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Compania de Real Estate Lider de Argentina

Portfolio de renta de

30 anos adquiriendo, we —— BNV .
M2, IRSA IRS
desarrollando y s 753 mstes {Q H;TSEED +500.000 m2 de ABL
T PV | p— en Argentina

operando Real Estate

SEGMENTO DE RENTA FINANCIERO
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bxd Residential
Land Reserve « kipotecario

00
Projects
15 =~6mm me2 construibles 295 1% participacion

Offices Hotels
3 - 718 habitaciones 5 proyecfos lanzados

Shopping malls
18 - 410.356 me2 5-58.553 m2




Portfolio premium en las mejores ubicaciones

\ Centros Comerciales

1 6 Centros Comerciales
Cérdoba Shopping

Cordobha
41 D m2 de ABL
(en miles)

Patio Olmos

1 5 : 9 Locales Cordoba ‘
n (en miles) @ Ciudad

W Zonade bajos ingresos
w Zonadeingresos medios

DOT Baires w Zonade altosingresos
Shopping

Cérdoba

Shopping

Alto Noa
Salta

PREMIUM OUTLET

Soleil Premium
Outlet

Ribera Shopping
Santa Fe

Aputénoma de

Mendoza Plaza Buenos Aires

Shopping

e

0 MendozaPlaza 1 Alto Rosario
9 7 /0 Tasade Shopping SantfaFe et '
Ocupacion Mendoza

; 0 En la Ciudad de Buenos Aires Shapping
Neuguén

6 Provincias

Bullrich

Oeste Quflet

ALTOAVELLANEDA,

Shopping

Avellaneda

Alto
Palermo



Portfolio Premium: Centros Comerciales i
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Portfolio Premium: Oficinas
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\ Las mejores ubicaciones

Philips Building
5 DOT Building

Zetta Building

 — ‘
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A
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Oficinas

58

me2 de ABL

(en miles)

100%

Tasa de ocupaciéon
Portfolio A+ y A

1%
W Area corparativa en expansian

Market Share A+ W Ubicacion AAA

En la ciudad de Buenos Aires

200 DellaPaollera

r
i
1l

Intercontinental Plaza

w Centros de negocios

W Cenfros de Back Office \ 200 Della Paolera (CABA)

LEED GOLp




Portfolio Premium:; Hoteles

\ Las mejores ubicaciones

3

Hoteles Premium

79

m2 de ABL

(en miles)

2

Provincias

69%

Tasa de ocupacion

718

Habitaciones

Libertador Hotel
Ciudad Auténoma de
Buenos Aires

Intercontinental Hotel
Ciudad Auténoma de
Buenos Aires

Llao Llao Resort
Bariloche

oy

Intercontinental Hotel

\ (CABA)

13
| ‘l
1

Libertador Hotel
(CABA)




Modelo de negocio resiliente

\ ARS Linked a la Inflacion (Centros Comerciales)

. ARS
Desglose de ingresos:

* 73% Ingresos por renta: La empresa
cobra el valor mas alto enfre un % de
las ventas mensuales del inquilino y
un alquiler minimo (alquiler base).

» 27% Otros ingresos: Otros ingresos
incluyen valor llave, honorarios de
brokerage, stands, estacionamiento y
publicidad no fradicional.

Valor Llave
Brokerage Fee

Por adelantado Ao 1

*FY 2026

\ USD Linked (Oficinas & Hoteles)

Oficinas

» 3-afos plazo promedio
Tenant by

+ (Contratos denominados en US délares industry

(m2of GLA)

<

* Los términos de las renovaciones de
alquileres son negociados en condiciones
de mercado

Ano 2 Afo 3

m Tech/E-commerce

m Petréleo y Gas

» Salud

m Ofros

} Variable (13%)

—

e—

Lacatario
5% por rubro

@ (m? de ABL)

Fijo (60%)
m Indumentaria y calzado m Entretenimiento
» Restaurante Electradomésticos
m Servicios m Otros
Hoteles

* Ingresos por tarifa

» Ingresos por comidas, bebidas y ofros
conceptos



Centros Comerciales - Solidas Cifras Operativas

\ Venta de Locatarios \ Ingresos de Centros Comerciales  \Ingresos de Centros Comerciales
(en términos reales, ARS MM) (ARS MM) FY 26 (ARS MM)
------ ~ [ +1,5%
[ _8,6% Seeo L
_______ 359.050 ., 364494 364,494

Variable Rent

3.739.833 Other F’acl?liihnegr |
Revenues
Key Money
+Brokerage Fee
Non-traditional
Advertising
Fixed Rent
Components
87.0%
271.388 266.347 Rental
Revenues
Monthly
Base Rent
FY 25 FY 26 FY 25 FY 26 FY 26



Centros comerciales - EBITDA en USD y ocupacion

COVID CRISIS
98,4%  991%  98,8% 99,0% 985%  985%

e — 96,5% —e

171
e 149
143 141
129

FY 11 FY 12 FY 13 FY 14 FY 15 FY 16 FY 17 FY 18 FY 19 FY 20 FY 21 FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26

97.4%  97,6%
e

97,3%

10



Llegada de Marcas Internacionales a nuestros Malls

ADOLFODOMINGUEZ

ALTO

PALERMO ABAST
\d SHOPPING

1 VICTORIAS
M SECRET

Seess = BT

[\ el R e Y N | el FEg B, VICTORIA'S
=T Al R e SECRET




Indicadores Operativos de Oficinas

\ Stock G sam \ Alquileres uso/mz/mes) & Ocupacion A+ & A*
95,5% 99,6% 100,0%
g
85,5% 86,9% o .
o— —O— ®
83.892

FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26 FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26

*Nao incluye clase B (edificio Philips)

12



Indicadores Operativos de Hoteles

Tarifa promedio del portfolio y Ocupacién Buenos Aires: Tarifa y Ocupacion
\ (USD/room & %) \ (USD/hab. y %)
62,8% 62,1% 62,7% 70.7%
. +
31,7%
66,8% 64.2% 64.8%

133 150 147

99

FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26

\ Llao Llao: Tarifa y Ocupacion uso/hab. y %)

76,7%

69,3% 63.9% 70,0%

452

348 383

FY 22 FY 23 FY 24 FY 25 FY 26 FY 22 FY 23 FY 24

Ocupacion excluyendo las habitaciones actualmente en obra ’I 3
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Estrategia de Crecimiento del Portfolio de Real Estate A

Estrategia de Crecimiento Capacidad de Crecimiento en Reservas de Tierras

» Superficie Comercial (miles m2 ABL)

1.5x TEEssS

Greenfield g 120 ™ 765
»# 135 = . J
510 ," | ~36

» Por Tipo de Inversion

Compras Desarrollos Brownfield Retail
Ramblas
del Plata

» Por TlpD de ACTiVD Portfolio Renta Actual Brownfield Greenfield Total
> Superficie Residencial (miles m2 ABL)
990 -
Shopping Malls Oficinas Residencial |
I ~657
I
1 Ramblas
'ﬂ: I del Plata?
|} L ______ J

Logistica Otros destinos
(potencial)

1
Desarrollos residenciales futuros

1. No incluye La Adela, UOM Lujan ni Puerto Retiro.
2. Parte de la superficie podria alocarse a Oficina/hotel para la venta 1 5



Crecimiento en Shopping Malls en los ultimos 2 afnos

u' ;),

Brownfields . By N ] 11

. ’gw
Desarrollo o expansion

. ‘ | 7,”' ./" " 3 ; . AN |
de malls existentes = - = SA L MY
“Alto Comahue” (Provmcia Neuquén) “Ribera Shopping” (Provincia Santa Fe) “Alto Noa” (Provincia Salta) “Abasto” (CABA)
+Refuncionalizacion de espacios +2.500 m2

Greenfields

Compra y Desarrollo

de nuevos SthpI ng ma s “Terrazas de Mayo” (Prov. de BA) “Oeste Outlet” (Prov. de BA) “Distrito Dlagonal (La Plata) “Alto Avellaneda 2” (BA Prov.) “Los Gallegos” (Mar del Plata - Prov. de BA)
Adquisicion Adquisicién + Desarrollo Desarrollo en curso Compra de predio para Compra
+33.720 m2 +25.000 m2 +22.000 m2 expansidon de mall +32.000m2 +10,500 sgm

Otras
Adquisiciones

Comprade Propiedades . i 0L s UsbD MM

Oporfunfsﬂcas para “Gaona y Nazca” (CABA) Inversion
5 Adquisicién para Desarrollo de usos mixtos
proyectos de usos mixtos 17000 mz2




Oeste Outlet: Compra & Avance de Reconversion

© ?::S%Q‘ QLR'ESOOVESEFA) ; ' [] APERTURA ESTIMADA: 127
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OBRAS AVANZADAS

o Q_ ~24.000 m? de ABL @ UN NUEVO DESTINO OUTLET /\}3 Adquisicién y desarrollo
de moderno espacio disenado para ofrecer una que desbloquean un importante
(0]

comercial experiencia de compra unica potencial outlet




Adquisicion de Centro Comercial Los Gallegos i

IRSA

UNA DE LAS CIUDADES
MAR DEL PLATA ‘ E&S MAS IMPORTANTES DE ARGENTINA ‘ f=h  FECHA DE ADQUISICION
(BA PROVINCIA) CON BAJA PENETRACION DE MALLS JUNIO 2026

S ——

:" ’th' 597

Los GAl-'-EGOS 2y
shoppmg &g

PRINCIPAL CIUDAD BALNEARIA
SOBRE LA COSTA ATLANTICA ARGENTINA

Mar del Plata

el (BA Provincia)
SUPERFICIE ABL (m?) 10.400
FECHA DE ADQUISICION Junio 2026
PRECIO DE ADQUISICION UsD 13,5 MM
Los GALL.EGOS
XS (Shopping (i s = = P : CAPEX ESTIMADO USD 5 MM
e, i Ll LR il |t V.. " | ot N PARA MEJORAS (Adicional)
_—~f>  UBICACION ESTRATEGICA A ALTO POTENCIAL DE CRECIMIENTO @ ACTIVO ATRACTIVO
4 / — s ‘
((_\/w en Mar del Plata, 4mpulsado por una solida bien ubicado, con fuerte
\\—/ una de las ciudades mas [‘{ demografia y baja penetracion reconocimiento de marca
ke importantes de Argentina .

de centros comerciales y una base de clientes leales
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Centro Comercial Distrito Diagonal: Avance del Proyecto =

@ LA PLATA HB 22.000 m? de ABL APERTURA ESTIMADA: IVQ27

Etapa 2
Edificios residenciales
~80.000 m? edificables
JE— ,_{ - -,.—7.’ a
Etapa1 ¢ .ne..mﬁ!l-’"""g":”f‘"::w
Desarrollo del , n-,,.‘,._,.‘_.ug-.;m.um; 5,
Shopplng "\;’ % Lo | g L LR -!lli: il "
TR el bl Lt i
e . !m‘qlhm.,‘llriﬂl!-nu. 2l —
LA LT LT [ ] L
2! P R o A A 0t i 9
.- ‘A’. Pt i

= =

OBRAS AVANZADAS
EL PRIMER SHOPPING
22.000 m? de ABL A ESCALA
de querno . en una de las ciudades mas
espacio comercial importantes del pais con
alto potencial

UBICACION ESTRATEGICA
en La Plata City




Alto Avellaneda Il N7

IRSA

Brownfleld AITo AveIIaneda
Potencial para duplicar el ABL del Shopping Mall del Sur de Buenos Aires

Ubicacion

veHaned
p— = |
o .7-

Apertura

IVT 29
est.

| %,* w ‘:
'z L e v, , X ' S :‘ AJG \" o ¥
Inversién 38 | 2N g U e -

(Adquisicion +
(S ) CAPEX)




“Zetta Building”: Avance de Obra y Expansidn

32.173m2de ABL | T e e S BT TR
100% ocupado | N2 - pee——— T EL
e rcado - ‘iq

L)
LASRE RS0 L {§ verlseeiyy :
e ‘ ! =07 1

ﬁ-------_E-_iz

| |
Vista aérea

¥
y

b

ERRWN \
EEREWN

- —— —

_____________

& |

INICIO DE LOS TRABAJOS DE CONSTRUCCION :

- ————————

Vista Iaferal

+15350 B }! -‘?", Y - ‘ | Principal inquilino: Mercado Libre
| m2de ABL [0 RIEAE . I I N mercado
e | f libre

@® En dic-2025 firmamos una adenda al
contrato de alquiler vigente, que
contempla una expansion del area
arrendada y espacios adicionales
relacionados.

PR o = Al ‘ : \e | : N Superficie total arrendada: ~34.100 m?
4 ~6.000 m? de ABL o e e — g s S : de ABL (72% del edificio expandido).
Ex pansion disponibles para alquiler 7 : - 1 : ' ' b ® \Vencimiento del contrato de expansion:
diciembre 2030.

21



Desarrollo de Usos Mixtos Polo Dot : Expansion Edificio Zetta

Zetta + Expansion =T = S o, : N\ Preyecto Integral Pelo Doty =+
47,5k me ABL ER Pl S B 142k ABL # <19k m2 vendibles . g% *
= : i . o 2l = = o\ " enitie et} oy S X, o [ T

o3 P 8 —s&al % g

= suild

! -
e DOT Baires [P r“

Proyecto Integral Polo Dot:
Etapa 1: Dot Baires Shopping + Dot Building

Etapa 4: EXA + GIGA

. @ e
|7 A 2\ Etapa 5: Philips Recyclin




Edificio Del Plata: Desarrollo Residencial

(o) CENTRO DE /] 720 uniDADES iy 222:000Mm° (I PARTICPACIONDEIROA
\/ BUENOS AIRES ,l"»“»"r Ti§ ::lil de AREA VENDIBLE \ ~20%

1y

I

[

&
UL
.

wT
\
Al
A
) | W
s

N\\I7]
IRSA

(% UBICACION ICONICA 1 PROYEC] DENCI/ =3 PROYECTO EN EJECUCIG

1 (O) ) En el corazén de Downtown , *I 2,8 ‘ | s A5 : [ [ h ~ Las obras ya comenzaron.

\ Buenos Aires, frente al Obelisco ool 1 | ‘ 729 umdade; y~35.000m \ Aodaded Etapa inicial de construccion.
M At L de areavendible ——




Ramblas del Plata: Proyecto mas ambicioso en CABA

AEROPARQUE

UBICACIC’]N ESTRATE’GICA RIO DE LA PLATA

==
TERMINAL
BUQUEBUS

amd [
COLON w
- OBELISCO
CONGRESO
DE LA NACION R %
r':;f o)
RESERVA
ECOLOGICA
COSTANERA SUR

ramblas

A PROJECT, MULTIPLE EXPERIENCES ——

Av. 9 de Julio
Av. Ing. Huergo

PUERTO
MADERO

B A @

RESIDENTIAL RETAIL PARKS
Spaces for a modern, A diverse offering Green areas for leisure, Open views of the

comfortable lifestyle. for everyday needs. wellness, and sports.

WATERFRONT

Rio de la Plata.

278.000

Superficie verde (m2)

+10.000

Unidades de
vivienda

870.000

m2 construibles

693.000

m2 vendibles

SUSTAINABLE
DEVELOPMENT

Timeless architecture with a
long-term vision.

NATURE &
WELL-BEING

Expansive green spaces and a
strong connection to nature.

COMMUNITY &
SERVICES

A district designed to live,

work, and enjoy.

NS, s

N\\I7]
IRSA

-

PRIVILEGED
CONNECTIVITY

Easy access from CABA and
southern Greater Buenos Aires.

o




Ramblas del Plata : Avance de Comercializacién

Etapa 1+ Extension
207k m2 vendibles

| PEDESTRIAN WALKWAY

Gk §

Etapa 2 + FO1
149k me vendibles

Al4

Etapa 3 + Al4
337k m2 vendibles

| €ON | ZON | 1ON |

Etapai

Avance de Comercializacién

130 20

Usb MM 2 Lotes Vendidos
Valor de Ventas y (45k m2 vendibles)
Permutas &r 18 Permutados

(167k m2 vendibles)
~33k

m2 vendibles a recibir par
IRSA de los acuerdos de

permuta |RSA

-
_————
——

Bahia

\ Q9
o A 3
\

PEDESTRIAN WALK!

Mol |
I

K

1

1

1

I - S— —
'\ mMo3 M2
1

1

1

1

1

1

1

1

25



Desarrollo de Usos Mixtos Ramblas del Plata: Avance de Obra de Infraestructura

Obras de infraestructura finalizadas
en el sitio
e Movimientos de suelo y pilotaje de tablestacas -
Etapa 1
Red vial y sistema de desagues pluviales — Etapa 1

1.830 arboles plantados como parte del Plan
Paisajistico del Parque — Etapas 1y 2

Recuperacion del espejo de agua de Central Bay

‘ Obras en ejecucion

Redes de agua, cloacas y conductos eléctricos —
Etapas 1y 2

Red de gas — Etapas 1y 2

Mantenimiento del bosque implantado y del
espejo de agua de Central Bay

Procesos de licitacion

e Red vial y desagues pluviales — Etapa 2:
proceso de licitacién proximo a finalizar

e 2.720 arboles adicionales — Etapa 3:
proceso de licitacion a lanzarse




Puerto Madero: Barrio Top a Nivel Local y Regional

\ Mercado Local Top (USD/me2- Departamentos nuevos)

Puerto
Madero 7.230
Belgrano _ 3786 Puerto Madero
150%
Por encima del promedio
Recoleta 3.632 de la Ciudad

USD/sgm 2.914

3.433

Caballito 2.886
Mataderos - 2.213

Fuente: IDECBA, Reporte Inmobiliario & Properati

Puerto Madero,
Buenos Aires

Vitacura, Santiago

Leblon, Rio de Janeiro

Carrasco, Montevideo

Vila Nova Conceicao,
San Pablo

San Isidro, Lima

Bosques de las Lomas,
CDMX

La Cabrera, Bogota

27



Potencial de la Industria del Real Estate Argentino

\ Total Hipotecas Comparado con Otros Paises

(como % del PIB)

\ Evolucidon de las Transacciones en CABA

’,—" 69,461
63,682 ,/
55,590 54,761
47.8% 44,985
40,8% 40,539
35,9103 7¢ 238 33,443 33,753
267%24 gy 28,832
16.5% 3 % 18,756
elig e LY . 300
3 rz&t\ ~<\ *@* & e 0'1>\ & »® 3 6‘ \\th
& © & L& F ¢ & & £ & ' 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
o Ooe\ v @S m2 vendibles
A recibir de proyectos
\, Transacciones firmadas con hipotecas () residendales futuros \_Precios Residenciales - Nuevos (USD/m2)

Ciudad de Buenos Aires - Barrios Premium
48%

‘H |
‘
I
I [ ‘Im
II |"||I||I ||||I|||||...||..||
299

Recoleta

+8.7%i.a

Nufiez

+3.1%i.a

— o~

[
C

©
=

20

o
o

C

©
=

<

-
=3
=

Jul-17  ———

Oct-17

Jul-16  —
—
—

Oct-16

~
—
c
©
°

Fuente: BCRA & Banco Mundial, Colegio de Escribanos, CABA, IDECBA & Reporte Inmabiliario

Jul-25 ————

Jan-18
Apr-18
Jul-18

Oct-18
Oct-19
Jan-
Apr-20
Jul-20
Oct-20
Apr-21
Jul-21
Oct-21
Apr-22
Jul-22
Oct-22
Jul-23
Oct-23
Jul-24
Oct-24
Jan-25

]
C
©

-

Apr-17

Apr-19
Apr-24
Apr-25

(]
C
©

-

Apr-23
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Avance ESG y Hechos Destadacdos del FY 2026

Avanzando en nuestra agenda ambiental y social mientras fortalecemos nuestra plataforma ESG

@ PRINCIPALES LOGROS ESG FY 2026 ‘ NUESTRA PLATAFORMA ESG

GESTION DEL RIESGO CLIMATICO

del equipo. de Padres de Autistas

Iniciamos la evaluacion de riesgos EDIFICIOS VERDES

climaticos en todo nuestro portafolio,

identificando vulnerabilidades 7 2 o/

y oportunidades de adaptacion. o

’ DISTRITD ALTO de los edificios de oficinas

EXPANSION DE ENERGIAS RENOVABLES dot  ARCOS - ,ﬂ{,—z’a premium del portafolio

Nuevos paneles solares en DOT, S SHEERIuS cuentan con certificacion ;

Distrito Arcos y Alto Palermo, LEED. 33.3%

que se suman a Mendoza Shopping. i of shopping malls in CABA
i have been awarded the
i Green Seal.

ECONOMIA CIRCULAR e e s s s s

Indicadores consolidados AVENIp .

de generacion de residuos por shopping, CONECTADOS CON VOS \.‘ > e Certificado otorgado

que permiten planes de accion Centro de Atencion al Cliente % ennuestros Shoppings

especificos por activo y reconocimiento +4 0 0 0 O 0 ; E‘ Por la Asociacién Argentina

clientes atendidos
PROGRAMA DE COMPRAS SUSTENTABLES

Desarrollamos el Programa de Compras

Sustentables y lanzamos un piloto inicial, DIVERSIDAD E INCLUSION
incorporando criterios ESG en nuestras
felaciones,con proveedores. O O comité & Red de Discapacidad d Red
CONTRIBUCION SOCIAL N/ 0 OQ de Diversidad e Inclusion de Género
;el.ljn?lgs?ogst/::?gl {} ;izn(:as - 000 :ezgi.c(i)gigs i“ﬁdlg’iéA" ANOS Guia para el abord:?je de'compor'tam'ientos inapropiados,
D/ (RSAy Fundacion IRSA) e orie araiarrando acoso o violencia en el ambito laboral.

comunidades 2 9
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Evolucion de EBITDA de Renta por Segmento (usb millones)

B Centros Comerciales
Oficinas

Hoteles

162

131
12

FY18 FY19 FY20

199
188

167 163

15

44
8]
25

19

FY2i FYee FY23 FY24 FY25 FY26

coviD-19
31



Perfil de Deuda - 30 de junio de 2026 (usD millones)

\ Perfil de Deuda

Deuda Bruta

Deuda Neta

Raitos de Deuda

Deuda Neta/
EBITDA de Renta

LTV

Coverage Ratio

6713

281,8

1,4X

10,6%

8,9x

\ Esquema de Amortizacion

USD 230 millones emitidos durante FY 26

 Clase XXV Local (Jun-26): :

i+ Monto: USD 50 MM
e Tasa: 3,75%
:  Vencimiento: jun-27 i
CoT T Clase XXIV
i Internacional
99,3 Emision Adicional
v Dic-25

51,5 Clase XXIV
46’8 Internacional
Emision Original
Mar-25
Deuda
Bancaria 9.8

FY27 FY28 FYZ29 FY30 FY31 FY 32

1563 1563 1611

FY33 FY34 FY35

32



Valor neto de los activos (NAV)'

USD Millones
:‘ RAMBLAS DEL PLATA :
.+ Reserva de tierras: 333
.+ Permutas: 1200 .
. Total 453 | ; .
N e e e . , ! 1
_____ .I-______ 38 | LTV1D;6% .
:' | 133 i i
I : 282 §
: |
1 1
1 1
! 1
43 | |
: :
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 I N o
X | [ Capitalizacion ™
: : : de mercado :
: : L1321
1 1 | 1
: ! ' P/NAV
1 1 1 1
\. ) - 0.56x )
_ e e e - ’5 N o -
Shopping Malls Offices Haotels Land reserves & Properties for Banco JV, Investees &  Gross Asset Net Debt  Net Asset Value
Prop. Under Sale® Hipotecario® Others* Value

development
1- Activos y pasivos ajustados por participacion al 30 de junio de 2026.
2- Incluye propiedades para negociacion y permutas registradas bajo la partida “Propiedades para la Venta”.
3- Participacién de IRSA a valor de mercado.
4-Incluye a Nuevo Puerto Santa Fe como emprendimiento canjunto (JV) y al Centro de Convenciones La Rural como sociedad participada, asi como otras propiedades para alquiler.

33



Distribucion Historica de Dividendos (millones de USD cCL)

127,6
117,8 6,0 117,0 116,0
Prom.USD 69 mm 791 780
""""""""""""""""""""""""""" 640" " "CTT Tt T T TRt T
57,0 54,7 1216
N\ /7] 6.9
IRSA
29,7 39,9
@ 50,0 18,0

8.0
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