IRSA Inversiones y Representaciones Sociedad Andénima

Resefia Informativa al 30 de septiembre de 2023

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

Resultados Consolidados

(en ARS millones) IT 24 IT 23 Var a/a
Ingresos 30.725 27.803 10,5%
il?\szgsltigtrj]o cambios en el valor razonable de propiedades de 102.292 -15.797 }
Resultado Operativo 121.405 -2.520 -
Depreciaciones y Amortizaciones 575 520 10,6%
EBITDA @ 121.980 -2.000 -
EBITDA ajustado @ 17.030 15.958 6,7%
Resultado del Periodo 81.080 3.089 2.524,8%
Atribuible a accionistas de la sociedad controlante 77.042 2.768 2.683,3%
Atribuible a interés no controlante 4.038 321 1.157,9%

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacién de EBITDA

Los ingresos del Grupo aumentaron un 10,5% durante el primer trimestre del ejercicio 2024 comparado con el mismo
periodo de 2023 debido principalmente a la evolucién favorable de los segmentos de Centros Comerciales y Hoteles.

El EBITDA ajustado de los segmentos de renta alcanzé los ARS 16.713 millones, un 21,0% superior al primer trimestre
del ejercicio anterior, ARS 13.321 millones provenientes del segmento de Centros Comerciales, ARS 1.282 millones
del segmento de oficinas y ARS 2.110 millones del segmento Hoteles. El EBITDA ajustado total alcanzé los ARS 17.030
millones, incrementandose un 6,7% en el periodo.

El resultado neto para el primer trimestre del ejercicio 2024 registré una ganancia de ARS 81.080 un 2.524,8% superior
al mismo periodo del ejercicio anterior. Esto se explica principalmente por la ganancia registrada por cambios en el
valor razonable de las propiedades de inversién debido al impacto de una devaluacion superior a la inflacion en aquellas
propiedades valuadas en USD.

Il. Centros Comerciales
La superficie alquilable de nuestro portafolio fue de 334.737 m2 de ABL. Las ventas reales de los locatarios de nuestros
centros comerciales alcanzaron los ARS 224.171 millones durante el primer trimestre del ejercicio 2024, 10,1% por

encima del mismo periodo del ejercicio pasado.

La ocupacién del portafolio alcanzé el 98,0% durante el primer trimestre del ejercicio 2024 manteniendo la tendencia
creciente observada durante los Ultimos trimestres.

Indicadores operativos correspondientes al segmento de Centros Comerciales

IT 24 VT 23 T 23 I 23 IT 23
Superficie Alquilable Total (m?) 334.737 335.826 335.893 336.240 336.240
l’gr?f:rftg)e Locatarios (3 meses acumulados en moneda 224,171 228.140 184.602 242.222 203.640
Ocupacion 98,0% 97,4% 96,8% 93,9% 93,7%
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Indicadores financieros correspondientes al segmento de Centros Comerciales

(en ARS millones) IT 24 IT 23 Var a/a

Ingresos por ventas, alquileres y servicios 17.150 14.385 19,2%
Resultado neto por cambios en el valor razonable de

propiedades de inversién 2491 12198 ~79,6%
Resultado Operativo 10.677 -1.449 -
Depreciaciones y Amortizaciones 153 153 -
EBITDA® 10.830 -1.296 -
EBITDA Ajustado® 13.321 10.902 22,2%

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacién de EBITDA

Los ingresos del segmento alcanzaron los ARS 17.150 millones durante el primer trimestre del ejercicio 2024, un
aumento del 19,2% respecto del mismo periodo del afio anterior. El EBITDA Ajustado alcanzé los ARS 13.321 millones,
un 22.2% por encima del registrado en el mismo periodo de 2023 debido a que los costos se incrementaron en menor
proporcién que los ingresos.

Datos operativos correspondientes a nuestros Centros Comerciales

Fecha de Ubicacion Afe‘f" biliie Locales Ocupacion @ FETIEEEIon

adquisicion locativa m2® IRSA®
Alto Palermo dic-97 CABA 20.629 141 99,8% 100%
Abasto Shopping® nov-99 CABA 37.167 156 99,5% 100%
Alto Avellaneda dic-97 Provincia de Buenos Aires 38.368 121 95,2% 100%
Alcorta Shopping jun-97 CABA 15.839 107 99,7% 100%
Patio Bullrich oct-98 CABA 11.396 90 92,4% 100%
Dot Baires Shopping may-09 CABA 47.811 162 99,2% 80%
Soleil jul-10 Provincia de Buenos Aires 15.673 74 100,0% 100%
Distrito Arcos dec-14 CABA 14.458 63 100,0% 90,0%
Alto Noa Shopping mar-95 Salta 19.427 84 99,8% 100%
Alto Rosario Shopping nov-04 Santa Fe 34.859 132 93,8% 100%
Mendoza Plaza Shopping dic-94 Mendoza 41.511 120 98,6% 100%
Cérdoba Shopping dic-06 Cérdoba 15.368 98 99,0% 100%
La Ribera Shopping ago-11 Santa Fe 10.531 67 97,0% 50%
Alto Comahue mar-15 Neuquén 11.700 87 98,7% 99,95%
Patio Olmos® sep-07 Cérdoba - - -
Total 334.737 1.502 98,0%

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

(2) Se calcul6 dividiendo los metros cuadrados ocupados por la superficie alquilable, al Gltimo dia del ejercicio.

(3) Participacion efectiva de la Compaiiia 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 histérico del centro comercial Patio Olmos en la provincia de Cérdoba, operado por una tercera parte.
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Ventas de locatarios trimestrales y acumuladas al 30 de septiembre de 2023, comparadas con el mismo periodo de los
ejercicios 2023, 2022, 2021 y 2020

(ARS millones) IT 24 IT 23 Var a/a IT 22 IT 21 IT 20
Alto Palermo 30.500 26.140 16,7% 17.590 847 20.723
Abasto Shopping 31.733 29.815 6,4% 17.419 622 21.483
Alto Avellaneda 21.823 19.388 12,6% 13.008 608 18.812
Alcorta Shopping 16.775 14.801 13,3% 13.086 109 11.740
Patio Bullrich 9.463 8.867 6,7% 6.302 1.114 7.931
Buenos Aires Design® - - 0,0% - - -
Dot Baires Shopping 17.815 15.612 14,1% 11.394 554 15.895
Soleil 12.775 11.121 14,9% 9.689 1.223 9.158
Distrito Arcos 18.387 16.024 14,7% 11.315 3.328 9.918
Alto Noa Shopping 9.031 8.794 2,7% 7.319 4.346 7.306
Alto Rosario Shopping 23.349 23.433 -0,4% 18.392 8.180 16.686
Mendoza Plaza Shopping 13.904 12.795 8,7% 10.526 8.152 13.107
Cérdoba Shopping 7.302 6.884 6,1% 6.044 3.362 5.128
La Ribera Shopping® 3.931 3.852 2,1% 2.635 943 3.803
Alto Comahue 7.383 6.114 20,8% 4.430 1.011 5.310
Total de ventas 224171 203.640 10,1% 149.149 34.399 167.000

(1) Fin de la concesion 5 de diciembre de 2018
(2) Através de nuestro negocio conjunto Nuevo Puerto Santa Fe S.A

Ventas de locatarios trimestrales y acumuladas por tipo de negocio al 30 de septiembre de 2023, comparadas con el
mismo periodo de los ejercicios 2023, 2022, 2021 y 2020 @)

(ARS millones) IT 24 IT 23 Var a/a IT 22 IT 21 IT 20
Tienda Ancla - - - - 2.528 8.828
Indumentaria y Calzado 126.194 116.042 8,7% 88.690 16.461 90.267
Entretenimiento 7.668 7.806 -1,8% 3.335 34 6.966
Hogar y decoracion 5.740 4.913 16,8% 4.208 882 3.279
Gastronomia 28.032 23.584 18,9% 14.222 2.891 20.382
Varios 26.782 23.848 12,3% 22.431 6.396 20.883
Servicios 4.801 3.589 33,8% 2.399 157 1.968
Electro 24.954 23.858 4,6% 13.864 5.050 14.427
Total 224171 203.640 10,1% 149.149 34.399 167.000

(1) Incluye ventas de stands y excluye espacios para exhibiciones especiales.

Ingresos por alquileres trimestrales y acumulados al 30 de septiembre de 2023, comparados con el mismo periodo de
los ejercicios 2023, 2022, 2021 y 2020

(ARS millones) IT 24 IT 23 Var a/a IT 22 IT 21 IT 20
Alquileres Basicos® 7.010 5.552 26,3% 3.118 432 6.952
Alquileres Porcentuales 6.609 6.312 4,7% 4.828 419 3.319
Total de alquileres 13.619 11.864 14,8% 7.946 851 10.271
Publicidad no tradicional 506 350 44,5% 192 218 371
Ingresos por cargos de admision 1.498 1.182 26,7% 864 973 1.749
Gerenciamiento 138 136 1,6% 153 166 192
Estacionamiento 925 612 51,0% 270 22 811
Comisiones 218 217 0,5% 236 192 371
Otros 246 24 925,0% 44 22 100
Subtotal® 17.150 14.385 19,2% 9.705 2.444 13.865
Expensas y FPC 5.350 5.478 -2,3% 4.200 2.355 5.613
Total 22.500 19.863 13,3% 13.905 4.799 19.478

1) Incluye ingresos de stands por ARS 655,7 millones acumulados a septiembre 2023.

) Incluye ARS 16,5 millones de Patio Olmos y ARS 194,9 por ingresos de sponsoreo por produccion de “Buenos Aires Fashion Week”.
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. Oficinas
Segun Colliers, el trimestre cierra con un leve descenso en la vacancia posicionandose en 17,3% en el mercado
premium (A+y A) de la Ciudad de Buenos Aires, mientras que los precios se mantuvieron estables en niveles promedio

de USD/m2 22,6.

Indicadores operativos correspondientes al segmento de Oficinas

IT 24 IVT 23 T 23 IIT 23 IT 23
Superficie alquilable 61.742 74.392 74.392 82.708 82.708
Ocupacion Total 83,0% 68,7% 68,4% 68,6% 68,5%
Ocupacion clase A+y A 88,5% 86,9% 86,9% 83,7% 82,0%
Ocupacioén clase B 46,4% 17,2% 16,1% 19,6% 24,9%
Renta USD/m2 25,2 25,5 25,6 24,8 25,0

La superficie total alquilable del primer trimestre del ejercicio fiscal 2024 fue de 61.742 m2, disminuyendo
significativamente con respecto al trimestre pasado producto de la venta completa del edificio clase B ubicado en
Suipacha 652/664, asi como de 1 piso en el edificio “261 Della Paolera”. La ocupacién promedio del portafolio ascendi6
al 83,0% debido principalmente al impacto de la venta del edificio Suipacha que se encontraba plenamente vacante.
La renta promedio del portafolio alcanz6 los USD/m2 25,2.

Indicadores financieros correspondientes al segmento de Oficinas

(en ARS millones) IT 24 IT 23 Var a/a
Ingresos por ventas, alquileres y servicios 1.584 1.635 -3,1%
Resultado por cambios en el valor razonable de propiedades

de inversidn, propiedad planta y equipo e inventarios 82.178 -1.220 )
Resultado Operativo 33.441 31 107.774,2%
Depreciaciones y Amortizaciones 19 88 -78,4%
EBITDA® 33.460 119 28.017,6%
EBITDA Ajustado® 1.282 1.339 -4,3%

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacién de EBITDA
Durante el primer trimestre del ejercicio 2024, los ingresos de oficinas disminuyeron un 3,1% y el EBITDA Ajustado

disminuy6 un 4,3% comparado con el ejercicio anterior, principalmente por el impacto de las ventas de activos
realizadas. El margen de EBITDA Ajustado alcanz6 80,9%.

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

_ _, 3M 24 - Ingresos
Ocupacion @ Participacion por alquileres

Fecha de Area Bruta

Cleres y Diles Adquisicion Locativa (m?)®

efectiva (ARS miles)®

Oficinas AAA & A

Torre Boston Dic-14 1.748
Intercontinental Plaza © Dic-14 2.979 100,0% 100% 71.974
Dot Building Nov-06 11.242 57,6% 80% 171.066
Zetta May-19 32.173 95,7% 80% 969.810
261 Della Paolera — Catalinas® Dic-20 7.331 100% 100% 317.848
Total Oficinas AAA & A 53.725 88,5% 1.532.446
Oficinas B

Philips Jun-17 8.017 46,4% 100% 51.937
Total Oficinas B 8.017 46.4% 100% 51.937
Total Segmento Oficinas 61.742 83,0% 1.584.383

(1) Corresponde al total de superficie alquilable de cada inmueble al 30 de septiembre de 2023. No incluye espacios comunes y estacionamiento.
(2) Se calculé dividiendo los metros cuadrados ocupados por la superficie alquilable al 30 de septiembre de 2023.

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

(4) Corresponde a los ingresos acumulados del periodo en cuestion.

(5) Somos duefios del 20% del edificio que tiene 35.872 metros cuadrados de area bruta locativa.

4
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IV. Hoteles

Los hoteles de la compafiia continlan registrando buenos niveles de ingresos y ocupacion gracias al incremento del
turismo internacional, la competitividad cambiaria en Argentina y la recuperacion del segmento de convenciones y
eventos corporativos.

(en ARS millones) IT 24 IT 23 Var a/a
Ingresos 5.987 4.773 25,4%
Resultado Operativo 1.837 1.408 30,5%
Depreciaciones y Amortizaciones 273 162 68,5%
EBITDA 2.110 1.570 34,4%

Durante el primer trimestre del ejercicio 2024, el segmento hoteles ha registrado un aumento en su nivel de ingresos
de 25,4% comparado con el mismo periodo del ejercicio 2023, mientras que el EBITDA del segmento fue de ARS 2.110
millones, incrementandose en un 34,4% comparado con el mismo periodo de 2023.

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

Hoteles Fecha de Participacion Cantidad de Ocupacion®
Adquisicion IRSA Habitaciones P
Intercontinental ® 01/11/1997 76,34% 313 59,0%
Libertador @ 01/03/1998 100,00% 200 68,9%
Llao Llao @ 01/06/1997 50,00% 205 75,4%
Total - - 718 66,4%

(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 de 3 meses

Indicadores operativos v financieros correspondientes al segmento de Hoteles

IT 24 IVT 23 INT 23 IIT 23 IT 23
Ocupacién Promedio 66,4% 64,5% 68,6% 71,4% 62,7%
Tarifa Promedio por Habitacion (USD/noche) 267 201 231 208 227
V. Ventas y Desarrollos

(en ARS millones) IT 24 IT 23 Var a/a

Ingresos 262 1.098 -76,1%

Resultado por cambios en el valor razonable de las 72,705 252 )

propiedades de inversion

Resultado Operativo 71.138 -2.821 -

Depreciaciones y Amortizaciones 19 26 -26,9%

Resultado Realizado por el cambio de Valor Razonable de ®

Propiedades de Inversién 2331 2.161 7.9%

EBITDA @ 71.157 -2.795 -

EBITDA Ajustado ® 783 1.892 -58,6%

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacién de EBITDA

El EBITDA Ajustado del segmento “Ventas y Desarrollos” alcanzé los ARS 783 millones durante el primer trimestre del
ejercicio 2024, un 38,0% inferior al registrado durante el mismo periodo del ejercicio anterior, producto de menores
ventas registradas durante el trimestre.
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VI. Otros
(en ARS millones) IT 24 IT 23 Var a/a
Ingresos por ventas, alquileres y servicios 319 303 5,3%
Cambios en el valor razonable de propiedades de inversion -109 -52 109,6%
Resultado Operativo 4.463 198 2.154,0%
Depreciaciones y Amortizaciones 119 96 24,0%
Recupero provision 4.989 - -
EBITDA 4.582 294 1.458,5%
EBITDA Ajustado -298 346 -186,1%

VII. 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 29,91%
al 30 de septiembre de 2023. La inversién en Banco Hipotecario generd durante el periodo de tres meses del ejercicio
2024 una ganancia de ARS 1.968 millones comparada con una ganancia de ARS 1.506 millones en el mismo periodo

de 2023. Para més informacion dirigirse a http://www.cnv.gob.ar o http://www.hipotecario.com.ar.

VIII. EBITDA por Segmento (ARS millones)

3M 24 co?ne:rtcri(.)jes Oficinas d;/se:rti)sll)(;s Hoteles Otros Total
Resultado Operativo 10.677 33.441 71.138 1.837 4.463 121.556
Depreciaciones y amortizaciones 153 19 19 273 119 583
EBITDA 10.830 33.460 71.157 2.110 4.582 122.139
3M 23 co%e;tgigjes Oficinas d;/se:rtﬁ)sll)c/)s Hoteles Otros Total
Resultado Operativo -1.449 31 -2.821 1.408 198 -2.633
Depreciaciones y amortizaciones 153 88 26 162 96 525
EBITDA -1.296 119 -2.795 1.570 294 -2.108
Var EBITDA - 28.017,6% - 34,4% 1.458,5% -
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IX. Conciliacidon con Estado de Resultados Consolidado (ARS millones)
A continuacion, se presenta la explicacion de la conciliaciéon 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.

Eliminaciones

Total Negocios Expensas y Inter- Estado de
Segmento Conjuntos* FPC Resultados
segmentos
Ingresos 25.302 -144 5.567 - 30.725
Costos -4.327 14 -5.685 - -9.998
Resultado Bruto 20.975 -130 -118 - 20.727
Resultado por venta de propiedades de inversion 102.283 9 - - 102.292
Gastos generales y de administracion 343 19 - 48 410
Gastos de comercializacién -1.624 14 - - -1.610
Otros resultados operativos, netos -421 -1 56 -48 -414
Resultado Operativo 121.556 -89 -62 - 121.405
Resultado por participacion en asociadas y negocios conjuntos 2.080 137 - - 2.217
gR:r?;rIEig antes de resultados financieros e impuesto a las 123.636 48 62 ) 123.622

*Incluye Puerto Retiro, CYRSA, Nuevo Puerto Santa Fe y Quality (Predio San Martin).

X. Deuda financiera y otras

La siguiente tabla describe nuestra deuda total al 30 de septiembre de 2023:

Tipo de Deuda Moneda Monto (USD MM) @ Tasa Vencimiento
Descubiertos Bancarios ARS 21,0 Variable < 360 dias
ON Clase VIII UsD 10,8 10,0% nov-23
ON Clase XI usD 12,8 5,0% mar-24
ON Clase XII ARS 43,8 Variable mar-24
ON Clase XlII uUsD 22,2 3,9% ago-24
ON Clase XIV usD 157,8 8,75% jun-28
ON Clase XV usD 61,7 8,0% mar-25
ON Clase XVI UsD 28,3 7,0% jul-25
ON Clase XVl uUsD 25,0 5,0% dic-25
Deuda Total IRSA usD 383,4

Efectivo y Equivalentes mas Inversiones @ usD 192,3

Deuda Neta IRSA uUsD 1911

(1) Valor nominal del capital expresado en USD (millones) a tipo de cambio de 349,95 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 compafiias relacionadas.
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XI. Hechos Relevantes y Posteriores
Julio 2023: Venta del Edificio “Suipacha 652/664”

La Compafiia vendio la totalidad del edificio ubicado en Suipacha 652/664, Microcentro de la Ciudad Autbnoma de Buenos
Aires El edificio de categoria B, adquirido por IRSA en 1991, cuenta con 7 pisos de oficinas y 62 unidades de cocheras y
posee una superficie bruta locativa de 11.465 m2, que se encontraban vacantes al momento de la transaccion.

El precio de la operacion fue de USD billete 6,75 millones, de los cuales se han cobrado USD 3 millones en efectivo,
USD 750.000 mediante la entrega de 3 unidades funcionales en un edificio de propiedad del comprador, con un contrato
de comodato por 30 meses y el saldo remanente de USD 3 millones sera abonado de la siguiente manera:

e USD 2,5 millones en 10 cuotas semestrales, iguales y consecutivas de USD 250.000, venciendo la primera a
los 24 meses de la firma de la escritura, con un interés anual del 5%;
e USD 500.000 a traveés de la prestacion de servicios por parte del comprador.

Esta venta forma parte de la estrategia de la compafiia de consolidar un portfolio de oficinas premium en la Ciudad de
Buenos Aires.

Agosto 2023: Certificacion LEED Edificio '200 Della Paolera’

El 3 de agosto de 2023, el edificio '200 Della Paolera', ubicado en Catalinas Norte, Ciudad Autonoma de Buenos Aires,
obtuvo la certificacién LEED Gold Core & Shell (Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental).

Esta certificacion, de renombre en el sector y altamente valorada por el mercado, reconoce el compromiso de la
comparfia con el desarrollo inmobiliario sostenible, incorporando en la construccién aspectos relacionados con
la eficiencia energética, la mejora de la calidad ambiental interior, la eficiencia del consumo de agua, el desarrollo
sostenible de los espacios libres de la parcela y la seleccién y reciclado de materiales.

Con este logro, el 74% de nuestro portafolio premium de oficinas cuenta con sello LEED y varios inquilinos en proceso
de certificacion de sus interiores, promoviendo el disefio energético y ambiental, la calidad de vida y los espacios de
trabajo saludables.

Seguimos avanzando en la estrategia ESG, aplicando elevados estandares de calidad en nuestras operaciones
inmobiliarias a través del uso responsable de los recursos y las techologias mas sustentables, desarrollando proyectos
en equilibrio con el ambiente, con responsabilidad social, equipos diversos comprometidos y buenas préacticas de
gobierno corporativo.

Agosto 2023: Venta de Quality Invest S.A.

El 31 de agosto de 2023, IRSA ha vendido y transferido el 100% de su participacion en Quality Invest S.A. representativo
del 50% del capital social.

Quality Invest S.A. es la propietaria del predio sito en la Avenida San Martin 601/611/645 de la localidad de San Martin,
Provincia de Buenos Aires, de 159.996 m2 con una superficie cubierta actual de 80.027 m2, que fuera sede de la planta
industrial de Nobleza Picardo hasta 2011. El monto de la transaccién ascendi6 a la suma de USD 22.900.000, de los
cuales USD 21.500.000 han sido cobrados junto con la transferencia de las acciones y el saldo de USD 1.400.000 se
cobrara a los 3 afios, devengando un interés del 7% anual.
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Agosto 2023 y octubre 2023: Venta de tres pisos en “261 Della Paolera”

El 9 de agosto de 2023, IRSA vendié y transfirid un piso, por una superficie total de 1.184 m2, 10 unidades de cocheras y
2 unidades complementarias del mismo edificio. El precio de la transaccién fue de USD (MEP) 6,3 millones (USD
5.300/m2), que fueron abonados en ARS en su totalidad.

Con posterioridad al cierre del periodo, el 6 de octubre de 2023, IRSA vendid y transfirié dos pisos, por una superficie total
de 2.395 m2 y 18 unidades de cocheras. El precio de la transaccion fue de USD (MEP) 14,9 millones (USD 6.300/m2),
los cuales fueron abonados en ARS en su totalidad.

Luego de estas operaciones, IRSA conserva la propiedad de 4 pisos del inmueble con una superficie locativa aproximada
de 4.937 m2 ademas de unidades de cocheras y otros espacios complementarios.

Septiembre 2023: Programa Recompra de Acciones — Modificacion del precio

El 5 de septiembre de 2023, Directorio de la Sociedad, a mérito de las facultades otorgadas en la reunion de ese érgano
celebrada en fecha 15 de junio de 2023 en oportunidad de la creacion del programa de recompra de acciones por hasta
la suma de ARS 5.000.000.000 en los términos del Articulo 64 de la Ley 26.831 y las Normas de la Comision Nacional de
Valores, ha resuelto modificar el precio de adquisicion de las acciones propias estableciendo un valor maximo de USD
9,0 por GDS y hasta un valor maximo en pesos de ARS 720 por accion, manteniéndose los restantes términos y
condiciones oportunamente comunicados.

A la fecha de presentacién de los Estados Financieros, la Sociedad ha recomprado el equivalente a 4.532.583 de acciones
ordinarias que representan aproximadamente un 42,23% del programa aprobado.

Septiembre 2023: Hecho Relevante - Capitalizacion y Cambio en el Valor Nominal

Habiéndose obtenido las autorizaciones de la Comisién Nacional de Valores y la Bolsa de Comercio de Buenos Aires a
lo resuelto en la Asamblea de Accionistas de la Sociedad celebrada con fecha 27 de abril de 2023, en relacién a:

1) La capitalizacion parcial de la cuenta Prima de Emisiéon por la suma de ARS 6.552.405.000 emitiéndose en
consecuencia la cantidad de 6.552.405.000 (seis mil quinientos cincuenta y dos millones cuatrocientos cinco mil) acciones
ordinarias, escriturales, de valor nominal ARS 1 (un peso) y con derecho a un voto por accion.

2) El cambio del valor nominal de las acciones representativas del capital social de valor nominal ARS 1 y un voto por
accion a valor nominal ARS 10 cada una y un voto por accion.

A partir del dia 20 de septiembre de 2023, se efectivizo en forma simultanea la distribucién de acciones y el cambio de
valor nominal, y se procedi6 con la anotacién en los registros escriturales de la Caja de Valores S.A. del cambio de
811.137.457 acciones ordinarias escriturales de valor nominal ARS 1,00 cada una y un voto por accién, por la cantidad
de 736.354.245 acciones ordinarias escriturales de valor nominal ARS 10 cada una y un voto por accion, es decir que por
cada accién de valor nominal ARS 1 corresponden 0,90780451408 acciones de valor nominal ARS 10. Las nuevas
acciones distribuidas por la capitalizacion descripta tendran derechos econémicos en igualdad de condiciones con las que
se encuentran actualmente en circulacion.

Se informa que el capital social IRSA luego de las operaciones indicadas asciende a la suma de ARS 7.363.542.450
representado por 736.354.245 acciones ordinarias escriturales de valor nominal ARS 10 cada una y un voto por accion.

Asimismo, se ha solicitado a la Bolsa de Comercio de Buenos Aires el cambio de modalidad de la negociacion de las
acciones representativas del capital social, es decir, que el precio de negociacion se registre por accion en lugar de
negociarse por peso de valor nominal, dado que el cambio de valor nominal y la emision de acciones producto de la
capitalizacion producirian un efecto de baja sustancial en la cotizacion de la accion.
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Cabe aclarar que esta capitalizacion y cambio en el valor nominal de las acciones no modifican los valores econémicos
de las tenencias ni el porcentaje de participacion sobre el capital social.

Septiembre 2023: Warrants — Post Capitalizacion

El 15 de septiembre de 2023, se informd los términos y condiciones de las opciones en circulacion (“warrants”) para
suscribir acciones ordinarias de la Sociedad han sufrido modificaciones como consecuencia de aumento del capital social
por la capitalizacion parcial de la cuenta Prima de Emision y la reforma del articulo séptimo de su estatuto social,
modificando el valor nominal de ARS 1 a ARS 10.

Correspondientes a la liquidacién de la capitalizacién informada el dia 13 de septiembre de 2023, donde la cantidad de
acciones de la Sociedad se modificara pasando de 811.137.457 acciones ordinarias escriturales de valor nominal ARS
1,00 cada una y un voto por accion, a 736.354.245 acciones ordinarias escriturales de valor nominal ARS 10 cada unay
un voto por accién, todo ello de acuerdo con lo aprobado por la Asamblea de Accionistas del 27 de abril de 2023. A
continuacion, se detallan los términos que han sido modificados, manteniéndose el resto de los términos y condiciones
sin alteraciones:

Cantidad de acciones a ser emitidas por warrant:

e Ratio previo al ajuste: 1,1719 (de VN ARS 1)
e Ratio posterior al ajuste (vigente): 1,0639 (de VN ARS 10)

Precio de ejercicio por accion futura a ser emitida:

e Precio previo al ajuste: USD 0,3689 (de VN ARS 1)
e Precio posterior al ajuste (vigente): USD 0,4063 (de VN ARS 10)

Septiembre 2023: Ejercicio de Warrants

Entre el 17 y el 25 de septiembre de 2023 ciertos tenedores de opciones han ejercido su derecho para adquirir acciones
adicionales dandose el alta un total de 67.061 acciones ordinarias de la Sociedad, de valor nominal VN ARS 10. Como
resultado del mencionado ejercicio han ingresado a la Sociedad USD 27.246,88.

A partir del ejercicio de dichas opciones, la cantidad de acciones se incrementa de 736.354.245 a 736.421.306 acciones
ordinarias de VN ARS 10, el capital social de la Sociedad se incrementa de 7.363.542.450 a 7.364.213.060, y la nueva
cantidad de opciones en circulacién disminuye de 79.709.301 a 79.646.262.

Octubre 2023: Asamblea General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas

Con fecha 5 de octubre de 2023, se celebré 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 64.000 millones a la fecha de la Asamblea.
e Distribucion de 12.644.273 de acciones propias de VN ARS 10.

e Designacion de miembros del directorio.

e Remuneraciones al directorio por el ejercicio fiscal finalizado el 30 de junio de 2023.

Con fecha 12 de octubre de 2023, la Compafiia distribuyd entre sus accionistas el dividendo en efectivo de ARS

64.000.000.000 equivalente al 884,687833212% del Capital Social, un monto por acciéon ordinaria de ARS
88,4687833212 y un monto por ADR de ARS 884,687833212.
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La mencionada distribuciéon de las acciones constituye 0,01747849138 acciones por accién ordinaria y 0,1747849138
por GDS, un porcentaje del 1,747849138% sobre el capital social representado por 723.419.014 acciones de VN ARS
10, neto de acciones en cartera.

A la fecha de presentacion de los estados financieros, el dividendo en efectivo y las acciones propias adn no han sido
distribuidas entre los tenedores de GDS debido a las restricciones cambiarias y bursatiles vigentes en Argentina. IRSA
se encuentra analizando junto con el Bank of New York Mellon (“BONY”), custodio de los GDS, alternativas posibles
de distribucion o inversion de dichos fondos hasta que la entidad pueda vehiculizar los mismos en favor de los tenedores
de GDS, poniendo a disposiciéon de cualquiera de ellos que asi lo disponga los pesos argentinos correspondientes a
su dividendo.

Mientras tanto, los fondos se encuentran depositados en el fondo comun de inversion “Super Ahorro $” administrado
por Santander Asset Management Gerente de Fondos Comunes de Inversién S.A., con el objetivo de preservar el valor
del dividendo en pesos.

Octubre 2023: Warrants — Post distribucion de dividendos

Con posterioridad al cierre del periodo, el 27 de octubre de 2023, se informd 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 atribucion de acciones propias entre sus accionistas. A
continuacion, se detallan los términos que han sido modificados, manteniéndose el resto de los términos y condiciones
sin alteraciones:

Cantidad de acciones a ser emitidas por warrant:

e Ratio previo al ajuste: 1,0639 (de VN ARS 10)
e Ratio posterior al ajuste (vigente): 1,2272 (de VN ARS 10)

Precio de ejercicio por accion futura a ser emitida:

e Precio previo al ajuste: USD 0,4063 (de VN ARS 10)
e Precio posterior al ajuste (vigente): USD 0,3522 (de VN ARS 10)
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XIl. Estructura patrimonial consolidada resumida comparativa

(en ARS millones) 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2019
Activo no corriente 958.009 943.189 967.315 1.245.023 3.220.685
Activo corriente 103.354 83.437 66.762 87.676 1.491.762
Total Activo 1.061.363 1.026.626 1.034.077 1.332.699 4.712.447

Capital y reservas atribuibles a los accionistas de la

Sociedad controlante 563.110 462.347 291.338 467.972 342.541
Interés no controlante 32.647 31.815 97.791 155.363 416.027
Total Patrimonio Neto 595.757 494.162 389.129 623.335 758.568
Pasivo no corriente 376.619 392.075 552.266 509.540 3.030.346
Pasivo corriente 88.987 140.389 92.682 199.824 923.533
Total Pasivo 465.606 532.464 644.948 709.364 3.953.879
Total Pasivo y Patrimonio Neto 1.061.363 1.026.626 1.034.077 1.332.699 4.712.447

XIIl. Estructura de resultados consolidada resumida comparativa

(en ARS millones) 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2019
Resultado operativo 121.405 -2.520 -21.286 156.378 94.041
Res_ultado por participacion en asociadas y negocios 2917 2981 674 082 2.901
conjuntos
Resultado antes de resultados financieros e
impuesto a las ganancias 123.622 -239 -21.960 157.360 98.942
Ingresos financieros 378 140 269 374 553
Costos financieros -4.121 -4.404 -7.906 -10.594 -11.850
Otros resultados financieros -2.359 512 12.939 4.151 -60.857
Resu_ltagio por exposicion a los cambios en el poder 6.510 10.700 1.482 .388 2614
adquisitivo de la moneda
Resultados financieros, netos 408 6.948 6.784 -6.457 -74.768
Resultado antes de impuesto a las ganancias 124.030 6.709 -15.176 150.903 24.174
Impuesto a las ganancias -42.950 -3.620 10.756 -52.915 -16.658
Resu_ltado del periodo de las operaciones 81.080 3.089 -4.420 97.988 7516
continuadas
Resultado de las operaciones discontinuadas ) ) ) 42531 92 344
después de impuestos
Resultado del periodo 81.080 3.089 -4.420 55.457 99.860
Otros resultados integrales del periodo -336 -620 =712 -57.669 105.378
Resultado integral del periodo 80.744 2.469 -5.132 -2.212 205.238
Atribuible a:

Accionistas de la sociedad controlante 76.716 2.184 -3.322 19.377 23.726

Interés no controlante 4.028 285 -1.810 -21.589 181.512

XIV. Estructura de flujo de efectivo consolidada resumida comparativa.

(en ARS millones) 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2019
Flujo n_eto de efectivo generado por actividades 10.672 10.318 7208 29 351 69.602
operativas
iFnI\L/J(Jec;Srilg;o de efectivo generado por actividades de 6.909 4.630 960 275 576 23.206
Flujo neto de efectivo utilizado en actividades de
financiacién -7.734 -43.904 -4.506 -180.501 -234.329
(Dls_mlnumon) / Aume_nto neto de efectivo y 0.847 -28.956 1.742 117.426 141521
equivalentes de efectivo
Ejl:ee::(:tixgy equivalentes de efectivo al inicio del 11.777 37134 9.202 646.856 618.815
Efectivo y equivalentes de efectivo reclasificados a ) ) 3 ; 238
activos destinados para la venta
Resultado por car_nblos en el poder adquisitivo de la 615 422 -1.594 207 200
moneda del efectivo
Desconsolidacion de subsidiarias - - - -692.660 -
Resultado por dlfgrenma de cam_blo y vaI(_)r 592 319 38 42178 92468
razonable no realizado del efectivo y equivalentes
Efectivo y equivalentes de efectivo al cierre del 21601 8.075 0.388 29.237 569.800

periodo
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XV. indices comparativos.

(en ARS millones) 30.09.2023 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2019
Liguidez

ACTIVO CORRIENTE 103.354 1,16 83.437 0,59 66.762 0,72 87.676 0,44 1.491.762 1,62
PASIVO CORRIENTE 88.987 140.389 92.682 199.824 923.533
Solvencia

PATRIMONIO NETO TOTAL 595.757 1,28 494,162 0,93 389.129 0,60 623.335 0,88 758.568 0,19
PASIVO TOTAL 465.606 532.464 644.948 709.364 3.953.879
Inmovilizacién del Capital

ACTIVO NO CORRIENTE 958.009 0,90 943.189 0,92 967.315 0,94 1.245.023 0,93 3.220.685 0,68
ACTIVO TOTAL 1.061.363 1.026.626 1.034.077 1.332.699 4.712.447
Rentabilidad

RESULTADO DEL EJERCICIO 81.080 0,15 3.089 0,01 -4.420 -0,01 55.457 0,08 99.860 0,12
PATRIMONIO NETO TOTAL PROMEDIO 544.960 441.646 506.232 690.952 832.779

XVI. Reconciliacién de EBITDA

En esta Resefa 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) depreciacién 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 medicibn 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 planificaciéon 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
desempenfio operativo ni como una alternativa al flujo de fondos provisto por las actividades operativas, en cada caso,
determinados segun las NIIF. El EBITDA y el EBITDA Ajustado, calculados por nosotros, podrian no ser comparables
con mediciones de denominacion similar informadas por otras compafiias. 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 tres meses finalizado el 30 de septiembre (en ARS millones)

2023 2022
Resultado del periodo 81.080 3.089
Intereses ganados -378 -140
Intereses perdidos 3.700 3.964
Impuesto a las ganancias 42.950 3.620
Depreciaciones y amortizaciones 575 520
EBITDA (no auditado) 127.927 11.053
5132?;2?10 neto por cambios en el valor razonable de propiedades de -102.292 15.797
ﬁszl:étigﬂor:a%ga%cg cambios en el valor razonable de propiedades de 2331 2161
Recupero provision -4.989 -
Resultado por participacion en asociadas y negocios conjuntos -2.217 -2.281
Diferencias de cambio, netas 4.008 -4.947
Resultados por instrumentos financieros derivados, netos 8 -24
Resultado_s por valuacién a valor razonable de activos y pasivos financieros 290 4.465
con cambios en resultados, netos
Resultado por exposicion a cambios en el poder adquisitivo de la moneda -6.510 -10.700
Otros costos/ingresos financieros -946 434
EBITDA Ajustado (no auditado) 17.030 15.958
Margen de EBITDA Ajustado (no auditado) @ 67,69% 72,34%

(1) El margen de EBITDA ajustado se calcula como el EBITDA Ajustado, dividido por el ingreso de ventas, alquileres y servicios
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XVIl. Reconciliacién 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 comercializacion, mas Resultado neto por cambios en
el valor razonable de las propiedades de inversién realizado, mas Depreciacién y amortizacion.

NOI, es una medicién 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 medicion complementaria sobre
nuestro desempefio financiero que puede facilitar las comparaciones de un periodo a otro de manera uniforme. Nuestra
gerencia también emplea peridédicamente el NOI, entre otras mediciones, con fines de planificacion interna y medicién
de rendimiento. El 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. El NOI, 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 NOI para los periodos indicados:

Para el periodo de tres meses finalizado el 30 de septiembre (en ARS millones)

2023 2022
Ganancia bruta 20.727 17.642
Gastos de comercializacion -1.610 -1.175
Depreciacion y amortizacion 575 520
_Result_a,do realizado por cambios en el valor razonable de propiedades de 2331 2161
inversion
NOI (no auditado) 22.023 19.148
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XVIIl.  Reconciliacién 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 amortizacion 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 exposicién 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
Yy Negocios conjuntos.

FFO Ajustado, es una mediciéon 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 medicion complementaria sobre
nuestro desempefio financiero que puede facilitar las comparaciones de un periodo a otro de manera uniforme. Nuestra
gerencia también emplea periddicamente el FFO Ajustado, entre otras mediciones, con fines de planificacién interna y
medicién de rendimiento. El 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 denominacién similar informadas por otras companiias. El siguiente cuadro presenta una conciliacién
del resultado de las operaciones con el FFO Ajustado para los periodos indicados:

Para el periodo de tres meses finalizado el 30 de septiembre (en ARS millones)

2023 2022
Resultado del periodo 81.080 3.089
-Result‘a’\do neto por cambios en el valor razonable de propiedades de -102.292 15.797
inversion
-Result‘ado net.o por cambios en el valor razonable de propiedades de 2331 2161
inversion realizado
Recupero provision -4.989 -
Depreciacion y amortizacién 575 520
Diferencia de cambio, neta 4.008 -4.947
Otros resultados financieros -1.398 210
Resultados por instrumentos financieros derivados 8 -24
Resultados por valuacién a valor razonable de activos y pasivos financieros -290 4.465
con cambios en resultados, netos
Otros costos financieros 421 440
Impuesto a las ganancias corriente / diferido 41.527 2.476
Interés no controlante -4.038 -321
Interés no controlante asociado al FV de PAMSA 5.259 -571
Resultado por participacién en asociadas y negocios conjuntos -2.217 -2.281
Resultado por exposicién a los cambios en el poder adquisitivo de la moneda -6.510 -10.700
Recompra de obligaciones negociables 31 -216
FFO Ajustado 13.506 10.098
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XIX. Breve comentario sobre perspectivas futuras para el préximo trimestre

El primer trimestre del ejercicio 2024 mantuvo la buena performance operativa en los hegocios de renta, principalmente
centros comerciales y hoteles, con niveles de ocupacion y EBITDA crecientes. Los proximos trimestres del ejercicio
se presentan como un desafio para la Sociedad dada la incertidumbre propia del contexto electoral, pero confiamos en
la calidad de nuestro portfolio de centros comerciales, oficinas y hoteles para sostener los niveles de actividad.

Esperamos mantener el ritmo de crecimiento de nuestras ventas y visitantes en los shoppings y alcanzar plena
ocupacion del portfolio. En cuanto al segmento de oficinas, confiamos en que el sector seguira recuperandose en sus
valores de renta y ocupacion y somos optimistas respecto a la evolucion futura de los hoteles dado el crecimiento del
turismo doméstico e internacional y la expectativa de plena recuperacion del sector de eventos y convenciones. En
esta linea, las perspectivas para el sector de entretenimientos, que poseemos a través de nuestra inversion en La Rural
y los Centros de Convenciones de Buenos Aires y Punta del Este, son alentadoras. Seguiremos expandiendo nuestro
portafolio de productos y servicios y potenciando las sinergias de nuestras operaciones de negocio.

En cuanto al segmento ventas y desarrollos, continuaremos analizando oportunidades de adquisicion y venta de
inmuebles a la vez que evaluaremos el mejor momento para lanzar los desarrollos de usos mixtos que la compafia
tiene en cartera en su extensa reserva de tierras. En relacion con nuestro mayor desarrollo, Costa Urbana, estamos
preparados para lanzar el proyecto mas ambicioso de la historia de la compafiia, con un potencial para desarrollar
866.806 m2 de usos mixtos en una de las mejores ubicaciones de la ciudad de Buenos Aires.

Seguiremos trabajando durante todo el ejercicio en la reduccion y eficientizacion de la estructura de costos a la vez
gue continuaremos evaluando herramientas financieras, econémicas y/o corporativas que le permitan a la Sociedad
mejorar su posiciébn en el mercado en el que actla y contar con la liquidez necesaria para hacer frente a sus
obligaciones, tales como disposicion de activos en forma publica y/o privada que podran incluir bienes inmuebles como
asimismo valores negociables de titularidad de la Sociedad, emision de obligaciones negociables, recompra de
acciones propias, entre otros instrumentos que sean de utilidad a los objetivos propuestos.

De cara al futuro, seguiremos innovando en el desarrollo de proyectos inmobiliarios Unicos, apostando por la integracion
de los espacios comerciales y residenciales, ofreciendo a nuestros clientes un mix de productos y servicios atractivos,
lugares para el encuentro y una experiencia memorable, con el objetivo de alcanzar un portafolio cada vez mas
moderno y sustentable. Si bien el contexto econémico actual y la agenda politica electoral genera incertidumbre,
confiamos en la calidad de nuestro portafolio y la capacidad de nuestro management para llevar adelante el negocio
de manera exitosa.

Alejandro G. Elsztain
Vicepresidente I
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