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Cityvarasto — meilld on koti tavaroillesi

Cityvarasto on vuonna 1999 perustettu
pienvarastointiin keskittyvé yhtio, joka tarjoaa
varastoinnin listiksi pakettiautonvuokraus- ja
muuttopalveluja erityisesti Suomen suurimmissa
kaupunkikeskuksissa. Konsernin liketoiminta
perustuu varastointik&yttdon soveltuvien
kiinteistbjen omistamiseen, hallinnointiin

ja kehitt&miseen sekd niitd téydentaviin
lit&dnndispalveluihin, joita tuottavat tytaryhtiot
PakuOvelle.com Oy ja Suomen Opiskelijamuutot
Oy. Emoyhti¢ Cityvarasto Oyj vastaa konsernin
kiinteistoliketoiminnasta ja kiinteistdportfolion

hallinnoinnista. Toiminnan keskidss& ovat helppous,
luotettavuus ja sujuva asiakaskokemus, ja

yhtién ansainta rakentuu vakaalle kassavirralle,
pitk&aikaisille asiakassuhteille ja kiinteistdjen
tehokkaalle hybdyntdmiselle.

Cityvarasto hyddynt&dd nykyaikaisia

digitaalisia ratkaisuja ja skaalautuvia
toimintamalleja, jotka tukevat hallittua kasvua
ja kannattavuuden kehittémistd. Yhtid pyrkii
luomaan lisGarvoa asiakkailleen, henkildstolleen
ja osakkeenomistajilleen vastuullisesti ja

TILINPAATOS HALLINNOINTI

| Toimitusjohtajan katsaus

pitk&jdnteisesti. Strategisena tavoitteena on
vahvistaa asemaa yhtend Suomen johtavista
pienvarastobrdndeistd kest&van kasvun
periaatteiden mukaisesti.

Cityvarastolla on valtakunnallinen
toimipisteverkosto, joka mahdollistaa hyvan
saatavuuden sekd kuluttaja- ettd yritysasiakkaille
eri puolilla maata.

Cityvarasto listautui Nasdaq First North Growth
Market Finland -markkinapaikalle 3. lokakuuta 2025.

Vuosikertomus | 2025
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Konsernin liikketoiminnot

Konsernin liiketoiminta on jaettu kahteen
pddalueeseen: kiinteistéliiketoimintaan
(pienvarastojen ja toimitilojen vuokraus) ja
litnndispalveluinin (pakettiautojen vuokraus sekd
muuttopalvelut).

Cityvaraston ydinliiketoimintana on pienvarastojen
vuokraaminen. Tilikauden lopussa Cityvarastolla

oli 70 (64) auki olevaa pienvarastotoimipistetta

28 (28) kaupungissa. Naiden lisaksi yhtié omistaa
seitsemdn kohdetta, joihin tullaan avaamaan
pienvarastotoimipiste tulevaisuudessa.
Vuokrattavaa pienvarastoalaa oli tilikauden
lopussa 64 000 (58 000) m? ja vuokrattavaa toimitila-
alaa 57 000 (57 000) m?.

PakuOvelle.com on Suomen suurin pakettiautojen
vuokrausyritys, joka toimii yli 50 paikkakunnalla.
Yhtiéllid on yli 500 vuokrattavaa pakettiautoa,

ja vuokraus tapahtuu verkkokaupan kautta
vaivattomasti itsepalveluperiaatteella.

Opiskelijaomuutot tarjoaa muuttopalveluita
Etel&d-Suomen alueella. Vuonna 2025
Opiskelijamuutot foteutti yli 2 400 muuttoa.
Tilikauden jalkeen konserniin on hankittu myds
Ja-Ki Muutto Oy:n muuttoliiketoiminta, miké& tukee
litnndispalveluiden kasvua.

PakuOvelle.com ja Opiskelijamuutot tukevat
konsernin pienvarastoliketoimintaa tuomalla sek&
fulo- ettd kustannussynergioita. Tulosynergioita
syntyy ristiin myynnist& konsernin térkeimmille
asiakassegmenteille - eli muuttaijille ja lisatilaa

( LIIKETOIMINTAKATSAUS
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tarvitseville. Kustannussynergioita syntyy
hyoddynnett@essd konsernin yhteisic resursseja
esimerkiksi myynniss&, asiakaspalvelussa ja
hallinnossa. Cityvaraston laaja toimipisteverkosto
tukee kumppanien valinnassa, kun monet
valtakunnalliset toimijat haluavat toimia saman
tahon kanssa useammassa kaupungissa.

TILINPAATOS

Toimitusjohtajan katsaus
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Markkinaympdristo

Pienvarastoinfimarkkina on kasvanut Suomessa
vakaasti vime vuosing, ja kysynt& on voimistunut
erityisesti suurissa kasvukeskuksissa. Kysynt&d
vahvistavat useat samanaikaiset megatrendit:
Kaupungistuminen, asuntojen pienentyminen sekd
kotitalouksien madaran kasvu lisdvat ulkopuolisen
sailytystilan tarvetta. Mybs tfavarapaljous ja
kulutustottumusten muutokset kasvattavat

kotien tavaramdadrid, mik& korostaa joustavien
filaratkaisujen merkitysta.

Vaestdn vaurastuminen ndkyy lisddntyvind
harrastusvalineind ja kausittaisina varusteina,
jotka vaativat sdilytystilaa. Samalla vaestén
ik&antyminen liséd tarvetta ratkaisuille, jotka
helpottavat kodin tfavargjarjestelyd ja tukevat
eldmdanmuutoksia. Kysyntad kasvattavat myds
verkkokaupan yleistyminen, yritystoiminnan
projekfimaisuus ja kausiluonteiset tarpeet sekd
erilaiset eldmdntilanteiden muutokset - kuten
muutot, remontit ja perhetilanteen vaihtelut. Nama
tekijcat tukevat pienvarastoinnin kysyntdd yleisesta
suhdannetilanteesta riippumatta.

Pienvarastoalalla on Suomessa selkedd
kasvupotentiaalia. Kansainvdlisesti tarkasteltuna
Suomen markkina on viel& kehittymisvaiheessa;
esimerkiksi Pohjoismaissa pienvarastopinta-alaa on
asukasta kohden keskimadrin noin 1,5-kertaisesti’
Suomeen verrattuna.

Cityvarasto on Suomen pienvarastomarkkinan
johtava toimija. Yhtidlld oli 31.12.2025 yhteensa
77 pienvarastotoimipistettd, joista 70 oli avattu
pienvarastointik&yttddn. Toiseksi suurimmalla

( LIIKETOIMINTAKATSAUS
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toimijalla Suomessa on 16 foimipistettd. Ndiden
liséiksi pienvarastomarkkinalla on paikallisista
toimijoita, joilla on selvasti véhemman foimipisteitd
ja rajallisempi maantieteellinen kattavuus.

Pienvarastopinta-ala (m? per tuhat asukasta)

Suomi 38
Muut - i
Pohjoismaat 56 1.5 x Suomi
UK 88 ~2,2 x Suomi
USA

Toimipisteiden madra

Cityvarasto 77
#2 16
#3 11
#4 10
#5 8

1) Ldhde: CBRE Research ja FEDESSA, European Self
Storage Industry Report 2024

567 ~15x Suomi

TILINPAATOS
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Cityvarastolla on toimipisteita

28 kaupungissa
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Asiakaskdyttaytyminen on muuttunut vime
vuosing, ja yhtién asema alan suurimpana
tfoimijana mahdollistaa vastaamisen nykyaikaisiin
asiakastarpeisiin. Tdimda ndkyy investointeina
automaatioon, digitadlisiin jarjestelmiin ja muihin
Alykkdisiin asiointiratkaisuihin, jotka parantavat
asiakaskokemusta, lisddavat kaytettdvyyttd

ja tehostavat operatiivista toimintaa niin
kiinteistoliiketoiminnan kuin litGdnndispalvelujen

osalta. Digitaalisten palvelujen kehittéiminen tukee 4’.‘0‘0

mya&s liketoiminnan skaalautuvuutta. '0:0:0:0‘

Muuttopalvelu- ja pakettiautonvuokrausmarkkinoita
ohjaavat pitkdlti samat megatrendit kuin
pienvarastointia: kaupungistuminen, asumisen

likkuvuus, sekd& opiskelijoiden ja yritysten kasvavat
muuttotarpeet.

Cityvarasto toimii markkinaympdristdssd, jossa
korostuvat tilan saatavuus, sijainti, hinnoittelun
l&pindkyvyys sekd kokonaisvaltaiset ratkaisut. Yhtion
lagja toimipisteverkosto eri puolilla Suomea tukee
sen kilpailukyky& valtakunnallisena tfoimijana.

Konsernin liketoimintamaillissa pienvarastointi,
pakettiautonvuokraus ja muuttopalvelut
muodostavat toisiaan tukevan kokonaisuuden.
Asiakkaiden eldmdantilanteet synnyttavat usein
samanaikaisesti useamman palvelun tarpeen,
mik& mahdollistaa lisémyynnin ja kasvattaa
asiakaskohtaista likevaihtoa. Liséiksi markkina
konsolidoituu ja Cityvarastolla on mahdollisuuksia
kasvuun yritysostojen ja yhteistydjarjestelyjen
kautta.

Vuosikertomus | 2025
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Strategia ja keskeiset kasvun ajurit

Cityvaraston kasvustrategia keskittyy kiinteistdjen
hallinfaan ja vuokraamiseen, nykyisten
kiinteistbjen muuttamiseen moderneiksi
pienvarastotoimipisteiksi, uusien toimipisteiden
hankkimiseen sekd pienempien alan toimijoiden
integroimiseen yritysostoilla. Strategian favoitteena
on yll&pitéd kannattavaa kasvua ja parantaa
suhteellista kannafttavuutta hybdyntédmalla
mittakaavaetuja, nostamalla kiinteistdjen
tayttdastetta ja kehittdmalld toimintaa jatkuvasti.
Cityvaraston kasvustrategia perustuu seuraaviin
osa-alueisiin:

1. Kassavirran kasvattaminen
pienvarastotoimipisteiden tayttéastetta sekéa
vuokria optimoimalla

Yhtién pienvarastotoimipisteiden tayttdaste
ja vuokrataso ovat keskeisessé asemassa
yhtién liiketoiminnan kannattavuuden
kannalta. Cityvarasto hyddyntad
pienvarastoliiketoiminnassaan dynaamista
hinnoittelua optimoidakseen pienvarastojen
tayttdasteen ja vuokratason. Pienvarastojen
tayttdaste oli tilikauden lopussa 80 % (76 %).

2. Tilojen muuttaminen pienvarastokéaytoon
nykyisissa kiinteistdissa

Cityvaraston tavoitteena on muuttaa omistamansa
tilat pienvarastoina vuokrattavaksi tilaksi niin
suurelta osin kuin mahdollista. Yhtiollid oli 31.12.2025
omistamissaan kiinteistdissé yli 20 000 neliometric
sellaista pinfa-alaa, jonka yhtidé arvioi muuttavansa
fulevaisuudessa pienvarastokdyttoéon.

3. Investoinnit uusiin toimipisteisiin

Strategiansa mukaisesti Cityvarasto pyrkii
hankkimaan liiketoimintaansa sopivia kiinteistdjd

ja muuttamaan ne uusiksi pienvarastokayttdon
sopiviksi toimipisteiksi. Vuosina 2010-2025 yhtié on
hankkinut 64 kiinteistdd, sisaltden vuokrakiinteistot.,
Yhtidllé on pienvarastotoimipisteit& Suomen 20
suurimmassa kaupungissa ja omistukset painottuvat
selkedsti kasvukeskuksiin. Yli 65 % Cityvaraston
kiinteistoportfoliosta sijaitsi 31.12.2025 Helsingin
seudulla ja noin 12 % Turun ja Tampereen seudulla.?

4. Yritysostot

Vuosina 2010-2025 yhtié on toteuttanut yhteensd
20 yritysjarjestelyd. Suurin osa Cityvaraston
tahdnastisesta kasvusta on kuitenkin saavutettu
orgaanisesti, mutta yritysostot ovat omalta
osaltaan tukeneet kasvua.

Strategiansa mukaisesti yhtid pyrkii hankkimaan
yritysostojen avulla esimerkiksi pienempi&
pienvarastotoimijoita laagjentaakseen omaa
pienvarastoliiketoimintaansa.

5. Liitinnaispalvelujen kasvattaminen

Cityvarasto pystyy tarjoamaan kokonaisvaltaisesti
muuttamiseen ja varastointiin liittyvid ratkaisuja.
PakuOvelle.com on Cityvarasto Oyj:n

kokonaan omistama pakettiautoihin erikoistunut
autovuokraamo, ja alallaan Suomen suurin toimija.
Yksi strateginen painopiste PakuOvelle.comin
liketoiminnassa on tuoda pakettiautoillaan

Markkinaymparistd | Strategia & kasvuaijurit

TILINPAATOS HALLINNOINTI

| Toimitusjohtajan katsaus

likenteess& ndkyvyyttd myds Cityvarastolle.
Opiskelijamuutot ja Ja-Ki Muutto Oy taydentavart
kokonaisuutta tarjoamalla muuttopalveluita,
jotka nivoutuvat luontevasti yhteen Cityvaraston
varastointiratkaisujen ja PakuOvelle.comin
pakettiautovuokrauksen kanssa. N&iden
foimintojen my&td koko muuttamisen arvoketju
— siséltden sailytyksen, muuttopalvelut,
pakettiautojen vuokrauksen, pakkausmateriaalit,
lukot ja muuttolaatikot — on mahdollista toteuttaa
Cityvarasto-konsernin sisalld.

Y Perustuen Cityvaraston kiinteistéjen k&ypd&dn arvoon pois
lukien vuokratut kohteet. Lahde: Jones Lang LaSalle Finland
Oy, Kiinteistéarviointiraportti.

8 Vuosikertomus | 2025
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Liikevaihdon kasvu on ollut tasaisen vahvaa
jo 25 vuoden ajan

Cityvaraston likevaihdon yhdistetty vuotuinen kasvuvauhti
(CAGR) on ollut 30,3 % vuosina 2000-2025.

Konsernin liikevaihto (MEUR) ja pienvarastotoimipisteiden lukumadra

vuosina 2000-2025'
Bl Llikevaihto vuosittain
@ Toimipisteiden lukumdadrd
27.1
22,4
18,5
16,7
13,0
10,3 10,9
8,0
m B2
. 1 B B2 B :
23 ‘ ‘
1.6 ‘
U/ i U4 | m m .

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

'Liikkevaindot vuosille 2000-2022 tilintarkastetuista tilinpddtoksistd, jotka on laadittu
FAS:n mukaisesti. Likevaihdot vuosille 2023-2025 tilintarkastetuista konsernitilinpdd--
toksistd, jotka on laadittu IFRS-tilinp&dtdsstandardien mukaisesti. Yhtion kdsityksen
mukaan sen liikevainto on ollut vertailukelpoista esitetyilld tilikausilla.

9 Vuosikertomus | 2025
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Toimitusjohtajan katsaus

Tilikausi 2025 oli Cityvarastolle poikkeuksellisen
vahvan kasvun ja strategisten edistysaskelten
aikaa. Yhtié saavutti filikaudella historiansa
parhaan fuloksen, kun likevaihto kasvoi 21,1 %
ollen 27,1 miljoonaa euroa ja oikaistu kayttdkate
kasvoi 20,1 % ollen 12,1 miljoonaa euroa.
Kummankin tunnusluvun osalta filikaudelle

2025 annettu ohjeistus ylitettiin. Molemmat
liketoimintasegmenttimme - kiinteistoliiketoiminta
sisaltéen pienvarastoliiketoiminnan sekd
toimitilojen vuokraustoiminnan ja liténndispalvelut
sisdltéen pakettiautovuokraustoiminnan ja
muuttopalvelut - kehittyivat mydnteisesti I&pi
tilikauden. Erityisesti pakettiautovuokraustoiminnan
kasvu ja kannattavuus olivat vahvalla tasolla,

kun viimeisimpin& vuosina tehdyt merkittavart

kalustoinvestoinnit alkoivat fuottaa taysimadrdisesti.

Tilikauden aikana Cityvarasto jatkoi madaratietoista
laagjentumista ja kasvatti kiinteistdportfoliotaan
useilla hankinnoilla ja avauksilla eri puolilta
Suomea. Vuoden aikana avattiin kuusi

uutta pienvarastotoimipistettd, joista kaksi
vuokratiloihin, ja lisdksi foteutettiin seitsemdn
kiinteistbhankintaa Rihimd&eltd, Jarvenpddstd,
Helsingistd, Kempeleestd, Lohjalta, Porista

sekd Kokkolasta. Lisdksi toteutettiin viisi
laajennusta aiemmin hankituissa toimipisteissd.
Laajensimme siis toimintaamme uusille
paikkakunnille ja samanaikaisesti vahvistimme
asemaamme Helsingin seudulla, jossa suurin osa
kiinteistbportfoliostamme jo sijaitsee. Toteutuneet
avaukset, hankinnat ja laajennukset vahvistivat
Cityvaraston asemaa Suomen johtavana
pienvarastotoimijana.

( LIIKETOIMINTAKATSAUS
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Tilikauden merkitté@vin yksittdinen tapahtuma ol
Cityvaraston listautuminen. Osakeanti ylimerkittiin
instituutio- ja yleisdéannin osalta, ja yhtié sai mukaan
laajan joukon uusia kotimaisia ja ulkomaisia
omistajia. Erityisen ilahduttavaa oli ulkomaisten
institutionaalisten sijoittajien vahva kiinnostus

ja osallistuminen, mik& kertoo kansainvdlisestd
luottamuksesta Cityvaraston liiketoimintamalliin
ja kasvustrategiaan. Listautuminen oli yhtidlle
strateginen virstanpylvdas. Se vahvistaa
pddomarakennettamme, lis&& ndkyvyyttamme
ja antaa meille entisté paremmat edellytykset
toteuttaa kasvuhankkeitamme tulevaisuudessa.

Cityvarasto Iéhtee uuteen filikauteen vahvasta
asemasta. Uskomme, ettd markkinaympdristd
tarjoaa edelleen kiinnostavia mahdollisuuksia,

ja olemme valmiita hyddynt&mdadn niitd
asiakaslahtdisesti ja fehokkaasti. Kiitan
asiakkaitfamme luottamuksesta, henkildsté&dmme
vahvasta sitoutumisesta ja omistajiamme tuesta.
Yhdessa viemme Cityvarastoa eteenpdin ja
vahvistamme sen valmiuksia tarttua tulevaisuuden
mahdollisuuksiin.

Ville Stenroos
Toimitusjohtaja,
Cityvarasto Oyj

TILINPAATOS

Toimitusjohtajan katsaus
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Keskeiset tapahtumat tilikaudella

Yhti® avasi tilikauden aikana yhteensd kuusi uutta
pienvarastotoimipistettd. Avatut toimipisteet
sijaitsevat Helsingissd, Espoossa, Tampereella,
Hyvink&adalld, Keravalla sekd Jyvaskyldissd.

Yhtié hankki tilikauden aikana seitsemdan
kiinteistdd, jotka sijaitsevat Riihimdaelld,
Jarvenpddssd, Helsingissd, Kempeleessd,

Lohjalla, Porissa ja Kokkolassa. Kohteisiin

tullaan avaamaan mydhemmin uudet
pienvarastotoimipisteet. Tilikaudella avattiin kuusi
uutta pienvarastotoimipistettd sekd toteutettiin
viisi laajennusta aiemmin hankituissa toimipisteissd.
Lis&iksi yhtié vuokrasi kaksi pienvarastotoimipistettd,
jotka sijaitsevat Helsingiss& ja Jyvaskyldassd.

Cityvarasto Oyj:n varsinainen yhtidkokous pidettiin
3.6.2025. Yhtidkokouksessa nimettiin uusi hallitus

ja padatettiin jakaa osinkoa ftilikaudelta 2024

0,10 € per osake. T&mda merkitsi kymnmenettd
perdakkdistd kasvavan osingon vuotta. Yhtidkokous
antoi hallitukselle myds valtuutuksen padttad
osakeannista, jossa annettavien osakkeiden
enimmdismdadrd on 2 miljoonaa osaketta.

16.9.2025 tiedotettiin Cityvarasto Oyj:n
suunnitellusta listautumisesta Nasdaq First North
Growth Market Finland -markkinapaikalle.
Listautumismyynnin ja -annin merkint&aika alkoi
24.9.2025 ja padattyi 30.9.2025. Listautumismyynti ja
-anti ylimerkittin huomattavasti. Osakekohtainen
merkintdhinta oli 16,00 euroa.

Cityvarasto Oyj jarjesti ylimdadrdisen yhtiGkokouksen
23.9.2025.

Kaupankaynti Cityvaraston osakkeella Nasdaq First
North Growth Market Finland -markkinapaikalla
alkoi 3.10.2025.

Cityvaraston p&dvastuullisen tilintarkastajan
vaihtumisesta tiedotettiin 18.12.2025 edeltdvan
pdadvastuullisen filintarkastajan jaddessa eldkkeelle.

Keskeiset tapahtumat filikauden
jalkeen

2.1.2026 Cityvarasto kertoi lehdistétiedotteessa
konsernin ostaneen Ja-Ki Muutto Oy:n
muuttopalveluliiketoiminnan. Ja-Ki Muuton koko
liketoiminta siirtyi kaupassa, kalusto ja henkildstd
mukaan lukien. Ostettu liketoiminta raportoidaan
osana Cityvaraston liténndispalvelut-segmenttic
1.1.2026 alkaen.

Cityvarasto antoi positiivisen tulosvaroituksen
19.1.2026. Cityvarasto nosti tulosohjeistustaan
likevaindon osalta 31.12.2025 padttyvad tilikautta
koskien.

Varsinainen yhtiokokous 2025

Cityvaraston varsinainen yhtidkokous vuodelta 2025
pidettiin 3.6. yhtidn filoissa Vetokujalla Vantaalla.
Yhtidkokous vahvisti tilinpadatdksen tilikaudelta
1.1.2024-31.12.2024, mydnsi vastuuvapauden
hallituskauden jésenind ja toimitusjohtajana
tilikauden aikana toimineille ja p&dtt hallituksen
ehdotuksen mukaisesti hallituksen jasenten
lukumdadrdaksi nelja (4). Hallituksen uudeksi

puheenjohtajaksi valittiin Aki Kostiander sekd
hallituksen varsinaisiksi j&seniksi Ville Stenroos,
joka jatkaa edelliselta hallituskaudelta, ja uusina
jasenind Salla Tuominen ja Henrik Christensen.

Yhtidkokous vahvisti my&s hallituksen j&senille ja
yhtién hallituksen puheenjohtajalle maksettavat
vuosipalkkiot., Hallituksen ehdotuksen mukaisesti
yhtidlle padatettiin valita yksi (1) tilintarkastaja,
jonka palkkio maksetaan yhtién hyvaksyman
laskun mukaisesti. Tilintarkastusyhteisoksi valittiin
Moore Idman Oy, joka on ilmoittanut nimedvansd
padvastuulliseksi tilintarkastajaksi KHT Jari
Paloniemen.

Yhtidkokous padtti hallituksen ehdotuksen
mukaisesti, ettd 31.12.2024 paattyneeltd tilikaudelta
vahvistetun taseen perusteella maksetaan osinkoa
0,10 euroa kullekin osakkeelle, yhteensd 704 910,90
eurod ja vapaaseen pdadomaan jatetddn 18 926
164,74 euroa. Osingon maksupdivaksi pddatettin
12.6.

Yhtidkokous valtuutti hallituksen padttadmadn
osakeanneista sekd optio-oikeuksien ja muiden
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta. Valtuutuksen enimmdaismdadrd on

2 000 000 osaketta, ja se kattaa sekd uusien
osakkeiden liikkeeseenlaskun ettd yhtion omien
osakkeiden luovuttamisen. Valtuutus mahdollistaa
myos suunnatut annit. Hallitus padttdd valtuutuksen
nojalla annettavien instrumenttien ehdoista.
Valtuutus on voimassa viisi vuotta padatdspdivastda
ja se kumoaa ciemmat k&ayttamdattdmart
valtuutukset. Lisdksi yhtibkokous valtuutti hallituksen
padGttdmadn enintédén 700 000 yhtidon oman
osakkeen hankkimisesta tai pantiksi ottamisesta.
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Tietoja listautumismyynnistéa ja -annista

Cityvarasto tiedotti 16.9.2025 suunnittelevansa
listautumismyyntic ja -antia sek& osakkeidensa
listausta Nasdagq First North Growth Market
Finland -markkinapaikalle. Listautumisen
tavoitteina olivat yhtién kasvustrategian
edistminen, strategisen joustavuuden lisGdminen,
padsy padomamarkkinoille, omistuspohjan
laagjentaminen sekd yhtion funnettuuden
lis&&minen. Listautuminen ja lisadantynyt likviditeetti
mahdollistaisivat myos osakkeen tehokkaamman
k&ytdn vastikkeena yritysostoissa sekd henkildston
palkitsemisessa. Yhtid julkisti 23.9.2025 lisatietoja
suunnitellusta listautumismyynnistd ja -annista.
Tiedotteessa ilmoitettiin merkint&ajan alkavan
24.9.2025 ja listautumisen koostuvan yhtién noin
15 miljoonan euron suuruisesta osakeannista sekd
nykyisten osakkeenomistajien osakemyynnistd.
Tarjoftavien osakkeiden lukumdadaran iimoitettiin
olevan alustavasti enintddn 2 684 054 kappaletta
olettaen, ettd lisGosakeoptiota ei kaytetd.

Listautumisanti koostui yleisdéannista
yksityishenkildille ja yhteiséille Suomessa,
instituutioannista institutionaalisille sijoittajille
Suomessa ja soveltuvien lakien mukaisesti
kansainvdlisesti Yhdysvaltojen ulkopuolella sek&
henkildstdéannista Cityvaraston ja sen tytaryhtididen
kaikille tyontekijdille sekd yhtidon hallituksen ja
johtoryhmdn jasenille. Finanssivalvonta hyvaksyi
24.9.2025 Cityvaraston suomenkielisen esitteen
littyen yhtidn suunniteltuun listfautumiseen ja
tahan littyvadn osakeantiin sek& nykyisten
osakkeenomistajien osakemyyntiin. Listautumisanti
alkoi 24.9.2025 klo 10. Yleiso- ja henkilbstdanti
padttyivat 30.9.2025 klo 16.00 ja instituutioannin
merkint&aika keskeytettiin 1.10.2025 klo 18.00.
Cityvarasto julkisti 2.10.2025 listautumisannin
lopputuloksen. Kansainvdlisten sijoittajien kysyntd
anfia kohtaan oli erittdin vahvaa ja myds

kotimaisten sijoittajien kysynt& oli voimakasta.
Listautumismyynti ja -anti oli huomattavasti
ylimerkitty sekd yleisd- ettd instituutioannin osalta.
Lopulliseksi merkint&hinnaksi tuli 16,00 euroa
osakkeelta yleisd- ja instituutioannissa ja 14,40
euroa osakkeelta henkildstéannissa. Yhteensd
osakkeita tarjottiin 2 875 997 kappaletta siséltéen
938 628 uutta osaketta, joilla yhtié kerdsi noin 15
miljoonan euron bruttovarat. Yhtién ulkona olevien
osakkeiden kokonaismdadrd nousi

7 987 737 osakkeeseen ja kaikkien osakkeiden
kokonaismd&dré 8 027 002 osakkeeseen sisAltGen
yhtién hallussa olevat osakkeet.

Yhtié on sitoutunut 180 pdivan pituiseen
luovutusrajoitukseen ja hallituksen, johtorynman
sekd antiin osallistuneet henkildstén jasenet 360
pdivan pituisiin luovutusrajoituksiin. Kaupankaynti
Cityvaraston osakkeella alkoi suunnitellusti
3.10.2025.

Tietyt nykyiset osakkeenomistajat mydnsivart
listautumisen yhteydess& vakauttamisjarjestajand
foimineelle SEB:lle lisGosakeoption, joka oikeutti
SEB:n ostamaan enintddn 375 130 lisdosaketta
yksinomaan mahdollisten ylikysyntatilanteiden
kattamiseksi 30 pdivan ajan kaupankaynnin
alkamisesta. Yhtié tiedotti SEB:n suorittamista
vakauttamistoimenpiteistd 13.10., 22.10. ja
31.10.2025. Vakauttamisaika padattyi 31.10.2025 ja
SEB osti lis&iosakeoption mukaisesti myyijiltcs 65 745
osaketta.

Ylimaarainen yhtiokokous 2025

Cityvarasto Oyj pifi ylimadardisen yhtibkokouksen
23.9.2025 Vantaalla. Yhtidkokous padtti valtuuttaa
hallituksen pa&ttdmdadn enintadan

1 500 000 osakkeen antamisesta suunnatulla tai
merkintdetuoikeusannilla. Valtuutusta voidaan

kayttad erityisesti yhtion listautumisannin
yhteydess& Nasdaq First North Growth Market
Finland -markkinapaikalle sek& muihin hallituksen
padattémiin tarkoituksiin. Valtuutus on voimassa
seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen alkuun
saakka, kuitenkin enint&dn 30.6.2026. Jaljella
olevan osakeantivaltuutuksen madra on 561 372
osaketta. Lisdksi yhtibkokous valtuutti hallituksen
padGttdmadn enintédén 700 000 yhtidon oman
osakkeen hankkimisesta tai pantiksi ottamisesta.
Valtuutukset ovat voimassa 18 kuukautta ja ne
kumoavat aikaisernmat vastaavat valtuutukset.

Yhtidkokous padtti myods yhtidjdrjestyksen
kokonaisuudistuksesta. Muutokset koskivat muun
muassa rinnakkaistoiminimien kayttddnottoa,
v&hemmistdosinkorajoituksen poistamista,
yhtidén edustamisoikeuksia, tilikautta sekd
yhtidkokouskutsua koskevia madarayksid.

Voitonjakoehdotus

Cityvaraston hallitus ehdottaa varsinaiselle
yhtidkokoukselle, ettd vuodelta 2025 vahvistetun
taseen perusteella osinkoa jaettaisiin 0,11 euroa
osakkeelta, yhteensd 878 651,07 euroa.

Varsinainen yhtiokokous 2026

Cityvaraston vuoden 2026 varsinainen yhtidokokous
on suunniteltu pidettavdaksi tiistaina 28.4.2026.
Yhtion hallitus kutsuu yhtidokokouksen koolle
mySdhemmin.
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Kommentit taloudellisiin lukuihin

Konsernin keskeiset tunnusluvut
Oheisessa taulukossa on esitetty konsernin keskeiset

tunnusluvut. Kaikki raportoitavat tunnusluvut
esitetadn filinp&dtdksessda sivulla 25.

Konsernin keskeiset tunnusluvut

EUR tuhatta 2025 2024 Muutos-%
Liikevaihto 27 143 22410 21,1 %
Oikaistu kayttékate (EBITDA) 12 104 10 080 20,1 %
Oikaistu kayttékate-% 44,6 % 45,0 %
Katsauskauden fulos 10715 51 607 -79.2%
Oikaistu operatiivinen

osakekohtainen tulos 0,86 0,69 25,2 %
Sijoituskiinteistdjen

kdypd arvo 208 800 194 100 7,6 %
Nettovarallisuus (NAV) 186 510 159 568 16,9 %

NAV per osake 23,35 22,64 3.1%

Lainoitusaste (LTV), % 20,3 % 23,8 %

Oman pddoman tuotto 7.5% 48,7 %

1) Operatiivista tulosta ja siité johdettavia funnuslukuja on tarkennettu
tilinp&atdstiedotteessa 24.2.2026 julkaistuista luvuista.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin likevaihto kasvoi tilikaudella

21,1 %, ja oli 27 143 (22 410) tuhatta euroa.
Kiinteistoliiketoiminnan liikevaihto kasvoi

12,6 % ollen 19 265 (17 109) tuhatta euroa

ja liténndispalveluiden liikevaihto kasvoi
46,6 % ollen 8 221 (6 606) tuhatta euroa.
Kasvu johtui kiinteistésegmentin osalta
vuokratun pienvarastopinta-alan kasvusta ja
litGnndispalveluiden osalta pakettiautojen
vuokrausmdadrien kasvusta.

Oikaistu kayttdkate kasvoi tilikaudella 20,1 %, ja oli
12 104 (10 080) tuhatta euroa.
Kiinteistoliiketoiminnassa kasvua oli 12,2 % ja
litnndispalveluissa 55,0 %. Kiinteistoliiketoiminnan
oikaistu kayttdkate oli @ 227 (8 224) tuhatta

eurod ja oikaistu kayttokate-% 47,9 (48,1) %.
Lit&nndispalveluiden osalta vastaavat luvut

olivat 2 877 (1 856) tuhatta euroa ja 35,0 (33,1) %.
Konsernin oikaistu k&yttokate-% oli katsauskaudella
44,6 (45,0) %. Litanndispalveluiden kannattavuus
parani tilikauden aikana padasiassa pakettiautojen
mMadrdn kasvun fuomien skaalaetujen ansiosta.
Kiinteistbsegmentin kannattavuus pysyi suurin
piirtein vertailukauden tasolla.

Tilikauden liikevoitto oli 15 556 (67 014) tuhatta
eurod ja tulos 10 715 (51 607) tuhatta euroa.
Liikevoiton madrddn ja tulokseen vaikuttivat
edelld mainittujen tekijdiden lisaksi omistettujen
sijoituskiinfeistdjen kdyvan arvon muutos, joka

oli 7 810 (59 482) tuhatta euroa ja poistot ja
arvonalentumiset, jotka olivat -2 033

(-1 443) tuhatta euroa. Muutos omistettujen
sijoituskiinfeistdjen kdyvan arvon muutoksessa
johtui p&dasiassa vertailukaudelle gjoittuneesta
tuottovaatimusten laskusta. Poistojen kasvu

johtui aineellisten ja aineetfomien hyddykkeiden
lisyksistd, jotka olivat pddasiassa pakettiautojen
hankintoja sekd IT-investointeja. Kauden tulokseen
vaikuttivat myés rahoitustuotot ja -kulut, jotka olivat
-2 406 (-2 747) tuhatta euroa.

Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos oli
filikaudella 0,86 (0,69). Kasvu johtui oikaistun
kayttokatteen kasvusta sekd rahoituskulujen
laskusta.
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Liikevaihto
27 143
22 410

18 461

2023 2024 2025

B Kiinteistoliketoiminta
B Sis¢inen likevaihto, kiinteistoliiketoiminta
Liitadnndispalvelut

Oikaistu kdayttokate
12104

10 080

2023 2024 2025

M Kiinteistoliketoiminta Lit&nnd&ispalvelut

Oikaistu operatiivinen
osakekohtainen tulos

2023 2024 2025
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Investoinnit pakettiautoihin. Aineetfomat hyddykkeet kasvoivat — Investoinnit
1 622 (988) tuhanteen euroon. Kasvu johtui

Cityvaraston investoinnit tilikaudella olivat yhteensg ~ PAUOSIAssa investoinneista [T-kehitykseen. 14,7
9 521 (14 651) tuhatta euroa. Naistd 7 814 (8 996) L , o .
tuhatta euroa liittyi Kiinteistoliketoimintaan ja Lyhytaikaiset varat olivat kauden padttyessa 12 266 108 10,9
1707 (5 655) tuhatta euroa litnndispalveluihin, (3 797) tuhatta euroa ja rahat ja pankkisaamiset 95
Kiinteistdliketoiminnan investoinneista 2 027 (4 297) | 204 (2 161) fuhatfa euroa. Lyhyfaikaisia varoja
tuhatta euroa liittyi uusien kiinteistdjen hankintaan. kC‘?YGTT'\,/,OT thyTO|k9|§eT suoﬁ'uks'et joiden n
Tilikauden aikana hankittiin yhteensd seitsemdan maara TI|IkOUC'|eI’? pogl‘r‘r'yesso oli 8 385..T9h0,ﬂ0
uutta kiinteistéd. Kinteistdliketoiminnan muut euroa. Lyhytaikaiset sijoitukset ovat padasiassa
investoinnit olivat 5 786 (4 699) tuhatta eurod ja ne osakeannissa kerdtyillé varoilla tehtyjd likvidejé [ 20 |

olivat p&dasiassa toimipisteiden kehitysinvestointeja
sekd [T-investointeja.

Lit&nndispalveluiden investoinnit olivat filikauden
aikana 1 707 (6 655) tuhatta euroa. Noma

olivat padasiassa investointeja pakettiautoinin.
Hankittujen pakettiautojen madrd oli tilikaudella
selkedsti pienempi kuin vertailukaudella.

Tase ja rahoitus

Konsernin pitk&aikaiset varat olivat katsauskauden
lopussa 229 599 (213 553) tuhatta euroa.
Pitk&aikaisten varojen kasvu johtui pddasiassa
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutoksesta sekd
investoinneista sijoituskiinteistdinin, Omistettujen
sijoituskiinteistdjen tasearvo kasvoi 208 800 (194
100) tuhanteen euroon. Kasvu johtui k&yvan
arvon muutoksesta, uusien kohteiden hankinnasta
sekd toimipisteiden kehitysinvestoinneista.
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon arvioinneissa
k&ytetyissé tuottovaateissa tai muissa oletuksissa
ei tapahtunut olennaisia muutoksia verrattuna
edeltGvadn ftilikauteen.

Aineelliset hyddykkeet vahenivat 9 680 (9 938)
fuhanteen euroon. Lasku johtui merkitt&vasti
vertailukautta pienemmistd investoinneista

rahastosijoituksia.

Oma padoma kasvoi 155 971 (131 467) tuhanteen
euroon. Kasvu johtui listautumisannista, josta
kirjattiin bruttovaroja sijoitetun vapaan oman
padoman rahastoon yhteensd 15 018 tuhatta
euroa sisaltfden henkildstdannin alennuksen, sekd
vuoden aikana kertyneestd tuloksesta. Alentavasti
omaan padomaan vaikuttivat osingonjako seké
sijoifetun vapaan oman paddoman rahastoon
kirjatut listfautumisannin kulut, jotka olivat 524
tuhatta euroa verovaikutuksella oikaistuna.

Korolliset nettovelat iiman IFRS 16-vastuita laskivat
32 854 (43 946) tuhanteen euroon. Lasku johtui
osakeannissa kerdtyist& varoista, joilla tehtiin
lyhytaikaisia sijoituksia sek& maksettiin takaisin
korkeampikorkoisia rahoituslainoja.

Taseen loppusumma oli kauden lopussa 241 865
(217 350) tuhatta euroa. Lainoitusaste oli
20,3 (23.,8) % ja omavaraisuusaste 64,5 (60,5) %.

2022 2023 2024 2025

Investoinnit lit&nndispalveluihin
Il Muut kiinteistbinvestoinnit
B Uudet kiinteistdhankinnat

Nettovelka ja omavaraisuusaste

51,8

31.12.2023
B Nettovelat iman IFRS 16-vastuita, M€

W IFRS 16-vastuut, M€
— Omavaraisuusaste

31.12.2024 31.12.2025
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Emoyhtion keskeiset tunnusluvut

Keskeiset tapahtumat tilikaudella
| Kommentit taloudellisiin lukuihin |

Alla olevassa taulukossa esitetéidin emoyhtié Cityvarasto Oyj:n keskeiset tunnusluvut.
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Riskit ja riskienhallinta

Osakkeet ja osakkeenomistajat
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Cityvarasto Oyj 2025 2024 2023

Liikevaihto 19230 931,21 16 955 457,70 14 907 057,51

Liikevoitto 2350038,73 2339 527,41 1470 004,10
Liikevoittomarginaali, % 12,2 % 13,8 % 9,9 %

Tilikauden voitto -706 176,89 409 279,50 10 136,60

Oman pddoman tuotto -1.0% 2.1% 0,6 %
Omavaraisuusaste, % 43,4 % 32,0% 35,4 %

Henkildston madard

keskimadarin 39 38 44
Veriailukelpoisuuteen vaikuttavat erat EUR tuhatta 2025 2024
Cityvarasto Oyj:n listautumisesta First North- Listautumiseen liittyvert kulut 21071 _
markkinapaikalle syntyi kertaluonteisia kuluja, jotka o o

vaikuttavat lukujen vertailukelpoisuuteen. T&MAN Viitysjarjestelyiin littyvat

g . L . kertaluonteiset kulut -9 -55
liscksi konsernille on syntynyt kertaluonteisia kuluja

pakettiautojen poikkeuksellisista vahinkotapauksista Muut kertaluonteiset kuut

sekd toteutumattoman yritysjcrjestelyn uuT kerfaluonteiset kulu -110 2
valmistelusta. Kertaluonteisia kuluja ei ole eritelty YHTEENSA -1190 -57

lagjassa tuloslaskelmassa, vaan ne sisaltyvat
k&yttokatteeseen vaikuttaviin kuluihin.

Tunnusluvuista Oikaistu kayttdkate esitetddn
siten, eftei lukuun sisdlly kertaluonteisten erien
vaikutuksia. Oikaistu operatiivinen tulos ja Oikaistu
operatiivinen osakekohtainen tulos esitet&dn
siten, eftei lukuihin sisdlly kertaluonteisten erien
vaikutuksia oikaistuna verovaikutuksella.

Oikealla olevassa tfaulukossa on esitetty konsernin
kertaluonteiset kulut.
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Taloudelliset tavoitteet

Cityvaraston hallitus on asettanut seuraavat
taloudelliset ja toiminnalliset tavoitteet vuoden
2024 lopussa alkaneelle ja vuoden 2029 lopussa
padattyvdalle viden vuoden tarkastelujaksolle:

e Kasvu: konsernin likevaihdon keskim&drdinen
kasvu on yli 12 % vuodessa tarkastelujaksolla.

¢ Kannattavuus: konsernin kayttokate (EBITDA)
-marginaali ylittéd 50 % tarkastelujakson
aikana.

e Investoinnit: konsernin investoinnit ovat
keskimd&drin noin 10 miljoonaa euroa vuodessa
tarkastelujaksolla.

¢ Pienvarastotoimipisteiden lukumadré: noin
100 tarkastelujakson lopussa.

o Velkaantuneisuus: konsernin lainoitusaste
pysyy alle 35 % tarkastelujaksolla.

Taloudellisiin favoitteisiin littyvat tunnusluvut
tilikauden lopussa olivat seuraavat:

Liikevaihdon kasvu oli tilikaudella 21,1 %.
Oikaistu kayttdkate-% oli filikaudella 44,6 %.
Konsernin investoinnit tilikaudella olivat

9,5 miljoonaa euroaq.

Pienvarastotoimipisteitd oli kauden lopussa 77.
Konsernin lainoitusaste 31.12.2025 oli 20,3 %.

Vastuullisuus |

Tulevaisuudenndkymdait ja
tulosohjeistus

Tulosohjeistus

Tilikauden 2026 likevaihdon arvioidaan olevan
29,9-31,2 miljoonaa euroq, kasvua noin 10-15 %
verrattuna tilikauteen 2025 (2025: 27,1 miljoonaa
euroq).

Tilikauden 2026 oikaistun kayttdkatteen arvioidaan
olevan 12,7-13,9 miljoonaa euroq, kasvua noin
5-15 % verrattuna ftilikauteen 2025

(2025: 12,1 miljoonaa euroq).

Tulosohjeistuksen taustat

Kiinteistdliketoiminnan osalta liikevaihdon kasvun
arvioidaan olevan vakaata. Litdnndispalveluiden
osalta likevaihdon kasvun arvioidaan olevan
maltillisempaa verrattuna edellisen vuoden
kasvuun.

Jo tehdyillé sek& suunnitelluilla kasvupanostuksilla
pienvarastoliiketoimintaan tuetaan kannattavaa

kasvua, mutta niillé arvioidaan olevan vdliaikainen,

laskeva vaikutus kiinteistoliiketoiminnan
suhteelliseen kannattavuuteen 2026
tilikauden aikana. Tilikauden 2026 alussa
toteutetulla muuttoliiketoiminnan hankinnalla
odotetaan olevan lievéa negatiivinen
vaikutus litdnndaispalveluiden suhteelliseen
kannattavuuteen.

Ohjeistus perustuu oletukseen, ettd
toimintaympdristéssé ei tapahdu merkittéavid
muutoksia tilikauden aikana.

| Keskeiset fapahtumat filikauden jélkeen | Yhtidkokoukset 2025
Riskit ja riskienhallinta

Osakkeet ja osakkeenomistajat
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Varsinainen yhtidkokous 2026 |

Vastuullisuus

Vastuu ympdristosta

Konserni on sitoutunut véhentadmdadn
ympdristbkuormitustaan ja tarkkailee energian-
ja vedenkulutusta kaikissa tfoimipisteissadn. Noin
puolet omistettujen kiinteistdjen talotekniikasta
on etévalvonnan piirissé, mik& mahdollistaa
esimerkiksi [Gmpodtilojen sdddn ja seurannan
keskitetysti ja reaaliaikaisesti sek& auttaa energia-
ja vesitehokkuuden optimoinnissa.

Cityvaraston aurinkovoimaloiden madaré kasvoi
edelleen vuonna 2025

2025 2024 2023
15 10 7

Kaiken kaikkiaan voimalat tuottivat vuoden aikana
282 MWh (214,0 MWh) aurinkoséhkdd. Tama vastasi
4 % (4 %) vuoden kokonaissahkdnkulutuksesta,

joka oli 5,3 GWh (5,1 GWh). Loppuosa katettiin
ostosahkolld, joka on téysin fossiilivapaata eli
uusiutuvilla energialéhteilld tai ydinvoimalla
fuotettua.

Energiatehokkuus

Lammitykseen haetaan energiatehokkaita ja
ympdaristoystavdallisia ratkaisuja ja tata tyota
jatkettiin tilikauden aikana. llmaldmpbdpumppujen
ja vesi-ilmaldmpbdpumppujen kayttdéa yha

liscittiin ja niitd oli filikauden padttyessd kaytdssa
padldmmitysmuotona 11:ss¢ (10:5s8) kiinteistdssd.
Yhteensd 31:ss¢ omistetussa kiinteistdssé ainakin
osa ldmmityksestd hoidetaan iimaldmpodpumpun

Vastuullisuus |

tai vesi-ilmaldmpdpumpun avulla. Tavoitteena
on kasvattaa Idmpdpumppujen osuutta
energianldhteend systemaattisesti myds jatkossa.
Myds maal&mmon ja aurinkovoimaloiden
lis&d&misen mahdollisuuksia fullaan kartoitftamaan
jatkossakin.

Tehdyn selvityksen mukaan toimipisteiden
vertailukelpoinen séhkdnkulutus laski vuodessa

6 % (8 %). Listksi vertailukelpoinen absoluuttinen
I[Gmmdnkulutus laski vuodessa 7 %.

Edell&d mainittujen toimien lisdksi kiinteistdjen
talotekniikkaan tfehd&an sddnndllisesti
energiainvestointeja, esimerkiksi [V-koneita
vaihdetaan nykyaikaisemmiksi. Erityist& huomiota
kiinnitet&dn myods kierratyksen parantamiseen sekd
jatteiden Igjitteluun myymaildissd, toimistoissa ja
rakennusprojekteissa.

LED-valaisimet

Tilikaudella kestavan kehityksen ja
energiatehokkuuden yhtend padaalueena

olivat valaistusmuutokset, joissa vanhoja
valaistusratkaisuja korvattiin uusilla LED-valaisimilla.
Cityvaraston laftiapinta-alasta 73 % (72 %) ja 40 %
(38 %) toimipisteist& on valaistu kokonaan LED-
valaisimilla.

Sijainti hyvien kulkuyhteyksien varrella
Konsernin strategian mukaisesti uusien

toimipisteiden hankinnassa huomioidaan
sijainti hyvien kulkuyhteyksien varrella, I&helld

LIIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS HALLINNOINTI
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Kommentit taloudellisiin lukuihin |

| Keskeiset fapahtumat filikauden jélkeen | Yhtidkokoukset 2025
Riskit ja riskienhallinta |

Osakkeet ja osakkeenomistajat

potentiaalisia asiakkaita. Myds verkkokaupan
roolin kasvaminen on vahentdnyt tarvetta
henkildkohtaisiin tfapaamisiin eri toimipisteissa,
mink& vuoksi myos turhat likennepdadstdt ovat
v&hentyneet.

Kiinteistéjen elinkaaren pidentdminen

Cityvaraston kiinteistokehitysstrategia on
ekologinen, vastuullinen sekd kustannustehokas.
Cityvarasto hankkii kiinteistdjd, jotka useimmiten
ovat edellisesst kayttotarkoituksessaan jo
elinkaarensa loppuvaiheessa. Muuttamalla
n&md& rakennukset pienvarastokdyttddn
Cityvarasto pidentdd kiinteistdjen elinkaarta,
mik& vahentdd merkittdvasti niiden aiheuttamia
kasvihuonepdadstdjd. Ulkopuolisen tutkijan tekemdan
tutkimuksen perusteella pienvarastokdyttédn
konvertoidun rakennuksen elinkaaren alun
hiilijalanjélki on noin 45 % pienempi kuin
purkamiseen perustuvassa uudisrakentamisessa.

* Cityvarasto Oyj: Pienvaraston korjauksen ja uudisrakentamisen
hiflijalanjdlien vertailu - Arviointiraportti 28.3.2025
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Vastuu ihmisista

Cityvaraston menestyksen perustana on osaava,
motivoitunut ja hyvinvoiva henkil&sté.
Tavoitteenamme on tarjota turvallinen,
yhdenvertainen ja kannustava tydympdristd, jossa
jokaisella tyontekijalld on mahdollisuus kehittyd ja
vaikuttaa.

Toimintamme perustuu jatkuvaan oppimiseen.
Tarjoamme henkildstélle mahdollisuuksia

lagjentaa omaa rooliaan yhtidn kasvaessa ja
osaamisen karttuessa. Seuraamme sadnnollisesti
osaamistarpeita ja varmistamme, ettd
tydntekijimme voivat kehittdd taitojaan esimerkiksi
digitalisaation jatkuvasti kehittyessd.

Yhtidssé edistetddn avointa ja keskustelevaa
tyokulttuuria, jossa jokainen uskaltaa tuoda
n&kemyksensd esiin. Esinenkildtoimintaa ohjaavat
selkedt periaatteet, jotka varmistavat helposti
I&hestyttdvan ja kannustavan johtamisk&ytannon.
Tyontekijat perehdytetddn kattavasti, ja heitd
fuetaan sekd kannustetaan offamaan vastuuta.

Maaliskuussa 2025 jarjestimme kaikille
asiakasrajapinnassa tydskenteleville workshopin
yhdessd tydterveyskumppanimme Mehildisen
kanssa. Tyépajan aiheena oli haastavat
asiakaspalvelutilanteet. Koulutuksen tavoitteena ol
anfaa tukea ja evditd hankaliin tilanteisiin.

Tybhyvinvointi on keskeinen osa Cityvaraston
henkildstostrategiaa. Tarjoamme henkildstolle
kattavan tydterveyshuollon, vapaa-ajan
tfapaturmavakuutuksen, laadukkaat tyévdalineet
sekd likunta- ja kulttuuriedun. Yhtidssa
jarjestetddn vuosittain tydhyvinvointikysely, jonka
perusteella kartoitetaan mahdollisia
ongelmakohtia tydyhteisdssa.

Vuonna 2025 konsernin henkildstén tydhyvinvointia

kartoittava Tydvire-tutkimus toteutettiin
yhteistydssé tydeldkeyhtid limarisen kanssa
syyskuussa. Kyselyn vastausprosentti oli 68,3 %.
Tulosten mukaan organisaation vahvuuksia ovat
osaaminen, toimivat tydskentelytilat ja -valineet
sekd tydn koettu merkityksellisyys. Kehitett&viksi
tfeemoiksi nousivart viestintd ja palautteenanto.
Positiivisen palautteen ja kiitosten madrd olivat
kuitenkin ilahduttavasti kasvaneet, mik& osoittaa
hyvad suuntaa palautekulttuurin vahvistumisessa.

Hallinnointi

Cityvaraston liiketoiminnan harjoittamisen
vaatimuksenmukaisuutta ja yhtion yrityskulttuuria
ohjaavat soveltuvan lains&aadanndn lisaksi yhtion
sisdiset politikat ja periaatteet, jotka kdsittavat
ne vastuullisen hallinnon periaatteet, joita yhtio
noudattaa toiminnassaan. Cityvaraston hallitus
hyvdaksyy konserninlaagjuiset politiikat, joita
pdivitetddan saanndllisesti.

Riskienhallinta on olennainen osa Cityvaraston
strategista ja operdtiivista johtamista. Sen
tavoitteena on varmistaa, ettd kaikki liketoimintaan
littyv&t merkittévat riskit tunnistetaan, arvioidaan ja
kasitellaan jarjestelmdilisesti ja tfehokkaasti, jotta ne
eivat estd yhtibta saavuttamasta tavoitteitaan.
Yhtion riskienhallintapolitikka madarittad periaatteet
ja vastuut, joiden mukaisesti riskit funnistetaan,
arvioidaan, kasitellédn ja raportoidaan. Politiikka
luo yhteisen viitekehyksen, jota seuraamalla
varmistetaan yhdenmukaiset ja l&pinakyvart
kdytannot koko organisaatiossa.

Riskienhallinnan johtamismailli

e Hallitus vahvistaa politikan ja valvoo sen
toteutumista.
e Toimitusjohtaja vastaa riskienhallintakulttuurin

edist@misestd ja riittévien resurssien
varmistamisesta.

e Johtoryhmda ja yksikkdjohtajat vastaavat
oman vastuualueensa riskien tunnistamisesta,
arvioinnista ja hallinnasta.

e Kaikki tydntekijat ovat velvollisia raportoimaan
havaitsemansa riskit ja noudattamaan téssé
politikassa madriteltyj& menettelyjd.

Yhtidssc on lisdksi kaytdssa toimintasuunnitelma
kriittisten tfoimintojen yllGpitoon hdairidtilanteissa

tai kriiseissd, kuten teknisiss& vioissa, foimitilojen
vaurioissa tai henkiléstdvajeessa. Suunnitelma
taydentdd riskienhallintfapolitikkaa ja kattaa kaikki
konserniin kuuluvat yhtiét, Yksityiskohtaisempia
fietoja riskeistd ja riskienhallinnasta sivulla 21.

Whistleblowing

Yhtidssé on kaytdssé whistleblowing-kanava
vaarinkaytdsten iimoittamiseen. Mikdli henkildsto
havaitsee tai epdilee yhtidssd kiellettya
tfoimintaa, kuten esimerkiksi syrjintad, pdihteiden
vadarinkayttdéd, hairintdd, korruptiota, lahjontaa
tai eturistiriitatiianteita, niistd on mahdollista
iimoittaa kayttden yhtidn whistleblowing-kanavaa.
Kanavan kautta tulleet iimoitukset kdsitellGddn
luottamuksellisesti. Jos ilmoitus koskee varsinaisia
kasittelijoitd, yhtid on nimennyt varakdasittelijat
huolehtimaan tdllaisista tapauksista. Yhtid ei
vastaanottanut vuonna 2025 yht&adn ilmoitusta.
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Tietosuoja

Yhti® noudattaa EU:n yleistd tietosuoja- S
asetusta (GDPR) ja muuta soveltuvaa
fietosuojalainsaadantda.

Henkilbtietoja kdsitellddn mdadriteltyjen
fietosuojakdytdntojen ja tietoturvamenettelyjen
mukaisesti ja yhtiolld on prosessit tietosuojan
hallinfaan, henkildstdn koulutukseen ja
mahdollisten tietoturvaloukkausten kdsittelyyn.
Tietosuojavaatimukset otetaan huomioon kaikessa
yhtién tekemisessa. Erityisesti jarjestelmien tasolla
t&hdan on kiinnitetty huomiota ja suunnittelun
perustana on vastuullinen ja lainmukainen
foiminta. Jarjestelmien tietoturvaa kehitet&dn
jatkuvasti osana yhtién riskienhallintaa. Kaytodssa
ovat asianmukaiset tekniset ja organisatoriset
suojatoimet, joilla voidaan turvata tietojen
luottamuksellisuus, eheys ja saatavuus.
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Riskit ja riskienhallinta

Cityvaraston liiketoimintaan liittyy useita
operatiivisia, faloudellisia, henkildstdon,
fietoturvaan sekd sadntelyyn ja ympdristdon

Kommentit taloudellisiin lukuihin |

Vastuullisuus |

Riskit

Riskit ja riskienhallinta

|  Osakkeet ja osakkeenomistajat

Riskienhallintatoimet

Litketoimintariskit

Iii’r’ryvi('j riskejd jotka voivat toteutuessaan vaikuttaa Cityvaraston palveluiden kannattavuus perustuu toimipisteiden (] Tayttdasteiden ja hinnoittelun pdivittdinen seuranta
haitallisesti hIT' 2n taloudelli tayttéasteisiin, vuokratasoihin, litnndispalveluiden volyymeihinja e Kilpailutukset, energiankulutuksen seuranta kohdekohtaisesti
arrailises ' yntion O ouge Ise"en osemoon . hintatasoihin. Odotettua alhaisemmat hinnat, matalommat tayt- e Selkedt sopimusmalllit kaikessa toiminnassa ja
tulokseen ja tulevaisuuden ndkymiin. Riskienhallinta tdasteet tai kustannusten nousu voivat heikentéid konsernin raha- taustaselvitykset toimitilavuokralaisille
on integroitu osa konsernin johtamista ja virtaa ja kannattavuutta. Lisdksi kiinteistokehitykseen ja muutostéi- @ Asiantuntijoiden hyddyntaminen lupa- ja
pc":iviﬁé']is’rd toimintaa. hin liittyy kustannus-, aikataulu- ja lupaprosessien ep&varmuuksia. muu‘rlosfyoprosesselsso sekd due dilligence uusia kohteita
hankittaessa
Tietoturva- ja tietojdrjestelmdariskit
Cityvaraston liiketoiminta on vahvasti digitalisoitua, ja héiriét (] Monivaiheinen funnistautuminen, véhimmadn oikeuden
fietojarjestelmissé tai verkkopalveluissa voivat estéd asiakkaiden periaate
asioinnin ja aiheuttaa merkittévid keskeytyksid. Tietoturvaloukkaus e Tietojen salaus ja ajantasaiset suojaukset jarjestelmissé
voisi johtaa palvelukatkoihin tai GDPR-seuraamuksiin. Ulkopuolisista e Varajdriestelyt keskeisille digitaalisille palveluille
palveluntarjogjista riippuvuus voi puolestaan aiheuttaa riskejd, jos
ndiden jarjestelmissé iimenee hairiditd.
Henkildstoriskit
Avainhenkilbiden osaaminen ja pysyvyys ovat keskeisié yhtion (] Tydhyvinvoinnin ja esihenkildtydn jatkuva kehittdminen
operdtiiviselle laadulle ja kasvulle. Henkildstdn vaihtuvuus tai (] Kilpailukykyinen palkitseminen ja omistajuuteen perustuvat
haasteet rekrytoinnissa voivat viivastytt&d hankkeita, heikentdd sitouttamiskeinot
palvelutasoa tai liséitd rekrytointi- ja perehdytyskustannuksia. Myos e Varahenkiljarjestelyt kriittisiin tehtéviin
tydkuorman kasvu voi liséitd virheiden riskicr ja heikentéad tydhyvin-
vointia.
Rahoitus- ja korkoriskit
Yhtién investoinnit ja kasvu riippuvat rahoituksen saatavuudesta ja e Kassavirran, velkaantuneisuuden ja kovenanttien aktiivinen
kustannuksesta. Korkojen nousu kasvattaa rahoituskuluja ja voi vai- seuranta
kuttaa asiakkaiden kysynt&dn. Liséksi rahoitussopimuksiin sisaltyvar e Rahoitusl@hteiden ja takaisinmaksuaikataulujen
kovenantit rajoittavat toimintaa, ja niiden t&ytt&dmattd jattéminen hajauttaminen
voi vaikuttaa rahoituksen saatavuuteen. . Vahva tase ja matala luototusaste
Sddntely-, oikeudelliset ja ympdristoriskit
Yhtién toimintaan vaikuttaa laaja joukko sédntelyd, kuten raken- e Jarjestelmallinen sadntelyseuranta ja vaikutusarviot
nus- ja kaavamdadraykset, kuluttajansuoja sekd ympdristdlainsdd- e Tiivis yhteistyd viranomaisten kanssa
ddantd. Sdantelyn muutokset tai viranomaisprosessien viivastykset e Sopimus- ja toimintamallien jatkuva pdivittdminen lakimuu-
voivat lisétd kustannuksia, hidastaa toimipisteiden avauksia tai tosten mukaisiksi
rajoittaa kiinteistdjen kayttdd pienvarastointiin, (] Ympdristoriskien arviointi kiinteistdhankinnoissa

2]

Kiinteistokehitykseen liittyy myds ympdristoriskejd, kuten haitta-ai-
neisiin tai maaperdn kuntoon liittyvié vastuita. Lisdksi yhtiddn voi
kohdistua veroriski, joka voi syntyd& verolainsddanndn muutoksista
tai tulkintaeroista veroviranomaisten kanssa.
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Osakkeet ja osakkeenomistajat

Osaketietoa Osakeomistus Osakeomistus sektoreittain 31.12.2025
Cityvarasto Oyjin listautui 3.10.2025 ja sen osake Yhtisli& oli Euroclear Finlandin yllépitéman

on kaupanké&ynnin kohteena Nasdag Helsinki osakasluettelon mukaan katsauskauden

Oy:n yliGpit&dmallé First North Growth Market padattyessa 1079 osakkeenomistajaa.

-markkinapaikalla, kaupankayntitunnuksella Osakkeista 28,8 % oli hallintarekisterdityjen

CITYVA. omistajien omistuksessa.

e Joulukuun 2025 lopussa Cityvarastolla oli hallussaan
Osakemaara 39 265 kappaletta omia osakkeita, miké& vastaa

noin 0,49 prosenttia osakkeiden lukumdadrastd ja
Cityvarastolla on yksi osakesarja, ja jokainen osake yhteenlasketusta aanimadrdstd.

oikeuttaa yhteen déneen yhtibkokouksessa.

31.12.2025 Cityvaraston osakkeiden kokonaismdadrd

oli 8 027 002 kappaletta ja osakesarjan markkina- 15
arvo €133 395 208.

HUOM. Cityvaraston osakkeet otettiin
kaupankd&ynnin kohteeksi Nasdaqg Helsingin First

North Growth markkinapaikalla vasta 3.10.2025, 165 B 565%  Viitykset

joten markkina-arvoa ennen kyseistd pdivamadrad 9.1% Julkisyhteiset
ei ole saatavilla. 37% Kotitaloudet
16 | ] 1.9% Rahoitus- ja vakuutuslaitokset
[ | 28,8 % Hallintarekisterdidyt

Osakekurssin kehitys vuonna 2025

15,5

3.1 0.2025_31 .1 2.2025 EUR 5.10.2025 19.10.2025 2.11.2025 16.11.2025 30.11.2025 14.12.2025 28.12.2025
Aloituskurssi 3.10.2025 16,00
P&&tOskurssi 30.12.2025 16,70
Ylin noteeraus 17,30
Alin noteeraus 15,74
Painotettu keskikurssi* 15,98

*HUOM. Kaupankd&yntidataa on saatavilla vain
3 kk gjalta. Keskikurssi on laskettu ajalta
6.10.-30.12.2025.
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Yhtion kymmenen suurinta osakkeenomistajaa 31.12.2025 Yhtion johdon omistukset
Hallinta-
Nimi rek. Osakkeita Omistus-% Nimi Asema Osakkeita Omistus-%
1. Stonerose Capital Oy 3706 340 46,17 Biomerit Oy Hallituksen
Aki Kostiand h johtaj 303 409 3.78
Skandinaviska Enskilda Banken AB (Publ) 1 fosfiander puheenontaa
2. Helsingin sivukonttori X 23038 770 28,70 Salla Tuominen Hallituksen jasen 675 0.01
3. ELO Keskindinen Tyoeldkevakuutusyhtio 312 500 3,89 Henrik Christensen Hallituksen jasen - -
4. Biomerit Oy 303 409 3,78 sfonerose Capital Oy o
Ville Stenroos Toimitusjohtaja 3 706 340 46,17
5. Keskindinen Tydeldkevakuutusyhti® VARMA 260 000 3,24 o
Matti Heiskanen Johtorynman jasen 109 728 1,37
6. Sa&dstdpankki Kotimaa -sijoitusrahasto 140 000 1,74 . o
Mikko Erkkil& Johtoryhmdn jésen 3 000 0,04
7. Sijoitusrahasto Sadstépankki pienyhtidt 135000 1,68
Matti Leinonen Talousjohtaja 2114 0,03
8. Takoa invest Oy 125 000 1,56 o
Paula Nordgren Johtoryhmdan jasen 400 0,00
9. Matti Heiskanen 109 728 1,37
Elina Himberg Johtoryhman jésen 350 0.00
10. Danske Invest Finnish Equity Fund 90 000 1,12
Yhteensd 10 suurinta omistajaa 7 485 747 93,26
Yhteistililley 300 0,00 Cityvaraston hallituksen ja johtorynmdn jésenet omistivat 31.12.2025
yhteensd 4 126 016 Cityvaraston osaketta, mik& vastasi noin
Muut 540 955 674 51 % yhtidn osakkeista ja niiden tuottamasta Aanimadrdste.
Osakkeiden kokonaislukuméiéiré 8 027 002 Osakemadrdt sisaltavat henkildiden omat sekd heiddn IGhipiirinsé ja
mdadrdysvaltayhteisdjensd omistukset.
Kuukausittain pdivittyvat tiedot suurimmista osakkeenomistajista sekd Kuukausittain pdaivittyvat tiedot yhtidn johdon omistuksista [&ytyvat
osakeomistuksesta sektoreittain [6ytyvat yhtion verkkosivuilta osoitteesta yhtién verkkosivuilta osoitteesta
https://sijoittajat.cityvarasto.fi/fi/osaketieto/osakkeenomistajat. https://sijoittajat.cityvarasto.fi/fi/osaketieto/jondon_omistukset.
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[ ]
Konsernin tunnusiuvut
EUR tuhatta 2025 2024 Muutos-% EUR tuhatta 2025 2024 Muutos-%
Liikevaihto 27 143 22 410 21,1 % Lainoitusaste (LTV) 20,3 % 23,8 %
Kiinteistoliiketoiminnan likevaihto 19 265 17 109 12,6 % Investoinnit -9 521 -14 650 -35,0 %
Liit&nndispalveluiden likevaihto 8 221 5606 46,6 % Oman p&doman tuotto, % 75% 48,7 %
Kayttokate (EBITDA) 10914 10023 8,9 % Sijoitetun p&doman tuotto, % 83% 45,3 %
Kayttdkate-% (EBITDA-%) 40,2 % 44,7 % Henkildkunta keskimd&drin tilikauden aikana 64 58 10,3 %
Oikaistu k&yttokate (EBITDA) 12104 10080 20,1 % Vuokrattava pinta-ala kauden lopussa, yht', m? 126 000 119 000
Oikaistu kayttékate-% (Adjusted EBITDA-%) 44,6 % 450% V,Uokrc‘“a;’ﬂfzpimf-a'g kauden lopussa, £4.000 58,000
pienvarastot?, m
Liikevoiftto 15 586 67014 76,8 % Vuokrattava pinta-ala kauden lopussa,
(TR B
Liikevoitto % 57.3% 299,0% toimifilat’, m? 57 000 57 000
Tilikauden tulos 10715 51 607 79.2% Tayttdaste kauden lopussa, pienvarastot?, % 80 % 76 %
Operatiivinen tulos 5 340° 4785 11,6 % Tayttdaste kauden lopussa, toimitilat®, % 86 % 83 %
Operatiivinen osakekohtainen tulos, EUR 0,73 0,68 7.9% :éestls?s%rgxgrgzg?usﬁ;%Skkkouden veo -
Oikaistu operatiivinen tulos 6292 4831 30,2 % el )
Keskimdadarainen sopimusvuokra kauden
Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos. EUR 0,86 0,69 25,2 % lopussa, toimitilat’, EUR/m2/kk 9.4 9.4
Omistettujen sijoituskiinteistdjen kaypd& arvo 208 800 194 100 7.6% Toimipisteiden lukumd&ard, kpl 77 68 13,2 %
Nettovelka ilman IFRS 16-vastuita 32854 43 946 252 % Pakettiautojen lukumdadrd, kpl 513 445 15,3 %
Nettovelka siscltéen IFRS 16-vastuut 41 243 51758 -20,3 %
. N 1) Luvussa mukana myos rakenteilla olevat filat,
Oma padoma 155971 131 467 18.6% 2) Luvussa mukana myos kontit.
) 5 3) Luvussa mukana vain sisdtilat,
Nettovarallisuusarvo (NAV) ool 159 568 169% 4) Omassa kaytdssa olevat tilat huomioitu vajaakaytténd. Tunnusluvun laskennassa ei huomioida kontteja.
Nettovarallisuus (NAV) per osake, EUR 23,35 22,64 3.1% 5) Omassa kaytdssé olevat tilat huomioitu vajaakayttéond, mukaan lukien p&dkonttoritilat.
i 6) Luvussa mukana vain kiinteistét, joiden avautumisesta pienvarastokdyttddn on kauden lopussa
Omavaraisuusaste, % 64,5 % 60,5 % kulunut yli vuosi. Tunnusluku ei siscillé kontteja. Luku kuvaa keskimadirdistd sopimusvuokraa ilman
Taseen loppusumma 241 865 217 350 11,3% dlennuksia.

7) Mukana vain kiinteistét, joiden avautumisesta pienvarastokayttdédn on kauden lopussa kulunut
yli vuosi. Luku kuvaa keskimd&draist& sopimusvuokraa ilman alennuksia. Business Center-palveluista
peritté&véat maksut on huomioitu luvussa.

8) Operatiivista tulosta ja siité johdettavia tunnuslukuja on tarkennettu tilinp&dtdstiedotteessa 24.2.2026
julkaistuista luvuista. Liséiksi tunnuslukujen laskentakaavoja on tésmennetty (ks. laskentakaavat s. 52 seké
konsernin vaihtoehtoisten tunnuslukujen t&smdéytyslaskelmat s. 53).
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Emoyhtion tilinpddatds |

Konsernin tilinpaatos

Konsernin laaja tuloslaskelma (IFRS)

Konsernin funnusluvut |

LIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS

Konsernin tilinpadtods
Emoyhtion filinpadtdksen litetiedot |

TILINPAATOS

| Konsernin filinp&d&tdksen litetiedot |
Allekirjoitukset ja filinp&d&tdsmerkinta

EUR tuhatta Liitetieto 1.1.-31.12.2025 1.1.-31.12.2024
Liikevaihto 2.1 27 143 22 410
Liiketoiminnan muut tuotot 22 - 12
Materiaalit ja palvelut 2.3 -419 -259
Tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut 24 -3773 -2 988
Liiketoiminnan muut kulut 2.6 -12 036 -9 1562
KAYTTOKATE (EBITDA) 10914 10 023
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos 4.10 7 810 59 482
Vuokrattujen sijoituskiinteistéjen kéyvan arvon muutos 4.10 -1 136 -1 047
Poistot ja arvonalentumiset 2.7 -2 033 -1443
LIIKEVOITTO 15 556 67 014
Rahoitustuotot 4.3 120 1056
Rahoituskulut 4.3 -2 526 -2 852
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd -2 406 -2747
TULOS ENNEN VEROJA 13 150 64 267
Laskennallisten verojen muutos 29 -2 436 -12 660
TILIKAUDEN TULOS 10 715 51 607
Muut laajan tuloksen erdt
Erét, jotka saatetaan mydhemmin siitdid tulosvaikutteisiksi - -
Er&t, joita ei siirretd tulosvaikutteisiksi - -
Muut laajan fuloksen erdt verojen jaélkeen yhteensé -

TILIKAUDEN LAAJA TULOS 10715 51 607
Tilikauden tuloksen jakautuminen

Emoyhtion osakkeenomistdijille kuuluva filikauden tulos 10715 51 607
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtion osakkeenomistdijille kuuluva filikauden laagja tulos 10715 51 607
Osakekohtainen tulos 2.8

Osakekohtainen tulos, laimentamaton, euroa 1,47 7,32
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euroa 1,47 7,32

Laskentakaavat

Tilintarkastuskertomus
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LIIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS I vauwnvonn |

Konsernin funnusluvut | Konsernin tilinp&datds | Konsernin filinp&atodksen litetiedot | Laskentakaavat
Emoyhtion tilinpddtds | Emoyhtion tilinp&dtodksen litetiedot | Allekirjoitukset ja filinpadtdsmerkintd | - Tilintarkastuskertomus

TILINPAATOS

Konsernitase (IFRS)

Konsernitase (IFRS)

EUR tuhatta Liitetieto 2025 2024 EUR tuhatta Liitetieto 2025 2024

VARAT OMA PAAOMA JA VELAT

Pitkéaikaiset varat Emoyrityksen omistdjille kuuluva

Likearvo 5.2 341 341 oma p&éoma

Aineettomat hyodykkeet 52 1622 988 Osakepadoma 4.2 80 80

Aineelliset hyddykkeet 53 9680 9938 rsgﬁ';f:g” vapaan oman pagoman 45 . 17 148

Sijoituskiinteistot 4.10 208 800 194 100 Kertyneet voittovarat 4.2 124 249 114 239

Vuokratut sijoituskiinteistot 4.10 8 395 7767 OMA PAAOMA YHTEENSA 155 971 131 467

Muut pitké&aikaiset saamiset 4.5 1 37

Laskennalliset verosaamiset 29 759 382 Pitk&aikaiset velat

PitkGalkaiset varat yhieensd ) 213 553 Pitkaaikaiset korolliset velat 4.4 38575 40 589
Vuokrasopimusvelat 4.4 7 396 6947

Lyhytaikaiset varat Laskennaliset verovelat 29 31172 28 490

Vainto-omaisuus 33 15 15 Pitk&aikaiset velat yhteensé 77 142 75 996

Myyntisaamiset ja muut saamiset 3.1 2 662 1621

Lyhytaikaiset sijoitukset 8 385 - Lyhytaikaiset velat

Rahat ja pankkisaamiset 4.1 1204 2161 Lyhytaikaiset korolliset velat 4.4 3 868 5 548

Lyhytaikaiset varat yhteensd 12 266 3797 Vuokrasopimusvelat 4.4 993 864

VARAT YHTEENSA 241 865 217 350 Ostovelat ja muut velat 3.2 3891 3474
Lyhytaikaiset velat yhteensa 8 751 9 887
VELAT YHTEENSA 85 893 85 883
OMA PAAOMA JA VELAT 241 865 217 350
YHTEENSA

Liitetiedot muodostavat olennaisen osan konsernitilinpddtdstd.
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LIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS

Konsernin rahavirtalaskelma (IFRS)

Konsernin funnusluvut |

Emoyhtion filinp&dtds

Konsernin tilinpadtods
Emoyhtion filinpadtdksen litetiedot |

EUR tuhatita Liitetieto 1.1.-31.12.2025 1.1.-31.12.2024
Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos 10715 51 607
Oikaisut:

Poistot ja arvonalentumiset 2.7 2033 1443
Rahoitustuotot ja -kulut 4.3 2 406 2747
Sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen

muutokset 4.10 -6 675 -68 435
Tuloverot 29 2 436 12 661
Muut liketoimet, joihin ei liity

maksutapahtumaa 118 19
Oikaisut yhteensa 318 -41 565
Liiketoiminnan rahavirta ennen

kdyttépadoman muutosta 11 032 10 043
Kayttépddoman muutos

Myynti- ja muiden saamisten liscys

() / vahennys (+) 3.1 -1123 -397
Vaihto-omaisuuden lisGiykset (-) /

v&hennykset (+) - -
Lyhytaikaisten korottomien velkojen

lis@lykset (+) / v&hennykset (-) 3.2 -83 854
Kayttépddoman muutos yhteensa -1 207 456
Maksetut korot -2 547 -2 852
Saadut korot 91 105
Liiketoiminnan rahavirta yhteensa 7 369 7 752

Konsernin rahavirtalaskelma (IFRS)

TILINPAATOS

| Konsernin filinpad&tdksen litetiedot |  Laskentakaavat
Allekirjoitukset ja filinpadtdsmerkintd | - Tilintarkastuskertomus

EUR tuhatta Liitetieto 1.1.-31.12.2025 1.1.-31.12.2024
Investointien rahavirta

Sijoitusten takaisinmnaksu - -
Sijoitukset rahoitusarvopapereihin -7 500 -
Investoinnit sijoituskiinteistdinin 4.10 -7175 -8 388
Investoinnit aineellisiin ja

aineettomiin hyddykkeisiin 52,63 -2 374 -6 262
Investointien rahavirta yhteensa -17 050 -14 650
Rahoituksen rahavirta

Listautumisannin tuotot 4.2 15 004 -
Listautumisannin kulut 4.2 -655 -
Rahoituslaitoslainojen nostot 4.4 14 400 12 926
Rahoituslaitoslainojen

takaisinnnaksut 4.4 -18 065 -4 389
Vuokrasopimusvelkojen

fakaisinmaksu 4.4 -900 -804
Maksetut osingot 4.2 -705 -634
Rahoituksen rahavirta yhteensda 9 079 7 099
Rahavirrat yhteensa -601 201
Rahavarat kauden alussa 2161 1961
Luokittelumuutokset’ -356

Rahavarat kauden lopussa 1204 2161

'Rahavaroihin on aikaisempina raportointikausina sisallytetty 356 tuhatta euroa (kéypd arvo
per 31.12.2024) lyhyen maturiteetin sijoituksia. Tmda erd on 31.12.2025 uudelleenluokiteltu
lyhytaikaisiin sijoituksiin.
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Emoyhtion tilinpddtds | Emoyhtion tilinpddtdksen litetiedot |

Konsernin oman pdédoman muutoslaskelma (IFRS)

Konsernin funnusluvut |

LIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS

Konsernin tilinpadtods

nuweisres | (TSR
| Konsernin filinpad&tdksen litetiedot |  Laskentakaavat

Allekirjoitukset ja filinp&d&tdsmerkinta

Tilintarkastuskertomus

EUR tuhatta Liitetieto Osakepédoma SVOP-rahasto Kertyneet voittovarat  OMA PAAOMA YHTEENSA
Oma padoma 1.1.2025 80 17 148 114 239 131 467
Laaja tulos

Tilikauden tulos - - 10715 10715
Muut laajan tuloksen erét - - - -
Laaja tulos yhteensa - - 10715 10715
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa:

Listautumisanti 42 - 15004 - 15004
Listautumisannin kulut 4.2 -624 - -624
Henkildstdantiin littyvé alennus 2.5 14 - 14
Omien osakkeiden hankinta - - - -
Maksetut osingot 4.2 - - -705 -705
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa yhteensa - 14 494 -705 13789
Oma padoma 31.12.2025 80 31 642 124 249 155 971
EUR tuhatta Liitetieto Osakepdadoma SVOP-rahasto Kertyneet voittovarat OMA PAAOMA YHTEENSA
Oma padoma 1.1.2024 80 17 148 63 266 80 494
Laaja tulos

Tilikauden fulos - - 51 607 51 607
Muut laajan fuloksen eré&t - - - -
Laaja tulos yhteensa - - 51 607 51 607
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa:

Osakeanti - - - -
Omien osakkeiden hankinta - - - -
Osinko 42 - - -634 -634
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa yhteensa - - -634 -634
Oma padoma 31.12.2024 80 17 148 114 239 131 467
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LIIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS I vauwnvonn |

Konsernin funnusluvut | Konsernin tilinp&datds | Konsernin filinp&atodksen litetiedot | Laskentakaavat
Emoyhtion tilinpddtds | Emoyhtion tilinp&dtodksen litetiedot | Allekirjoitukset ja filinpadtdsmerkintd | - Tilintarkastuskertomus

Konsernin tilinpaatoksen liitetiedot

Konsernitilinpadtékseen yhdistellyt yhtiot

1.1 Yhtién perustiedot

Cityvarasto Oyj ("Yhtié”, “emoyhtié” tai “Cityvarasto”) ja sen
tytaryhtiot (“konserni’) on suomalainen julkinen osakeyhtid,
jonka kofipaikka on Helsinki ja Y-tunnus 1561027-4. Cityvarasto
Oyj:n osakkeet on listattu Nasdaq First North Growth Market
Finland -monenkeskiselle markkinapaikalle 3.10.2025 I&htien

Konsernitilinp&atds sisaltaid alla listatut tytaryhtiét. Lisétietoja
konsernitilinp&d&tdksen laatimisperiaatteista on esitetty litetiedossa

1.2 Laatimisperusta.

%-omistusosuus

(kaupankayntitunnus: CITYVA). Cityvarasto tarjoaa ensisijaisesti Tytaryhtict Maa 31.12.2025 31.12.2024
pienvarastoratkaisuja kaikkialla Suomessa. Pienvarastojen Cityvarasto Ou Viro 100 % 100 %
vuokraamisen liséksi yhtid myy asiakkailleen pakkaustarvikkeita, Kiinteisté Oy Olavinkatu 45 Suomi 100 % 100 %
l&hetys- ja vastaanottopalveluita sekd vuokraa toimitiloja ja - o
business center -toimistohuoneita. Konserniin kuuluu 100 %:n PakuOvelle.com Oy Suomi 100 % 100 %
omistusosuudella PakuOvelle.com Oy ja Suomen Opiskelijamuutot Suomen Opiskelijamuutot Oy Suomi 100 % 100 %
Qy. PakuOvelle.com tarjoaa pakettiautojen vuolfrou§fo Suomen Banaanilaatikot Oy Suomi 100 % 100 %
itsepalveluna verkkokaupan kautta. Suomen Opiskelijamuutot -
tarjoaa muuttopalveluita. Varastosta Oy Suomi 100 % 100 %
Kiinteistd Oy J&rvenp&dn Mattotehdas Suomi 100 % 0%
Cityvarasto Oyj:n hallitus hyvéksyi taman konsernitilinp&atdksen g et f ! o
tiikaudelta 1.1.-31.12.2025 julkistettavaksi 24.3.2026. Suomen Kiinfeisto Oy Kokkolan Taidetalo suorn 100% 0%
osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistaijilla on mahdollisuus Kiinteistd Oy Veneentekijantie 16 Suomi Sulautunut 100 %
hyvdksyd tai hylatd filinpddtds sen julkistamisen jdlkeen pidetyssa Kiinteisté Oy Malmin Yritystalo Suomi Sulautunut 100 %
yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksella on myos olkeus fehda paatds Kiinteisté Oy Jadsalontie 12 Suomi sulautunut  100%
tilinp&adtdksen muuttamisesta. Jaljennds konsernitilinp&datdksestd
on saatavissa konsernin internet-sivuilta Koy Valittéja 3 Suomi Sulautunut 0%

www.cityvarasto.fi.

1.2. Laatimisperusta

Cityvaraston 31.12.2025 konsernitilinp&atds on laadittu
noudattaen 31.12.2025 voimassaolevia Euroopan Unionin
hyvaksymid kansainvdlisia tilinpad&tdsstandardeja (International
Financial Reporting Standards, IFRS) ja niiden tulkintaohjeita
(IFRIC). Tilinp&datdksen litetiedot ovat myds Suomen kirjanpito- ja
yhtidlains&dadanndn mukaisia.

Konsernitilinp&datds on laadittu alkuperdisiin hankintamenoihin
perustuen lukuun oftamatta niit&d mahdollisia filanteita, joissa
sijoituskiinteistd, rahoitusvara tai -velka kijataan kaypddn arvoon
fulosvaikutteisesti.

Ellei toisin mainita, konsernitilinp&ad&tdksen luvut esitetédn
fuhansissa euroissa eli ne ovat pyoristetty ja sen vuoksi yksittdisten
lukujen yhteenlaskettu summa voi poiketa esitetystd summasta.

Konsolidointiperiaatteet

Konsernitilinp&atods sisaltad emoyhtion listksi kaikki ne yhtidt,
joissa Cityvarasto Oyj:ll& on suora tai epdsuora madrdysvalta
(tytaryhtiét). Cityvarasto Oyj:llé on madrdysvalta yhtidssd, kun
se altistuu sijoituskohteen muuttuvalle tuotolle tai on oikeutettu
sen muuttuvaan tuottoon ja pystyy vaikuttamaan saamansa
fuoton maarddn kayttdmdalld sijoituskohdetta koskevaa
valtaansa. Tilikauden aikana hankitut yhtidt on yhdistelty
konsernitilinp&dtdkseen niiden hankintahetkestd I&htien ja
yhdistely lopetetaan, kun Cityvarasto menettdd madrdysvallan

yhtidssd.

Tytaryhtididen filinpadtdkset oikaistaan tarvittaessa vastaamaan
konsernin tilinp&datdksen laatimisperiaatteita. Kaikki konsernin
sis¢iiset liketapahtumat, saamiset ja velat, sekd tuotot ja kulut
liketoimista konserniyhtididen valillé, eliminoidaan osana

yhdistelyprosessia.

Sellaisia keskindisic kiinteistdyhtiditd, joista Cityvarasto omistaa
alle 100 %, kasitellddn yhteisind toimintoina IFRS 11 YhteisjGrjestelyt
-standardin mukaisesti. Konsernitilinpadtdkseen konserni kijaa
yhteisiin foimintoihin liittyvéat varansa ja velkansa, mukaan lukien
osuutensa yhteisisté varoista ja veloista. LisGksi konserni kifaa
yhteisiin foimintoihin liittyvat tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien
osuutensa yhteisten toimintojen tuotoista ja kuluista. Edell&
mainittua yhdistelytapaa sovelletaan kaikkiin téllaisiin yhteisiin
toimintoihin.

Liiketoiminta- ja omaisuushankinnat

Liiketoimintahankintoihin sovelletaan IFRS 3 Liikketoimintojen
yhdist&minen -standardia, jonka mukaan hankintameno
kohdistetaan hankituille varoille, veloille ja vastuusitoumuksille
niiden k&ypien arvojen mukaisesti. Liikearvoa syntyy, kun annettu
vastike ylittadd hankitun neftovarallisuuden kéyvan arvon.
Liikketoimintahankinnoista kirjataan laskennallinen verovelka tai
saaminen IAS 12 mukaisesti.
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Omaisuuser&hankintoihin sovelletaan IAS 40-standardia kun
fransaktio liittyy sijoituskiinteistén hankintaan ja hankinta ei téytd
IFRS 3 -hankinnan vaatimuksia. Muut omaisuuseréhankinnat
(kuten pakettiautot) kasitell&dn kyseisin omaisuuseriin

littyvien standardien mukaisesti. IAS 40 standardin mukaisesti
sijoituskiinteistdn alkuperdisen hankinnan yhteydessa ei kirjata
laskennallista verovelkaa tai saamista.

Segmenttiraportointi

Konsernin raportoitavat segmentit on méadaritelty perustuen
konsernin toimitusjohtajalle toimitettavaan sa&nndlliseen
raportointiin. Toimitusjohtaja tekee raportoinnin perusteella
strategisia ja operatiivisia pad&todksié resurssien kohdentamisesta
ja arvioi segmenttien tuloksellisuutta. Keskeiset tulosmittarit ovat
Liikevaihto ja Kayttdkate (EBITDA). Raportoitavat segmentit
koostuvat kahdesta erillisestd toimialasta: Kiinteistdliketoiminnat
(pienvarastointi oheispalveluineen ja muiden tilojen

vuokraus) ja Liiténndispalvelut (pakettiautojen vuokraus ja
muuttopalvelut). Katso tarkemmin litetieto 2.1 Liikevaihto ja 4.9
Segmenttiraportointi.

Valuuttakurssit ja ulkomaiset konserniyhtit

Konsernitilinp&atds on esitetty euroina, joka on konsernin
emoyhtidn toimintaympadristdn valuutta ja esitt&misvaluutta.
Konsernilla ei ole euroalueen ulkopuolisia liketapahtumia.

Muut merkitt@dvimmadt laadintaperiaatteet

Cityvarasto kuvaa muita merkittévid laatimisperiaatteita niité
koskevien litetietojen yhteydessd.

1.3. Johdon harkintaa edellyttéavdét keskeiset arviot ja
oletukset

IFRS:n mukaisen tilinp&d&tdksen laadinta edellyttéd johdolta
arvioiden ja oletfamusten tekemist& sekd harkintaa tilinpadtdksen
laatimisperiaatteita sovellettaessa. N&ama& vaikuttavat
raportoitavien tase-erien arvoon, ehdollisten varojen ja velkojen
esitt&miseen sekd filikauden tuottoihin ja kuluihin.

Arvioita ja harkintoja arvioidaan jatkuvasti ja ne perustuvat
aikaisempiin kokemuksiin ja muihin tekijéihin, mukaan lukien
odotukset tulevista tapahtumista, joiden uskotaan olevan
jokseenkin mahdollisia. N&ihin oletuksiin ja arvioihin liittyvé
epdvarmuus voi johtaa tilanteisiin, jotka edellyttévat olennaista
oikaisua tulevien kausien varojen tai velkojen kifjanpitoarvoon.
Lopulliset toteumat saattavat myds poiketa tehdyist& arvioista.

LIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS

Konsernin funnusluvut |
Emoyhtion tilinpddatds |

Konsernin tilinpadtods
Emoyhtion filinpadtdksen litetiedot |

Alla olevassa taulukossa on esitetty ne osa-alueet joissa johdon
kijanpitoarviot ja harkinnat ovat olleet kaikkein merkitté&vimmdassé
roolissa raportoidun tuloksen ja taloudellisen aseman kannalta
seka litetiedot, joista 16ytad lisGd tietoa ndistd alueista ja niihin
liittyvist& arvioista.

Keskeiset arviot ja oletukset Liitetieto Harkinta Arvio

| Konsernin filinp&d&tdksen litetiedot |
Allekirjoitukset ja filinp&atdsmerkintd |

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen 4.10 X X
Liikearvon arvostaminen 5.1 X X
Laskennalliset verot 2.9 X X

1.4 Uusia standardeja on julkaistu, mutta ne eivét ole vield
tulleet voimaan

Cityvarasto soveltaa uusia ja muutettuja standardeja ja

fulkintoja niiden tullessa voimaan. Lukuun offamatta IFRS 18:sta,
1.1.2026 tai mydhemmin kayttédnotettavilla standardeilla ja
standardien muutoksilla ei odoteta olevan merkittévad vaikutusta
Cityvaraston konsernitilinp&datdksen tietoinin.

Seuraavat uudet standardit ja standardien muutokset tulevat
voimaan 1.1.2026 alkavalla tilikaudella tai mydhemmin. Konserni
aikoo offaa némd uudet ja muutetut standardit ja tulkinnat
kayttddn, kun ne tulevat voimaan.

IFRS 18 Esittdminen ja tilinpadatoksessa esitettavat tiedot

Huhtikuussa 2024 IASB julkaisi IFRS 18:n, joka korvaa IAS 1:n
Tilinpa&tdksen esittédminen. IFRS 18 sis&ltéd uusia vaatimuksia
tuloslaskelmassa esittémiselle, mukaan lukien madratyt
loppusummat ja valisummmat. Liséiksi yhteisdt ovat velvollisia
luokittelemaan kaikki tuloslaskelman tuotot ja kulut johonkin
viidest& kategoriasta: liketoiminta, sijoitus, rahoitus, fuloverot ja
lopetetut toiminnot, joista kolme ensimmaist& ovat uusia.

IFRS 18 edellytt&ié my®s liitetietoja tiettyjen johdon mdédritt&mien
funnuslukujen, tuottojen ja kulujen valisummien osalta sekd
sisaltéid uusia vaatimuksia taloudellisten tietojen yhdistémiselle
ja erittelylle ensisijaisten tilinpadtdsten (PFS) ja litetietojen
tunnistettujen “roolien” perusteella.

Listiksi IAS 7 Rahavirtalaskelmaan on tehty kapea-alaisia
muutoksia, jotka sisaltévét liketoiminnan rahavirtojen
madrittémisen I&htdkohdaksi “likevoiton tai -tappion” kun
laskelma laaditaan epdésuoralla menetelmalld ja osinkojen ja
korkojen kassavirtojen luokittelussa poistetaan ciempi
valinnanvapaus. Liséiksi useisiin muihin standardeihin on tehty
muutoksia.

TILINPAATOS
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IFRS 18 ja muutokset muihin standardeihin ovat voimassa 1.1.2027
tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla, mutta aikaisempi soveltaminen
on sallittu, jolloin asiasta tulee kertoa tilinpddtdksessa. IFRS 18 tulee
voimaan takautuvasti.

Cityvarasto analysoi parhaillaan standardin vaikutuksia.
Cityvaraston johto arvioi, ett& ndiden muutosten soveltamisella
voi olla vaikutus tuloslaskelman, taseen, rahavirtalaskelman ja
fiettyjen litetietojen esittémistapaan.

IFRS 19 Tytdryritykset, joilla ei ole julkista tilivelvollisuutta:
tilinpadtoksessa esitettavat tiedot

IASB julkaisi foukokuussa 2024 IFRS 19:n, jonka mukaan
hyvaksytyt yhteisot voivat paattad soveltaa sen

alennettuja tiedonantovaatimuksia, mutta silti muiden
IFRS-tilinp&atdsstandardien kijaamis-, arvostus- ja
esittédmistapavaatimuksia. Yhteison on olfava IFRS 10:ss&
madritelty tytaryritys, jolla ei saa olla julkista tilivelvollisuutta ja sillé
on oltava emoyhtié (lopullinen tai valivaihe), joka laatii IFRS-
filinpad&tdsstandardien mukaisen konsernitilinpadtdksen, joka on
julkisessa kaytdssa.

IFRS 19 tulee voimaan 1.1.2027 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla,
ja aikaisempi soveltaminen on sallittua.

Koska konsernin oman p&&oman ehtoiset instrumentit ovat julkisen
kaupanké&ynnin kohteena, se ei voi valita IFRS 19:n soveltamista.

IFRS 9 & IFRS 7 Uudistukset rahoitusinstrumenttien luokitteluun
ja arvostamiseen

IFRS 9- ja IFRS 7 -standardeihin tehdyt muutokset selkeyttéavat
rahoitusinstrumenttien luokittelua ja arvostamista seké
yhdenmukaistavat soveltamisk&ytantdja.

Muutoksissa tarkennetaan erityisesti ESG-ominaisuuksia
siséltévien rahoitusvarojen luokittelua, sillé esimerkiksi lainojen
vastuullisuusehdot voivat vaikuttaa sihen, arvostetaanko ne
jaksotettuun hankinfamenoon vai kéyp&dn arvoon. Liséiksi
t&smennet&dn, milloin rahoitusvara tai -velka kijataan pois
taseesta séihkdisten maksujdrjestelmien kautta toteutettavissa
maksuissa.

Samalla International Accounting Standards Board (IASB) on
lis&innyt litetietovaatimuksia parantaakseen I&pindkyvyyttd
koskien k&ypdadn arvoon muiden laajan tuloksen erien
kautta kirjattuja oman pddoman ehtoisia sijoituksia sekd
rahoitusinstrumentteja, joihin liittyy ehdollisia, kuten ESG-
tavoitteisiin sidotftuja, ehtoja.

Muutokset tulivat voimaan 1.1.2026, eik& niillé arvioida olevan
merkittévad vaikutusta konserniin.
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IFRS 9 & IFRS 7 Luonnonolosuhteista riippuvaan
sd@hkontuotantoon sidotut sopimukset

IFRS 9- ja IFRS 7 -standardeihin on tehty muutoksia, jotka koskevat
luonnonolosuhteista riippuvaan uusiutuvaan s&hkodon liittyvié
sopimuksia.

IFRS 9:n own use -poikkeusta on tarkennettu siten, ettd yrityksen
tulee huomioida tietyt erityispiirteet arvioidessaan sopimuksia,
jotka koskevat uusiutuvan s&ihkdn ostoa tai myyntié, kun
sahkén tuotanto riippuu esimerkiksi sGéolosuhteista. Lisciksi
suojauslaskentaa koskevia vaatimuksia on muutettu, jotta
tietyt ehdot tayttévad luonnosta riippuvaa uusiutuvaa séhkda
koskevaa sopimusta voidaan kéyttéd suojausinstrumenttina.

Muutokset sisaltavéat myds uusia litetietovaatimuksia téllaisista
sopimuksista l&pindkyvyyden lis&miseksi.

Muutokset fulivat voimaan 1.1.2026, eik& niillé ei arvioida olevan
merkittavad vaikutusta konserniin.

2.1 Liikevaihto
Laadintaperiaatteet
Segmenttitieto

Johtoryhma ja hallitus ovat yksildineet foimintasegmentit, jotka
ohjaavat strategisia p&atdksié ja resurssien allokointia. Konserni
seuraa kahta erillisté liketoiminta-aluetta:

* Kiinteistéliketoiminta (pienvarastoliiketoiminta oheispalveluineen
ja toimitilojen vuokraus) ja

e Lit&nnaispalvelut (pakettiautojen vuokraus ja
muuttopalvelut).

Toimitusjohtajana toimiva ylin operatiivinen padtdksentekijc
(CODM) seuraa sekd Cityvaraston kiinfeistéliketoimintaa ettd
litinndispalveluita. CODM vastaa resurssien allokoinnista ja
konsernin tuloksen arvioinnista. Liséiksi konsernin raportointirakenne
ja johtaminen rakentuvat tadmdén mallin ymparille.

Kiinteistéliiketoiminnan liikkevaihto

Cityvarasto on erikoistunut pienvarastojen hallinnointiin ja tarjoaa
joustavia kuukausittaisia vuokrasopimuksia sekd yksityis- etté
yritysasiakkaille. Lis@iksi konserni vuokraa toimitiloja ja tarjoaa
business-center palveluita. N&iden vuokraustoimintojen liséiksi
konserni myy varastointiin liittyvi& tuotteita, kuten laatikoita ja
lukkoja.

LIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS
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N&mé& tuotot muodostavat konsernin kiinteistoliiketoiminnan
fulovirran, joka vastaa konsernin kiinteistéliketoimintasegmenttic
(ks. litetieto 4.9). Vaikka vuokratuloihin sovelletaan IFRS 16
-standardia, ne esiteté&dn likevaihtona konsernin tuloslaskelmassa,
jotta liiketoimintamalli ja suorituskykymittarit tulevat paremmin
esiin.

Tuloutus

Pienvarastojen ja toimitilojen vuokrauspalvelut tarjotaan
ajanjaksoon perustuen. Asiakkailta perittéva hinta madraytyy
pienvaraston koon ja sijainnin perusteella. Asiakkaat laskutetaan
tyypillisesti kuukausittain etuk&teen joko automaattisesti tai
erikseen l&hetettévalld laskulla.

Konserni toimii vuokrasopimuksissaan vuokralle antajana ja
sopimukset luokitellaan operdatiivisiksi vuokrasopimuksiksi IFRS 16
-standardin mukaisesti. Vaikka n&ma sopimukset kuuluvat IFRS 16:n
soveltamisalaan, niihin littyvat fuotot esitetédn liikevaihdossa,
koska ne heijastavat konsernin operdtiivista liketoimintaa.
Vuokratulo kirjataan tasaisesti vuokra-ajan kuluessa. Etuk&teen
saadut maksut kijataan sopimusvelkoina sihen saakka, kunnes
palvelujakso alkaa.

Liikkevainto kirjataan ajan kuluessa asiakkaalle vuokrattuun
pienvarastoon tai toimitilaan annetun jatkuvan kayttéoikeuden
mukaisesti. Liilkevaintoa ei kirjata, jos maksun toteutumisesta on
merkittévad epavarmuutta.

Kiinteistoliiketoimintaan liittyvét lisGpalvelut
Pakkaustarvikkeet

Konserni tarjoaa asiakkaille myos lisétuotteita, kuten
muuttolaatikoita, teippejd ja muita varastointiin tai muuttoon
littyvié tarvikkeita. N&ma kdésitell&an erillisind suoritevelvoitteina
varastovuokrista ja muista kiinteistéliketoiminnan tuotoista. Tuotto
kijataan myydyn tuotteen mé&ardysvallan siirtyessé asiakkaalle,
yleens& myyntihetkell& tai toimituksen yhteydessd.

Pakettiautojen vuokraustoiminnan liikkevaihto

Konserni tarjoaa PakuOvelle-bréndin alla lyhytaikaisia
pakettiautojen vuokrauspalveluita, joiden kesto vaihtelee
tyypillisesti muutamasta funnista yhteen tai kahteen pdaivédn.
Palvelu on suunnattu sekd yksityisille ettd yritysasiakkaille, ja sité
kaytet&dn usein muuttoihin ja pienkuljetuksiin.

N&mé sopimukset antavat asiakkaalle oikeuden kéayttéd
ajoneuvoa ennalta madratyn ajan vastiketta vastaan, ja ne
tayttavat IFRS 16:n mukaisen operatiivisen vuokrasopimuksen
madritelman. Konserni toimii vuokralle antajana

| Konsernin filinpad&tdksen litetiedot
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ndiss& sopimuksissa. IFRS 16:n mukaisesti operatiivisista
vuokrasopimuksista saatava tuotto kirjataan joko tasaisesti tai
muulla systemaattisella tavalla vuokra-ajan kuluessa.

Vuokramaksujen liséiksi asiakkaalle voi syntyd lisémaksuja
esimerkiksi ajoneuvon vahingoista tai sopimusehtojen rikkomisista.
N&amd& maksut eivat ole osa vuokratuloa, vaan ne késitelldan
erillisin& muuttuvina vastikkeina ja kifjataan tuotoiksi silloin, kun
maksusta tulee velvoittava ja sen toteutuminen on todenndkdista.

Muuttopalveluiden liikkevaihto

Konserni tarjoaa Opiskelijamuutot-bréndin alla ammattimaisia
muuttopalveluita, p&dosin Etel&-Suomen alueella. Palvelut
toimitetaan sopimusperusteisesti ja sisaltavat tavaroiden fyysisen
siirron paikasta toiseen.

Tuotto muuttopalveluista kijataan ajan kuluessa, kun
suoritevelvoitetta taytetadn vahitellen. T&ma heijastaa sité, ettd
asiakas saa ja kuluttaa palvelun hyddyn samanaikaisesti sen
tuottamisen kanssa. Edistyminen mitataan panosperusteisesti,
esimerkiksi toteutuneiden ty&tuntien tai suorien kustannusten
suhteessa arvioituinin kokonaiskustannuksiin.

Yleista asiakassopimuksista

Kaikki konsernin tuotot syntyvét Suomessa, ja asiakaskunta koostuu
pdadosin yksityishenkildisté sekd pienisté ja keskisuurista yrityksistd.
Konsernin tavanomaiset maksuehdot vaihtelevat palvelun ja
asiakastyypin mukaan, ja ovat tyypillisesti 14-30 pdivad.

Konsernin asiakassopimuksissa ei yleensé ole merkittévid
muuttuvia vastikkeita. Poikkeuksena ovat ajoneuvovuokraukseen
littyv&t vahinkomaksut, jotka kuitenkin kijataan vain, kun
maksusta on tullut velvoittava ja sen toteutuminen on
todenndkdistd. Konsernin asiakassopimuksissa ei ole merkittévid
rahoituskomponentteja.

Transaktiohinnan, sopimuksen keston tai fuloutuksen ajoituksen
madrittémiseen ei tarvita olennaista harkintaa. Asiakassopimusten
tuottojen luonne, gjoitus, ja maard ovat konsernin nékdkulmasta
johdonmukaisia ja niihin ei lity olennaista epé&varmuutta.
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2.3. Materiaalit ja palvelut
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Johdon palkat ja palkkiot

EUR tuhatta 2025 2024 Materiaali- ja palvelukulut koostuvat padasiassa muuttolaatikoista, Konsernin avainhenkildt koostuvat hallituksen jasenistd,
ki . b . myytyihin suoritteisiin liittyvist& alihankintakuluista, ajoneuvojen konsernin toimitusjohtajasta ja konsernin johtoryhman jésenistd.
Kiinteistliiketoiminnan liikevaihto 18922 16804 katsastuskuluista ja muista vastaavista kuluista. Johtoryhmén kokoonpano on muuttunut tilikauden 2025 aikana.
Pakettiautojen vuokraustoiminnan
likevaihto 7145 4747 EUR tuhatta 2025 2024 Hallituksen ja johtoryhmdn tyésuhde-etuudet
Muuttopalveluiden likevaihto 1076 859 Materiaalit, EUR tuhatta 2025 2024
Myyntituotot asiakassopimuksista kulutustarvikkeet ja tavarat 28 20 Hallituksen jésenet ja
yhteensda 27 143 22 410 Muut ulkoiset palvelut 391 239 toimitusjohtajan palkat ja palkkiot 142 194
Materiaalit ja palvelut Konsernin johtoryhmé palkat 571 518
Tuloutusajankohta yhteensa Ll 259 palkat ja palkkiot yhteensé 713 713
EUR tuhatta 2025 2024 ) L Eldkekuut
2.4 Tyésuhde-etuuksista aiheutuneet kulut (maksupohjaiset eldkejdrjestelyt) 120 122
Palvelut siirretédn tiettynd .
ajankohtana 1164 579  Laadintaperiaatteet Muut henkilosivukulut 17 14
. " Hallituksen ja johtoryhmdn
Ajan kuluessa siiretyt palvelut 25979 21 831 Cityvaraston tydsuhde-etuuksiin sisdityvat palkat, palkkiot, tydsuhde-etuudet yhteensd 850 849
Myyntituotot asiakassopimuksista Iuprﬁcusedut Ty9suhTeen pggﬁymllsen lJE]Ike_lse‘r etuudet.
yhteensd 27 143 22 410 Cityvaraston Tyoﬂsuhteeﬂn padttymisen jélkeiset etuudet e
muodostuvat eldéikkeisté ja ne on hoidettu ulkopuolisissa Henkilostomadra 2025 2024 2023
vakuutusyhtioissa. y Henkildstd keskimaarin
. . Tydsuhteen p&attdmisen seurauksena kirjataan kulu, (kokoaikaiset) 64 58 50
Myyntisaamiset mikali konsernilla on tosiasiallinen velvollisuus suoritukseen
ennen tydsuhteen padttymisté. Mikali jérjestelylld pyritddn
Tuhatta euroa =0 2024 vapaaehtoiseen irTiso_r]qu’rumiseen, k(ustor?nukset kirjoToon_ 2.5 Osakeperusteiset maksut
Myyntisaamiset (lite 4.1) 1655 085 Tulﬂosloslﬁ?llmocm, IlI<L"Jn"Jc1rJ§sTern hyvoksymlnen o_n_vormcxo ja
tyontekijdiden maarG voidaan luoteftavasti arvioida. Yhtie toteutti tilkauden aikana henkildstéannin, jossa yhtién
Myyntisaamiset yhteenséa 1 655 985 henkildstélle tarjottin mahdollisuus merkit& yhtién osakkeita

Konsernin antama myyntisaamisten maksuaika on tyypillisesti
14-30 pdivad. Myyntisaamisista kirfjatut odotettavissa olevat luot-
totappiot (ECL) olivat 352 tuhatta euroa 31.12.2025 ja 270 tuhatta
euroa 31.12.2024.

2.2. Liiketoiminnan muut tuotot

Konsernilla on ulkopuolisissa vakuutusyhtidissé maksupohjaisia
eldkejdrjestelyitd, joiden osalta konsernilla ei ole oikeudellista
eikd tosiasiallista velvoitetta lisémaksujen suorittamiseen, mikali
maksujen sagjataho ei pystyisi suoriutumaan eldke-etuuksien
maksamisesta. Maksupohjaisista elékejarjestelyisté suoritettavat
maksut kirjataan kuluksi sille tilikaudelle jota veloitus koskee.

Tydsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut

Liketoiminnan muina fuottoina esitet&&n muut kuin varsinaiseen EUR tuhatta 2025 2024 2023
liketoimintaan liittyvét fuotot. Liketoiminnan muut tuotot - -
koostuvat padasiassa vahinkojen korvauksista. Palkat ja palkkiot 3165 2501 2435
Elédkekulut (maksupohjaiset

EUR tuhatta 2025 2024 elakejcrjestelyt) 534 435 409
Muut fuotot - 12 Muut henkildsivukulut 75 51 86
Liiketoiminnan muut tuotot Ty6suhde-etuuksista

yhteensda - 12 aiheutuneet kulut yhteensa 3773 2 988 2930

Tydsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut siséltévat 48 tuhatta euroa
listautumisesta aiheutuneita kuluja.

alennetftuun hintaan aikavdalillé 24.9.-30.9.2025. Henkildstéannissa
merkittiin yhteensé 8 618 uutta osaketta. Osakkeen merkintéhinta
oli 14,40 euroa osakkeelta, mik& vastasi 10 prosentin alennusta
listautumismyynnin ja -annin lopullisesta merkintédhinnasta (16,00
euroa osakkeelta).

Jarjestely luokiteltiin IFRS 2 -standardin mukaisesti oman pddoman
ehtoiseksi osakeperusteiseksi maksuksi, koska yhtid ei ollut
velvollinen suorittamaan kéteismaksua ja vastike suoritettiin yhtion
omilla osakkeilla.

Osakeperusteisesta maksusta kirjattu kulu perustuu mydnnettyjen
osakkeiden k&yvan arvon ja henkildstéannin merkint&hinnan
erotukseen. Alennus oli 1,60 euroa osakkeeltq, ja jarjestelystd
kijattiin yhteensé 13,8 tuhatta euroa henkildstdkuluja tilikaudelle.
Vastaava mé&ard kirjattin omaan p&dédomaan sijoitetun vapaan
oman p&ddoman rahastoon.

Jarjestelyyn ei liittynyt palvelu- tai ansaintajaksoa, minkd
vuoksi kulut kirjattiin kokonaisuudessaan mydntémishetkelld.
Henkildstdannin Lock-up periodin vaikutus k&yvén arvon
madrityksessé katsottiin epdolennaiseksi.
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2.6 Liiketoiminnan muut kulut
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kaikkien mahdollisesti laimentavien osakkeiden laimentavalla
vaikutuksella. Yhtiolid ei ollut ulkona olevia laimentavia

Liiketoiminnan muissa kuluissa esitetéddn kustannuksia kuten EUR tuhatta 2025 2024 instrumentteja tilikaudella eik& vertailukaudella.
toimitilakulut (muut kuin vuokrat), myynti- ja markkinointikulut, N ]
yleiset ja hallintokulut, Ajoneuvojen kulut ja IT- ja ohjelmistokulut. Tilintarkastuspalkkiot
Lisciksi liiketoiminnan muissa kuluissa esitetédn lyhytaikaisiksi Moore Idman Oy 37 22 Osakekohtainen tulos 2025 2024
luokitelluista vuokrasopimuksista tai véhdaarvoisiksi luokitelluista Listautumiseen lityvért palkkiot . .
vuokratuista hyddykkeistd tuloslaskelmaan kirjatut vuokrat sekd Moore Idman Oy yvare 54 _ Osakekohtainen tulos, laimentamaton
kuluksi kirjatut muut kuin indeksiin perustuvat muuttuvat vuokrat. Emoyhtion osakkeenomistdijille
Liketoiminnan muissa kuluissa esitet&dn myds myyntisaamisten Muut palkkiot kuuluva filikauden voitto
luottotappiot. Liketoiminnan muihin kuluihin siséltyy tilikaudella Moore Idman Oy - 3 (fappio), EUR 10714 604 51607 312
2025 kertaluontoisia, listautumiseen liittyvid kuluja, jotka on eritelty . . N o )
alla olevassa taulukossa. Tilintarkastuspalkkiot yhteensa 91 25 Kesklmogto[.n]en painotettu
osakemadrd 7 280 552 7 049 109
Liiketoiminnan muut kulut .
Laimentamaton
EUR tuhatta 2025 2024 2.7 Poistot ja arvonalentumistappiot osakekohtainen tulos, EUR 1,47 7,32
Toimitilakulut 4 859 4552 : :
Laadintaperlaate Osakekohtainen tulos, laimennettu
Myynti-ja markiinoinfikulut 1476 1214 Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden poistot kijataan
: . - N Emoyhtién osakkeenomistaijille
Listautumiseen liittyvat o tuloslaskelmaan tasapoistoina hyddykkeiden taloudellisena e : '
kertaluonteiset kulut t - ! AP IISTON DY RISIIS ! kuuluva filikauden voitto
ertaluonteiset kulut, myynti- ja vaikutusaikana. Lisétietoja aineellisista ja aineettomista :
KK t 332 I KA SATIeToja ! >TTOM o (tfappio), EUR 10714 604 51607 312
markkinoint - hyddykkeisté sekd kayttdoikeusomaisuudesta ja niiden poistoista Cosimas otert
Yieiset ja hallintokulut 1609 1069  Onlifteissé 5.2ja5.3. sl yllgalidinlhe
Listautumiseen liittyvét ; ) ) osakekohtaista tulosta
kertaluonteiset kulut, yleiset ja Suunnitelman mukaiset poistot laskettaessa 7 280 552 7049 109
hallinto 691 -
EUR tuhatta i 2024 Laimennettu osakekohtainen
Ajoneuvojen kulut 1588 1144 Aineettomat hyddykkeet 612 390 tulos, EUR 1,47 7,32
Lyhytaikaiset ja arvoltaan vahdaiset . Aineelliset hyddykkeet 1421 1054 1) Osakkeiden keskimadrainen painotettu lukumaard, joka ei
vuokrasopimukset 54 iSANE Ci it i i i
P Poistot ja arvonalentumis- sisallé Cityvarasto Oyj:n hallussa olevia omia osakkeita.
Luottotappiot ja tappiot yhteensda 2033 1443
luottotappiovaraus (ECL) 780 443
i o Aineellisiin tai aineettomiin hyddykkeisiin liittyvic
IT- ja ohjelmistokulut 343 296 arvonalentumiskirjauksia tai arvonalentumiskirjiausten peruutuksia
Muut henkilsstkulut 132 110 ei ole kirjattu 31.12.2025 tai 31.12.2024 padattyneilld tilikausilta.
Matkakulut 132 95
2.8 Osakekohtainen tulos
Muut kulut 41 147
Liiketoiminnan muut kulut Laadintaperiaate
yhteensa 12 036 9152

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla
emoyhtién osakkeenomistdijille kuuluva tulos tilikauden aikana
ulkona olleiden osakkeiden lukumdadrdn painotetulla keskiarvolla,
lukuun ottamatta emoyhtién Cityvarasto Oyj:n hallussa pitémid
omia osakkeita.

Laimennusvaikutuksella oikaistu osakekohtainen tulos lasketaan
oikaisemallla keskimaadrdisté painotettua osakemadréd
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verotettavaa tuloa, jota vastaan verosaamiset pystytadn
hyddynt&madn. Todellinen fuloskehitys voi poiketa arviosta ja siten

2.9 Tuloverot

Laadintaperiaatteet

Konsernin verokulu muodostuu tilikauden verotettavaan
tuloon perustuvasta verosta, mahdollisista edellisten tilikausien

vaikuttaa tulevien ftilikausien veroihin.

Tuloslaskelman tuloverot

tuloverojen oikaisuista seké laskennallisten verovelkojen ja EUR fuhatta 2025 2024
-saamisten muutoksesta. Konsernin kauden verotettavaan tuloon -
perustuva vero lasketaan kunkin maan verolains&&dannén Laskennalliset verot 2436 12 660

mukaan madardytyvan verotettavan tulon ja voimassa olevan
verokannan (tai tilinpdé&tdspdivadn mennessd kaytanndssd
hyvaksytyn verokannan) perusteella niissé maissa, joissa
Cityvarasto toimii ja sille syntyy verotettavaa fuloa. T&té veroa
oikaistaan mahdollisilla edellisiin tilikausiin liittyvillé veroilla. Muut
verot kuin fuloverot siscltyvat liketoiminnan muihin kuluihin.

Tuloverot yhteensa

2436 12 660

Verokulun ja emoyhtion yhteiséverokannan mukaan
laskettujen verojen vdlinen tasmaytyslaskelma

Verotettava tulo eroaa tilinpadatdksesses raportoidusta tuloksesta EUR tuhatta 2025 2024
esim. siksi, eftd tietyt fuotto- ja kuluerdt eivét ole lainkaan Tulos ennen veroja 13150 64 267
verotettavia tai vé&ihennyskelpoisia verotuksessa, tai ne ovat "
. i p o ! . Emoyhtién verokannan mukainen
verotettavia tai verotuksessa véhennyskelpoisia eri vuosina. vero 20% 2630 12 853
Laskennalliset verot Muut er&t -194 -194
Tuloverot tuloslaskelmassa 2436 12 660
Laskennalliset verovelat ja -saamiset kirfjataan kaikista varojen ja
velkojen verotusarvojen ja kijanpidollisten arvojen vdliaikaisista
eroista. Huomattavin véliaikainen ero syntyy konserniin kuuluvien Laskennalliset verot
kiinTeisTéjeh veroTuklsesso"poisTgmoTTomign holnklimo_menojen Laskennalliset verosaamiset ja -velat 2025
ja konsernitasearvojen vdlisestd erosta. Liikketoimintojen
yhdist&miseksi madriteltyjen kiinteistdinvestointien yhteydessé Kirjattu tulos- Kirjattu omaan
laskennalliset verot kirjataan hankintahetkell& olevista edellé EUR tuhatta 1.1.2025 laskelmaan pddomaan 31.12.2025
madritellyist& eroista. Omaisuuser&hankinnoiksi mdadritellyissé i
investoinneissa hankintahetken eroista ei kirjata laskennallisia Vuokrasopimukset 62 31 - 93
veroja vqon ainoastaan hankintahetken jalkeen syntyneistd Luottotappiovaraus 54 16 _ 70
muutoksista.
Sis¢iset katteet 32 -8 - 24
Muita vdliaikaisia eroja syntyy mm. k&yttamdattdmisté ] i
verotuksellisista tfappioista, vuokrasopimusten késittelystd ja Verotukselliset tappiot 234 206 - 440
konserniyhdistelyyn liittyvist& kijauksista. Laskennalliset verot ) B B
lasketaan ké&yttamalla tilinpadtdspdivédn mennessd sGiddettyjd Osakeantikulut 131 181
verokantoja tai verokantoja, jotka ovat sihen mennessé Laskennalliset verosaamiset yhteensa 382 246 131 759
tosiasiallisesti voimaan saatettuja. Laskennallisten verojen - —
muutokset kirjataan tuloslaskelmaan paitsi silloin, kun ne littyvert Sijoituskiinteistéjen kaypd arvo 28101 2438 - 30539
omaan pa&omaan, hyvitté&en tai veloittaen kirjattuihin eriin. ) ) ) B
Laskennallisia verosaamisia kirjataan vain sihen maaréadn asti kuin Muutos poistolaskentaperiaatteissa 356 230 586
on todennd&kdistd, ettd kaytettévissé on verottavaa tuloa, jota Muut erat 33 14 - 47
vastaan vdliaikaiset erot pystyt&ddn hyddyntédmadn. Laskennallisia
verosaamisia tarkastellaan vuosittain suhteessa konsernin kykyyn Laskennalliset verovelat yhteensa 28 490 2 682 - 31172
kerryttéd tulevaisuudessa riitté&vésti verotettavaa tuloa.
v Laskennalliset verot nettona -28 108 -2 436 131 -30 413

Johdon harkintaa edellyttévdt keskeiset arviot ja oletukset

Laskennallisten verosaamisten kijaamista varten johto
arviol méardn, jonka verran yhtidille todenndkdisesti syntyy

Tilinpadatdshetkelld 31.12.2025 yhtidlid on varojen hankinnoista syntyneitd verotuksessa véhennyskelpoisia hyllypoistoja yhteensé
4912 (4 506) tuhatta euroa, joista ei ole kirjattu laskennallista verosaamista.
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EUR tuhatta 1.1.2024 laskelmaan p&Gdomaan 31.12.2024
Vuokrasopimukset 26 36 - 62
Luottotappiovaraus 59 -5 - 54
Sisdiset katteet 1 31 - 32
Verotukselliset tappiot 135 99 - 234
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 221 161 - 382
Sijoituskiinteistéjen kéypd arvo 15371 12730 - 28 101
Muutos poistolaskentaperiaatteissa 284 72 - 356
Muut er&t 12 20 - 33
Laskennalliset verovelat yhteensa 15 668 12 822 - 28 490
Laskennalliset verot nettona -15 447 -12 661 - -28 108

3.1 Myyntisaamiset ja muut saamiset
Laadintaperiaatteet
Myyntisaamiset

Myyntisaamisten ja muiden saamisten kirjanpitoarvo on niiden
lyhytaikaisesta luonteesta jontuen I&hell& niiden kaypad arvoa.

Konserni pyrkii saamaan etukéateen maksut asiakkailtaan littyen
pienvarastovuokraukseen, mikd& pienentdd luottoriskid. Mydhdaissa
maksetuista vuokrasaamisista perit&dan myodhdéstymismaksu.
Konsernilla on asiakkaiden tavaroiden panttioikeus, joka

antaa oikeuden realisoida nédmé tavarat maksamattomien
velkojen perimiseksi fietyssd ajassa. Luottotappiovaraus
erddantyneist& myyntisaamisista on arvioitu sekd historiallisen
maksukayttéytymisen perusteella, ettd ottamalla huomioon
arvioita tulevasta taloudellisesta kehityksestd.

Yksittdisille pienvarastoasiakkaille konserni ei tee luottotarkistuksia.
Luottotappioriski& pienentdd, ettd vuokra on maksettava
ennakkoon ja toimitilavuokralaisilta perit&ién vuokravakuudet.

Pakettiautojen vuokrauksessa ja muuttopalveluissa konserni saa
suoritukset asiakkailtaan p&dasiallisesti etukateen.
Pakettiautojen vuokrauksessa maksaminen tapahtuu
maksuvdalittéjdpalvelun kautta, jolloin mahdollinen

luottotappioriski j&& maksuvalittéjan kannettavaksi.
Pakettiautojen vuokrauksessa mahdollinen luottotappioriski
kohdistuu ainoastaan vahingonkorvauksiin, jotka tarvittaessa
veloitetaan vuokraustapahtuman jo paatyttyd. Néiden osalta
luottotappioriskic pyrit&én ehkdisemadn maksusuunnitelmin seké
joustavin maksuehdoin.

Muuttopalveluiden osalta asiakas maksaa muuton
muuttotarjouksen mukaisesti ennen muuton alkua, mahdolliset
liséitydt laskutetaan erikseen. Myos muuttopalveluissa kéytdssé
on ulkopuolinen maksuvalittdjépalvelu. Muuttopalveluissa
suoritetaan myds luottotietojen tarkastus ennen muuton

alkua tai vaihtoehtoisesti sovitaan asiakkaan kanssa

muuton takuumaksusta. Kaytanteilld pyritddn ehkdisemadn
luottotappioriskiét sekd palveluiden tarjoamista iiman maksun
saamista asiakkaalta.

Sopimukseen perustuvat saamiset

Sopimukseen perustuva omaisuuserd syntyy, kun tuotot
kijataan ennen laskutusta (esim. toimitetut palvelut, joita ei
ole vield laskutettu). Konsernilla ei ole sopimukseen perustuvia
omaisuuserid.

Odotettavissa olevat luottotappiot

Myyntisaamiset kirjataan alun perin k&yp&dn arvoon ja

TILINPAATOS

| Laskentakaavat
Tilintarkastuskertomus

mydhemmin jaksotettuun hankinfamenoon odotettavissa olevilla
luottotappioilla véhennettynd. Arvonalentumiset kijataan
odotettavissa oleviin luottotappioihin perustuen IFRS 9 -standardin
arvonalentumismallin mukaisesti. Konserni soveltaa standardin
mahdollistamaa yksinkertaistettua mallia myyntisaamisten

ja sopimukseen perustuvien saamisten arvonalentumisten
kijaamiseen varausmatriisin avulla. Téssé Idhestymistavassa
luottotappiot perustuvat ennalta asiakasluokittain mdadritettyinin
luottotappioihin, jotka madritet&é&n menneiden tapahtumien

ja ulkoisten l&hteiden mukaan. Varausmaitriisissa kaytetadn
kiinteitd varausprosentteja sen mukaan, kuinka monta pdivad
myyntisaamiseen liittyvé& maksu on viivastynyt.

Myyntisaamisista tehd&dn pysyvé arvonalennus silloin, kun
maksua ei voida kohtuudella odottaa saatavan. Mikali
alaskirjatusta saamisesta saadaan mydhemmin maksu, se
kirjataan tuloslaskelmaan tulosvaikutteisesti.

Muut saamiset
Muut saamiset koostuvat padosin lainasaamisista,

arvonliséverosaamisista ja vuokranantajalle/toimittajalle
annetuista vakuuksista.
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. L . 3.2 Ostovelat ja muut velat
Myyntisaamiset ja muut saamiset koostuvat:

EUR fuhatta 2025 2024 Laadintaperiaate
Myyntisaamiset 1 655 985 Ostovelat ja muut velat luokitellaan lyhytaikaisiksi veloiksi, jos ne er&antyvat maksettaviksi 12
} ) kuukauden kuluessa filikauden padttymisestd. Ostovelat ja muut velat kirjataan alun perin k&yp&dan
Sirfosaamiset 104 285 arvoon, ja mydhemmin ne arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon.
Muut saamiset 904 351

Myyntisaamiset ja Ostovelat ja muut velat

muut saamiset yhteensa 2 662 1621
EUR tuhatta 2025 2024
Myyntisaamiset ja sopimukseen perustuvat saamiset ikaluokittain Ostovelat 1265 1335
Tydsuhde-etuuksiin liittyvat velat 436 344
Odotettavissa olevat luottotappiot 31.12.2025
ALV velat 154 320
Odotettavissa oleva
EUR tuhatta Bruttoarvo luottotappio Nettoarvo Vuokravakuudet 894 828
Eraantymattémat 414 12 402 Muut velat ja siirfovelat 1141 647
1-30 pdivaida 414 16 398 Ostovelat ja muut velat yhteensa 3 891 3474
31-90 paivad 360 74 286 Ostovelkojen ja muiden velkojen kirjanpitoarvojen katsotaan vastaavan niiden kéypi& arvoja erien
lyhytaikaisesta luonteesta johtuen.
YIi 90 p&ivad 819 -250 570
Yhteensa 2 007 -352 1 655 3.3 Vaihto-omaisuus
Laadintaperiaate
Odotettavissa olevat luottotappiot 31.12.2024 Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai nettorealisointiarvoon alemman arvon
A periaatteen mukaisesti. Vaihto-omaisuuden hankinfameno on arvostettu painotetun keskihinnan
Odotettavissa olev_a menetelmdad kayttéen ja se siséltéd kaikki valittdmat menot vaihto-omaisuuden saattamiseksi sen
EUR tuhatta Bruttoarvo luottotappio Nettoarvo nykyiseen sijaintipaikkaan ja tilaan.
Er&antymattémat 287 -7 280
1-30 paivad 287 7 230 EUR tuhatta 2025 2024
31-90 paivad 202 44 198 Aineet ja tarvikkeet 15 15
Yli 90 p&ivad 529 -213 316 .
170 palvaa Vaihto-omaisuus yhteensda 15 15
Yhteensa 1 255 -270 985

Materiaalit ja tarvikkeet koostuvat padasiassa myytéavaksi tarkoitetuista pakkausmateriaaleista ja
tarvikkeista.
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4.1 Rahavarat Osingonjako
EUR tuhatta 2025 2024

Laadintaperiaate

Rahavarat koostuvat k&teisvaroista, pankkitileillé olevista rahoista,
vaadittaessa nostettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista
lyhytaikaisista, erittain likvideist& sijoituksista. Rahavaroihin
luokitelluilla erillé on eninté&dn kolmen kuukauden maturiteetti
hankinta-ajankohdasta lukien. Kéaytdssé olevat luottolimiitit
sisaltyvét lyhytaikaisiin korollisiin velkoihin.

Rahavarat

EUR tuhatta 2025 2024
Rahavarat 1204 2161
Rahavarat yhteensda 1204 2161

4.2 Oma padédoma
Oma pdadoma ja oman pdédoma rahastot

Oma padoma muodostuu osakep&domasta, sijoitetun vapaan
oman pd&doman rahastosta, ja jakokelpoisista voittovarojen ja
yhtidn omien osakkeiden nettoarvosta. Yhtiollid on yksi osakesarja
ja osakkeilla ei ole nimellisarvoa.

Cityvaraston hallitus ehdottaa varsinaiselle yhtidkokoukselle,
etté& osinkoa jaettaisiin filikaudelta 2025 0,11 euroa osakkeelta,
yhteens& 878 651,07 euroa.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto sisélt&d muut oman
pd&oman ehtoiset sijoitukset, jotka eivart sisally osakepddomaan.
Sijoitetun vapaan oman p&éoman rahastoon on tilikaudella 2025
kijattu osakeannista saadut bruttovarat, 15 018 tuhatta euroa,
siscltéen IFRS 2 mukaisen henkildstdannin alennuksen 14 tuhatta
euroaq, sekd listautumisannin kuluja oikaistuna verovaikutuksella
yhteensé 524 tuhatta euroa.

4.3 Rahoitustuotot ja -kulut

Laadintaperiaate

Rahoitustuotot ja -kulut kirjataan kaudelle, jonka aikana ne ovat
syntyneet.

Rahoitustuotot
Konsernin rahoitustuotot koostuvat p&dasiassa myyntisaamisista

kertyneist& korkotuotoista, lyhytaikaisten sijoitusten k&yvan arvon
muutoksesta sek& muista korkotuotoista.

EUR tuhatta 2025 2024 Rahoituskulut
Osakkeiden lukumadrd kpl 7987 737 7049 109
Rahoituskulut koostuvat rahoituslainoihin ja vuokrasopimuksiin
Osakepddoma 80 80 littyvist& korkokuluista. Muut rahoituskulut koostuvat p&éosin
. nostopalkkioista. Korkokulut kifjataan tuloslaskelmaan efektiivisen
Suplfe‘run vapaan oman 5 koron menetelmad kayttéen. Rahoituslainojen keskikorko
padoman rahasfo 3164 17148 fjikauden lopussa oli 3,8 %. Konsernin rahoituslcinoista 12 % ol
Kertyneet voittovarat 124 249 114 239 kiinte&korkoisia ja 88 % vaihtuvakorkoista tilikauden lopussa.
Emoyhtién omistajille
kuuluva oma padgoma
yhteensd 155 971 131 467 EUR tuhatta 2025 2024
Raportointikauden lopussa 31.12.2025 Cityvaraston osakepddoma Rahoitustuotot
oli 80 000 euroaq, joka oli kokonaisuudessaan maksettu, ja Osinkotuotot 2 1
osakkeiden lukumdaadrd, pois lukien yhtidon omistamat omat
osakkeet, oli 7987 737 kappaletta. Cityvarasto omisti 31.12.2025 Myyntisaamisten korkotuotot 60 50
yhteensd 39 265 kappaletta omia osakkeitaan.
Muut rahoitustuotot 58 53
Rahoitustuotot yhteensa 120 105

Rahoituskulut

Korkokulut lainoista ja muista

veloista -2 022 -2 350
Korkokulut

vuokrasopimusveloista -435 -431
Muut rahoituskulut -69 -71
Rahoituskulut yhteensd -2 526 -2 852

Rahoitustuotot ja -kulut
yhteensd -2 406 -2 747

4.4 Velat ja vuokrasopimusvelat

Korolliset velat ja nettovelka

Nettovelka

EUR tuhatta 2025 2024
Pitk&aikaiset korolliset velat 38 575 40 559
Pitk&aikaiset

vuokrasopimusvelat 7 396 6947
Lyhytaikaiset korolliset velat 3868 5548
Lyhytaikaiset

vuokrasopimusvelat 993 864
Likvidit varat -9 589 -2 161
Nettovelka yhteensda 41 243 51 758

Vuokrasopimusvelat

Cityvarasto vuokraa erilaisia sijoituskiinteistdjd, joiden
yhteenlaskettu kéypd arvo on 8 395 (7 767) tuhatta euroa.

Konserni maksoi 31.12.2025 padattyneelld tilikaudella
vuokrasopimuksiin liittyviéi maksuja 1 335 tuhatta euroa ja kirjasi
tuloslaskelmaan vuokrasopimuksista korkokuluja 435 tuhatta euroa
(1 235 tuhatta euroa ja 431 tuhatta euroa 31.12.2024 padattyneelld
filikaudella).
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Muutokset korollisissa veloissa 31.12.2025 Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma
. Vuokra-  Rahoitus- Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma siséiltéics konsernin ranoi-
EUR tuhatt Korolliset  sopimus- velat 1 svelkoinin littyvéit ulospdin suuntautuvat diskonttaamattomat
uhatia velat velat yhteensa nimellisarvoiset kassavirrat. Taulukossa eritelléidan likviditeettivaati-
Avaavan taseen arvot 1.1. 46 107 7812 53910 muksef Tulevgisugdesso vuosifosolllo Topohfuvigq Lﬂlo§qéinsuun‘rlou—
tuvien kassavirtojen osalta. Maturiteettianalyysi siséltad konsernin
Takaisinmaksut -18 065 -1335 -19 400 korolliset velat, IFRS 16 vuokrasopimusvelat ja ostovelat.
Uusien lainojen nostot 14 400 - 14 400 31.12.2025
Vuokravelvoitteiden lisGys Ulospdin
(netto) - 1478 1478 suun-
) 2031 ja tautuvat
Vuokrasopimusten mydhem- kassavirrat
kertyneet korot - 435 435 EUR tuhatta Tasearvo 2026 2027 2028 2029 2030 min  yhteensa
Raportointipdivén arvot Korolliset velat
31.12. 42 442 8 389 50 831 rahoituslaitoksilta 42 442 5536 6615 11 646 5095 8052 12175 49119
Vuokrasopimusvelat 8 389 1407 1405 821 689 654 7817 12792
Muutokset korollisissa veloissa 31.12.2024 Ostovelat 1265 1265 - - - - - 1265
Vuokra-  Rahoitus- Yhteensd 52 096 8 209 8 019 12 468 5784 8 705 19 992 63 177
Korolliset sopimus- velat
EUR tuhatta velat velat yhteensda
31.12.2024
Avaavan taseen arvot 1.1, 37 570 8164 45733 Ulospdiin
suun-
Maksut -4 389 -1235 -5 624 2030 ja tautuvat
o myohem- kassavirrat
Lainojen nosfot 12926 - 12926 EUR tuhatta Tasearvo 2025 2026 2027 2028 2029 min  yhteensd
Vuokravelvoitteiden lisGys Koroliiset velat
(nefto) - 452 452 (ahoituslaitoksita 46107 5315 8138 5387 11913 6856 17 606 55215
Vuokrasopimusten Vuokrasopi lat 7812 1262 12 1139 44 11544
kertyneet korot . 431 231 uokrasopimusvela 8 6 58 3 6 558 6683 5
Lo e Ostovelat 1335 1335 - - - - - 1335
Raportointipdivan arvot
31.12. 46 107 7 812 53 919 Yhteensa 55 254 7913 9 396 6 526 12 558 7414 24 288 68 095
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4.5 Rahoitusvarat ja -velat
Laadintaperiaatteet
Kdypdadn arvoon arvostaminen

Kaikki omaisuuserdt ja velat, joille mé&dritet&dn tai iimoitetaan
kéypd& arvo tilinpadatdksessd, luokitellaan kéypien arvojen
hierarkiaan seuraavasti perustuen alimman tason sydttotietoon,
joka on merkitt&vé koko arvonmdadrityksen kannalta:

Taso 1:
Kaypd arvo madraytyy markkinoilta saatavien noteerausten
perusteella.

Taso 2:

Kaypd arvo madritetéddn arvostusmenetelmien avulla. Kayvallé
arvolla tarkoitetaan arvoa, joka on todettavissa rahoitusvalineen
osien tai vastaavien rahoitusvalineiden markkina-arvosta;

tai arvoa, joka on todettavissa rahoitusmarkkinoilla yleisesti
hyvaksytyillé arvostusmalleilla ja -menetelmilld, jos markkina-arvo
on niiden avulla luotettavasti madritettévissa.

Taso 3:

Kaypd arvo madritetédn kayttden arvostusmenetelmid, joissa
kaytettavilla tekijoill on merkittévé vaikutus kijattuun kaypadn
arvoon, ja ndmda tekijat eivat perustu todettavissa oleviin
markkinatietoihin.

Kayvan arvon madrittdminen sijoituskiinteistoille

Yhtién omistamat sijoituskiinteist&t on arvostettu kéypdadn arvoon.
Kayvan arvon méadrittelyssé on kéytetty kokeneen kiinteistdalan
asiantuntijan antamaa arviolausuntoa kiinfeistén kayvéstd
arvosta. Katso litetiedosta 5.10. Lisatietoja sijoituskiinteistdistd.

Rahoitusvarat

Konsernin rahoitusvarat on alkuperdisen kijaamisen

jalkeist& arvostusta varten luokiteltu joko kayp&dn arvoon
fulosvaikutteisesti, jaksotettuun hankintamenoon tai k&yp&dn
arvoon muiden lagjan tuloksen erien kautta kirjattaviin
rahoitusvaroihin.

Jaksotettu hankintameno

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattaviin rahavaroihin kuuluu
muut pitk&aikaiset saamiset, myyntisaamiset ja rahat ja
pankkisaamiset, jotka on arvostettu jaksotettuun hankintamenoon
efektiivisen korkokannan menetelmdad kayttéen, ja ottaen
huomioon mahdolliset arvonalentumiset.
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Rahoitusvarat kdypé&dn arvoon tulosvaikutteisesti ja muiden
laajan tuloksen erien kautta

Cityvarastolla on sijoituksia, jotka kirjataan ké&ypddn arvoon
fulosvaikutteisesti. K&ypd& arvo on rahamadrd, johon omaisuuserd
voidaan vaihtaa taijolla velka voidaan suorittaa asiaa tuntevien,
liketoimeen halukkaiden ja foisistaan rippumattomien osapuolten
valilld. K&yvan arvon muutoksista syntyvat voitot ja tappiot
kirjataan tulosvaikutteisesti tapahtumahetkelle.

Rahoitusvarojen kirjaaminen pois taseesta

Konserni kirjaa rahoitusvarat pois taseesta vain silloin, kun
sopimusperusteiset oikeudet rahavirtoihin rahoitusvaroihin
kuuluvasta erdstd lakkaavat tai se siirféd rahoitusvaroihin kuuluvan
erdn ja siirto tayttad taseesta pois kifjaamisen edellytykset.

Rahoitusvelat

Cityvarasto kirjaa rahoitusvelan taseeseensa vain silloin, kun
yhteisdsté tulee sopimuksen osapuoli. Cityvaraston rahoitusvelat
arvostetaan kdypadn arvoon alkuperdisen kirjaamisen yhteydessd
kaupantekopdivand, ja ne luokitellaan my&hemmin jaksotettuun
hankintamenoon tai kéyp&dan arvoon tulosvaikutteisesti.
Rahoitusvelat luokitellaan taseessa lyhyt- ja pitk&aikaisiksi.

Jaksotettu hankintameno

Cityvaraston jaksotettuun hankinfamenoon arvostetut
rahoitusvelat siséltavat pitk&aikaiset korolliset velat,
vuokrasopimusvelat sek& ostovelat ja muut velat. Kyseiset velat
kijataan alun perin k&ypa&dn arvoon véthennettynd niihin liittyvillé
mahdollisilla transaktiomenoilla, ja ne arvostetaan mydhemmin
efektiivisen korkokannan menetelmdad kayttéen. Voitot ja tappiot
kirjataan tulosvaikutteisesti, kun velat kirjataan pois taseesta.

Jaksotettu hankintameno lasketaan ottamalla huomioon
mahdolliset alennukset tai preemiot sekd palkkiot tai menot,
jotka ovat erottamaton osa efektiivistd korkokantaa. Efektiivisen
korkokannan jaksotukset sisdllytet&dn tuloslaskelmaan
rahoituskuluina.

Rahoitusvelat kdypéadn arvoon tuloksen kautta

Cityvarastolla ei ole ollut k&yp&dn arvoon tulosvaikutteisesti
kijattavia rahoitusvelkoja tilikausilla 2025 ja 2024.

Rahoitusvelkojen kirjaaminen pois taseesta
Cityvarasto kirjaa rahoitusvelat pois faseesta vain silloin, kun

rahoitusvelkaan littyvé velvoite, joka on yksilbity kyseisessa
sopimuksessa, on taytetty, peruutettu tai sen voimassaolo on
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paattynyt. Tdmdé koskee myds tilanteita, joissa olemassa oleva
rahoitusvelka korvataan toisella velalla, jonka sama lainanantaja
myontad olennaisilta osin erilaisin ehdoin, fai olemassa olevan
velan ehtoja muutetaan olennaisesti, téllaista vaihtoa tai
muutosta kdsitell&dén alkuperdisen velan kirjaamisena pois
taseesta ja uuden velan kijaamisena taseeseen. Kyseisten
kirjanpitoarvojen erotus kirjataan tuloslaskelmaan.
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Rahoitusinstirumentit arvostusluokittain 31.12.2025

Rahoitusvarat, 2025 Rahoitusvarat, 2024

4]

Kdaypadn Jakso- Kaypadn Jakso-
Kdyvan arvoon tettu Kdyvéan arvoon tettu
arvon tuloksen hankin- Kirjan- Kaypa arvon tuloksen hankin- Kirjan- Kaypa

EUR tuhatta Liitetieto taso kautta tameno pitoarvo arvo EUR tuhatta Liitetieto taso kautta tameno pitoarvo arvo
Pitkaaikaiset rahoitusvarat Pitk@aikaiset rahoitusvarat
Muut saamiset 2 1 1 1 Muut saamiset 2 37 37 37
Pitkdaikaiset rahoitusvarat Pitkdaikaiset rahoitusvarat
yhteensda 1 1 1 yhteensa - 37 37 37
Lyhytaikaiset rahoitusvarat Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 4.1 2 1655 1655 1655 Myyntisaamiset 4.1 2 985 985 985
Lyhytaikaiset sijoitukset 1.2 8385 8385 8385 Rahat ja pankkisaamiset 5.1 1.2 356 1805 2161 2161
Rahat ja pankkisaamiset 5.1 - 1204 1204 1204 Lyhytaikaiset rahoitusvarat

o . yhteensa 356 2789 3146 3146
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
yhteensda 8 385 2 858 11 243 11 243 Rahoitusvarat yhteensa 356 2 826 3182 3182
Rahoitusvarat yhteensa 8 385 2 860 11 245 11 245
Rahoitusvelat, 2025 Rahoitusvelat, 2024
PitkGaikaiset rahoitusvelat Pitkdaikaiset rahoitusvelat
Korolliset rahoitusvelat 54 2 38 575 38575 38 575 Korolliset rahoitusvelat 5.4 2 40 559 40 559 40 559
Vuokrasopimusvelat 5.4 2 7 396 7 396 7 396 Vuokrasopimusvelat 5.4 2 6947 6947 6947
PitkGaikaiset rahoitusvelat Pitka@aikaiset rahoitusvelat
yhteensda - 45 971 45 971 45 971 yhteensé - 47 506 47 506 47 506
Lyhytaikaiset rahoitusvelat Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset rahoitusvelat 5.4 2 3868 3868 3868 Korolliset rahoitusvelat 54 2 5548 5548 5548
Vuokrasopimusvelat 54 2 993 993 993 Vuokrasopimusvelat 5.4 2 864 864 864
Ostovelat 42 2 1265 1265 1265 Ostovelat 4.2 2 1335 1335 1335
Lyhytaikaiset rahoitusvelat Lyhytaikaiset rahoitusvelat
yhteensda - 6126 6126 6126 yhteenséa - 7 748 7 748 7748
Rahoitusvelat yhteensa - 52 096 52 096 52 096 Rahoitusvelat yhteensa - 55 254 55 254 55 254
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4.6 Rahoitusriskien hallinta

Cityvaraston toimintaan siséltyy monenlaisia rahoitusriskejd.
P&d&osin rahoitusriskit aiheutuvat muutoksista markkinaolosuhteissa
ja asiakkaiden kdyttéytymisessé. Konsernin rahoitusvaroihin
vaikuttavat riskit littyvat padasiassa vastapuolen
maksukayttdytymisessd tapahtuviin muutoksiin ja luottoriskiin.
Korkotason muutokset vaikuttavat konsernin rahoitusvelkoihin,
jotka sisaltavat vaihtuvakorkoisia lainoja, joten ne ovat alftiita
korkoriskille.

Rahoitusriskien hallinnan keskeinen periaate on pyrki&
vahentédmadn rahoitusmarkkinoiden mahdollisia negatiivisia
vaikutuksia konsernin liiketoimintaan, kannattavuuteen,
vakavaraisuuteen ja maksuvalmiuteen, tfaata mahdollisuus
vieraan pa&doman ehtoiseen rahoitukseen suotuisin ehdoin sek&
pyrkimys antaa likkumavapautta varsinaiseen liiketoimintaan.
Rahoitusriskien hallitsemisen vuoksi konserni seuraa tarkasti
asiakkaidensa maksukdyttéytymistd sekd on hajauttanut
korolliset lainansa useampaan pankkiin ja ylldpitad laajaa
lainojen maturiteettijakaumaa seké yllépitad rittévad
omavaraisuusastetta ja maksuvalmiutta.

Cityvarasto arvioi riskiympdristdd tasaisin valiajoin ja johto valvoo
ndiden riskien hallinfaa konsernin rahoitusriskien hallintapolitikan
mukaisesti. Konsernilla on asianmukaiset toimintaperiaatteet ja
menettelyt, ja taloudelliset riskit funnistetaan, madaritetédn ja
hallitaan konsernin toimintaperiaatteiden sekd& riskitavoitteiden
mukaisesti. Hallitus farkastaa ja hyvéksyy riskienhallintaa koskevat
toimintaperiaatteet, jotka esitet&an fiivistetysti alla.

Markkinariskit

Markkinariski on riski siit&, ettd rahoitusvalineistd johtuva kaypé
arvo tai syntyvat rahavirrat vaintelevat markkinahintojen tai
markkinaolosuhteiden muutosten takia. Markkinariski késitté&d
kolmenlaisia riskejé, joita ovat korkoriski, valuuttariski ja muu
hintariski. Cityvarastolle olennainen markkinariski liittyy korkoihin.

Korkoriski

Korkoriski on riski siit¢, ettd rahoitusinstrumentin k&ypd arvo tai
tulevat rahavirrat vaihtelevat markkinakorkojen muutosten
vuoksi. Konsernin altistuminen korkovaihteluille liittyy padasiassa
niihin Cityvaraston velkoihin, joissa on vaihtuva korko. Konsernin
pitk&aikaiset rahoituslaitoslainat, joilla on vaihtuvat korot, ovat
sidoksissa Euribor-korkoihin. Vuoden 2025 lopussa 88 % (63

%) konsernin lainoista oli vaihtuvakorkoisia. Markkinakorkojen
muutoksilla on suora vaikutus konsernin tuleviin korkomaksuihin.

Konsernin periaate korkoriskin vaikutusten véihentémiseksi
on sdilyttéd ennalta madritelty sunde lainajarjestelyiden
kokonaismd&drdn ja likviditeettiposition valillé huomioiden
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liketoiminnan tuotfama kassavirta sekd sitoa osa korollisista
lainoista kiinteisiin korkoihin. Johto arvioi korkoriski¢ jatkuvasti
madrittéidkseen toimet, joita tarvitaan korkoriskin minimoimiseksi.
Konsernilla on my®s mahdollisuus neuvotella rahoitusvalineiden
ehdoista uudelleen markkinaympdriston ja korkoympdristén
muuttuessa.

Tilinpadtostilanteessa 31.12.2025 lasketun herkkyysanalyysin
mukaisesti vaintuvakorkoisten velkojen vaikutus tulokseen ennen
veroja olisi ollut -/+ 0,4 milj. euroa (-/+ 0,3 milj. euroq), jos korkotaso
olisi noussut tai laskenut 1 %-yksikén.

Valuuttariski

Konsernilla ei ole liiketoimintaa euroalueen ulkopuolella, joten se
ei altistu valuuttariskeille saamiensa maksujen osalta. Konsernilla
on madriltéén vahaisié maksuja euroalueen ulkopuolelle littyen
liketoiminnassa k&ytté&miinsé tavaroihin ja palveluihin, Néiden
osalta konserni huolehtii valuuttariskistd séilyttémalia rahavaroja
ulkomaan valuutoissa vain silté osin kuin konserni odottaa lyhyelld
aikavdalilld ulosmenevi@ maksuja kyseisissé valuutoissa olevan.

Luottoriski

Luottoriski on riski, ett& vastapuoli laiminlyd velvoitteensa, mik&
johtaa taloudelliseen tappioon. Konsernin enimmaisluottoriski
filinpad&tdshetkellé muodostuu pédasiassa myyntisaamisista,
jotka olivat 1 655 (985) tuhatta euroa 31.12.2025. Pankki- ja
rahoituslaitossaldoihin liittyv&d luottoriskié valvoo ylin johto
riskienhallintapolitikan mukaisesti. 31.12.2025 pankki- ja
rahoituslaitossaldojen enimmaisluottoriski on rahavarojen
kirjanpitoarvo.

Konsernin luottoaika on tyypillisesti 14-30 pdivéd myyntisaamisten
osalta. Asiakassaldoista tehdyt odotettavissa olevat luottotappiot
(ECL) 31.12.2025 olivat 352 (270) tuhatta euroa. Rahoitusvaroihin
kuuluva erd kirjataan pois, joko osittain tai kokonaan, kun sen
maksu ei ole todenndkdinen. Lisétietoja Cityvarasto-konsernin
myyntisaamisten odotetuista luottotappioista, jotka on madritelty
varausmatriisin avulla, on litetiedossa 3.1.

Luottoriskin pienentémiseksi vuokralaiset ovat velvollisia
maksamaan vuokransa etukd&teen. Lisdksi Cityvarastolla on
myos hallussa vuokravakuuksia erityisesti toimitilavuokralaisilta.
Raportointipdivan korkein mahdollinen luottoriski on kunkin
rahoitusvarojen luokan kirjanpitoarvo. Suuria luottoriskikeskittymic
ei ole yksittdisilte asiakkailta tai fietyiltd alueilta.
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Likviditeettiriski

Cityvarasto seuraa sen kaytettévissé olevien varojen
tilannetta ja analysoi velkojensa maturiteetteja arvioidessaan
kateisvarojen riittavyyttd ja likviditeettiriskic. Lis¢iksi konsernin
johto laatii sé&nndllisesti liketoiminta- ja kassavirfaennusteita
maksuvalmiuden varmistamiseksi.

Cityvaraston tavoite on yll&pit&d rahoituksen jatkuvuutta

ja joustavuutta kayttamalld pankkilainoja. Lainoihin liittyvét
kovenantit raportoidaan rahoittajille vuosittain. Kovenantit
littyvaét omavaraisuusasteeseen, korollisten velkojen madradn
suhteessa omistettujen sijoituskiinteistdjen kéypdadn arvoon sekd
kayttdkatteen madrédn suhteessa korkokuluihin. Johto tarkkailee
lainakovenanttiehtojen tayttymistd sadnnollisesti.

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma

Liitetiedossa 4.4 Velat ja vuokrasopimusvelat esitetédn
Cityvaraston rahoitusvelkojen maturiteettiprofiili perustuen
sopimusten diskonttaamattomiin maksuihin. Taulukossa
eritellédn likviditeettivaatimukset tulevaisuudessa vuositasolla
tapahtuvien ulospdinsuuntautuvien kassavirtojen osalta.
Maturiteettianalyysi siséltéd korolliset velat rahoituslaitoksilta, IFRS
16 vuokrasopimusvelat ja ostovelat.

Vuoden 2025 lopussa yrityksellé oli pankissa luottolimiittici 2
miljoonaa euroa josta oli ké&ytdssé 0 euroa.

Jalleenrahoitusriski

Jalleenrahoitusriski liittyy siihen, ett& konsernilla ei olisi
kaytettavissaan riittévasti likvidejd varoja er&éntyvien lainojen
maksamiseksi tai ettei jalleenrahoitusta olisi jarjesteltévissa
suotuisilla ehdoilla tai ollenkaan. Konserni pyrkii suojautumaan
jélleenrahoitusriskilté foimimalla usean pankin kanssa ja
hajauttamailla lainaportfolionsa maturiteettijakaumaa. Hyvé
operatiivinen kannattavuus ja vahva tase mahdollistavat myés
osalfaan lainojen jélleenrahoitukset. Lyhytaikaisen rahoituksen
osuutta ja tarvetta uudelle pitk&aikaiselle rahoitukselle seurataan
jatkuvasti ja konserni pyrkii sopimaan eréddntyvien lainojen
uudelleenrahoitukset tarvittaessa hyvissé ajoin.

4.7 Paaomanhallinta

Cityvaraston p&d&doman hallinfaan kuuluvat likkeeseen lasketut
pd&omat ja kaikki muut emoyrityksen osakkeenomistajille kuuluvat
oman pddoman ehtoiset rahastot.

Konsernin johtoryhmd& seuraa jatkuvasti pdéomarakennetta.
Konsernin p&&omanhallinnan p&&tavoitteena on varmistaa
rittéva likviditeetti ja kovenanttien noudattaminen.
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Konserni tavoittelee mailtillista lainoitusastetta (LTV, korollisten
velkojen suhde omistettuihin sijoituskiinteistoinin. Yhtid arvioi
jokaisena raportointivuonna laina-arvosuhteen asianmukaisuutta.
Yhtid on t&lld hetkelld tyytyvéinen nykyiseen lainoitusasteeseen.

Edell& mainittujen liséksi Cityvarasto hallitsee p&déomarakennetta
huomioimalla muutokset talouden suhdanteissa ja
rahoitusveloissa. Cityvaraston johto huomioi p&d&omarakenteen
tarpeet ehdottaessaan voitonjakoa, paddomanpalautuksia

ja osakeanteja Cityvaraston omistgjille. Cityvarasto seuraa
p&daomarakennetta omavaraisuusasteen ja lainoitusasteen (LTV)
avulla.

Konserni on noudattanut kaikkia kovenantteja raportoiduilla
kausilla. Ei ole viitteitd siitd, ettd konsernilla voisi olla vaikeuksia
noudattaa kovenantteja seuraavan 12 kuukauden aikana.

Alla oleva taulukko antaa yleiskatsauksen lainoitusasteen
kehityksest& 31.12.2025 ja 31.12.2024.

LIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS
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EUR tuhatta 2025 2024
Rahoituslaitoslainat 42 442 46 107
Sijoituskiinteistdt 208 800 194 100
Lainoitusaste (LTV) 20,3 % 23,8 %

Alla olevasta taulukosta 16ytyvéat muut tunnusluvut, joita
konsernin johtoryhmd seuraa pddomanhallinnan tavoitteiden
saavuttamiseksi.

EUR tuhatta 2025 2024
Liikevoitto -% 57.3 % 299.0 %
Kayttokate (EBITDA) -% 40,2% 44,7 %
Nettovelka (litetieto 4.4) 41 243 51758
Oma pddoma yhteens& 155971 131 467
Oma pdadoma ja velat

yhteensa 241 865 217 350
Omavaraisuusaste 64,5 % 60,5 %

4.8 Ehdolliset velat ja vastuusitoumukset
Laadintaperiaatteet

Enhdollinen velka on aikaisempien tapahtumien seurauksena
syntynyt mahdollinen velvoite, jonka olemassaolo varmistuu
vasta epdvarman tapahtuman realisoituessa. Kiinnitykset
littyvé&t luottosopimuksiin, joiden vakuudeksi konserni on antanut
kiinnityksi& ja pantannut osakkeita. Takaukset liittyvat padasiassa
tytéryhtididen puolesta annettuihin emoyhtién takauksiin
kolmansille osapuoalille.

Taloudelliset vastuut, joita ei ole merkitty taseeseen

Konserni vuokralleottajana

EUR tuhatta 2025 2024
Vuokratakaukset 93 93
Vuokratakaukset yhteensa 93 93

Kiinteistéjen arvonlisdveron tarkistusvastuu

Konserni on velvollinen tarkistamaan tilinpa&tdshetkeen
mennessé tehdyistd perusparannusmenoista fekemiddn
arvonliséverov&hennyksid, jos kiinteiston verollinen kayttd
vahenee tarkistuskauden aikana. Konsernin vastuun
enimmadismdadrd vuoden 2025 lopussa on 2 018 415,20 euroa.
Vastuun viimeinen tarkistusvuosi on vuosi 2035.

Kiinnitykset, panttaukset ja vakuudet
EUR tuhatta 2025 2024

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksid ja pantattu
osakkeita:

Lainat rahoituslaitoksilta 42 442 46 107

Kiinnitykset, panttaukset ja vakuudet:

Kiinteistokiinnitykset,

nimellisarvo 86 051 85043
Kiinnitykset (laitteet) 7024 7 885
Yrityskiinnitykset 7120 2270

Pantatut tytér- ja
kiinteistdyhtididen osakkeet,
kirjanpitoarvo 769 2 362

Kiinnitykset ja panttaukset

yhteensa 100 964 97 560

TILINPAATOS

Oikeudenkdynnit ja riita-asiat

Konserni on mukana erdissé oikeudellisissa ja sédantelyyn liittyvissé
menettelyissd, jotka kuuluvat tavanomaiseen liketoimintaan.
Ndiden asioiden ei odoteta vaikuttavan olennaisesti konsernin
taloudelliseen asemaan tai liketoiminnan tulokseen. Johto uskoo,
ettéd mahdolliset ndist& menettelyistd aiheutuvat velvoitteet,
yksitt&@in tai yhteensd, eivat ole merkittévid.
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4.9 Segmenttiraportointi

IFRS 8 Toimintasegmentit -standardin mukaan toimintasegmentit
on yksiléitéva konsernin siséisen raportoinnin perusteella sen
ylimmaille operdatiiviselle padtdksentekijélle (CODM). CODM
vastaa resurssien allokoinnista segmenteille ja niiden suorituskyvyn
arvioinnista. Cityvarasto konsernin toimitusjohtaja ja hallitus on
mddritelty konsernin ylimmdaksi operatiiviseksi paatdksentekijéksi.

Toimintasegmentti on osa kokonaisuutta:

- joka harjoittaa liiketoimintaa, josta se voi ansaita tuloja ja
kerrytt&& kuluja (mukaan lukien tuotot ja kulut, jotka littyvart
liketoimiin saman kokonaisuuden muiden osien kanssa);

- jonka toiminnan tulokset tarkastetaan s&danndllisesti yhteisdn
ylimman johdon toimesta tehddkseen p&datdksié segmentille
kohdennettavista resursseista ja arvioidakseen sen suorituskykyd;
ja joista on saatavilla erillisié taloudellisia tietoja.

Toimitusjohtaja ja hallitus seuraa sekd Kiinteistoliiketoimintaa
(pienvarastointi oheispalveluineen ja muiden tilojen vuokraus) ett&
Liit&nndispalveluita (pakettiautojen vuokraus ja muuttopalvelut).
Toimitusjohtaja ja hallitus vastaa resurssien allokoinnista ja
konsernin tuloksen arvioinnista. Liséiksi konsernin raportointirakenne
ja johtamisviitekehys rakentuvat t&man yhtendisen maillin
ympdrille.
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2025
Kiinteisto- Eliminoinnit ja
EUR tuhatta liiketoiminta Liitdnnaispalvelut allokoimattomat Konserni yhteensa
Likevaihto 19 265 8221 -342 27 143
Kayttokate (EBITDA) 8182 2733 10914
K&yttokate % 42,5 33,2 40,2
Oikaistu kéyttdkate 9227 2877 12104
Oikaistu k&yttokate-% 47,9 35,0 44,6
Investoinnit, kiinteistbhankinnat 2027 2027
Muut investoinnit 5786 1707 7493
Investoinnit yhteensa 7 814 1707 9 521
2024
Kiinteisto- Eliminoinnit ja

EUR tuhatta liiketoiminta Liitdnnaispalvelut allokoimattomat Konserni yhteensa
Liikevainto 17 109 5 606 -305 22 410
Kayttékate (EBITDA) 8169 1854 10023
Kayttokate % 47,7 33,1 44,7
Oikaistu kayttdkate 8224 1 856 10 080
Oikaistu kayttokate-% 48,1 33,1 45,0
Investoinnit, kiinteistdhankinnat 4297 4297
Muut investoinnit 4 699 5655 10 354
Investoinnit yhteensa 8 996 5 655 14 651
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4.10 Sijoituskiinteistot
Laadintaperiaatteet

Sijoituskiinteistoksi madritellddn maa-alue, rakennus tai sen osa,
jota Cityvarasto pit&d hallussaan vuokratuottojen tai omaisuuden
arvon nousun hankkimiseksi tai molemmista syisté. Edell& mainittu
omaisuuserd voidaan omistaa suoraan tai yhtidmuodossa.

Sijoituskiinteistot

Cityvaraston omistuksessa olevia sijoituskiinteistéjé pidet&dn
vuokratuottojen ja/tai paddoman arvonnousun hankkimiseksi.
Aluksi n&ma kiinteistdt arvostetaan hankintamenoon, mukaan
lukien transaktiomenot, jotka liittyvét suoraan sijoituskiinteistén
hankkimiseen tai rakentamiseen.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alkuperdisen kijaamisen jélkeen
kdypa&dn arvoon ja kéyvan arvon muutoksista johtuvat voitot

ja tappiot kijataan tulosvaikutteisesti filikauden voittoon tai
tappioon. Jatkuvat yliépitomenot kirjataan kuluksi sitéh mukaa kun
ne syntyvat, kun taas menot, joiden odotetaan tuottavan yhtidlle
tulevaa taloudellista hydtyd, kijataan taseeseen varallisuuserdksi
IFRS:n edellytysten téyttyessd.

Vuokratut sijoituskiinteistot

Konserni vuokraa kiinteistojé, jotka téyttavat sijoituskiinteistdn
madritelman. Konsernitaseessa vuokratut sijoituskiinteistdt
esitetédn sijoituskiinteistdind omalla rivill&én.

Aluksi vuokratut sijoituskiinteistét arvostetaan hankinfamenoon
IFRS 16:n mukaisesti, arvostuksessa ei oteta huomioon muita
kuin vuokrasopimuskomponentteja. Lyhytaikaisten (alle
vuoden) vuokrasopimusten ja véhd&arvoisten omaisuuserien
vuokrasopimukset kirjataan kuluksi tasaerind tulosvaikutteisesti.

Alkuperdisen kijaamisen jalkeen vuokratut sijoituskiinteistédt
arvostetaan kéypadan arvoon IAS 40 -standardin mukaisesti.
Kayvén arvon muutoksista johtuvat voitot ja tappiot kijataan
fulosvaikutteisesti sillé filikaudella, jonka aikana ne syntyvart.

Vuokrasopimuksella hallittujen sijoituskiinteistdjen kdypd arvo
mddritetddn sisdisesti konsernin johdon toimesta. Konserni
soveltaa arvonmdadrityksessé laskentaaq, joka perustuu jéliella
oleviin vuokravastuisiin ja kuvastaa vuokrasopimukseen liittyvén
kayttdoikeuden arvoa. Lisdksi konserni on laatfinut n&ist&
kohteista kassavirtamallin. Vuokrasopimuksella hallittavien
sijoituskiinteistdjen kaypd arvo pienenee tyypillisesti sité mukaa,
kun vuokrasopimuksen jdliellér oleva voimassaoloaika lyhenee.
Nait& kohteita ei sisdllytetd ulkopuolisten arvioitsijoiden laatimiin
herkkyysanalyyseihin.

LIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS
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Kéyvdn arvon laskentamalli ja arvonmadritysprosessi
Omistetut sijoituskiinteistot

Cityvarasto arvostaa sijoituskiinteistdt alkuperdisen kijaamisen
jalkeen kaypad&n arvoon. Konsernin sijoituskiinteistdjen kayvét
arvot madritet&dn vuosittain kohdekohtaisesti ulkopuolisen
rippumattoman arvioitsijan toimesta. Vuosina 2025 ja 2024 arviot
laati JLL Finland Oy. Arvioitsija on kayttanyt sijoituskiinteistédjen
k&ypien arvojen madrittémisessé 10 vuoden kassavirta-
analyyseihin pohjautuvaa mallia. Siten kaikki konsernin
sijoituskiinteistot luokitellaan k&yvén arvon hierarkian tasolle 3
(tasojen madrittelyyn littyen katso litetieto 4.5 Rahoitusvarat ja
-velat).

Konsernin johto arvioi sijoituskiinteistdjen kéypdd arvoa
neljénnesvuosittain osana jatkuvaa arvonmdadritysprosessia.
Varsinaiset ulkopuoliset arviot laaditaan vahint&an kerran
vuodessa, kun taas vuosineljéinnesten aikana johto arvioi, onko
tapahtunut sellaisia markkinamuutoksia tai kiinteistdkohtaisia
tapahtumia, jotka voisivat olennaisesti vaikuttaa sijoituskiinteistéjen
k&yp&dan arvoon.

Osavuosijaksojen aikana k&yvan arvon muutoksia kijataan
tyypillisesti vain sellaisten investointien osalta, joiden arvioidaan
parantavan kiinteistébn arvoa (“muutosinvestoinnit”), kuten
vuokrattavan pinta-alan liséykset tai energiatehokkuutta
parantavat toimenpiteet, jotka kasvattavat tulevia
nettokassavirtoja tai alentavat yllé&pitokustannuksia.

Mikali johdon arvion perusteella havaitaan merkittévié
markkinamuutoksia fai kiinteistdkohtaisia tapahtumia, konserni
voi pyytéd uuden ulkopuolisen arvonmadrityksen myods
tavanomaisen raportointiaikataulun ulkopuolella.

Arvonmuutokset kirjataan sillé kaudella, jolla arvonmuutokset
tfodetaan, ja esitet&idn tulosvaikutteisesti (erd Sijoituskiinteistdjen
k&yvén arvon muutos).

Liiketoimintojen yhdistémiset ja omaisuuserien hankinnat

Sijoituskiinteistdjen hankinnat kdsitell&an kirjanpidossa joko
omaisuuserdn (tai omaisuuserdryhman) hankintoina tai
liketoimintojen yhdisté&misind. Sen ratkaiseminen, onko kyseessé
liketoimintojen yhdist&minen, edellytt&d johdon harkintaa.

Sijoituskiinteiston kirjaaminen pois taseesta
Sijoituskiinteistd kirfjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai

kun se poistetaan pysyvasti kéytodstd iiman odotettavissa olevaa
vastaista taloudellista hyotyd. Taseesta pois kijaamisesta syntyvart

| Konsernin filinpad&tdksen litetiedot
Allekirjoitukset ja filinp&atdsmerkintd |
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voitot tai fappiot (lasketaan nettomyyntituottojen ja omaisuuseréin
kijanpitoarvon erotuksena) siscltyvat sen kauden voittoon tai
tappioon, jonka aikana kiinteistd kijataan pois taseesta.

Johdon harkintaa edellyttavdat keskeiset arviot ja oletukset

Konsernin johto k&yttéd harkintaa arvioidessaan kuvaavatko
sijoituskiinteistoistd esitetyt kayvat arvot mahdollisimman
luotettavalla tavalla niiden todellisia ké&ypié arvoja. Ulkopuolinen
rippumaton arvioitsija antaa arviot sijoituskiinteistoisté
vahint&dn kerran vuodessa, mutta konsernin johto arvioi
neljédnnesvuosittain kéaypiin arvoihin vaikuttavat tekijét ja tekee
tarvittaessa kéyvan arvon oikaisuja. Ulkopuolinen arvio voidaan
tarvittaessa tilata myds normaalin aikataulun ulkopuolella,

mikdli markkinaolosuhteissa tai kiinteistdn olosuhteissa tapahtuu
merkittévié muutoksia.
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2025 Vuokratut sijoituskiinteistot
EUR tuhatta Sijoituskiinteistét (Taso 3) (Taso 3) Yhteensd
Hankintameno 1.1.2025 194 100 7 767 201 867
Lis&iykset 6890 1763 8 653
Véhennykset - - -
Muutos sijoituskiinteistén
ké&yvassé arvossa 7810 -1 136 6675
Hankintameno 31.12.2025 208 800 8 395 217 195
2024
Hankintameno 1.1.2024 126 230 8 382 134 612
LisGiykset 8 388 452 8 840
Vahennykset - -19 -19
Muutos sijoituskiinteistén
kdyvdaissd arvossa 59 482 -1 047 58 435
Hankintameno 31.12.2024 194 100 7 767 201 867

Arvostusmenetelmdt ja oletukset

Ulkopuolisen arvioitsijan sijoituskiinteistdjen kassavirtalaskelmissa
kayttadmart keskeiset parametrit on esitetty alla.

Sijoituskiinteistot 2025 2024
Syottétiedot:

Nettotuottovaatimus (%) 6,60 % 6,55 %
Markkinavuokra (euroa / m2 / kk) 29.7 29,5
Tilikauden keskimdadardinen taloudellinen vuokrausaste (%) 74,1 64,6
Inflaatio-oletus (%) 2,00 % 2,00 %

Vuosikerftomus | 2025



£3 CITYVARASTO

47

Konsernin funnusluvut |

LIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS

Konsernin filinp&dtds | Konsernin filinpadtdksen litetiedot

Emoyhtion tilinpddtds | Emoyhtion tilinpddtdksen litetiedot |

Kassavirtalaskelmissa kdytettéviin parametreihin liittyvét
epdvarmuustekijédt ja herkkyysanalyysi

Sijoituskiinteistdjen k&ypien arvojen keskeisimpid& osatekijoitd ovat
fuottovaatimus, markkinavuokrat ja vuokrausaste. Tilikausilla 2025
ja 2024 Cityvarasto kaytti sijoituskiinteistdjen kéypien arvojen
madrittémisessé ulkopuolista rippumatonta arvioitsijaa, joka
tuottaa arviot sijoituskiinteistdjen kayvisté arvoista kohteittain.
Arviot laati 2025 ja 2024 JLL Finland Oy.

Kassavirtalaskelmissa kaytettyjen parametrien muutoksilla

on suora vaikutus konsernin tulokseen ja taloudelliseen
asemaan sijoituskiinteistédjen k&yvan arvon kautta.
Diskonttaustekijénd kéayteté&dn aluekohtaisesti arvioitua
markkinoiden tuottovaatimusta ja inflaatio-odotusta. Mikdali
muut kassavirtalaskelmien oletukset pysyvat muuttumattomina,
fuottovaatimuksen tai inflaatio-odotusten nousu alentaa
sijoituskiinteiston kaypad arvoa, kun taas niiden lasku nostaa
arvoa.

Myds markkinavuokrien taso ja kehitysndkymart vaikuttavat
k&yp&dan arvoon. Arvio tulevista vuokratasojen nousuista
kasvattaa kiinteistdn kassavirtaa ja siten kéypdd arvoa, kun taas
odotus vuokrien laskusta alentaa kaypdd arvoa.

Muut keskeiset sijoituskiinteistéjen kéypiin arvoihin
vaikuttavat tekijat littyvét arvioihin fulevista vuokratuotoista,

yll&pitokustannuksista, tayttdasteista sekd tulevista investoinneista.

Esimerkiksi odotettu téyttdasteen lasku alentaa kdypad
arvoa, kun taas korkeampi odotettu téyttéaste nostaa sitd.

Yll&pitokustannukset ja investoinnit, kuten peruskorjausinvestoinnit,

pienentévat arvonmdadritysmaillissa kaytettévad nettokassavirtaa
ja siten alentavat sijoituskiinteistéjen kaypdd arvoa.

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot ovat herkkid kaytettyjen
markkinaparametrien muutoksille. Seuraavassa taulukossa
esiteté&an herkkyysanalyysi, joka havainnollistaa markkinoiden
tuottovaatimuksen ja markkinavuokran muutoksen vaikutuksia
konsernin sijoituskiinteistéjen kéaypiin arvoihin. Herkkyysanalyysissé&
muutetaan kerrallaan yht& parametria, mutta tfodellisuudessa
parametrien muutoksia tfapahtuu usein samanaikaisesti.

Herkkyysanalyysi 31.12.2025

TILINPAATOS
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Tuottovaatimuksen muutos =10 % -5 % 0 % 5% 10 %
Kaypd& arvo (EUR 1000) 236 900 222100 208 800 196 600 185 900
Muutos (EUR 1000) 28 100 13 300 - -12 200 -22 900
Muutos % 13.5% 6,4 % 0.0% -5,8 % -11,0%
Markkinavuokran muutos -10 % -5 % 0 % 5% 10 %
Kaypd& arvo (EUR 1000) 182 300 196 300 208 800 220700 235 500
Muutos (EUR 1000) -26 500 -12 500 - 11 900 26 700
Muutos % -12,7 % -6,0% 0,0% 57 % 12,8 %
Taytoéasteiden muutos -10 % -5 % 0% 5% 10 %
Kaypd& arvo (EUR 1000) 182 100 194 700 208 800 222200 235 900
Muutos (EUR 1000) -26 700 -14 100 - 13 400 27 100
Muutos % -12,8 % -6,8 % 0,0% 6,4 % 13,0 %
Herkkyysanalyysi 31.12.2024

Tuottovaatimuksen muutos -10 % -5 % 0 % 5% 10 %
Kaypd& arvo (EUR 1000) 220222 206 464 194 100 182 759 172812
Muutos (EUR 1000) 26122 12 364 - -11 341 -21 288
Muutos % 13.5% 6,4 % 0.0% -5,8 % -11,0%
Markkinavuokrien muutos -10 % -5 % 0% 5% 10 %
Kéypd& arvo (EUR 1000) 169 466 182 480 194 100 205 162 218 920
Muutos (EUR 1000) -24 634 -11 620 - 11 062 24 820
Muutos % -12,7 % -6,0 % 0,0% 57 % 12,8 %
Taytoéasteiden muutos -10 % 5% 0% 5% 10 %
Kaypd& arvo (EUR 1000) 169 280 180 992 194 100 206 557 219292
Muutos (EUR 1000) -24 820 -13 108 - 12 457 25192
Muutos % -12,8 % -6,8 % 0,0% 6,4 % 13,0 %
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5.1 Arvonalentumistestaus
Laadintaperiaatteet

Liikearvon, muiden aineettomien hyddykkeiden ja aineellisten
kayttdomaisuushyddykkeiden kirjanpitoarvoja tarkastellaan
sadnndllisesti arvonalentumisen varalta.

Liilkearvo tarkistetaan arvonalentumisten varalta vuosittain tai
aina, kun tapahtumat tai olosuhteiden muutokset viittaavat
mahdolliseen arvonalentumiseen. Rahavirtaa tuottavan
yksikdn kijanpitoarvoa, likearvo mukaan luettuna, verrataan
sen kerrytettévissé olevaan rahamadrédn, joka on korkeampi
seuraavista; kayttdéarvo tai k&ypd arvo véhennettynd
luovutuksesta johtuvilla menoilla. Siiné tapauksessa, ettd
omaisuuserdstd kerrytettévissé oleva rahamaédré on pienempi
kuin omaisuuserdn kijanpitoarvo, omaisuuserdstd kijataan
arvonalentumistappio, jotta kijanpitoarvo vastaa kerrytettvissé
olevaa rahamdadaréd. Mahdollinen arvonalentuminen kirjataan
valittdbmasti kuluksi tuloslaskelmaan, eikd sité peruuteta
myodhemmin.

Arvonalentumistestauksessa testattavat varat ja velat on
kohdistettu rahavirtaa tuottaville yksikdille (CGU). Rahavirtaa
fuottavat yksikdt on médritelty raportoitavien segmenttien tasolle.
Konserni on kohdistanut koko liikearvon 31.12.2025 ja 31.12.2024
Liténnaispalvelut-segmentille, joka edustaa alinta tasoa, jolla
johto seuraa likearvoa sisdisesti:

LIKETOIMINTAKATSAUS TOIMINTAKERTOMUS

Konsernin funnusluvut |
Emoyhtion tilinpddatds |

Liikearvo, EUR tuhatta 2025 2024
Kiinteistoliiketoiminta - -
LiitGnnaispalvelut 341 341

Cityvarasto mdaadrittelee rahavirtaa tuottavan yksikén
kerrytettévissé olevan rahamdadran kayttéarvolaskelman
perusteella. Kayttdarvo madritetéidn diskonttaamailla rahavirtaa
tuottavan yksikén tulevaisuudessa odotettavissa olevat vapaat
kassavirrat, Rahavirtaa tuottavan yksikdn kirjanpitoarvo siséltad
nettokayttépadoman ja pitk&aikaiset varat mukaan lukien
likearvon.

Kayttdarvolaskelmissa kdytetddn jondon hyvéksymid arvioita ja
strategiaan perustuvia suunnitelmia viidelle tulevalle vuodelle.
Viiden vuoden gjanjakson jalkeen, rahavirrat lasketaan
terminaaliarvomenetelmalld. Terminaalijakson kasvuvauhti 2,0%
perustuu johdon arvioon varovaisesta pitkén aikavalin kasvusta.

Laskelmissa kaytetyt diskonttokorot (WACC) heijastavat nykyisté
arviota rahan aika-arvosta ja rahavirtaa tuottavaan yksikkddn
kohdistuvista markkinariskipreemioista. Namd& yhdessé heijastavat
riskej& ja epdvarmuuksia, joita tulevien kassavirta-arvioiden osalta
ei ole huomioitu.

Konsernin tilinpadtods
Emoyhtion filinpadtdksen litetiedot |

Johdon harkintaa edellyttavdét keskeiset arviot ja oletukset

Johto kayttad merkittévid arviointeja ja harkintaa médarittéessaan,

onko liikearvon alentumisesta viitteitd. Kassavirtaennusteet
perustuvat johdon hyvéksymiin budjetteihin ja rahoitusarvioihin,
jotka kattavat & vuoden ajanjakson. Kassavirfaennusteet
perustuvat Cityvarasto konsernin olemassa olevaan
liketoimintarakenteeseen, todellisin tuloksiin ja johdon parhaisiin
arvioihin tulevasta myynnistd, kustannuskehityksestd, yleisisté
markkinaolosuhteista ja sovellettavista verokannoista.

Kassavirfaennusteiden taustalla olevat parametrit siséltévet
oletuksia liketoiminnan kasvusta, kannattavuudesta,
nettokayttopddoman tasosta, terminaalivuoden kasvusta ja
painotetusta keskimadrdisestd pdéoman hinnasta (WACC).
N&mé& kasvuoletukset perustuvat johdon arvioon markkinoiden
kysynndstd ja marginaalikehitysté ja nettokayttépadomaa
koskevat oletukset perustuvat sisdisiin tavoitteisiin, joita arvioidaan
suhteessa todelliseen tulokseen. Terminaalivuoden kassavirtojen
kasvu perustuu konservatiivisesti odotettuun pitkén aikavalin
inflaatioon.

Alla on esitetty keskeiset yksityiskohdat mallista, terminaalikasvusta
ja WACC:std. Oletukset perustuvat sisdisesti ja ulkoisesti saatavilla
olleisiin tietoihin. Johto testaa ennusteisiin liittyviss& merkittévissé
arvioissa tapahtuvien muutosten vaikutuksia herkkyysanalyyseillé
alla kuvatulla tavalla.

31.12.2025 ja 31.12.2024 konserni on kohdistanut likearvon koko
kijanpitoarvon Liitéinndispalveluihin, joka edustaa alinta tasoaq,
jolla johto seuraa liikearvoa sisdisesti.

| Konsernin filinpad&tdksen litetiedot
Allekirjoitukset ja filinp&atdsmerkintd |

2025 2024
Testattavan 5 vuotta + 5 vuotta +
ajanjakson pituus Terminaalijakso Terminaalijakso
Terminaalijakson kasvu % 2% 2%
Diskonttokorko (WACC

ennen veroja) 11,0% 11,4%

Tilinpad&tdspdivand 31.12.2025 rahavirtaa fuottavan yksikén
kerrytettdvissé oleva rahamdadrd ylitti sen kijanpitoarvon, joten
arvonalentumisia ei kirjattu.

Herkkyysanalyysi

Arvonalentumistestauksen keskeiset oletukset ovat
diskonttauskorko, viiden vuoden keskimé&dar&inen myynnin kasvu,
kayttokatteen (EBITDA) suhde likevaihtoon ja ennustejakson
jalkeinen kasvuvauhti. Analyysin perusteella mik&an jokseenkin
mahdollinen muutos miss&idn keskeisessé oletuksessa ei aiheuttaisi

TILINPAATOS
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kerrytettdvissé olevaa rahamdadrédn olevan kirjanpitoarvoa
pienempi.

5.2 Aineettomat hyédykkeet
Laadintaperiaatteet
Liikearvo

Liikearvo syntyy liiketoimintojen yhdist&misestd, ja se vastaa
madrdd, jonka verran luovutettu hankintavastike ylitt&é
yksilditévissé olevien netto-omaisuuserien hankinta-ajankohdan
kayvaén arvon.

Liiketoimintojen yhdist&misisté syntyva liikearvo kohdistetaan
arvonalentumistestausta varten rahavirtaa tuottavalle yksikdlle,
jonka odotetaan hydtyvan liketoimintojen yhdistémisen
synnyttédmisté synergioista.

Kun omaisuutta hankitaan, joko yrityskaupoilla tai muilla tavoilla,
johto arvioi hankitun yksikén omaisuuden ja foiminnan luonteen
madrittédkseen, muodostaako hankinta liketoiminnan. Jos
hankinnan ei katsota olevan liketoimintaa, sité ei kasitellé
liketoimintojen yhdist&misend. Sen sijaan hankinfameno, mukaan
lukien valittdmat menot, kohdistetaan yhteisén yksilditévissé
oleviin varoihin ja velkoihin niiden hankinta-ajankohdan
suhteellisten arvojen perusteella. Katso tarkemmin liitetieto 1.2.
Laatimisperusta.

Konsernin liikearvon arvonalentumista koskevat
filinp&atdksen laatimisperiaatteet on esitetty litetiedoissa 5.1.
Arvonalentumistestaus.

Muut aineettomat hyédykkeet

Muut aineetfomat hyddykkeet sisaltavat I&Ghinné aktivoituja
ohjelmistomenoja.

Uusien ohjelmistojen hankintaan liittyvat kulut aktivoidaan
aineettomaksi hyddykkeeksi, mikdli nédmé menot eivét ole osa
alkuperdisié laitteistokustannuksia. Ohjelmiston poistot tehd&dn
yleensd 5 vuoden tai lisenssikauden aikana.
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Aineettomat hyoddykkeet, joilla on rajallinen taloudellinen 2025

vaikutusaika, arvostetaan alun perin hankinfamenoon ja

poistetaan niiden taloudellisena vaikutusaikana. Liikketoimintojen Muut aineettomat

yhdistéimisessé hankittujen aineettomien hyddykkeiden EUR tuhatta Liikearvo hyédykkeet Yhteensd

hankinfameno on niiden k&ypd& arvo hankinta-ajankohtana. .

Aineeton hyddyke merkitadn taseeseen vain, jos hyddykkeen Hankintameno 1.1.2025 34 2906 3247

hankintameno on mdadritettévissé luotettavasti ja jos on Lisérykset _ 1247 1247

todenndkdistd et hyddykkeestd odotettavissa oleva

taloudellinen hyéty koituu konsernin hyvaksi. Hankintameno 31.12.2025 341 4153 4494

Ensimmdisen kijaamisen jélkeen aineettomat hyddykkeet Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2025 - -1918 -1918

kijataan hankintamenoon, josta on vé&hennetty kertyneet poistot Tilkauden poistot ja arvonalentumiset _ 612 612

ja kertyneet arvonalentumistappiot. Sisdisesti aikaansaatuja

aineettomia hyddykkeitd, pois lukien aktivoidut kehitt&mismenot, Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.2025 - -2 531 -2 531

ei aktivoida, ja niihin liittyvét menot heijastuvat tulosvaikutteisesti .

kaudelle, jolla menot ovat syntyneet. Kirjanpitoarvo 31.12.2025 341 1622 1963

Taseesta poiskirjaaminen

Aineeton hyddyke kirjataan pois taseelta, kun se luovutetaan (el 2024

sind pdaivand, jona vastaanottaja saa médardysvallan) tai kun sen Muut aineettomat

kaytostd tai luovutuksesta ei odoteta koituvan tulevaisuudessa EUR tuhatta Liikearvo hyddykkeet Yhteensé

taloudellista hyotyd. Omaisuuseréin poiskirjauksesta johtuva

voitto tai tappio (laskettuna nettomdadrdisen luovutustulon Hankintameno 1.1.2024 341 2298 2 639

ja omaisuuserdn kirjanpitoarvon erotuksena) kirjataan o

tuloslaskelmaan. LisGiykset - 608 608
Hankintameno 31.12.2024 341 2906 3 247
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2024 - -1 528 -1 528
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset - -390 -390
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.2024 - -1918 -1 918
Kirjanpitoarvo 31.12.2024 341 988 1329
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5.3 Aineelliset hyédykkeet 2025
Laadintaperiaatteet EUR tuhatta Koneet ja laitteet Pakettiautot Yhteensé
Konsernin aineelliset k&yttéomaisuushyddykkeet koostuvat Hankintameno 1.1.2025 4 456 9 897 14 354
padasiassa it-kalustosta, muuttoautoista sekéd pakettiautoista. .
Lis&iykset 182 1023 1205
Aineelliset hyddykkeet arvostetaan alkuperdiseen Vahennykset _ 42 42
hankintfamenoon poistoilla ja arvonalentumistappioilla
v&hennettynd. Hankintamenoon sisallytetédn kaikki menot, Hankintameno 31.12.2025 4 639 10 878 15517
jotka aiheutuvat valittémasti kéyttdomaisuuserdn hankinnasta, ) ) )
mukaan lukien luotettavasti seurattavissa olevat asennus- seké Kertyneet poisfot ja arvonalentumiset 1.1.2025 -3480 936 -4416
kuljetuskustannukset. Aineellisin omaisuuseriin mahdollisesti . : : iof Hilike I _ 1121 21421
kohdistuvat julkiset avustukset kirjataan aineellisten hyddykkeiden Poistot ja arvonalentumistappiot filkaudella 300
kijanpitoarvojen véhennyksiksi. Konsernissa ei ole sellaisia Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.2025 -3780 -2 057 -5 837
vieraan p&doman menoja, jotka muodostaisivat osan aineellisen
omaisuuden hankintamenosta. Kirjanpitoarvo 31.12.2025 859 8 821 9 680
Aineellisista hyddykkeisté tehdadn tasapoistot niiden arvioidun
taloudellisen vaikutusajan kuluessa. Hyddykkeiden jdéanndsarvo 2024
ja taloudellinen vaikutusaika tarkistetaan vahintédn jokaisen
tiikauden lopussa. Aineellisten hybddykkeiden myynneist& EUR tuhatta Koneet ja laitteet Pakettiautot Yhteensd
syntyvét voitot ja tappiot kijataan fuloslaskelmaan ja esitetéidn -
liketoiminnan muina tuottoina ja kuluina. Hankintameno 1.1.2024 3916 4783 8 699
Tavallisimmat arvioidut taloudelliset vaikutusajat ovat: Liscykset 581 5389 5969
* Koneet ja laitteet: 5-10 vuotta Vahennykset -40 274 -315
 Pakettiautot 10 vuotta
Hankintameno 31.12.2024 4 456 9 897 14 354
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2024 -2 960 -402 -3 362
Poistot ja arvonalentumistappiot tilikaudella -520 -534 -1 054
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.2024 -3 480 936 -4 416
Kirjanpitoarvo 31.12.2024 977 8 961 9938
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5.4 Léhipiiritapahtumat . . i i .
Johtoon kuuluvien avainhenkiléiden palkat ja palkkiot

quvgrqsto Oyjin Ildhipiiriin kHqu"vo’r "()"sqkkeenomisquo’r, jotka EUR tuhatta 2025 2024
kayttavat konsernin emoyhtidssé madrdysvaltaa tai huomattavaa

vaikutusvaltaa, konsernin emoyhti®, tytéryhtidt, osakkuusyritykset, Palkat ja muut lyhytaikaiset

hallituksen ja johtoryhman j&senet, mukaan lukien emoyhtién tydsuhde-edut 850 849
foimitusjohtaja, ja heiddn I&heiset perheenjdsenensd sekd -

yhteisdt, joissa edelld mainitut henkildt kayttavat madraysvaltaa Yhteensd 850 849

tai yhteist& madréysvaltaa.

Lahipiiritapahtumat, jotka eivét eliminoidu
konsernitilinpadtdksessd, esitetéan Iahipiiritapahtumina.
Konserniyhtididen takauksia koskevat tiedot esitetéidn litetiedossa
4.8. Emoyhtidn ja tytaryhtididen vdliset saamiset, velat ja
liketoimet on eliminoitu konsernitilinpadtdksessd, eikd niitd esitetéd
t&ssé litetiedossa.

Liiketoimet IGhipiirin kanssa

EUR tuhatta 2025 2024
Myynnit I&hipiirille - 7
Ostot lahipiirilté 120 236
Palkat ja palkkiot muulle I&hipiirille

kuin johdon avainhenkildille 47 18
Osingot Iahipiirille 653 588
Yhteensa 820 849

Lainasaamiset ja velat Idhipiirin kanssa

EUR tuhatta 2025 2024
L&hipiirille annetut lainat - 37
Yhteensa - 37

Yhtié on antanut lainan Iahipiirilleen (hallituksen jésen) yhtion
omien osakkeiden hankkimista varten. Lainan korko on 0,25 %
ja takaisinmnaksu on 30.4.2040 mennessd. Lainalle ei ole annettu
vakuutta. Laina on maksettu takaisin tilikauden 2025 aikana.
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Taloudellista kehitysta kuvaavien tunnuslukujen ja vaihtoehtoisten tunnuslukujen laskentakaavat

Tunnusluku Laskentakaava
Kéyttdkate (EBITDA) = Liikevoitto +/- sijoituskiinteistéjen kéyvan arvon muutos +/- vuokrattujen sijoituskiinteistdjen arvon muutos + poistot ja arvonalentumiset
Kayttokate (EBITDA)
Kayttokate (EBITDA) % = x 100%
Liikevaihto
Oikaistu kayttokate (EBITDA) = Kayttdkate (EBITDA) + vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erét
Oikaistu kayttdkate
Oikaistu kayttokate (EBITDA) % = x 100%
Liikkevaihto
Liikevoitto
Liikevoitto % = x 100%
Liikevaihto
Liikevoitto
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), % "~ Oma pédioma keskimadrin + korolli- - X 100%

set velat keskimaarin

Kauden voitto
Oman p&&oman tuotto (ROE), % = — — x 100%
Keskimdadardinen oma p&doma

) Oma pd&doma
Omavaraisuusaste, % = x 100%
Taseen loppusumma

Nettovelka = Pitk&aikaiset ja lyhytaikaiset korolliset velat + pitk&aikaiset ja lyhytaikaiset vuokrasopimusvelat - rahat ja pankkisaamiset - lyhytaikaiset sijoitukset

Pitk&aikaiset ja lyhytaikaiset korolliset
Lainoitusaste (LTV) velat x 100%
Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo

Operatiivinen tulos (filikauden tulos iiman = Tilikauden tulos - Laskennallisten verojen muutos - Sijoituskiinteistdjen k&yvan arvon muutos
kiinteistdjen kéyvan arvon muutoksia)

Operatiivinen tulos

Operatiivinen osakekohtainen fulos Osakkeiden keskimadrdinen

painotettu lukumadrd, kpl

Oikaistu operatiivinen tulos (fillkauden fulosiiman = Operatiivinen tulos + vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat
kiinteistdjen kéyvan arvon muutoksia)

Oikaistu operatiivinen tulos
Oikaistu operatiivinen osakekohtainen fulos Osakkeiden keskimadardinen

painotettu lukumd&drd, kpl

Nettovarallisuusarvo (NAV) = Oma pa&oma + Sijoituskiinteistéinin liittyvat Laskennalliset verovelat

Oma p&d&oma + Sijoituskiinteistdinin
littyvart laskennalliset verovelat

Nettovarallisuusarvo per osake _ - -
- Ulkona olevien osakkeiden

lukumadrd tilikauden lopussa, kpl
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Konsernin vaihtoehtoisten tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat

Oikaistu kdyttokate (EBITDA), EUR tuhatta 2025 2024 Nettovarallisuusarvo (NAV), EUR tuhatta 2025 2024
Kayttdkate (EBITDA) 10914 10 023 Oma padoma 155971 131 467
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erét 1190 57 Sijoituskiinteistoihin liittyvét laskennalliset verovelat 30 539 28 101
Oikaistu kayttokate (EBITDA) 12104 10 080 Nettovarallisuusarvo (NAV) 186 510 159 568
Operdtiivinen tulos, EUR tuhatta 2025 2024 Nettovarallisuusarvo per osake, EUR 2025 2024
Tilikauden tulos 10715 51 607 Nettovarallisuusarvo (NAV), EUR tuhatta 186 510 159 568
Sijoituskiinteistéjen kéyvan arvon muutos -7 810 -59 482 Ulkona olevat osakkeet 31.12., kpl 7987 737 7 049 109
Laskennallisten verojen muutos 2 436 12 660 Nettovarallisuusarvo per osake, EUR 23,35 22,64
Operatiivinen tulos 5 340 4785

Lainoitusaste (LTV) % 2025 2024
Operatiivinen osakekohtainen tulos EUR 2025 2024 Rahoituslaitoslainat 42 442 46 107
Operatiivinen tulos, EUR tuhatta 5340 4785 Sijoituskiinteistot, kaypd arvo 208 800 194 100
Osakkeiden keskim&drdinen painotettu lukumadrd, kpl 7 280 552 7049 109 Lainoitusaste (LTV) 20,3 % 23,8 %
Operatiivinen osakekohtainen tulos, EUR 0,73 0,68

Oman pdédoman tuotto (ROE) % 2025 2024
Oikaistu operatiivinen tulos, EUR tuhatta 2025 2024 Kauden voitto 10715 51 607
Operatiivinen tulos 5340 4785 Keskim&ardinen oma padoma 143 719 105 981
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erét 1190 57 Oman pddoman tuotto (ROE) 7,5 % 48,7 %
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erdt, verovaikutus (20 %) -238 -1
Oikaistu operatiivinen tulos 6 292 4 831 Sijoitetun pddoman tuotto (ROI) % 2025 2024

Liikevoitto (EBIT) 15 556 67014
Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos, EUR 2025 2024 Keskim&ardinen oma p&adoma 143 719 105 981
Oikaistu operatiivinen tulos, EUR tuhatta 6292 4831 Keskim&ardiset korolliset velat (rahoituslaitoslainat) 44 275 41 839
Osakkeiden keskimé&dar&inen painotettu lukumadrd, kol 7 280 552 7049 109 Sijoitetun pddoman tuotto (ROI) 8,3 % 45,3 %
Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos, EUR 0,86 0,69
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Emoyhtion tilinpaatos

Emoyhtion tuloslaskelma (FAS) Emoyhtion tuloslaskelma (FAS)

EUR Liitetieto 1.1.-31.12.2025 1.1.-31.12.2024 EUR Liitetieto 1.1.-31.12.2025 1.1.-31.12.2024
Liikevaihto 19230 931,21 16 955 457,70 Rahoitustuotot ja -kulut
Liiketoiminnan muut tuotot 8 900,00 11 473,15 Tuotot muista pysyvien vastaavien
I sijoituksista
Materiaalit ja palvelut
. . . Muilta 2178,15 1312,74
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
B ) Muut korko- ja rahoitustuotot
Ostot tilikauden aikana 10 609,63 1534,59
) Saman konsernin yrityksilt& 88 979,46 2 945,35
Ulkopuoliset palvelut -28 258,85 -13 399,17
. . Muilta 77 198,98 85340,73
Materiaalit ja palvelut yhteensa -17 649,22 -11 864,58
R Arvonalentumiset vaihtuvien vastaavien
Henkilostokulut rahoitusarvopapersista -869,2 869,63
Palkat ja palkkiot -2111 085,18 -1704 261,19 Korkokulut ja muut rahoituskulut
Henkilésivukulut -390 754,85 -341 563,85 Muille 3. 2776 322,92 -2020716,36
Eldkekulut -351 019,51 -303 740,38 Rahoitustuotot ja -kulut yhteensé -2 608 835,53 -1 930 247,91
Muut henkilosivukulut -39735,34 -37.823,47 Tulos ennen tilinp&étéssiirtoja ja veroja -258 796,80 409 279,50
Henkildstokulut yhteensa -2 501 840,03 -2 045 825,04 Tilinp&&tsssiirrot
Poistot ja arvonalentumiset Poistoeron liscys (-) tai véihennys (+) -447 380,09 -
Suunnitelman mukaiset poistot -4 905 795,89 -4 503 908,45 Tilinp&dtdssiirrot yhteensd -447 380,09 _
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -4 905 795,89 -4 503 908,45 Tilikauden voitto (tappio) 706 176,89 409 279,50
Liiketoiminnan muut kulut 2., 3. -9 464 507,34 -8 065 805,37
Liikevoitto (-tappio) 2350038 73 2 339 527,41
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Emoyhtion tase (FAS)
EUR Liitetieto 31.12.2025 31.12.2024 EUR Liitetieto 31.12.2025 31.12.2024
VASTAAVAA Rahoitusarvopaperit
Pysyvét vastaavat Muut osakkeet ja osuudet 25 333,47 25 308,94
Aineettomat hyddykkeet 73 Muut arvopaperit 8299 106,27 300 000,00
Lilkearvo SIS 000197.72 Rahoitusarvopaperit yhteensa 8324 439,74 325 308,94
Muut pitk&vaikutteiset menot 2168 487,08 1447 842,15 Rahat ja pankkisaamiset 745 919,33 703578,35
Ennakkomaksut 2074 446,94 1892 250,85
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 15976 034,27 4 531 449,39
Aineettomat hyédykkeet yhteensa 4713 237,75 3940 290,72 -
Aineelliset hyédykkeet 74 VASTAAVAA YHTEENSA 76748 775,23 61527 527,05
Maa- ja vesialueet 5617 689,39 5075 535,35
Rakennukset ja rakennelmat 43 163 334,12 39 537 981,76
Koneet ja kalusto 3562574517 3 327 967,18
Aineelliset hyédykkeet yhteensa 52 306 768,68 47 941 484,29
Sijoitukset 7.5
Osuudet saman konsernin yrityksissé 2260 216,49 3 630 535,43
Muut osakkeet ja osuudet 1492 518,04 1483 767,22
Sijoitukset yhteensd 3752 734,53 5114 302,65
Pysyvat vastaavat yhteensa 60772 740,96 56 996 077,66
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet 15 000,00 15 000,00
Vaihto-omaisuus yhteensa 15 000,00 15 000,00
Saamiset
Pitk&aikaiset
Saamiset saman konsernin yrityksilt& 7.1 105 000,00 30 000,00
Muut saamiset - 35 350,00
PitkGaikaiset saamiset yhteensa 105 000,00 65 350,00
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 898 416,24 775 626,16
Saamiset saman konsernin yrityksilté 7.1 5036 659,29 2 300 791,39
Muut saamiset 141 506,32 46 162,20
Siirfosaamiset 7.2 709 093,35 279 632,35
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 6785 675,20 3402 212,10
Saamiset yhteensd 6890 675,20 3 467 562,10
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Emoyhtion tase (FAS)
EUR Liitetieto 31.12.2025 31.12.2024
VASTATTAVAA
Oma padoma
Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma 80 000,00 80 000,00
Muut rahastot 33217 535,19 18 213 275,99
Sijoitetun vapaan oman p&doman rahasto 33217 535,19 18 213 275,99
Edellisten tilikausien voitto (tappio) 712 888,75 1008 520,15
Tilikauden tulos -706 176,89 409 279,50
Oma padoma yhteensa 33 304 247,05 19711 075,64
Tilinp&atossiirtojen kertymd
Poistoero 1335 499,36 786 655,39
Tilinp&datossiirtojen kertymd yhteensd 1335 499,36 786 655,39
Vieras pdaédoma
PitkGaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta 5. 35 963 389,84 34 377 108,02
Ostovelat 99 599,61 122 191,46
Muut velat 6 323,11 6 323,11
PitkGaikainen vieras padoma yhteensa 36 069 312,56 34 505 622,59
Lyhytaikainen vieras paédoma
Lainat rahoituslaitoksilta 2989 082,52 3 858 657,36
Saadut ennakot 4 500,00 -
Ostovelat 896 083,66 894 789,66
Velat saman konsernin yrityksille 8. - 102 792,16
Muut velat 1456 366,40 1099 023,91
Siirtovelat 693 683,68 568 910,34
Lyhytaikainen vieras padoma yhteensd 6039 716,26 65624173,43
Vieras padoma yhteensa 42 109 028,82 41 029 796,02
VASTATTAVAA YHTEENSA 76748 775,23 61 527 527,05
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

1.1 Yhtién perustiedot

Cityvarasto Oyj kuuluu emoyhtioné Cityvarasto -konserniin, jonka
kotipaikka on Helsinki. Jalienndkset konsernitilinpddtdksestd ovat
saatavilla Cityvarasto Oyj:n pddkonttorista, Vetokuja 4, 01610
Vantaa.

Konsernirakenne 31.12.2025

Konserniin on kuulunut tilikauden pad&ttymishetkelld emoyhtio
Cityvarasto Oyj, 100 %:sti omistetut kiinteistdyhtidt Kiinteistd

Oy Olavinkatu 45, Kiinteistd Oy Jarvenpddn Mattotehdas ja
Kiinteistd Oy Kokkolan Taidetalo sekd 100 %:sti omistetut tytaryhtiot

Koneiden ja kaluston, rakennusten tai muiden aineellisten
hyoédykkeiden poistot

Koneet ja kalusto poistetaan 25 %:n menojédnndspoistoin.
Rakennukset ja rakennelmat on arvostettu hankintamenoon ja
poistetaan 7%:n menojddnndspoistoin. Maa-alueet on arvostettu

hankintamenoon.

2. Tilintarkastajan palkkiot

Tilintarkastajan

4. Lainat toimitusjohtajalle ja hallintoelimiin kuuluville
henkildille seka heidén puolestaan annetut sitoumukset

Tiedot rahalainoista ja niiden ehdoista

2025 2024

L&hipiirille annetut

lainat = 37 750,00

Yhtié on antanut lainan I&hipiirilleen (hallituksen jésen) yhtion
omien osakkeiden hankkimista varten. Lainan korko on 0,25 %
ja takaisinmaksu on 30.4.2040 mennessd. Lainalle ei ole annettu

Varastosta Oy, PakuOvelle.com Oy, Suomen Opiskeljamuutot palkkiot 2025 2024 vakuutta. Laina on maksettu pois 2025 tilikaudella.
Oy, Suomen Banaanilaatikot Oy ja Cityvarasto Ou. Tilikaudella -
2025 Kinteistd Oy Veneentekidntie, Kinteistd Oy Malmin yritystalo, ~ _infarkastus 30285 14360 L
Kiinteisté Oy Jadsalontie 12 sek& Koy Valittéjé 3 sulautuivat Listautumiseen 5. Pitk@aikaiset lainat
emoyhti¢ Cityvarasto Oyjhin. littyvert palkkiot 54 387
) PitkGaikainen vieras
Henkildstd Muut palkkiot = 3 000 paaoma 2025 2024
Henkildston madra keskimddrin Yhteensd 84 672 17 360 Vi viiden vuoden kuluffua
erddantyvat 11712 009,79 11 080 654,84
i 2024 2023 3, Kertaluonteiset kulut
Toimihenkilot 39 38 44 ) )
Tilikauden 2025 kuluihin sisaltyy listautumiseen liittyvié
kertaluonteisia kuluja yhteensd 1 691 851,57 euroq, jotka on
1.2 Tilinp&dtdksen laatimisperiaatteet pdadosin kirjattu rahoituskuluihin.
Tilinp&datds on laadittu Suomen kirjanpitostandardien (FAS)
mukaisesti. 2025 2024
Rahoituskulut 1 055 983,66 -
Arvostusperiaatteet ja -menetelmat Anofiuskulu
Liiketoiminnan
Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat muut kulut 588 105,47 _
samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n mukaisesti.
Henkildstokulut 47 762,44 -

Pysyvien vastaavien arvostus ja jaksotusperiaatteet

Yhtiéssé likearvo poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa.
Konserniliikearvo poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa. Aktivoidut
varastosaneerausmenot poistetaan jdljelld olevan vuokra-ajan
kuluessa, kuitenkin enint&dn 5 vuodessa. Muut pitkévaikutteiset
menot poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa.

Kertaluonteiset
kulut yhiteensda

1691 851,57
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6. Taseen ulkopuolisia vastuita ja vakuuksia koskevat

Kiinteistéjen arvonlisdveron tarkistusvastuu

Muut pitkévaikutteiset

liitetiedot
o . Yhtié ja konserni ovat velvollisia tarkistamaan tilinp&dtdshetkeen menot 2025 2024
Velat, joille on annettu vakuuksia menngsﬂsd Tehqyistd per.u"spororjnus.m@ois’ro ’r_ekemifﬁdn" Hankintfameno 1.1. 3203 881,64 2765 734,46
2025 2024 arvonliséverov&hennyksid, jos kiinteiston verollinen kayttd
véhenee tfarkistuskauden aikana. Vastuun enimmaismadrd on Liséykset 125277291 438 147,18
Kiinteistokiinnitykset, yhtiélié vuoden 2025 lopussa on 2 004 705,32 euroa. Vastuun __
nimellisarvo 86 050 834,42 85 043 400,00 viimeinen tarkistusvuosi on vuosi 2035. Muut oikaisut - -
Vrityskiinnitykset 2 120 000,00 2 120 000,00 Hankintameno 31.12. 4 456 654,55 3203 881,64
Pantatut fytar- ja 7. Taseen vastaavia koskevat liitetiedot Kertyneet poistot -1 756 039,49 -1 362 528,60
kiinteistoyhtididen Tilikauden poistot -532 127,98 -393 510,89
osakkeet, kijanpitoarvo 769 008,92 2 362 405,00 7.1. Saamiset konserniyhtigiltéa
Kirjanpitoarvo 2 168 487,08 1447 842,15
Vakuudet Pitkdikaiset 2025 2024
rahoituslaitoslainoihin
a Muut saamiset 105 000,00 30 000,00
yhteensda 88 939 843,34 89 525 805,00 Ennakkomaksut 2025 2024
i i i Lyhytaikaiset 2025 2024
5::::::;2-'“"°s'°'"°' B . o5 76538 yhyh Hankintameno 1.1. 1892 250,85 749 259,84
2 2 Muut saamiset 5036 659,29 2 300 791,39 . ,_
Kiinnitys (kalusto) 164 501,73 178 385,78 Lisciykset/ véhennykset 182 196,09 1142 991,01
Vakuudet 7.2. Siirftosaamiset Hankintameno 31.12. 2 074 446,94 1892 250,85
osamaksuvelkoihin Siirtosaamisiin siséltyvat Kirjanpitoarvo 2 074 446,94 1 892 250,85
yhteens& 164 501,73 178 385,78 olennaiset erdt 2025 2024
Ostolaskujaksotukset 6 064,47 249 385,51 N 0 5
Osamaksuvelat yhteensé 164 501,73 178 385,78 : 7.4 Alnoelliset hyodykkeet
Muut jaksotukset 703 028,88 30 246,84 Maa- ja vesialueet 2025 2024
Taseen ulkopuoliset sitoumukset Siirfosaamiset yhieensa 709 093,35 279 632,35 Hankintameno 1.1. 5075 535,35 5028 073,46
2025 2024 LisGrykset 542 154,04 47 461,89
7.3 Aineettomat hyodykkeet
Vuokratakaukset 93 409,18 93 409,18 Hankintameno 31.12. 5617 689,39 5075 535,35
Vuokra- ja leasingvastuut 1279230840 1189144875  Likearvo 2025 2024 Kirjanpitoarve 5617 689,39 5075 535,35
» Hankintameno 1.1. 647 157,05 39 157,05
Seuraavalla tilikaudella
maksettavat 1407 413,00 1219 846,04 Lis&ykset/véhennykset - 635 000,00 Rakennukset ja
Mybdhemmin maksettavat 11 384 895,40 10 671 602,71 Hankintameno 31.12. 674 157,05 674 157,05 rakennelmat 2025 2024
Taseen ulkopuoliset Kertyneet poistot -73 959,33 -28 980,05 Hankinfameno 1.1. 54 723 555,57 51723 378,17
sitoumukset yhteensa 12 885 717,58 11 984 857,93 -
Tilikauden poistot -129 893,99 -44 979,28 LisGykset 6 891 268,98 3000177.40
Elékevastuut Kitjanpitoarvo 470 303,73 600 197,72 Hankintameno 31.12, 61614 824,55 54 723 555,57
Kertyneet poistot -15185 573,81 -12 096 849,71
Yhtién eldkevastuut on vakuutettu ulkopuolisissa » )
elékevakuutusyhtidissd. Eldkevastuut on kokonaan katettu. Tilikauden poistot -3265916,62 -3088724,10

Kirjanpitoarvo

43 163 334,12

39 537 981,76
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Koneet ja kalusto 2025 2024 8.2 siirfovelat
) Siirtovelkoihin sisdltyvat
Hankintameno 1.1. 8 327 021,25 7 531 268,53 olennaiset erét 2025 2024
LisGykset el > 20 795 782,72 Korkojaksotukset 12784,78 8 420,03
Vahennykset - - Palkka- ja
Hankintameno 31.12. 9 502 656,54 8 327 021,25 sivukulujaksotukset 271 735,51 213 990,48
Kertyneet poistot -4 999 054,07 -4 022 359,89 Ostolaskujaksotukset 24062,31 113 135,73
Tilikauden poistot -977 857,30 -976 694,18 Muut jaksotukset 382091,13 233 364,10
Kirjanpitoarvo 3 525 745,17 3 327 967,18 Siirtovelat yhteensda 690 673,73 568 910,34
7.5 Sijoitukset
8.3 Oman padoman muutokset
Osuudet saman
konsernin yrityksissd 2025 2024
. OMA PAAOMA
Hankintameno 1.1. 363053543 2046 533,50 EUR tuhatta Osakepédoma SVOP-rahasto  Kertyneet voittovarat YHTEENSA
LisGykset 1375 661.69 207747313 Oma padoma 1.1.2025 80 000,00 18 213 275,99 1417 799,65 19711 075,64
Vahennykset -2 745 980,63 ~493 471,20 Tilikauden tulos . - -706 176,89 -706 176,89
Hankintameno 31.12. 2260216,49 3 630 535,43
Kitjanpitoarvo 2 260 216,49 3 630 535,43 Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa:
Listautumisanti - 15 004 259,20 - 15 004 259,20
Muut osakkeet ja ; - - _ _
osuudet 2025 2024 Maksetut osingot 704 910,90 704 910,90
. Tapahtumat osakkeenomistajien
Hankintameno 1.1. 1483 767,22 1202191,97 kanssa yhteens& . 15 004 259,20 -704 910,90 14 299 348,30
LisGykset 875082 28157525 Oma p&doma 31.12.2025 80 000,00 33217 535,19 6711,86 33 304 247,05
Véhennykset - -
Hankintameno 31.12. 1492518,04 1483767,22 OMA PAAOMA
Kitjanpitoarvo 1492 518,04 1483 767,22 EUR tuhatta Osakepadoma SVOP-rahasto Kertyneet voittovarat YHTEENSA
Oma padoma 1.1.2024 80 000,00 18 213 275,99 1 642 939,96 19936 215,95
8. Velat konserniyhtidille Tilikauden tulos - - 409 279,50 409 279,50
Velat konserniyhtidille 2025 2024 Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa:
Ostovelat 21121,20 11 358,50 Osinko - - -634 419,81 -634 419,81
Muut velat - 102 792,16 Tapahtumat osakkeenomistajien
I— kanssa yhteensa - - -634 419,81 -634 419,81
Velat konserniyhtiGille
yhteensda 21 121,20 205 584,32 Oma padoma 31.12.2024 80 000,00 18 213 275,99 1417 799,65 19 711 075,64
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8.4 Laskelma OYL 13:5§:n jakokelpoisesta vapaasta omasta pdédomasta

Sijoitetun vapaan oman p&d&oman rahasto 33217 535,19
Edellisten tilikausien voitto 712 888,75
Tilikauden voitto (-tappio) -706 176,89
Vapaa oma paddoma yhteensd 33 224 247,05
Jakokelpoinen oma p&doma yhteensa 33 224 247,05

Hallituksen esitys tuloksen kdasittelysta ja osingonjaosta

Yhtién jakokelpoiset varat ovat 33 224 247,05 euroq, josta tilikauden tulos on

-706 176,89 euroa.Cityvaraston hallitus ehdottaa varsinaiselle yhtidkokoukselle,

ettd vuodelta 2025 vahvistetun taseen perusteella osinkoa jaettaisin 0,11
euroa osakkeelta, yhteensd 878 651,07 euroa.

Yhtién taloudellisessa asemassa ei tilikauden padttymisen jalkeen ole
tapahtunut olennaisia muutoksia.

Emoyhtion tilinp&adtdksen litetiedot

Allekirjoitukset ja filinp&d&tdsmerkinta

Tilintarkastuskertomus
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Allekirjoitukset ja tilinpaatosmerkinta

Vantaalla, 24.3.2026

Aki Kostiander Ville Sienroos

Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jésen & Toimitusjohtaja
Salla Tuominen Henrik Christensen
Hallituksen j&sen Hallituksen jésen

Tilintarkastusmerkinta
Suoritetusta filintarkastuksesta on t&n&dn annettu kerfomus.
Tampereella, 25.3.2026

Moore-ldman Oy
Tilintarkastusyhteisd

Antti Niemisto

KHT
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Tilintarkastuskertomus

Cityvarasto Oyj:n yhtidkokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS
Lausunto

Olemme ftilintarkastaneet Cityvarasto Oyj:n (y-tunnus

1561027-4) tilinp&dtdksen tilikaudelta 1.1.2025-31.12.2025.
Tilinp&dtos sisaltad konsernin faseen, laajan tuloslaskelman,
laskelman oman p&a&oman muutoksista, rahavirtalaskelman

ja litetiedot, mukaan lukien olennainen tilinpad&tdksen
laatimisperiaatteita koskeva informaatio ja muu selittéve
informaatio, sek& emoyhtidon taseen, tuloslaskelman ja litetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ett&

(] konsernitilinp&datds antaa oikean ja riitté&véan kuvan konsernin
taloudellisesta asemasta sekd sen toiminnan ftuloksesta ja
rahavirroista EU:ssa kayttéon hyvaksyttyjen kansainvalisten
IFRS-filinp&d&tdsstandardien mukaisesti

(] filinp&datds antaa oikean ja riitt&vén kuvan emoyhtion
tfoiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa
voimassa olevien tilinp&datdksen laatimista koskevien
sadnndsten mukaisesti ja tayttad lakisadteiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet filintarkastuksen Suomessa noudatettavan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkastustavan
mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa
Tilintarkastajan velvollisuudet filinp&datdksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia yhtidsté niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme
filintarkastusta ja olemme t&ytténeet muut ndiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuuternme.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen madrdn tarkoitukseen soveltuvaa
filintarkastusevidenssid.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan
velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpadtdksen laatimisesta
siten, eftd konsernitilinp&d&tds antaa oikean ja riittévan

kuvan EU:ssa kayttéon hyvaksyttyjen kansainvalisten IFRS-
filinp&d&tdsstandardien mukaisesti ja siten, ettd filinpadtds
antaa oikean ja riitt&van kuvan Suomessa voimassa olevien
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filinp&datdksen laatimista koskevien séédnndsten mukaisesti ja
tayttad lakiséateiset vaatimukset. Hallitus ja foimitusjohtaja
vastaavat myods sellaisesta sisdisesté valvonnasta, jonka ne
katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpddtdksen, jossa ei ole
vaarinkdytdksestd tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyyttd.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat filinp&atdstd laatiessaan velvollisia
arvioimaan emoyhtién ja konsernin kyky& jatkaa toimintaansa

ja soveltuvissa tapauksissa esittamadn seikat, jotka littyvét
foiminnan jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinpdadtds on laadittu
foiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinp&dtds laaditaan
tfoiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtiod tai konserni
aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista
vaihtoehtoa kuin fehdd niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinp&atdksen
tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd,

onko filinp&datdksessé kokonaisuutena vadrinkaytdksesté

tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sek& antaa
filintarkastuskertomus, joka siséltéd lausuntomme. Kohtuullinen
varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa filintarkastuksessa. Virheellisyyksi& voi
aiheutua vadarinké&ytdksestd tai virheestd, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessé voisi kohtuudella
odofttaa vaikuttavan taloudellisin pddtdksiin, joita kaytt&jat
tekevdt tilinpddatdksen perusteella.

Hyvan filintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu,
ettd k&ytdmme ammatillista harkintaa ja sailyf&émme ammatillisen
skeptisyyden koko filintarkastuksen ajan.

Lis&ksi:

. funnistamme ja arvioimme vadrinkéytdksestd tai virheestd
johtuvat filinp&datdksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme ndihin riskeihin vastaavia
filintarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme
perustaksi tarpeellisen m&dardn tarkoitukseen soveltuvaa
filintarkastusevidenssid. Riski siitd, ettd vadrinké&ytdksestd
johtuva olennainen virheellisyys j&& havaitsematta, on
suurempi kuin riski siité, ettd virheestd johtuva olennainen
virheellisyys j&é& havaitsematta, sillé vadrink&aytdkseen voi
litty& yhteistoimintaa, v&drentédmistd, tietojen tahallista
esiftamatta jattdmistd tai virheellisten tietojen esittémistd
taikka siséisen valvonnan sivuuttamista.

. muodostamme kdasityksen tilintarkastuksen kannalta

| Konsernin filinpad&tdksen litetiedot
Allekirjoitukset ja filinp&atdsmerkintd |

TILINPAATOS

| Laskentakaavat
Tilintarkastuskertomus

relevantista sisdisesté valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisin ndhden asianmukaiset
filintarkastustoimenpiteet mutta emme siiné tarkoituksessa,
eftd pystyisimme antamaan lausunnon yhtidn siséisen
valvonnan tehokkuudesta.

. arvioimme sovellettujen tilinpad&tdksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuutta seké johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niisté esitettévien tietojen kohtuullisuutta.

° tfeemme johtopadtdksen siitds, onko hallituksen ja
toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpdadtods
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja
teemme hankkimamme filintarkastusevidenssin perusteella
johtopd&datdksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin
tai olosuhteisiin littyvad olennaista epdvarmuutta, joka
voi antfaa merkittvad aihetta epdilld yhtidon kykyd
jatkaa toimintaansa. Jos johtop&d&tdksemme on, ettd
olennaista epdvarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnitt&d filintarkastuskertfomuksessamme lukijan huomiota
epdavarmuutta koskeviin filinp&atdksessd esitettéviin tietoihin
tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivét ole riittévid,
mukauttaa lausuntomme. Johtopadtdksemme perustuvat
filintarkastuskertomuksen antamispdivadn mennessé
hankittuun filintarkastusevidenssiin. Vastaiset fapahtumat tai
olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtid pysty
jatkamaan toimintaansa.

° arvioimme filinp&dtdksen, kaikki tilinpadtdksessé esitettavat
tiedot mukaan lukien, yleist& esittémistapaa, rakennetta ja
sis@iltda ja sitd, kuvastaako tilinpddtsds sen perustana olevia
liketoimia ja tapahtumia siten, etté se antaa oikean ja
riitt&van kuvan.

° Suunnittelemme ja suoritamme konsernin tilintarkastuksen
hankkiaksemme konsernitilinp&&tdsté koskevan
filintarkastuslausunnon laatimisen perustaksi tarpeellisen
mdadran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssi¢
konserniin kuuluvia yhteisdjé tai liketoimintayksikkdjé
koskevasta taloudellisesta informaatiosta. Vastaamme
konsernin filintarkastusta varten suoritettavan
filintarkastustydn ohjauksesta, valvonnasta ja Iépikéynnistd.
Vastaamme filintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintfoelinten kanssa muun muassa
tilintarkastuksen suunnitellusta lagjuudesta ja gjoituksesta

sekd& merkittavistd tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien
mahdolliset siséisen valvonnan merkitt&vat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme filintarkastuksen aikana.
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Muut raporiointivelvoitteet
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu
informaatio kd&sittéd toimintakertomuksen ja vuosikerfomukseen
sis@ltyvan informaation, mutta se ei sis@llé tilinpadtdstd eikd sitc
koskevaa filintarkastuskertomustamme. Tilinp&d&tdstd koskeva
lausuntfomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edellé yksildity muu informaatio
filinpadtdksen tilintarkastuksen yhteydessé ja tatd tehdess@imme
arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiridassa
filinpad&tdksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme
tieté&myksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti
virheellistd&. Toimintakerfomuksen osalta velvollisuutenamme on
lis&ksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu noudattaen siihen
sovellettavia saanndksid.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja
filinpad&tdksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd toimintakertomus
on laaditfu noudattaen sihen sovellettavia sdannoksid.

Jos teemme suoritfamamme tyén perusteella johtop&datdksen,
eftd& muussa informaatiossa on olennainen virheellisyys, meid&n

on raportoitava téstd seikasta. Meilld ei ole tdmdan asian suhteen
raportoitavaa.

Tampereella, 25. maaliskuuta 2026

Moore Idman Oy
filintarkastusyhteis®

Antti Niemisto
KHT
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Hallintorakenne ja hallinnointiympadristo

YHTIOKOKOUS ]

HALLITUS ] v
Tilintarkastaja

TOIMITUSJOHTAJA

JOHTORYHMA ] —) Sisdinen valvonta
Riskienhallinta

Compliance

CITYVARASTO PAKUOVELLE.COM OPISKELIJAMUUTOT

Toimipisteiden alueelliset, Noutopisteiden alueelliset Operatiiviset toiminnot ja
operatiiviset toiminnot. toiminnot, asiakaspalvelu ja muuttolaatikoiden
operatiiviset toiminnot. vuokraustoiminnot.

Yhtion liikketoimintaa ohjaa soveltuva lainsdaaddntd ja muu sadntely

Osakeyhtidlaki (OYL) P&rssin sdanndt First North -yhtidille
Markkinoiden vadarinkayttdéasetus (MAR) e Konsernin sisciset madrdykset ja ohjeet, kuten
Arvopaperimarkkinalaki (AML) o Yhtiojarjestys

Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen ¢ Hallintoelinten tyojarjestykset

(European Securitiesand Markets Authority, ¢ Eeftiset foimintatavat
ESMA) ja Finanssivalvonnan madrdykset j o Muuft sisiset politiikat ja ohjeistukset
ohjeet
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Hallinnointia koskevat kuvaukset

Yhtiokokous

Yhtidkokous on Cityvaraston ylin p&datdksentekoelin,
ja sen kutsuu koolle yhtién hallitus. Varsinainen
yhtidkokous on pidettévd vuosittain hallituksen
MAAradmand pdivand kuuden (6) kuukauden
kuluessa tilikauden padttymisesta.

Yhtion osakkeenomistajat valitsevat
yhtidkokouksessa yhtion hallituksen ja
filintarkastajan. Varsinainen yhtidkokous pidetadn
vuosittain yhtion hallituksen madarddmand
ajankohtana kesékuun loppuun mennessd ja sind
kasitellddan yhtidjarjestyksen mukaan varsinaiselle
yhtidkokoukselle kuuluvat asiat ja mahdolliset muut
ehdotukset yhtiGkokoukselle.

Hallinto

Cityvaraston hallinto on osakeyhtidlain mukaisesti
jaettu yhtidkokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan
kesken. Yhtidn toiminnan pdivittdisessé johtamisessa
toimitusjohtajaa avustaa johtoryhma.

Hallitus vastaa yhtion hallinnosta ja sen foiminnan
asianmukaisesta jarjestamisestd. Hallitus vastaa
my&s yhtion kirjanpidon, riskienhallinnan ja
varainhoidon valvonnan asianmukaisesta
jarjest@misesta. Hallitus kasittelee kaikki asiat,
jotka kuuluvat sen vastuualueeseen Suomen

lain, yhtiojarjestyksen, First North -sédantdjen

sekd muiden soveltuvien sGdntodjen ja asetusten
nojalla. Hallituksella on yleistoimivalta kaikissa
sellaisissa asioissq, joista padtdsvaltaa ei lain

tai yhtidjarjestyksen nojalla ole osoitettu yhtion
muulle toimielimelle. Cityvaraston hallitus
kokoontuu etuk&teen sovitun aikataulun mukaisesti
ja tarvittaessa. Hallitus saa kokouksissaan
ajankohtaista tietoa Cityvaraston toiminnasta,
taloudesta ja riskeistd.

Cityvaraston hallitukseen kuuluu neljd (4) jasenta.
Hallituskokoonpanossa otetaan huomioon

yhtién tfoiminnan asettamat vaatimukset.
Hallituksen jaseneksi valittavalla tulee olla
tehtavan edellyttimda pdtevyys ja mahdollisuus
kayttad aikaa tehtdvan hoitamiseen. Hallituksen
jasenten lukumadran ja hallituskokoonpanon
fulee mahdollistaa hallituksen tehtévien tehokas
hoitaminen. Hallitus valitsee keskuudestaan
puheenjohtajan.

Toimitusjohtaja on vastuussa Cityvaraston
liketoiminnan johtamisesta, ohjaamisesta ja
valvonnasta. Lisdksi toimitusjohtaja vastaa
Cityvaraston juoksevasta hallinnosta hallituksen
anfamien ohjeiden ja madrdysten mukaisesti.
Toimitusjohtaja vastaa myds siitd, ettd Cityvaraston
kirjanpitok&ytantod on soveltuvan lainsadadanndn
mukaista ja ettd yhtiéon varainhoito on jarjestetty
luotettavalla tavalla.

Cityvaraston johtoryhmdan tehtdvand on
tukea Cityvaraston toimitusjohtajaa toiminnan

suunniftelussa ja operatiivisessa johtamisessa. Lis¢iksi

johtoryhmdn tehtavand on valmistella mahdollisia
investointeja, yrityskauppoja ja kehityshankkeita.

TILINPAATOS

Hallituksen valiokunnat

Tilikauden 2025 cikana yhtidlia ei ollut hallituksen
valiokuntia.

Muutokset yhtion hallinnossa

Cityvarasto Oyj:n hallituksen kokoonpano muuttui
tilikauden aikana. Tilikauden alkaessa hallituksen
puheenjohtajana toimi Ville Stenroos ja hallituksen
jasenind toimivat Martin Nes ja Matti Heiskanen.
Varsinaisessa yhtiokokouksessa 3.6.2025 hallituksen
uudeksi puheenjohtajaksi valittin Aki Kostiander
sekd hallituksen varsinaisiksi jaseniksi Ville Stenroos,
joka jatkaa edelliseltd hallituskaudelta, ja uusina
jasenin& Salla Tuominen ja Henrik Christensen.

Konserni ofti tilikauden aikana k&yttddn uuden
johtoryhmdrakenteen, jonka tarkoituksena on
vahvistaa konsernin strategista johtamista ja tfukea
kasvutavoitteita. Tilikauden aikana mdadritettyyn
johtoryhmdadn kuuluivat Ville Stenroos, Matti
Heiskanen, Mikko Erkkil&, Elina Himberg, Matti
Leinonen sekd Paula Nordgren.

HALLINNOINTI
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Hallitus

AKki Kostiander (synt. 1969)

Hallituksen puheenjohtaja 2025-

Hallituksen jasen 2018-2022

Kauppatieteiden maisteri,

Hanken Svenska Handelhdgskolan

Suomen kansalainen.

Riippumaton yhtidstd ja sen osakkeenomistajista.
Osakeomistus yhtiéssé 303 409 osaketta.

Kostiander toimii hallituksen puheenjohtajana Landmark Real Assets Oy:ssé ja Amplia
Weallth Finland Oy:ssé sekd hallituksen varajésenend Biomerit Oy:ssd. Viimeisen viiden
vuoden aikana hé&n on toiminut Landmark Real Assets Oy:n toimitusjohtajana, hallituksen
puheenjohtajana Landmark Ground Rent Development Fund | GP Oy:ssé sekd hallituksen
jasenend Biomerit Oy:ssé@, Landmark Real Assets Oy:sscl ja Matti Leinonen Consulting Oy:ssd.

Salla Tuominen (synt. 1976)

Hallituksen j&sen 2025-

Koulutus: Oikeustieteen maisteri, Helsingin yliopisto
Suomen kansalainen.

Riippumaton yhtidstd ja sen osakkeenomistajista.
9 Osakeomistus yhtidssé 675 osaketta.

Tuominen foimii hallituksen puheenjohtajana ja johtoryhmdén jésenend Asianajotoimisto DLA
Piper Finland Oy:ssa, hallituksen jasenend Varri Ventures Oy:ssa sekd hallituksen varajésenend
Bamboo Capital Oy:ssa ja Nudgewink Oy:ssa. Viimeisen viiden vuoden aikana h&n on
toiminut hallituksen jasenend Asianagjotoimisto DLA Piper Finland Oy:ssa ja Peritia Capital
Ltd:ssa (foimivaan johtoon kuulumaton jésen) sek& hallituksen varajésenend Karmitaito
Oy:ssa. Tuominen on asianagjaja ja varatuomari.
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Ville Stenroos (synt. 1973)

Hallituksen jasen 1999-

Diplomi-insin®ori, teknillinen korkeakoulu

Suomen kansalainen.

Riippuvainen yhtidsta ja merkittévisté osakkeenomistajista.
Osakeomistys yhtidssé 3 706 340 osaketta.

Ville Stenroos on toiminut Cityvaraston hallituksen puheenjohtajana tai hallituksen jésenend sekd
yhtién toimitusjohtajana vuodesta 1999. Stenroos toimii liséiksi hallituksen jésenend Rakennutta-
jainsind&ritoimisto Stenroos Oy:ssé ja Stonerose Capital Oy:ssé.

Henrik Christensen (synt. 1962)

Hallituksen j&sen 2025-

Koulutus: Oikeustieteen maisteri, Oslon yliopisto
Norjan kansalainen.

Riippumaton yhtidstd ja sen osakkeenomistajista.
Osakeomistus yhtidss& 0 osaketta.

Henrik Christensen on toiminut Cityvaraston hallituksen jésenend vuodesta 2025. Han toimii
hallituksen puheenjohtajana Nordic Technology Group AS:ssa sek& hallituksen jésenend
Arribatec Group ASA:ssa, Stangeskovene AS:ssa ja Fearnley Advisors AS:ssa.

Viimeisen viiden vuoden aikana Christensen on foiminut osakkaana Ro Sommernes Advokat-
firma DA:ssa sekd hallituksen puheenjohtajana Norwegian Property ASA:ssa.

Vuosikerfomus | 2025
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LIIKETOIMINTAKATSAUS

Johtoryhma

Ville Stenroos (synt. 1973)
Toimitusjohtaja 1999-

Diplomi-insindori, teknillinen korkeakoulu
Suomen kansalainen.

Osakeomistys yhtiossé 3 706 340 osaketta.

Cityvaraston hallituksen puheenjohtaja / hallituksen jasen sekd yhtioén toimitusjontaja
vuodesta 1999. Hallituksen j&senen Rakennuttajainsinddritoimisto Stenroos Oy:ssd ja
Stonerose Capital Oy:ssd.

Matti Leinonen (synt. 1983)
Talousjohtaja 2021~

Tradenomi, Metropolia Ammattikorkeakoulu
Suomen kansalainen

Osakeomistus yhtidssé 2 114 osaketta.

Cityvaraston talousjohtaja vuodesta 2021. Aiemmin Leinonen on toiminut talousjohtajana
ja johtorynmdn jasenend Investors House Oyij:ssd, sekd hallituksen jésenend Investors House

Kiinteistdvarallisuudenhoito Oy:ss& ja Vuokratar Oy:ssa.

Mikko Erkkila (synt. 1976)

PakuOvelle.comin, Opiskelijomuuttojen ja Suomen
Banaanilaatikot Oy:n toimitusjohtaja 2020-
Kauppatieteiden maisteri, LUT-yliopisto

Suomen ja Ruotsin kansalainen.

Osakeomistus yhtidssé 3 000

Toimitusjohtaja PakuOvelle.com Oy vuodesta 2020, Suomen Opiskelijamuutot vuodesta
2022 ja Suomen Banaanilaatikot Oy vuodesta 2024. Aiemmin Erkkilé on toiminut
Autokaupoille.com Oy:n toimitusjohtajana ja hallituksen varajésenend

Tyontutkimus ST Oy:ss.
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Matti Heiskanen (synt. 1974)
Operatiivinen johtaja, varatoimitusjohtaja 1999-
Diplomi-insin&ori, teknillinen korkeakoulu
Suomen kansalainen

Osakeomistus yhtidssé 109 728

Cityvaraston operatiivinen johtaja vuodesta 2023, varatoimitusjohtaja vuodesta 2007 ja hallituksen
j@sen 1999-2025. Siimu Consulting Oy:n toimitusjohtaja ja hallituksen puheenjohtaja. Hallituksen jésen
Kiinteistd Oy Oulunkylén Kauppagalleriassa ja Kiinteistd Oy Lagjalahden Liikekeskuksessa.

Paula Nordgren (synt. 1963)

HR- ja viestint&johtaja 2016-

Tradenomi, Metropolia Ammattikorkeakoulu
Suomen kansalainen.

Osakeomistus yhtidssé 400 osaketta.

Cityvaraston HR- ja viestintéjohtaja vuodesta 2016. Aiemmin Nordgren on foiminut Cityvaraston
HR- ja markkinointijohtajana, sek& myynti- ja markkinointfijohtajana.

Elina Himberg (synt. 1986)

Myynti- ja markkinointijohtaja 2025-

Tradenomi, Bachelor of Culture and Arts, International
Music Business, Jyvaskyldn ammattikorkeakoulu
Suomen kansalainen.

Osakeomistus yhtiéssé 350 osaketta.

Cityvaraston myynti- ja markkinointijohtaja vuodesta 2025.
Aiemmin Himberg on toiminut markkinoinnin johtotehtévissé Multitude SE:ssé vuosina 2019-2025 ja
F-Secure Oyj:ssa vuosina 2013-2019.

Vuosikerfomus | 2025
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Sisapiirihallinto

Cityvarasto Oyij:llé on hallituksen

hyvaksymd sisdpiiriohje, joka perustuu EU:n
markkinoiden vadrinkdyttdasetukseen (MAR),
arvopaperimarkkinalakiin sekd Finanssivalvonnan,
ESMA:n ja Nasdaq First North Growth Marketin
saantoihin, Ohjeen tarkoituksena on varmistaa
sisGpiiriasioiden asianmukainen hallinta,
sisQpiiritiedon oikea-aikainen julkistaminen seka
sis@piiritiedon vadarinkaytdn ehkdiseminen.

Yhtié julkistaa sité suoraan koskevan sisépiiritiedon
vilpymdatta yhtidtiedotteella tai voi MAR:N
edellytysten tayttyessa lykatd julkistamista.
Sis@piiritiedot julkaistaan yhtidtiedotteina ja
sdilytetddn yhtidon verkkosivuilla vahint&dn

viiden vuoden ajan. Sis¢piiritiedon julkistamisen
lykk&dmisestd ja sisGpiirihankkeiden perustamisesta
paattdd toimitusjohtaja tai hallituksen
puheenjohtaja. Yhtid yllapitad hankekohtaisia
sisGpiiriluetteloita voimassa olevan sadantelyn
mukaisesti. Kaupankaynti yhtién rahoitusvalineilld
on kielletty kaikilfa henkilbiltd, joilla on hallussaan
sisGpiiritietoa. Lisciksi hallituksen jésenilld,
toimitusjohtajalla, konsernin johtoryhman jasenill
sekd taloudellista fietoa séanndllisesti saavilla
henkildillé on kaupankdayntikielto suljetun ikkunan
aikana, joka alkaa 30 pdivad ennen taloudellisten
raporttien julkistamista ja padattyy julkistamispdivan
jalkeiseen pdaivadn.

Yhtién sis¢piirihallinnon kokonaisvastuu on
toimitusjohtajalla. K&ytadnnon siséipiirihallinnosta,
sisGpiiriluetteloiden yllGpidosta sek& neuvonnasta ja
koulutuksesta vastaavat HR- ja viestint&johtaja sekd
h&nen varahenkilbnadn talousjohtaja.
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Taloudelliset katsaukset vuonna 2026

Osavuosikatsaus tammi-maaliskuulta 2026
maanantaina 11.5.2026.

Puolivuosikatsaus tfammi-kesdkuulta 2026
maanantaina 17.8.2026.

Osavuosikatsaus tammi-syyskuulta 2026
perantaina 13.11.2026.

Varsinainen yhtiokokous vuonna 2026

Vuoden 2026 varsinainen yhtidkokous on
suunniteltu pidettdvdaksi tiistaina 28.4.2026. Yhtion
hallitus kutsuu yhtidkokouksen koolle mydhemmin.

Sijoittajaviestinnéin periaatieet

Cityvaraston fiedonantopolitikan tavoitteena

on varmistaaq, ettd sijoittajilla ja markkinoilla on
oikeq, tasapuolinen, riittGvad ja ajantasainen tieto
yhtién toiminnasta, strategiasta, ja taloudellisesta
asemasta. Tdman tarkoituksena on varmistaa,
ettd rahoitusmarkkinoilla on riittavat tiedot yhtidon
osakkeiden arvon muodostamiseksi.

Cityvarasto julkaisee jokaiselta tilikaudelta
osavuosikatsaukset ensimmaiseltd ja kolmannelta
neljdnnekseltd, puolivuosikatsauksen, filinpadtdksen
ja vuosikertomuksen sekd fiedottaa olennaisista
tapahtumista yhtidtiedotteilla. LisGksi yhtion johto
kdy sadnndllisesti keskusteluja analyytikkojen ja

LIKETOIMINTAKATSAUS
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sijoittajien kanssa. Lis¢iksi yhti® noudattaa hiljaista
jaksoa ennen taloudellisten raporttien julkaisua eiké
tfuolloin kommentoi tulosta tai siihen vaikuttavia
tekijoitd.

Yhtidtiedotteet, taloudelliset raportit ja
vuosikertomukset ovat saatavilla Cityvaraston
verkkosivuilla osoitteessa https://sijoittajat.
cityvarasto . fi/fi/tiedotteet.

Tulevaisuuteen suuntautuvat lausumat

Mikdli Cityvarasto antaa yhtién mdadrittelemdad
ajanjaksoa koskevan nékyman liketoimintansa
yhteydessd, Cityvaraston tulevaa taloudellista
asemaaq, toimintaaq, strategiaaq, tavoitteita,
markkinoita ja sédntely-ympdristdd koskevat
lausumat ja arviot perustuvat johdon
tdmdanhetkiseen ndkemykseen yhtiéon ja

sen toiminnan kehityksestd. Tulevaisuuteen
suuntautuvat lausumat eivat ole tae tulevasta
kehityksestd, eik& aiempi tulos valttamdatta kuvaa
tulevaa kehitysta.

Cityvaraston tulevaisuuteen suuntautuvien
lausumien paikkansapitévyyttd voivat muuttaa
erityisesti makrotaloudelliset tekijét, kuten
korkotason ja taloussuhdanteiden muutokset,
kiinteist®d- ja varastointimarkkinoiden kehitys ja
kilpailutilanne, yhtidn strategisten hankkeiden

ja investointien onnistuminen, operatiiviset riskit
sekd lainsaadanndlliset ja poliittiset muutokset,
minkd& vuoksi todellinen kehitys voi poiketa yhtién
ennakkoarvioista.
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Sijoittajayhteydet

Paula Nordgren

HR- ja viestintgjohtaja

029 1234 788

paula.nordgren (at) cityvarasto.fi

Matti Leinonen

Talousjohtaja

029 1234 768

matti.leinonen (at) cityvarasto.fi

Hyvaksytly neuvonantaja

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Helsingin sivukonfttori

Eteldesplanadi 1

00130 Helsinki

Suomi
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