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CITYVARASTO OYJ
TOIMINTAKERTOMUS tilikaudelta 1.1. - 31.12.2017

Tilikauden toiminta, tuloskehitys ja taloudellinen asema

Cityvarasto Oyj kasvatti tilikaudella 1.1.- 31.12.2017 liikevaihtoaan edellisesta tilikaudesta. Yhtitn
liikevaihto oli 5,76 milj. €, jossa oli kasvua edellisvuoteen 12 %. Myds yhtion kannattavuus parani
edellisvuotisesta. Yhtion kayttokate oli 2,15 milj. € (37 %), kasvua edellisvuoteen 15 %.

Liikevoitto oli 942 965 € (16 %), kasvua edellisvuoteen 23 %.

Yhtiolla on 35 toimipistettd isoimmissa kaupungeissa ympari Suomen.

Cityvarasto Oyj 2017 2016 2015 Konserni 2017
Liikevaihto 5758514 5144 661 4428661 Liikevaihto 5758514
Kdyttokate 2153 425 1876320 1489116  Kdyttokate 2152 387
Liikevoitto 942 965 763773 408 008 Liikevoitto 938 537
Kayttokateprosentti 37,4% 36,5 % 33,6 % Kayttokateprosentti 37,4 %
Liikevoittoprosentti 16,4 % 14,8 % 9,2% Liikevoittoprosentti 16,3 %
Omavaraisuusaste 24,6 % 27,6 % 34,0% Omavaraisuusaste 24,6 %
Oman padoman tuotto 11,7 % 11,3 % 59% Oman pddoman tuotto 11,1 %

Tilikauden keskeisié tapahtumia
Tammikuussa 2017 Cityvarasto Oyj osti Hameen Pikkuvarastot Oy:n. Kaupassa koko Hameen Pikkuvarastot
Oy:n osakekanta siirtyi Cityvarasto Oyj:n omistukseen.

Kesdkuussa Cityvarasto haki yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti yhtimuodon muutosta julkiseksi
osakeyhtioksi. Kaupparekisteri vahvisti muutoksen 23.8.2017. Yhtiomuodon muutos tukee
Cityvarasto Oyj:n kasvustrategiaa.

Heindkuussa Cityvarasto Oyj osti Sivipre Oy:ltd Vantaalla osoitteessa Martinkyldntie 43 sijaitsevan
kiinteistén. Rakennuksen bruttoala on n. 5.300 mZ.

Syyskuussa yhtio osti Seindjoen kaupungin Pohjan kaupunginosassa sijaitsevan tontin. Tontin pinta-ala
on 5.170 m?.

Marraskuussa yhtio osti Keskindinen tyoelakeyhtio Varmalta Espoossa osoitteessa Taivalmaki 9
sijaitsevan toimisto- ja varastokiinteiston, jonka bruttoala on 1.758 m?.

Marraskuussa yhtié hankki Virosta tytaryhtion. Cityvarasto Oii on osa yhtion kasvu- ja
kansainvalistymisstrategiaa. Yhtiolla ei ole vield liiketoimintaa.

Yhtio laajensi toimintaansa avaamalla uusia toimipisteita ja lisddmalla olemassa olevissa kohteissa
pienvarastojen lukumadrid. Uusia toimipisteitd avattiin seuraavilla paikkakunnilla; Jyvaskyld Seppald,
Seindjoki Paivola, Tampere Viinikankulma ja Rovaniemi keskusta. Lisdd pienvarastoja tehtiin seuraaviin
kohteisiin: Espoo Kivenlahti, Helsinki Herttoniemi, Helsinki Pitdjanmaki, Tampere Nekala, Turku Pitkdmaki,
Pori Impola ja Kerava Ahjo.

Pienvarastojen vuokraamisen liséksi yhtio myy asiakkailleen pakkaustarvikkeita, vastaanottopalveluita,
pienvarastovakuutuksia ja vuokraa muuttolaatikoita seka tarjoaa osoitepalvelua. Yhtio on verkostoitunut
liiketoimintaa tukevien yhteistydkumppanien kanssa ja pystyy tarjoamaan asiakkailleen kokonaisvaltaista
palvelua liittyen varastointiin, muuttoihin ja pakettiautovuokraukseen.
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Yhtiérakenne

Konserniin kuuluvat Kiinteistdé Oy Espoon Niittyhaka ja Cityvarasto Oti. Hameen Pikkuvarastot Oy fuusioitiin
Cityvarasto Oyj:hin vuoden lopussa. Yhtiolla on 10 % omistus pakettiautoja vuokraavasta Apuovelle.com
Oy:sta (Pakuovelle.com) ja tavoitteena on kasvattaa omistusta jatkossa.

Henkildsto
Yhtién henkiloston kokonaismaara 2017 oli 50 henkil6a, mika vastaa 29 henkilétyévuotta. Yhtiolld on seka
vakinaisia ettd osa-aikaisia tyontekijoita. Lisdaksi yhtio on kayttanyt tilapdistd tydvoimaa.

Palkat ja palkitseminen

Palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma tilikaudella oli 1 176 046,26 euroa. Yhtidssd on kaytdssa
palkitsemisjarjestelmd, jonka tavoitteena on tukea ja ohjata henkildston tydskentelyi strategian
mukaiseksi.

Tydhyvinvointi

Yhtio mittaa vuosittain ty6ilmapiiria koko henkilostélle toimitettavassa tutkimuksessa. Tutkimus
suoritetaan yhteistyossa TyOelakeyhtio Elon kanssa. Joulukuussa 2017 toteutetun tutkimuksen
vastausprosentti oli 74 %.

Tutkimustulosten perusteella yhtion tydhyvinvoinnin kokonaistilanne mukailee suomalaisten yritysten
keskimdaraistd tulostasoa. Toiminnassa ja ilmapiirissa loytyy seka vahvuuksia ettéd kehityskohteita.
Vahvuuksia tulosten perusteella olivat tyén mielekkyys, tyoilmapiiri ja sosiaalinen tuki sekd johtaminen ja
esimiestyd. Kehitettavad tutkimuksen mukaan on yha kommunikaatioon ja viestintdén liittyvissa asioissa
seka muutoksen hallinnassa ja kehittamista tukevassa tykulttuurissa.

Ympiiristé ja vastuullisuus

Yhtion kaikissa toimipisteissa huomioidaan energiatehokkuutta ja yhti6 on sitoutunut sdastimaan energiaa
ja veden kulutusta. Valaistuksessa kdytossa olevia loisteputkia on vaihdettu pitkiikdisempiin ja
energiatehokkaampiin LED-loisteputkiin. Yhtié on parantanut kiinteistojensa lammaoneristysti ja
toimipisteiden lammitykseen haetaan energiatehokkaita ratkaisuja, esimerkkina Turun Pitkiméaen
toimipiste, jonka lammitys hoidetaan ilmaldmpdpumpuilla. Laskutuksessa ja ostoreskontrassa olemme
siirtyneet sahkdposti- ja e-laskun kayttéon paperin kulutuksen vahentamiseksi.

Tutkimus ja kehitystoiminta

Yhtio soveltaa, kehittda ja hakee pienvarastotoimintaan sopivia digitaalisia sovelluksia, joilla helpotetaan
asiakkaan arkea ja yksinkertaistetaan toimintaa. Kehittamiskohteena on muun muassa verkkokaupan
kdyttajakokemuksen parantaminen entisestaan ja ostopolun yksinkertaistaminen.

Investoinnit
Yhtion tilikauden investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin olivat 5,2 milj. euroa. Pidosa
investoinneista kohdistui uusiin kiinteistdihin ja niiden konvertointiin pienvarastotiloiksi.

Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkastaja

Cityvarasto Oyj:n hallitukseen kuului 3 jasentd; Ville Stenroos, Matti Heiskanen ja Kim Viisdnen. Hallituksen
puheenjohtajana ja yhtion toimitusjohtajana toimi Ville Stenroos. Yhtion tilintarkastajana on toiminut KHT
Jari Paloniemi, tilintarkastusyhteisé Moore Stephens Rewinet Oy:sta.

A st
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Osakkaat ja osakepddoman muutokset

Yhtion osakkeiden kokonaismaara 31.12.2017 oli 5 086 438 osaketta, joista yhtion hallussa oli 43 265
osaketta. Osakemaddra muodostuu kahdesta osakelajista (A ja B sarjat). A-osakkeella on 1 dani ja B-
osakkeella 20. Kummallakin osakkeella on yhtdldinen oikeus yhtion varojen jakoon. A-osake on listattu
Privanetin kauppapaikalla, jossa silla voi kdyda kauppaa.

Pddomalainat
Yhtiolla on 1 500 000 euroa korotonta padomalainaa.

Riskit ja riskinhallinta

Yhtitn liikketoiminnan merkittavimmat riskit ovat toimialalle tyypillisia ja liittyvat mahdolliseen sdantelyn
lisadmiseen seka pitkdjanteisen rahoituksen haasteisiin ja kiristyvdan kilpailutilanteeseen. Kiristyva kilpailu
nakyy muun muassa hintakilpailuna, jossa vaarana on kannattavuuden lasku. Vahinkoriskeja vastaan on
suojauduttu vakuutuksin.

Tulevaisuuden ndakymdit

Pienvarastoala on Suomessa vield nuori ja kehittyva ala. Maailmanlaajuiset trendit kuten
kaupungistuminen, asuntojen ja sdilytystilojen pieneneminen seka tavarapaljous luovat kysyntad
pienvarastoinnille. Yhden hengen taloudet ja maahanmuutto yleistyvit ja ihmisten lisdtilantarve kasvaa.
Suomalaiset ovat Euroopan innokkaimpia muuttajia, keskimaarin suomalainen muuttaa kuusi kertaa
elamansa aikana ja usein muuton yhteydessa syntyy vdliaikainen lisatilantarve. Muuttajat ovat isoin
asiakasryhmamme. Kasvava, kehittyva ala ja trendit tukevat yhtion kasvutavoitteita ja tulevaisuuden
nakymat ovat hyvat. Yhtion kasvu tapahtuu kiinteistdja hankkimalla ja/tai vuokraamalla, rakentamalla lisaa
pienvarastoja seka yritysostoin.

Voittovarojen kdytto

Yhtion voitonjakokelpoiset varat 31.12.2017 ovat tilinpdatoksessa 5 306 084,16 euroa, josta tilikauden
voitto on 602 351,93 euroa. Yhtion taloudellisessa tilanteessa ei tilikauden paattymisen jalkeen ole
tapahtunut oleellisia muutoksia, eikd myoskadn OYL 13:2:iin perustuva maksukykyisyysarvio vaikuta
voitonjakokelpoisten varojen mddrdan. Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle voitonjakokelpoisten varojen
kdyttamista seuraavasti; osinkoina jaetaan 0,03 euroa/osake eli yhteensd 151 295,19 euroa ja
voittovaroihin jatetdaan 451 056,74 euroa.

Helsingissa 30. pdivana huhtikuuta 2018

CITYVARASTO 0OYI
hallitus

WS



Cityvarasto Oyj Y-tunnus 1561027-4 Tilinpdatos 1.1.-31.12.2017

KONSERNITULOSLASKELMA

Liikevaihto
Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana
Varastojen lisdys (+) tai véhennys (-)
Ulkopuoliset palvelut
Materiaalit ja palvelut yhteensd
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Eldkekulut
Muut henkildsivukulut
Henkilostékulut yhteensa
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto (-tappio)
Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Muilta
Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta
Arvonalentumiset vaihtuvien vastaavien rahoitusarvopapereista
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Muille
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi
Tulos ennen tilinpdatdssiirtoja ja veroja
Tilinpaatossiirrot yhteensa
Tuloverot
Muut valittdmat verot
Tilikauden voitto (tappio)

1.1.2017-31.12.2017

5758 513,82
113 002,71

-3792,71
8114,41

4321,70

-690 103,76
-168 193,87
-116 958,15

-51 235,72
-858 297,63

-1213 849,89
-1213 849,89
-2 865 153,33

938 537,38

973,47

29752,82
-245,26

-218 238,90
-187 757,87
750 779,51

-152 610,75
-244,61
597 924,15
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Cityvarasto Oyj Y-tunnus 1561027-4

Tilinpaatds 1.1.-31.12.2017

KONSERNITASE

VASTAAVAA
Pysyvét vastaavat
Aineettomat hyddykkeet
Liikearvo
Muut pitkdvaikutteiset menot
Ennakkomaksut

Aineettomat hyddykkeet yhteensa
Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet
Aineelliset hyddykkeet yhteensa
Sijoitukset
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensd
Pysyvit vastaavat yhteensd

Vaihtuvat Vastaavat
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet
Vaihto-omaisuus yhteensa
Saamiset
Pitkdaikaiset
Muut saamiset
Pitkdaikaiset saamiset yhteens3
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensd
Saamiset yhteensd
Rahoitusarvopaperit
Muut osakkeet ja osuudet
Rahoitusarvopaperit yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensi
VASTAAVAA YHTEENSA

31.12.2017

85 244,28
376 009,78
479 158,61
940 412,67

2334712,64
15 454 732,08
1479 284,90
1.568,00

19 270 297,62

549 153,05
549 153,05
20 759 863,34

25431,18
25431,18

172 667,48
172 667,48

706 519,11
67 574,15
33 290,85

807 384,11

980 051,59

35 363,75

35 363,75

87 462,36
1128 308,88
21888172,22
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Cityvarasto Oyj Y-tunnus 1561027-4 Tilinpdatos 1.1.-31.12.2017 6
KONSERNITASE 31.12.2017
VASTATTAVAA
Oma padoma
Osake-, osuus- tai muu vastaava padgoma 80 000,00
Kéyvan arvon rahasto 5624,77
Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 3482 421,83
Edellisten tilikausien voitto (tappio) 1224 343,18
Tilikauden tulos 597 924,15
Oma padoma yhteensa 5390 313,93
Vieras pddoma
Pitkdaikainen vieras pddoma
Padomalainat 1 500 000,00
Velat saman konsernin yrityksille 0,00
Lainat rahoituslaitoksilta 11 999 494,47
Ostovelat 7 133,88
Muut velat 500 000,00
Pitkdaikainen vieras pddoma yhteensa 14 006 628,35
Lyhytaikainen vieras pddoma
Lainat rahoituslaitoksilta 1784127,98
Ostovelat 255 828,21
Muut velat 226 531,10
Siirtovelat 223 143,77
Laskennalliset verovelat 1598,38
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensid 2491 229,94
Vieras pdadoma yhteensa 16 497 858,29
VASTATTAVAA YHTEENSA 21888172,22
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Cityvarasto Oyj Y-tunnus 1561027-4 Tilinpaatos 1.1.-31.12.2017 7
TULOSLASKELMA
1.1.2017-31.12.2017 1.1.2016-31.12.2016
Liikevaihto 5758 513,82 5144 661,34
Liiketoiminnan muut tuotot 113 002,71 202 021,35
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana -3792,71 -7 052,79
Varastojen lisdys (+) tai vdhennys (-) 8114,41 -6 797,07
Ulkopuoliset palvelut 0,00 -224,00
Materiaalit ja palvelut yhteensd 4 321,70 -14 073,86
Henkiléstokulut
Palkat ja palkkiot -690 103,76 -577 695,19
Henkilosivukulut -168 193,87 -150 903,72
Elakekulut -116 958,15 -102 049,05
Muut henkilosivukulut -51 235,72 -48 854,67
Henkilostékulut yhteensd -858 297,63 -728 598,91
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot -1 210 459,96 -1112 547,33
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa -1210 459,96 -1112 547,33
Liiketoiminnan muut kulut -2 864 115,48 -2727 689,26
Liikevoitto (-tappio) 942 965,16 763 773,33
Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Muilta 973,47 942,01
Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta 29 752,82 8992,90
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Muille -218 238,90 -124 398,59
Arvonalentumiset vaihtuvien vast. rahoitusp -245,26
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -187 757,87 -114 463,68
Tulos ennen tilinpadatdssiirtoja ja veroja 755 207,29 649 309,65
Tuloverot -152 610,75 -129 961,11
Muut vilittédmat verot -244,61 -206,00
Tilikauden voitto (tappio) 602 351,93 519 142,54
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TASE
31.12.2017 31.12.2016
VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyddykkeet
Liikearvo 85244,28 113 659,04
Muut pitkdvaikutteiset menot 376 009,78 172 437,93
Ennakkomaksut 479 158,61 229 071,70
Aineettomat hyddykkeet yhteensd 940 412,67 515 168,67
Aineelliset hyédykkeet
Maa- ja vesialueet 2238023,32 1448 793,32
Rakennukset ja rakennelmat 15043 745,72 12 750 856,21
Koneet ja kalusto 1478 619,70 1259621,68
Aineelliset hyddykkeet yhteensa 18 760 388,74 15459 271,21
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa 2500,00 0,00
Muut osakkeet ja osuudet 858 423,12 549 153,05
Sijoitukset yhteensad 860 923,12 549 153,05
Pysyvédt vastaavat yhteensd 20561 724,53 16 523 592,93
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet 25 431,18 17 316,77
Vaihto-omaisuus yhteensa 25431,18 17 316,77
Saamiset
Pitkdaikaiset
Muut saamiset 172 667,48 182 260,53
Pitkdaikaiset saamiset yhteensd 172 667,48 182 260,53
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 706 519,11 538 362,91
Saamiset saman konsernin yrityksilta 200 729,93 0,00
Muut saamiset 67 574,15 167 999,56
Siirtosaamiset 33 290,85 119 448,35
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 1008 114,04 825 810,82
Saamiset yhteensa 1180 781,52 1008 071,35
Rahoitusarvopaperit
Muut osakkeet ja osuudet 35363,75 33 863,26
Rahoitusarvopaperit yhteensd 35 363,75 33 863,26
Rahat ja pankkisaamiset 85 086,24 222 790,34
Vaihtuvat vastaavat yhteens3 1326 662,69 1282 041,72
VASTAAVAA YHTEENSA 21888 387,22 17 805 634,65

72



Cityvarasto Oyj Y-tunnus 1561027-4 Tilinpaatos 1.1.-31.12.2017 9
TASE
31.12.2017 31.12.2016
VASTATTAVAA
Oma padoma
Osake-, osuus- tai muu vastaava padgoma 80 000,00 33 637,60
Kayvan arvon rahasto 5624,77 6 083,92
Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman paddoman rahasto 3479 389,05 3525751,45
Muut rahastot yhteensa 3 479 389,05 3525 751,45
Edellisten tilikausien voitto (tappio) 1224 343,18 833 155,94
Tilikauden tulos 602 351,93 519 142,54

Oma pddoma yhteensd

Vieras pddoma
Pitkaaikainen vieras pddoma
Padomalainat

Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat

Muut velat
Pitkdaikainen vieras pddoma yhteensi

Lyhytaikainen vieras pddoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat

Muut velat
Siirtovelat

Laskennalliset verovelat
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensi
Vieras pddoma yhteensd

VASTATTAVAA YHTEENSA

5391 708,93

1500 000,00

11 999 494,47
7 133,88

500 000,00
14 006 628,35

1784127,98
254 648,21

226 531,10
223 143,77

1598,88
2490 049,94
16 496 678,29

21 888 387,22

4917 771,45

1 500 000,00

9012 081,12
36 316,24

500 000,00
11048 397,36

752 880,97
621 224,04

292 581,80
171 258,05

1520,98
1839 465,84
12 887 863,20

17 805 634,65
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Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Pysyvien ja vaihtuvien vastaavien arvostamisessa ja jaksottamisessa noudatetut periaatteet
ja menetelmat

Pysyvit vastaavat
Liikearvo
Aktivoitu hankintameno poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa (olettama 10 vuotta).

Muut pitkdvaikutteiset menot

Aktivoitu hankintameno poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa (olettama 10 vuotta)

Aktivoidut varastosaneerausmenot poistetaan jéljelld olevan vuokra-ajan kuluessa, enintddn 10 vuodessa.
Muihin pitkavaikutteisiin menoihin on siirretty rakennuksista ja rakennelmista osakekiinteisttjen
saneerausmenoja yhteensd 17 780,61 ja ne poistetaan tasapoistoin 7 vuodessa.

Rakennukset ja rakennelmat, maa-alueet

Rakennukset ja rakennelmat on arvostettu hankintamenoon véhennettyna suunnitelman mukaisilla
poistoilla. Maa-alueet on arvostettu hankintamenoonsa.

Rakennusten poistamaton hankintameno taseessa 31.12.2017 on 14 309 622,42 euroa ja maa-alueiden
hankintameno 2 238 023,32 euroa.

Vaihtuvat vastaavat
Rahoitusarvopaperit

Vaihtuvien vastaavien rahoitusarvopaperit on arvostettu tilinpaatoshetken markkina-arvoon.
Tilinpdatoshetken hankintameno on 23 112,33 euroa ja markkina-arvo on 35 363,75 euroa.

Muutokset kdyvan arvon rahastossa 2017 2016
Avaus 1.1. 6 083,92 5241,05
Lisdys -459,15 842,87
Loppusaldo 31.12. 5624,77 6 083,92

Muilta osin tilinpaatds on laadittu noudattaen pienyrityksen tilinpaatosasetuksen
3 luvun 1 §&: n 2 ja 3 momentissa sdadettyjen arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperiaatteita
ja -menetelmia.

Konsernitilinpdatoksen laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatos kasittaa emoyhtion seka tytéryhtididen, Kiinteistoosakeyhtio Espoon Niittyhaan ja
Cityvarasto Ou:n tilinpaatokset.

Konsernitilinpdatos on laadittu hankintamenomenetelmé&a noudattaen. Tilikausi on konsernin ensimmaéinen,
joten vertailutietoja konsernista ei ole.

Annetut vakuudet ja taseen ulkopuoliset sitoumukset ja jérjestelyt
sekd eldkevastuut

EMOYHTIO KONSERNI
Annetut vakuudet Velan m&ird Vakuus Velan mdard Vakuus
Lainat rahoituslaitoksilta 13 783 662,45 Kiinteistokiinnitykset 13 783 662,45 Kiinteistdkiinnitykset
Osamaksuvelat 36 094,36 Muu vakuus 36 094,36 Muu vakuus
Yhteensd 13 819 756,81 13 819 756,81

&
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Tiedot olennaisista taseen ulkopuolisista jarjestelyista

EMOYHTIO
Vuokratakaukset 97 279,90
Vuokravastuu alle 12 kk 841 332,60
Vuokravastuu yli 12 kk 5029 870,15
Sitoumukset yhteensa 5968 482,65
Tarkistusvastuu

KONSERNI
97 279,90
841 332,60
5029 870,15
5968 482,65

Yhtié on velvollinen tarkistamaan tilinpaatéshetkeen mennessa tehdyistd perusparannuksista tekemidan

arvonlisdverovdahennyksid, jos kiinteiston verollinen kaytto vahenee tarkistuskauden aikana.

Vastuun enimmaismaard on 201 586,81 euroa. Viimeinen tarkistusvuosi on 2026.

Lainat ldhipiirille

Lahipiirille annetut lainat

2017
52992,72

2016
55 764,61

Yhtio on lainannut l&hipiirilleen (hallituksen jasen) yhteensa 52 992,72 euroa yhtion omien osakkeiden

hankkimista varten. Lainojen korko on 0,25 % ja takaisinmaksu 30.4.2040 mennessa. Lainoille ei ole annettu

vakuutta.

Henkilostd

Henkiloston keskimaardinen lukumaara

Yhtion hallussa olevat omat osakkeet

EMOYHTIO

29

Yhtion hallussa on yhteensd 43 265 kappaletta A-sarjan osakkeita.

Olennaiset tapahtumat tilikauden aikana

KONSERNI

29

Yhtidomuoto muutettiin tilikauden aikana julkiseksi osakeyhtioksi ja yhtion toiminimi on Cityvarasto Oyj.

Osakepddoma korotettiin 80 000,00 euroon.
Oman padoman muutokset
Oma padoma

Osakepddoma
Osakepddoma tilikauden alussa 1.1.
Osakepadoman korotus
Osakepddoma tilikauden lopussa 31.1.
Kayvan arvon rahasto
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1.
Sulautumisessa muodostettu
Lisaykset
Vahennykset, siirretty osakepadomaan
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12.
Edellisten tilikausien voitto
Osingonjako
Tilikauden tulos

Oma padoma

Vapaa oma pddoma yhteensd 31.12.

EMOYHTIO KONSERNI EMOYHTIO
2017 2017 2016

33 637,60 33 637,60 33 637,60

46 362,40 46 362,40 0,00
80 000,00 80 000,00 33 637,60
5624,77 5624,77 6 083,92
3525751,45 3528 784,23 3377945,33
0,00 0,00 121 846,12

0,00 0,00 25 960,00

-46 362,40 -46 362,40 0,00

3 479 389,05 3482421,83 3525751,45
1325 206,64 1325 206,64 883 536,92
-100 863,46 -100 863,46 -50 380,98
602 351,93 597 924,15 519 142,54
5391 708,93 5390 313,93 4917 771,45
5306 084,16 5304 689,16 4 884 133,85
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Padomalainat

Osakas on mydntanyt yhtitlle pa4domalainaa 1 500 000,00 euroa. Laina tayttdd OYL 12 saddetyt edellytykset
padomalainalle. Paaasialliset lainaehdot:

1. Padomalaina on maksettavissa pois vuosittain joko kokonaan tai osittain varsinaista yhtiékokousta
seuraavan kuukauden viimeiseen paivdan mennessd velkojan niin vaatiessa.

2. Lainan padoma ja korko saadaan maksaa yhtion selvitystilassa ja konkurssissa vain kaikkia muita velkoja
huonommalla etuoikeudella.

3. Pddoma saadaan muutoin palauttaa ja korkoa maksaa vain siltd osin, kuin yhtién vapaan oman padoman
maari ja kaikkien padomalainojen maara maksuhetkelld ylittad yhtion viimeksi padttyneeltd tilikaudelta
vahvistettavan tai sitd uudemman tilinpadtéksen taseen mukaisen tappion maaran.

4, Pddoman tai koron maksamisesta ei yhtid saa antaa vakuutta.

5. Pddomalaina on koroton.

Hallituksen ehdotus jakokelpoisen vapaan oman pddoman kdytdstd

Hallitus esittai, etta tilikauden voitto 602 351,93 euroa siirretdan edellisten tilikausien voitto/tappio -tilille
ja osinkoa jaetaan voittovaroista 0,03 euroa/osake, yhteensé 151 295,19 euroa.

S
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Toimintakertomuksen ja tilinpdatoksen allekirjoitukset

Helsingissi 30 . AehtS kuuta 2018

= cP T —

Ville Stenroos Matti Heiskanen

Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jésen
e

Kim Vaisanen

Hallituksen jésen
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Tilinpdatésmerkintd
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tandan annettu kertomus

Helsingiss {:}' . TBUL—Q kuuta 2018

Moore Stephens Rewinet Oy

Jari P)oniemi
KHT/,
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LUETTELO KAYTETYISTA KIRJANPITOKIRIOISTA

Kirjanpidot ja tositelajit sekd niiden sdilyttdmistapa

Tilinp&atds ja kirjanpidot

Tilinpaatos
Tase-erittelyt
Liitetietotositteet

Tilikohtainen tuloslaskelma

Tilikohtainen tase
Paakirja

Tositelajit

Myyntilaskut
Ostolaskut

Verkkolaskut (ostolaskut)

Matka-ja kululaskut
Muistiotositteet
Palkat

Tiliotteet, maksutositteet

ALV-laskelmat

Oma-aloitteisten verojen ilmoitukset

Alkuperéiset, paperilla vastaanotetut ostolaskut sdilytetdan kirjanpitovelvollisen
toimesta paperilla. Jos paperilla oleva lasku on skannattu, sailytetdan lasku vain
paperittomassa arkistossa sahkoisena.

Matka- ja kululaskuihin liittyvat tositteen liitteend olevat alkuperdistositteet
sdilytetadn kirjanpitovelvollisen toimesta paperilla. Jos paperilla oleva lasku
tai sen liitteet ovat skannattu, sdilytetdaan ne vain paperittomassa arkistossa

sahkoisena.

Sahkoinen arkisto
Sahkdinen arkisto
Sahkaoinen arkisto
Sahkoinen arkisto
Sdhkoinen arkisto
Sahkoinen arkisto

Sahkodinen arkisto
Sahkoinen arkisto
Sahkoinen arkisto
Sahkdinen arkisto
Sahkdinen arkisto
Sahkéinen arkisto
Sdhkdinen arkisto
Sahkaoinen arkisto
Sahkoinen arkisto

la.e



MOORE STEPHENS REWINET OY

Satakunnankatu 23
33210 Tampere

Tel: +358-3-2224 433
www.rewinet.fi

TILINTARKASTUSKERTOMUS
Cityvarasto Oyj:n yhtickokoukselle

Tilinpéétoksen tilintarkastus

Lausunto
Olemme tilintarkastaneet Cityvarasto Oyj:n (y-tunnus 1561027-4) tilinpaztoksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2017.
Tilinpé&tos sisiltdd sekd konsernin etti emoyhtion taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpatds antaa oikean ja riittivdn kuvan sekd konsernin etti emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpiitoksen laatimista
koskevien sadnndsten mukaisesti ja tiyttii lakisadteiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvin
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpdditoksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia emoyhtiosti ja konserniyrityksisté niiden Suomessa
noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme
tdyttdneet muut néiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kisityksemme mukaan olemme
hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen marin tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssi.

Tilinpéitosti koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinp4itoksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittdvéin kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpd4toksen laatimista koskevien sdinndsten mukaisesti ja tiyttdd
lakis#dteiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisestd valvonnasta,
Jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpéétoksen, jossa ei ole virinkdytoksesti tai virheestd
johtuvaa olennaista virheellisyytti.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaitdstd laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtidn ja konsernin
kykyd jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdimian seikat, jotka liittyviit toiminnan
Jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinp#tds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpditds laaditaan
toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtid tai konserni aiotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa
tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehdi niin.

"4 member firm of

Moore Stepherns
International Limited -
members in principal cities
throughout the world”.

Kotipaikka: Tampere
Y-tunnus: 15572212
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Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpiitoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpadtoksessd kokonaisuutena
vddrinkdytoksestd tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytti, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka
siséltdd lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvin tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksié voi aiheutua védrinkiytoksestd tai virheests, Jja niiden katsotaan olevan
olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessi voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin péétoksiin, joita
kéyttijat tekevit tilinpaitdksen perusteella.

Hyvin tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etti kidytimme ammatillista harkintaa ja
sdilytdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

. tunnistamme ja arvioimme vidrinkdytoksestd tai virheestd johtuvat tilinpéitdksen olennaisen
virheellisyyden  riskit,  suunnittelemme ja  suoritamme  niihin  riskeihin  vastaavia
tilintarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen midrin tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssid. Riski siitd, ettd vaarinkiytoksesti johtuva olennainen virheellisyys
Jdd havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, ettid virheesti johtuva olennainen virheellisyys jdi
havaitsematta, silld védrinkdytkseen voi liittyd yhteistoimintaa, vidrentimistd, tietojen tahallista
esittdmattd jattimisti tai virheellisten tietojen esittimisti taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

. muodostamme kisityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesti valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siini
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtidn tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.

. arvioimme sovellettujen tilinpéstoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seki johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niisti esitettivien tietojen kohtuullisuutta.

o teemme johtopéitSksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaétos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopditoksen siitd, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvéd olennaista
epdvarmuutta, joka voi antaa merkittivad aihetta epiilli emoyhtion tai konsernin kykyéd jatkaa
toimintaansa. Jos johtopditSksemme on, ettd olennaista epivarmuutta esiintyy, meidin taytyy
kiinnittdd tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epivarmuutta koskeviin tilinpaatoksessi
esitettdviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivit ole riittdvid, mukauttaa lausuntomme.
Johtopdatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispdivdin mennessd hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei
emoyhtid tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

. arvioimme tilinpaatoksen, liitetiedot mukaan lukien, yleistd esittimistapaa, rakennetta Jja siséltod ja
sité, kuvastaako tilinp4itds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, etti se antaa oikean ja
riittdvan kuvan.

. hankimme tarpeellisen méirén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssii konserniin kuuluvia
yhteis6jd tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpdatoksesti. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta
Ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.
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Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta
sekd merkittdvistd tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittivit
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio késittd4 toimintakertomukseen
sisdltyvin informaation. Tilinp44tdstd koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea toimintakertomukseen sisiltyvi informaatio tilinpaitoksen tilintarkastuksen
yhteydessd ja titd tehdessimme arvioida, onko toimintakertomukseen sisiltyvd informaatio olennaisesti
ristiriidassa  tilinpaddtoksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietimyksen kanssa tai
vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellisti. Velvollisuutenamme on lisdksi arvioida, onko
toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sdinnosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpéitoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettd
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sd@nndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopaitoksen, ettd toimintakertomukseen sisiltyvassi
informaatiossa on olennainen virheellisyys, meidén on raportoitava tésti seikasta. Meilli ei ole tdmén asian
suhteen raportoitavaa.

Helsinki 17.5.2018

Moore Stephens Rewinet Oy

ilintarkastusyhteiso
ari Paloniemi

'KHT-tilintarkastaja




