodos futuros o a una fecha futura
determinada. Todos los ajustes proforma se basan en estimaciones y supuestos preliminares (incluyendo la determinacion sobre si la adquisicion de los
CBFls de Fibra Macquarie), se basan en informacion publica, supuestos internos, asi como criterios preliminares, y estan sujetos a revision y/o ajustes una
vez que se concluya la operacion.

La informacién relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este documento no es responsabilidad de Next ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes
de informacién publica.
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Resumen de la Operacion Propuesta

» La operacién propuesta contempla la adquisicion de hasta la totalidad de los CBFls emitidos por FIBRA Macquarie
(BMV: FIBRAMQ12), mediante uno o varios mecanismos, incluyendo ofertas publicas y/o privadas, con
contraprestacion en CBFls de FIBRA NEXT, efectivo o una combinaciéon de ambos

+ Asimismo, se propone facultar al Comité Técnico y a los apoderados de FIBRA NEXT para definir, negociar, acordar,
modificar e instrumentar los términos y condiciones de la operacion, asi como celebrar los documentos y actos
necesarios para su implementacion y perfeccionamiento, sin requerir aprobaciones adicionales

» De igual forma, se propone autorizar a los apoderados, directivos y érganos de FIBRA NEXT y del Administrador
para llevar a cabo los tramites, gestiones, autorizaciones, aprobaciones, notificaciones y consentimientos que
resulten necesarios ante autoridades, entidades y participantes del mercado para la ejecucion de la operacion

Conforme al comunicado de fecha 18 de marzo de 2026, FIBRA NEXT (BMV: NEXT25) (“NEXT”) informd su intencion,
sujeta a las autorizaciones corporativas y gubernamentales correspondientes, de realizar una oferta publica de
adquisicion voluntaria por hasta el 100% de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por
FIBRA Macquarie (BMV: FIBRAMQ12), en la que contemplaria ofrecer una combinacion de efectivo y capital, asi como
entablar conversaciones formales con tenedores relevantes, en los siguientes términos: a eleccién de cada tenedor,
0.420 CBFls de FIBRA NEXT por cada CBFI de FIBRA Macquarie; $42.00 pesos en efectivo por cada CBFI de FIBRA
Macquarie, hasta por un monto maximo total en efectivo de $11,720,477,496 pesos, equivalente al 35% de los CBFls
en circulacién de FIBRA Macquarie al 17 de marzo de 2026; o una combinacién de ambas alternativas(2)

De ser aprobado por la Asamblea, el Comité Técnico, asi como los apoderados de FIBRA NEXT facultados para tal
efecto por el propio Comité Técnico o por la Asamblea de Tenedores, contaran con las mas amplias facultades, en los
términos aprobados por la propia Asamblea, para definir, modificar y/o ajustar las caracteristicas de la Oferta, incluyendo
el Precio de Compra y sus componentes, asi como cualquier otro término o condicion relacionada con la
contraprestacion, el factor de intercambio y la emision de CBFls

La presente propuesta se somete exclusivamente para efectos informativos y de referencia, asi como para
conocimiento, analisis y discusion de la Asamblea

Notas: (1) En el caso de que la alternativa de los tenedores por efectivo excediera el monto maximo en efectivo, los tenedores recibirian hasta el monto maximo de forma prorrateada, mientras que el resto  de
los CBFIS ofertados en venta por dichos Tenedores, lo recibiran en CBFIS emitidos por FIBRA NEXT. FIBRA NEXT estima que este precio representaria una oferta estratégica y financieramente atractiva para
los tenedores de CBFIS emitidos por FIBRA Macquarie, superior a otras intenciones previamente anunciadas. (2) Esta declaracion no constituye una oferta o policitacion sobre cualquier tipo de valores. Los
valores de que se trata no pueden ser, en su caso, objeto de oferta publica hasta que, en su caso, la Comisién Nacional Bancaria y de Valores autorice la oferta en los términos de la Ley del Mercado de
Valores.
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Notas: (1) La participacion final de Fibra Next en Fibra Macquarie estara determinada en funcion del porcentaje de aceptacion de la oferta publica de adquisicion por parte de los tenedores de CBFls de Fibra
O Macquarie, en el entendido de que el remanente continuara participando como inversionista en Fibra Macquarie.
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Fuente: Documentos publicos de las compafiias al 4T25 y presentacién a inversionistas de FIBRA NEXT de Noviembre 2025.
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Notas: (1) Incluye el portafolio industrial y retail de FIBRA Macquarie. (2) Incluye 432 mil m2 de ABR de portafolio de retail de FIBRA Macquarie. (3) Incluye Ciudad de México, Juarez, Monterrey, Guadalajara,
Tijuana y Reynosa. (4) Excluye 432 mil m2 de ABR de portafolio de retail de FIBRA Macquarie. (5) Incluye oficinas y retail. (6) Excluye ~PS. $650mm de portafolio de retail de FIBRA Macquarie.

* FIBRA NEXT tendra amplia opcionalidad con los 432 mil m2 del portafolio retail que se esta adquiriendo
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Fuente: Documentos publicos de las compafiias al 4T25 y presentacion a inversionistas de FIBRA NEXT de Noviembre 2025.
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Notas: Cifras pro forma por la adquisicion de FIBRA Macquarie. Excluyen el portafolio retail de FIBRA Macquarie. Norte incluye Nuevo Ledn, Sinaloa, Chihuahua, Baja California, Tamaulipas y

Coahuila. Bajio y Occidente incluye Querétaro, Jalisco y Guanajuato. Central incluye Ciudad de México, Hidalgo, Puebla y Estado de México. Otros incluye Aguascalientes, Chiapas, Durango,
Morelos, Quintana Roo, Sonora, San Luis Potosiy Zacatecas. (1) 113.1 mm pies cuadrados; (2) Excluye 432 mil m? de ABR de portafolio de retail de FIBRA Macquarie. (3) Promedio ponderado por

ABR.




Portafolio Industrial Pro Forma
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Fuente: Documentos publicos de las compafiias al 4T25 y presentacion a inversionistas de FIBRA NEXT de Noviembre 2025.
Notas: Solo considera el portafolio industrial de FIBRA Macquarie. Norte incluye Nuevo Leén, Sinaloa, Chihuahua, Baja California, Tamaulipas y Coahuila. Bajio y Occidente incluye Querétaro, Jalisco y
Guanajuato. Central incluye Ciudad de México, Hidalgo, Puebla y Estado de México. Otros incluye Aguascalientes, Chiapas, Durango, Morelos, Quintana Roo, Sonora, San Luis Potosiy Zacatecas.
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“Triple home run” Industrial Pro Forma Mm:% Q Reserva de Reserva de Reserva de Reserva de Potencial
ION @ (desarrollado) En Desarrollo® Tierra Tierra Tierra Lista Tierra Adicional
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Fuente: Documentos publicos de las compafiias al 4T25 y presentacion a inversionistas de FIBRA NEXT de Noviembre 2025.
Notas: (1) Considera el Area Bruta Rentable (ABR) estabilizada y el ABR en desarrollo, expansion o estabilizacion; (2) Ingreso Operativo Neto (ION) anualizado del 4T725. Cifras convertidas a Ps. $19.2001
- por ddlar estadounidense; (3) Ponderado por ABR; (4) Incluye 262 mil m2 del portafolio “triple home run”y 36 mil m2 de FIBRA Macquarie; (5) Incluye la adquisicion de terrenos para 316 mil m? de ABR. (6)
X B ) ION implicito calculado a un Rendimiento sobre Costo de ~10% sobre el capital invertido de Ps. $73,218 mm para la reserva de terrenos lista para construir de e-Group y Ps. $107,828 mm para la reserva
o de terrenos adicional de e-Group. (7) 8.4 mm m2 de ABR de FIBRA Prologis.




DECLARACION DE INFORMACION SOBRE REESTRUCTURA SOCIETARIA

30 de marzo de 2026

| Actinver

Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero Actinver, como fiduciario del fideicomiso nimero
7401 (Fibra Next)

FIDUCIARIO EMISOR

Nearshoring Experts & Technology, S.C.
FIDEICOMITENTE

Domicilio del Fiduciario: Montes Urales 620, Piso 1, Col. Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, Ciudad de México, México,
11000.
Domicilio del Fideicomitente: Antonio Dovali Jaime 70 Torre B, Piso 11, Col. Santa Fe, Alcaldia Alvaro Obregon, Ciudad de México,
México, 01219.

Clave de pizarra: NEXT25.
Presentado de conformidad con el articulo 104 fraccion IV de la Ley del Mercado de Valores y con el articulo 35 de las Disposiciones de Caracter

General Aplicables a las Emisoras de Valores y otros participantes del Mercado de Valores emitidas por la Comisiéon Nacional Bancaria y de
Valores.
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Declaraciones a futuro e informacion financiera

Este documento se presenta exclusivamente como material de apoyo para el analisis, deliberaciéon y, en su caso, aprobacion de los asuntos
sometidos a consideracion de la Asamblea de Tenedores. Su contenido tiene fines exclusivamente informativos y no constituye una oferta publica
de adquisicion, oferta de venta, solicitud de aceptacidon, recomendacion de inversion, ni invitacion alguna para adquirir, suscribir, enajenar o
disponer de valores. Cualquier operacion que, en su caso, sea aprobada e implementada, estara sujeta a las autorizaciones corporativas y
regulatorias correspondientes, asi como a la celebraciéon y formalizaciéon de la documentacion definitiva aplicable.

Declaraciones a futuro

El presente documento contiene declaraciones a futuro. Palabras tales como “tenemos la intencion”, “intenta”, “anticipamos”, “creemos”, “podriamos”,
“estimamos”, “esperamos”, “pronosticamos”, “aconsejamos”, “pretendemos”, “podemos”, “planeamos”, “potencial’, “predecimos”, “buscamos”, “deberia”,
“seria” asi como expresiones similares, tienen el propdsito de identificar las proyecciones y declaraciones a futuro, pero no son los unicos medios para
identificar dichas proyecciones y declaraciones. Por su propia naturaleza, las declaraciones a futuro conllevan riesgos e incertidumbres inherentes, tanto
generales como especificos, y existen riesgos de que las predicciones, prondsticos, proyecciones y otras declaraciones a futuro no se logren. Advertimos a
los inversionistas que un numero importante de factores podria provocar que los resultados reales difieran significativamente de los planes, objetivos,
expectativas, estimaciones e intenciones expresas o implicitas en dichas declaraciones. Si uno o mas de dichos factores o incertidumbres se materializaran,
o si los supuestos subyacentes resultaran incorrectos, los resultados reales podrian diferir sustancialmente de aquellos que se describen en el presente
documento como anticipados, considerados, estimados, esperados, pronosticados o pretendidos.

Estas declaraciones a futuro se expresan Unicamente respecto de la fecha de este documento y no asumimos obligacion alguna de actualizar o revisar
proyeccion o declaracién a futuro alguna, ya sea como resultado de nueva informaciéon o eventos o acontecimientos futuros. En cualquier momento pueden
llegar a surgir factores adicionales que afecten nuestro negocio y no nos es posible predecir la totalidad de esos factores, ni podemos evaluar el impacto de
los mismos en nuestro negocio o en qué medida cualquier factor o combinacion de factores puede provocar que los resultados reales difieran
sustancialmente de aquellos contenidos en cualquier declaracion a futuro. No podemos asegurar que nuestros planes, intenciones o expectativas seran
alcanzados. Adicionalmente, no se deberan interpretar declaraciones respecto de tendencias o actividades pasadas como afirmaciones de que esas
tendencias o actividades continuaran en el futuro. Todas las declaraciones a futuro, escritas, orales y electronicas que nos puedan ser atribuidas o puedan
ser atribuidas a personas actuando en nuestra representacion, se encuentran expresamente sujetas en su totalidad a este Folleto Informativo.

Ciertas cifras, métricas y referencias pro forma elaboradas con base en informacién publica, supuestos internos y criterios preliminares, por lo
que estan sujetas a ajustes.

Los resultados reales pueden diferir de manera significativa de los importes, cifras y métricas proforma presentados; asimismo, dicha informacién no pretende
proyectar la posicion financiera consolidada ni los resultados consolidados de resultado integral de Fibra Next para periodos futuros o a una fecha futura
determinada. Todos los ajustes proforma se basan en estimaciones y supuestos preliminares (incluyendo la determinacion sobre si la adquisicion de los
CBFls de Fibra Macquarie), se basan en informacion publica, supuestos internos, asi como criterios preliminares, y estan sujetos a revision y/o ajustes una
vez que se concluya la operacion.

La informacién relativa a partes distintas a Fibra Next que se contiene en este documento no es responsabilidad de Next ya que la misma proviene exclusivamente de fuentes
de informacién publica.

NEEE




Resumen de la Operacion Propuesta

» La operacién propuesta contempla la adquisicion de hasta la totalidad de los CBFls emitidos por FIBRA Macquarie
(BMV: FIBRAMQ12), mediante uno o varios mecanismos, incluyendo ofertas publicas y/o privadas, con
contraprestacion en CBFls de FIBRA NEXT, efectivo o una combinaciéon de ambos

+ Asimismo, se propone facultar al Comité Técnico y a los apoderados de FIBRA NEXT para definir, negociar, acordar,
modificar e instrumentar los términos y condiciones de la operacion, asi como celebrar los documentos y actos
necesarios para su implementacion y perfeccionamiento, sin requerir aprobaciones adicionales

» De igual forma, se propone autorizar a los apoderados, directivos y érganos de FIBRA NEXT y del Administrador
para llevar a cabo los tramites, gestiones, autorizaciones, aprobaciones, notificaciones y consentimientos que
resulten necesarios ante autoridades, entidades y participantes del mercado para la ejecucion de la operacion

Conforme al comunicado de fecha 18 de marzo de 2026, FIBRA NEXT (BMV: NEXT25) (“NEXT”) informd su intencion,
sujeta a las autorizaciones corporativas y gubernamentales correspondientes, de realizar una oferta publica de
adquisicion voluntaria por hasta el 100% de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por
FIBRA Macquarie (BMV: FIBRAMQ12), en la que contemplaria ofrecer una combinacion de efectivo y capital, asi como
entablar conversaciones formales con tenedores relevantes, en los siguientes términos: a eleccién de cada tenedor,
0.420 CBFls de FIBRA NEXT por cada CBFI de FIBRA Macquarie; $42.00 pesos en efectivo por cada CBFI de FIBRA
Macquarie, hasta por un monto maximo total en efectivo de $11,720,477,496 pesos, equivalente al 35% de los CBFls
en circulacién de FIBRA Macquarie al 17 de marzo de 2026; o una combinacién de ambas alternativas(2)

De ser aprobado por la Asamblea, el Comité Técnico, asi como los apoderados de FIBRA NEXT facultados para tal
efecto por el propio Comité Técnico o por la Asamblea de Tenedores, contaran con las mas amplias facultades, en los
términos aprobados por la propia Asamblea, para definir, modificar y/o ajustar las caracteristicas de la Oferta, incluyendo
el Precio de Compra y sus componentes, asi como cualquier otro término o condicion relacionada con la
contraprestacion, el factor de intercambio y la emision de CBFls

La presente propuesta se somete exclusivamente para efectos informativos y de referencia, asi como para
conocimiento, analisis y discusion de la Asamblea

Notas: (1) En el caso de que la alternativa de los tenedores por efectivo excediera el monto maximo en efectivo, los tenedores recibirian hasta el monto maximo de forma prorrateada, mientras que el resto  de
los CBFIS ofertados en venta por dichos Tenedores, lo recibiran en CBFIS emitidos por FIBRA NEXT. FIBRA NEXT estima que este precio representaria una oferta estratégica y financieramente atractiva para
los tenedores de CBFIS emitidos por FIBRA Macquarie, superior a otras intenciones previamente anunciadas. (2) Esta declaracion no constituye una oferta o policitacion sobre cualquier tipo de valores. Los
valores de que se trata no pueden ser, en su caso, objeto de oferta publica hasta que, en su caso, la Comisién Nacional Bancaria y de Valores autorice la oferta en los términos de la Ley del Mercado de
Valores.
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Notas: (1) La participacion final de Fibra Next en Fibra Macquarie estara determinada en funcion del porcentaje de aceptacion de la oferta publica de adquisicion por parte de los tenedores de CBFls de Fibra
O Macquarie, en el entendido de que el remanente continuara participando como inversionista en Fibra Macquarie.
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Fuente: Documentos publicos de las compafiias al 4T25 y presentacién a inversionistas de FIBRA NEXT de Noviembre 2025.
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Notas: (1) Incluye el portafolio industrial y retail de FIBRA Macquarie. (2) Incluye 432 mil m2 de ABR de portafolio de retail de FIBRA Macquarie. (3) Incluye Ciudad de México, Juarez, Monterrey, Guadalajara,
Tijuana y Reynosa. (4) Excluye 432 mil m2 de ABR de portafolio de retail de FIBRA Macquarie. (5) Incluye oficinas y retail. (6) Excluye ~PS. $650mm de portafolio de retail de FIBRA Macquarie.

* FIBRA NEXT tendra amplia opcionalidad con los 432 mil m2 del portafolio retail que se esta adquiriendo
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Fuente: Documentos publicos de las compafiias al 4T25 y presentacion a inversionistas de FIBRA NEXT de Noviembre 2025.
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Notas: Cifras pro forma por la adquisicion de FIBRA Macquarie. Excluyen el portafolio retail de FIBRA Macquarie. Norte incluye Nuevo Ledn, Sinaloa, Chihuahua, Baja California, Tamaulipas y

Coahuila. Bajio y Occidente incluye Querétaro, Jalisco y Guanajuato. Central incluye Ciudad de México, Hidalgo, Puebla y Estado de México. Otros incluye Aguascalientes, Chiapas, Durango,
Morelos, Quintana Roo, Sonora, San Luis Potosiy Zacatecas. (1) 113.1 mm pies cuadrados; (2) Excluye 432 mil m? de ABR de portafolio de retail de FIBRA Macquarie. (3) Promedio ponderado por

ABR.




Portafolio Industrial Pro Forma
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Fuente: Documentos publicos de las compafiias al 4T25 y presentacion a inversionistas de FIBRA NEXT de Noviembre 2025.
Notas: Solo considera el portafolio industrial de FIBRA Macquarie. Norte incluye Nuevo Leén, Sinaloa, Chihuahua, Baja California, Tamaulipas y Coahuila. Bajio y Occidente incluye Querétaro, Jalisco y
Guanajuato. Central incluye Ciudad de México, Hidalgo, Puebla y Estado de México. Otros incluye Aguascalientes, Chiapas, Durango, Morelos, Quintana Roo, Sonora, San Luis Potosiy Zacatecas.
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“Triple home run” Industrial Pro Forma Mm:% Q Reserva de Reserva de Reserva de Reserva de Potencial
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Fuente: Documentos publicos de las compafiias al 4T25 y presentacion a inversionistas de FIBRA NEXT de Noviembre 2025.
Notas: (1) Considera el Area Bruta Rentable (ABR) estabilizada y el ABR en desarrollo, expansion o estabilizacion; (2) Ingreso Operativo Neto (ION) anualizado del 4T725. Cifras convertidas a Ps. $19.2001
- por ddlar estadounidense; (3) Ponderado por ABR; (4) Incluye 262 mil m2 del portafolio “triple home run”y 36 mil m2 de FIBRA Macquarie; (5) Incluye la adquisicion de terrenos para 316 mil m? de ABR. (6)
X B ) ION implicito calculado a un Rendimiento sobre Costo de ~10% sobre el capital invertido de Ps. $73,218 mm para la reserva de terrenos lista para construir de e-Group y Ps. $107,828 mm para la reserva
o de terrenos adicional de e-Group. (7) 8.4 mm m2 de ABR de FIBRA Prologis.
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