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Compania de Real Estate Lider de Argentina

30 anos adquiriendo,
desarrollando y operando
real estate en Argentina

Portfolio de renta de
aprox. 480.000 m2 de ABL
en Argentina

30 anos de listing en NYSE
y 75 anos en BYMA
accediendo a los mercados
de capitales

M IRSA

1 Centros Comerciales
336.884 m2

SEGMENTO Edificios de oficinas
DE RENTA 59.271 m2
Hoteles
79.000 m2

Ramblas del Plata

SEGMENTO DE 866.000 m2 construibles
693.445 m2 vendibles

DESARROLLO

Otras reservas de
usos-mixtos

FINANCIEROS . BANCO ,
Y OTROS < Hipotecario



Portfolio premium en las mejores ubicaciones " IRSA

\ Centros Comerciales

W Zona de bajos ingresos

W Zona de ingresos medios
DOT Baires Zona de altos ingresos
Shopping
Soleil Premium

Cérdoba }|——

Shopping

1 5 Centros Comerciales
m2 de ABL
(en miles)
Patio Olmos
Locales Cordoba
1.485 =

Mendoza Plaza
Shopping

Mendoza Plaza
9 7 (y Tasa de s
0 Ocupaci()n Mendoza

Alto
Comahue

~—

0O/ Market Share Alto Comahue
0 En la Ciudad de Buenos Aires Shopping

Neuquén

Alto Noa
Salta

Cordoba Shopping
Cérdoba

Outlet Distrito Arcos

Alcorta Shopping
Ribera Shopping

Santa Fe

Bu||rich

Patio
Bullrich

Alto Rosario
Santa Fe

Ciudad
Auténoma de
Buenos Aires

ALTOAVELLANEDA,

Shopping
&

Avellaneda
Alto
6 Palermo

Provincias



Portfolio Premium: Centros Comerciales
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Portfolio Premium: Oficinas M IRSA

\ Las mejores ubicaciones

5

Oficinas

59

m2 de ABL

(en miles)

98%

Tasa de ocupacion
Portfolio A+y A

¢y
~T%
Market Share A+

En la ciudad de Buenos Aires

Philips Building
DOT Building
Zetta Building ey || o

200 Della Paollera

Intercontinental Plaza

W Area corporativa en expansion
Ubicacion AAA

W Centros de negocios

W Centros de Back Office \ 200 De"a Paolera (CABA) &M




Portfolio Premium: Hoteles

\ Las mejores ubicaciones

3

Hoteles Premium

79

m2 de ABL

(en miles)

2

Provincias

55%

Tasa de ocupacion

718

Habitaciones

Libertador Hotel

Ciudad Auténoma de
Buenos Aires

Intercontinental Hotel
Ciudad Auténoma de
Buenos Aires

Llao Llao Resort
Bariloche

Intercontinental Hotel

\ (CABA)

\ (CABA)




Modelo de negocio resiliente

\, ARS Linked a la Inflacion (Centros Comerciales)

Desglose de ingresos: ARS

* 74% Ingresos por renta: La
empresa cobra el valor mas alto
entre un % de las ventas mensuales
del inquilino y un alquiler minimo
(alquiler base).

* 26% Otros ingresos: Otros ingresos
incluyen valor llave, honorarios de
brokerage, stands, estacionamiento
y publicidad no tradicional.

Valor llave

Brokerage fee

Por adelantado

\ USD Linked (Oficinas & Hoteles)

Ano 1

Oficinas

* 3-anos plazo promedio

Locatario

e Contratos denominados en US délares m por industria

(m? de ABL)

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

= Tech/E-commerce

m Petréleo y Gas

Salud

m Otros

[

—
—_—

M IRSA

— Variable (24%)

Locatario
por rubro
(m? de ABL)

4%

—  Fijo (50%)

= Indumentaria y calzado = Entretenimiento

Restaurante Electrodomésticos

= Servicios m Otros

Hoteles

* Ingresos por tarifa

* |Ingresos por comidas, bebidas y otros
conceptos



Indicadores Operativos de Centros Comerciales L

\ Ventas reales de locatarios (ArRs mm) y Ocupacion (%)

IRSA

88.5% 92.8%
® 92 8% ®
°
2.683.503

2.440.619

1.980.686

PF14 PF15 PF16

95,5%

2.431.547

PF 17

97,9%
[
94,7%
[
2.474.130
2.088.978

PF 18 PF 19

1Q 24 +8,0%

1Q 24 -18,5%

IVQ24  -19,3%

1Q 25 -12,1%

97,4% 97,6% 96.8%
° ° .
93,2% 931%.~ = emmeeeee-
° ® 2.653.088 L 33%
89,9% 2.534.856  , 401 oga
® 2.286.869

1.547.599

1.114.365

PF 20 PF 21 PF 22 PF 23 PF24 1Q25LTM



Indicadores Operativos de Oficinas " IRSA

\ Stock (ABL: m2) \ Alquileres (usb/m2/mes) y Ocupacion A+ & Al

97,9%

Venta de oficinas 95,5%
113,451 E 92,8% ng%//

SSV

26,1

93,144

82,708 200 Della Paolera

25,7 25,7
25,4
25,1

1Q 21 1Q 22 1Q 23 1Q 24 1Q 25 11Q 25E 1Q 24 Q24 nQ 24 IvVQ 24 1Q 25

Nota: (1) No incluye Clase B (Edificio Philips).



Indicadores Operativos de Hoteles " IRSA

Tarifa promedio del portfolio y Ocupacion Buenos Aires: Tarifa y Ocupacion
\| (USD/hab. & %) \| (USD/hab. & %)

62,9%

54,8% 50.4%

66,4%
62,7% 0,8%
3 84 116 142 135
1Q 21 1Q 22 1Q 23 1Q 24 1Q 25

\ Llao Llao: Rate & Occupancy (usb/room & %)

w2 75,4% 67.0%
——_ %"
528
0,0% 336 406 463
10 21 10 22 10 23 1Q 24 10 25 021 022 0 23 0 24 10 25
|

COovID-19 CovID-19

10



Adquisicion Reciente

- e
o g . wy
\. Inmueble Lindero a Alto Avellaneda (Provincia de BA) ' __ |} EROFIEDAD B Y
';Q, 12 ADQUIRIDA :
p e, | : v . e
. . Precio de compra N caa st ol ‘ . 1 1.
86.861 m2 Superficie total 12,2 (USD millones) 4 TEHOPEING _:r___ ' |i : _
|ABTOVE LANEDA l_ > At
32.660 m2 Superficie construida i o r== :
1 I | .|
I I L"' - -----J
: 1 4]
El Shopping de la Zona Sur del Gran Buenos Aires I S, : 3
| 3
- : 7
: : |“ L U ——— |
- ; o . Ranking de Alto Avellaneda dentro de
> & nuestros shoppings:
ol w0 2 8
e h\r\NEbﬁ% 3 #4 Ventas
. e [T iy SIS
e = T H#H4  Superficie de ABL
- T, e "’ #4 Cantidad de Publico
< RN : <
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Evolucion de Precios de Real Estate en Argentina " IRSA

voos 5.000 5.000 4.900
4.700
4.350 4.400
Oficinas A+ BA 4200 4209 4.000 4.000 4.000 4.000
(USD/m2) 899
3.400
3.100 3.100
2.800 2.800

2.570

2.280 §-343 2.245

2.060 2-110

2.205
1.973
1.900
1.800 1.778 1 709 1.879 1.870 1 800 4 10 m 1.870
- 1505 28 Bl B~
1.278 1.387 . .
937 1045 Residencial usado BA
i I I I 1

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024E

Source: L.J.Ramos & Reporte Inmobiliario 13



Potencial de la Industria de Real Estate Residencial en Argentina M IRSA

Evolucion de hipotecas Hipotecas comparado con otros paises
\ (% PBI) \ (% PBI)

Déficit habitacional de Argentina
Niveles mdximos en los “90s 3,5mm viviendas

6,3% : g 47,8%

5,8% :
: 5,4% . —
’ : X 40,8%
48& ....... : A
4,0%
3,8%
26,7%
24,9%
2,7%
16,5%
1,9% 13.5%
1,5% '
1,4%
0, 0,
1.3% 1,2% 1,2% 13 /"1,1% 9,4%
0,9% 0,8% 0,9%
0,6% 4.1% 3.7% FLECLETTTTY
, 7% ) : .
0,3% 3.2% 2,1% : :
I HE N
\(’3 \6 (\

® N O ¥ H > A XSO N DN S PR UL LLELE)
Q)Q)Q)Q)QQQ Q O O AN I D

FEFFE S P E S S S S S S B S S S S o s @ & A

()

Fuente: BCRA & Banco Mundial 14



Recuperacion de la Actividad de Real Estate Residencial en BA " IRSA

\ Evolucion de Escrituras en la Ciudad de BA \ Escrituras con crédito hipotecario en BA (%)
Controlde Lanzamiento Devaluacion Control de 0%
. . o
Capitales UVAs 2018 Capitales o 48%
45%
7862,0
! 40%
Deeds
35%
30%
5157,0
25%
20%
15% 14%
10%
- ‘| |H H I ‘
N IMITHTTIT
S old A a®ms =ihoonr 0o DO = a0 IR B B BN~ AR~ B NN R
T 7 e T O T G s 8 5 5 S 355838 385%55 358
2832832832832 838283828535¢8 =227z Taz0222 520

Fuente: Colegio de Escribanos, CABA; Reporte Inmobiliario. 15



Lanzamiento Proyecto “Ramblas del Plata”

M IRSA

\ Ubicacidon premium al sur de Puerto Madero

olee

Retiro

Puerto
Madero

El predio representa 1/3 de la superficie

de Puerto Madero
Avenida Cérdoba

Ciudad de
Buenos Aires
San-Nikolds B Area urbanizada
Obelisco Pasarelas peatonales puntos de acceso
RESERY, Espacio publico y verde
I e  Espaciopibiicoy
Al
B Buenos Alres Uy
E] Gobierno ||
2 Nacional
o
L]
©
c
S
<
San Telm

tucion

16



Lanzamiento Proyecto “Ramblas del Plata”

Ex Costa Urbana

!
i m2 construibles
Wikt -
HER s
ofITe ‘ ' & At -} ‘ g. y % m2 vendibles
o v ) “" - — o~ v '\ ¥ Ry - - N
=Y f. ..Cflff.‘.‘ : CU S TR Y 1 7
RULIS ol =g R

: ~als L IPSIIRET . §
R o RITY = e, B o, R
\-‘.‘ ‘}‘ .:elt 1T ‘h" .:‘: - 9 - v : a y‘ T —
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e e s At : i3

nuevas viviendas




Proyecto Edificio “Del Plata”: Renders Preliminares

m2 vendibles

Pisos

LRUR| “
u

(L N I B BN
BB B B B B B B
T A e B o e ]

Fop— Mu- -

A W.m il
i - November 24: Lanzamiento comercial de
{ St Pl ™ f ~ '~ .. Casa FOA, exposicién de disefio y

: a2 arquitectura premium en Buenos Aires.

Departamentos

> 1
o
-

Subsuelos de
cocheras

NI |



Proyecto “La Plata”: Renders Preliminares . IRSA

o

B S S e —/ o
e e ;
e

m2 de Shoppings Taly | ISR T .

s m .

e ———

Ciudad de Buenos Aires = G
=@ La Plata

La Plata es la 5ta ciudad
mas poblada de Argentina
sin centros comerciales.



Proyecto “Polo Dot”: Renders Preliminares
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Polo Dot Office Park: Renders Preliminares

TR T g e N B S S ol VF Iy
_3-%‘.'}5:; gt g e helB 0, S N ! - Edificio Exa
DOT Baires %7 . ¢ 5 e ”. TR :'-1‘ : J(planningstatuj) E
. _p‘l_—n == / DOT Connection i - : A
office park | (planvning Stat'lis) ’fil - - o * Edificio Giga

— =

=% , - >3 a3 = it I = 4 _f & (planning status) *2*‘

e PERUSE | ' ] ; e P 2
X b EdificioDOT B8 : . : g e e Y e

\

e :!-’."t"
anniiliiE e

=

>

4/

i
- ey

Y A

44
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Propiedades para desarrollos de usos mixtos " IRSA

Lujan Plot Caballito La Adela
1 5 # Reservas de tierra (Buenos Aires) (Ciudad Auténoma de Buenos Aires) (Buenos Aires)

1 5 8 Superficie total > AR de : ‘
’ (mm mZ) ) ek Lan /

6 9 Superficie construible
) (mm m2)

Montevideo Patio Bullrich Mall Expansion Cdrdoba plot Intercontinental Il
(Uruguay) (Cérdoba) (Ciudad Auténoma de Buenos Aires)

i

\

— e

Abasto Towers (Barter Agreement) Alto Palermo Beruti Paseo Colon
(Ciudad Auténoma de Buenos Aires) (Ciudad Auténoma de Buenos Aires) (Ciudad Auténoma de Buenos Aires) (Ciudad Auténoma de Buenos Aires)

ALTO PALERMO SHOPPING. U RED B DN G

.............. Sttt
i




ASG: Logros del Ejercicio 2024 R

IRSA

\ Certificacion Leed Edificio “200 Della Paolera” \ Inversion Social

PR SR,
" o
gt

72%
Del portfolio premium de
oficinas leed estan certificadas.

+100

Acciones sociales

ARS 500 MM

Inversion social PF24

+100

Relacion con ONGs

CERRRBRRAMLLL

3 centros comerciales de la Ciudad de Buenos
Aires obtuvieron el Sello Verde por sus
practicas de gestion de residuos.

—

= 75 2 IRsA ~A% IRS IRSA es parte del indice de
T e N o S0 joreres Sustentabilidad de BYMA
’;l- I\\"\" BYMA W NYSE

L

ﬂ*
!; # BYMA AMBIENTAL

SUSTENTABILIDAD SGCIAL

EN BYMA _GOBIERNO

CORPORATIVO
INDICE ESG-D BYMA -

\ Alto Palermo (CABA) \ Patio Bullrich (CABA) \ Alcorta (CABA) {2 BYma + OBID

23
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Evolucion de EBITDA de Segmentos de Renta (En usb millones BNA) N

I centros Comerciales
Oficinas

Hoteles

PF19 PF20 PF21

PF22 PF23 PF24 IT25
LTM

COVID-19

IRSA

25



Valor neto de los activos (NAV)1 M IRSA

USD millones (FX oficial)

-

7/
- ———

| LTV 10,3% :

E RAMBLAS DEL PLATA E i !

464 ! :
| ; Nkt cap
| | 1173
E | . P/NAV
" J +.0,65x

Shopping Malls Oficinas Hoteles Reservas de Banco Asociadas, Valor Brutode Deuda Neta Valor Neto de
tierray Hipotecario Negocios los Activos los Activo
propiedades en conjuntosy
Desarrollo otros?

1- Activos y Pasivos ajustados por tenencia al 30 de septiembre de 2024.
2- Incluye Propiedades para la venta y permutas registradas en Activos Intangibles. Estas dos partidas se encuentran registradas a costo histérico en los estados financieros. También incluye Nuevo Puerto Santa Fe como negocio conjunto y La Rural,
Centros de Convenciones & GCDI como inversidn en asociadas, asi como otras Propiedades de renta.

26



Esquema de Amortizacion de Deuda " IRSA

\ Al 30 de septiembre de 2024 (USD millones) \ Esquema de Amortizacion (Oct-24)

170

Deuda bruta 379,4
104,4
Deuda Neta* 297.4
*Posterior al dividendo ’ 64,0
Clase XXl
Deuda

Deuda Neta / EBITDA bancaria =~ 43 i}

1,82x
de Renta

PF 25 PF 26 PF 27 PF 28 PF 29 PF 30

LTV (Deuda / Activos) 14,3%

Ultimas emisiones (Oct-24): USD 67,3 MM
Ratio de cobertura

- 8.6X Clase XXIl - USD MEP Clase XXIIl - USD MEP
(EBITDA / Intereses) ’ - Monto: USD 15,8 MM - Monto: USD 51,5 MM
*Posterior al dividendo - Tasa: 5,75% - Tasa: 7,25%
- Vencimiento: Oct-27 - Vencimiento: Oct-29

- Suscripcion en efectivo y en
especie (Clase XV) 27



Distribucion de Dividendos AL

Monto

Por accion
ordinaria

Por GDS

Dividend yield

Fecha de pago

Dividendo en

efectivo
(Oct-23)

ARS 64.000 MM

ARS 88,4688

ARS 884,6878

~12%

12 de octubre
de 2023

Dividendo en
efectivo
(May-23)

ARS 55.000 MM

ARS 76,1457

ARS 761,4574

~7%

9 de mayo
de 2024

\ Evolucion de Dividendos (USD CCL MM)

FUSION CON IRCP
| — |

FY 2022

~117,0

64,0

49,8

(may-23)

67,4

(oct-23)

14,2

(nov-22)

FY 2023 FY 2024

IRSA

28



Programas de Recompra de Acciones

Periodo

Cantidad de acciones recompradas

Precio promedio pagado

% del capital social

\ Evolucidon del Precio de la Accion Ordinaria (Ars)

Programa Mar-24 Programa Jul-24

.305,0

Programa Ene-24

977,5
1.028

839,4
1/1/2024  1/2/2024  1/3/2024  1/4/2024  1/5/2024  1/6/2024  1/7/2024  1/8/2024  1/9/2024

M IRSA

De julio 2023 hasta la fecha
29.217.434 acciones ordinarias
ARS 29.674 millones (~USD 38,25 millones)
ARS 1,016 per share (~USD 8,88 por GDS)
~ 4,0%

\ Evolucion del Precio del GDS (usp)

Programa Mar-24 Programa Jul-24

Programa Ene-24

1/2024  1/2/2024  1/3/2024  1/4/2024  1/5/2024  1/6/2024  1/7/2024  1/8/2024  1/9/20.

29



Track record del grupo en el mercado de capitales

# DE TRANSACCIONES EN EL
MERCADO DE CAPITALES -

+200 <l

IRS ® IRSA IPO ® APSA IPO (now IRCP)
BA & NY LISTING ,A, ,P“S,Aq. BA & NY LISTING
NYSE LISTED
o APSA & IRSA CONVERTIBLE
{4 BYMA Y. BYMA | NOTES

CRESUD US LISTING CRESY BRASILAGRO IPO @Acnos
LISTED MER.::ggg
Follow on usb 276 MM BM&FBOVESPA

uspozmm @ ®

Company Foundation

MONTO EMITIDO

+USD 18bn

® CRESUD
FOLLOW ON

USD 288 MM

Regional expansion

BRASILAGRO US
LISTING

LND

NYSE

Q)

<A 4 Nueva York, Buenos Aires,
& Sao Paulo
® LIABILITY
MANAGEMENT

VEHICULOS LISTADOS

Tender offer IRSA bonds

New IRCP USD 360 MM bond
IRCP 8% SPO USD 138 MM

DEBT REFINANCING
CRESUD USD 246 MIM
IRSA USD 227 MM®@

M IRSA

NON-DEFAULT HISTORY
[ od

=

AUn en la peor crisis argentina
(2001) & COVID-19

@ LOCAL MARKET DOLLAR
LINKED ISSUANCES

USD 265 MM

DEBT EXCHANGES
USD 148 MM
COVID-19 PANDEMIC

CAPITAL INCREASE LOCAL MARKET
BRASILAGRO USD 93 MM ISSUANCES
CRESUD USD 45 MM & DEBT EXCHANGES
IRSA USD 29 MM
LOCAL MARKET ISSUANCES ®
& DEBT EXCHANGES ®

USD 255 MM

30
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Website

5E

U] @ 5 X

Email Teléfono Direccion Twitter

www.irsa.com.ar ir@irsa.com.ar (+54) 911 4323-7449 Della Paolera 261 @IRSAIR
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