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Compania de Real Estate Lider de Argentina
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SEGMENTO DE RENTA

= &

Offices

5—-58,074 sqm

Residential

Projects
5 projects Launched

Hotels
3 —-718 rooms

Shopping malls

16 - 370,800 sgm

M IRSA

Portfolio de renta de
+500.000 m2 de ABL en

Argentina
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Hlpotecarlo
29:1% stake

Land Reserve
15 —~6mm buildable sqm



Portfolio premium en las mejores ubicaciones

\ Centros Comerciales

16

Centros Comerciales Cérdoba )

Alto Noa

N/

IRSA

W Zona de bajos ingresos

W Zona de ingresos medios
DOT Baires
Shopping

Zona de altos ingresos

Shopping
Salta
Cordt::l:;ar::s:pmg Soleil Premium
m2 de ABL Outlet Distrito Arcos
(en miles)
Alcorta Shopping
Patio Olmos Ribera Shopping
Cérdoba Santa Fe Terrazas de Mayo '
Locales ‘
® (en miles) A ,&
Mendoza Plaza ‘
Shopping "‘ Patio
‘ ‘ Bullrich
Mendoza Plaza Alto Rosario \\ ullric
9 8 % Tasa de Shopping Santa Fe '
TAn¥ Mendoza
Ocupacion c Ciudad . ’
e Auténoma de
~—— Buenos Aires
0 Market Share Alto Comahue
0 En la Ciudad de Buenos Aires Shopping R
Neuquén Shopping

e

6 Provincias

*No incluye la ocupacion de Terrazas de Mayo adquirido recientemente (89,7%)

Avellaneda

Alto
Palermo



Portfolio Premium: Centros Comerciales
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Portfolio Premium: Oficinas M IRSA

\ Las mejores ubicaciones

5

Oficinas

58

m2 de ABL

(en miles)

100%

Tasa de ocupacion
Portfolio A+y A

~1%

Market Share A+

En la ciudad de Buenos Aires

Philips Building
DOT Building
Zetta Building s (1

200 Della Paollera

Intercontinental Plaza

W Area corporativa en expansion
Ubicacion AAA

W Centros de negocios

W Centros de Back Office \ 200 Della Paolera (CABA) ﬁ&




Portfolio Premium: Hoteles

\ Las mejores ubicaciones

3

Hoteles Premium

79

m2 de ABL

(en miles)

2

Provincias

58%

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 " IRSA

\, ARS Linked a la Inflacion (Centros Comerciales)

. ARS
Desglose de ingresos: 210
o \0%° — Variable (34%
* 78% Ingresos por renta: La R ( ) 4% Locatario
empresa cobra el valor mas alto ofo O - por rubro
entre un % de las ventas mensuales ) (m? de ABL)
del inquilino y un alquiler minimo et ©°
(alquiler base). P
— Fijo (44%)
* 22% Otros ingresos: Otros ingresos Valor Money
incluyen valor llave, honorarios de Brokerage Fee = Indumentaria y calzado = Entretenimiento
brokerage, stands, estacionamiento - Restaurante Electrodomésticos
y publicidad no tradicional. Por Adelantado Afio 1 Afio 2 Aho 3 u Servicios u Otros
\, USD Linked (Oficinas & Hoteles)
Oficinas Hoteles

= Tech/E-commerce

* 3-anos plazo promedio * Ingresos por tarifa

Locatario m Petréleo y Gas
* Contratos denominados en US ddlares por industria * Ingresos por comidas, bebidas y otros
(m? de ABL) Salud conceptos
* Los términos de las renovaciones de

alquileres son negociados en condiciones @ m Otros
de mercado




Ventas reales de locatarios (ARS MM/m2) & Ocupacion* " IRSA

CRISIS

(CovID 19)
97,4% 97,6% 97,7% 97,8%
—O- —@— = ]

98,8% 99,0% 98,5% 98,5%

94,7% Var Trimestral. i.a.

93,2% 93,1%
(12,6% ) -10,0% ) +9,9% ) -0,5% ) -10,6% |
70

2.09 213
1.89

10.1
% 92 90 9.1 - 9.1
7.9 2.38
5.9
4.2
I Q25 1lIQ25 11IQ25 IVQ 25 1Q 26

FY14 FY15 FY16 FY17 FY18 FY19 FY20 FY 21 FY22 FY23 FY24 FY25 LTM
1Q26

*No incluye la ocupacion de Terrazas de Mayo adquirido recientemente (89,7%)
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Adquisicion de nuestro 17° Centro Comercial

\ “Al Oeste Shopping” (Provincia de Buenos Aires)

Precio Compra
32.000 m2ABL 9

(USD MM) _ [
46 Locales e 50% Ya abonado L: s : S ~- i
. 31 b 4 Rl v u_ WAL AT TR E
C h = - o B} -, B
1.075 ocheras * 50% En4 cuotas anuales ~ 4 — e it ﬂ_v_!‘ EXTTE

Oportunidad de creacion de Valor UsD 7 MM

a través de su conversion planificada en un

. . . - CAPEX Estimado
outlet y su relanzamiento el proximo afio

~
Gann

Benavidez

Geners
Pachess

\ Orand Boury _

S

< terrazas

< de mayo
shopsing

Olivas
Yicente Lbpe2

Villa 2allester

BuenosfAires

* Bema™s, ol
nuiimes o .

21 Giregano'da ! h
L Lsleiie



Desarrollo del Centro Comercial “Distrito Diagonal”

\ “Distrito Diagonal” (La Plata)

22.000 m2ABL
USD 42 MM Inversién Estimada
IVT 2027 Apertura Estimada

St |

N e liges

| ST o R EI prlmer centro comercnal a gran escala en La
S R e Plata, una de las ciudades mas importantes de
- S <.~ Argentina.

#8w= \ Crecimiento de ABL Proyectado (viles m2)

. G Ty +17,1%
LA +16,4%

458 330 Distrito
Diagonal
391 BN 35 7 £A Lote Adj.

pen PO AN A - LT S Al Oeste 12.0 Al Oeste
b | wr _, W r_ - - g BT [t
vaer % R G RGN 4 ' . s § b
t Fro e . : | \ : . % ! % : \ . s
N, B X - asink . : ’ s )
"y Carriea | $4 & by / £ 30 BB oo
e / | \ Dlstrlto ~| w7/ Bhen 2L, -
4 - { . CRw wep : 2 o 1 o
; AT, 0] ' g Dlagonal a2 o g Sl

\8 N\ m | Iafazh \ m .a.ual.-.alplata
WAL MU IAL <y NGt et \

& \ 3 - e M- FY 24 FY 26E FY 28E
oo ‘-H"'F.“G:'g‘»glehl::: (3] N Las Fures ““\ ; ‘) -



Llegada de Marcas Internacionales a nuestros Centros Comerciales " IRSA

ALTO

PALERMO
\ SHOPPING

ADOLFODOMINGUEZ

XN BlANC ! VICTORIA'S
SECRET

(.
'*mmd
g I

e 111 ( g 5

Bullrlch |

U i

i _p—_—_——"_ o Kooples mQje

r’i\ :

D = D L d? DECATHLON
NN sandro
= "rp :‘f"ﬁ d}?‘:\%% '“{#i' — PARIS

FARM 11




Indicadores Operativos de Oficinas " IRSA
\ Stock (ABL: m2) \ Alquileres (usb/m2/mes) y Ocupacion A+ & Al
[») 0, 0,
Venta de oficinas 97.9% 100% 102 99,6% lﬂ(%
113.451 ./0 T
200 Della Paolera
25,5
25,1 25,2 25,3 25,2
IT22 IT23 IT24 IT25 IT26 IT 25 T 25 T 25 IVT 25 IT 26
Nota: (1) No incluye Clase B (Edificio Philips). 12



Indicadores Operativos de Hoteles " IRSA

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

sage X% 603%
» ,4%

10,9%

62,7% 66,4% 119 142 135 136

IT 22 IT 23 IT 24 IT 25 IT 26

CovID-19

\ Llao Llao: Tarifa y Ocupacion (usp/hab. & %)

82,6% 75,4%
67,0%
® 52,2%
46,4% \ °
528 485 491
IT 22 IT 23 IT 24 IT 25 IT 26 IT 22 IT 23 IT 24 IT 25 IT 26
COoVviID-19 COoVID-19

13



Lanzamiento de Ramblas del Plata: Desarrollo mas ambicioso de IRSA

L1 IRSA

Avenida Cérdoba

s Ciudad de
JeNireles Buenos Aires
Ohelisk
RESERVA
{ R
5 Buenos Alres oAy
2 National
o
: Government i
- Madero . - .
H Ubicacién Premium
2
iy Puerto Madero Sur
San Telmc

Weidn Ramblas

del Plata

PUCRTO SUR

Progreso de Comercializacion

ECOLOGICAL RESERVE

RIO DE LA PLATA
Stage 1
~ = Extension
Stage 2 + — "
e 01
A1/ -~ 1 - P
A . _ \ A14+F01 _,= 2 ooy
p< '@ ( ’ or CoASTA v Coy 2
. > e 3 \ h (G z| o1 | po2 2
H F g = AR\ 01 soaioa [z aorn Vet = 20 o
m2 Vendibles : | ? i :
] \ S O& 53
WV | Moz | Moz | mor 1Y - A2 [y
<o . z el
i' G06 | GO7 o
\ HO4 | HOS | HO6 GO5

HO3
HO9 HO8 | HO7

G04 G03

FO1

- Stage 2 Stage 1 + Extension
Potencial . ; : » & 259k 164k

saleable sqm

saleable sqm

under signing process



Fase 1 + Ampliacion: Progreso de Comercializacion " IRSA

RAMBLAS DEL PLATA
\ Septiembre 2025

. . ‘,/""’ .
Ampllacmr)/,/ \ 14 2 Lotes vendidos y

_ /6’ q| 12 Swapeados
_ W
\ 0> \ =i 1
\\ O - \_ S 85 Ventas \I/I Swaps
g USD mi
‘ 9/03 L02 q (en millones)

CON

©

A dibl
¥ ~116 k (n:‘ze)aven ible

cON

9 Contratos firmados

9 En proceso de firma ~48 k Area vendible remanente

(m2)

O Bajo negociacion

15



Ramblas del Plata: Obras de Infraestructura en Curso.

Se iniciaron las obras de infraestructura clave
Avance en los sistemas viales y de drenaje pluvial
Plantando el paisaje nativo
Completando la estructura de la bahia centra
Iniciando el acondicionamiento de.a bahia

N/

IRSA



Portfolio de Tierras
TRAMBLAS DEL PLATA

EX COSTA URBANA

(USOS MIXTOS)

CABA

Area Construible: 866.806 m2
Area Vendible: 693.445 m2

\ BERUTI

(USOS MIXTOS)

CABA

Area construible: 8.900 m2
ABL: 7.800 m2

\ CABALLITO

(USOS MIXTOS)
CABA

Area Construible: 86.387 m2
Area Vendible: 75.277 m2

\ CABALLITO MANZANA 35

(RESIDENCIAL)

CABA

Area Construible: 57.192 m2
Area Vendible: 31.257 m2

\ ALTO AVELLANEDA

(RETALL)
Buenos Aires, Argentina
Area Total: 86.861 m2

Area Construible: 32.660 m2

RECIENTEMENTE
ADQUIRIDO

; AL OESTE SHOPPING

(RETAIL)
Buenos Aires, Argentina
ABL m2: 32.000

N/

\ INTERCONTINENTAL PLAZA Il

(OFICINAS)
CABA
ABL: 19.597 m2

ISl ONCONP  UNUOWE  VWQmN mToOmR

\ PASEO COLON = o
| ML

(USOS MIXTOS)

; LA ADELA

CABA
Area construible: 13.690 m2

ABL: 9.500 m2
(USOS MIXTOS)

Buenos Aires, Argentina

Area construible : 3.951.227 m2

POLO DOT Il AND 1l

(OFICINAS/RESIDENCIAL)

CABA

LA PLATA ABL: 38.400 m2

(USOS MIXTOS)
Buenos Aires, Argentina
Area construible: 116.553 m2
Area Vendible: 52.340 m2

; MONTEVIDEO PLOT

(RESIDENCIAL)

Montevideo, Uruguay
ADJOINING PLOT Area Vendible: : 113.717 m2

CORDOBA SHOPPING

(USOS MIXTOS)
Coérdoba, Argentina

Area construible: 5.000 m2
ABL: 4.823 m2

\ NEUQUEN PLOT

(RESIDENCIAL)

; NEXO DOT

Neuquén, Argentina
Area construible: 57.000 m2

(RESIDENCIAL)
CABA
Area construible: 15.940 m2

\ LUJAN PLOT (ACCESO OESTE)

(USOS MIXTOS)
Buenos Aires, Argentina

; HOSPITAL ISRAELITA

Area construible: 464.000 m2

(USOS MIXTO)

CABA

Terreno m2: 8.856

Area construible: 17.000 m2

IRSA

Y Ty

I

17



Potencial de la Industria del Real Estate Argentino

\ Total Hipotecas Comparado con Otros Paises

(como % del PIB)

47,8%

40,8%
26,7%24,9%
I I165A’135°/94/0 .......... :
l B 41% 3,7% 3,2% 21 :
NSRS

°/' 0,5% :
[ | [ | || - 7
&,g* o\\ Q)o‘b

S o

@ -P @
a} 2 @G 'b®(° Q} Q/O
P o ¥

&

\ Evolucion de las hipotecas en Argentina (% ris)

6,3% Record highs in the "90s

: 5,8%
. 5,4%
5 4,8%
§8°/“M’
E 7%
: 190/15/
1.3% 1A% 4o 12% 0 o 1,3% 195
I""lllll | mlllm oy

> $H Q N O & ™ % o A
QQQQQQQQ'\'\'\\'\'\'\\

DD O v
F& L LS F S FTEEE S P S P

@@&@@
N ﬂ, PR PP
Source: BCRA & Banco Mundial, Colegio de Escribanos, CABA, IDECBA & Reporte Inmobiliario

M IRSA

\ Evolucion de las Transacciones en CABA

7.861 7.667
,'V
4
1
l A
7
v
)
U
’l
D OO d =J N OO N < 1NN ONNMNOOOO -HSCW-—=ASOBDMN< N N
Qe P g g g A g dgdgdgdgdqaqgqaaqqgaq
VUV >0 2 >0 >0 >0 >0 >0 >02 >0
c 2 ®m c @@ c @ T c QDT QLT c QLT c DD c T c D
o egov PegovJegovFegovPgegeoJegovFeoyeod
\ Transacciones residenciales firmadas con hipotecas
48%
21%
|” | H|I|| | . ”‘ ‘
[ il ||||I|||||...||..||
O O NNMNMNOD OO OW O OO OOy O OO O +f = o =+ N N &N N n 0NN < < < T N NN
SO SSgSdadIdIITFSERFFIIIIFISIIIFIIRISISSLFA
2855385525553 8558535858583858538858385853385853
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Precios residenciales de la CABA en términos reales — Barrios premium M IRSA

\ A Estrenar (USD/m2) ~300k \ Usados (USD/sqm)
Saleable sqm

To receive from future

5.262 residential projects 4.352
£ (swaps and developments)
3.958
Palermo
Palermo 2.527 +12,7% i.a.
3.846 pECY TN
2.266
%654 Nufiez 2.075
8,4% i.a.
Nufiez
+7,3% i.a.
E EEEEEEEECEEEEEEEEE EoEoE £ £ £ E £ EE£ £ £ EEEEEEEEE g E £
5 8 % 8 8 85 8 38 8 8855838888 5 5 5 § 8 8% 88 88 858 8888588828288 3535 5
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

19

Source: IDECBA & Reporte Inmobiliario



ESG Ultimos Logros ' |[RSA

AVANCES AMBIENTALES EDICIFIOS VERDES

O Tres nuevos centros comerciales con ™

Continuamos la transicion a z
Lo } paneles solares, ademas de Mendoza Plaza.
iluminacion LED, ya presente en mas

del 90% de los centros comerciales. ALTO é DISTRITN

‘ A ARCOS

Gestion de residuos en la Red de
Q ’ Economia Circular del Gobierno de la

Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Tercera medicion del balance de carbono 7 /
(fg;zi ~80% Alcance 2 (consumo eléctrico) : I 7 = - (0) Del portfolio premium de oficinas
El uso de energias renovables sigue siendo
incipiente en nuestros centros comerciales.

mitigacién y en la medicion de la huella de
carbono

Esperamos aumentar su participacion a medida
que las condiciones lo permitan.

CONTRIBUCIONES SOCIALES Y PROGRAMAS e o Cortificado recibido en
CcOn vos nuestros centros
comerciales

Otorgado por la
Asociacion Argentina de
Padres de Autistas

W + ARS 500 M G + 150 I Centro de Servicios
(R oo 42 st mrc i + 400,000 Clientes Atetido

IRSA)

+70.000 + 50
beneficiarios Actividades

MANSEDDE Lo NIROS Comite de ‘ Red Discapacidad ‘ Trabajo de

anBASTO

Diversidad e Inclusion Género

Guia para abordar conductas irrespetuosas,
acoso o violencia en el ambito laboral

20



IRSA

Performance
Financiera
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Evolucion de EBITDA de Segmentos de Renta (En usb millones BNA)

I centros Comerciales
Oficinas

Hoteles

162

FY18

131
12

FY19

FY20

44
0

25

19

FY21

115

FY22

COVID-19

167

FY23

163

FY24

188

FY25

N/

1Q26

IRSA

22



Valor neto de los activos (NAV)1 M IRSA

USD Millones

(

! RAMBLAS DEL PLATA E

'+ Reserva de tierras: 344 |

| * Permutas: 73 o mmmmmmmmmmm e -

1 1 [ Y

1 1

. 26 : LTV 14.6% :
! 1
| m |
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
1 1
! 1
1 1
1 1
! 1
1 1
1 1
! 1
1 1
1 1
1 LI
: : ‘ Capitalizacion K
X . de mercado |
1 1
| | 1.160
| ! P/NAV
1 1 1
\ 0.64x |

Shopping Malls Oficinas Hoteles Reservas de Propiedades Banco Asociadas, ValorBrutode DeudaNeta®> Valor Neto de
tierray ParalaVenta’ Hipotecario? Negocios los Activos los Activo
propiedades en conjuntos y
Desarrollo otros”

1- Activos y pasivos ajustados por participacion al 30 de septiembre de 2025.

2- Incluye propiedades para negociacion y permutas registradas bajo la partida “Propiedades para la Venta”.

3- Participacion de IRSA a valor de mercado.

4- Incluye a Nuevo Puerto Santa Fe como emprendimiento conjunto (JV) y al Centro de Convenciones La Rural como sociedad participada, asi como otras propiedades para alquiler..
5- Después de Dividendos

23



Perfil de Deuda — 30 de septiembre, 2025 — USD millones N

\ Perfil de Deuda

\ Esquema de Amortizaciones

Deuda Bruta

Deuda Neta

IRSA

Emision ON Internacional Clase XXIV +
Canje Parcial ON Clase XIV

Mejora en la
Calificacion de
Crédito a “AAA”

498,5 * Monto: USD 300 MM FixSer
* Interés: 8,0% '\ amiuo o Fitch Ratings
* Duracidn: 10 years )

308,0 * Amortizacion: 33% en 2033, 33% en 2034 & 34% en 2035

XXIV

Deuda neta/EBITDA
Renta

LTV

Ratio de Cobertura

1,6x
’ 96,9 96,9 999
8,9% 67,1
11,2x
Banking
Debt ’
PF 26 PF 27 PF 28 PF 29 PF 30 PF 31 PF 32 PF 33 PF 34 PF 35

24



Distribucion de Dividendos y Programas de Recompra

\ Distribucion de dividendos en efectivo (usb ccL millones) \ Programas de Recompra (usb ccL millones)

\ Distribucion historica de dividendos (in Usb ccL million)

IRSA

FY 23 (nov-22)
FY 23 (may-23)
FY 24 (oct-23)

FY 24 (may-24)
FY 25 (nov-24)
FY 26 (nov-25)

TOTAL

Dividend Yield
~4.5%
~13%
~12%

~7%
~8%
~10%

usb MM
14

50
67
50
~78
~116
375

57.0

PF 15

29.7

PF 16

117.8
79.1
49.9
PF 17 PF 18

54.7

39.9

PF 19

18.0

PF 20

M IRSA
% del Capital Social usbD MM
FY 22 - FY 23 1.16% 3.8
FY 23 - FY 24 1.06% 7.1
FY 24 (Jan - Mar) 0.88% 5.5
FY 24 (April) 0.86% 6.1
FY 25 (Jul — Sep 24) 1.56% 11.6
TOTAL 34.1
127.6
117.0 116,0 Dividendo aprobado
N por la Asamblea de
\\ Accionistas (Oct-25):
78,0 \ ARS 173.788 MM
64.0 %
: N\
PF 21 PF 22 PF 25 nov-25

PF 23
1

PF 24
J

Fusion con IRCP

25
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1

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

piso 9
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