EDUCA

FIBRA EDUCA

ESTADO DE SITUACION FINANCIERA sep-22 sep-23 sep-24 sep-25 VAR CIFRAS EN MILLONES DE PESOS
Activo Total 35,386 36,915 40,119 41,492 3.4% SECTOR FIBRAS
Activo Circulante 1,510 1,507 2,176 1,549 -28.8%
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 1,103 1,485 2,148 1,529 | -28.8%
Clientes - - - - na. No. Acciones 1,227,715
Otras Cuentas por cobrar - - - - na. Precio 19-sep-25 53.25
Inventarios - - - - na. Precio Max. 12m 56.11
Otros Activos Circulantes 408 22 28 20 -28.7% Precio Min. 12m 50.59
Largo Plazo 33,876 35,408 37,942 39,943 5.3% Dividendo 2.52
Propiedades, Planta y Equipo (Neto) 0 1 1 1 -4.6% Dividend Yield 4.73%
Activos Intangibles (Neto) 1 1 1 1 0.0% Valor P.M. 65,376
Otros Activos No Circulantes 33,875 35,406 37,940 39,942 5.3% CCM/CC 1.000
Pasivo Total 5,687 5,834 8,099 8,341 3.0% Efectivo 1,529
Pasivo Circulante 54 124 171 2,073 1111.9% Deuda Total 6,240
Proveedores 10 6 24 14 -42.1% Deuda Neta 4,711
Créditos Bancarios - - - - na. Valor de la Empresa 70,087
Créditos Bursatiles - - - -
Otros Pasivos Con Costo - - - - na. Ventas 12m 4,290
Impuestos por Pagar - 43 - - na. Utilidad Operativa 12m 3,690
Otros Pasivos Circulantes 44 118 147 2,059 1304.6% Depr. Y Amort. 12m
Pasivo Largo Plazo 5,633 5,710 7,928 6,268 -20.9% EBITDA 12 m
Créditos Bancarios 5,602 - - - na. Margen EBITDA
Créditos Bursatiles - - 7,898 6,240 -21.0% Utilidad Neta 12m 4,217
Otros Pasivos Con Costo - - - - na. Margen Neto 0.98
Pasivos por Impuestos Diferidos - - - - na. CAPEX 12m 0
Otros Pasivos No Circulantes 30 5,710 29 28 -4.2%
Deuda Total 5,602 - 7,898 6,240 -21.0% V.E./ EBITDA N.D.
Deuda Neta 4,500 (1,485) 5,750 4,711 -18.1% P.M./EBITDA N.D.
Capital Contable Consolidado 29,700 31,081 32,020 33,152 3.5% P.M./Fon 21.18
Capital Contable Minoritario - - - - na. P.M./CC May 1.97
Capital Contable Mayoritario 29,700 31,081 32,020 33,152 3.5% P.M. / Utilidad 15.50
UPA 3.43
ESTADO DE RESULTADOS ULTIMOS 12 MES sep-22 sep-23 sep-24 sep-25 Deuda Neta / EBITDA
Ventas Netas 3,420 4,093 4,013 4,290 6.9% Deuda Neta / (EBITDA + CAPEX)
Costo de Ventas 382 465 443 490 10.6%
Utilidad (Pérdida) Bruta 3,038 3,628 3,569 3,800 6.5%
Margen Bruto 88.8% 88.6% 88.9% 88.6%| -0.4%
Gastos Generales 67 67 97 110 13.1%
Utilidad de Operacién 2,971 3,561 3,472 3,690 6.3%
Margen Operativo 86.9% 87.0% 86.5% 86.0% -0.6% PRECIO DE LA ACCION VS. IPC
Otros Ingresos (Gastos) neto 1,053 1,325 1,549 1,222 -21.1%
Utilidad (Pérdida) después gastos grales. 4,024 4,886 5,021 4,912 2.2% 59.00
Ingresos (Gastos.) Financieros Netos (145) (709) (664) (695) 4.6%
Particip. en Result. de Asoc. Y Neg. Conjuntos - - - - na.
Utilidad (Pérdida) Antes de Impuestos a Util. 3,879 4177 4,357 4,217 -3.2% 49.00 L Yfta gy N §
Impuestos a la Utilidad - - - - na.
Utilidad (Pérdida) de las Oper. Continuas 3,879 4177 4,357 4,217 -3.2%
Utilidad (Pérdida) de las Oper. Discontinuas - - - - na. 39.00
Utilidad (Pérdida) Neta Consolidada 3,879 4,177 4,357 4,217 3.2%
Part. Accionistas Minor. en Util. (Pérd.) - - - - na.
Utilidad (Pérdida) Neta Mayoritaria 3,879 4177 4,357 4,217 3.2% 29.00
Margen Neto 113.4% 102.1% 108.6% 98.3%|  -9.5% M
19.00
W
Utilidad de Operacion 2,971 3,561 3,472 3,690 6.3% 9.00
na. 288553833833 88
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Margen EBITDA na. 23323 ededgede
Intereses pagados 230 775 932 822 -11.8% N NRRNNRNNSNIIINENN
Intereses ganados 109 140 442 219 -50.6% ——EDUCA18 ——IPC ajust
Impuestos a la Utilidad - - - - na.
CAPEX (0) (1) (1) 0)| -67.5%
Flujo Operativo Neto 2,849 2,924 2,981 3,086 3.5%
Variacion en el Capital de Trabajo (23) (6) 19 1 -92.9%
ESTADO DE RESULTADOS TRIMESTRAL
Ventas Netas 1,003 1,053 982 1,058 985 1,059 1,043 1,120 7.4%
Costo de Ventas 112 124 109 121 110 121 112 124 10.8%
Utilidad (Pérdida) Bruta 891 929 873 937 875 938 931 996 7.0%
Margen Bruto 88.8% 88.2% 88.9% 88.6% 89% 88.6% 89.2% 88.9% -0.4%
Gastos Generales 25 28 26 22 22 27 25 33 32.4%
Utilidad de Operacion 866 901 847 915 853 911 905 963 6.3%
Margen Operativo 86.4% 85.5% 86.2% 86.5% 86.7% 86.0% 86.8% 85.9% -1.0%
EBITDA
Margen EBITDA
Otros Ingresos (Gastos) Neto 1,067 763 (14) (14) 350 488 146 (15) na.
Utilidad (Pérd.) después gastos grales. 1,933 1,664 833 901 1,203 1,399 1,051 948 -9.9%
Ingresos (Gastos) Financieros Netos (223) (180) (167) (170) (87) (176) (186) (169) -9.2%
Particip. en Result. de Asoc. Y Neg. Conjuntos - - - - - - - - n.a.
Util. (Pérdida) Antes de Imptos a Util. 1,710 1,484 666 731 1,116 1,223 865 779 -10.0%
Impuestos a la Utilidad - - - - - - - - n.a.
Utilidad (Pérdida) de las Oper. Cont. 1,710 1,484 666 731 1,116 1,223 865 779 -10.0%
Utilidad (Pérdida) de las Oper. Discontinuas - - - - - - - - na.
Utilidad (Pérdida) Neta Consolidada 1,710 1,484 666 731 1,116 1,223 865 779 -10.0%
Part. Accionistas Minor. en Util. (Pérd.) - - - - - - - - na.
Utilidad (Pérdida) Neta Mayoritaria 1,710 1,484 666 731 1,116 1,223 865 779 -10.0%
Margen Neto 170.4% 141.0% 67.8% 69.1% 113.4% 115.5% 83.0% 69.5%| -13.5%
MULTIPLOS HISTORICOS Y RAZONES Promedio Maximo Minimo Promedio
FINANCIERAS 3 Anos 3 Aios 3 Anos Sector3 a
VE/ EBITDA
P/U
P/VL
Deuda Neta / EBITDA
Deuda Neta / (EBITDA+Capex)
Deuda Neta/C.C. 0.15 (0.05) 0.18 0.14
Cobertura Intereses
ROA 11.0% 11.3% 10.9% 10.2%
ROE 13.1% 13.4% 13.6% 12.7%
Subdireccioén de Anélisis EDUCA
Este informe ha sido preparado por el Departamento de Andlisis de Inversora Bursdtil Casa de Bolsa, Grupo Financiero Inbursa, y se proy tnica y ex para fines s. Bajo ninguna deberd usarse ni considerarse como una oferta de venta ni

como una peticién de compra. Toda la informacién con el que se elabord el presente informe se ha obtenido por firentes consideradas como fiables entre las que destacan la BMV.



