IRSA Inversiones y Representaciones Sociedad Anénima

Estados financieros intermedios condensados consolidados al 30 de
septiembre de 2025 y por el periodo de tres meses finalizado a dicha
fecha, presentado en forma comparativa



Informacion Legal

Denominacién: IRSA Inversiones y Representaciones Sociedad An6nima.

Ejercicio economico N°: 83 iniciado el 1° de julio de 2025.

Domicilio legal: Carlos Della Paolera 261, piso 9, Ciudad Auténoma de Buenos Aires, Argentina.
Actividad principal: Inmobiliaria.

Fecha de inscripcion en el Registro Publico de Comercio: 23 de junio de 1943.

Ultima modificacién del estatuto o contrato social: asamblea general ordinaria y extraordinaria de fecha
27 de abril de 2023 e inscripta ante la Inspeccién General de Justicia con fecha 12 de septiembre de 2023
bajo el numero 15555 Libro 114 Tomo — de Sociedades por Acciones.

Fecha de vencimiento del estatuto o contrato social: 5 de abril de 2043.

Numero de inscripcion en la Inspeccion General de Justicia: 213.036.

Capital: 773.057.700 acciones. (*)

Capital suscripto, emitido e integrado valor nominal (millones de ARS): 7.731.

Denominacién de la sociedad controlante: Cresud Sociedad Anénima, Comercial, Inmobiliaria,
Financiera y Agropecuaria (Cresud S.A.C.I.LF. y A.).

Domicilio legal: Carlos Della Paolera 261, piso 9, Ciudad Auténoma de Buenos Aires, Argentina.
Actividad principal de la sociedad controlante: Explotacion agropecuaria e inmobiliaria.
Participacion directa de la sociedad controlante sobre el capital: 412.158.780 acciones.

Porcentaje de votos de la sociedad controlante (participacién directa) sobre el patrimonio: 53,3237%

().

COMPOSICION DEL CAPITAL SOCIAL

Suscripto, emitido e

Acciones autorizadas a realizar integrado valor nominal
Clase de acciones oferta publica (cantidad)(2) (millones de ARS)
Ordinarias escriturales de valor nominal ARS 10 cada 773.057.700 7731

una y con derecho a un voto por accion

(1) Para el calculo se sustrajeron las acciones propias en cartera.
(2) Sociedad no adherida al Régimen Estatutario Optativo de Oferta Publica de Adquisicién Obligatoria.

(*) Al 30 de septiembre de 2025 se encontraba pendiente de inscripcion el aumento de capital por ejercicio de warrants resuelto por directorio en fecha
23/10/2025.
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Glosario de términos

Las siguientes no son definiciones técnicas, pero ayudan al lector a comprender algunos términos empleados en
la redaccion de las notas a los estados financieros del Grupo.

Términos Definiciones
ARCOS Arcos del Gourmet S.A.
BACS Banco de Crédito y Securitizacién S.A.
BCRA Banco Central de la Republica Argentina
BYMA Bolsas y Mercados Argentinos
BHSA Banco Hipotecario S.A.
CNV Comision Nacional de Valores
CODM Maxima autoridad en la toma de decisiones de la operacion
Cresud Cresud S.A.C.ILF. y A.
EE.UU. Estados Unidos
FPC Fondo de Promocion Colectivo
GCDI GCDI S.A.
IASB Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad
IDBD IDB Development Corporation Ltd.
IRSA, la Compaiiia o la Sociedad IRSA Inversiones y Representaciones Sociedad Anénima
New Lipstick New Lipstick LLC
NIC Normas Internacionales de Contabilidad
NIIF Normas Internacionales de Informacién Financiera
NIS Nuevo Shekel Israeli
Puerto Retiro Puerto Retiro S.A.
RECPAM Resultado por exposicion al cambio en el poder adquisitivo de la moneda
Tandanor Tandanor S.A.C.l.y N.
TOCF Tribunal Oral en lo Criminal Federal
U.P. Uso portuario



IRSA Inversiones y Representaciones Sociedad Anonima

Estado de Situacién Financiera Intermedio Condensado Consolidado
al 30 de septiembre de 2025 y 30 de junio de 2025

(Importes expresados en millones de pesos argentinos, a menos que se indique lo contrario)

Nota 30.09.2025 30.06.2025
ACTIVO
Activo no corriente
Propiedades de inversion 8 2.720.845 2.484.603
Propiedades, planta y equipo 9 57.109 57.319
Propiedades para la venta 10, 22 140.930 132.164
Activos intangibles 11 19.452 19.211
Derecho de uso de activos 12 12.141 12.594
Inversiones en asociadas y negocios conjuntos 7 182.870 188.840
Activos por impuesto diferido 19 7.218 7.333
Créditos por impuesto a las ganancias 58 61
Créditos por ventas y otros créditos 13,14 44.283 34.965
Inversiones en activos financieros 13 37.138 29.208
Total del activo no corriente 3.222.044 2.966.298
Activo corriente
Propiedades para la venta 10, 22 35.621 37.825
Inventarios 22 1.353 1.294
Créditos por impuesto a las ganancias 442 373
Créditos por ventas y otros créditos 13, 14 137.161 137.742
Inversiones en activos financieros 13 332.855 231.821
Instrumentos financieros derivados 14 1.304 -
Efectivo y equivalentes de efectivo 13 92.343 187.373
Total del activo corriente 601.079 596.428
TOTAL DEL ACTIVO 3.823.123 3.562.726
PATRIMONIO NETO
Atribuible a los accionistas de la sociedad controlante (segun estado correspondiente) 1.828.372 1.671.973
Interés no controlante 106.626 99.784
TOTAL DEL PATRIMONIO NETO 1.934.998 1.771.757
PASIVO
Pasivo no corriente
Préstamos 13,17 586.379 540.218
Pasivo por arrendamientos 12 3.371 3.463
Pasivos por impuesto diferido 19 847.250 789.434
Deudas comerciales y otras deudas 13, 16 67.610 64.581
Impuesto a las ganancias a pagar 23.458 -
Provisiones 18 44.318 34.091
Remuneraciones y cargas sociales 126 130
Total del pasivo no corriente 1.572.512 1.431.917
Pasivo corriente
Préstamos 13,17 104.618 145.533
Pasivo por arrendamientos 12 5.374 5.462
Deudas comerciales y otras deudas 13,16 132.854 128.108
Impuesto a las ganancias a pagar 53.510 58.948
Provisiones 18 4.588 5.496
Instrumentos financieros derivados 13 - 52
Remuneraciones y cargas sociales 14.669 15.453
Total del pasivo corriente 315.613 359.052
TOTAL DEL PASIVO 1.888.125 1.790.969
TOTAL DEL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 3.823.123 3.562.726
Las notas que se acompafian forman parte integrante de los presentes estados financieros consolidados.
Por Comision Fiscalizadora PRICE WATERHOUSE & CO. S.R.L. LISICKI LITVIN AUDITORES S.A.
C.P.C.E.CABA.T°IF°228
(Socio) (Socio)

C.P.CE.CABA.T°1F°17
Dr. Carlos Martin Barbafina
Contador Publico (UCA)
CP.CECABA.T°175F° 65

Noemi |. Cohn
Sindico Titular

JOSE DANIEL ABELOVICH
Contador Publico (U.B.A.)
C.P.CEE.CAB.A.T° 102 F° 191

Eduardo S. Elsztain

Presidente



IRSA Inversiones y Representaciones Sociedad An6nima

Estado de Resultados y Otros Resultados Integrales Intermedio Condensado Consolidado

por los periodos de tres meses finalizados el 30 de septiembre de 2025 y 2024

(Importes expresados en millones de pesos argentinos, a menos que se indique lo contrario)

Ingresos

Costos

Resultado bruto

Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversion
Gastos generales y de administracion

Gastos de comercializacion

Otros resultados operativos, netos

Resultado operativo

Resultado por participacion en asociadas y negocios conjuntos

Resultado antes de resultados financieros e impuesto a las ganancias
Ingresos financieros

Costos financieros

Otros resultados financieros

RECPAM

Resultados financieros, netos

Resultado antes de impuesto a las ganancias

Impuesto a las ganancias

Resultado del periodo

Otros resultados integrales:

Conceptos que pueden ser reclasificados posteriormente a resultados:
Diferencia de conversién y otros resultados integrales subsidiarias y asociadas (i)
Total de otros resultados integrales del periodo

Resultado y otros resultados integrales del periodo

Resultado del periodo atribuible a:

Accionistas de la sociedad controlante

Interés no controlante

Resultado integral atribuible a:

Accionistas de la sociedad controlante

Interés no controlante

Resultado por accion del periodo atribuible a los accionistas de la sociedad
controlante: (ii)

Basico

Diluido

Nota 30.09.2025 30.09.2024
20 129.259 118.414
21,22 (49.903) (42.766)
79.356 75.648
8 219.935 (297 111)
21 (16.307) (14.631)
21 (6.295) (5.731)
23 (2.417) (5.331)
274.272 (247.156)
7 (3.927) 10.754
270.345 (236.402)
24 2.910 951
24 (19.228) (15.341)
24 (11.703) 28.580
24 4.067 5.592
(23.954) 19.782
246.391 (216.620)
19 (82.953) 72.958
163.438 (143.662)
(1.443) (655)
(1.443) (655)
161.995 (144.317)
153.846 (139.197)
9.592 (4.465)
152.200 (139.572)
9.795 (4.745)
204,04 (192,26)

188,31 (192,26)  {iii)

(i) Los componentes de otros resultados integrales no generan impacto en el impuesto a las ganancias.

(ii) Ver Nota 28 a los estados financieros consolidados anuales al 30 de junio de 2025.
(iiiy Dado que el resultado del periodo arrojé pérdida, no hay efecto dilutivo de dicho resultado.

Las notas que se acompafan forman parte integrante de los presentes estados financieros consolidados.

Por Comision Fiscalizadora PRICE WATERHOUSE & CO. S.R.L.

(Socio)

LISICKI LITVIN AUDITORES S.A.
C.P.CECABA.T°IF°228

(Socio)

C.P.CE.CABA.T°1F°17
Dr. Carlos Martin Barbafina
Contador Publico (UCA)
C.P.CE.CABA.T°175F° 65

Noemi |. Cohn
Sindico Titular

JOSE DANIEL ABELOVICH
Contador Publico (U.B.A.)
C.P.C.E.C.AB.A. T° 102 F° 191

Eduardo S. Elsztain

Presidente



IRSA Inversiones y Representaciones Sociedad Anénima

Estado de Cambios en el Patrimonio Intermedio Condensado Consolidado

por el periodo de tres meses finalizado el 30 de septiembre de 2025
(Importes expresados en millones de pesos argentinos, a menos que se indique lo contrario)

Atribuible a los accionistas de la sociedad controlante

Capital social

Ajuste integral Prima por
Acciones Acciones del capital social Prima de negociacion Reserva Reserva Otras Resultados Interés no Total del
emitidas en propias en y acciones Warrants (ii) emision de acciones legal Resolucion reservas (iii) no Subtotal controlante patrimonio
circulacion cartera propias en propias en CNV 609/12 asignados
cartera (i) cartera

Saldos al 30 de junio de 2025 7.533 92 485.611 26.307 720.687 (67.842) 70.826 274.016 (98.153) 252.896 1.671.973 99.784 1.771.757
Resultado del periodo - - - - - - - - - 153.846 153.846 9.592 163.438
Otros resultados integrales del periodo - - - - - - - - (1.646) - (1.646) 203 (1.443)
Total de resultado y otros resultados integrales del periodo - - - - - - - - (1.646) 153.846 152.200 9.795 161.995
Ejercicio warrants (i) 106 - - (3.069) 7.162 - - - - - 4.199 - 4.199
Capitalizacién de aportes irrevocables - - - - - - - - - - - 51 51
Distribucion de dividendos - - - - - - - - - - - (3.004) (3.004)
Reserva por pagos basados en acciones - - - - - 63 - - (63) - - - -
Saldos al 30 de septiembre de 2025 7.639 92 485.611 23.238 727.849 (67.779) 70.826 274.016 (99.862) 406.742 1.828.372 106.626 1.934.998

(i) Incluye ARS 5 de ajuste integral de acciones propias en cartera. Ver Nota 17 a los estados financieros consolidados anuales al 30 de junio de 2025.

(ii) Al 30 de septiembre de 2025, los warrants remanentes por ejercer ascienden a 53.853.144. Ver Nota 28 a los presentes estados financieros intermedios condensados consolidados.

(iiiy La composicién de las otras reservas del Grupo al 30 de septiembre de 2025 es la siguiente:

Costo de

acciones

propias en Reserva por Otras reservas Total Otras

cartera conversion Reserva Especial (1) reservas

Saldos al 30 de junio de 2025 (7.609) (4.948) 52.439 (138.035) (98.153)
Otros resultados integrales del periodo - (1.646) - - (1.646)
Total de resultado y otros resultados integrales del periodo - (1.646) - - (1.646)
Reserva por pagos basados en acciones 66 - - (129) (63)
Saldos al 30 de septiembre de 2025 (7.543) (6.594) 52.439 (138.164) (99.862)

(1) Incluye el superavit por revaluacion.

La Sociedad no posee acciones preferidas, por lo tanto, no existen dividendos impagos por dichas acciones.
Las notas que se acompafian forman parte integrante de los presentes estados financieros consolidados.

Por Comisién Fiscalizadora

PRICE WATERHOUSE & CO. S.R.L.

(Socio)

LISICKI LITVIN AUDITORES S.A.
C.P.CEECAB.A.T°IF° 228

(Socio)

Noemi I. Cohn
Sindico Titular

C.P.CECABA.T°1F°17
Dr. Carlos Martin Barbafina
Contador Publico (UCA)
C.P.CECABA.T°175F° 65

JOSE DANIEL ABELOVICH
Contador Publico (U.B.A.)
C.P.CE.CAB.A.T°102F° 191

Eduardo S. Elsztain

Presidente



IRSA Inversiones y Representaciones Sociedad Anénima

Estado de Cambio en el Patrimonio Intermedio Condensado Consolidado

por el periodo de tres meses finalizado el 30 de septiembre de 2024

(Importes expresados en millones de pesos argentinos, a menos que se indique lo contrario)

Atribuible a los accionistas de la sociedad controlante

Capital social

Ajuste integral

N Prima por
Acciones Acciones d:\l':iiaap;ltal Prima de negociacién Reserva Reserva Otras Resultados no Interés no Total del
emitidas en propias en claly Warrants o de acciones Resolucion " 3 Subtotal . N
. . acciones emision . legal reservas (ii) asignados controlante patrimonio
circulacion cartera " propias en CNV 609/12
propias (e;l cartera
cartera (i
Saldos al 30 de junio de 2024 7.181 234 485.576 32.652 706.774 (15.226) 70.826 274.016 11.182 20.388 1.593.603 109.021 1.702.624
Resultado del periodo - - - - - - - - - (139.197) (139.197) (4.465) (143.662)
Otros resultados integrales del periodo - - - - - - - - (375) - (375) (280) (655)
Total de 1 y otros Itados integrales del periodo - - - - - - - - (375) (139.197) (139.572) (4.745) (144.317)
Recompra de acciones propias (115) 115 - - - - - - (20.667) - (20.667) - (20.667)
Ejercicio warrants 54 - 17 (1.794) 4.016 - - - - - 2.293 - 2.293
Capitalizacion de aportes irrevocables - - - - - - - - - - - 113 113
Distribucion de dividendos - - - - - - - - - - - (4.390) (4.390)
Cambios en el interés no controlante - - - - - - - - (7) - (7) 7 -
Saldos al 30 de septiembre de 2024 7.120 349 485.593 30.858 710.790 (15.226) 70.826 274.016 (9.867) (118.809) 1.435.650 100.006 1.535.656
(i) Incluye ARS 37 de ajuste integral de acciones propias en cartera. Ver Nota 17 a los estados financieros consolidados anuales al 30 de junio de 2025.
(i) La composicién de las otras reservas del Grupo al 30 de septiembre de 2024 es la siguiente:
Costo de
acciones Reiszfozara Reserva por Reserva Otras reservas Total Otras
propias en dividendos conversion especial (1) reservas
cartera
Saldos al 30 de junio de 2024 (39.719) 107.787 (4.307) 85.803 (138.382) 11.182
Otros resultados integrales del periodo - - (375) - - (375)
Total de r y otros Itados integrales del periodo - - (375) - - (375)
Recompra de acciones propias (20.667) - - - - (20.667)
Cambios en el interés no controlante - - - - (7) 7)
Saldos al 30 de septiembre de 2024 (60.386) 107.787 (4.682) 85.803 (138.389) (9.867)

(1) Incluye el superavit por revaluacion.

La Sociedad no posee acciones preferidas, por lo tanto, no existen dividendos impagos por dichas acciones.
Las notas que se acompafan forman parte integrante de los presentes estados financieros consolidados.

Por Comisién Fiscalizadora

PRICE WATERHOUSE & CO. S.R.L. LISICKI LITVIN AUDITORES S.A.

C.P.CEECAB.A.T°IF° 228

(Socio)

(Socio)

C.P.CECABA.T°1F°17
Dr. Carlos Martin Barbafina
Contador Publico (UCA)
C.P.CECABA.T°175F° 65

Noemi I. Cohn
Sindico Titular

JOSE DANIEL ABELOVICH
Contador Publico (U.B.A.)
C.P.CE.CAB.A.T°102F° 191

Eduardo S. Elsztain

Presidente



IRSA Inversiones y Representaciones Sociedad Anonima

Estado de Flujo de Efectivo Intermedio Condensado Consolidado

por los periodos de tres meses finalizados el 30 de septiembre de 2025 y 2024

(Importes expresados en millones de pesos argentinos, a menos que se indique lo contrario)

Nota 30.09.2025 30.09.2024
Actividades operativas:
Efectivo neto generado por actividades operativas antes del impuesto a las ganancias pagado 15 85.235 65.614
Impuesto a las ganancias pagado (2.987) (2.621)
Flujo neto de efectivo generado por actividades operativas 82.248 62.993
Actividades de inversién:
Adquisicion de participacion en asociadas (6.319) -
Adquisiciéon y mejoras de propiedades de inversion (17.574) (18.277)
Cobros por venta de propiedades de inversion - 138
Adquisicion y mejoras de propiedades, planta y equipo (1.561) (1.643)
Cobros por venta de propiedades, planta y equipo 25 -
Adquisicion de activos intangibles (139) (1.265)
Cobro por venta de asociadas y negocios conjuntos - 3.206
(Pagos) / cobros de instrumentos financieros derivados (293) 30
Adquisicion de inversiones en activos financieros (266.109) (76.510)
Cobros por realizacion de inversiones en activos financieros 158.300 62.226
Intereses cobrados 18.150 4.604
Cobro por préstamos otorgados a partes relacionadas 476 293
Incremento de préstamos otorgados (306) -
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de inversion (115.350) (27.198)
Actividades de financiacion:
Toma de préstamos, emision y recolocacién de obligaciones negociables - 5.882
Cancelacion de préstamos y capital de obligaciones negociables (37.031) (16.837)
(Cancelacion) / obtencion neta de préstamos de corto plazo (4.841) 17.616
Intereses pagados (23.143) (13.460)
Recompra de obligaciones negociables propias - (10.315)
Aportes del interés no controlante en subsidiarias 51 113
Ejercicio warrants 4.199 2.293
Cancelacion de pasivos por arrendamientos (401) (1.004)
Recompra de acciones propias - (20.667)
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de financiacion (61.166) (36.379)
Disminucion de efectivo y equivalentes de efectivo (94.268) (584)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo 13 187.373 41.807
Resultado por exposicion a la inflacion del efectivo y equivalente de efectivo (480) (90)
Resultado por diferencia de cambio y valor razonable no realizado del efectivo y equivalentes (282) (1.286)
Efectivo y equivalentes de efectivo al cierre del periodo 13 92.343 39.847

Las notas que se acompafan forman parte integrante de los presentes estados financieros consolidados.
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Notas a los Estados Financieros Intermedios Condensados Consolidados
(Importes expresados en millones de pesos argentinos, a menos que se indique lo contrario)

1. Informacion general y del negocio del Grupo

Los presentes estados financieros intermedios condensados consolidados han sido aprobados por el Directorio
para su emision el 05 de noviembre de 2025.

IRSA fue fundada en 1943 y se ha dedicado a diversas actividades inmobiliarias en Argentina desde 1991. IRSA y
sus subsidiarias en adelante se denominan conjuntamente “el Grupo”.

Nuestra controlante directa es Cresud, cuyos principales accionistas son Inversiones Financieras del Sur S.A,,
Agroinvestment S.A. y Consultores Venture Capital Uruguay S.A., cuyo beneficiario final es Eduardo S. Elsztain.

Al cierre de los presentes estados financieros intermedios condensados consolidados, el Grupo posee 16 centros
comerciales, 5 edificios de oficinas, 3 hoteles y una extensa reserva de tierra para futuros desarrollos de usos mixtos.
Adicionalmente, posee una participacion del 29,12% en Banco Hipotecario S.A. (BHSA) (ver nota 7), un banco comercial
lider en el otorgamiento de créditos hipotecarios en Argentina, cuyas acciones cotizan en BYMA.

El Grupo es operador y titular de participaciones mayoritarias (con excepcion de La Ribera Shopping que posee el
50% de participaciéon) en una cartera de quince centros comerciales operativos en Argentina, seis de los cuales estan
ubicados en la Ciudad Autébnoma de Buenos Aires (Abasto, Paseo Alcorta, Alto Palermo, Patio Bullrich, Dot Baires
Shopping y Distrito Arcos), tres en el Gran Buenos Aires (Alto Avellaneda, Soleil y Terrazas de Mayo) y el resto se
encuentran ubicados en diferentes provincias (Alto Noa en la Ciudad de Salta, Alto Rosario en la Ciudad de Rosario,
Mendoza Plaza en la Ciudad de Mendoza, Cérdoba Shopping Villa Cabrera en la Ciudad de Cérdoba, Alto Comahue en la
Ciudad de Neuquén y La Ribera Shopping en la Ciudad de Santa Fe) y posee la propiedad del edificio histérico del centro
comercial Patio Olmos, en la Provincia de Cérdoba, operado por una tercera parte.

Asimismo, el Grupo administra una cartera de 5 edificios de oficinas, y posee participaciones mayoritarias en 3
hoteles incluidos el hotel Libertador y el hotel Intercontinental en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y el hotel Llao Llao,
en la ciudad de San Carlos de Bariloche, en el sur de Argentina. Adicionalmente, el Grupo participa en el desarrollo de
propiedades residenciales para la venta, asi como en otras inversiones.

2. Resumen de las politicas contables significativas
21. Bases de preparacion

Los presentes estados financieros intermedios condensados consolidados han sido preparados de acuerdo con la
NIC 34 “Informacion Financiera Intermedia” y por lo tanto deben ser leidos conjuntamente con los Estados Financieros
Consolidados anuales del Grupo al 30 de junio de 2025 preparados de acuerdo con las Normas de Contabilidad NIIF,
emitidas por el IASB. Asimismo, estos estados financieros incluyen informacién adicional requerida por la Ley N° 19.550 y/o
regulaciones de la CNV. Dicha informacion se incluye en las notas a los presentes estados financieros intermedios
condensados consolidados, tal como lo admiten las Normas de Contabilidad NIIF.

Los presentes estados financieros intermedios condensados consolidados correspondientes a los periodos
intermedios de tres meses finalizados el 30 de septiembre de 2025 y 2024 no han sido auditados. La Gerencia estima que
incluyen todos los ajustes necesarios para presentar razonablemente los resultados de cada periodo. Los resultados de
periodos intermedios no necesariamente reflejan la proporcién de los resultados del Grupo por los ejercicios completos.

La NIC 29 “Informacion financiera en economias hiperinflacionarias” requiere que los estados financieros de una
entidad, cuya moneda funcional sea la de una economia de alta inflacion, se expresen en términos de la unidad de medida
corriente a la fecha de cierre del periodo sobre el que se informa, independientemente de si estan basados en el método
del costo historico o en el método del costo corriente. Para ello, en términos generales, se debe computar en las partidas no
monetarias la inflacién producida desde la fecha de adquisicion o desde la fecha de revaluacién segun corresponda. Dichos
requerimientos también comprenden a la informacion comparativa de los estados financieros.
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A los efectos de concluir sobre si una economia es categorizada como de alta inflacion en los términos de la NIC
29, la norma detalla una serie de factores a considerar entre los que se incluye una tasa acumulada de inflaciéon en tres
afios que se aproxime o exceda el 100%. Es por esta razén que, de acuerdo con la NIC 29, la economia argentina debe ser
considerada como de alta inflacién a partir del 1° de julio de 2018.

En relacion al indice de inflacion a ser utilizado de acuerdo a la Resolucion N° 539/18 de la Federacion Argentina
de Consejos Profesionales de Ciencias Econémicas (FACPCE), el mismo estara determinado en funcién al indice de
Precios Mayoristas (IPIM) hasta el afio 2016, considerando para los meses de noviembre y diciembre de 2015 la variacion
promedio de indices de Precios al Consumidor (IPC) de Ciudad Auténoma de Buenos Aires, debido a que durante esos dos
meses no hubo mediciones de IPIM a nivel nacional. Luego, a partir de enero de 2017, se considerara el indice de Precios
al Consumidor Nacional (IPC Nacional).

La tabla a continuacion muestra la evolucién de dicho indice entre el ultimo ejercicio anual y al 30 de septiembre
de 2025 y por el periodo de 12 meses finalizado en la misma fecha, segun las estadisticas oficiales (INDEC) siguiendo los

lineamientos descriptos en la Resolucién 539/18:

al 30 de septiembre de al 30 de septiembre de

Variacion de precios 2025 (tres meses) 2025 (doce meses)
6% 32%

Como consecuencia de lo mencionado anteriormente, los presentes estados financieros intermedios condensados
consolidados al 30 de septiembre de 2025 y su informacion comparativa fueron reexpresados de acuerdo con lo establecido
en la NIC 29.

2.2. Politicas contables

Las politicas contables adoptadas en la presentaciéon de los presentes estados financieros intermedios
condensados consolidados son consistentes con las utilizadas en la preparacion de los Estados Financieros Consolidados
anuales, descriptas en Nota 2 a los mismos.

2.3. Comparabilidad de la informacién

Los saldos al 30 de junio de 2025 y 30 de septiembre de 2024 que se exponen a efectos comparativos fueron
reexpresados de acuerdo a NIC 29 (Nota 2.1).

2.4. Estimaciones contables criticas, supuestos y juicios

La preparaciéon de estados financieros a una fecha determinada requiere que la Gerencia realice estimaciones y
evaluaciones que afectan el monto de los activos y pasivos registrados y los activos y pasivos contingentes revelados a
dicha fecha, como asi también los ingresos y egresos registrados en el periodo. Los resultados reales futuros pueden diferir
de las estimaciones y evaluaciones realizadas a la fecha de preparacion de los presentes estados financieros intermedios
condensados consolidados. En la preparacion de estos estados financieros intermedios condensados consolidados, los
juicios significativos realizados por la Gerencia en la aplicacion de las politicas contables del Grupo y las principales fuentes
de incertidumbre fueron las mismas que las aplicadas por el Grupo en la preparacion de los Estados Financieros
consolidados anuales, descriptas en Nota 3 a los mismos.

3. Estacionalidad de las operaciones

Las operaciones de los centros comerciales del Grupo estan sujetas a estacionalidad, lo cual afecta el nivel de
ventas de los locatarios. Durante el periodo de verano en Argentina (meses de enero y febrero), los locatarios de los
centros comerciales tienen los niveles mas bajos de ventas, en comparacién con el periodo de vacaciones de invierno (mes
de julio) y el periodo de las fiestas de Navidad y Afio Nuevo celebradas en diciembre, donde los locatarios de los centros
comerciales tienden a tener sus picos de ventas. Las tiendas de vestimenta generalmente cambian sus colecciones en
primavera y otofio, lo cual genera un efecto positivo en las ventas de los centros comerciales. Los descuentos en las ventas
al final de cada temporada también impactan en el negocio. En consecuencia, para las operaciones de los centros
comerciales, generalmente se espera un mayor nivel de actividad en el periodo comprendido entre los meses de julio y
diciembre que entre enero y junio.
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4. Adquisiciones y disposiciones

A continuacién, se detallan las adquisiciones y disposiciones relevantes del periodo de tres meses finalizado el 30
de septiembre de 2025.

41. Venta de lotes “Ramblas del Plata”

El 17 de julio de 2025, IRSA firmé una adenda al boleto de compraventa del 27 de enero de 2025 la cual consistié
en el cambio de uno de los lotes abonandose un adicional de USD 3,5 millones en efectivo y agregandose al precio la
entrega de m2 vendibles por un valor de USD 3,6 millones. Esta operacion agrega al acuerdo original un valor de USD 7,1
millones, equivalentes a ARS 8.953 millones, por 5.000 m2 vendibles adicionales como resultado del cambio del lote en
cuestion.

La presente transaccién fue contabilizada como como un traslado entre los rubros propiedades de inversiéon y
propiedades para la venta, y gener6 un resultado por ARS 1.285 millones el cual fue impactado en el resultado neto por
cambios en el valor razonable de propiedades inversiéon, del estado de resultados y otros resultados integrales
consolidados.

4.2, Adquisicion de “Al Oeste Shopping”

El 17 de septiembre de 2025 informamos que la IRSA adquirié el centro comercial “Al Oeste Shopping”, mediante
escritura de compraventa del inmueble y transferencia del fondo de comercio. Esta propiedad se encuentra en la
interseccion de las avenidas Luis Glemes y Presidente Perdn, en la localidad de Haedo, partido de Morén, en el oeste del
Gran Buenos Aires.

Dicho centro comercial se encuentra actualmente operando por debajo de su potencial y, en el marco del plan de
desarrollo y generacion de oportunidades en distintos municipios de la Provincia de Buenos Aires, la compania proyecta
reconvertirlo en outlet y relanzarlo en el transcurso del préximo afio.

“Al Oeste Shopping” cuenta con un ABL de aproximadamente 20.000 m2 que incluye 40 locales, 6 locales
gastrondmicos, 5 canchas de padel, 14 salas de cines y 1.075 espacios de estacionamiento. Asimismo, posee un potencial
de expansion de 12.000 m2 de ABL.

El monto de la operacién fue fijado en USD 9 millones, de los cuales a la fecha se aboné la suma de USD 4,5
millones y el saldo restante sera abonado en cuatro cuotas anuales.

La presente transacciéon fue contabilizada como un alta en el rubro propiedades de inversion por ARS 12.352
millones y activos intangibles por ARS 14 millones, e intereses a devengar por ARS 1.069 millones.

5. Administracion del riesgo financiero y estimaciones de valor razonable

Los presentes estados financieros intermedios condensados consolidados no incluyen toda la informacion y
revelaciones de la administracion del riesgo financiero, por lo que deben ser leidos en conjunto con la Nota 5 a los Estados
Financieros Consolidados anuales. No ha habido cambios en la administracién o en las politicas de gestiéon de riesgo
aplicadas por el Grupo desde el cierre del ejercicio.

Desde el 30 de junio de 2025 y hasta la fecha de los presentes Estados Financieros, no ha habido cambios
significativos en las circunstancias comerciales o econémicas que afecten el valor razonable de los activos y pasivos del
Grupo (ya sea que se encuentren medidos a valor razonable o costo amortizado).

6. Informacion por segmentos

La informacién por segmentos ha sido preparada y clasificada de acuerdo a los negocios en los que el Grupo lleva
a cabo sus actividades, los mismos fueron descriptos en la Nota 6 a los Estados Financieros Consolidados anuales al 30 de
junio de 2025.
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A continuacion, se presenta un resumen de las lineas de los segmentos operativos y una conciliaciéon entre el total
del resultado operativo segun la informacion por segmento y el resultado operativo segun el estado de resultados y otros
resultados integrales por los periodos de tres meses finalizados el 30 de septiembre de 2025 y 2024:

30.09.2025
Eliminaciones Total estado de
Total N . E entre segmentos resultados /
informacion por ?905'051 XP:;?S y y activos / estado de
segmentos conjuntos (1) pasivos no situacion
reportables (2) financiera
Ingresos 103.202 (610) 26.667 - 129.259
Costos (23.172) 64 (26.795) - (49.903)
Resultado bruto 80.030 (546) (128) - 79.356
Resultado neto por cambios en el valor razonable de 219,665 270 _ R 219.935
propiedades de inversion
Gastos generales y de administracion (16.441) 71 - 63 (16.307)
Gastos de comercializacion (6.321) 26 - - (6.295)
Otros resultados operativos, netos (2.479) (3) 128 (63) (2.417)
Resultado operativo 274.454 (182) - - 274.272
Resultado por participacion en asociadas y negocios (4.492) 565 _ R (3.927)
conjuntos i i
Resultado del segmento 269.962 383 - - 270.345
Activos reportables 3.143.667 (2.404) - 681.860 3.823.123
Pasivos reportables (i) - - - (1.888.125) (1.888.125)
Activos netos reportables 3.143.667 (2.404) - (1.206.265) 1.934.998
30.09.2024
Eliminaciones Total estado de
Total N . E entre segmentos resultados /
informacion por ?905'051 XP:;?S y y activos / estado de
segmentos conjuntos (1) pasivos no situacién
reportables (2) financiera
Ingresos 95.517 (560) 23.457 - 118.414
Costos (19.230) 55 (23.591) - (42.766)
Resultado bruto 76.287 (505) (134) - 75.648
Resultado neto por cambios en el valor razonable de (297.289) 178 _ _ (297.111)
propiedades de inversion
Gastos generales y de administracion (14.759) 87 - 41 (14.631)
Gastos de comercializacion (5.767) 36 - - (5.731)
Otros resultados operativos, netos (5.348) (4) 62 (41) (5.331)
Resultado operativo (246.876) (208) (72) - (247.156)
Resultado por participacion en asociadas y negocios 10.444 310 R R 10.754
conjuntos i i
Resultado del segmento (236.432) 102 (72) - (236.402)
Activos reportables 2.593.920 684 - 418.026 3.012.630
Pasivos reportables (i) - - - (1.476.974) (1.476.974)
Activos netos reportables 2.593.920 684 - (1.058.948) 1.535.656

Representa el valor patrimonial proporcional de aquellos negocios conjuntos que fueron consolidados proporcionalmente a fines de la informacion por segmentos.
Incluye activo por impuesto diferido, crédito por impuesto a las ganancias, créditos por ventas y otros créditos, inversiones en activos financieros, efectivo y equivalentes de efectivo,

y activos intangibles excepto por derecho a recibir futuras unidades en permuta, neto de inversiones en asociadas con patrimonio neto negativo las cuales se exponen en

provisiones por ARS 99 al 30 de septiembre de 2025.
(i) EI CODM centra su revision en los activos reportables.

A continuacion, se presenta un andlisis resumido de las lineas de negocio del Grupo por los periodos de tres

meses finalizados el 30 de septiembre de 2025 y

Ingresos

Costos

Resultado bruto

Resultado neto por cambios en el valor razonable de
propiedades de inversion

Gastos generales y de administracion

Gastos de comercializacion

Otros resultados operativos, netos

Resultado operativo

Resultado por participacion en asociadas y negocios conjuntos
Resultado del segmento

Propiedades de inversion y propiedades para la venta
Inversiones en negocios conjuntos y asociadas

Otros activos reportables

Activos reportables
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2024
30.09.2025
Centr.o S Oficinas Ventas y Hoteles Otros Total
comerciales desarrollos
72.823 6.085 4.052 17.787 2.455 103.202
(6.322) (574) (3.368) (12.110) (798) (23.172)
66.501 5.511 684 5.677 1.657 80.030
63.953 45.623 110.294 - (205) 219.665
(8.050) (497) (3.625) (2.628) (1.641) (16.441)
(3.716) (217) (723) (1.268) (397) (6.321)
468 147 70 (169) (2.995) (2.479)
119.156 50.567 106.700 1.612 (3.581) 274.454
- - - - (4.492) (4.492)
119.156 50.567 106.700 1.612 (8.073) 269.962
1.610.386 314.334 979.799 - 2.040 2.906.559
- - - - 175.660 175.660
5.398 534 120 48.069 7.327 61.448
1.615.784 314.868 979.919 48.069 185.027 3.143.667
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30.09.2024
Centrps Oficinas Ventas y Hoteles Otros Total
comerciales desarrollos

Ingresos 68.304 5.403 1.926 18.212 1.672 95.517
Costos (4.829) (378) (1.821) (11.127) (1.075) (19.230)
Resultado bruto 63.475 5.025 105 7.085 597 76.287
Resgltado neto por cambios en el valor razonable de (7.344) (89.257) (200.443) R (245) (297.289)
propiedades de inversion

Gastos generales y de administracion (6.685) (551) (2.609) (3.231) (1.683) (14.759)
Gastos de comercializacion (3.256) (126) (555) (1.390) (440) (5.767)
Otros resultados operativos, netos (96) (86) (9.039) (71) 3.944 (5.348)
Resultado operativo 46.094 (84.995) (212.541) 2.393 2.173 (246.876)
Resultado por participacion en asociadas y negocios conjuntos - - - - 10.444 10.444
Resultado del segmento 46.094 (84.995) (212.541) 2.393 12.617 (236.432)
Propiedades de inversion y propiedades para la venta 1.022.759 353.143 892.370 - 2.914 2.271.186
Inversiones en negocios conjuntos y asociadas - - - - 192.336 192.336
Otros activos reportables 4.895 511 70.648 46.944 7.400 130.398
Activos reportables 1.027.654 353.654 963.018 46.944 202.650 2.593.920
7. Inversiones en asociadas y negocios conjuntos

La evolucion de las inversiones en asociadas y negocios conjuntos del Grupo por el periodo finalizado el 30 de
septiembre de 2025 y por el ejercicio finalizado el 30 de junio de 2025 fue la siguiente:

30.09.2025 30.06.2025
Inicio del periodo / ejercicio 188.755 191.114
Venta de participacion en asociadas - (3.961)
Aportes de capital - 37
Participacion en los resultados (3.927) 29.591
Otros resultados integrales 324 101
Dividendos (Nota 25) (2.381) (28.340)
Transferencia de/a inversiones en activos financieros (ii) - 370
Disminucion de participacion (jii) - (157)
Cierre del periodo / ejercicio (i) 182.771 188.755

(i) Al'30 de septiembre de 2025 y 30 de junio de 2025 incluye (ARS 99) y (ARS 85) respectivamente, en concepto de inversiones con patrimonio negativo, los cuales se exponen en
“Provisiones” (ver Nota 18).

(ii) Corresponde a las acciones de GCDI S.A. y Challenger Gold Ltd.

(iii) Corresponde a la disminucién de participacion por liquidacién de Cyrsa S.A.

Valor registrado de la

o T,
% de participacion participacion del Grupo sobre el

Participacion del Grupo sobre los

Nombre de la Sociedad accionaria patrimonio resultados integrales
30.09.2025 30.06.2025 30.09.2025 30.06.2025 30.09.2025 30.09.2024

Asociadas y negocios conjuntos

New Lipstick 49,96% 49,96% 1.677 1.560 117 (84)
BHSA 29,12% 29,12% 135.019 141.828 (6.809) 5.795
BACS 37,72% 37,72% 11.137 11.703 (566) (117)
Nuevo Puerto Santa Fe 50,00% 50,00% 7.212 9.011 581 317
La Rural S.A. 50,00% 50,00% 25.166 22.273 2.892 4.038
GCDI - - - - - 912
Otras asociadas y negocios conjuntos N/A N/A 2.560 2.380 182 (5)
Total asociadas y negocios conjuntos 182.771 188.755 (3.603) 10.856

A continuacion, se detalla informaciéon adicional sobre las principales inversiones del Grupo en asociadas y
negocios conjuntos:

Sede de la Acciones Ultimo estado financiero
Nombre de la Sociedad Som'edadl Ac_tlwldad Ordin. 1 C_apltal Resultado del . .
Pais de principal voto social (valor iod Patrimonio
constitucion nominal) periodo
Asociadas y negocios
conjuntos
New Lipstick EE.UU. Inmobiliaria 23.631.037 *) 47 *) 1) *) (51)
BHSA Argentina Financiera 436.780.922 (**) 1.500 **) (23.383) (**) 450.806
BACS Argentina Financiera 33.125.751 (**) 88 **) (1.501) (**) 29.522
Nuevo Puerto Santa Fe Argentina Inmobiliaria 138.750 28 1.162 13.810
La Rural S.A. Argentina Eventosy 714.998 1 " 5.870 " 50.252
otros **) (") (")

(*) Importes expresados en dolares.
(**) Incluye los ajustes necesarios para arribar a los saldos bajo NIIF.
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Puerto Retiro (negocio conjunto)

No hubo cambios a lo informado en Nota 8 a los Estados Financieros Consolidados Anuales al 30 de junio de

2025.

La Rural S.A. (negocio conjunto)

No hubo cambios a lo informado en Nota 8 a los Estados Financieros Consolidados Anuales al 30 de junio de
2025.

Arcos

No hubo cambios a lo informado en Nota 8 a los Estados Financieros Consolidados Anuales al 30 de junio de
2025.
8. Propiedades de inversion

La evolucién de las propiedades de inversion del Grupo por el periodo finalizado el 30 de septiembre de 2025 y por

el ejercicio finalizado el 30 de junio de 2025 fue la siguiente:

30.09.2025 30.06.2025
Nivel 2 Nivel 3 Nivel 2 Nivel 3
Valor razonable al inicio del periodo / ejercicio 974.060 1.510.543 1.536.030 979.642
Altas 17.813 5.380 28.552 50.406
Alta de costos iniciales de arrendamientos 4 66 69 124
Amortizacion costos iniciales de arrendamientos (i) (36) (65) (139) (266)
Transferencias (6.458) (410) (93.396) (4.051)
Bajas - - (9.631) (19)
Diferencia de conversion 13 - (68) -
Resultado neto por cambios en el valor razonable (ii) 164.147 55.788 (487.357) 484.707
Valor razonable al cierre del periodo / ejercicio 1.149.543 1.571.302 974.060 1.510.543

El cargo por amortizacién de costos iniciales de arrendamientos ha sido imputado en “Costos” en el estado de resultados y otros resultados integrales (Nota 21).

Para el periodo de tres meses finalizado el 30 de septiembre de 2025, el resultado neto por cambio en el valor razonable de las propiedades de inversién fue una ganancia de ARS
219.935 millones. El impacto neto de los valores en pesos de nuestras propiedades fue principalmente consecuencia del cambio en las condiciones macroeconémicas

Nivel 2:

El valor de nuestros edificios de oficinas, reservas y otras propiedades para alquiler medido en términos reales aumenté un 18.24% durante el periodo de tres meses al 30 de
septiembre de 2025 debido a la variacion del tipo de cambio implicito del periodo la cual estuvo por encima de la inflacion. Asimismo, se evidencia el impacto por las ventas y
adquisiciones del periodo.

Nivel 3:

resultado neto negativo de ARS 73.514 millones debido a la variacion de la tasa de crecimiento de ingresos proyectada, conversion a délares del flujo de fondos proyectado en
pesos de acuerdo a las estimaciones de tipo de cambio proyectado utilizadas en el flujo de fondos, y cambio de fecha de la valuacion;

impacto positivo de ARS 202.907 millones producto de la conversion a pesos del valor de los centros comerciales en dolares en funcion al tipo de cambio de cierre del periodo;

una disminucién de 9 puntos basicos en la tasa de descuento utilizada para flujos y de 11 puntos basicos en la tasa de descuento utilizada para la perpetuidad, originada
principalmente por una baja de los componentes de riesgo pais de la tasa de descuento WACC utilizada para descontar el flujo de fondos, que generé un aumento en el valor de los
centros comerciales de ARS 17.356 millones;

Adicionalmente, por el impacto del ajuste por inflacién se reclasificaron por centros comerciales ARS 85.927 millones a Resultado por exposicion a cambios en el poder adquisitivo
de la moneda.

A continuacion, se presenta el saldo por tipo de propiedad de inversiéon del Grupo al 30 de septiembre de 2025 y

30 de junio de 2025:

30.09.2025 30.06.2025
Centros comerciales (i) 1.590.380 1.525.663
Oficinas y otras propiedades en alquiler 360.015 308.056
Reservas de tierra 767.892 648.120
Propiedades en desarrollo 689 689
Otros 1.869 2.075
Total 2.720.845 2.484.603

U]

Incluye cocheras.

Véase nuestro informe de fecha 05/11/25
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Los siguientes montos han sido reconocidos en el estado de resultados y otros resultados integrales:

30.09.2025 30.09.2024

Ingresos (Nota 20) 107.903 98.818
Costos operativos directos (34.830) (30.257)
Costos de desarrollos (1.397) (675)
Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversion R 14
realizado (i)

ResAuItadopeto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversién no 219.935 (297.125)
realizado (ii)

i) Corresponde al resultado por cambios en el valor razonable realizado por las ventas ocurridas durante el periodo de los inmuebles considerados como propiedades de inversion.

(i) Comprende el resultado por cambios en el valor razonable de aquellas propiedades de inversidon que se encuentran en cartera y aun no han sido vendidas. El mismo se ha generado de
acuerdo a lo descripto en el apartado llamado “técnicas de valuaciéon” en Nota 9 a los estados financieros consolidados anuales al 30 de junio de 2025, afectado principalmente por los
efectos macroeconomicos de inflacién y variacion en los tipos de cambio de referencia mencionados alli.

Las técnicas de valuacion se encuentran descriptas en Nota 9 a los Estados Financieros Consolidados anuales.
No hubo cambios en dichas técnicas.

9. Propiedades, planta y equipo

La evolucién de las propiedades, planta y equipo del Grupo por el periodo finalizado el 30 de septiembre de 2025 y
por el ejercicio finalizado el 30 de junio de 2025 fue la siguiente:

 Edificios e Maquinarias y Otros (i) 30.09.2025 30.06.2025

instalaciones equipos
Costos 134.070 55.452 12.964 202.486 192.238
Depreciacion acumulada (83.962) (51.111) (10.094) (145.167) (138.227)
Valor residual al inicio del periodo / ejercicio 50.108 4.341 2.870 57.319 54.011
Altas 1.213 268 80 1.561 8.521
Bajas (23) - - (23) -
Diferencia de conversion - - 11 1 6
Transferencias - 96 - 96 1.721
Depreciacion (i) (1.195) (514) (146) (1.855) (6.940)
Valor residual al cierre del periodo / ejercicio 50.103 4.191 2.815 57.109 57.319
Costos 135.260 55.816 13.055 204.131 202.486
Depreciacion acumulada (85.157) (51.625) (10.240) (147.022) (145.167)
Valor residual al cierre del periodo / ejercicio 50.103 4.191 2.815 57.109 57.319

(i)  Incluye muebles y utiles y rodados.
(ii) Al 30 de septiembre de 2025, el cargo por depreciacion de propiedades, planta y equipo ha sido imputado: ARS 1.374 en “Costos”, ARS 477 en “Gastos generales y de administracion” y
ARS 4 en “Gastos de comercializacion” respectivamente en el estado de resultados y otros resultados integrales (Nota 21).

10. Propiedades para la venta

La evolucioén de las propiedades para la venta del Grupo por el periodo finalizado el 30 de septiembre de 2025 y
por el ejercicio finalizado el 30 de junio de 2025 fue la siguiente:

Propiedades Propiedades Propiedades sin 30.09.2025 30.06.2025

terminadas en desarrollo desarrollar T T
Al inicio del periodo / ejercicio 2.290 153.303 14.396 169.989 29.466
Altas - 1.106 215 1.321 3.186
Diferencia de conversion - 987 - 987 (702)
Transferencias - 6.458 - 6.458 173.047
Desvalorizacion - - - - (20.266)
Bajas - (2.203) (1) (2.204) (14.742)
Al cierre del periodo / ejercicio 2.290 159.651 14.610 176.551 169.989
No corriente 140.930 132.164
Corriente 35.621 37.825
Total 176.551 169.989

Véase nuestro informe de fecha 05/11/25
PRICE WATERHOUSE & CO. S.R.L.
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11. Activos intangibles

La evolucion de los activos intangibles del Grupo por el periodo finalizado 30 de septiembre de 2025 y por el
ejercicio finalizado el 30 de junio de 2025 fue la siguiente:

. Unidades
Sistemas de futuras a recibir
Llave de negocio informacién y 30.09.2025 30.06.2025
software por permutas y
otros
Costos 2.634 22.157 18.756 43.547 117.633
Amortizacién acumulada - (18.073) (6.263) (24.336) (22.206)
Valor al inicio del periodo / ejercicio 2.634 4.084 12.493 19.211 95.427
Altas - 314 14 328 3.233
Transferencias - 314 - 314 (77.320)
Diferencia de conversion - - - - 1
Amortizaciones (i) - (378) (23) (401) (2.130)
Saldos al cierre del periodo / ejercicio 2.634 4.334 12.484 19.452 19.211
Costos 2.634 22.785 18.770 44.189 43.547
Amortizacion acumulada - (18.451) (6.286) (24.737) (24.336)
Valor al cierre del periodo / ejercicio 2.634 4.334 12.484 19.452 19.211

(i) Al 30 de septiembre de 2025 el cargo por amortizacion ha sido imputado ARS 388 dentro de “Costos”, ARS 9 en "Gastos generales y de administracion” y ARS 4 en "Gastos de
comercializacion" en el estado de resultados y otros resultados integrales (Nota 21).

12. Derecho de uso de activos y pasivo por arrendamientos

La composicion del derecho de uso de activos del Grupo al 30 de septiembre de 2025 y 30 de junio de 2025 es la
siguiente:

30.09.2025 30.06.2025
Oficinas, centros comerciales y otros inmuebles 7.623 7.904
Centro de convenciones 4.518 4.690
Total derecho de uso de activos 12.141 12.594
No corriente 12.141 12.594
Total 12.141 12.594

A continuacién, se detalla el cargo por depreciacion de los derechos de uso de activos:

30.09.2025 30.09.2024
Oficinas, centros comerciales y otros inmuebles 282 169
Centro de convenciones 172 321
Total depreciacion de derecho de uso de activos(i) 454 490

(i) Al 30 de septiembre de 2025 el cargo por depreciacion ha sido imputado ARS 296 dentro de “Costos”, ARS 23 en "Gastos generales y de administracién" y ARS 135 en “Gastos de
comercializacion” en el estado de resultados y otros resultados integrales (Nota 21).

La composicién de los pasivos por arrendamientos del Grupo al 30 de septiembre de 2025 y 30 de junio 2025 es la
siguiente:

30.09.2025 30.06.2025
Oficinas, centros comerciales y otros inmuebles 6.217 6.478
Centro de convenciones 2.528 2.447
Total pasivo por arrendamientos 8.745 8.925
No corriente 3.371 3.463
Corriente 5.374 5.462
Total 8.745 8.925

13. Instrumentos financieros por categoria

De acuerdo con la NIIF 7, la presente nota muestra los activos y pasivos financieros por categoria de instrumento
financiero y una conciliacion con la linea expuesta en el estado de situacion financiera, segun corresponda. Los activos y
pasivos financieros a valor razonable se asignan segun los distintos niveles de jerarquia de valor razonable. Para mayor
informacion respecto a las jerarquias de valor razonable referirse a la Nota 14 a los Estados Financieros consolidados
anuales.

Véase nuestro informe de fecha 05/11/25
PRICE WATERHOUSE & CO. S.R.L.
C.P.CECABA T 1F 17
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Los activos y pasivos financieros al 30 de septiembre de 2025 son los siguientes:

Activos Subtotal
financieros a Activos financieros a valor razonable con . Activos no
. activos s 3 Total
costo cambios en resultados fi . financieros
. inancieros
amortizado
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
30 de septiembre de 2025
Activos segin el estado de situacion
financiera
Créditos por ventas y otros créditos
(excluyendo la prevision para deudores 146.959 - - - 146.959 39.865 186.824
incobrables y para otros créditos) (Nota 14)
Inversiones en activos financieros:
- Acciones de compaiiias publicas - 26.892 - - 26.892 - 26.892
- Fondos comunes de inversion - 149.182 - - 149.182 - 149.182
- Bonos - 160.241 - - 160.241 - 160.241
- Otros 6.097 11.078 13.709 2.794 33.678 - 33.678
Instrumentos financieros derivados:
- Coqtratos de futuros sobre moneda R 1.207 R R 1.207 R 1.207
extranjera
- Futuros sobre bonos - 97 - - 97 - 97
Efectivo y equivalentes de efectivo:
- Efectivo en caja y bancos 34.530 - - - 34.530 - 34.530
- Inversiones a corto plazo 7.229 50.584 - - 57.813 - 57.813
Total de activo 194.815 399.281 13.709 2.794 610.599 39.865 650.464
Pasivos
, . . ) . Subtotal .
financieros a Pasivos financieros a valor razonable N Pasivos no
. pasivos " 3 Total
costo con cambios en resultados § . financieros
: inancieros
amortizado
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
30 de septiembre de 2025
Pasivos segun el estado de situacion
financiera
Deudas comerciales y otras deudas (Nota 16) 72.039 - - - 72.039 128.425 200.464
Préstamos (Nota 17) 690.997 - - - 690.997 - 690.997
Pasivo por arrendamientos (Nota 12) 8.745 - - - 8.745 - 8.745
Total de pasivo 771.781 - - - 771.781 128.425 900.206
Los activos y pasivos financieros al 30 de junio de 2025 eran los siguientes:
, Act!vos Activos financieros a valor Subtotal .
financieros a . A Activos no
razonable con cambios en activos . 3 Total
costo . . financieros
s resultados financieros
amortizado
Nivel 1 Nivel 2
30 de junio de 2025
Activos segun el estado de situacion financiera
Créditos por ventas y otros créditos (excluyendo la
prevision para deudores incobrables y para otros 149.487 - - 149.487 28.081 177.568
créditos) (Nota 14)
Inversiones en activos financieros:
- Acciones de compaiiias publicas - 37.412 - 37.412 - 37.412
- Fondos comunes de inversion - 140.122 - 140.122 - 140.122
- Bonos - 59.131 - 59.131 - 59.131
- Otros 5.732 4.040 14.592 24.364 - 24.364
Efectivo y equivalentes de efectivo:
- Efectivo en caja y bancos 177.680 - - 177.680 - 177.680
- Inversiones a corto plazo - 9.693 - 9.693 - 9.693
Total de activo 332.899 250.398 14.592 597.889 28.081 625.970
" Pas!vos Pasivos financieros a valor Subtotal .
financieros a . . Pasivos no
razonable con cambios en pasivos ) 3 Total
costo . ¥ financieros
L resultados financieros
amortizado
Nivel 1 Nivel 2
30 de junio de 2025
Pasivos segun el estado de situacion financiera
Deudas comerciales y otras deudas (Nota 16) 64.592 - - 64.592 128.097 192.689
Préstamos (Nota 17) 685.751 - - 685.751 - 685.751
Pasivo por arrendamientos (Nota 12) 8.925 - 8.925 - 8.925
Instrumentos financieros derivados:
- Contratos de futuros sobre moneda extranjera - 21 21 - 21
- Futuros sobre bonos - 31 31 - 31
Total de pasivo 759.268 52 759.320 128.097 887.417

Véase nuestro informe de fecha 05/11/25
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Al 30 de septiembre de 2025 no existen cambios significativos en las circunstancias econémicas o del negocio que
afecten al valor razonable de los activos y pasivos financieros del Grupo.

El valor en libros de los activos y pasivos medidos a costo amortizado no difiere significativamente de su valor
razonable, con excepcién de los préstamos, cuyo valor razonable se presenta en la Nota 17.

El Grupo utiliza un rango de modelos de valuacién para la medicion de los instrumentos de niveles 3, detalles de
los cuales pueden obtenerse en la siguiente tabla. Cuando no existen precios con cotizacién disponibles en un mercado
activo, los valores razonables (especialmente instrumentos derivados) se basan en métodos de valuacion reconocidos.

Descripcion Modelo/Método de precic Parametros Jerarquia valor Rango
razonable
Opciones sobre compaiias - Black & Scholes sin Precio del subyacente y volatilidad Nivel 3 -
Warrants dilucion
14. Créditos por ventas y otros créditos

La composicién de los créditos por ventas y otros créditos del Grupo al 30 de septiembre de 2025 y 30 de junio de
2025 es la siguiente:

30.09.2025 30.06.2025
Deudores por ventas, alquileres y servicios 67.545 73.394
Menos: Prevision para deudores incobrables (5.380) (4.861)
Total créditos por ventas 62.165 68.533
Préstamos, depositos y otros saldos deudores 61.962 54.321
Adelantos a proveedores 24.530 12.946
Créditos fiscales 9.775 9.512
Gastos pagados por adelantado 3.395 3.427
Dividendos a cobrar 14.143 19.817
Créditos diversos 5.474 4.151
Total otros créditos 119.279 104.174
Total créditos por ventas y otros créditos 181.444 172.707
No corriente 44.283 34.965
Corriente 137.161 137.742
Total 181.444 172.707

Los valores contables de los créditos por venta y otros créditos del Grupo expresados en monedas extranjeras se
detallan en Nota 27.

La evolucién de la prevision para deudores incobrables del Grupo es la siguiente:

30.09.2025 30.06.2025
Inicio del periodo / ejercicio 4.861 4.546
Altas (i) 484 1.401
Recuperos (i) (70) (199)
Diferencia de cambio 397 751
Utilizaciones durante el periodo / ejercicio - (178)
RECPAM (292) (1.460)
Cierre del periodo / ejercicio 5.380 4.861

(i) Las altas y recuperos se han incluido en la linea "Gastos de comercializacion" en el estado de resultados y otros resultados integrales (Nota 21).

Véase nuestro informe de fecha 05/11/25
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15. Informacion de flujo de efectivo y equivalentes de efectivo

A continuacién, se ofrece una descripcion detallada de los flujos de efectivo generados por las operaciones del
Grupo para los periodos de tres meses finalizados el 30 de septiembre de 2025y 2024:

Nota 30.09.2025 30.09.2024

Resultado del periodo 163.438 (143.662)
Ajustes:

Impuesto a las ganancias 19 82.953 (72.958)
Amortizaciones y depreciaciones 21 2.811 2.612
Resultado por venta de propiedades, planta y equipo 23 2) -
Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversion 8 (219.935) 297111
Resultado por modificacion arrendamientos - (2.049)
Resultado por desvalorizacion de activos intangibles 23 - 9.226
Resultado por venta de participacion en asociadas y negocios conjuntos 23 - (1.247)
Resultado por venta de propiedades para la venta y otros (1.375) (650)
Resultados financieros, netos 41.260 (22.518)
Provisiones y previsiones 10.024 4.019
Resultado por participacion en negocios conjuntos y asociadas 7 3.927 (10.754)
Cambios en activos y pasivos operativos:

Aumento en inventarios (59) (8)
Disminucion en propiedades para la venta y en desarrollo 2.260 291
(Aumento) / Disminucion en créditos por venta y otros créditos (10.609) 14.634
Aumento / (Disminucién) en deudas comerciales y otras deudas 11.790 (5.211)
Disminucién en remuneraciones y cargas sociales (965) (3.134)
Disminucién en provisiones (283) (88)
Efectivo neto generado por actividades operativas antes del impuesto a las ganancias pagado 85.235 65.614

La siguiente tabla muestra un detalle de transacciones no monetarias significativas en los periodos de tres
meses finalizados el 30 de septiembre de 2025 y 2024:

30.09.2025 30.09.2024
Aumento de inversiones en activos financieros a través de una disminucion de inversiones en asociadas y 6.319 410
negocios conjuntos .
Disminucion en inversiones en asociadas y negocios conjuntos a través de una disminucion de préstamos 1.181 -
Otros resultados integrales del periodo 1.443 655
Disminucion de propiedades de inversion a través de un aumento de propiedades, planta y equipo 96 1.331
Aumento de activos intangibles a través de un aumento de remuneraciones y cargas sociales 175 -
Disminucion de inversiones en activos financieros a través de una disminucién de deudas comerciales y otras 6.571 R
deudas .
Aumento de inversiones en activos financieros a través de una disminucién de créditos por ventas y otros 4512 R
créditos .
Disminucién de patrimonio neto a través de un aumento de deudas comerciales y otras deudas 3.004 4.390
Permuta propiedades de inversiéon - 18
Disminucion de inversién en asociadas y negocios conjuntos a través de un aumento de créditos por ventas y 1.200 _
otros créditos .
Aumento de activos intangibles a través de una disminucién de propiedades de inversién 314 2.515
Aumento de activos intangibles a través de un aumento de deudas comerciales y otras deudas 14 -
Disminucion de préstamos a través de un aumento de deudas comerciales y otras deudas - 3.497
Aumento de inversion en asociadas y negocios conjuntos a través de un aumento de deudas comerciales y ; 37
otras deudas
Aumento de propiedades de inversién a través de un aumento de deudas comerciales y otras deudas 5.689 4.044
Disminucion de derechos de uso de activos a través de una disminucion de pasivos por arrendamientos - 7.230
Disminucién inversion en activos financieros mediante aumento en instrumentos financieros derivados - 37
Disminucioén de inversiones en activos financieros a través de un aumento de créditos por ventas y otros 320 R
créditos
Disminucion de propiedades de inversion a través de un aumento de propiedades para la venta 6.458 -

Véase nuestro informe de fecha 05/11/25
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16. Deudas comerciales y otras deudas

La composicién de las deudas comerciales y otras deudas del Grupo al 30 de septiembre de 2025 y 30 de junio de
2025 es la siguiente:

30.09.2025 30.06.2025
Anticipo de clientes (*) 71.388 68.079
Deudas comerciales 31.544 25.516
Provision facturas a recibir 15.680 15.073
Derechos de admision (*) 46.142 48.042
Otras ganancias a devengar 574 599
Depdsitos de locatarios 747 681
Total deudas comerciales 166.075 157.990
Deudas fiscales 10.321 11.377
Otras deudas 24.068 23.322
Total otras deudas 34.389 34.699
Total deudas comerciales y otras deudas 200.464 192.689
No corriente 67.610 64.581
Corriente 132.854 128.108
Total 200.464 192.689
*) Corresponde principalmente a derechos de admisién y alquileres cobrados por adelantado, los cuales se devengaran en un plazo promedio de 3 a 5 afios.

Los valores contables de las deudas comerciales y otras deudas del Grupo expresados en monedas extranjeras se
detallan en Nota 27.

17. Préstamos

La composicion de los préstamos del Grupo y su valor razonable al 30 de septiembre de 2025 y 30 de junio de
2025 es la siguiente:

Valor en libros Valor razonable
30.09.2025 30.06.2025 30.09.2025 30.06.2025

Obligaciones negociables 675.516 668.056 688.624 671.364
Préstamos bancarios y otros 2.374 4.870 2.374 4.870
Descubiertos bancarios 7.870 7.114 7.870 7.114
Otros préstamos 1.950 2.686 1.950 2.686
Préstamos con accionistas minoritarios 3.287 3.025 3.287 3.025
Total préstamos 690.997 685.751 704.105 689.059
No corriente 586.379 540.218

Corriente 104.618 145.533

Total 690.997 685.751

18. Provisiones

La siguiente tabla muestra la evolucion en las provisiones del Grupo categorizados por tipo de provision:

Inversiones en

Reclamos negocios 30.09.2025 30.06.2025
legales (iii) conjuntos y
asociadas (ii)
Inicio del periodo / ejercicio 39.502 85 39.587 36.497
Aumentos (i) 6.683 - 6.683 5.182
Participacion en los resultados - 14 14 99
Recuperos (i) (7) - (7) (1.522)
Utilizaciones (283) - (283) (535)
RECPAM 2.912 - 2.912 (134)
Cierre del periodo / ejercicio 48.807 99 48.906 39.587
No corriente 44.318 34.091
Corriente 4.588 5.496
Total 48.906 39.587

(i) Los aumentos y recuperos de reclamos legales se incluyen en “Otros resultados operativos, netos” en el estado de resultados y otros resultados integrales.
(i) Corresponde a Puerto Retiro, compariia que posee patrimonio neto negativo.
(iii) Contiene la provision por la demanda de IDBD.
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IDBD

El Grupo perdi6 el control de IDBD el 25 de septiembre de 2020.

El 21 de septiembre de 2020, IDBD presenté una demanda contra Dolphin Netherlands B.V. (“Dolphin BV”) e IRSA
ante el Tribunal de Distrito de Tel-Aviv Jaffa (caso civil nim. 29694-09-20). El monto reclamado por IDBD es de 140
millones de NIS, alegando que Dolphin BV e IRSA incumplieron un supuesto compromiso legalmente vinculante de
transferir a IDBD 2 cuotas de 70 millones de NIS. El 24 de diciembre de 2020, y tras la aprobacion del tribunal de
insolvencia, el fiduciario de IDBD present6 una mocién para anular el reclamo, manteniendo el derecho como fideicomisario
de IDBD, de presentar un nuevo reclamo inter alia en el mismo asunto, luego de realizar una investigacion sobre las
razones de la insolvencia de IDBD. El 24 de diciembre de 2020, el tribunal emitié una sentencia para desestimar el reclamo
segun lo solicitado. El 31 de octubre de 2021, el Comisionado de Insolvencia notificé que no se oponia a la mocion, y en
esa misma fecha, el tribunal confirmé la mocion iniciada por el fideicomisario de IDBD.

El 26 de diciembre de 2021 IDBD presentd la demanda contra Dolphin BV e IRSA por la suma de 140 millones de
NIS, mas intereses y costas.

Con fecha 30 de enero de 2023, nos fue enviada una copia de la demanda y evaluamos las alternativas de
defensa juridica de los intereses de la compaiiia. Durante el afio 2023 y hasta la fecha el proceso ha seguido su curso
natural y la Sociedad ha respondido todos los requerimientos que se le han realizado.

El 17 de enero de 2024, el Tribunal desestimé el pedido de inhibicidon de bienes y embargo sobre IRSA solicitado
por IDBD. Se ha fijado fecha de audiencia en el expediente que trata la apelacion de la jurisdiccion y la notificacion de la
demanda. También se ha fijado fecha de audiencia en el expediente del reclamo principal, el cual se encuentra en la etapa
probatoria.

El 9 de abril de 2024, el Tribunal rechazé la apelacion planteada por IRSA con relacién a la jurisdiccion aplicable y
la forma de la notificacion de la demanda, ordenado que IRSA y Dolphin abonen a IDBD la suma de 25.000 NIS en
concepto de gastos. La decision del Tribunal fue recurrida a la Corte Suprema el 16 de junio de 2024 vy, el 18 de junio de
2024, la Corte Suprema rechazé tratar la cuestion planteada.

Se ha fijado el 15 de septiembre de 2024 como fecha limite para que IDBD, IRSA y Dolphin reporten al Tribunal el
estado del proceso de intercambio de documentacion. En dicho proceso, las partes se exhiben la documentacion solicitada
como parte de la etapa probatoria. Se ha celebrado una audiencia preliminar en donde las partes discutieron sobre los
pedidos de documentacion, conviniendo que intentaran consensuar hechos del proceso. En dicha audiencia se otorgé plazo
-hasta octubre 2024- a las partes para ofrecer testigos. Se ha suministrado una lista de testigos y las partes se encuentran
en tratativas de acordar ciertos hechos del proceso para ser plasmados en un documento y ser presentado en el Tribunal
dentro del marco de la etapa probatoria. El 30 de marzo de 2025 se celebré una audiencia en donde el Tribunal le ordené a
IDBD que aporte todos los documentos solicitados por IRSA y Dolphin y, en todo caso, que IDBD le solicite a los tenedores
de bonos que aporten la documentacién correspondiente, estableciendo plazo hasta fines de abril de 2025. Si dichos
tenedores se niegan, se habilitaria el pedido judicial por parte de IRSA y Dolphin para solicitar dicha documentacion. En
julio de 2025, IDBD ha brindado documentacion adicional a los demandados, reservandose estos Ultimos el derecho de
solicitar judicialmente otros documentos que se encuentren en poder de los tenedores de bonos. El Tribunal ha fijado el dia
6 de noviembre de 2025 para que IDBD presente su declaracion jurada sobre los principales puntos de su reclamo y los
documentos que posee, extendiendo el plazo por el cual IRSA y Dolphin deberan presentar sus propias declaraciones. Las
partes le han manifestado al Tribunal que tienen intenciones de concretar una reunién privada para intentar establecer
negociaciones que brinden una solucion al conflicto El Tribunal ha sugerido a las Partes que lleven a cabo negociaciones
privadas o bien mediante una mediacion para arribar a una solucién al conflicto, pero ain no se han definido la fecha de tal
reunion.

La compafia se encuentra discutiendo la procedencia del reclamo en cuanto a su legitimidad pasiva y
subsidiariamente rebatiendo los argumentos de fondo planteados por IDBD. Sin perjuicio de ello, en funciéon al analisis de
los abogados de la Sociedad con base en las actuaciones llevadas a cabo a la fecha, se ha registrado contablemente una
prevision relacionada con este reclamo en virtud de las normas contables aplicables. A la fecha de la emision de los
presentes estados financieros intermedios condensados el proceso aun se encuentra en curso de ejecucion.

Véase nuestro informe de fecha 05/11/25
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19. Impuestos

El cargo por impuesto a las ganancias del Grupo es el siguiente:

30.09.2025 30.09.2024
Impuesto a las ganancias corriente (25.022) (26.290)
Impuesto diferido (57.931) 99.248
Impuesto a las ganancias (82.953) 72.958

A continuacioén, se presenta una conciliacion entre el impuesto a las ganancias cargado a resultados y el que
resultaria de aplicar la tasa del impuesto vigente en los respectivos paises sobre el resultado antes de impuestos, por los
periodos de tres meses finalizados el 30 de septiembre de 2025 y 2024

30.09.2025 30.09.2024

Resultado del periodo a la tasa del impuesto vigente en los respectivos paises (84.755) 73.832
Diferencias permanentes:

Resultado por participacion y desvalorizacion en negocios conjuntos y asociadas (1.388) 4.954
Prevision de quebrantos (1.281) 668
Diferencia permanente por ajuste por inflacion contable (425) 5.447
Diferencia entre provision y declaracién jurada 4 3)
Resultado no imponible, gastos no deducibles y otros 190 (4.107)
Diferencia permanente por ajuste por inflacion impositivo 4.702 (7.833)
Impuesto a las ganancias (82.953) 72.958

La evolucién del impuesto diferido al 30 de septiembre de 2025 y 30 de junio de 2025 es la siguiente:

30.09.2025 30.06.2025
Inicio del periodo / ejercicio (782.101) (819.174)
Cargo por impuesto diferido (57.931) 37.073
Cierre del periodo / ejercicio (840.032) (782.101)
Activo por impuesto diferido 7.218 7.333
Pasivo por impuesto diferido (847.250) (789.434)
Pasivo neto por impuesto diferido (840.032) (782.101)
20. Ingresos
30.09.2025 30.09.2024
Alquiler base 53.751 45.242
Alquiler contingente 10.412 15.709
Derechos de admisién 7.510 6.609
Estacionamiento 4.958 3.859
Comisiones 2.758 2.296
Honorarios por gerenciamiento de propiedades 732 657
Otros alquileres y servicios 1.022 907
Aplanamiento de contratos escalonados 93 82
Ingresos por alquileres y servicios 81.236 75.361
Ingresos por servicios de hoteleria y turismo 17.777 18.208
Venta de propiedades para la venta y otros 3.579 1.388
Total ingresos por ventas, alquileres y servicios 102.592 94.957
Expensas y fondo de promocién colectivo 26.667 23.457
Total de ingresos por expensas y fondo de promocion colectivo 26.667 23.457
Total ingresos 129.259 118.414

Véase nuestro informe de fecha 05/11/25
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21. Gastos por naturaleza

El Grupo presenta el estado de resultados y otros resultados integrales clasificando los gastos segun su funcién como parte
de las lineas "Costos", "Gastos generales y de administracion" y "Gastos de comercializacion". La siguiente tabla brinda la
informacion adicional a revelar requerida sobre la naturaleza de los gastos y su relacion con la funcién dentro del Grupo.

Gastos Gastos de
Costos generales y de P 30.09.2025 30.09.2024
s L2 comercializacion
administracion
Costo de venta de bienes y servicios 3.891 - - 3.891 2.380
E:rr:::;racwnes, cargas sociales y otros gastos del 17.587 7585 583 25.755 23.074
Amortizaciones y depreciaciones 2.159 509 143 2.811 2.612
Honorarios y retribuciones por servicios 1.440 2.031 401 3.872 3.847
gllﬁe:]rgsemmlento, seguridad, limpieza y reparaciones y 14.576 1.381 13 15.970 14.785
Publicidad, propaganda y otros gastos comerciales 4.063 9 1.344 5.416 4.704
Impuestos, tasas y contribuciones 4.318 841 3.305 8.464 6.331
Honorarios a directores (Nota 25) - 2.934 - 2.934 2.819
Alquileres y expensas 859 374 48 1.281 766
Deudores incobrables (cargo y recupero) - - 414 414 115
Otros gastos 1.010 643 44 1.697 1.695
Total al 30 de septiembre de 2025 49.903 16.307 6.295 72.505 -
Total al 30 de septiembre de 2024 42.766 14.631 5.731 - 63.128
22, Costos
30.09.2025 30.09.2024

Inventarios al inicio del periodo 171.283 31.062

Compras y gastos 49.079 42.679

Diferencia de conversion 987 (1.211)

Transferencias 6.458 -

Inventarios al cierre del periodo (177.904) (29.764)

Total costos 49.903 42.766

A continuacion, se presenta la composicion de los inventarios al cierre del Grupo para el periodo finalizado el 30 de
septiembre de 2025 y el ejercicio finalizado el 30 de junio de 2025:

30.09.2025 30.06.2025
Real estate 176.551 169.989
Otros 1.353 1.294
Total inventarios al cierre del periodo (*) 177.904 171.283
(*) Inventarios incluye propiedades para la venta e inventarios, netas de desvalorizaciones.

23. Otros resultados operativos, netos

30.09.2025 30.09.2024
Juicios y otras contingencias (6.676) (1.085)
Donaciones (174) (217)
Intereses y bonificaciones generados por activos operativos 727 315
Honorarios por administracion 199 184
Resultado por venta de asociadas y negocios conjuntos - 1.247
Resultado por venta de propiedad, planta y equipo 2 -
Resultado por desvalorizacion de activos intangibles - (9.226)
Otros 3.505 3.451
Total otros resultados operativos, netos (2.417) (5.331)

Véase nuestro informe de fecha 05/11/25
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24. Resultados financieros, netos
30.09.2025 30.09.2024

Ingresos financieros:
- Intereses ganados 2.910 951
Total ingresos financieros 2.910 951
Costos financieros:
- Intereses perdidos (14.716) (14.367)
- Otros costos financieros (4.512) (974)
Total costos financieros (19.228) (15.341)
Otros resultados financieros:
- Regultados por valuacion a valor razonable de activos y pasivos financieros con 16.359 9.529
cambios en resultados, netos
- Diferencia de cambio, neta (29.125) 18.874
- Resultado por recompra de obligaciones negociables 9) 35
- Resultados por instrumentos financieros derivados, netos 1.072 142
Total otros resultados financieros (11.703) 28.580
- RECPAM 4.067 5.592
Total resultados financieros, netos (23.954) 19.782

25. Transacciones con partes relacionadas

El siguiente es un resumen de los saldos con partes relacionadas al 30 de septiembre de 2025 y al 30 de junio de

2025:
Rubro 30.09.2025 30.06.2025
Créditos por ventas y otros créditos 56.341 55.497
Inversiones en activos financieros 19.266 8.723
Préstamos (404) (1.288)
Deudas comerciales y otras deudas (21.411) (21.535)
Total 53.792 41.397
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Sociedad relacionada 30.09.2025 30.06.2025 Descripcion de la operacion Rubro
New Lipstick 335 310 Reintegro de gastos a cobrar Créditos por ventas y otros créditos
Comparaencasa Ltd. 2.992 2.766 Otras inversiones Inversiones en activos financieros
429 387 Préstamos otorgados Créditos por ventas y otros créditos
Banco Hipotecario S.A. 58 54 Arrendam|en_tos ylo derechos de Créditos por ventas y otros créditos
uso de espacios a cobrar
12.943 19.817 Dividendos a cobrar Créditos por ventas y otros créditos
La Rural S.A. 4.717 1.998 Canon Créditos por ventas y otros créditos
(78) (522) Otras deudas Deudas comerciales y otras deudas
6 5 Otros créditos Créditos por ventas y otros créditos
(1) (1) Arrendam|en_tos ylo derechos de Deudas comerciales y otras deudas
uso de espacios a pagar
Otras asociadas y negocios conjuntos (1) - (907) Préstamos obtenidos Préstamos
4 10 Management Fee Créditos por ventas y otros créditos
(72) (64) Otras deudas Deudas comerciales y otras deudas
79 52 Otros créditos Créditos por ventas y otros créditos
1 1 Plan de incentivo en acciones Créditos por ventas y otros créditos
19 19 Préstamos otorgados Créditos por ventas y otros créditos
1.200 - Dividendos a cobrar Créditos por ventas y otros créditos
Total asociadas y negocios conjuntos 22.632 23.925
Cresud 556 - sz‘:\;:ggss por ventas, alquileres y Créditos por ventas y otros créditos
(1.843) (3.358) Servicios corporativos a pagar Deudas comerciales y otras deudas
9.001 3.438 Bonos Inversiones en activos financieros
(3) (3) Plan de incentivo en acciones Deudas comerciales y otras deudas
Total controlante 7.711 77
Futuros y Opciones.com S.A. 4.549 - Bonos Inversiones en activos financieros
Amauta Agro S.A. 5 3 sZ(ra\?igi?)?s por ventas, alquileres y Créditos por ventas y otros créditos
- (4) Otras deudas Deudas comerciales y otras deudas
Helmir S.A. (404) (381) Obligaciones negociables Préstamos
Total subsidiarias de las entidades 4150 (382)
controladoras
Directores (5.160) (6.812) Honorarios por servicios recibidos Deudas comerciales y otras deudas
38 5 Anticipos Créditos por ventas y otros créditos
Galerias Pacifico 15 3 Otros créditos Créditos por ventas y otros créditos
Sutton 7.044 6.485 Préstamos otorgados Créditos por ventas y otros créditos
(89) (107) Otras deudas Deudas comerciales y otras deudas
Rundel Global LTD 2.724 2.519 Otras inversiones Inversiones en activos financieros
Yad Levim LTD 28.733 26.215 Préstamos otorgados Créditos por ventas y otros créditos
Sociedad Rural Argentina S.A. (11.134) (10.315) Otras deudas Deudas comerciales y otras deudas
Otras (63) (105) Servicios legales recibidos Deudas comerciales y otras deudas
145 96 Otros créditos Créditos por ventas y otros créditos
(26) (32) Otras deudas Deudas comerciales y otras deudas
(2.942) (212) Dividendos a pagar Deudas comerciales y otras deudas
14 37 Reintegro de gastos a cobrar Créditos por ventas y otros créditos
Total otras 19.299 17.777
Total al cierre del periodo / ejercicio 53.792 41.397

(1) Se encuentran incluidos Avenida Compras S.A., Avenida Inc., BHN Vida S.A., Puerto Retiro S.A. y Nuevo Puerto Santa Fe S.A.
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El siguiente es un resumen de las transacciones con impacto en resultados con partes relacionadas por los

periodos de tres meses finalizados el 30 de septiembre de 2025 y 2024:

Sociedad relacionada

30.09.2025 30.09.2024 Descripcion de la operacion
Comparaencasa Ltd. 275 (152) Operaciones financieras
Otras asociadas y negocios conjuntos (1) (158) 16 Operaciones financieras
(4) (1) Arrendamientos y/o derechos de uso
148 154 Servicios corporativos
Total asociadas y negocios conjuntos 261 17
Cresud 195 20 Arrendamientos y/o derechos de uso
(3.817) (3.510) Servicios corporativos
809 (9) Operaciones financieras
Total controlante (2.813) (3.499)
Helmir S.A. (41) 8 Operaciones financieras
Futuros y Opciones.com S.A. 82 - Operaciones financieras
Total subsidiarias de las entidades ) 8
controladoras
Directores (2.934) (2.819) Honorarios y remuneraciones
Senior Management (104) (209) Honorarios y remuneraciones
Yad Leviim LTD 403 377 Operaciones financieras
Sociedad Rural Argentina S.A. 603 892 Operaciones financieras
Otras 31 30 Servicios corporativos
(75) (69) Arrendamientos y/o derechos de uso
558 (548) Operaciones financieras
(170) (181) Donaciones
(203) (362) Honorarios y remuneraciones
(111) (137) Servicios legales
Total otras (2.002) (3.026)
Total al cierre del periodo (4.513) (6.500)

(1) Se encuentran incluidos Avenida Inc., Banco Hipotecario S.A., Cyrsa S.A., BHN Sociedad de Inversién S.A., La Rural S.A. y Nuevo Puerto Santa Fe S.A.

El siguiente es un resumen de las transacciones sin impacto en resultados con partes relacionadas por los

periodos de tres meses finalizados el 30 de septiembre de 2025 y 2024

Sociedad relacionada 30.09.2025 30.09.2024 Descripcion de la operacion
Puerto Retiro S.A. - (37) Aportes irrevocables
Total aportes irrevocables - (37)
Nuevo Puerto Santa Fe S.A. 2.381 410 Dividendos recibidos
Total dividendos recibidos 2.381 410
26. Resolucién General N° 622 de la CNV

De acuerdo a lo estipulado en el articulo 1°, Capitulo Ill, Titulo IV de la Resoluciéon General N° 622 de la CNV, a
continuacion se detallan las notas a los Estados Financieros Intermedios Condensados Consolidados que exponen la
informacion solicitada por la Resolucién en formato de Anexos.

Anexo A — Bienes de uso

Anexo B — Activos intangibles

Anexo C — Inversiones en acciones

Anexo D — Otras inversiones

Anexo E — Previsiones y provisiones

Anexo F — Costo de los bienes vendidos y servicios prestados
Anexo G — Activos y pasivos en moneda extranjera
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27. Activos y pasivos en moneda extranjera

Los valores contables de los activos y pasivos en moneda extranjera son los siguientes:

Instrumento / Moneda (1) Monto T.C.(2) 30.09.2025 30.06.2025
Activo
Créditos y otros créditos
Dolares estadounidenses 36,13 1.371,00 49.538 37.105
Euros 0,01 1.608,59 16 15
Créditos con partes relacionadas:
Délares estadounidenses 26,67 1.380,00 36.804 33.486
Total Créditos y otros créditos 86.358 70.606
Inversiones en activos financieros
Délares estadounidenses 85,79 1.371,00 117.623 145.413
Libras 0,69 1.842,76 1.272 926
Nuevo Israel Shekel 10,08 416,25 4197 2.847
Inversiones con partes relacionadas:
Dolares estadounidenses 11,99 1.380,00 16.542 6.203
Total inversiones en activos financieros 139.634 155.389
Instrumentos financieros derivados
Délares estadounidenses 0,07 1.371,00 98 -
Total Instrumentos financieros derivados 98 -
Efectivo y equivalentes de efectivo
Délares estadounidenses 41,94 1.371,00 57.499 173.218
Pesos Uruguayos 0,06 34,62 2 2
Libras - 1.842,76 4 4
Euros 0,01 1.608,59 16 12
Nuevo Israel Shekel - 416,25 1 1
Reales 0,01 254,00 3 2
Total Efectivo y equivalentes de efectivo 57.525 173.239
Total Activo 283.615 399.234
Pasivo
Deudas comerciales y otras deudas
Délares estadounidenses 30,52 1.380,00 42.118 34.335
Pesos Uruguayos 0,75 34,62 26 24
Deudas con partes relacionadas:
Délares estadounidenses 8,01 1.380,00 11.048 10.216
Total Deudas comerciales y otras deudas 53.192 44.575
Préstamos
Délares estadounidenses 503,46 1.380,00 694.773 688.299
Préstamos con partes relacionadas
Délares estadounidenses 0,29 1.380,00 404 1.286
Total Préstamos 695.177 689.585
Instrumentos financieros derivados
Dolares estadounidenses - 1.380,00 - 31
Total Instrumentos financieros derivados - 31
Pasivo por arrendamientos
Dolares estadounidenses 3,37 1.380,00 4.649 4.583
Total pasivo por arrendamientos 4.649 4.583
Provisiones
Nuevo Israel Shekel 104,05 416,25 43.309 33.765
Total Provisiones 43.309 33.765
Total Pasivo 796.327 772.539

(1) Se considera moneda extranjera a aquella que difiere de la moneda funcional adoptada por cada sociedad del Grupo al cierre de cada periodo / ejercicio.
(2) Tipo de cambio vigente al 30 de septiembre de 2025 segiin Banco Nacién Argentina y Banco Central de la Republica Argentina.

28. Otros hechos relevantes del periodo

Ejercicio de warrants

Durante el periodo de tres meses finalizado el 30 de septiembre de 2025, ciertos tenedores de warrants ejercieron
su derecho a adquirir acciones adicionales. Por tal motivo se recibieron USD 3,1 millones, equivalentes a ARS 4.199
millones, correspondientes a la conversion de 7.110.930 warrants, y se procedié a dar de alta un total de 10.536.907
acciones ordinarias de la Sociedad de valor nominal ARS 10.
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29. Hechos posteriores

Celebracion de Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas

Con fecha 30 de octubre de 2025 se celebré la Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de accionistas de
IRSA donde se resolvio: (i) la asignacion del 5% del resultado del ejercicio reexpresado, es decir, la suma de ARS 10.368
millones a la integracion de la reserva legal; (ii) la distribucion de un dividendo a los Accionistas en proporcién a sus
tenencias accionarias, pagadero en efectivo por la suma de ARS 173.788 millones; (iii) la imputacion del saldo del resultado
del ejercicio, deducida la reserva legal y el dividendo, por la suma de ARS 23.200 millones a la integracion de una reserva
facultativa denominada “reserva especial” que podra ser destinada a futura distribucién de dividendos, recompra de
acciones y/o nuevos proyectos vinculados con el plan de negocios de la Sociedad.

Con fecha 4 de noviembre de 2025, la Sociedad puso a disposicion de los sefiores accionistas el dividendo en
efectivo de ARS 173.788 millones.

Adicionalmente, se aprobd la suscripcion de una adenda al contrato de warrant agreement originalmente celebrado
el 29 de abril de 2021 y modificado el 17 de septiembre de 2021, en el marco del aumento de capital autorizado por la
Comision Nacional de Valores.

La adenda incorpora la posibilidad de que los tenedores de opciones ejerzan sus derechos mediante la entrega de
acciones por el monto diferencial entre el valor de ejercicio con desembolso de efectivo y el valor equivalente en el
mercado, abonando solamente el valor nominal de las acciones.

Adquisicién de inmuebles

IRSA adquirid, en el marco de un proceso judicial, un inmueble ubicado en Av. Gaona, entre Nazca y Terrada, en
el barrio de Flores de la Ciudad Autdbnoma de Buenos Aires.

El inmueble, emplazado sobre un terreno de 8.856 m2, cuenta con una superficie construida de aproximadamente
17.000 m2 y potencial de expansion a futuro. El precio de compra fue de USD 6,8 millones, el cual fue abonado en su
totalidad. IRSA prevé impulsar la refuncionalizacién del inmueble, con el objetivo de recuperar y poner en valor un activo
emblematico de la Ciudad de Buenos Aires.

A la fecha, se encuentra pendiente la firma de la escritura traslativa de dominio.
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