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HECHOS DESTACADOS DEL
EJERCICIO

EL RESULTADO NETO DEL EJERCICIO 2025 registré una ganancia de ARS
196.118 millones comparado con una pérdida de ARS 32.141 millones en el
ejercicio anterior.

LOS INGRESOS AUMENTARON un 2,3% durante el ejercicio 2025 comparado
con el ejercicio 2024 y el EBITDA AJUSTADO DE RENTA alcanzé los ARS
234.697 millones, ARS 210.741 millones en el segmento de Centros
Comerciales, ARS 15.584 millones en el segmento de oficinas y ARS 8.372
millones en el segmento Hoteles, decreciendo un 2% respecto al ejercicio 2024.

LOS INGRESOS Y EL EBITDA AJUSTADO del segmento de centros
comerciales crecieron 8% y 10% respectivamente en 2025 comparado con el
afio anterior, en tanto la OCUPACION del portafolio se mantuvo en niveles
cercanos al 98%. Las VENTAS DE LOCATARIOS, tras un primer semestre de
caida del consumo, se recuperaron con fuerza en la segunda mitad del afo,
cerrando el ejercicio con una leve caida del 2,8%.

DURANTE EL EJERCICIO ADQUIRIMOS el shopping Terrazas de Mayo y un
inmueble lindero a Alto Avellaneda con potencial de expansion futura. Asimismo,
iniciamos la obra de un nuevo CENTRO COMERCIAL a cielo abierto en LA
PLATA, una de las ciudades mas pobladas del pais sin un centro comercial de
escala.

En Oficinas, se evidencié un mayor retorno a la presencialidad en el sector, lo
que impulsé la demanda por espacios premium. Nuestros edificios clase A+y A
alcanzaron OCUPACION CASI PLENA. Concretamos una nueva venta en el
edificio 261 Della Paolera, reduciendo el portafolio a 58.000 m? de ABL.

Durante el ejercicio, iniciamos las OBRAS DE INFRAESTRUCTURA vy
avanzamos en la comercializacién de la Etapa 1 de nuestro principal proyecto:
RAMBLAS DEL PLATA. Firmamos 13 transacciones (2 ventas en efectivoy 11
permutas), que totalizan aproximadamente 111.000 m? vendibles por un valor
estimado de USD 81 millones.

En MATERIA FINANCIERA, regresamos al mercado de capitales internacional,
luego de casi una década, con la emision de las OBLIGACIONES
NEGOCIABLES Clase XXIV por USD 300 millones a 10 afios.

Website E-mail X
ir@irsa.com.ar @IRSAIR

Teléfono

Contacto

(+54) 911 4323-7449


https://zoom.us/webinar/register/WN_iMD2hGUESA-A5JwtGmBevQ
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CARTA ALOS
ACCIONISTAS

—

Estimados Accionistas:

El ejercicio 2025 estuvo signado por un contexto econdmico desafiante, pero con sefiales alentadoras de recuperacion
durante el segundo semestre. La caida de la inflacién, el blanqueo de capitales y el regreso del crédito hipotecario
marcaron un cambio de tendencia que comienza a dinamizar el mercado inmobiliario. En este marco, IRSA logro
consolidar su liderazgo en el sector, sosteniendo la solidez de su portafolio, avanzando en proyectos estratégicos y
fortaleciendo su posicion financiera.

Alcanzamos ingresos consolidados por ARS 468.526 millones y un EBITDA Ajustado de ARS 207.902 millones,
impulsado por la fortaleza de nuestros segmentos de renta. La ganancia neta del ejercicio fue de ARS 196.118 millones.

Nuestro negocio de centros comerciales fue protagonista de la recuperacion este afio. Incorporamos un nuevo activo,
Terrazas de Mayo, ubicado en el partido de Malvinas Argentinas, al noroeste del Gran Buenos Aires. Este centro
comercial, que cuenta con 33.703 m2 de superficie bruta locativa, 85 locales, 20 stands y 10 salas de cine, presenta
una excelente oportunidad para reposicionar el activo, optimizar el mix de locatarios, elevar su ocupacion y potenciar
las ventas, a través de nuestra experiencia en gestion comercial. Con esta incorporacion, el portafolio de IRSA alcanzé
los 16 activos y una superficie alquilable de mas de 370.000 m2.

Adicionalmente, adquirimos un inmueble lindero a nuestro shopping Alto Avellaneda, uno de los centros comerciales
mas relevantes de la compania en términos de facturacion y trafico de visitantes. El terreno adquirido cuenta con una
superficie total de 86.861 m2 y 32.660 m2 construidos, con potencial de expansion a futuro. El precio de compra fue
de USD 12,2 millones, consolidando nuestra presencia en una de las zonas mas dinamicas del sur de la provincia de
Buenos Aires.

Durante el ejercicio, las ventas de locatarios se recuperaron con fuerza hacia el segundo semestre, luego de un primer
semestre de caida y la ocupacion del portafolio alcanzé el 98%. ElI EBITDA Ajustado del segmento alcanzé los ARS
210.741 millones, con un crecimiento anual del 10%, demostrando la resiliencia del negocio y la vigencia de los centros
comerciales como espacios de consumo, encuentro y experiencia.

El segmento de oficinas mostré una marcada recuperacion durante el ejercicio. Los edificios clase A+ y A alcanzaron
ocupacion casi plena y el portafolio total se ubicé en 96,2%, reflejando el retorno gradual a la presencialidad y la
preferencia por espacios premium en ubicaciones estratégicas. Las rentas se mantuvieron estables.

Durante el afio, concretamos una nueva venta en el edificio “261 Della Paolera”, lo que reafirma la liquidez y el valor
de nuestros activos de oficinas. Tras esta operacién, nuestro portafolio se redujo a 58.000 m? de ABL, manteniendo su
perfil premium y adaptado a las nuevas demandas del mercado corporativo.

Tras dos afios de resultados récord, el segmento hotelero en Argentina enfrentd una baja en sus ingresos y ocupacion
debido a la apreciacion del peso argentino con respecto al dolar. La ocupacion promedio fue del 61%, con Llao Llao
manteniendo su liderazgo en el segmento premium. A pesar de la caida en EBITDA, seguimos invirtiendo en propuestas
de calidad para fortalecer este negocio en el mediano plazo.

Uno de los principales logros del afio fue el avance concreto del desarrollo urbano mas ambicioso de la historia de
IRSA: Ramblas del Plata. Este proyecto transformara Puerto Madero Sur con mas de 866.000 m2 de usos mixtos y
capacidad para albergar a 10.000 familias, integrando ciudad, naturaleza y calidad de vida. Durante el ejercicio
firmamos 2 boletos de venta y 11 contratos de permuta por 13 lotes de la Etapa |, que representan aproximadamente
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111.000 m2 vendibles, por un valor estimado de USD 81 millones. Ya iniciamos las obras de infraestructura, marcando
el comienzo de una nueva etapa de crecimiento para la compafiia y para Buenos Aires.

En paralelo, seguimos avanzando con proyectos estratégicos como los desarrollos de usos mixtos en Caballito y Polo
Dot, y la reconversion a residencial del Edificio Del Plata en pleno microcentro portefio. En este ultimo caso, la
comercializacion de unidades en etapa de preventa avanza a buen ritmo y con valores atractivos, reflejando el interés
del mercado por productos bien ubicados y de calidad. Un caso similar de buena performance comercial se dio en el
proyecto Nuevo Quilmes Il, en el Sur de la provincia de Buenos Aires, donde llevamos vendido 41 lotes unifamiliares
recibidos en permuta por aproximadamente USD 5,8 millones.

Asimismo, iniciamos la obra de un nuevo centro comercial en la ciudad de La Plata, una de las localidades mas
pobladas de Argentina y con alto potencial de consumo, que hasta el momento no contaba con un shopping center de
escala. El proyecto contempla un formato a cielo abierto, con aproximadamente 22.000 m2 de ABL, que combinara
propuestas comerciales, gastronémicas y de entretenimiento.

En materia financiera, el hito mas relevante del ejercicio fue el regreso de la compafiia, después de casi una década,
al mercado de capitales internacional, con una emision por USD 300 millones a 10 afios. Las Obligaciones Negociables
Clase XXIV, emitidas en marzo de 2025, se destinaran a financiar proyectos de inversion, capital de trabajo y
cancelacién de pasivos. La operacion incluyé un canje parcial de la Clase XIV, que permitié extender vencimientos y
reducir la exposicion de corto plazo. La compafiia mantiene una estructura de capital solida, con bajos niveles de
endeudamiento, reflejados en un ratio de deuda neta/EBITDA de 1,2x.

Asimismo, continuamos con programas de recompra de acciones y distribuimos dividendos por aproximadamente ARS
90.000 millones, reafirmando nuestro compromiso con la creacion de valor para nuestros accionistas. Durante el
ejercicio, FIX SCR S.A. (afiliada de Fitch Ratings) elevo nuestra calificacion crediticia a AAA(arg) con perspectiva
estable, reflejando la confianza en la solidez de IRSA.

Ratificamos nuestro compromiso con la sostenibilidad y fuimos nuevamente incluidos en el indice de Sustentabilidad
de BYMA, que distingue a las 20 empresas lideres del pais en materia ambiental, social y de gobierno corporativo. En
materia ambiental, continuamos gestionando de forma responsable la energia, el agua y los residuos en nuestros
centros comerciales, midiendo el impacto climatico de nuestras operaciones y avanzando en acciones concretas para
su mitigacion. Mantenemos un portafolio de renta con estandares LEED consolidados, y actualmente el 72% de
nuestras oficinas premium cuenta con esta certificacion, reflejando nuestro compromiso con la eficiencia y la
construccion sostenible.

En el plano social, seguimos fortaleciendo nuestra labor comunitaria, tanto en forma directa como a través de Fundacion
IRSA, con foco en educacién, inclusion y desarrollo social, generando alianzas con organizaciones del tercer sector y
promoviendo la participacion de nuestros colaboradores.

De cara al futuro, vemos un escenario de oportunidades para el real estate argentino. El regreso del crédito hipotecario,
la recuperacion del salario y la flexibilizacion en el acceso a moneda extranjera impulsaran la actividad inmobiliaria,
mientras que la recuperacion del consumo fortalecera el desempefo de nuestros centros comerciales. Nuestro foco es
seguir avanzando con el desarrollo y comercializacion de Ramblas del Plata y otros proyectos de usos mixtos,
consolidar el crecimiento de nuestro portafolio de renta premium y continuar generando valor de largo plazo para
nuestros accionistas.

Estamos convencidos de que IRSA, con la calidad de sus activos, la vision de largo plazo de su management y el
compromiso de sus colaboradores seguira siendo un actor clave en la transformacion urbana y el desarrollo econémico
de la Argentina.

Agradecemos el apoyo permanente de nuestros colaboradores, locatarios, consumidores, proveedores, accionistas e
inversores.

Eduardo S. Elsztain
Presidente y CEO

Anuncio de Resultados | Periodo Fiscal 2025




Y IRSA

I. Breve comentario sobre actividades del grupo en el periodo, incluyendo
referencias a situaciones relevantes posteriores al cierre del periodo.

Contexto econémico en el que opera el Grupo

El Grupo desarrollé sus actividades principalmente en Argentina, en un contexto econémico caracterizado por fuertes
fluctuaciones en sus principales variables macroeconémicas. A continuaciéon, se resumen los aspectos mas
relevantes:

¢ Actividad Econémica: En el segundo semestre de 2024, la economia argentina mostrd una recuperacion tras
la contraccion del primer semestre, con un crecimiento interanual del 6,6% en el Estimador Mensual de
Actividad Econémica (EMAE). En el primer semestre de 2025 la evolucion fue heterogénea, con algunos
sectores que continuaron expandiéndose y otros que moderaron o detuvieron su ritmo de crecimiento.

e Inflacién: Entre el 1 de julio de 2024 y el 30 de junio de 2025, la inflacién acumulada, medida por el indice de
Precios al Consumidor (IPC), alcanz6 el 39,4%. En los ultimos meses del primer semestre de 2025, la tasa
de inflacién mostré una tendencia descendente, en un contexto de flexibilizacion del régimen cambiario. De
acuerdo con el Relevamiento de Expectativas de Mercado (REM), la inflacion anual proyectada para
diciembre de 2025 se ubicaria en 27,3%.

e Tipo de Cambio: En el mismo periodo, y tras la firma de un nuevo acuerdo con el Fondo Monetario
Internacional (FMI) en abril, se modificd el esquema de ajustes cambiarios graduales (crawling peg) del 1%
mensual por un régimen de flotacién administrada dentro de bandas. El peso argentino se deprecio frente al
délar estadounidense, pasando de un tipo de cambio vendedor de ARS 912 por ddlar al inicio del ejercicio a
ARS 1.205 al cierre.

e Superavit Fiscal: En el primer semestre de 2025, el sector publico nacional registré un superavit fiscal
equivalente al 0,4% del PBI, asociado a las medidas de ajuste implementadas durante 2024 para equilibrar
las cuentas publicas, reducir la necesidad de financiamiento monetario y contener la inflacién.

Entre el segundo semestre de 2024 y el primero de 2025, el Gobierno mantuvo como eje de su politica econémica el
superavit fiscal, complementado con medidas de desregulacion, reformas estructurales y cambios en el esquema
impositivo y comercial. Entre las principales se destacan:

e En el segundo semestre de 2024, el Congreso sancion¢ la Ley de Bases y Puntos de Partida para la Libertad
de los Argentinos, que otorgd al Poder Ejecutivo facultades legislativas en areas clave hasta fines de 2025 e
incorpord un régimen de incentivos para grandes inversiones (RIGI).

e En materia tributaria y agroindustrial, se eliminaron retenciones para lacteos, porcinos y determinados cortes
de carne vacuna, y se redujeron alicuotas para bovinos, aves, trigo y cebada. En paralelo, la inflacion mostré
una tendencia descendente y se alcanzé superavit fiscal en el afo.

e En el primer semestre de 2025, se firmd un acuerdo con el Fondo Monetario Internacional por USD 20.000
millones, que permitid flexibilizar el régimen cambiario y adoptar un sistema de bandas entre ARS 1.000 y
ARS 1.400 por ddlar para la cotizacién oficial.

e En el sector agropecuario, se dispuso una reduccion temporal de retenciones a las exportaciones de granos
para incentivar liquidaciones y se autorizé nuevamente la exportacion de ganado en pie. Ademas, las
retenciones a la carne vacuna bajaron del 9 % al 6,75 %. En julio de 2025, esta reduccién se volvio
permanente y se extendi6 a carnes, granos y oleaginosas, con el compromiso de mantenerla durante la actual
administracion.

La Direccion de la Sociedad monitorea permanentemente la evolucion de las variables que afectan su negocio, para

definir su curso de accion e identificar los potenciales impactos sobre su situacion patrimonial y financiera. La memoria
y los estados financieros de la Sociedad deben ser leidos a la luz de estas circunstancias.
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Resultados Consolidados

(en ARS millones) ‘ IVT 25 ‘ IVT 24 Var ala PF 25 ‘ PF 24 Var ala ‘
Ingresos 112.294 105.024 6,9% 468.526 458.059 2,3%
Resultado cambios en el valor razonable de o o
propiedades de inversin 147.935 149.034 -0,7% -2.500 -488.794 -99,5%
Resultado Operativo 178.401 190.213 -6,2% 172.615 -265.867 -
Depreciaciones y Amortizaciones 2.749 2.356 16,7% 10.510 9.130 15,1%
EBITDA (" 181.150 192.569 -5,9% 183.125 -256.737 -
EBITDA ajustado " 43.500 43.535 -0,1% 207.902 256.492 -18,9%
Resultado del Periodo 158.947 152.547 4,2% 196.118 -32.141 -
Atribuible a accionistas de la sociedad 159.756 147 827 8.1% 195.182 25.621 _
controlante

Atribuible a interés no controlante -809 4.720 -117,1% 936 -6.520 -

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA.

Los ingresos del Grupo aumentaron un 2,3% durante el ejercicio 2025 comparado con el ejercicio 2024 mientras que
el EBITDA ajustado alcanzé los ARS 207.902 millones, disminuyendo un 18,9% comparado con 2024. El EBITDA
ajustado de los segmentos de renta alcanzé los ARS 243.697 millones, ARS 210.741 millones en el segmento de
Centros Comerciales, ARS 15.584 millones en el segmento de oficinas y ARS 8.372 millones en el segmento Hoteles,
decreciendo un 2% respecto al ejercicio 2024.

El resultado neto para el ejercicio 2025 registré una ganancia de ARS 196.118 millones comparado con una pérdida
de ARS 32.141 millones en el ejercicio anterior.

Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversiéon 2025 vs 2024

El resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversidon consolidado total, de acuerdo con el
estado de resultados, aumenté en ARS 486.294 millones, pasando de una pérdida neta de ARS 488.794 millones
durante el ejercicio finalizado el 30 de junio de 2024, a una pérdida neta de ARS 2.500 millones durante el ejercicio
finalizado el 30 de junio de 2025.

El resultado neto por cambios en el valor razonable de nuestras propiedades de inversidn para el ejercicio finalizado el
30 de junio de 2025, de acuerdo a la informacién por segmentos, pasé de una pérdida de ARS 489.302 millones (de la
cual una pérdida de ARS 20.824 millones proviene de nuestro segmento Centros Comerciales; una pérdida de ARS
97.015 millones del segmento Oficinas; una pérdida de ARS 371.060 millones de nuestro segmento Ventas y
desarrollos y una pérdida de ARS 403 millones del segmento Otros) a una ganancia de ARS 27 millones (de la cual
una ganancia de ARS 443.974 millones proviene de nuestro segmento Centros Comerciales; una pérdida de ARS
148.941 millones del segmento Oficinas; una pérdida de ARS 294.436 millones de nuestro segmento Ventas y
desarrollos y una pérdida de ARS 570 millones del segmento Otros)

El impacto neto de los valores en pesos de nuestros centros comerciales fue principalmente consecuencia de: (i)
proyecciones macroecondmicas mas favorables en relacién al tipo de cambio real proyectado y a la inflacion; la
variacion del tipo de cambio oficial, el cual se usa para medir estas propiedades, estuvo 27 puntos porcentuales por
debajo de la inflacion; (ii) la tasa de descuento utilizada para descontar los flujos de fondos, afectada principalmente
por una disminucion de la prima por riesgo pais de aproximadamente 400 puntos basicos respecto del periodo fiscal
anterior.

El mercado argentino de oficinas, reservas de tierra y otras propiedades es un mercado liquido, con participacion de
un volumen considerable de contrapartes que realizan frecuentemente operaciones de compraventa. Esta situacion
permite observar precios de compraventa relevantes y representativos en el mercado. En este sentido, se utiliza el uso
de la técnica de “Market Approach” (valores de comparables de mercado) para la determinacion del valor razonable de
los segmentos de Oficinas y Otros, siendo el valor por metro cuadrado la métrica mas representativa. En nuestros
segmentos de Oficinas y Ventas y desarrollos el valor se vio principalmente afectado por la apreciacion del peso contra
el “dolar MEP” durante el ejercicio finalizado el 30 de junio de 2025, ya que, en términos reales, la variacién del tipo de

Anuncio de Resultados | Periodo Fiscal 2025




M IRSA

cambio MEP, el cual se usa para medir estas propiedades, estuvo 77 puntos porcentuales por debajo de la inflacion.
Las valuaciones en dolares se mantuvieron en valores similares a las del ejercicio 2024.

Il. Centros comerciales

La superficie alquilable de nuestro portafolio fue de 371.242 m2 de ABL, creciendo un 10% respecto al afo anterior
producto de la adquisicion del centro comercial Terrazas de Mayo, ubicado en el Gran Buenos Aires (ver XlI - Hechos
Relevantes del Ejercicio y Posteriores). Las ventas reales de los locatarios de nuestros centros comerciales alcanzaron

los ARS 3.062.900 millones durante el ejercicio 2025, apenas 2,8% por debajo del ejercicio 2024.

La ocupacion del portafolio se mantuvo elevada en 97,7%.™

Indicadores operativos correspondientes al segmento de Centros Comerciales

IVT 25 T 25 ‘ T 25 IT 25 IVT 24
Superficie Alquilable Total (m?) 371.242 371.186 370.897 336.884 336.545
Ventas de Locatarios (3 meses acumulados 730.319 655.513 919.704 757.364 707.650
en moneda constante)
Ocupacion 97,7%." 98,1%" 97,7%" 96,8% 97,6%

(1) Excluyendo “Terrazas de Mayo” adquirido recientemente.
Indicadores financieros correspondientes al segmento de Centros Comerciales

(en ARS millones) IVT 25 IVT 24 Var ala PF 25 PF 24 Var ala
Ingresos por ventas, alquileres y servicios 67.331 63.326 6,3% 270.531 250.468 8,0%
Resultado neto por cambios en el valor o } )
razonable de propiedades de inversién 229.619 1.132 20184,4% 443.974 20.824
Resultado Operativo 282.384 49.005 476,2% 650.765 168.063 287,2%
Depreciaciones y Amortizaciones 1.167 655 78,2% 3.950 2.589 52,6%
EBITDA™ 283.551 49.660 471,0% 654.715 170.652 283,7%
EBITDA Ajustado" 53.932 48.528 11,1% 210.741 191.476 10,1%

(2)  Ver Punto XVI: Reconciliaciéon de EBITDA.

Los ingresos del segmento durante el ejercicio 2025 alcanzaron los ARS 270.531 millones, un incremento del 8,0%
respecto del ejercicio anterior. EI EBITDA Ajustado alcanzé los ARS 210.741 millones, un 10,1% por encima del

registrado en el ejercicio 2024.
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Datos operativos correspondientes a nuestros Centros Comerciales

as:fuli]saict:gn Ubicacién kﬁ:;?vgr;tﬁ,, Locales Ocupacion ® Participacion®
Alto Palermo dic-97 Ciudad Autonoma de Buenos Aires 20.715 139 98,9% 100%
Abasto Shopping® nov-99 Ciudad Auténoma de Buenos Aires 37.253 153 98,9% 100%
Alto Avellaneda dic-97 Provincia de Buenos Aires 39.849 121 93,0% 100%
Alcorta Shopping jun-97 Ciudad Auténoma de Buenos Aires 15.845 106 98,4% 100%
Patio Bullrich oct-98 Ciudad Auténoma de Buenos Aires 11.472 89 91,0% 100%
Dot Baires Shopping may-09 Ciudad Auténoma de Buenos Aires 48.373 159 99,3% 80%
Soleil Premium Outlet jul-10 Provincia de Buenos Aires 15.673 72 100,0% 100%
Distrito Arcos dic-14 Ciudad Autonoma de Buenos Aires 14.502 62 100,0% 90,0%
Terrazas de Mayo dic-24 Provincia de Buenos Aires 33.703 85 88,6% 100%
Alto Noa Shopping mar-95 Salta 19.428 83 96,4% 100%
Alto Rosario Shopping nov-04 Santa Fe 35.039 128 100,0% 100%
Mendoza Plaza Shopping dic-94 Mendoza 41.511 117 97,8% 100%
Cérdoba Shopping dic-06 Cérdoba 15.604 98 99,3% 100%
La Ribera Shopping ago-11 Santa Fe 10.572 67 92,0% 50%
Alto Comahue mar-15 Neuquén 11.703 82 99,1% 99,95%
Patio Olmos® sep-07 Cérdoba - - -
Total 371.242 1.561 97,7%®

(1) Corresponde al total de la superficie alquilable de cada inmueble. Excluye las areas comunes y estacionamientos.

(2) Se calculo dividiendo los metros cuadrados ocupados por la superficie alquilable, al tltimo dia del ejercicio.

(3) Participacion efectiva de la Compania en cada una de sus unidades de negocio.

(4) No incluye el Museo de los Nifios (3.732 metros cuadrados en Abasto).

(5) IRSA tiene la propiedad del edificio historico del centro comercial Patio Olmos en la provincia de Cérdoba, operado por una tercera parte.
(6) Excluyendo “Terrazas de Mayo”, adquirido recientemente.

Ventas de locatarios acumuladas al 30 de junio "

El siguiente cuadro muestra el total aproximado de ventas minoristas de los locatarios en millones de pesos de los centros
comerciales en los que somos titulares de participaciones durante los ejercicios indicados:

(ARS millones) 2025 2024 ‘ 2023 2022 2021
Alto Palermo 354.725 409.246 432.597 356.542 132.501
Abasto Shopping 399.402 427.034 471.889 364.252 117.099
Alto Avellaneda 343.522 325.486 323.055 255.450 96.446
Alcorta Shopping 207.171 237.152 254.672 243.710 101.472
Patio Bullrich 107.006 131.228 141.045 129.068 65.590
Dot Baires Shopping 276.459 266.262 265.300 226.122 89.549
Soleil Premium Outlet 193.646 196.182 175.632 161.575 77.231
Distrito Arcos 209.493 245.204 246.426 209.681 113.671
Terrazas de Mayo 50.830 - - - -
Alto Noa Shopping 113.330 125.855 135.030 128.811 95.644
Alto Rosario Shopping 338.666 330.115 373.557 337.113 202.512
Mendoza Plaza Shopping 193.527 192.827 202.127 191.229 164.907
Cérdoba Shopping 101.243 105.782 117.459 107.425 67.111
La Ribera Shopping® 51.428 51.290 59.246 51.254 24.952
Alto Comahue 122.452 108.094 100.730 81.193 36.879
Patio Olmos® - - - - -
Total de ventas 3.062.900 3.151.757 3.298.765 2.843.425 1.385.564
(1) Ventas minoristas basadas en informacion provista por locatarios. Las cifras reflejan el 100% de las ventas minoristas de cada centro comercial, si bien

en ciertos casos somos propietarios de un porcentaje inferior al 100% de dichos centros comerciales. Incluye ventas de stands y excluye espacios para
exhibiciones especiales.

2) A través de nuestro negocio conjunto Nuevo Puerto Santa Fe S.A.

3) IRSA tiene la propiedad del edificio histérico del centro comercial Patio Olmos en la provincia de Cérdoba, operado por una tercera parte
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Ventas de locatarios por tipo de neqocio acumuladas al 30 de junio

(ARS millones)

Indumentaria y Calzado 1.676.386 1.825.399 1.928.404 1.700.925 770.864
Entretenimiento 89.913 83.808 94.307 67.880 10.482
Hogar y decoracién 80.016 76.655 81.119 76.937 39.799
Electro 371.064 364.942 365.464 268.891 105.739
Gastronomia 414.795 406.805 382.356 427.579 219.408
Varios 76.741 71.769 57.412 45.810 19.353
Servicios 342.241 321.269 389.703 255.403 160.845
Tienda Departamental @ 11.744 1.110 - - 59.074
Total de ventas 3.062.900 3.151.757 3.298.765 2.843.425 1.385.564

(1) Ventas minoristas basadas en informacién provista por locatarios. Las cifras reflejan el 100% de las ventas minoristas de cada centro comercial, si bien en
ciertos casos somos propietarios de un porcentaje inferior al 100% de dichos centros comerciales. Incluye ventas de stands y excluye espacios para exhibiciones
especiales. Incluye ventas de stands y excluye espacios para exhibiciones especiales.

(2) Incluye actualmente a Ronda. Tienda de usos multiples ubicada en Dot Baires, compuesta 70% por gastronomia, 25% entretenimiento y 5% de indumentaria

Ingresos por alquileres acumulados al 30 de junio

(ARS millones) 2025 2024 2023 2022 2021

Alquileres Basicos 150.216 107.689 98.811 65.919 45.070
Alquileres Porcentuales 52.998 86.850 101.091 93.523 26.423
Total de alquileres 203.214 194.539 199.902 159.442 71.493
Publicidad no tradicional 11.277 8.438 5.372 4.445 2.010
Ingresos por cargos de admision 26.946 24.182 20.740 15.669 14.426
Gerenciamiento 2.487 2.224 2.155 2.337 2.465
Estacionamiento 14.830 11.665 10.847 6.433 683

Comisiones 9.869 7.855 5.941 4.590 3.294
Otros 232 275 427 471 3.282
Subtotal 268.855 249.178 245.384 193.387 97.653
Otros Ingresos " 1.676 1.290 339 181 166

Ajustes y Eliminaciones - - - - -368

Total 270.531 250.468 245.723 193.568 97.451

(1) Al 30 de junio de 2025 incluye ARS 243,2 millones por Patio Olmos y ARS 411,7 millones por ingresos de sponsoreo producciéon BAF y ARS 1.022,6 millones

por ingresos de stands de Re! Outlet.
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Ill. Oficinas

Segun Colliers, el trimestre cierra con una vacancia en el orden del 14,46% en el mercado premium de la Ciudad de
Buenos Aires, mostrando una leve mejora en comparacion al trimestre anterior. Los precios de alquiler no sufrieron
grandes modificaciones durante el segundo trimestre del afo. Los inmuebles de categoria A+ presentan un precio
promedio de 23,4 USD/m?y los de clase A de 19,9 USD/m?. En cuanto al precio promedio por submercado, Plaza San
Martin, Norte CABA y Plaza Roma reflejan los mas elevados con registros de 26,3 USD/m?, 25,78 USD/m2 y 24,73
USD/m? respectivamente.

Indicadores operativos correspondientes al segmento de Oficinas

IVT 25 T 25 ‘ T 25 IT 25 IVT 24
Superficie alquilable (m?) 58.074 58.074 58.074 59.271 59.348
Ocupacion Total 96,2% 96,4% 94,3% 92,3% 89,4%
Ocupacion clase A+y A 99,6% 100,0% 100,0% 97,9% 95,5%
Ocupacion clase B 75,3% 69,2% 58,7% 56,1% 50,6%
Renta (USD/m2) 25,5 25,7 25,5 24,6 24,4

La superficie total alquilable durante el cuarto trimestre del ejercicio 2025 fue de 58.074 m2, en linea con los trimestres
anteriores. La ocupacién promedio del portafolio A+ y A se mantuvo cerca del 100%, alcanzando un 99,6% mientras la
renta promedio se mantuvo en el orden de los 25,5 USD/m2.

Indicadores financieros correspondientes al segmento de Oficinas

(en ARS millones) ‘ IVT 25 ‘ IVT 24 Var ala PF 25 ‘ PF 24 ‘ Var ala
Ingresos por ventas, alquileres y servicios 5.231 4.849 7,9% 20.065 22.646 -11,4%
Resultado por cambios en el valor razonable } _ o _ ) o

de propiedades de inversion. 38.189 90.174 142,4% 148.941 97.015 53,5%
Resultado Operativo -34.209 94.100 -136,4% -133.724 -78.849 69,6%
Depreciaciones y Amortizaciones 100 72 38,9% 367 340 7,9%

EBITDA™ -34.109 94.172 -136,2% -133.357 -78.509 69,9%
EBITDA Ajustado® 4.080 3.998 2,1% 15.584 18.506 -15,8%

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacién de EBITDA.

Durante el ejercicio 2025, los ingresos de oficinas disminuyeron un 11,4% mientras que el EBITDA Ajustado disminuyé
un 15,8% comparado con el ejercicio anterior, principalmente por menores resultados operativos a causa de las ventas
realizadas. El margen de EBITDA Ajustado alcanz6 77,7%.

A continuacién, se detalla informacion sobre nuestro segmento de oficinas:

Ingresos por

. Fecha de Area Bruta . Participacion P
Oficinas Adquisicion Locativa (m?)® OENEH efeth)iva (ARaslq;;:g::s)m
Oficinas AAA & A
Intercontinental Plaza © Dic-14 2.979 100,0% 100% 1.120
Dot Building Nov-06 11.242 100,0% 80% 3.256
Zetta Building May-19 32.173 99,3% 80% 11.958
261 Della Paolera ©® Dic-20 3.740 100,0% 100% 1.959
Total Oficinas AAA & A 50.134 99,6% 18.293
Oficinas B
Philips Building® Jun-17 7.940 75,3% 100% 1.772
Total Oficinas B 7.940 75,3% 100% 1.772
Subtotal Oficinas 58.074 96,2% 20.065

1) Corresponde al total de superficie alquilable de cada inmueble al 30 de junio de 2025. Excluye areas comunes y estacionamientos.

2) Se calcul6 dividiendo los metros cuadrados ocupados por la superficie alquilable al 30 de junio de 2025.

3) Somos duefios del 13,2% del edificio que tiene 22.535 metros cuadrados de &rea bruta locativa.

4) Corresponde a los ingresos acumulados a junio.

5) Somos duefios del 10,4% del edificio que tiene 35.872 m2 de area bruta locativa. Dentro del area bruta locativa se incluyen m2 correspondientes a otros espacios
comunes.

(6) El edificio se destina en su totalidad al negocio de workplace.

(
(
(
(
(
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IV. Hoteles

La actividad hotelera registré una baja en sus ingresos y ocupacion durante este afio producto de la apreciacién del
peso con respecto al délar estadounidense en Argentina. A pesar de ello, el exclusivo resort Llao Llao, que la compafiia
posee en la ciudad de Bariloche, en el sur argentino, continta siendo una gran atraccion para el segmento de ingresos
altos y los hoteles Libertador e Intercontinental de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires para el segmento corporativo.
En estos ultimos, estamos trabajando en nuevas propuestas de mejora y diferenciacién del producto a la espera de la
plena recuperacién de los congresos y eventos empresariales.

Durante el ejercicio 2025 mantuvimos nuestra participacion del 76,34% en el hotel Intercontinental, del 100% en el hotel
Libertador y del 50,00% en el Llao Llao.

(en ARS millones) ‘ IVT 25 ‘ IVT 24 Var ala PF 25 PF 24 ‘ Var a/a
Ingresos 12.626 13.755 8,2% 64.596 85.840 -24,7%
Resultado Operativo -1.880 -785 139,5% 4.190 25.202 -83,4%
Depreciaciones y Amortizaciones 1.050 1.093 -3,9% 4.182 4.298 -2,7%
EBITDA -830 308 -369,5% 8.372 29.500 -71,6%

Los ingresos y el EBITDA del segmento alcanzaron los ARS 64.596 millones y ARS 8.372 millones respectivamente,
un 24,7% y 71,6% por debajo del ejercicio 2024.

El siguiente cuadro muestra cierta informacion referente a nuestros hoteles de lujo:

Fecha de STy Cantidad de P
Hoteles Adquisicién Participacion Habitaciones Ocupacion
Intercontinental (") Nov-97 76,34% 313 67,9%
Libertador @ Mar-98 100,00% 200 54,6%
Llao Llao ® Jun-97 50,00% 205 56,5%
Total - - 718 60,9%
(1) A través de Nuevas Fronteras S.A. (Subsidiaria de IRSA).
(2) A través de Hoteles Argentinos S.A.U.
(3) A través de Llao Llao Resorts S.A.
(4) Promedio acumulado en el periodo de 12 meses.
Indicadores operativos y financieros correspondientes al segmento de Hoteles
IVT 25 T 25 ‘ IIT 25 IT 25 IVT 24
Ocupacion Promedio 56,4% 65,1% 67,1% 55,1% 49,8%
Tarifa Promedio por Habitacion (USD/noche) 182,1 236,8 229,4 256,4 197,7
V.Ventas y desarrollos
(en ARS millones) IVT 25 IVT 24 Var ala PF 25 PF 24 Var ala
Ingresos 1.728 708 144,1% 12.761 12.891 -1,0%
Resultado por cambios en el valor razonable | 44 44¢ 57.665 A71,4% -294.436 -371.060 -20,7%
de las propiedades de inversiéon
Resultado Operativo -56.453 54.276 -204,0% -333.395 -385.180 -13,4%
Depreciaciones y Amortizaciones 52 64 -18,8% 210 247 -15,0%
Resultado Realizado por el cambio de Valor o
Razonable de Propiedades de Inversion ) } ) 3.152 43.604 -92,8%
Resgltado por desvalorizacion de -10.285 B } 19.125 } B
propiedades para la venta
EBITDA (" -56.401 54.340 -203,8% -333.185 -384.933 -13,4%
EBITDA Ajustado (" -4.970 -3.325 49,5% -16.472 29.731 -155,4%

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA.

El EBITDA Ajustado del segmento “Ventas y Desarrollos” registré una pérdida de ARS 16.472 millones durante el
ejercicio 2025, un 155,4% inferior al registrado durante el ejercicio anterior, producto del impacto de un menor resultado
realizado por cambios en el valor razonable de las propiedades de inversion debido a menores ventas registradas
durante el ejercicio.
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A continuacién, se detalla informacion sobre propiedades para la venta y reservas de tierra de IRSA al 30 de junio de 2025:

Superficie . .
Participacion ~ Fecha de del SaEsilicle SVLLF:,ZTI;TE L
IRSA Adquisicién  terreno construible libros (mm
(m2)

PERMUTAS®
Espacio Aéreo Coto / Abasto - Torre 1 100% 24/9/1997 - - - 1.610 4.820
Espacio Aéreo Coto / Abasto - Torre 2 100% 24/9/1997 - - - 1.694 3.987
Fideicomiso Ancon (Luis M. Campos) 100% 9/2/2021 - - - 608 1.332
Fideicomiso Av. Figueroa Alcorta 6464 100% 9/2/2021 - - - 1.339 8.115
Lindero Cérdoba Shopping - Edificios Viviendas 100% 6/5/2015 - - - 2.515 2.600
Ramblas del Plata — Permutas Etapa 1 100% 10/7/1997 - - - 16.885 87.890
Terreno Caballito Ferro Parcela 1 - CABA 100% 20/1/1999 - - - 2.908 6.278
Terreno Ezpeleta (Nuevo Quilmes Il) 100% 19/4/2022 - - - 56.491 17.048

Iy —— | | 84050 132,070
e S S S

RESERVAS DE TIERRA

Ramblas del Plata - CABA (Ex Costa Urbana) 100% 10/7/1997 184.813 734.175 - 587.341 419.278
La Plata - Parcelas Usos Mixtos Gran Buenos Aires 100% 22/3/2018 47.834 81.341 - - 8.657
Polo Dot - GIGA y EXA — CABA 80% 28/11/2006 12.800 - - 38.395 37.867
Terreno Caballito Ferro Parcelas 2, 3y 4 CABA 100% 20/1/1999 20.462 86.387 75.277 37.311
Terreno Lujan -Acceso Oeste - Buenos Aires® 100% 31/5/2008 | 1.152.106 464.000 - - 9.890
La Adela - Buenos Aires 100% 1/8/2014 9.868.500 | 3.951.227 - - 14.557
Puerto Retiro — CABA® 50% 18/5/1997 82.051 246.153 - - -
Subtotal Usos Mixtos 11.368.566 | 5.563.283 - 701.013 527.560
Caballito Manzana 35 - CABA® 100% 22/10/1998 9.767 57.192 - 31.257 13.376
Zetol — Uruguay 90% 1/6/2009 - - - 65.450 6.535
Vista al Muelle - Uruguay 90% 1/6/2009 - - - 58.494 4.936
Parcelas Rosario — Santa Fe 100% 9/11/2024 13.750 48.126 - 41.390 14.835
Neuguén - Parcela Viviendas — Neuquén @ 100% 6/7/1999 13.000 57.000 - 42.800 5.852
Subtotal Residencial 36.517 162.318 - 239.391 45.534
La Plata - Parcela Ctro. Com. Gran Buenos Aires 100% 22/3/2018 30.780 35.212 22.844 - 6.142
Edificio Beruti y Coronel Diaz - CABA 100% 18/6/2022 2.387 8.900 7.800 - 10.627
Subtotal Retail 33.167 44.112 30.644 - 16.769
Polo Dot - Ampliacion Zetta - CABA 80% 28/11/2006 - - 15.940 - 46
Edificio Paseo Coldn 245 - CABA 100% 29/5/2023 1.579 13.690 9.500 - 5.931
Intercontinental Plaza Il - CABA 100% 28/2/1998 6.135 9.400 7.500 - 2.176
Linderos Cérdoba Shopping - Cérdoba® 100% 6/5/2015 5.365 5.000 4.823 - 2412
Subtotal Oficinas 13.079 28.090 37.763 - 10.565

Total Futuros Desarrollos \ 11.451.329 5.797.803‘ 68.407 \ 940.404  600.428

Total Reservas de Tierra \ 14.757.303 5.797.803‘ 68.407 \ 940.404  619.942

(1) Incluye a Zelaya 3102-3103, Chanta IV, Anchorena 665, Cocheras Ocampo, Terreno lindero DOT, terreno lindero Mendoza Shopping, Pilar R8 Km 53, Terreno Conil
(Parcela Il), Terreno Pontevedra, Terreno San Luis y Terreno Llao Llao.
(2) Estos terrenos estéan clasificados como Propiedad para la Venta, por lo tanto, su valor se mantiene al costo. El resto de los terrenos estan clasificados como Propiedades

de Inversion, valuados a valor de mercado.

(3) “Caballito Manzana 35” consiste en 3 edificios de vivienda de 27, 22 y 18 pisos.

(4) Este terreno se encuentra en litigio judicial.

(5) Maxima superficie construible estimada de acuerdo con los proyectos pendiente de las aprobaciones finales.
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A continuacién, se detalla informacion sobre expansiones en activos existentes al 30 de junio de 2025:

Expansiones Participacion IRSA S“f;'zf;cie Ubicacién
Alto Palermo 100% 4.336 CABA
Paseo Alcorta 100% 1.337 CABA
Alto Avellaneda 100% 23.737 Buenos Aires
Alto Noa 100% 3.068 Salta
Soleil Premium Outlet 100% 17.718 Buenos Aires
Alto Comahue 100% 3.325 Neuquén
Total en Centros Comerciales 53.521
Patio Bullrich 100% 20.000 CABA
Alto Palermo 100% 14.119 CABA
Cérdoba Shopping 100% 7.000 Coérdoba

Total en Oficinas + Residencial

Total Expansiones

VI. Otros

(en ARS millones) IVT 25 IVT 24 Var a/a PF 25 PF 24 Var a/a
Ingresos por ventas, alquileres y servicios 1.950 1.583 23,2% 6.709 5.357 25,2%
Cam_blos enel v_alor ra_z’onable de 59 342 -82.7% 570 403 41,4%
propiedades de inversion

Resultado Operativo -8.696 -6.210 40,0% -10.954 6.861 -259,7%
Depreciaciones y Amortizaciones 372 503 -26,0% 1.856 1.769 4,9%
Recupero provision honorarios directores - 19.169 -100,0%
EBITDA -8.324 -5.707 45,9% -9.098 8.630 -205,4%
EBITDA Ajustado -8.265 -5.365 54,1% -8.528 -10.136 -15,9%

VIIl. Operaciones financieras y otros
Participacion en Banco Hipotecario S.A. (“BHSA”)
BHSA es un banco lider en el segmento de generacién de hipotecas de cuyo capital accionario, IRSA poseia un 29,12%
al 30 de junio de 2025. La inversién en Banco Hipotecario generd durante el ejercicio 2025 una ganancia de ARS 13.639

millones comparado con una ganancia de ARS 40.782 millones en el ejercicio 2024. Para mas informacion dirigirse a
http://www.cnv.gob.ar o http://www.hipotecario.com.ar.

VIII. EBITDA por segmento (ARS millones)

Centros Ventas y

PF 25 ‘ comerciales ‘ Oficinas desarrollos Hoteles ‘ Otros Total
Resultado Operativo 650.765 -133.724 -333.395 4.190 -10.954 176.882
Depreciaciones y amortizaciones 3.950 367 210 4.182 1.856 10.565
EBITDA 654.715 -133.357 -333.185 8.372 -9.098 187.447
PF 24 coﬁfer::ioaTes Oficinas d‘eI:anrtracjllc/;s Hoteles ‘ Otros Total
Resultado Operativo 168.063 -78.849 -385.180 25.202 6.861 -263.903
Depreciaciones y amortizaciones 2.589 340 247 4.298 1.769 9.243
EBITDA 170.652 -78.509 -384.933 29.500 8.630 -254.660
Var EBITDA 283,7% 69,9% -13,4% -71,6% -205,4% -
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IX. Conciliacion con estado de resultados consolidado (ARS millones)

A continuacion, se presenta la explicacion de la conciliacién del resultado por segmento con el estado de resultados
consolidado. La diferencia se debe a la presencia de negocios conjuntos que se incluyen en el segmento, pero no en
el estado de resultados.

Negocios Eliminaciones Estado de

L SR Conjuntos" SRR A Inter-segmentos Resultados
Ingresos 374.662 -2.172 96.036 - 468.526
Costos -87.365 204 -96.575 - -183.736
Resultado Bruto 287.297 -1.968 -539 - 284.790
Resultado por venta de propiedades de 27 2507 ) ) 2,500
inversion : .
Gastos generales y de administracion -69.135 299 - 197 -68.639
Gastos de comercializacion -24.108 126 - - -23.982
Otros resultados operativos, netos -17.199 -2 344 -197 -17.054
Resultado Operativo 176.882 -4.072 -195 - 172.615
Resultado por participacion en asociadas y } )
negocios conjuntos 25.332 2592 21.924
Resultado antes de resultados financieros 202.214 1.480 195 } 200.539

e impuesto a las ganancias

(1) Representa el valor patrimonial proporcional de aquellos negocios conjuntos que fueron consolidados proporcionalmente a fines de la informacion por segmentos

X.Deuda financiera y otras

La siguiente tabla describe nuestra deuda total al 30 de junio de 2025:

Tipo de Deuda Moneda Monto (USD MM) ™ Vencimiento
Préstamos y Descubiertos Bancarios ARS 3,3 Variable < 360 dias
ON Clase XVI usD 28,3 7,00% jul-25
ON Clase XVII uUsb 25,0 5,00% dic-25
ON Clase XX usD 21,3 6,00% jun-26
ON Clase XVIII uUsb 21,4 7,00% feb-27
ON Clase XXII uUsbD 15,8 5,75% oct-27
ON Clase XIV usD 67,1 8,75% jun-28
ON Clase XXl uUsb 51,5 7,25% oct-29
ON Clase XXIV usD 293,7 8,00% mar-35
Deuda Total IRSA uUsD 527,4

Efectivo y Equivalentes mas Inversiones @ usD 333,1

Deuda Neta IRSA uUsD 194,3

(1) Valor nominal del capital expresado en USD (millones) a tipo de cambio de 1.205,0 ARS/USD, sin considerar intereses devengados ni eliminaciones de saldos

con subsidiarias.

(2) Incluye Efectivo y Equivalentes, Inversiones en activos financieros corrientes y tenencia de Obligaciones Negociables de compaiiias relacionadas.
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Xl. Hechos relevantes del ejercicio y posteriores
Julio 2024: Programa de Recompra de Acciones — Inicio y Finalizacion

El 11 de julio de 2024, el Directorio aprobd los siguientes términos y condiciones para la adquisicion de acciones propias
emitidas por la Sociedad, en los términos del art. 64 de la Ley 26.831 y las normas de la CNV.

¢ Monto méaximo a invertir: Hasta ARS 15.000 millones.

e Cantidad maxima de acciones objeto de la adquisicion: hasta el 10% del capital social de la Sociedad, de
conformidad con lo establecido por las normas aplicables.

e Limite diario para las operaciones en el mercado: conforme lo dispuesto por la reglamentacién, sera de hasta el
25% del volumen promedio de transaccion diaria que hayan experimentado las acciones de la Sociedad,
conjuntamente en los mercados que cotiza, durante los 90 dias habiles anteriores.

e Precio a pagar por las acciones: hasta un maximo de ARS 1.550 por accién y hasta un maximo de USD 11,00
por GDS.

e Plazo en el que las adquisiciones se llevaran a cabo: hasta 180 dias posteriores a la publicacion del acta, sujeto
a cualquier renovacion o extensién del plazo, las que seran informadas al publico inversor.

e Origen de los Fondos: Las adquisiciones se realizaran con ganancias realizadas y liquidas pendientes de
distribucion de la Compaifiia.

Para la toma de tal decisién, se ha considerado la coyuntura econémica y de los mercados, asi como el descuento que
tiene el precio actual de cotizacién de las acciones en relacion al valor razonable de los activos, determinado por
valuadores independientes, y tiene como objetivo contribuir a la disminucion de la brecha existente entre el valor
implicito de la Sociedad, en base al valor de los activos, y el valor de la misma, en base al precio de cotizacién de sus
acciones, con miras a contribuir al fortalecimiento de la acciones en el mercado.

El 12 de septiembre de 2024, la Compaiia comunico la finalizacion del programa de recompra de acciones, habiendo
adquirido el equivalente a 11.541.885 acciones ordinarias que representan aproximadamente un 99,93% del programa
aprobado y 1,56% del capital social.

Agosto 2024: Adquisicion de Inmueble lindero al shopping Alto Avellaneda

El 1 de agosto de 2024, la Compafiia adquirié un inmueble lindero a su centro comercial Alto Avellaneda, ubicado en
Gral. Guemes 861, Partido de Avellaneda, Provincia de Buenos Aires. La propiedad cuenta con una superficie total de
86.861 m2 y una superficie construida de 32.660 m2, con potencial de expansion a futuro.

El precio de compra se fij6 en USD 12,2 millones, de los cuales ya se abonaron USD 9,2 millones y el saldo de USD 3
millones sera cancelado junto con la escritura traslativa de dominio, que se encuentra pendiente. La transaccién
contempla la cesion a IRSA de los contratos de alquiler vigentes hasta su término original y la firma de un nuevo
contrato de alquiler con el supermercado por 3 anos.

Septiembre y noviembre 2024, febrero y mayo 2025: Ejercicio de Warrants

En los meses de septiembre y noviembre 2024, febrero y mayo 2025, ciertos tenedores de opciones han ejercido su
derecho para adquirir acciones adicionales dandose de alta un total de 21.061.631 acciones ordinarias de la Sociedad,
de valor nominal VN ARS 10. Como resultado del mencionado ejercicio han ingresado a la Sociedad USD 6.355.603.

A partir del ejercicio de dichas opciones, la cantidad de acciones se incrementa de 741.459.162 a 762.520.793 acciones

ordinarias de VN ARS 10, el capital social de la Sociedad se incrementa de 7.414.591.620 a 7.625.207.930, y la nueva
cantidad de opciones en circulacion disminuye de 75.668.184 a 60.964.074.
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Octubre 2024: Venta de piso en “261 Della Paolera”

El 15 de octubre de 2024, la Compafiia comunicé que ha vendido un piso de la torre “261 Della Paolera” ubicada en el
distrito de Catalinas de la Ciudad Autdonoma de Buenos Aires por una superficie locativa total de aproximadamente
1.197 m2 y 8 unidades de cocheras ubicadas en el edificio.

El precio de la transaccién fue de aproximadamente USD 7,1 millones (délar MEP) (~USD/m2 6.000), de los cuales
USD 6,0 millones ya fueron abonados y el saldo de USD 1,1 millones, gravado con una hipoteca de primer grado, sera
cancelado en 24 cuotas mensuales devengando una tasa de interés del 8% anual.

Luego de esta operacion, IRSA conserva la propiedad de 3 pisos del inmueble con una superficie locativa aproximada
de 3.740 m2 ademas de unidades de cocheras y otros espacios complementarios.

Octubre 2024: Emisién de Obligaciones Negociables

El 23 de octubre de 2024, IRSA emitié Obligaciones Negociables délar MEP en el mercado local por un total de USD
67,3 millones. A continuacion, se detallan las principales caracteristicas de la emision:

e ON Clase XXII: denominadas en dolares por USD 15,8 millones, a una tasa fija del 5,75%, con intereses
semestrales (a excepcion del primer pago que sera el 23 de julio de 2025 y el ultimo que sera al vencimiento).
La amortizacion del capital sera al vencimiento, el 23 de octubre de 2027 y el precio de emisién fue de 100% del
valor nominal.

e ON Clase XXIll: denominadas en dolares por USD 51,5 millones, a una tasa fija del 7,25%, con intereses
semestrales (a excepcion del primer pago que sera el 23 de julio de 2025 y el ultimo que sera al vencimiento).
La amortizacion del capital sera al vencimiento, el 23 de octubre de 2029 y el precio de emisién fue de 100% del
valor nominal.

Octubre 2024: Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas

Con fecha 28 de octubre de 2024, se celebro la Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas en donde se
aprobaron por mayoria de votos, entre otros, los siguientes puntos:

e Distribucion de un dividendo en efectivo por ARS 90.000 millones a la fecha de la Asamblea.

e Distribucion de 25.700.000 de acciones propias de VN ARS 10.

o Designacion de miembros del directorio.

e Remuneraciones al directorio por el ejercicio fiscal finalizado el 30 de junio de 2024.

e La emision y oferta publica de acciones complementarias para cumplir con la entrega de acciones en el marco
del ejercicio del derecho de los tenedores de opciones.

Con fecha 5 de noviembre de 2024, la Compania distribuy6 entre sus accionistas el dividendo en efectivo de ARS
90.000.000.000 equivalente al 1.261,1712782686% del Capital Social, un monto por accion ordinaria de ARS
126,11712782686 y un monto por GDS de ARS 1.261,1712782686.

En la misma fecha, la Compafiia distribuy6 acciones propias las cuales constituyen 0,036013446502 acciones por
accion ordinaria y 0,36013446502 por GDS, un porcentaje del 3,6013446502% sobre el capital social representado
por 713.622.341 acciones de VN ARS 10, neto de acciones en cartera.

Noviembre 2024: Warrants — Post distribucion de dividendos

El 8 de noviembre de 2024, se informd que los términos y condiciones de las opciones en circulacion (“warrants”) para
suscribir acciones ordinarias de la Sociedad han sufrido modificaciones como consecuencia del pago del dividendo en
efectivo y de la atribucidén de acciones propias entre sus accionistas que efectud la sociedad con fecha 5 de noviembre
de 2024. A continuacion, se detallan los términos que han sido modificados, manteniéndose el resto de los términos y
condiciones sin alteraciones:
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Cantidad de acciones a ser emitidas por warrant:

¢ Ratio previo al ajuste: 1,3070 (de VN ARS 10)
o Ratio posterior al ajuste (vigente): 1,4818 (de VN ARS 10)

Precio de ejercicio por accion futura a ser emitida:

e Precio previo al ajuste: USD 0,3307 (de VN ARS 10)
e Precio posterior al ajuste (vigente): USD 0,2917 (de VN ARS 10)

Diciembre 2024: Adquisiciéon Centro Comercial “Terrazas de Mayo”

Con fecha 3 de diciembre de 2024, La Sociedad anuncié que efectivizd, mediante firma de boleto con posesién y
transferencia de fondo de comercio, la adquisicion del centro comercial “Terrazas de Mayo”, ubicado en la interseccion
de las rutas 8 y 202, frente a Campo de Mayo, en el partido de Malvinas Argentinas, en el noroeste del Gran Buenos
Aires, aproximadamente a 40 kildbmetros de la Ciudad de Buenos Aires.

El centro comercial contaba con 90 locales, 20 stands y una superficie de ABL de aproximadamente 33.720 m2, que
incluye 15 locales gastronémicos y 10 salas de cines.

El monto de la operacion fue fijado en USD 27,75 millones, de los cuales a la fecha se aboné la suma de USD 16,65
millones, representativa del 60% del total. El saldo, de USD 11,1 millones, sera abonado de la siguiente manera: 50% con
la escritura traslativa de dominio, que se estima tendra lugar en 2025 y 50% a los 36 meses.

Luego de esta adquisicion, el portfolio de centros comerciales de la Sociedad suma 16 activos, de los cuales 15 son
operados por IRSA totalizando 370.000 m2 de ABL.

Enero a julio 2025: Avance en la Comercializacién del Proyecto “Ramblas del Plata”

Durante el ejercicio 2025, la Compaiiia firmo 2 boletos de venta y 11 contratos de permuta con distintos desarrolladores
por 13 lotes de la Etapa | extendida del proyecto “Ramblas del Plata”.

Con posterioridad al cierre del ejercicio, el 17 de julio de 2025, IRSA firmé una adenda al boleto de compraventa del
27 de enero de 2025 la cual consistio 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 por 5.000 m2 vendibles adicionales como resultado del cambio
del lote en cuestion.

Estos lotes cuentan con una superficie vendible estimada de 110.585 m2 y las operaciones alcanzan un valor total de
aproximadamente. USD 81,1 millones.

La Etapa | extendida consta de 20 lotes con una superficie aproximada de 163.800 m2, lo que representa un 23,4% de
la superficie vendible total del proyecto y actualmente quedan 7 lotes pendientes de comercializacion.

Marzo 2025: Mejora de calificacién de riesgo

La compainiia informa que FIX SCR S.A. Agente de Calificacion de Riesgo (afiliada de Fitch Ratings), subio la calificacion
local de emisor de largo plazo de IRSA Inversiones y Representaciones S.A. de categoria AA+(arg) a AAA(arg),
Perspectiva Estable, y confirmo en categoria A1+(arg) la calificacion de emisor de corto plazo.

Marzo 2025: Emisién Obligaciones Negociables Clase XXIV y Canje ON Clase XIV

El 31 de marzo de 2025, la compaiia emitié las Obligaciones Negociables Clase XXIV por un valor nominal de USD
300 millones con el objetivo de financiar proyectos de inversion, capital de trabajo y cancelar pasivos existentes.
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Las Obligaciones Negociables Clase XXIV fueron emitidas bajo Ley New York, tendran vencimiento el 31 de marzo de
2035 y devengaran intereses a una tasa fija del 8,00% nominal anual, con intereses pagaderos semestralmente los
dias 31 de marzo y 30 de septiembre de cada afio, hasta su vencimiento. La amortizacion del capital sera en 3 cuotas:
(i) 33% del capital el 31 de marzo de 2033, (ii) 33% del capital el 31 de marzo de 2034, vy (iii) 34% del capital el 31 de
marzo de 2035.

Del monto emitido, USD 242,2 millones fueron suscriptos en efectivo, a un precio de emision de 96,903% del valor
nominal.

Adicionalmente, USD 57,8 millones fueron resultado del canje anticipado de las Obligaciones Clase XIV, el cual tenia
una contraprestacion de canje anticipada de 1,04 veces sobre el monto canjeado. Posteriormente, con fecha 11 de
abril de 2025, como resultado del canje tardio, se emitieron USD 0,45 millones, el cual tenia una contraprestacion de
1,0 veces sobre el monto canjeado. En las liquidaciones correspondientes al canje, se abonaron los intereses
devengados de las Obligaciones Negociables Clase XIV hasta la fecha de emision y liquidacion, segun correspondia
en cada caso.

En las fechas de liquidacion (anticipado y tardio) del canje, se realizaron las cancelaciones parciales de las ON Clase
XV, quedando un monto en circulacién de USD 85,2 millones.

Mayo 2025: Inclusién en el Indice de Sustentabilidad BYMA 2024

La compafiia anuncia con orgullo que ha sido incluida de nuevo en la sexta edicion del indice de Sustentabilidad (no
comercial) elaborado por BYMA.

El indice de Sustentabilidad evalta anualmente el rendimiento de las empresas que cotizan en Bolsas y Mercados

Argentinos (BYMA), destacando a las 20 con mejores resultados en criterios medioambientales, sociales, de gobierno
corporativo y de desarrollo sostenible.
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Xll. Estructura patrimonial consolidada resumida comparativa

(en ARS millones) 30.06.2025 30.06.2024 ‘ 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2021
Activo no corriente 2.799.233 2.807.977 3.322.296 3.689.214 3.824.532
Activo corriente 562.836 317.494 363.761 473.678 254.969

Total Activo 3.362.069 3.125.471 3.686.057 4.162.892 4.079.501
Sapital y resavas atribulbles a los acdlonistas de la 1.577.804 1.503.846 1.875.380 1.773.873 1.132.245
Interés no controlante 94.163 102.883 115.670 121.437 382.570

Total Patrimonio Neto 1.671.967 1.606.729 1.991.050 1.895.310 1.514.815
Pasivo no corriente 1.351.271 1.135.457 1.302.776 1.302.457 2.159.293
Pasivo corriente 338.831 383.285 392.231 965.125 405.393

Total Pasivo 1.690.102 1.518.742 1.695.007 2.267.582 2.564.686
Total Pasivo y Patrimonio Neto 3.362.069 3.125.471 3.686.057 4.162.892 4.079.501

Xlll. Estructura de resultados consolidada resumida comparativa

(en ARS millones) 30.06.2025 30.06.2024 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2021
Resultado operativo 172.615 -265.867 -135.396 292.188 -108.937
Regultado por participacion en asociadas y negocios 27924 47 454 13.580 -3.960 -80.200
conjuntos
Ganancia / (Pérdida) antes de resultados . . .
financieros e impuesto a las ganancias 200.539 218.413 121.816 288.228 189.137
Ingresos financieros 6.439 47.250 4.272 5.168 6.610
Costos financieros -45.351 -68.380 -71.876 -102.656 -133.641
Otros resultados financieros 68.329 147.418 73.888 198.682 214.570
Resu_ltggio por exposicion a los cambios en el poder 11.342 3.453 74.193 31144 -26.463
adquisitivo de la moneda
Resultados financieros, netos 40.759 129.741 80.477 132.338 61.076
Resultado antes de impuesto a las ganancias 241.298 -88.672 -41.339 420.566 -128.061
Impuesto a las ganancias -45.180 56.531 342.262 -30.928 -396.866
Resultado del periodo de las operaciones 196.118 32141 300.923 389.638 -524.927

continuadas
Resultado de las operaciones discontinuadas

después de impuestos ) ) ) ) -163.399
Resultado del periodo 196.118 -32.141 300.923 389.638 -688.326
Otros resultados integrales del periodo -802 -5.319 -6.659 -1.959 -209.355
Resultado integral del periodo 195.316 -37.460 294.264 387.679 -897.681
Atribuible a:

Accionistas de la sociedad controlante 194.577 -30.663 290.295 383.840 -637.409
Interés no controlante 739 -6.797 3.969 3.839 -260.272

XIV. Estructura de flujo de efectivo resumida comparativa

(en ARS millones) 30.06.2025 30.06.2024 ‘ 30.06.2023 30.06.2022 30.06.2021
Flujo qeto de efectivo generado por actividades 260.719 144.309 189.035 141.560 26.677
operativas
Flujo neto de efectivo (utilizado en) / generado por -82.271 116.065 136.966 125.011 1.233.426
actividades de inversion
Flujo neto de efectivo generado por / (utilizado en) 35.515 -266.206 -420.214 152573 -884.789

actividades de financiacién

Aumento / (disminucion) neta de efectivo y 213.963 -5.832 94.213 113.998 375.314
equivalentes de efectivo i i i} i i

Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del

e 39.452 45.246 142.669 35.363 2.485.235
ejercicio
Resultado por exposicion a la inflacién del efectivo y -91.066 15.158 6.190 -4.449 4144
equivalente de efectivo ) ) ) ) )
Desconsolidacién de subsidiarias - - - - -2.661.221
Resultado por diferencia de cambio y valor razonable 14.471 15196 2980 2243 -159.821
no realizado del efectivo y equivalentes
Ejfee;:ctilc\:li(c))y equivalentes de efectivo al cierre del 176.820 39.452 45.246 142.669 35.363
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XV. indices comparativos

(en ARS millones) ‘ 30.06.2025 ‘ ‘ 30.06.2024 30.06.2023 30.06.2022 ‘ ‘ 30.06.2021
Liquidez

ACTIVO CORRIENTE 562.836 1,66 317.494 0,83 363.761 0,93 473.678 0,49 254.969 0,63
PASIVO CORRIENTE 338.831 383.285 392.231 965.125 405.393
Solvencia

PATRIMONIO NETO TOTAL 1.671.967 | 0,99 | 1.606.729 | 1,06 | 1.991.050 | 1,17 | 1.895.310 | 0,84 | 1.514.815 | 0,59
PASIVO TOTAL 1.690.102 1.518.742 1.695.007 2.267.582 2.564.686
Inmovilizacién del Capital

ACTIVO NO CORRIENTE 2.799.233 | 0,83 | 2.807.977 | 0,90 | 3.322.296 | 0,90 | 3.689.214 | 0,89 | 3.824.532 | 0,94
ACTIVO TOTAL 3.362.069 3.125.471 3.686.057 4.162.892 4.079.501
Rentabilidad

RESULTADO DEL EJERCICIO 196.118 0,12 -32.141 -0,02 300.923 0,15 389.638 0,23 -688.326 | -0,28
PATRIMONIO NETO TOTAL

PROMEDIO 1.639.348 1.798.890 1.943.180 1.705.063 2.444.160

XVI. Reconciliacion de EBITDA

En esta Resena Informativa presentamos el EBITDA y el EBITDA Ajustado. Definimos EBITDA como el resultado del
ejercicio, excluyendo: i) Intereses financieros ganados; ii) Intereses financieros perdidos; iii) impuesto a las ganancias;
y iv) depreciacion y amortizacion. Definimos EBITDA Ajustado como EBITDA menos total resultados financieros netos
excluyendo intereses financieros netos, menos resultado por participacién en asociadas y negocios conjuntos, y
excluyendo el resultado por cambios en el valor razonable de propiedades de inversién, no realizado.

EBITDA y EBITDA Ajustado, son mediciones financieras no previstas por las NIIF que no tienen un significado
estandarizado prescripto por las NIIF. Presentamos el EBITDA y el EBITDA Ajustado porque consideramos que brinda
a los inversores una medicidbn complementaria sobre nuestro desempefio financiero que puede facilitar las
comparaciones de un periodo a otro de manera uniforme. Nuestra gerencia también emplea periédicamente el EBITDA
y el EBITDA Ajustado, entre otras mediciones, con fines de planificacion interna y medicién de rendimiento. EI EBITDA
y el EBITDA Ajustado no deben ser interpretados como una alternativa al resultado operativo, como un indicador del
desempefio operativo ni como una alternativa al flujo de fondos provisto por las actividades operativas, en cada caso,
determinados segun las NIIF. EI EBITDA y el EBITDA Ajustado, calculados por nosotros, podrian no ser comparables
con mediciones de denominacion similar informadas por otras compafias. El siguiente cuadro presenta una conciliacion
del resultado de las operaciones con el EBITDA y EBITDA Ajustado para los periodos indicados:

Para el periodo de doce meses finalizado el 30 de junio (en ARS millones)

2025

Resultado del ejercicio 196.118 -32.141
Intereses ganados -6.439 -47.250
Intereses perdidos 39.410 56.264
Impuesto a las ganancias 45.180 -56.531
Depreciaciones y amortizaciones 10.510 9.130
EBITDA (no auditado) 284.779 -70.528
ii\e/zl:;tizcrj]o neto por cambios en el valor razonable de propiedades de 2500 488.794
Eszitigcri]or:;ga%%r cambios en el valor razonable de propiedades de 3152 43.604
Resultado por desvalorizacion de propiedades para la venta 19.125 -
Recupero provision - -19.169
Resultado por participacion en asociadas y negocios conjuntos -27.924 -47.454
Resultado por exposicion a cambios en el poder adquisitivo de la moneda -11.342 -3.453
Otros resultados financieros -62.388 -135.302
EBITDA Ajustado (no auditado) 207.902 256.492
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XVII. Reconciliacion de NOI

Adicionalmente, en esta Resefia Informativa presentamos el Resultado Operativo Neto (“NOI”). Definimos NOI como
la Ganancia bruta derivada de operaciones, menos Gastos de comercializacién, mas Resultado neto por cambios en
el valor razonable de las propiedades de inversion realizado, mas Depreciacion y amortizacién, mas pérdida por
desvalorizacion de propiedades para la venta.

NOI, es una medicion no financiera no prevista por las NIIF que no tiene un significado estandarizado prescripto por
las NIIF. Presentamos el NOI porque consideramos que brinda a los inversores una medicién complementaria sobre
nuestro desempefio financiero que puede facilitar las comparaciones de un periodo a otro de manera uniforme. Nuestra
gerencia también emplea periédicamente el NOI, entre otras mediciones, con fines de planificacion interna y medicién
de rendimiento. EI NOI no debe ser interpretado como una alternativa al resultado operativo, como un indicador del
desempefio operativo ni como una alternativa al flujo de fondos provisto por las actividades operativas, en cada caso,
determinados segun las NIIF. EI NOI, calculado por nosotros, podria no ser comparable con mediciones de
denominacion similar informadas por otras compaiiias. El siguiente cuadro presenta una conciliacion del resultado de
las operaciones con el NOI para los periodos indicados:

Para el periodo de doce meses finalizado el 30 de junio (en ARS millones)

2025
Ganancia bruta 284.790 305.755
Gastos de comercializacion -23.982 -24.200
Depreciaciéon y amortizacién 10.510 9.130
.Resultlgdo realizado por cambios en el valor razonable de propiedades de 3.152 43.604
inversion
NOI (no auditado) 274.470 334.289
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XVIIl. Reconciliacion de FFO

Adicionalmente, en esta Resefia Informativa presentamos el Flujo de Fondos Operativo Ajustado (FFO Ajustado), el
cual definimos como Resultado del periodo mas Depreciacion y amortizacion de propiedades, planta y equipo, activos
intangibles y amortizacién de costos iniciales de arrendamientos, menos Total resultados financieros netos excluyendo
Intereses financieros netos, menos Resultado no realizado por cambios en el valor razonable de propiedades de
inversién, menos Resultado por exposicion a cambios en el poder adquisitivo de la moneda, mas Impuesto diferido, y
menos Interés no controlante neto del resultado por valor razonable, menos el resultado por participacion en asociadas
y negocios conjuntos.

FFO Ajustado, es una medicién no financiera no prevista por las NIIF que no tiene un significado estandarizado
prescripto por las NIIF. El FFO ajustado no es equivalente a nuestro resultado para el periodo segun lo determinado
por las NIIF. Nuestra definicion de FFO ajustado no es consistente y no cumple con los estandares establecidos por el
Libro Blanco sobre fondos de operaciones (FFO) aprobado por la Junta de Gobernadores de la Asociacion Nacional de
Fideicomisos de Inversion Inmobiliaria ("NAREIT"), segun fue revisado en febrero de 2004, o el "Libro Blanco".

Presentamos el FFO Ajustado porque consideramos que brinda a los inversores una medicién complementaria sobre
nuestro desempefio financiero que puede facilitar las comparaciones de un periodo a otro de manera uniforme. Nuestra
gerencia también emplea periédicamente el FFO Ajustado, entre otras mediciones, con fines de planificacion interna y
medicién de rendimiento. EI FFO Ajustado no debe ser interpretado como una alternativa al resultado operativo, como
un indicador del desempefio operativo ni como una alternativa al flujo de fondos provisto por las actividades operativas,
en cada caso, determinados segun las NIIF. El FFO Ajustado, calculado por nosotros, podria no ser comparable con
mediciones de denominacion similar informadas por otras compafiias. El siguiente cuadro presenta una conciliacion del
resultado de las operaciones con el FFO Ajustado para los periodos indicados:

Para el periodo de doce meses finalizado el 30 de junio (en ARS millones)

2025
Resultado del ejercicio 196.118 -32.141
.Result.ajdo neto por cambios en el valor razonable de propiedades de 2500 488.794
inversion
Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de 3152 43.604
inversion realizado
Resultado por desvalorizacion de propiedades para la venta 19.125 -
Recupero provision - -19.169
Depreciacion y Amortizacion 10.510 9.130
Otros resultados financieros -62.388 -135.302
Impuesto diferido -34.985 -80.777
Interés no controlante -936 6.520
Interés no controlante asociado al FV de PAMSA -16.953 -24.406
Resultado por participacion en asociadas y negocios conjuntos -27.924 -47.454
Resultado por exposicion a los cambios en el poder adquisitivo de la moneda -11.342 -3.453
FFO Ajustado 76.877 205.346
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XIX. Breve comentario sobre perspectivas para el proximo ejercicio

De cara al préximo ejercicio, el escenario macroecondmico combina sefiales de recuperacién con elementos de
incertidumbre asociados al contexto politico. En octubre préximo se celebraran elecciones legislativas en Argentina,
que podrian redefinir la composicién del Congreso y el rumbo econémico del pais, con impacto en la confianza, la
inversion y el consumo.

Continuaremos fortaleciendo y ampliando nuestro portafolio de centros comerciales, con la conviccién de que nuestras
propuestas de servicio y experiencia seguiran generando valor para consumidores y marcas. Observamos un mayor
interés de marcas internacionales por desembarcar en el pais, lo que podria enriquecer el mix comercial de nuestros
shoppings y fortalecer su propuesta de valor.

En oficinas, esperamos que continde la tendencia positiva en ocupacioén, con estabilidad en los valores de renta y
preferencia por activos bien ubicados y sustentables. En hoteleria, el principal desafio sigue siendo la competitividad
cambiaria, aunque mantenemos una vision constructiva sobre el potencial del turismo receptivo en el mediano plazo.

En materia de desarrollos, seguiremos avanzando con la comercializacion y ejecucion de los proyectos residenciales
en Caballito, Polo Dot y Edificio Del Plata, al tiempo que consolidamos los avances en La Plata y en el desarrollo de
largo plazo de Ramblas del Plata, el proyecto urbano mas ambicioso de la historia de IRSA.

Asimismo, continuaremos trabajando en la reduccion y eficiencia de la estructura de costos, y evaluando distintas
herramientas financieras, econémicas y/o corporativas que permitan fortalecer la posicion competitiva de la Sociedad
y contar con la liquidez necesaria para afrontar sus obligaciones. Estas herramientas podran incluir la disposicion de
activos en forma publica y/o privada —tanto inmuebles como valores negociables—, la emision de acciones,
obligaciones negociables, programas de recompra de acciones, entre otros instrumentos alineados con los objetivos
estratégicos.

Mirando hacia adelante, seguiremos desarrollando proyectos innovadores que integren lo comercial y lo residencial,
con foco en la experiencia, la calidad y la sustentabilidad. Aunque el entorno econémico plantea desafios, confiamos
en la solidez de nuestro portafolio y en la capacidad de nuestro equipo para seguir ejecutando con éxito la estrategia
de negocio y generando valor.

Eduardo S. Elsztain
Presidente y CEO
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M IRSA

Estados de Situacion Financiera Consolidados
al 30 de junio de 2025 y 2024
(Importes expresados en millones de pesos argentinos, a menos que se indique lo contrario).

30.06.2025 30.06.2024
ACTIVO
Activo no corriente
Propiedades de inversion 2.344.667 2.373.986
Propiedades, planta y equipo 54.091 50.969
Propiedades para la venta 124.720 27.233
Activos intangibles 18.129 90.053
Derecho de uso de activos 11.885 14.886
Inversiones en asociadas y negocios conjuntos 178.204 180.372
Activos por impuesto diferido 6.920 8.498
Créditos por impuesto a las ganancias 58 15
Créditos por ventas y otros créditos 32.996 47.677
Inversiones en activos financieros 27.563 14.210
Instrumentos financieros derivados - 78
Total del activo no corriente 2.799.233 2.807.977
Activo corriente
Propiedades para la venta 35.695 573
Inventarios 1.221 1.506
Créditos por impuesto a las ganancias 351 1.500
Créditos por ventas y otros créditos 129.984 106.235
Inversiones en activos financieros 218.765 168.228
Efectivo y equivalentes de efectivo 176.820 39.452
Total del activo corriente 562.836 317.494
TOTAL DEL ACTIVO 3.362.069 3.125.471
PATRIMONIO NETO
Atribuible a los accionistas de la sociedad controlante (segun estado correspondiente) 1.577.804 1.503.846
Interés no controlante 94.163 102.883
TOTAL DEL PATRIMONIO NETO 1.671.967 1.606.729
PASIVO
Pasivo no corriente
Préstamos 509.792 258.414
Pasivo por arrendamientos 3.268 12.627
Pasivos por impuesto diferido 744972 781.535
Deudas comerciales y otras deudas 60.944 53.422
Provisiones 32.171 29.305
Remuneraciones y cargas sociales 124 154
Total del pasivo no corriente 1.351.271 1.135.457
Pasivo corriente
Préstamos 137.336 252.915
Pasivo por arrendamientos 5.154 2.638
Deudas comerciales y otras deudas 120.893 101.340
Impuesto a las ganancias a pagar 55.629 9.336
Provisiones 5.186 5.136
Instrumentos financieros derivados 49 6
Remuneraciones y cargas sociales 14.584 11.914
Total del pasivo corriente 338.831 383.285
TOTAL DEL PASIVO 1.690.102 1.518.742
TOTAL DEL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 3.362.069 3.125.471
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M IRSA

Estados de Resultados y Otros Resultados Integrales Consolidados

por los egjercicios finalizados el 30 de junio de 2025, 2024 y 2023

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

30.06.2025 30.06.2024 30.06.2023
Ingresos 468.526 458.059 462.486
Costos (183.736) (152.304) (159.559)
Resultado bruto 284.790 305.755 302.927
Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversion (2.500) (488.794) (254.567)
Gastos generales y de administracion (68.639) (51.980) (123.120)
Gastos de comercializacion (23.982) (24.200) (23.365)
Otros resultados operativos, netos (17.054) (6.648) (37.271)
Resultado operativo 172.615 (265.867) (135.396)
Resultado por participacion en asociadas y negocios conjuntos 27.924 47.454 13.580
Resultado antes de resultados financieros e impuesto a las ganancias 200.539 (218.413) (121.816)
Ingresos financieros 6.439 47.250 4.272
Costos financieros (45.351) (68.380) (71.876)
Otros resultados financieros 68.329 147.418 73.888
RECPAM 11.342 3.453 74.193
Resultados financieros, netos 40.759 129.741 80.477
Resultado antes de impuesto a las ganancias 241.298 (88.672) (41.339)
Impuesto a las ganancias (45.180) 56.531 342.262
Resultado del ejercicio 196.118 (32.141) 300.923
Otros resultados integrales:
Conceptos que pueden ser reclasificados posteriormente a resultados:
Diferencia de conversion y otros resultados integrales subsidiarias y asociadas (i) (802) (5.319) (5.282)
Déficit por revaluacion - - (1.377)
Total de otros resultados integrales del ejercicio (802) (5.319) (6.659)
Resultado y otros resultados integrales del ejercicio 195.316 (37.460) 294.264
Resultado del ejercicio atribuible a:
Accionistas de la sociedad controlante 195.182 (25.621) 297.071
Interés no controlante 936 (6.520) 3.852
Resultado integral atribuible a:
Accionistas de la sociedad controlante 194.577 (30.663) 290.295
Interés no controlante 739 (6.797) 3.969
Resultado por accion del ejercicio atribuible a los accionistas de la sociedad
controlante: (ii)
Basico 261,29 (34,53) 397,15
Diluido 238,90 (34,53) 362,28
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M IRSA

Estados de Flujo de Efectivo Consolidados
por los ejercicios finalizados el 30 de junio de 2025, 2024 y 2023
(Importes expresados en millones de pesos argentinos, a menos que se indique lo contrario).

30.06.2025 30.06.2024 30.06.2023
Actividades operativas:
Eefg:atg/;) neto generado por actividades operativas antes del impuesto a las ganancias 266.123 155.107 204.025
Impuesto a las ganancias pagado (5.404) (10.798) (14.990)
Flujo neto de efectivo generado por actividades operativas 260.719 144.309 189.035
Actividades de inversion:
Aportes y emision de capital en asociadas y negocios conjuntos (35) - (123)
Adquisicion y mejoras de propiedades de inversion (39.301) (17.955) (30.582)
Aportes a asociadas y negocios conjuntos pendientes de suscripcion - - (234)
Cobros por venta de propiedades de inversion 7.759 64.743 117.292
Adquisicion y mejoras de propiedades, planta y equipo (7.944) (4.640) (4.107)
Cobros por venta de propiedades, planta y equipo 11 14 12.571
Adquisicion de activos intangibles (1.823) (1.018) (740)
Dividendos cobrados de asociadas y negocios conjuntos 3.620 15.748 1.652
Cobro por venta de asociadas y negocios conjuntos 6.503 33.155 -
Cobro de préstamos otorgados - - 10
(Pagos) / cobros de instrumentos financieros derivados (218) 1.996 119
Adquisicion de inversiones en activos financieros (346.373) (530.923) (187.708)
Cobros por realizacion de inversiones en activos financieros 268.546 537.926 226.997
Intereses cobrados 25.815 14.702 1.819
Cobro por préstamos otorgados a partes relacionadas 1.169 2.628 -
Incremento de préstamos otorgados a partes relacionadas - (311) -
Flujo neto de efectivo (utilizado en) / generado por actividades de inversion (82.271) 116.065 136.966
Actividades de financiacion:
Toma de préstamos, emision y recolocacion de obligaciones negociables 373.323 157.478 199.217
Cancelacion de préstamos y capital de obligaciones negociables (122.268) (142.298) (348.175)
(Cancelacion) / obtencién neta de préstamos de corto plazo (13.297) 53.852 (7.470)
Intereses pagados (46.660) (85.502) (67.841)
Recompra de obligaciones negociables propias (60.149) (1.601) (19.400)
Aportes del interés no controlante en subsidiarias 235 134 10
Préstamos obtenidos de asociadas y negocios conjuntos, netos 65 - -
Cancelacion de préstamos obtenidos de partes relacionadas - - (155)
Dividendos pagados (80.646) (212.502) (167.227)
Ejercicio warrants 7.373 2.275 155
Cancelacion de pasivos por arrendamientos (2.958) (802) (295)
Recompra de acciones propias (19.503) (37.240) (9.033)
Flujo neto de efectivo generado por / (utilizado en) actividades de financiacion 35.515 (266.206) (420.214)
Aumento / (disminucion) neta de efectivo y equivalentes de efectivo 213.963 (5.832) (94.213)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del ejercicio 39.452 45.246 142.669
Resultado por exposicion a la inflaciéon del efectivo y equivalente de efectivo (91.066) (15.158) (6.190)
Resyltado por diferencia de cambio y valor razonable no realizado del efectivo y 14.471 15.196 2.980
equivalentes
Efectivo y equivalentes de efectivo al cierre del ejercicio 176.820 39.452 45.246
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Oficinas Centrales
Carlos Della Paolera 261 — 99 Piso
Tel +(54 11) 4323 7400

C1091AAQ — Cdad. Autonoma de Buenos Aires — Argentina

Relaciones con Inversores

Eduardo Elsztain — Presidente y CEO
Matias Gaivironsky — CFO

Santiago Donato — IRO

Tel +(54 11) 4323 7449
ir@irsa.com.ar

Asesores Legales de la compaiiia

Estudio Zang, Bergel & Vines

Tel +(54 11) 4322 0033

Florida 537 18° Piso

C1005AAK — Cdad. Autdnoma de Buenos Aires — Argentina

Agente de Registro y Transferencia

Caja de Valores S.A.

Tel +(54 11) 4317 8900

25 de mayo 362

C1002ABH — Cdad. Auténoma de Buenos Aires — Argentina

Auditores independientes de la compaiiia
PricewaterhouseCoopers Argentina

Tel +(54 11) 4850 0000

Bouchard 557 7° Piso

C1107AAF — Cdad. Auténoma de Buenos Aires — Argentina

Agente Depositario de GDS's

The Bank of New York Mellon

P.O. Box 11258 Church

Street Station

New York - NY 10286 1258 — Estados Unidos de América
Tel (toll free) 1 888 BNY ADRS (269-2377)

Tel (international) 1 610 312 5315
shareowner-svcs@bankofny.com
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