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IRSA LO INVITA A PARTICIPAR DE SU CONFERENCIA TELEFONICA
CORRESPONDIENTE AL PERIODO FISCAL 2022

Jueves 8 de septiembre de 2022, 11:00 AM BA (10:00 AM US EST)

La conferencia sera dirigida por:
Eduardo Elsztain, Presidente y CEO
Matias Gaivironsky, CFO

Santiago Donato, IRO

Para poder participar por favor acceder a través del siguiente enlace:
https://irsacorp.zoom.us/j/89007871967?pwd=LOExemxYM2xONzVnSWpSNm
hyRFYOQTO9

Webinar ID: 890 0787 1967

Contrasena: 911195

Ademas, puede participar comunicandose al:

Argentina: +54 112 040 0447 o +54 115 983 6950 o +54 341512 2188 o

+54 343 414 5986

Israel: +972 55 330 1762 o0 +972 3 978 6688

Brasil: +55 11 4700 9668 o +55 21 3958 7888 0 +55 11 4632 2236 0 +55 11 4632 2237
EEUU: +1 346 248 7799 o +1 646 558 8656 0 +1 669 900 9128 o +1 253 215
8782 o +1 301 715 8592

Chile: +56 232 938 848 0 +56 41 256 0288 0 +56 22 573 9304 o0 +56 22 573
9305 o0 +56 23 210 9066

Preferiblemente 10 minutos antes del comienzo de la conferencia.
La conferencia sera dirigida en idioma inglés



https://irsacorp.zoom.us/j/89007871967?pwd=L0ExemxYM2xONzVnSWpSNmhyRFY0QT09
https://irsacorp.zoom.us/j/89007871967?pwd=L0ExemxYM2xONzVnSWpSNmhyRFY0QT09
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HECHOS DESTACADOS
DEL PERIODO
Z

PERIOD

¢ Durante el gjercicio, concretamos la fusion entre IRSA e IRSA Propiedades Comerciales que tiene como fecha efectiva
el 1de julio de 2021.

* El resultado neto del ejercicio 2022 registré una ganancia de ARS 34.892 millones comparado con una pérdida de
ARS 61.641 millones en el ejercicio 2021.

* El EBITDA ajustado alcanzo los ARS 27.427 millones en el ejercicio 2022, un 49% superior al de 2019, no afectado
por la pandemia. El EBITDA ajustado de renta alcanzé los ARS 15.782 millones (ARS 12.248 millones de Centros
Comerciales, ARS 2.443 millones de oficinas y ARS 1.091 millones de Hoteles).

¢ Las ventas reales de locatarios en centros comerciales crecieron un 9,5% en 2022 comparado con 2019, el cual no
habia sido afectado por la pandemia. La ocupacién del portafolio crecié al 93,1%.

¢ Durante el ejercicio, vendimos 9 pisos del edificio 200 Della Paolera por la suma de USD 93,2 millones y el edificio
Republica por USD 131,8 millones.

* En diciembre 2021 obtuvimos la aprobacién de la Legislatura de la Ciudad de Buenos Aires de nuestro principal
proyecto “Costa Urbana” en Puerto Madero Sur para desarrollar aproximadamente 900.000 m2 de usos mixtos.

* En materia financiera, emitimos deuda en el mercado local por USD 58,1 millones y con posterioridad al cierre,
concretamos el canje de la ON Clase I, originalmente emitida por IRSA Propiedades Comerciales S.A., por USD 360
millones en el marco de la Resolucién del Banco Central de la Republica Argentina, alcanzando una aceptacion del
66,4%.

¢ Durante el ejercicio, lanzamos un plan de recompra de acciones propias por hasta ARS 1.000 millones, que a la fecha
registra un avance del 87,8%.
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CARTA A LOS
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CIONISTA

Seiiores Accionistas:

Culmina un afio de grandes acontecimientos para la compafia. Consolidamos el negocio en un solo vehiculo luego de
la fusién con IRSA CP, el negocio de renta alcanzo niveles de recuperacion pre-pandemia, vendimos activos de oficinas
a precios muy atractivos, obtuvimos la aprobacién de nuestro principal proyecto de desarrollo de usos mixtos “Costa
Urbana” y concretamos con éxito diversas transacciones financieras que posicionan favorablemente a la compafiia de
cara a los proximos afos.

Alcanzamos ingresos por ARS 32.085 millones, y un EBITDA ajustado de ARS 27.427 millones, un 49,0% superior al
de 2019, no afectado por la pandemia, debido principalmente a las ventas de oficinas realizadas durante el ejercicio.
El resultado neto registrd una ganancia de ARS 34.892 millones explicado principalmente por el resultado operativo y
mayores resultados financieros netos.

La fusién con IRSA CP, aprobada por las asambleas de accionistas de ambas compafiias por mas del 90% en diciembre
de 2021, constituye un hito historico para el grupo, simplificando la estructura, alcanzando sinergias y eficiencias de
costos, eliminando conflictos de interés y aumentando la liquidez en el mercado del vehiculo, que agrupa de esta
manera todas las operaciones de real estate y se posiciona como lider indiscutible del mercado inmobiliario argentino.

El negocio de centros comerciales mostrd una gran recuperacion este ejercicio, luego de 2 afios muy dificiles producto
de la pandemia, con cierre prolongado de las operaciones. La ubicacion premium de los activos, la gran variedad de
ofertas y propuestas innovadoras de experiencia y la necesidad de recreacion de una poblacién agobiada por el encierro,
impulsaron la actividad comercial. Las ventas de locatarios de nuestros Centros Comerciales crecieron 9,5% en términos
reales comparado con el ejercicio 2019, no afectado por la pandemia, y la ocupacion alcanzo el 93,1%.

El segmento de oficinas se estd acomodando a las nuevas tendencias de modalidad de trabajo hibrido, aceleradas
por la pandemia. Si bien los niveles de renta y ocupacién de la industria se vieron afectados, el negocio se mantuvo
operativo. Nuestro portafolio de oficinas premium mostré su resiliencia con precios de alquiler estables en el orden de
USD/m2 24,5 y valores de venta firmes, a pesar de una baja en la ocupacion que alcanzé el 73,3% al cierre de ejercicio.
En los ultimos meses, venimos observando un mayor retorno a la presencialidad vy, junto con ello, un incremento de la
demanda por nuestros espacios en alquiler.

La actividad hotelera, una de las mas afectadas por la pandemia, también evidencié una buena recuperacion durante
este ejercicio, motivada principalmente por el auge del turismo doméstico. El exclusivo resort Llao Llao, que la compafia
posee en la ciudad de Bariloche, en el sur argentino, alcanzd niveles de ocupacion récord histéricos y es una gran
atraccion para el turismo internacional y local de ingresos altos. Los hoteles de Buenos Aires, incluidos el Libertador e
Intercontinental del portafolio de la compafiia, aun esperan mayor afluencia del turismo internacional y la recuperacion
total de la actividad de eventos y convenciones corporativas para alcanzar los niveles de ingreso anteriores a la pandemia.

Como parte de nuestra estrategia de rotacién del portafolio comercial, vendimos durante el afio 9 pisos del edificio
Della Paolera 261 por la suma de USD 93,2 millones y el edificio Republica por USD 131,8 millones, de los cuales
recibimos como parte de pago un terreno de 46 hectareas en Ezpeleta, Partido de Quilmes, en el sur del Gran Buenos
Aires con potencial para desarrollo de 521,400 m2 de usos mixtos. El real estate comercial demostrd, una vez mas, su
liquidez y fortaleza como alternativa de inversién y resguardo de valor en tiempos de crisis.

Adicionalmente, adquirimos por subasta publica del Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires un inmueble
de 8.137 m2 de superficie cubierta y potencial de expansion a futuro, ubicado frente al centro comercial Alto Palermo,
en uno de los principales corredores comerciales de la ciudad por un monto de USD 20,1 millones y concluimos nuestra
inversion en REIT hotelero Condor Hospitality Trust, por el cual recibimos aproximadamente USD 25 millones.
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Otro de los hitos alcanzados en este ejercicio es haber obtenido, después de mas de 20 afos, la aprobacion de la legislatura
de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires para el desarrollo del proyecto “Costa Urbana”, en el predio conocido como
Solares de Santa Maria en Puerto Madero Sur. La compania podra desarrollar 895.000 m2 de usos mixtos y la Ciudad de
Buenos Aires contara con 50,8 hectareas para usos verdes y espacios publicos. Es el proyecto mds grande de la compafiia,
demandard una gran inversion por los préximos 15 a 20 afos, generard muchos puestos de trabajo, directos e indirectos, y
albergard a aproximadamente 6.000 familias. Esperamos contribuir al desarrollo de la ciudad con un proyecto innovador,
moderno y sustentable, lo que implica una gran oportunidad y responsabilidad.

En materia financiera, la compafiia comenzdé en 2020 un proceso de desendeudamiento y logro reducir su deuda neta
de USD 755 millones a USD 323 millones al 30 de junio de 2022. Durante este ejercicio, emitimos deuda en el mercado
local por USD 58,1 millones y con posterioridad al cierre, concretamos con éxito el canje de la ON Clase Il, originalmente
emitida por IRSA Propiedades Comerciales S.A., por USD 360 millones en el marco de la Resolucion del Banco Central
de la Republica Argentina, alcanzando una aceptacion del 66,4%. Adicionalmente, lanzamos un plan de recompra de
acciones propias por hasta ARS 1.000 millones, que a la fecha registra un avance del 87,8%.

Con el objetivo de alcanzar sinergias futuras y creyendo firmemente en la necesidad de impulsar el crédito hipotecario
en la Argentina, mantenemos nuestra participacion del 29,91% en Banco Hipotecario S.A. (BHSA), que continud
impulsando durante el ejercicio las lineas para construcciéon y remodelacién de viviendas PROCREAR, en conjunto con
el gobierno nacional.

Nuestro enfoque estratégico nos impulsa a seguir 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, poniendo foco en la
sostenibilidad a través del relacionamiento con nuestras comunidades, el cuidado del medio ambiente y las personas,
promoviendo la inclusion en nuestros equipos de trabajo.

Durante este afio, avanzamos en los compromisos asumidos en materia ambiental, social y de gobernanza,
trabajando internamente en nuestros equipos de trabajo y externamente a través de nuestra cadena de valor. En
materia ambiental, eficientizamos nuestras operaciones inmobiliarias a través del uso responsable de los recursos
y avanzamos en el proceso de certificacién LEED de nuestro ultimo desarrollo, el edificio 200 Della Paolera, en
Catalinas. En materia social, avanzamos en multiples iniciativas y voluntariados, con foco en educacién de calidad,
impulsando la participacion de la comunidad. Realizamos mas de 40 actividades abiertas al publico e invertimos,
en forma directa y a través de Fundacién IRSA, la suma de ARS 103,4 millones, alcanzando a mas de 80.000
beneficiarios mediante alianzas con mas de 100 organizaciones de la sociedad civil. Nos sentimos orgullosos de
la solidez de los negocios de IRSA, de la capacidad del management para optimizar el manejo de un portafolio
irreplicable y la prudencia de su gestion financiera, y estamos convencidos del potencial de la industria inmobiliaria
y su rol en la reactivacién econdmica del pais.

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

Salil Zang
Vicepresidente |
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|. BREVE COMENTARIO SOBRE ACTIVIDADES DEL GRUPO EN EL PERIODO,
INCLUYENDO REFERENCIAS A SITUACIONES RELEVANTES POSTERIORES AL CIERRE
DEL PERIODO.

Contexto econémico en el que opera el Grupo

El Grupo opera en un contexto complejo tanto por las condiciones macroeconémicas, cuyas variables principales han
tenido recientemente una fuerte volatilidad, como regulatorias, sociales y politicas, tanto en el dmbito nacional como
internacional.

Los resultados de las operaciones pueden verse afectados por las fluctuaciones en el indice de inflacién y en el tipo
de cambio respecto del peso frente a otras monedas, principalmente el ddlar, las variaciones en las tasas de interés las
cuales tienen un impacto en el costo de capital, los cambios en las politicas gubernamentales, control de capitales y
otros acontecimientos politicos o econémicos tanto a nivel local como internacional.

Se describen a continuacion los principales indicadores de la economia argentina:

* En junio de 2022, el Estimador Mensual de Actividad Econdmica (“EMAE”) informado por el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos (“INDEC”), registré una variacion del 6,4% respecto al mismo mes de 2021, y del 1,1% respecto
del mes anterior.

La inflacion minorista de los ultimos 12 meses, al 30 de junio de 2022, alcanzé el 63,98%. El relevamiento sobre
expectativas de mercado elaborado por el Banco Central en julio de 2022, denominado Relevamiento de Expectativas
de Mercado (“REM”), estima una inflacion minorista para diciembre de 2022 del 90,2% interanual y de 76,6% para
diciembre de 2023. Quienes participan del REM proyectan una variacion real del Producto Interno Bruto (PIB) para
2022 del 3,4%.

En el periodo de junio 2021 a junio 2022, el peso se deprecid 30,8% frente al délar estadounidense de acuerdo con el
tipo de cambio promedio del Banco de la Nacion Argentina. Dadas las restricciones cambiarias vigentes desde agosto
de 2019, al 30 de junio de 2022 existe una brecha cambiaria de aproximadamente el 99,3% entre la cotizacion oficial
del ddlar y su cotizacién en los mercados paralelos, que impacta en el nivel de actividad de la economia y afecta el
nivel de reservas del Banco Central de la Republica Argentina. Adicionalmente, estas restricciones cambiarias, o las
que se dicten en el futuro, podrian afectar la capacidad del Grupo para acceder al Mercado Unico Libre de Cambios
(MULC) para adquirir las divisas necesarias para hacer frente a sus obligaciones financieras.

Con fecha 3 de marzo de 2022, el Banco Central de la Republica Argentina (“BCRA”) publicé la Comunicacion “A”
7466 la cual establece que quienes registren deudas financieras con vencimientos de capital en moneda extranjera
programados entre junio y diciembre de 2022, deben presentar ante el BCRA un plan de refinanciacion en base a los
siguientes criterios: (a) que el monto neto por el cual se accederd al mercado de cambios en los plazos originales no
superard el 40% del monto de capital con vencimiento en el periodo indicado mas arriba, y (b) que el resto del capital
sea, como minimo, refinanciado con un nuevo endeudamiento externo con una vida promedio de 2 afios, siempre que
el nuevo endeudamiento sea liquidado en el mercado de cambios.

Con posterioridad al cierre del ejercicio econdmico, el 21 de julio de 2022, el BCRA publicé la Comunicacion “A” 7552
a través de la cual incluye dentro del limite de USD 100.000 en activos externos liquidos disponibles que pueden
tener las entidades para acceder al Mercado Unico y Libre de Cambios(“MULC”) a la tenencia de certificados de
depodsitos argentinos representativos de acciones extranjeras (“Cedears”). Asimismo, la norma establece que la
tenencia de Cedears adquiridas hasta el 21.07.2022 que superen dicho limite combinado de USD 100.000 se podran
tener hasta el 19.08.2022. Pasado dicho plazo, las compafias deberdn desarmar las posiciones de Cedears cuando
superen el limite indicado.
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Pandemia de COVID-19

En diciembre de 2019, una nueva cepa de coronavirus (SARS-COV-2), que causd un sindrome respiratorio agudo
severo (COVID-19) aparecié en Wuhan, China. El 11 de marzo de 2020, la Organizacién Mundial de la Salud declaré
que el COVID-19 era una pandemia. En respuesta, los paises han adoptado medidas extraordinarias para contener
la propagacién del virus, incluida la imposiciéon de restricciones a los viajes y el cierre de fronteras, el cierre de
negocios considerados no esenciales, instruccion a los residentes a practicar distanciamiento social, implementacién
de cuarentenas, entre otras medidas. La pandemia en curso y estas medidas gubernamentales extraordinarias estan
afectando la actividad econdmica mundial, arrojando como resultado una volatilidad significativa en los mercados
financieros mundiales.

El 3 de marzo de 2020 se registro el primer caso de COVID-19 en el pais y a la fecha aproximadamente 9.500.000 de
casos de infecciones habian sido confirmados en Argentina, en virtud de lo cual el Gobierno Nacional ha implementado
una serie de medidas sanitarias que incluyeron el aislamiento social, preventivo y obligatorio a nivel nacional con cierre
de actividades no esenciales, incluidos los centros comerciales, asi como la suspension de vuelos y cierre de fronteras,
durante parte del afo 2020 y 2021.

Desde el inicio del ejercicio fiscal 2022 y hasta la fecha de presentacion de los estados financieros, los centros
comerciales del grupo se encuentran plenamente operativos, asi como los edificios de oficinas a pesar de la modalidad
de trabajo remoto que contindan aplicando algunos locatarios. En cuanto a los hoteles, operativos desde diciembre de
2020, la actividad evidencia una recuperacion luego de las prolongadas restricciones de flujos aéreos que afectaron
directamente la afluencia de turismo internacional.

No se prevé que los efectos de la pandemia por Coronavirus afecten la continuidad de los negocios y su capacidad para
hacer frente a los compromisos financieros de los préximos doce meses. La Compafiia continlia monitoreando de cerca la
situacion y tomando todas las medidas necesarias para preservar la vida humana y los negocios del Grupo.

Fusién por absorcién de IRSA e IRSA Propiedades Comerciales

Con fecha 30 de septiembre de 2021, los Directorios de IRSA e IRSA Propiedades Comerciales S.A. (en adelante “IRSA
CP”) aprobaron el compromiso previo de fusién entre ambas compafiias, actuando IRSA como sociedad absorbente
e IRSA CP como sociedad absorbida, y considerando los correspondientes balances especiales al 30 de junio de 2021,
dandose inicio al proceso de reorganizacion societaria en los términos del art. 82 y ss. de la Ley General de Sociedades.
El proceso de fusion reviste particulares caracteristicas dado que se trata de dos sociedades insertas en el régimen de
la oferta publica, motivo por el cual, no sélo aplican las disposiciones vigentes de la Ley General de Sociedades sino
también los procedimientos establecidos en materia de reorganizacién de sociedades de las Normas de la Comision
Nacional de Valores y los mercados, tanto nacionales como del exterior, donde se encuentran listadas sus acciones.

La Fusion se realizd a fin de eficientizar los recursos técnicos, administrativos, operativos y econdémicos de ambas
Sociedades, destacandose entre otras: (a) la operacién y mantenimiento de un Unico sistema de informacién
transaccional y centralizacion de todo el proceso de registracion contable; (b) presentacion de un Unico estado
financiero a los distintos organismos de contralor con el consiguiente ahorro de costos en concepto de honorarios
contables y de asesoramiento, aranceles y demads gastos relacionados; (c) simplificacion del proceso de reporte y
consolidacion de informacién contable, como consecuencia de la reduccion que la fusién importaria para la estructura
societaria en su conjunto; (d) eliminacién de la cotizacion por oferta publica de IRSA CP en BYMA y NASDAQ con los
costos aparejados que esto representa; (e) reduccion de costos por honorarios legales y de las presentaciones en
materia fiscal; (f) aumento del porcentaje del capital social que cotiza en los distintos mercados incrementando la
liguidez de las acciones cotizantes; (g) generar eficiencias impositivas y (h) evitar preventivamente la superposicion
potencial de las actividades entre las Sociedades.

De acuerdo con los compromisos asumidos en el Compromiso Previo de Fusion, obtenida la conformidad administrativa
de la Securities and Exchange Commission de Estados Unidos, entidad a la cual se encuentran sujetas debido a que
ambas sociedades listan sus acciones en mercados que operan en dicha jurisdiccion, se procedié a convocar a las
asambleas de accionistas de ambas sociedades.

Con fecha 22 de diciembre de 2021 se llevaron a cabo las Asambleas de accionistas de IRSA e IRSA CP aprobdndose
la fusién por absorcion, cuya fecha efectiva se establecid el 1 de julio de 2021. A partir de esa fecha, tendra efectos
la transferencia a la absorbente de la totalidad del patrimonio de la sociedad absorbida, incorporandose por ello al
patrimonio de la absorbente la totalidad de sus derechos y obligaciones, activos y pasivos.

Asimismo, y en el marco del proceso de reorganizacion, las asambleas citadas han aprobado la relacion de canje la cual
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se ha establecido en 1,40 acciones de IRSA por cada accién de IRSA CP lo que es equivalente a 0,56 GDS de IRSA por
cada ADS de IRSA CP. En este marco, se resolvié aumentar el capital social mediante la emisién de 152.158.215 nuevas
acciones en IRSA.

Al 30 de junio de 2022 la fusidn se encuentra inscripta y aprobada en los organismos de contralor correspondientes, se
realizo el intercambio de acciones de IRSA CP por acciones de IRSA vy se canceld la cotizacion de acciones de IRSA CP.

Modificacién de los segmentos

Luego dela fusion de la Sociedad con IRSA CP, la estructura se encuentra compuesta por los siguientes cinco segmentos:

e Centros Comerciales
¢ Oficinas

* Hoteles

* Ventas y Desarrollos
e Otros

El segmento “Oficinas y Otros Inmuebles de Alquiler” pasa a denominarse “Oficinas” y contemplara exclusivamente
los resultados provenientes de los seis edificios de la compafiia. Los otros inmuebles de alquiler que formaban parte
de ese segmento fueron alocados al segmento “Ventas y Desarrollos” que incluird los resultados generados por estos
activos, asi como los provenientes de las Reservas de Tierra, Permutas y Propiedades para la Venta. Asimismo, se
incorpora el segmento “Otros” que agrupara los resultados procedentes de inversiones en asociadas y de sociedades
del exterior que anteriormente se alocaban en los segmentos “Corporativo” e “Internacional”. Los segmentos “Centros
Comerciales” y “Hoteles” no sufrieron modificaciones.

Resultados Consolidados

(en ARS millones) IVT 22 IVT 21 Vara/a IVT 19 Vara/a
Ingresos 9.257 4,585 101,9% 10.185 -9,1%

Resultado del Periodo

uible a accionistas de la sociedad controlante

Atribuible a interés no controlante

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA

(en ARS millones) PF 22 PF21 Vara/a PF19 Vara/a

Ingresos 32.085 21.282 50,8% 45.922 -30,1%
* Resultado cambosen el valorrazonable de propiedades deversion Beo wm . o549 __
. Resuuadooperat.vo ........................................................... 25165 ................ 9 755 ................... S 76 347 .................. e
DepreaaaonesyAmomzaaones ................................................... 9311051”4% ................. 913 ................... : 4% .........
. Esm)A e 27097 ................ s 704 ................... s : 75 929 .................. s
Emn)Aa,ustadom .............................................................. 27427 ............... 2173325,9% ............... 1345548,6% ........
. Resu“adOdeI pe"odo .......................................................... 34 sgz ............... 51 641 ................... e 94 510 .................. R
. Atr | bu|b|e aa((. Oms tas de lasomdad cont r0| ame ................................ 3 4552 ............... 49 077 ................... s 90 1 71 ................... s
. Atr | bu|b|e a mteresno mntmlante .................................................. 340 ................. 1 2554 ................... R 4339 ................... R

(D) Ver Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA
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Los ingresos del Grupo aumentaron un 50,8% durante el ejercicio 2022 comparado con el mismo periodo de 2021
debido, principalmente, al impacto de la pandemia de COVID-19 en los segmentos de Centros Comerciales y Hoteles
que afecté directamente las operaciones durante el ejercicio anterior.

El EBITDA ajustado alcanzé los ARS 27.427 millones, incrementandose un 25,9% comparado con 2021 y un 48,6%
comparado con 2019, no afectado por la pandemia. El EBITDA ajustado de los segmentos de renta alcanzé los ARS
15.782 millones, ARS 12.248 millones en el segmento de Centros Comerciales, ARS 2.443 millones en el segmento de
oficinas y ARS 1.091 millones en el segmento Hoteles.

El resultado neto para el ejercicio 2022 registré una ganancia de ARS 34.892 millones comparado con una pérdida de
ARS 61.641 millones en el ejercicio anterior. Esto se explica, principalmente, por el incremento en el resultado operativo
y mayores resultados financieros netos.

Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversién 2022 vs 2021

El resultado neto por cambios en el valor razonable de nuestras propiedades de inversion para el ejercicio finalizado
el 30 de junio de 2022, de acuerdo a la informacion por segmentos, pasé de una pérdida de ARS 12.542 millones (de
la cual una pérdida de ARS 33.349 millones proviene de nuestro segmento Centros Comerciales; una ganancia de ARS
9.088 millones del segmento Oficinas; una ganancia de ARS 11.658 millones de nuestro segmento Ventas y desarrollos
y una ganancia de ARS 61 millones del segmento Otros) a una ganancia de ARS 12.328 millones (de la cual una
ganancia de ARS 553 millones proviene de nuestro segmento Centros Comerciales; una pérdida de ARS 5.391 millones
del segmento Oficinas; una ganancia de ARS 17106 millones de nuestro segmento Ventas y desarrollos y una ganancia
de ARS 60 millones del segmento Otros).

El impacto neto de los valores en pesos de nuestros centros comerciales fue principalmente consecuencia de: (i) una
solida recuperacion real en la performance de los Centros Comerciales durante el ejercicio finalizado el 30 de junio de
2022 y mejores perspectivas de ingresos a futuro, (ii) proyecciones macroeconémicas mas favorables, y (iii) mejoras
en los margenes operativos, (iv) esto fue parcialmente compensado por un aumento de 100 puntos basicos en la tasa
de descuento en délares a la que se descuenta el flujo de fondos proyectados.

El mercado argentino de oficinas es un mercado liquido, con participacion de un volumen considerable de contrapartes
que realizan frecuentemente operaciones de compra-venta. Esta situacion permite observar precios de compra-venta
relevantes y representativos en el mercado. Adicionalmente, los contratos de alquiler se encuentran denominados en
dolares por plazos promedio de 3 afios, por lo que el presente negocio genera un flujo de fondos estable en ddlares.
En este sentido, se utiliza el uso de la técnica de “Market Approach” (valores de comparables de mercado) para la
determinacion del valor razonable del segmento de Oficinas y Otros, siendo el valor por metro cuadrado la métrica
mas representativa.
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Il. CENTROS COMERCIALES

La superficie alquilable de nuestro portafolio fue de 335.666 m2 de ABL. Las ventas reales de los locatarios de nuestros
centros comerciales alcanzaron los ARS 254.631 millones durante el ejercicio 2022, 105,2% por encima del ejercicio 2021y
un 9,5% superior al 2019, no afectado por la pandemia. Las ventas del cuarto trimestre del ejercicio 2022 fueron de ARS
71.292 millones, superando en un 180,9% y 23,7% las ventas para el mismo periodo de 2021y 2019, respectivamente. Las
ventas de los locatarios de nuestros centros comerciales son relevantes para nuestros ingresos y rentabilidad porque son
uno de los factores que determinan el monto del alquiler que podemos cobrar a nuestros locatarios. También afectan los
costos globales de ocupacion de los locatarios como porcentaje de sus ventas.

La ocupacion del portafolio fue de 93,1%, incrementandose en 1,6pp con respecto al trimestre anterior, principalmente
por la ocupacion parcial de grandes superficies que se encontraban vacantes.

VENTAS LOCATARIOS
(términos reales al 30 de junio)

250261 542,749 244103 536 202 93 601 254.631

215.125 217.744
195.034

171.428 172.252
143.504

133.580
110.425 125.179 124.291

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Indicadores operativos correspondientes al segmento de Centros Comerciales

VT 22 11722 1T 22 IT22 VT 21
Superficie Alquilable Total (m2) 335.666 335.690 335.279 335.641 334.826
*Ventasde Locatario (3 meses acumulados en moneda cortente) nm o s wn s 5380
A e S S S o

Indicadores financieros correspondientes al segmento de Centros Comerciales

(en ARS millones) IVT 22 IVT 21 Vara/a IVT 19 Vara/a
Ingresos por ventas, alquileres y servicios 4.980 1.900 162,1% 4.658 6,9%
Besult‘a’do neto por cambios en el valor razonable de propiedades de 11423 15713 i 60684 i
inversion

Resultado Operativo

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA
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(en ARS millones) PF 22 PF 21 Vara/a PF19 Vara/a

Ingresos por ventas, alquileres y servicios 17.334 8.727 98,6% 21.037 -17,6%

Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de
inversion

(D) Veer Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA

Los ingresos del segmento durante el ejercicio 2022 alcanzaron los ARS 17.334 millones, un incremento del 98,6%
respecto del ejercicio anterior, pero aun un 17,6% por debajo del nivel del ejercicio 2019. El EBITDA Ajustado alcanzd
los ARS 12.248 millones, un 180,9% por encima del registrado en el ejercicio 2021y un 22,1% debajo del registrado en
el ejercicio 2019.

Datos operativos correspondientes a nuestros Centros Comerciales

Fe(lja. de Ubicacion Are? bruta Ocupadion® Participacion
adquisicion locativam2 @ IRSA®
Alto Palermo dic-97 CABA 20.507 142 98,0% 100%
Abagtoshoppmg(“) .................................... n0v99 ..................... CA BA ...................... 37 162 ................. 159 ................ 939% ................ 100% .......

A|t0Ave||anedad|c97 ............ pm\,mqadegueno;mres ............ 39944 ................. 123 ................ 814% ................ 100% ........

Akort a Shoppmg ...................................... Jun97 ...................... (A BA ...................... 15 812 ................. 110 ................ 997% ................ 100% ........

. pano Bu||nch .......................................... octgg ...................... CA BA ...................... ” 664 e 90 ................. 924% ................ 100% ........

DOt Ba"es Shoppmg ................................... may 09 ..................... (A BA ...................... 47 2% ................. 163 ................ 835% ................ 30% .........

50|e||Ju|10 ............ provmqadeguenosmms ............ 1573474 ................. 1000% ............... 100% .......

|)|5tnto Arcos .......................................... de(14 ...................... CA BA ...................... 14457 R 64 ................. 1000% .............. 900% ........

A|t0Noash0pp|ng .................................... mar955a|ta ...................... 1938334 ................. 967% ................ 100% .......

A|t0 Rosam ghoppmg ................................. nov04 .................... 5 am a Fe ..................... 33 957 ................. 135 ................ 963% ................ 100% ........

Mendoza p|aza Shoppmg B d|(94 .................... Mendoza .................... 42 149 ................. 127 ................ 9”% ................ 100% .......

(ordobashopp|ngd|(06 ..................... (mdoba ..................... 15363 ................. 100 ................ 1000% ............... 100% ........

La R|bera Shoppmg .................................... agOH ..................... 5 ama Fe ..................... 10 531 R 69 ................. 971% ................ 50% .........

A|t0(0mahue ......................................... ma”SNeuquen .................... 1169739 ................. 974% ............... 9 995% .......
- pano 6|'n'].0.5'<;> .......................................... sep07 ..................... ((,r dOba .............................................. e
Tota| .......................................................................................................... 3355561529 ............... 93’1% ............................

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

(2) Se calculd dividiendo los metros cuadrados ocupados por la superficie alquilable, al ultimo 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 histdrico del centro comercial Patio OImos en la provincia de Cordoba, operado por una tercera parte.
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Ventas de locatarios acumuladas al 30 de junio
El siguiente cuadro muestra el total aproximado de ventas minoristas de los locatarios en millones de pesos de los
centros comerciales en los que somos titulares de participaciones durante los ejercicios indicados:

(ARS millones) 2022 2021 2020 2019

Alto Palermo 31.929 11.969 21.026 28.535
. AbaStOShoppmg ............................................. 32619 ............................. 1 0 419 ............................. 21 ; 382 ............................. 30 263 ...............
. AItOAve”aneda ............................................... 22876 .............................. 8 671 .............................. 18 892 ............................. 27 1 41 ...............
. Ako,t a Shoppmg ............................................. 21824 .............................. 9 094 ............................. 12 536 ............................. 16 097 ...............
- Patlo Bu”nch ................................................. 1 1 558 .............................. 5 856 .............................. 8 527 ............................. 10 574 ...............
- Buenos A i.r.e.; Des'gn(z) ......................................... S [ [ 1 384 ...............
- DOt Ba"es Shoppmg .......................................... 20250 .............................. 7 979 ............................. 16 795 ............................. 23 1 92 ...............

. 50|e|| ......................................................... 1 4 470 .............................. 7005 ............................... 8 726 ............................. 12 453 ...............

- Dlstnto Arcos ................................................. 1 8 777 ............................. 1 01 88 .............................. 9 854 ............................. 11 . 456 ...............

. A|t0 Noa Shoppl ng ........................................... 1 1534 .............................. 8 540 .............................. 8 512 ............................. 10 275 ...............

. A|t0 Rosano Shoppmg ........................................ 30189 ............................. 18 1 89 ............................. 1 7 797 ............................. 22 872 ...............

. Mendoza p|aza Shoppmg .................................... 1 7125 ............................. 14 762 ............................. 13 889 ............................. 18 232 ...............

. cordOba Shoppmg ............................................. 9 622 ............................... 6 058 .............................. 5 482 .............................. 7 461 ................

- |_a RI bera Shoppmg ............................................ 4 588 ............................... 2 243 ............................... 3 632 .............................. 5 338 ................

. A|tocomahue ................................................. 7 270 ............................... 3 316 .............................. 5 202 .............................. 7 330 ...............
- Patlo 0|mos ( 3) .................................................. S [ [ S
. Tota| deventas ............................................ 254631 ........................... 1 2429 1 ........................... 172 252 ........................... 232 60 1 ..............

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

(2) Fin de la concesidn 5 de diciembre de 2018.

(3) IRSA tiene la propiedad del edificio histdrico del centro comercial Patio Olmos en la provincia de Cdrdoba, operado por una tercera parte

Ventas de locatarios por tipo de negocio acumuladas al 30 de junio

(ARS millones) 2022 2021 2020 2019

Tienda Ancla - 3.016 9.173 12.589
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Ingresos por alquileres acumulados al 30 de junio

(ARS millones) 2022 2021 2020 2019

Alquileres Bésicos 5.903 4.036 7.704 11.849

lll. OFICINAS

Segun Colliers, el trimestre cierra con una vacancia en el orden del 18,8% en el mercado premium de la Ciudad de
Buenos Aires, disminuyendo levemente con respecto al trimestre pasado. Los precios de alquiler no sufrieron grandes
modificaciones durante el segundo trimestre del afio. Los inmuebles de categoria A+ presentan un precio promedio de
24.4 USD/m? y los de clase A de 19.3 USD/m? En cuanto al precio promedio por submercado, Catalinas y Norte CABA
reflejan los mas elevados con registros de 27,9 USD/m? y 26,6 USD/m? respectivamente.

Indicadores operativos correspondientes al segmento de Oficinas

IVT 22 1T 22 22 IT22 VT 21

Superficie alquilable 83.892 103.777 109.859 113.451 113.291
. ocu paaon Tota| ................................................ 73 3% .................... 554% .................... 6 86% ............................... 724% ...................... 747% ......
ocupaaon dase A+YA ....................................... 8 55% .................... 746% .................... 7 67% ............................... 789% ...................... 801% ......
. ocu paqon dase B ............................................. 33 5% .................... 309% .................... 3 09% ............................... 4 1 1 % ...................... 485% ......
Rentaug[)/mz ................................................. 245 ...................... 246 ...................... 249 ................................. 251257 .......

La superficie total alquilable durante el cuarto trimestre del ejercicio 2022 fue de 83.892 m2, disminuyendo con respecto
al trimestre pasado producto de la venta en bloque del edificio “Republica”. La ocupacién promedio del portafolio A+
y A alcanzé el 85,5% vy la renta promedio del portfolio se mantuvo estable en USD/m2 24,5.

Indicadores financieros correspondientes al segmento de Oficinas

(en ARS millones) IVT 22 VT 21 Vara/a IVT 19 Vara/a

Ingresos por ventas, alquileres y servicios 633 1.042 -39,3% 1.488 -57,5%

Resultado por cambios en el valor razonable de propiedades de
inversion, propiedad planta y equipo e inventarios

(D) Veer Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA

Periodo fiscal 2022 / 13 »



Q Anuncio de Resultados

(en ARS millones) PF 22 PF 21 Vara/a PF19 Vara/a
Ingresos por ventas, alquileres y servicios 3.041 4.401 -30,9% 5.252 -42,1%
. Resu“adooperatm ............................................................ 3 085 ............... 12253 ............... 12512% ............... 7 560 e 1 4013% .......
Depre(monesyAmomza(IoneS137 .................... 97 ................... 412% .................. 92 ................... 489% ........
EB"DA(” .......................................................................... 2943 ............... 12350123’9% ............... 7752138’0% .......
. EB"-DA aj ustado s 2 443 ................. 3 262 ................ 25’1% ................ 4 218 ................ 42’1 % .......

(D) Ver Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA

Durante el ejercicio 2022, los ingresos de oficinas disminuyeron un 30,9% y el EBITDA Ajustado disminuyd un 25,1%
comparado con el ejercicio anterior, principalmente por el impacto de menor ocupacion y las ventas realizadas. El
margen de EBITDA Ajustado alcanzé 80,3%.

A continuacion, se detalla informacion sobre nuestro segmento de oficinas y otros inmuebles de alquiler:

PF 22 - Ingresos
por alquileres
(ARS miles)(4)

Fecha de AreaBruta Participacion

Oficinas Ocupacion @

Adquisicion Locativa (m2)™ efectiva

Oficinas AAA & A

(1) Corresponde al total de superficie alquilable de cada inmueble al 30 de junio de 2022. No incluye espacios comunes y estacionamiento.
(2) Se calculé dividiendo los metros cuadrados ocupados por la superficie alquilable al 30 de junio de 2022.

(3) Somos duenos del 13,2% del edificio que tiene 22.535 metros cuadrados de drea bruta locativa.

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

(5) Se excluyen para el calculo de ocupacidn 815 m2 por encontrarse en obra para el desarrollo del proyecto “Oficina Flex”.

(6) El edificio se encontraba vendido en su totalidad al cierre del ejercicio.

(7) Somos duerios del 51,4% del edificio que tiene 35.000 metros cuadrados de drea bruta locativa.
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IV. HOTELES

La actividad hotelera, una de las mas afectadas por la pandemia, evidencié una buena recuperacion durante este
ejercicio, motivada principalmente por el auge del turismo doméstico. El hotel Llao Llao, que la compafiia posee en la
ciudad de Bariloche, en el sur argentino, alcanzé niveles de ocupacion récord histéricos y es una gran atraccion para el
turismo internacional y local de ingresos altos. Los hoteles de Buenos Aires, incluidos el Libertador e Intercontinental,
aun esperan mayor afluencia del turismo internacional y la recuperacion total de la actividad de eventos y convenciones
corporativas para alcanzar los niveles de ingreso anteriores a la pandemia.

Durante el ejercicio 2022 mantuvimos nuestra participacion del 76,34% en el hotel Intercontinental, del 100% en el
hotel Libertador y del 50,00% en el Llao Llao.

(en ARS millones) IVT 22 VT 21 Vara/a VT 19 Vara/a
Ingresos 1.146 287 299,3% 1.350 -15,1%
Resunadoope,atwo ............................................................. 133345 .................... s 10922,0% ........
DepreﬂaqonesyAmomzacnes .................................................... 37 110 209% 104 163% ........
. EBm)A ............................................................................. 220 ................... : 2 35 .................... R 213 ................ 3’3% .........
(en ARS millones) PF 22 PF 21 Vara/a PF19 Vara/a
Ingresos 4.300 1.510 184,8% 7.273 -40,9%

Los ingresos y el EBITDA del segmento alcanzaron los ARS 4.300 millones y ARS 1.091 millones respectivamente, un
40,9% y 47,3% por debajo del ejercicio 2019, no afectado por la pandemia.

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

Hoteles Fecha de Adquisicion Participacion IRSA (an.tlda.d de Ocupacion
Habitaciones

Intercontinental 01/11/1997 76,34% 313 35,1%

Libertador @ 01/03/1998 100,00% 200 26,3%

Llao Llao ® 01/06/1997 50,00% 205 61,2%

Total - 718 40,1%

(1) A través de Nuevas Fronteras S.A. (Subsidiaria de IRSA).
(2) A través de Hoteles Argentinos S.A.U.

(3) A través de Llao Llao Resorts S.A.

(4) Promedio acumulado en el periodo de 12 meses.

Indicadores operativos y financieros correspondientes al segmento de Hoteles

VT 22 1T 22 1IT22 IT22 VT 21

Ocupacién Promedio 52,0% 45,2% 42,5% 21,0% 12,1%
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Vara/a

-41,3%

V. VENTAS Y DESARROLLOS
(en ARS millones) IVT 22
Ingresos 400
lResuItlaldo por cambios en el valor razonable de las propiedades de 5505
inversion
Resultado Operativo 4.738
Depreciaciones y Amortizaciones 23
Resultado Realizado por el cambio de Valor Razonable de Propiedades 8.468
de Inversion
Resultado Permutas -
EBITDA®™ 4.761
EBITDA Ajustado " 7.634
(D) Ver Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA
(en ARS millones) PF 22
Ingresos 746
Result'a'do por cambios en el valor razonable de las propiedades de 17.106
inversion
Resultado Operativo 15.243
Depreciaciones y Amortizaciones 46
Resultado Realizado por el cambio de Valor Razonable de Propiedades 13.980
de Inversion
Resultado Permutas -
EBITDA® 15.289
EBITDA Ajustado 12.163

VT 19 Vara/a

395 1,3%
-6.156 -
6.973 -

5 360,0%

21 40.223,8%
6.968 -
-791 -
3 ) Vara/a
3.070 -75,7%
-507 -
1.766 -

32 43,8%

21 66.471,4%
1.126 -100,0%
1.734 -
2.332 -

(1) Ver Punto XVI: Reconciliacion de EBITDA

El EBITDA Ajustado del segmento “Ventas y Desarrollos” disminuyo un 20,9% durante el ejercicio 2022 comparado con
el ejercicio anterior, producto de menores ventas de propiedades de inversion en el presente ejercicio. Mientras que en
el ejercicio pasado se vendieron los edificios Bouchard 710 y la Torre Boston, durante este periodo sélo se vendieron
nueve pisos del edificio “261 Della Paolera” y el edificio Republica.

A continuacion, se detalla informacién sobre nuestras reservas de tierra al 30 de junio de 2022:
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Participacion Fecha de Superficie del ;‘:;:::;Iee ABL Superficie Valor libros
IRSA Adquisicion terreno (m2) (m2) (m2) vendible (m2) (mmde ARS)
INTANGIBLES - PERMUTAS
C(ONIL - Giiemes 836 — Mz. 99 y Giiemes
902 — Mz. 95 y Locales Comerciales — Gran 100% 19/7/1996 - - - 1.461 160
Buenos Aires®

Espacio Aereo Coto / Abasto-Torre 1 100% 24/9/1997 - - - 2.018 608

Total Intangibles (Residencial) 7.545 2.063

UOM Lujan - Buenos Aires® 100% 31/5/2008 1.160.000 464.000 - - 2.238
. p,edm San Mar tm(ExNomeza char do) BA(S R 50% ............ 31/5/20” ........... 1 59995 T 500 000 ............... R R 11476 ......
LaAde|aBuenosA|re5 ................................... 100% ............ 1/3/2014 9863500 3951227 .............. R 3145 ,,,,,,
puertoRet. m_ (A BA S 50% ............ 13/5/1997 ........... 32 051 245 153 ............... R R e
. Ter renOEZpelem ( Qu"mes) ............................... 100% ........... 19/4/2022 e 465542 T 521 399 ..................................................... 4 055 ,,,,,

costaurba na (ABA(ExgohresdegM ) .................. 100% ........... 10/7/1997 8(,6805 693445 ............... R R 3 9309 ......

La p|ataGran BuenOSA”es(s) ............................ 100% ........... 22/3/2018 ........... 73 514 115553 ............... R e 2390 ,,,,,,

Ter ,enocaba".m,(ABA ................................. 100% ........... 20/1/1999 ........... 23 791 ............. 35337 ............. 10518 ............. 75369 7732 .......

sumtal usos Mlxms ....................................................................... 12 705400 ........ 6579 164 .......... 10518 ............ 75359 120405 .....

Espaquereo ComAbasm CABAtszonez ............. 100% ........... 24/9/1997 B 10753 s 8193 ............... 35 ........

(aba”noMamana 35 (ABA ............................. 100% 22/10/1998 ........... 9379 ............. 57 192 ................ R 30 064 1 037 .......

Zeml_uruguay ........................................... 90% ............. 1/(,/2009 B S e 64 030 .............. 763 ,,,,,,,

v,staa|Mue||e Uruguay ................................. 90% ............. 1/5/2009 B R R 5() 360 .............. 367 ........

Lmdem;(or dOba Shoppmgcordobam .................. 100% ............ 6/5/ 2015 ............ 2635 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 9000 ................ R 1 ogo ............... 89 ,,,,,,,

Neuquen Parc e|a : V,\,,endas N euquenm(6> .............. 100% ............ 6/7/ 1999 ........... 13 000 ............. 57 000 ................ R e 1 % ........

. Sumtal Res. dem.a| .......................................................................... 255 15 ........... 133 950 .............................. 163 777 ........... 3 037 .....
p0|0|)0texpan5|oncomemap(ABAm .................. 80%23/11/2005 ................ 159403233 .......
EdlﬁaOBerunycomnelDlaz ............................. 100% ........... 13/5/2022 ............ 2387 .................................. 50673131 .......

. Ter renopar ana Entre Rms e 100% ........... 12/3/2010 ........... 10 022 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 5 000 .............. 5 000 ................ R S

subtotameta“ ................................................................................. 124095000 ............. 2 6007 ................ 6369 ......

PO|OD0t0ﬁ(|naSZy3(ABA ........................... 80%23/11/2006 .......... 12300 ................ 334005312 ......

|nter (ommemal p| aza| |CABA ........................... 100% ........... 23/2/1998 ............ (,135 ................ R 19 593 ................ e 2205 .......

Lmdem;(or dOba Shoppmgcordobam .................. 100% ............ 6/5/ 2015 ............ 5355 ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ 5 000 .............. 5 ooo ................ R 4 ........

5ubtota|oﬁ¢mas .............................................................................. 24300 5000 ............. 5 2998 e 3021 .......
Total Futuros Desarrollos 12.767.624 6.723.124 99.523 239.646 137.832
Otras Reservas(1) 3.279.564 - 7.297 262 4350
Total Reservas de Tierra 16.047.188 6.723.124 106.820 247.453 144.245

(1) Incluye a Zelaya 3102-3103, Chanta IV, Anchorena 665, Condominios del Alto I, cocheras Ocampo, Terreno lindero DOT, terreno lindero Mendoza Shopping, Pilar R8 Km 53,
Pontevedra, Terreno San Luis y Terreno Llao Llao.

(2) Estos terrenos estan clasificados como Propiedad para la Venta, por lo tanto, su valor se mantiene a costo histdrico. El resto de los terrenos estan clasificados como
Propiedades de Inversion, valuados a valor de mercado.

(3) Pendlientes de escrituracion sujeta a determinadas condiciones

(4) Clasificado como Activos Intangibles, por lo tanto, su valor se mantiene a costo histdrico.

(5) Maxima superficie construible estimada de acuerdo con los proyectos pendiente de las aprobaciones finales

(6) Superficie construible estimada de acuerdo con el primer borrador que a la fecha esta en unos 45.000 m2 de acuerdo con las ultimas novedades del Municipio

(7) Aplicable a la ampliacion del Edificio Zetta

(8) Este terreno se encuentra en litigio judicial
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A continuacion, se detalla informacién sobre expansiones en activos existentes al 30 de junio de 2022:

Expansiones Participacion IRSA Superficie (m2) Ubicacion

Alto Palermo 100% 4336
- paseom (or ta ....................................................... 1 00% ........................................... 1 337 .......................................................................
. A|t0 Ave”aneda .................................................... 1 00% .......................................... 23 737 ......................................................................
- A|t0 Noa ............................................................ 1 00% ........................................... 3 063 .......................................................................
50|e|| ............................................................... 100%17713 ......................................................................
- A|t0 coma hue ...................................................... 1 00% ........................................... 3325 .......................................................................
. 5u thtaI FumraSExpamI on es ................................................................................. 53521 ......................................................................

Patio Bullrich 100% 20.000 CABA
A|t0pa|erm0 ....................................................... 100%14199 .......................................... (ABA ......................
(mdoba Shoppmg .................................................. 100% ........................................... 7000 .......................................... ( ordOba .....................
A|t0Rosar,0 ........................................................ 100%15000 ......................................... Rosano .....................
Edm(,oph,hps ...................................................... 100%19706 .......................................... (ABA ......................

Total Expansiones 129.426

VI. OTROS
(en ARS millones) IVT 22 VT 21 Vara/a IVT 19 Vara/a
Ingresos por ventas, alquileres y servicios 97 25 288,0% 185 -47,6%
(ambmsene|va|0rrazonab|edepmp|edadesde|nver5|on4312 ................. 2533% ................. 1”613% ........
Resuuadooperatwo .............................................................. 50 .................... 1 44 .................... 330 .................... s
Depre( |ac mnesy Amor maaones .................................................... 30 .................... 31 ................... 32% ................... 19 ................... 579% ........
EB|'|'|)A .............................................................................. 30 .................... 1 13 .................... 311 ..................... e
EB|‘|’DAAJustado .................................................................. 123 .................... 1 01 ..................... 200 .................... R
(en ARS millones) PF 22 PF21 Vara/a PF19 Vara/a
Ingresos por ventas, alquileres y servicios 172 676 -74.6% 447 -61,5%
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VII. PARTICIPACION EN BANCO HIPOTECARIO S.A (“BHSA”)

BHSA es un banco lider en el segmento de generacion de hipotecas de cuyo capital accionario, IRSA poseia un 29,91%
al 30 de junio de 2022. La inversiéon en Banco Hipotecario generd durante el ejercicio 2022 una ganancia de ARS
873 millones comparado con una pérdida de ARS 1.240 millones en el mismo periodo de 2021. Para mas informacién
dirigirse a http://www.cnv.gob.ar o http://www.hipotecario.com.ar.

Viil. EBITDA POR SEGMENTO (ARS MILLONES)

PF22 (entr.os Oficinas Ventas y desarrollos Hoteles Otros Total
comerciales

Resultado Operativo 12.541 -3.085 15.243 715 -367 25.047

Depreciaciones y 260 137 46 376 118 937

amortizaciones

EBITDA 12.801 -2.948 15.289 1.091 -249 25.984

PF 21 Centros comerciales Oficinas Ventas y desarrollos Hoteles Otros Total

Resultado Operativo -29.345 12.253 9.233 -1.186 -359 -9.404

Depreciaciones y 357 97 56 428 3 1,061

amortizaciones

EBITDA -28.988 12.350 9.289 -758 -236 -8.343

Var EBITDA - -123,9% 64,6% 5,5%

PF19 Centros comerciales Oficinas Ventas y desarrollos Hoteles Otros Total

Resultado Operativo -84.504 7.660 -1.766 1.659 -2.257 -79.208

Depreciadonesy 282 2 32 42 0 860

amortizaciones

EBITDA -84.222 7.752 -1.734 2.071 2215 -78.348

Var EBITDA - -138,0% - -47,3% -88,8%
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IX. CONCILIACION CON ESTADO DE RESULTADOS CONSOLIDADO (ARS MILLONES)

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

Negocios Eliminaciones Estado de

Total Segmento Conjuntos* Expensasy FPC Inter-segmentos Resultados
Resultado por venta de propiedades de inversién 12.328 1322 - - 13.650
Gastos generales y de administracion -5.327 27 - 23 -5.271
Gastos de comercializacion -2.242 5 - - -2.237
Otros resultados operativos, netos 28 - 56 -23 61
Resultado Operativo 25.047 1.212 -93 26.166
Resul o .

esu tfado por participacion en asociadas y 166 81 i ) 355

negocios conjuntos
Resultado antes de resultados financieros e 25.513 301 03 25.811

impuesto a las ganancias

*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 junio de 2022:

Tipo de Deuda Moneda Monto (USD MM) ™ Tasa Vencimiento

Descubiertos Bancarios ARS 459 i <360 dias

(1) Valor nominal del capital expresado en USD (millones) a tipo de cambio de 125,23 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 companias relacionadas.

(3) Emitidas originalmente por IRSA CP. El 6 de julio se concretd el canje de la ON Clase Il y el 8 de julio, siendo la fecha de liquidacion, se realizo la cancelacion parcial de la
Obligacion Negociable, quedando un monto en circulacion de USD 121 millones. Para mas informacion ver nota 4.

XIl. HECHOS RELEVANTES Y POSTERIORES

El 26 de agosto de 2021, IRSA emitié Obligaciones Negociables en el mercado local por la suma total de USD 58,1
millones. A continuacion, se detallan las principales caracteristicas de la emision:

* ON Clase XIll: denominadas en ddlares y pagaderas en pesos al tipo de cambio aplicable por USD 58,1 millones a una
tasa fija del 3,9%, con intereses pagaderos semestralmente. La amortizacién del capital sera en tres cuotas, contadas
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desde la fecha de emision: la primera por el 25% del valor nominal a los 24 meses, el 26 de agosto de 2023; la segunda
por el 25% del valor nominal a los 30 meses, el 26 de febrero de 2024 y la tercera por el 50% del valor nominal en la
fecha de vencimiento, el 26 de agosto de 2024. El precio de emision fue de 100% del valor nominal.

Los fondos fueron destinados principalmente a refinanciar pasivos de corto plazo.

Septiembre 2021: Inversion en Condor Hospitality Trust

Con fecha 22 de septiembre de 2021, Condor Hospitality Trust S.A. (“Condor”) firmé un acuerdo de venta de su
portfolio de 15 hoteles en Estados Unidos con B9 Cowboy Mezz A LLC, una afiliada de Blackstone Real Estate Partners.
Dicha venta fue aprobada por la Asamblea de accionistas de Condor llevada a cabo el 12 de noviembre de 2021y se
concretd el 19 del mismo mes por un valor de USD 305 millones. En ese marco, Condor anuncié un Plan de Liquidacién
y Disolucion, con la intencidn de distribuir ciertos ingresos netos de la venta de la cartera hotelera a los accionistas en
una o mas cuotas, el cual fue aprobado por la Asamblea de accionistas de Condor realizada el 1 de diciembre de 2021.

El 10 de diciembre de 2021, de acuerdo con el mencionado Plan, el Directorio de Condor aprobd la distribuciéon de
un dividendo especial de USD 7,94 por accién cuyo pago se efectud el 30 de diciembre de 2021, correspondiéndole
a IRSA una suma aproximada de USD 25,3 millones por su tenencia indirecta de 3.191.213 acciones ordinarias que, a
la fecha de emision de los estados financieros, ya fueron cobrados en su totalidad. A partir del 31 de diciembre de
2021, las acciones de Condor fueron retiradas de la cotizacién en NYSE. El 26 de agosto de 2022 la compafiia emitié
un comunicado informando que concluia el proceso de liquidacién, pagando un dividendo de liquidaciéon final de
aproximadamente $0.12 por accién ordinaria, a IRSA le correspondié aproximadamente USD 0,58 millones.

Septiembre 2021, noviembre 2021, febrero 2022 y mayo 2022: Ejercicio de Warrants

En los meses de septiembre 2021, noviembre 2021, febrero 2022 y mayo 2022, ciertos tenedores de opciones han ejercido
su derecho para adquirir acciones adicionales dandose de alta un total de 44.878 acciones ordinarias de la Sociedad, de
valor nominal VN ARS 1. Como resultado de los mencionados ejercicios han ingresado a la Sociedad USD 19.387,3.

A partir del ejercicio de dichas opciones, la cantidad de acciones y el capital social de la Sociedad se incrementa a
810.879.553, y la nueva cantidad de opciones en circulacion disminuye a 79.955.122.

Octubre 2021: Asamblea General Ordinaria de Accionistas

La Asamblea General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad, que tuvo lugar el 21 de octubre de 2021, ha aprobado,
entre otros, los siguientes puntos:

* Desafectar parcialmente la Reserva Especial por hasta la suma de ARS 30.693.399.903, importe que ajustado por
inflacion asciende a la suma de ARS 33.542.594.551, a efectos de absorber la totalidad de los resultados negativos
acumulados al 30 de junio de 2021.

¢ Designacion de miembros del directorio.

* Remuneraciones al directorio por el ejercicio fiscal finalizado el 30 de junio de 2021

Noviembre 2021: Rescate ON Clase VII

La Compafiia rescaté anticipadamente la totalidad de las Obligaciones Negociables Clase VII con vencimiento el dia 21
de enero de 2022.

El rescate se Ilevd a cabo el dia 25 de noviembre de 2021, de acuerdo con los términos y condiciones detallados en el
Suplemento de Prospecto de las Obligaciones Negociables Clase VII.

El precio de rescate fue del 100% del valor nominal de cada Obligacion Negociable Clase VIl vigente y en circulacién,
mas los intereses devengados e impagos, a la fecha fijada para el rescate.
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Noviembre y diciembre 2021: Venta de pisos en Della Paolera 261

La Compafiia vendid y transfirié cuatro pisos de altura media de la torre “261 Della Paolera” por una superficie total de
aproximadamente 4.797 m2 y 48 unidades de cocheras ubicadas en el edificio.

El precio de transaccién correspondiente a los tres pisos vendidos en noviembre fue de aproximadamente ARS 3.197
millones, equivalente a USD 32,0 millones (USD/m2 8.950), mientras que el precio del piso vendido en diciembre fue
de aproximadamente USD 9,2 millones (USD/m2 7.560), incluida la obra de interiorismo. Ambas transacciones fueron
abonadas en su totalidad.

Diciembre 2021: Aprobacion proyecto Costa Urbana

Con fecha 21 de diciembre, se publicé la Ley en la cual la Legislatura de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires aprueba
la Normativa para el desarrollo del predio de aproximadamente 70 hectdreas, propiedad de la Sociedad desde 1997,
anteriormente conocido como “Solares de Santa Maria” y ubicado frente al Rio de la Plata en la Costanera Sur de la
Ciudad Autéonoma de Buenos Aires, al sudeste de Puerto Madero. La ley publicada otorga Nueva Norma, designada:
“U73 - Parque publico y Urbanizacién Costa Urbana”, que posibilita la combinacién de usos diversos como viviendas,
oficinas, comercios, servicios, espacios publicos, educacion y entretenimiento.

La Sociedad dispondra de una capacidad constructiva de aproximadamente 895.000 m?, lo que impulsara el crecimiento
para los préximos afios a través del desarrollo de proyectos de usos mixtos.

IRSA destinara el 71% de la superficie total del predio, es decir 50,8 hectareas, al desarrollo de espacios verdes publicos
y aportard tres parcelas adicionales, dos para el Fondo de Desarrollo Urbano Sostenible (FODUS) y uno para el
Fideicomiso de Innovacién, Ciencia y Tecnologia del Gobierno de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, al cual también
aportard la suma de USD 2 millones en efectivo y la cantidad de 3.000.000 de bonos soberanos (AL35).

Asimismo, la Sociedad se encargara de las obras de infraestructura y vialidades en el predio y realizara las obras de
espacio publico aportando hasta un total de USD 40 millones junto con el mantenimiento de los espacios publicos
cedidos por 10 afios o hasta completar la suma adicional de USD 10 millones.

“Costa Urbana” cambiara la fisonomia de la Ciudad de Buenos Aires, dando vida a una zona no desarrollada y se
emplazara en un predio excepcional por su dimension, ubicacién y conectividad, brindando a la Ciudad la posibilidad
de expandirse y recuperar el acceso a la costa del Rio de la Plata con zonas de paseo, esparcimiento, espacios verdes,
parques publicos y usos mixtos.

La valuacion contable del predio a valor razonable asciende a la suma de aproximadamente ARS 89.308,6 millones al
30 de junio de 2022.

Enero 2022: Designacion de nuevo Director Titular

El 31 de enero de 2022, el Directorio resolvié designar al Sr. David Williams, director suplente de la Compafia desde
el 12 de diciembre de 2019, para que asuma el caracter de director titular en reemplazo del Sr. Marcos Oscar Moisés
Fischman y hasta el vencimiento del mandato el 30 de junio de 2022.

Febrero 2022: Gerencia de Primera Linea

Conforme lo resuelto por el directorio el dia 9 de febrero de 2022, la Compafiia informd la ndmina actualizada de la
Gerencia de Primera Linea:

Nombre Cargo

Eduardo S. Elsztain Gerente General

Gerente de Inversiones

Gerente de Administracion y Finanzas
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Febrero y abril 2022: Subasta y Adjudicacion Inmueble Beruti

En febrero 2022, la Compaiiia comprd por subasta publica del Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
(en adelante “GCABA”) un inmueble ubicado en Beruti esquina a la Av. Coronel Diaz, frente al centro comercial Alto
Palermo, en uno de los principales corredores comerciales de la ciudad, en el barrio de Palermo. Dicho inmueble fue
adjudicado en el mes de abril de 2022.

La propiedad, construida en un terreno con una superficie de aproximadamente 2.386,63 m2, consta de planta baja, seis
niveles superiores, subsuelo y una superficie cubierta total de aproximadamente 8.136,85 m2 y cuenta con potencial de
expansion a futuro. El precio de compra fue de ARS 2.158.647.620, el cual fue abonado en su totalidad.

A la fecha, se firmd la escritura traslativa de dominio y, en forma simultanea, un contrato de comodato con el GCABA
manteniendo este ultimo la tenencia del inmueble a titulo gratuito por un plazo de hasta 30 meses, de acuerdo con las
condiciones pactadas en la subasta.

Marzo 2022: Venta de pisos en Della Paolera 261

Durante el mes de marzo, la Compafiia vendid y transfirid cinco pisos de altura media de la torre “261 Della Paolera” por
una superficie total de aproximadamente 5.920 m2 y 54 unidades de cocheras ubicadas en el edificio.

El precio de transaccién correspondiente a los tres pisos vendidos el 10 de marzo fue de aproximadamente ARS 3.433
millones (USD 31,6 millones), mientras que el precio de los dos pisos vendidos el 29 de marzo fue de aproximadamente
ARS 2.257 millones (USD 20,4 millones). Ambas transacciones fueron abonadas en su totalidad.

Marzo 2022: Programa de Recompra de Acciones

Con fecha 11 de marzo de 2022, el Directorio aprobd los siguientes términos y condiciones para la adquisicion de
acciones propias emitidas por la Sociedad, en los términos del art. 64 de la Ley 26.831y las normas de la CNV:

* Monto maximo a invertir: Hasta ARS 1.000 millones.

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

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

* Precio a pagar por las acciones: hasta un maximo de ARS 140 por accién y hasta un maximo de USD 7,00 por ADS.

¢ Plazo en el que las adquisiciones se llevaran a cabo: hasta 120 dias posteriores a la publicacién del acta, sujeto a
cualquier renovacion o extension del plazo, las que seran informadas al publico inversor.

¢ Origen de los Fondos: Las adquisiciones se realizardn con ganancias realizadas y liquidas pendientes de distribucion
de la Compafiia.

Para la toma de tal decisién, se ha considerado la coyuntura econdmica y de los mercados, asi como el descuento
que tiene el precio actual de cotizacién de las acciones en relacién al valor razonable de los activos, determinado por
valuadores independientes, y tiene como objetivo contribuir al fortalecimiento de las acciones en el mercado y reducir
las fluctuaciones en el valor de cotizacion que no refleja el valor ni la realidad econdémica que tienen los activos en la
actualidad, resultando ello en desmedro de los intereses de los accionistas de la Sociedad.

Abril 2022: Venta del Edificio Republica

La Compafiia vendié en bloque el 100% del edificio “Republica”, proximo a la zona Catalinas Norte de la Ciudad Autonoma
de Buenos Aires. La torre consta de 19.885 m2 de drea bruta locativa en 20 pisos de oficinas y 178 unidades de cocheras.

El precio de la transaccion fue de USD 131,8 millones (USD/m2 6,629) vy ha sido abonado aproximadamente el 80%
en efectivo, es decir USD 105,1 millones o ARS 11.944,8 millones, y el importe restante con la entrega de un predio de
46 hectdreas ubicado sobre la Autopista Bs. As. - La Plata en el partido de Quilmes, provincia de Buenos Aires. Dicho
predio cuenta con Normativa Aprobada e indicadores urbanisticos para desarrollar un emprendimiento de usos mixtos
con una capacidad constructiva de aproximadamente 521.400 m2.
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Julio 2022: Canje ON Clase Il - Normativa BCRA “A” 7466

El 6 de julio de 2022, la compafia concretd la operacion de canje de la ON Clase Il con un valor nominal de USD 360
millones, originalmente emitidas por IRSA CP. El valor nominal de Obligaciones Negociables Existentes presentadas y
aceptadas al Canje fue de aproximadamente USD 238,985 millones, lo que representa un 66,38% de aceptacion.

-Opcion A: El 60,83% de las obligaciones negociables fueron licitadas bajo la Opcién A. Por cada USD 1.000 ofertados,
el tenedor recibid USD 493,18 en efectivo y USD 514,42 en Obligaciones Negociables Clase XIV.

-Opcién B: El 39,17% de las obligaciones negociables fueron licitadas bajo la Opcién B. Por cada USD 1.000 ofertados,
el tenedor recibié USD 1.030 de Obligaciones Negociables Clase XIV.

* ON Clase XIV:
- Valor nominal emitido: USD 171,2 millones.
- Fecha de emisidén y liquidacion: 8 de julio de 2022.
- Precio de emision: 100% del valor nominal (a la par).
- Fecha de vencimiento: Amortizaciones anuales de 17,5% en 2024 - 2027 y 30% en 2028.
- Tasa de interés Fija Nominal Anual: 8,75%.
-Fechas de pago de intereses: Los intereses se pagardan semestralmente por periodo vencido a partir del 22 de
diciembre de 2022.
- Ley New York

En la fecha de liquidaciéon del canje, se realizd la cancelacion parcial de las ON Clase Il, quedando un monto en
circulacion de USD 121 millones.

Julio 2022: Extension del Programa de Recompra de Acciones

Con posterioridad al cierre del ejercicio, el dia 12 de julio de 2022, el Directorio de la Sociedad ha resuelto extender por
el plazo de 120 (ciento veinte) dias a contar a partir del dia siguiente a la fecha de publicacion de la informacion en el
Boletin Diario de la Bolsa de Comercio de Buenos Aires (“BCBA”), el programa de recompra de acciones propias que
fuera aprobado por resolucién del érgano de administracion en fecha 11 de marzo de 2022, manteniéndose vigentes
los restantes términos y condiciones establecidos para la adquisicion de acciones propias que fueran comunicados
oportunamente al publico inversor.

A la fecha, la Compafiia ha recomprado acciones equivalentes a un total de 8.495.623 acciones ordinarias que
representan aproximadamente un 87,76% del programa aprobado y el 1% del total del capital social.
Agosto 2022: Venta de piso en Della Paolera 261

Con posterioridad al cierre del ejercicio, el 17 de agosto, la Compafia vendid y transfirié un piso de la torre “200 Della
Paolera” por una superficie total de aproximadamente 1184 m2 y 8 unidades de cocheras ubicadas en el edificio.

El precio de transaccion fue de aproximadamente USD 12,6 millones (USD 10.600/m2), los cuales fueron abonados en
su totalidad.

Periodo fiscal 2022 / 24 »



. Anuncio de Resultados
IRSA

XIl. ESTRUCTURA PATRIMONIAL CONSOLIDADA RESUMIDA COMPARATIVA

(en ARS millones) 30/06/2022 30/06/2021 30/06/2020 30/06/2019

Activo no corriente 330373 342492 1.038.120 1.173.491
Act,\,o (Om ente ........................................ 42 419 ............................... 22333 .............................. 506635 ............................. 497321 ...............
. Tota| Actwo .......................................... 3 72792 ............................. 3 55325 ............................ 1 544 805 ........................... 1 570 312 ..............
. (ap|ta|y,eservas atnbm b|e3 a ..................................................................................................................................................................

los accionistas de la Sociedad 158.853 101.394 140.705 112912

controlante
|nte,esnocomr0|ante .................................. 10874 ............................... 34259161397189139 ...............
. Tota| Pat"mon .o Neto ............................. 1 59727 ............................. 1 35653 ............................. 302102 ............................. 302 10 1 ...............
paswono(omente116535193353 ............................. 3895451108362 ..............
- Paswo ( Omente ........................................ 86 429 ............................... 36304 .............................. 3531 57 ............................. 260 349 ...............
Tota| paswo .......................................... 2 03055 ............................. 2 29672 ............................ 1 242 703 ........................... 1 353 7" ..............
. Tota| Paswoy Pat"mom o Neto ................... 372792 ............................. 355325 ............................ 1 544 805 ........................... 1 670 812 ..............

Xlll. ESTRUCTURA DE RESULTADOS CONSOLIDADA RESUMIDA COMPARATIVA

(en ARS millones) 30/06/2022 30/06/2021 30/06/2020 30/06/2019

Resultado operativo

Resultado por participacion en asociadas y negocios

) -355 -7.182 17.787 -17.361
conjuntos
Ganan.cla/(P?rdlda) antes de result.ados 25.811 16,937 112.980 94,208
financieros e impuesto a las ganancias
Ingresos financieros 463 592 525 461
Costos financieros -9.193 -11.968 -15.170 -11.785
Otros resultados financieros 17.792 19.215 -15.231 5.526
Resul'ta'do por exposicién a los cambios en el poder 2789 2370 2% 1686

adquisitivo de la moneda

Resultado del periodo de las operaciones

continuadas 34.892 -47.008 66.573 -90.607
ﬁ:;lﬂ:iide|a5Operaqonesdlscommuadas despueSde .................... ............................ 14633 _8”2 .......................... _ 3903 .............
Resu“adOdelpemdo ................................................. 3489251641 ......................... 58461 ......................... ; 94510 ............
Otms resu|tad05|ntegra|es de| pemdo ..................................... : 177 .......................... 18 748 34929 .......................... : 4988 .............
Resu“adomtegral de|pe"°do ....................................... 34715 R 80 389 ........................ 93 390 ......................... ; 99 498 ............
. At"bu'blea .....................................................................................................................................................................................
Amomstasdelaso(mdadcommlame34374 ......................... 5708032677 ......................... 92480 .............
|nteresn0c0mm|ante ...................................................... 341 ........................... 2330960713 .......................... - 7018 .............
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XIV. ESTRUCTURA DE FLUJO DE EFECTIVO CONSOLIDADA

RESUMIDA COMPARATIVA
(en ARS millones) 30/06/2022 30/06/2021 30/06/2020 30/06/2019
Flujo neto de efectivo generado por actividades operativas 12.677 2.389 76.630 66.603

Aumento / (disminucion) neto de efectivo y equivalentes

de efectivo 10.209 33.610 -10.761 25.806
. Efec t WO yequ Wa |ente5 . de ef edwo a lmmo de|eJer(|c|0 ........................ 3 167 ........................ 222555 ....................... 212910 ....................... 204356 ...........

Ezi;t:\;ov)é;guivalentes de efectivo reclasificados a disponible i i 1109 595
. 52:2:::::’ Eor camb, Osen e| pOder adqu ,vaode |a moneda .................... 399 .......................... 371 ........................... 500 .......................... 257 .............
Desconm“daaondeSUbSIdlanaS ................................................... 233316 .......................... e R
Etctivey equvalentsde fetvos e dipariodo s e s o
XV. INDICES COMPARATIVOS

(en ARS millones) 30/06/2022 30/06/2021 30/06/2020 30/06/2019

Liquidez
A(nvo CORR|ENTE ............................. 42 419049 ............. 22833063 ............. 5 06685 ............. 143497321 ............. 191 ........
. pA5|V0 (ORRlENTE ....................... —86'429 .................. —36 o —353'157 ................. —260'349 ..................
. 50 |Vem|a .........................................................................................................................................................................................
pATR|M0N|0NEToTOTAL ....................... 169727 e 084 ............. : 35653 e 059 ............. 3 02102 e 024 ............. 3 02101 ............. 022 ........
- pA5|V0 TOTAL ............................. —203.065 .................. —229'672 ................. —1 o —1 e
- Inmovmzamn de| (ap ,ta| .....................................................................................................................................................................
A(T|V0 NOCORR|ENTE .......................... 3 30373089342492094 ............ 1038120067 ............ 1173491 ............ 070 ........
. A(T|V0 TOTAL ............................. —372.792 .................. —365'325 ................. —1 P —1 —m
- Remab... dad ....................................................................................................................................................................................
RESULTADODEL EJER(|(|0 ...................... 34 392023 ............. 61641 ............. 023 ............ 53 461019 ............. 94510 ............ 026 .......
PNRIMONONETOTOTALPROMEDIO 152690 nser wie wan
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XVI. RECONCILIACION 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) depreciacion y amortizaciéon. 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 inversion, 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 medicion complementaria sobre nuestro desempefo financiero que puede facilitar las comparaciones
de un periodo a otro de manera uniforme. Nuestra gerencia también emplea periddicamente el EBITDA y el EBITDA
Ajustado, entre otras mediciones, con fines de planificacion interna y medicion de rendimiento. El EBITDA y el EBITDA
Ajustado no deben ser interpretados como una alternativa al resultado operativo, como un indicador del desempefio
operativo ni como una alternativa al flujo de fondos provisto por las actividades operativas, en cada caso, determinados
segun las NIIF. EI EBITDA vy el EBITDA Ajustado, calculados por nosotros, podrian no ser comparables con mediciones
de denominacion similar informadas por otras compafias. El siguiente cuadro presenta una conciliacion del resultado
de las operaciones con el EBITDA y EBITDA Ajustado para los periodos indicados:

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

2022 2021

Resultado del periodo 34.892 -61.641 -94.510
- Resunado de operacmnesdlswntmuadas .................................................................. R 1 4633 .......................... 3 903 ..............
- |ntereses ganados ......................................................................................... : 463 ............................. 591 ............................. 427 ..............
- |nteres es perd,dos ........................................................................................ 3 291 ........................... : 1 437 .......................... 11 51 6 .............
|mpue5toa|asganan(|a5 ................................................................................ 277035540 ......................... 11035 .............
- Depre( m , Onesy amomza(mnes ......................................................................... 931 ............................ 1 051 ............................ 918 ...............
. EB"DA (noaum tado) ................................................................................ 46 421 ........................... 429 ............................ 8 9 535 ............
* Resultado neto por cambios en el valor razonable de popiedades de mversion e wm 95489

:%eeaslliJZI;ad(lo neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversién 13.980 17.745 2
- Resunado permUtaS ......................................................................................... R R 1 1 25 .............
- Resunado por pamqpaqonen asoqadasynegoqosconjuntos .......................................... 355 ............................ 7 132 ........................... 17361 ..............
D|V|dendosganad05 ........................................................................................ S 134 ...............
- leer enaas de cambl 0 netas ............................................................................ 1 4 406 ......................... 1 1 . 512 .......................... 2 471 ..............

- Resunados por , nS t r ument 05 ﬁnanqems denvadosnems ............................................... 33 ............................. 740 ............................ 1 373 ..............

. f:;ut:z;j:; F::;:ll:::jz(;o:i!sal or . razona b| Ede ac t | VOS ypas |V05 ﬁnanqems con ........................ _ .1. 454 ........................... 8720 .......................... 1 682 .............

. Resunado por exp(,Slc,on a(am b,os en e| pOderadq u, vao de | amoneda ............................. : 2 739 ........................... 2 370 ........................... 1 636 ..............

. Otros mstos/mgresos ﬁnanﬂeros ......................................................................... _ 997 ............................. 808 ............................. 269 ...............

. E|;|'|'DA Ajustado ( no aud“ado) ..................................................................... 27 427 ......................... 21 783 ......................... 13455 .............

. Margende EB"-DA Ajustado(no aUd ,tado) (1) .................................................... g 5,43% ....................... 102’ 35% ........................ 4 0,19% ............

(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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XVII. RECONCILIACION DE NOI

Adicionalmente, en esta Resefia Informativa presentamos el Resultado Operativo Neto (“NOI”). Definimos NOI como la
Ganancia bruta derivada de operaciones, menos Gastos de comercializacion, mas Resultado neto por cambios en el valor
razonable de las propiedades de inversion realizado, menos resultado por permutas, mas Depreciacion y amortizacion.

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

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

2022 2021
Ganancia bruta 19.969 10.519 28.768
. Gastosdecomerqa| |Za(|0n ............................................................................... : 2 237 ........................... 2 443 ........................... 2 655 .............
- Depre( |ac . on yam omza(lon .............................................................................. 931 ............................ 1 051 ............................ 913 ...............
* Resultado realizado por cambios en el vlorrazonable de popiedades de nversion Boso v n
- Resu“ado permums ......................................................................................... S S : 1 1 25 .............
. No|(no aud|tado) ..................................................................................... 32643 ......................... 26 372 ......................... 25 925 .............

XVIil. RECONCILIACION DE FFO

Adicionalmente, en esta Resefia Informativa presentamos el Flujo de Fondos Operativo Ajustado (FFO Ajustado), el
cual definimos como Resultado del periodo mas Depreciacién y amortizacién 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
inversion, menos Resultado por exposicion a cambios en el poder adquisitivo de la moneda, mas Impuesto diferido, y
menos Interés no controlante neto del resultado por valor razonable, menos el resultado por participacion en asociadas
y Negocios conjuntos.

FFO Ajustado, es una medicion 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 Inversidon 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 desempefo financiero que puede facilitar las comparaciones de un periodo a otro de manera uniforme. Nuestra
gerencia también emplea periédicamente el FFO Ajustado, entre otras mediciones, con fines de planificaciéon interna 'y
medicidn 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 denominacion similar informadas por otras companfias. El siguiente cuadro presenta una conciliacién del
resultado de las operaciones con el FFO Ajustado para los periodos indicados:

Para el periodo de doce meses finalizado el 30 de junio (en ARS millones)
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2022 2021 2019
Resultado del periodo 34.892 -61.641 -94.510
Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversion -13.650 12.742 95.489
Resultado neto por cambios en el valor razonable de propiedades de inversion 13.980 17785 2

realizado

Resultados por valuacion a valor razonable de activos y pasivos financieros con
cambios en resultados, netos

XIX. BREVE COMENTARIO SOBRE PERSPECTIVAS DEL PROXIMO EJERCICIO

Los resultados de la compafiia en el ultimo trimestre del afio 2022 evidencian una mejora en los indicadores operativos.
En 2023 seguiremos trabajando en la recuperacion plena de los negocios de renta ofreciendo las mejores propuestas
a nuestros locatarios y visitantes y ejecutando las obras de transformacion en nuestros centros comerciales como
espacios de experiencia memorables. Si bien el contexto econémico actual y la agenda politica de cara al préximo afo
electoral generan incertidumbre, confiamos en la calidad de nuestro portafolio y la capacidad de nuestro management
para llevar adelante el negocio de manera exitosa.

Los centros comerciales han evolucionado favorablemente en los ultimos meses del ejercicio motivado por el
crecimiento del publico visitante, la recuperacion de los rubros de gastronomia y entretenimientos y la inflacion de
indumentaria, que fue mayor al promedio. Esperamos mantener los niveles de ventas y visitantes en el ejercicio 2023
y ocupar la superficie que quedd disponible como consecuencia de la pandemia.

El segmento de oficinas se estd acomodando a las nuevas tendencias de modalidad de trabajo hibrido. Si bien los niveles
de renta y ocupacion de la industria se vieron afectados, somos optimistas en cuanto a la recuperacion del negocio. En
los ultimos meses, observamos un mayor retorno a la presencialidad vy, junto con ello, un incremento de la demanda por
nuestros espacios en alquiler. Trabajaremos en 2023 en alcanzar los niveles de ocupacion previos a la pandemia.

El segmento hotelero sigue representando un desafio, sobre todo en la ciudad de Buenos Aires. Nuestros hoteles
Intercontinental y Libertador aun esperan una mayor afluencia del turismo internacional y la recuperacién total de
la actividad de eventos y convenciones corporativas para recuperar sus niveles de ingreso previos a la pandemia. El
exclusivo resort Llao Llao, en la ciudad de Bariloche, al sur argentino, tuvo un comportamiento diferente. Alcanzé
niveles de ingresos y ocupacion récord historicos en el ejercicio 2022 y las perspectivas para 2023 son similares, dado
que es una gran atraccion para el turismo internacional y local de ingresos altos.

En cuanto al segmento ventas y desarrollos, continuaremos analizando oportunidades de adquisicién 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 relaciéon con nuestro mayor desarrollo, Costa Urbana, aprobado
recientemente por la Legislatura de la Ciudad de Buenos Aires, seguiremos avanzando en 2023 en las definiciones del
proyecto, las presentaciones y gestiones administrativas municipales y ante los organismos de aplicacién para estar
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en condiciones de cumplir con las contraprestaciones acordadas y contar con los permisos para realizar por etapas, las
obras de infraestructura en el predio, conforme al Convenio Urbanistico aprobado por Ley.

Seguiremos trabajando durante el ejercicio 2023 en la reduccion y eficientizacion de la estructura de costos a la vez
que continuaremos evaluando herramientas financieras, econémicas y/o corporativas que le permitan a la Sociedad
mejorar su posicion en el mercado en el que acttia 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.

Saul Zang
Vicepresidente |
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Estados de Situacién Financiera Consolidados

al 30 de junio de 2022 y 2021
(Importes expresados en millones, a menos que se indique lo contrario).

30/06/2022 30/06/2021

ACTIVO
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Estados de Resultados y Otros Resultados Integrales Consolidados
por los ejercicios finalizados el 30 de junio de 2022, 2021y 2020
(Importes expresados en millones, a menos que se indique lo contrario).

i/

30/06/2022 30/06/2021 30/06/2020
Ingresos 32.085 21.282 34.868
. costos ................................................................................................... (<1.2, 1 16) ........................ (10763) ......................... (14549) ............
. Ganan mbma ........................................................................................ 19 %9 ......................... 10 519 ......................... 20 31 9 .............
* Resultado neto por ambios en el valor razonable de propiedades de mversion Bess mmy B0
Gastosgenera|esydeadmmmraﬂon (5277)(4943)(5413) .............
Gastosdecomer(,a||za(|on (2237)(2443)(2933) .............
oUos r es u“ ados operatwos netos ......................................................................... 51 ............................. (14” ............................ 195 ...............
. Ganan m/ ( per dma) operatwa ..................................................................... 25 165 ......................... (9 75 5) ......................... 95 1 93 .............
Resunadoporpamqpaqonenasoqadasynegocmscomumos (355)(7132) .......................... 1 7737 .............
g:::::ii: s/ (Pérdida) antes de resultados financieros e impuesto a las 25.811 (16.937) 112.980
. |ngresosﬁ nanaems ....................................................................................... 463 ............................. 592 ............................. 525 ...............
costosﬁnanﬂeros(9193) ......................... (11963) ......................... (15170) ............
()tms r es u“ ados ﬁnan(,er 05 .............................................................................. 1 7792 .......................... 1 9215 ......................... (15231) ............
RE(pAM .................................................................................................. 2739(2370) ........................... (25) ...............
. Resu |tados ﬁnanuems, netos ....................................................................... " 851 .......................... 5469 ......................... (29902) ............
Resu“adoantes dempuestoalasganamas .................................................... 37 652 ........................ ("468) ........................ 33 073 .............
|mpuestoa|asgananqas(2770) ......................... ( 35540) ......................... (15505) .............
Resuua“deoperaﬂones(ontmuadas ............................................................ 34 sgz ........................ (47008) ........................ 66 573 .............
Resu“ado deope ra (|0ne5 dlsmmmuadas .................................................................. R ( 14633) (8 112) .............
. Resu |tadode| elemm ............................................................................... 34 892 ........................ (61 541) ........................ 58 461 .............
. o"os resm tados . ntegra| es ................................................................................................................................................................
. (onceptos que puedenser redasmcados po stem rme nte a resu“a dos ..............................................................................................................
leerenqade(onvemon(I)(538) ........................... (510) ........................... 1127 ..............
. super ampor reva| uaqon ................................................................................. 361 ............................. 626 ............................. 992 ...............
: Otros resultados ntegrales del ejercicio de operaciones continuadas | am i 6 a9
" Otros resultados integrales del jrccio de operaciones discontnuadas ()~~~ S ey a0
Tom de Otms resu“adoﬂ ntegra| es de| ejer (. (. o ................................................. ("7) ......................... (13743) ........................ 34 929 .............
. Resu |tad°y°tr osre;unadosmtegr a|esde| ejemﬂo ............................................ 34 715 ........................ (80 339) ........................ 93 390 .............
Resunado.ntegra|deoperaqoneswnUnuadas34715 ......................... ( 46992) .......................... 5 8693 .............
Resunado .ntegrame oper ac|onegd|5(ont | nuadas ......................................................... [ (33397) .......................... 2 4697 .............
. Resu |tad°y°tr osre;unadosmtegr a|esde| ejemﬂo ............................................ 34 715 ........................ (80 339) ........................ 93 390 .............
. Resu |tadode| elemmatr . bm b|e a ......................................................................................................................................................
A((|0n|5ta5de|asoc|edadcomro|ante34552 ......................... ( 49077) .......................... 3 5100 .............
. |mer es : no (0mr0|am e ..................................................................................... 340 ........................... (12 564) .......................... 2 3361 ..............
. Resu |tadode o pe ramnesmntmuadas amb u|b|ea ...................................................................................................................................
A((|0n|5ta5de|asoc|edadcomro|ante 34552 ......................... ( 37515)49084 .............
|meresnoc0mr0|ame ..................................................................................... 340(9493) .......................... 17439 .............
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Estados de Resultados y Otros Resultados Integrales Consolidados (Continuacién)
por los ejercicios finalizados el 30 de junio de 2022, 2021y 2020
(Importes expresados en millones, a menos que se indique lo contrario).

i/

30/06/2022 30/06/2021 30/06/2020
Resultado integral atribuible a:
Acaomstasdemomdadmntmlame34374 ......................... (57080) ......................... 3 2677 .............
- |ntere5no commlante ..................................................................................... 341 ........................... (23 309) ......................... 6 071 3 .............
. Resu|tadomtegra| deopemmesmn tmuadas atnbu.|,|ea .........................................................................................................................
Acaomstasdemomdadmntmlame34375 ......................... (36343) ......................... 5 6590 .............
Interés no controlante 340 (10.649) 12.103
Resultado del ejerdcio atribuible alos accionistas de lasociedad controlante
por accion: (ii)
Basmo .................................................................................................... 4273(3341) .......................... 5100 ..............
|)||u|d0 ................................................................................................... 3379(3341) .......................... 5065 ..............
. Resuuadode opemmnescontmuadas . at"bu.me a Iosam omstas de|a ............................................................................................................
sociedad controlante por accion:
BaSIm .................................................................................................... 4273(6376) .......................... 3531 ..............
|)||u|do ................................................................................................... 3379(5376) .......................... 8432 ..............
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Estados de Flujo de Efectivo Consolidados
por los ejercicios finalizados el 30 de junio de 2022, 2021y 2020
(Importes expresados en millones, a menos que se indique lo contrario).

i/

30/06/2022 30/06/2021 30/06/2020
Actividades operativas:
Efec-two neto generado po‘r / (utilizado en) actividades operativas continuadas antes 13.169 2710) 16415
del impuesto a las ganancias pagado
Impuesto a las ganancias y ganancia minima presunta pagado (492) (69) (746)
Flujo. neto de efectivo generado por / (utilizado en) actividades operativas 12.677 2.779) 15.369
continuadas
Flujo neto de efectivo generado por actividades operativas discontinuadas - 5.168 61.261
Flujo neto de efectivo generado por / (utilizado en) por actividades 12.677 2.389 76.630

operativas
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Estados de Flujo de Efectivo Consolidados (Continuacién
por los ejercicios finalizados el 30 de junio de 2022, 2021y 2020
(Importes expresados en millones, a menos que se indique lo contrario).

i/

30/06/2022 30/06/2021 30/06/2020
Dividendos pagados al interés no controlante (181) (4.242) (546)
............................................................................................................... 4
............................................................................................................. 4252”574
.............................................................................................................. (36)(67)(”6)
............................................................................................................. (325)
........................................................................................................... (13553)(49450)(26311)
................................................................................................................ (29784)(173336)
........................................................................................................... (13653)(79234)(199697)
i\;lr::::ltaod/a ib};ﬁ;i'n'u'éi;édn;&;{&e' electivoy equivalentes de efectvo de operaciones o e
ﬁ:;r;en:rgu/agzm nuqon)neto de ef emvo yequ,va|entes de efe(tlvo de Operaqones ..................... B 47731 .......................... (.1.1. 823) ............
 Aumento/ (Disminucion) neto de efectivoy equivalentes de efectivo 0200 Be0 toze)
. Efec t |V0yequ|va|ente5 de ef e( t , \,0 a| |n|(|0de|ejer(|c , 0 ................................................. 3 167 .......................... 222556 ......................... 21 2910 .............
* ectiv y equivalentes de efectvoreclasificados aactivs destinados paralaventa - A
*Resultado por ambios en el poderadquisiivodela moneda del efectio Gl em s0
- Desconm“daqon de 5ub§|d |anas ........................................................................... R (23331 6) ............................ R
E:ZT‘Zalgstzgrdlferenua decambloyvalor razonableno reahzado de| ef ectwoy ....................... (201) .......................... (14312) ......................... 2 201 6 .............
Efe(two y equ“,a| entes de efe(two a| ﬂ erre de|ejemao ....................................... 12 776 .......................... 3 16 7 ......................... 222556 ............
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