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Hallituksen toimintakertomus vuodelta 2024

Vuosi 2024 lyhyesti

e Liikevaihto 22,4 MEUR, kasvua 21,4 %

e  Kayttokate 8,8 MEUR, kasvua 34,7 %

e  Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 194,1 MEUR, kasvua 53,8 %

e Tulos ennen veroja 63,9 MEUR

®  Omavaraisuusaste 62,6 %

e Oman padoman tuotto 48,9 %

e  Sijoitetun padoman tuotto 45,2 %

¢ Kiinteistdjen kokonaispinta-ala 170 000 m?, kasvua 6,9 %
® 63 avoinna olevaa pienvarastotoimipistetta 31.12.2024

e 461 vuokrattavissa olevaa pakettiautoa 31.12.2024
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Avainluvut

KONSERNI
(MEUR) 2024 2023 muutos
Liikevaihto 22,4 18,5 +21,4%
Kayttokate 8,8 6,5 +34,7 %
Sijoituskiinteist6jen kdyvan arvon muutos 59,5 4.4 +1249,2%
Liikevoitto 66,2 9,1 +626,2%
Tilikauden tulos 51,3 5,9 +771,2%
Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo 194,1 126,2 +53,8%
Omavaraisuusaste 62,6% 58,9%
Oman padoman tuotto 48,9% 7,7%
Sijoitetun padgoman tuotto 45,2% 8,2%

Luvut pydristetty Idhimpadn sataan tuhanteen euroon. Muutosprosenttien laskennassa kaytetty toteumia euron tarkkuudella.
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Konserni lyhyesti

Cityvarasto -konserni on yksi Suomen johtavista pienvarastoalan ja pakettiautojen vuokrauksen toimijoista.
Pienvarastopalveluita tarjotaan valtakunnallisesti asiakkaita lahell3 sijaitsevista toimipisteista. Cityvarasto-
konsernin emoyhti6 on Cityvarasto Oyj, joka on perustettu vuonna 1999. Cityvarasto -konserni kuuluu
alakonsernina sen emoyhtion Cityvarasto Group -konserniin.

Konsernilla on talld hetkelld (huhtikuu 2025) 64 pienvarastotoimipistettd auki suurimmissa kaupungeissa
ympari Suomea. Pienvarastojen vuokraamisen lisiksi yhtié myy asiakkailleen pakkaustarvikkeita, lahetys- ja
vastaanottopalveluita seka vuokraa toimitiloja ja business center -toimistohuoneita ja tarjoaa
osoitepalvelua.

Konserniin kuuluu 100 %:n omistusosuudella PakuOvelle.com Oy ja Suomen Opiskelijamuutot Oy.
PakuOvelle.com on Suomen suurin pakettiautojen vuokrausyritys. Yhtiolla on yli 450 vuokrattavaa
pakettiautoa, joiden vuokraus tapahtuu verkkokaupan kautta ja kdyttéénotto on itsepalveluna.
Pakettiautojen vuokraus on keskittynyt paakaupunkiseudulle seka Turkuun, Tampereelle ja suurimpien
maakuntakeskuksien alueille.

Suomen Opiskelijamuutot on Suomen toiseksi tunnetuin muuttopalveluita tarjoava yritys. Yhtio tarjoaa
palveluitaan p3&osin paakaupunkiseudulla.

PakuOvelle ja Suomen Opiskelijamuutot tukevat konsernin pienvarastoliiketoimintaa tuomalla synergioita
niin tuottojen kuin kulujen osalta mahdollistamalla ristiin myynnin ennen kaikkea konsernin tarkeimmalle
asiakassegmentille, muuttajille ja lisatilan tarvitsijoille, sekd mahdollistamalla konsernin yhteisten
resurssien hyddyntamisen muun muassa myynnin, asiakaspalvelun ja hallinnon osalta.

Strategia

Konsernin keskipitkan aikavalin tavoite on liikevaihdon ja suhteellisen kannattavuuden jatkuva
parantaminen skaalaetujen, kiinteistojen tayttéasteiden nostamisen ja toiminnan jatkuvan kehittamisen
kautta. Olennaisimmat keinot liikevaihdon kasvattamiseen ovat vuokrahintojen korottaminen,
pienvarastojen tayttéasteiden nostaminen, nykyisten kohteiden pienvarastojen laajentaminen seka uudet
kiinteisto- ja yrityshankinnat. Konserni on toteuttanut viimeisen kymmenen vuoden aikana yhteensa 19
yrityskauppaa seka hankkinut lukuisia kiinteist6ja. Padosa kasvusta on saavutettu orgaanisesti sisiltien
kiinteistohankinnat ja yrityshankinnat ovat tukeneet kasvua omalta osaltaan. Kiinteistoliiketoiminta
painottuu vahvasti niin nykyliiketoiminnan kuin uusien investointien osalta kiinteistéjen omistamiseen
vuokrakiinteistojen ollessa huomattavasti pienemmassa roolissa. Kiinteistojen sijaintien osalta pyritaan
painottamaan maantieteellisesti riittadvan vaestopohjan alueita. Vuoden 2024 lopussa kayvilla arvoilla
laskettuna kiinteistoista yli 60 % sijaitsi Helsingin seudulla.

Kaupungistuminen, maahanmuuton lisdantyminen seka asuntojen ja sdilytystilojen pieneneminen ja
tavarapaljous luovat kasvavaa kysyntaa pienvarastoinnille, pakettiautovuokraukselle ja muuttopalveluille.
Koronapandemian aikana yleistynyt etatyd on myos lisinnyt tarvetta lisatilalle kodeissa, mikd on omalta
osaltaan lisdannyt kysyntaa pienvarastoinnille. Isoimmat tunnistetut asiakasryhmat ovat muuttajat ja
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lisatilan tarvitsijat. Suomen Opiskelijamuuttojen hankinnan jalkeen koko muuttamisen arvoketju on
mahdollista hoitaa konsernin toimesta.

Pienvarastoala Suomessa kehittyy edelleen, ja viela talla hetkella esimerkiksi muissa Pohjoismaissa
pienvarastopinta-alaa on asukasta kohden 1,5 kertaisesti Suomeen verrattuna (FEDESSA European Self
Storage Annual Survey 2024).

Pakettiautojen vuokrausta harjoittavan PakuOvelle.com:in strategiana on kasvattaa yhtio entista
suuremmaksi toimijaksi ja laajentaa vuokraustoimintaa maanlaajuisesti. Yhtion toiminnassa on siirrytty
kannattavan kasvun vaiheeseen, jonka seurauksena vuokrauskalustoa lisattiin tilikauden aikana
merkittavasti ja laajennettiin toimintaa uusille paikkakunnille. Yksi strateginen painopiste
PakuOvelle.com:in liiketoiminnassa on tuoda pakettiautoillaan ndkyvyytta liikkenteessa myds Cityvarastolle
ja konsernin pienvarastopalveluille.

Suomen Opiskelijamuuttojen muuttopalveluliiketoiminta tukee konsernin strategiaa kokonaisvaltaisesta
tarjonnasta. PakuOvelle.com:in ja Suomen Opiskelijamuuttojen liikketoiminta tukee vahvasti konsernin
pienvarastoliiketoimintaa ja nykyaan konserni pystyy tarjoamaan kaikki muuttamiseen ja varastointiin
liittyvat palvelut.

Konsernissa panostetaan erinomaisen asiakaskokemuksen luomiseen. Se syntyy kokonaisvaltaisesta
tarjonnasta, kayttajaystavallisista digitaalisista palveluista seka henkil6ston sitoutuneisuudesta. Erilaisten
digitaalisten kanavien kehittdminen ja niihin panostaminen niin paremman asiakaspalvelun kuin
kokonaisvaltaisen liiketoiminnan ndkokulmasta on merkittava painopiste konsernin toiminnassa.
Asiakastyytyvaisyyden positiivinen kehittyminen on strategiamme onnistumisen kannalta merkittava tekija.
Asiakastyytyvaisyytta mitataan useammalla mittarilla ja se on ollut jatkuvasti korkea. Esimerkiksi emoyhtion
asiakastyytyvaisyyskyselyn vastaajista yli 90 prosenttia on tyytyvaisia tai erittain tyytyvaisia palveluun.

Konsernin toiminta on pitkajanteista. Strategian mukaisesti konserni hankkii liilketoimintaansa sopivia
kiinteist6ja, konvertoi ne pienvarastokayttoon sopiviksi ja kasvattaa nain kiinteistbomaisuutensa arvoa.
Tilikauden aikana hankittiin 6 uutta omistuskohdetta ja tilikauden lopussa konsernin sijoituskiinteistojen
yhteenlaskettu markkina-arvo oli 194,1 (126,2) miljoonaa euroa, jossa on kasvua 53,8 prosenttia edelliseen
tilikauteen verrattuna. Yhta vaille kaikki kiinteist6t sijaitsevat Suomen kahdellakymmenella suurimmalla
kaupunkialueella.

Kiinteistot sijaitsevat usein paikoilla, joihin kohdistuu kaavamuutosprosesseja. Cityvarasto on aktiivisesti
mukana ottamassa kantaa hankkeisiin, joissa asemakaavaa kehitetdan tehokkaaseen asuinrakentamiseen.
N&in luodaan kiinteistéille (jadnnds-)arvoa, jota ei kuitenkaan oteta huomioon nykyisissa kiinteistdjen
arvonmaarityksissa. Strategian mukaan kaavakehitysmahdollisuudet eivat kuitenkaan koskaan ole
ensisijainen peruste uusille investoinneille. Talla hetkella kehityshankkeita on vireilld kolmessa kohteessa ja
potentiaalia ndhdaan tulevaisuudessa muidenkin kiinteistdjen kohdalla.

Henkiloston hyvinvointi on kiinted osa konsernin strategiaa. Keskeinen painopiste on henkildston
sitouttaminen. Osaava ja motivoitunut henkil6std on avainasemassa tavoitellessamme strategian mukaista
lilketoiminnan ja kannattavuuden kasvua. Osana henkildston hyvinvointia konserni mahdollistaa joustavasti
etatyoskentelyn, jolloin kukin tyontekija pystyy sovittamaan paremmin tyén muuhun elamaansa.
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Tilikauden keskeiset tapahtumat

Tilikauden aikana maailmantalouteen liittyva epavarmuus on lisdantynyt Ukrainan sodan ja muiden
geopoliittisten konfliktien aiheuttamien jannitteiden vuoksi. Inflaatio hidastui tilikauden aikana selvasti ja
markkinakorot kaantyivat laskuun. Viitekorkojen laskulla oli merkittava positiivinen vaikutus konsernin
tulokseen.

Emoyhtio Cityvarasto Oyj:n keskeiset tapahtumat tilikaudella:

Maaliskuussa yhtié hankki noin 600 m2 kiinteiston Mikkelista. Kiinteist6on avattiin pienvarasto syyskuussa.
Jyvaskylan Kirrin toimipiste avattiin toukokuun lopussa.

Cityvarasto Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 5.6.2024.

Yhtio hankki kesdkuussa suuren omalla tontilla sijaitsevan kiinteiston Malmin lilkkenneaseman vieresta. Yli
5 000 m2 rakennuksessa on mm. toimitiloja, joista osa on vuokrattu. Moderni pienvarasto kiinteistossa
avattiin joulukuussa 2024.

Kesakuussa yhtio myos osti Lauttasaaresta 2-kerroksisen kiinteistén, jonne on tavoitteena avata uusi
pienvarastotoimipiste vuoden 2026 aikana. Rakennus on pinta-alaltaan noin 1 500 m2.

Konserniin kuulunut Puupeukalo Oy (Oulun Monivarasto) sulautui emoyhtioon elokuussa.

Syyskuussa yhtié hankki Eurovarastojen pienvarastoliiketoiminnan Oulussa. Saman kaupan yhteydessa
yhtié hankki lisdksi Oulun Limingantullissa sijaitsevan kiinteiston, joka oli jo valmiiksi ostetun liiketoiminnan
kaytossa.

Yhtio hankki marraskuussa kiinteiston Keravalta. Omalla tontilla sijaitsevan rakennuksen pinta-ala on noin
1 100 m2 ja kohteeseen tullaan avaamaan uusi pienvarastotoimipiste vuoden 2025 aikana.

Helsingin Jakomaen pienvarasto aukesi asiakkaille joulukuussa.

Yhtié hankki joulukuussa Tampereella sijaitsevan noin 800 m2 huoneiston omistukseen oikeuttavat
osakkeet. Kohteeseen avataan uusi pienvarastotoimipiste vuoden 2025 aikana.

Yhtio kasvatti toimintaansa myos lisdamalla pienvarastotilojen lukumaaria olemassa olevissa kohteissa.
Uusia varastoja valmistui tilikauden aikana seuraaviin kohteisiin: Himeenlinna Kankaantausta, Kuopio
Levanen, Turku Karsamaki, Vantaa Kaivoksela ja Vantaa Varisto.
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PakuOvelle.com Oy:n keskeiset tapahtumat tilikaudella:

PakuOvelle.com panosti kauden aikana merkittavasti kannattavaan kasvuun. Yhtié hankki kauden aikana
yhteensa 246 pakettiautoa. Pakettiautojen maara siis kaksinkertaistui tilikauden aikana.

Vuokraustoimintaa laajennettiin 2024 seuraaville paikkakunnille: Oulu, Rovaniemi, Kempele, Lieto,
Naantali, Nokia, Nurmijarvi, Klaukkala. Turussa ja Tampereella tehtiin lisdksi merkittavia kalustolisayksia.
Laajentumisen tueksi rekrytoitiin vakituiset tyontekijat Tampereelle seka Turkuun.

Suomen Opiskelijamuutot Oy:n keskeiset tapahtumat tilikaudella:

Kauden aikana keskityttiin prosessien tehostamiseen seka asiakastyytyvaisyyden nostamiseen. Aloitettiin
pitkan tahtaimen myyntityon kehitys seka selvitys liittyen kaluston laajentamisesta vaihtoehtoisiin
kayttovoimiin.

Konsernirakenne

Konserniin on kuulunut tilikauden paattymishetkella emoyhtié Cityvarasto Oyj, 100 %:sti omistetut
kiinteistoyhtiot Kiinteisté Oy Olavinkatu 45, Kiinteisté Oy Malmin yritystalo, Kiinteistd Oy Veneentekijantie
16 ja Kiinteisté Oy Oulun Jaasalontie 12 sekd 100%:sti omistetut tytaryhtiot Varastosta Oy, PakuOvelle.com
Oy, Suomen Opiskelijamuutot Oy, Suomen Banaanilaatikot Oy ja Cityvarasto OU.

Konsernirakenteen tarkoitus on kyeta tarjoamaan yha kokonaisvaltaisempaa palvelua etenkin muuttajille,
joka on kaikkien toimialojen suurin asiakasryhma.

Liikevaihto ja tulos

Konsernin liikevaihto oli 22,4 (18,5) miljoonaa euroa, kasvua 21,4 prosenttia edelliseen tilikauteen
verrattuna. Liikevaihdon kasvu johtui ensisijaisesti emoyhtion harjoittaman kiinteistoliiketoiminnan
kasvusta. Myds Pakuovelle.com:in liikevaihto kasvoi merkittdvasti. Suomen Opiskelijamuuttojen
muuttopalveluiden liikevaihto oli suunnilleen vertailukauden tasolla.

Konsernin kayttokate oli 8,8 (6,5) miljoonaa euroa, kasvua 34,7 prosenttia. Kayttokatteen eli konsernin
operatiivisen kannattavuuden vahva kasvu johtui paosin pienvarasto- ja muun kiinteistoliiketoiminnan
vahvasta kehityksesta. My6s PakuOvelle.com:in ja Opiskelijamuuttojen kayttokatteen kehitys oli tilikaudella
myonteista.

Liikevoitto oli 66,2 (9,1) miljoonaa euroa, kasvua edellisvuodesta 626,2 prosenttia. Liikevoiton kasvu johtui
paaasiassa sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutoksen voimakkaasta kasvusta. Tilikauden aikana
markkinakorot kdantyivat laskuun aiempien vuosien merkittavan korkotason nousun jalkeen. Korkojen
laskulla oli merkittava vaikutus yhtion sijoituskiinteistihin sovellettavaan tuottovaatimukseen.
Tuottovaatimusten olennaisen laskun johdosta sijoituskiinteistéjen tuottojen pitkdan jatkunut vahva,
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myonteinen kehitys realisoitui tastd johtuen tilikauden aikana ulkopuolisen arvonmaarittajan maarittamissa
arvioissa poikkeuksellisen vahvasti.

Taloudellinen asema, investoinnit ja rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli 207,9 (135,1) miljoonaa euroa, jossa oli kasvua 53,9 prosenttia edelliseen
tilikauteen verrattuna. Sijoituskiinteistojen kaypa arvo tilikauden lopussa oli 194,1 (126,2) miljoonaa euroa,
kasvua 54,8 prosenttia. Taseen loppusumman ja sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon kasvu johtuivat
sijoituskiinteistdjen kadypien arvojen positiivisesta kehityksesta seka uusien sijoituskiinteistéjen
hankinnoista ja muista investoinneista.

Tilikauden investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin olivat 14,4 (11,4) miljoonaa euroa. Pd3osa
investoinneista kohdistui kiinteistéjen hankintaan sekd remontointiin ja konvertointiin pienvarastoiksi seka
pakettiautojen hankintaan.

Konsernilla oli korollista vierasta pddomaa 46,1 (37,7) miljoonaa euroa. Korollisesta vieraasta padomasta
7,7 (4,4) miljoonaa euroa oli osamaksuvelkoja. Korko- ja muut rahoituskulut olivat tilikaudella 2,4 (1,9)
miljoonaa euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 62,6 (58,9) prosenttia. Konsernin oman pddoman tuotto oli 48,9 (7,7)
prosenttia ja sijoitetun pddoman tuotto 45,2 (8,2) prosenttia.

Henkilosto, palkat ja palkitseminen

Konsernin henkiloston keskimaardinen lukumaara tilikaudella oli 58 (59). Konsernilla on seka vakinaisia etta
osa-aikaisia tyontekijoita. Lisdksi on kaytetty tilapaistd vuokratydvoimaa.

Konserni mittaa vuosittain tyoilmapiiria ja tyotyytyvaisyytta koko henkilostolle toimitettavassa
tutkimuksessa. Tutkimus suoritettiin yhteisty6ssa Tyoeldkeyhtio llmarisen kanssa. Viimeisimpaan
tutkimukseen vastasi noin 90 % tyontekijoista. Tutkimuksen perusteella esimerkiksi henkil6stostrategian
keskeinen painopiste Cityvarastolaisten sitoutuminen tyénantajaan (eNPS) on parempi kuin kaikissa
suomalaisissa yrityksissa keskimaarin. eNPS oli viimeisimmassa kyselyssa 25. Tama kertoo, etta yrityksen
henkildstd on hyvin sitoutunutta ja valmis suosittelemaan yhtiota tyépaikkana.

Konsernin palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma tilikaudella oli 2,6 (2,8) miljoonaa euroa.
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Henkil6st6

Tunnusluvut henkilostosta KONSERNI EMOYHTIO

(MEUR) 2024 2023 2024 2023
Henkiloston keskimaardinen lukumaara tilikaudella 58 59 38 44
Tilikauden palkat ja palkkiot 2,6 2,8 1,8 2,2
Kehitystoiminta

Konserni kehittaa ja hakee jatkuvasti liiketoimintaansa sopivia digitaalisia sovelluksia, joilla helpotetaan
asiakkaan arkea ja yksinkertaistetaan toimintaa. Dynaamisen hinnoittelun kehittamisen jatkaminen oli
jarjestelmapuolella yksi emoyhtion tilikauden paapainopistealueista. Lisdksi toiminnanohjausjarjestelman ja
verkkokaupan kehittamista jatkettiin tilikaudella. Verkkokauppa ja toiminnanohjausjarjestelma ovat
helppokayttdisia ja parantavat asiakkaiden ja tyontekijoiden kayttajakokemusta.

Panostukset pienvarastojen turvallisuuteen ovat jatkuneet vuoden 2024 aikana. Erilaisten halytys-, kamera-
ja kulunvalvontalaitteiden peittoa on lisatty ja ne ovat merkittava osa kiinteistéjen turvallisuusymparistoa.
Yksi esimerkki pitkajanteisesta tydsta pienvarastojen turvallisuuden eteen on, ett3 toimipisteissa on
kameroita merkittavasti enemman kuin kansainvalisilla verrokkiyhtioilla.

PakuOvelle.com aloitti asiakaspalveluratkaisuihin liittyvan kehitysyhteistyon Elisan kanssa.

Suomen Opiskelijamuutot aloitti pitkan tahtaimen projektin myyntityon kehittamiseksi. Heti tilikauden
jalkeen suoritettiin my6s rekrytointi toiminnan tehostamiseksi.

Ymparisto ja vastuullisuus

Konserni on sitoutunut vihentamaan ymparistékuormitusta ja tarkkailee energian- ja vedenkulutusta
kaikissa toimipisteissaan.

Suurin osa kiinteistdjen talotekniikasta on etdvalvonnan piirissad, mikd mahdollistaa esimerkiksi |ampdtilojen
saadon ja seurannan keskitetysti ja reaaliaikaisesti seka auttaa energia- ja vesitehokkuuden optimoinnissa.

Cityvaraston aurinkovoimaloiden maara kasvoi vuonna 2024 seitsemasta kymmeneen. Uudet
aurinkovoimalat sijaitsevat Turun Pitkdmaessa, Tampereen Viinikankulmassa ja Keravan Jaspildssa. Kaiken
kaikkiaan voimalat tuottivat vuoden aikana 214,0 MWh aurinkosdhkda. TAma vastasi 4 % vuoden
kokonaissahkénkulutuksesta, joka oli 5,1 GWh. Loppuosa katettiin ostosahkolla, jonka alkupera jakautui
seuraavasti: uusiutuva energia 38 %, ydinvoima 12 %, fossiiliset energialahteet ja turve 50 %. Vuoden 2025
alussa kaikki ostamamme sdhko on fossiilivapaata eli uusiutuvilla energialahteilla tai ydinvoimalla tuotettua.
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Lammitykseen haetaan energiatehokkaita ja ymparistoystavallisia ratkaisuja ja tata tyota jatkettiin
tilikauden aikana. limalampépumppujen ja vesi-ilmalampdpumppujen kayttda yha lisattiin ja niita oli
tilikauden paattyessa kaytdssa kymmenessa kiinteistdssa. Tavoitteena on kasvattaa aurinkoenergian ja
lamp6épumppujen osuutta energianlahteena systemaattisesti myos jatkossa.

Tilikaudella kestavan kehityksen ja energiatehokkuuden yhtena paialueena olivat valaistusmuutokset,
joissa vanhoja valaistusratkaisuja korvattiin uusilla LED-valaisimilla. Cityvaraston lattiapinta-alasta 72 % on
valaistu led-valaisimilla ja 38 % toimipisteista on valaistu kokonaan led-valoilla.

Tehdyn alustavan selvityksen mukaan toimipisteiden vertailukelpoinen sahkénkulutus laski vuodessa 8 %.

Yhtio on hankkinut edellisella tilikaudella sihkéautojen latauspisteet Vantaan Kaivokselan ja Variston
toimipisteiden yhteyteen. Latauspisteet on toteutettu niin, ettd ne ovat yhtion henkilékunnan ja nykyisten
asiakkaiden lisaksi avoimesti kenen tahansa kaytettavissa tuoden yhtiolle uusia asiakkaita.

Lisaksi kiinteistojen lammoneristyskykya on parannettu. Erityistd huomiota kiinnitetdan myos kierratyksen
parantamiseen seka jatteiden lajitteluun myymaldiss3, toimistoissa ja rakennusprojekteissa.

Konsernin strategian mukaisesti uusien toimipisteiden hankinnassa huomioidaan sijainti hyvien
kulkuyhteyksien varrella, [ahelld potentiaalisia asiakkaita. My6s verkkokaupan roolin kasvaminen on
vahentanyt tarvetta henkilokohtaisiin tapaamisiin eri toimipisteissa, minka vuoksi myos turhat
lilkennepaastot ovat vahentyneet.

Saneeraamalla hankittuja kiinteist6ja kustannustehokkaasti pienvarastokaytt6on, saadaan usein jo pois
aktiivisesta kaytosta olleet kiinteistét uudelleen hyotykayttoon ja toimiviksi kiinteistokokonaisuuksiksi.
Kiinteistojen elinkaaren pidentamiselld konvertoimalla ne pienvarastokayttéon on tasta johtuen merkittava
vahentava vaikutus kiinteistdjen aiheuttamiin kasvihuonepaastoihin. Lisaksi kiinteistojen elinkaaren
pidentamiselld on merkittava vaikutus paastoihin heti verrattuna vaihtoehtoiseen tapaan eli vanhan
rakennuksen purkamiseen sisaltden uudisrakentamisen, jolloin suuri osa kasvihuonepaastoista syntyy heti
ja mahdolliset saavutettavat hyddyt realisoituvat vasta kymmenien vuosien paasta ja ovat osittain
nykyhetkessa arvionvaraisia. Konserni tilasi ulkopuolisen tekeman tutkimuksen, jossa verrattiin yhden
Cityvaraston pienvarastokayttoon konvertoidun vanhan rakennuksen hiilijalanjalkea vastaavaan
uudisrakennukseen. Tutkimuksen tulos oli, ett elinkaaren alussa vanhan rakennuksen pienvarastokayttoon
konvertoimisen hiilijalanjalki on noin 45 % pienempi verrattuna purkavaan uudisrakentamiseen.

Ymparistokuormitusta pyritdan vahentamaan myos kiinteistéjen sdannollisella huoltamisella ja
korjaamisella.

Riskit ja riskienhallinta

Riskienhallinnan tavoitteena on tunnistaa ja hallita konsernin liiketoimintaan liittyvat keskeisimmat riskit.
Riskienhallintapolitiikan avulla pyritdan turvaamaan toiminnan jatkuvuus ja liiketoiminnan kehittyminen ja
tuloksellisuus. Konserni jaottelee keskeisimmat liiketoimintaan vaikuttavat riskit strategisiin ja operatiivisiin
riskeihin seka vahinko- ja rahoitusriskeihin.
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Strategiset riskit liittyvat keskeisesti muuttoliikkeeseen ja Suomen alueelliseen kehitykseen. Uusien
kohteiden valinnassa kiinnitetaan erityista huomiota alueen tulevaisuuden nakymiin ja pitkan tahtaimen
kehitykseen seka talousalueen kokoon. Kiinteistokannan kasvattaminen ja sitd kautta liikevaihdon
orgaanista kasvua nopeampi kasvu edellyttavat myos sopivien uusien kohteiden 16ytymista, minka vuoksi
potentiaalisia kohteita ja kiinteistomarkkinoita seurataan aktiivisesti. Myds yleinen taloustilanne ja sita
kautta muuttotapahtumien lukumaara vaikuttavat liikketoiminnan asiakasvirtoihin, minka takia
toimintaymparist6a pyritdan analysoimaan jatkuvasti.

Operatiivinen merkittava riski liittyy keskeisten avainhenkildiden pysymiseen yrityksessa. Heidan
sitouttamisestaan huolehditaan muun muassa panostamalla tydhyvinvointiin, tulosperusteiseen
palkitsemiseen seka tarjoamalla kouluttautumismahdollisuuksia. Osalla avainhenkil6istd on myos
merkittdvaa omistusta yhtiossa, mika osaltaan edesauttaa henkildiden sitoutumista. Keskeinen
operatiivinen riski on myds toimitilojen vuokralaisiin liittyvat vuokranmaksuriskit. Riskid pyritaan
minimoimaan kiinnittamalla erityistd huomiota potentiaalisen vuokralaisen maksukykyyn jo
vuokrasopimusta solmittaessa. My6s toimitilojen vuokralaisportfolion monimuotoisuus huomioidaan ja
pyritaan valttamaan tilanteita, joissa yhden vuokralaisen osuus kiinteiston vuokratuotoista olisi merkittava.
Kustannuksiin liittyviin operatiivisiin riskeihin kuuluu muun muassa rakennustarvikkeiden,
varastokalusteiden seka konttien mahdollinen hintojen nousu ja toimitusvaikeudet seka kiinteistokulujen
kuten energian hintojen nousu. Toimintaan liittyviin keskeisimpiin vahinkoriskeihin kuten tulipaloihin,
vesivuotoihin ja autokolareihin on varauduttu kattavien vakuutuksien avulla. Lisdksi kiinteistojen
konvertoinneissa parannetaan paloturvallisuutta teknisesti esimerkiksi palosuojauksilla, sprinklereill3,
koneellisilla savunpoistoilla, paloilmaisimilla, turvavaloilla, kdytavien poistumisetaisyyksilla yms.
Kiinteistojen konvertoinneissa pienvarastoiksi vahennetdan vesipisteiden maaraa ja puretaan
vesiputkistoja, mika osaltaan vahentaa vesivuotojen riskia kohteissa. Konsernilla on myos selkeat
toimintaohjeet, miten vahingon sattuessa tulee toimia.

Keskeisimpia rahoitusriskeja ovat rahoituksen hankintaan, jalleenrahoitukseen seka korkoihin liittyvat riskit.
Kiinteistojen hankinta seka kohteiden konvertointi pienvarastoiksi sitovat paljon pddomaa. Konserni
hallitsee riskeja lainojen tasapainoisella maturiteettijakaumalla, hajauttamalla lainanottoa useaan eri
|ahteeseen seki huolehtimalla, ettd konsernin omavaraisuusaste on vahvalla tasolla (tilinpaatoshetkelld
62,6 %). Osa konsernin lainoista on kiintedkorkoisia, mikd madaltaa korkoriskia. Riittavan
maksuvalmiusreservin takaamiseksi konserni pyrkii yllapitdmaan sen liikketoimintaan riittavaa kassaa.
Konsernilla on myo6s kdytossa kayttamattomia luottolimiitteja.

Tulevaisuuden nakymit

Emoyhtion tdmanhetkinen investointien painopiste on yritys- ja kiinteistdostoissa ja nykyisten kiinteistéjen
konvertoinnissa pienvarastoiksi. Liikevaihdon ja kayttokatteen kehityksen arvioidaan jatkuvan positiivisena.

PakuOvelle.com Oy:n liikevaihdon arvioidaan kasvavan uusien kalustoinvestointien tukemana. Yhdessa
kasvun kanssa arvioidaan my6s kannattavuuden pysyvan hyvalla tasolla. Muuttopalveluliiketoiminnan
arvioidaan tukevan konsernin liikevaihdon kasvua.
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Osakkeet ja osakkeenomistajat

Emoyhtion osakkeiden kokonaismaara 31.12.2024 oli 7 088 374 osaketta, joista yhtion hallussa oli 39 265
osaketta. Yhtiolla oli 31.12.2024 yhteensa 297 osakkeenomistajaa.

Yhti6lla on yksi osakesarja ja kaikilla osakkeilla yhtalainen aani- ja osinko-oikeus.

Tilikauden osakekohtainen tulos oli 7,28 (0,83) euroa.

Lahipiirilainat ja -vastuut

Yhti6é on antanut lainan I3hipiiriinsa kuuluvalle hallituksen jasenelle. Tieto on esitetty tarkemmin yhtion
liitetiedoissa tilinpaatoksen sivulla 23.

Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkastaja

Cityvarasto Oyj:n hallitukseen kuului tilikaudella Ville Stenroos, Matti Heiskanen ja Martin Nes. Hallituksen
puheenjohtajana ja yhtién toimitusjohtajana toimi Ville Stenroos. Yhtion tilintarkastajana on toiminut KHT
Jari Paloniemi, tilintarkastusyhteisé Moore Idman Oy:sta.

Varsinainen yhtiokokous vuonna 2025

Varsinainen yhtickokous tullaan jarjestamaan arviolta kesakuussa 2025.

Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat 31.12.2024 olivat 19 631 075,64 euroa, josta tilikauden voitto oli
409 279,50 euroa.

Osinkopolitilkan mukaan osinkoa on tarkoitus kasvattaa vuosittain. Hallitus esittaa varsinaiselle
yhtikokoukselle, ettd osinkoa jaetaan 0,10 (0,09) euroa kutakin ulkona olevaa osaketta kohden. Tall6in
osingonjaon yhteismaara olisi 704 911 euroa.

Tilikauden jilkeiset olennaiset tapahtumat

Yhti6 on tehnyt vuokrasopimuksen noin 600 m2 huoneistoon Jyvaskyldssa sekd noin 500 m2 huoneistoon
Helsingin Itdkeskuksessa. Molempiin kohteisiin avataan uusi pienvarastotoimipiste vuoden 2025 aikana.

Uusi pienvarastotoimipiste Hyvinkdan keskustassa avattiin helmikuussa 2025
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Konserniin tilinpaatoshetkella tytaryhtioing kuuluneet yhtiét ovat sulautuneet emoyhtié Cityvarasto Oyj:hin
seuraavasti: KOy Veneentekijantie 16 (sulautumispaiva 31.1.2025), KOy Malmin Yritystalo (28.2.2025) ja
KOy Oulun Jaasalontie 12 (31.3.2025).

Yhtio on hankkinut helmikuussa uuden kiinteiston Riihimaelta. Kohteeseen avataan uusi
pienvarastotoimipiste arviolta vuoden 2025 aikana.
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Tase, konserni

VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hy6dykkeet

Kehittdmismenot
Liikearvo
Konserniliikearvo
Muut pitkavaikutteiset menot
Ennakkomaksut

Aineettomat hyédykkeet yhteensa

Aineelliset hyddykkeet
Sijoituskiinteistot
Koneet ja kalusto

Aineelliset hy6dykkeet yhteensa

Pysyvit vastaavat yhteensa
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet
Vaihto-omaisuus yhteensa
Saamiset
Pitkaaikaiset
Muut saamiset
Laskennalliset verosaamiset
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahoitusarvopaperit
Muut osakkeet ja osuudet
Rahoitusarvopaperit yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensa
VASTAAVAA YHTEENSA

31.12.2024

0

166 791
115 844
1453 840
0
1736476

194 100 000
7746 117
201 846 117

203582 593

15 000
15 000

36 650
265 834
302 484

1254729
337 939
298 168

1890836

2193320

325 409
325 409
1804 854
4338 582
207 921176

14/35

31.12.2023

280775
206 408
232937
793592
0
1513712

126 230 000
3734847
129 964 847

131 478 559

15 000
15 000

59150
136 077
195 227

1002431
233578
260 289

1496 298

1691525

325172
325172
1613433
3645 030
135 123 689
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VASTATTAVAA
Oma padaoma

Osake-, osuus- tai muu vastaava pdadoma

Muut rahastot

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden tulos
Oma paioma yhteensa
Vieras pddoma
Pitkdaikainen vieras pdaoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Muut velat
Laskennalliset verovelat
Pitkdaikainen vieras paaoma yhteensa
Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa
Vieras padoma yhteensa
VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2024

80 000

17 148 214
61674735
51304 876
130 207 825

34 430 483
6138739
6323

28 115 508
68 691 054

3858 657
38523
3064 747
1410423
649 947
9022 297
77 713 350
207 921176

15/35

31.12.2023

80 000

17 148 214
56 423 901

5885 253
79 537 368

30490 432
3584 700
0
15371394
49 446 526

2558 238

0

1927 910
1096 335
557 312
6139795
55586 321
135 123 689

CITYVARASTO
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Tuloslaskelma, konserni

01.01.2024 - 31.12.2024 01.01.2023 -31.12.2023

Liikevaihto 22410 049 18 460 522
Liiketoiminnan muut tuotot 11599 20 483
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat

Ostot tilikauden aikana -19 357 -22 134
Ulkopuoliset palvelut -239 636 -239 895
Materiaalit ja palvelut yhteensa -258 993 -262 029
Henkil6stokulut
Palkat ja palkkiot -2 501 187 -2434 820
Henkil6sivukulut -486 539 -495 619
Elakekulut -435 204 -409 497
Muut henkildsivukulut -51 336 -86 122
Henkilostokulut yhteensa -2987 727 -2930439
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot -1892077 -1684 312
Konserniliikearvon poisto -117 093 -109 216
Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutos 59 481754 4408 702
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa 57 472 584 2615174
Liiketoiminnan muut kulut -10412 618 -8782371
Liikevoitto (-tappio) 66 234 896 9121 340

Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista

Muilta 1313 1294
Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta 94 689 131 246
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Muille -2412 499 -1 901039
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -2316 497 -1768 500
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 63918 398 7 352841
Tuloverot 835 -835
Laskennallisten verojen muutos -12 614 357 -1466 753
Tilikauden voitto (tappio) 51304 876 5885 253
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Tase, emoyhtio

VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat
Aineettomat hy6dykkeet
Liikearvo
Muut pitkavaikutteiset menot
Ennakkomaksut
Aineettomat hyédykkeet yhteensa
Aineelliset hy6dykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Aineelliset hydodykkeet yhteensa
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensa
Pysyvit vastaavat yhteensa
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet
Vaihto-omaisuus yhteensi
Saamiset
Pitkaaikaiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Pitk3daikaiset saamiset yhteensa
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahoitusarvopaperit

Muut osakkeet ja osuudet

31.12.2024

600 197,72
1447 842,15
1892 250,85
3940 290,72

5075 535,35
39537 981,76
3327 967,18
47 941 484,29

3630535,43
1483767,22
5114 302,65
56 996 077,66

15 000,00
15 000,00

30 000,00
35 350,00
65 350,00

775 626,16
2300 791,39
46 162,20
279 632,35
3402 212,10
3467 562,10

25 308,94

17/35

31.12.2023

10 177,00
1403 205,86
749 259,84
2162 642,70

5028 073,46
39 626 528,46
3508 908,64
48 163 510,56

2046 533,50
1202 191,97
3248 725,47
53574 878,73

15 000,00
15 000,00

0,00
37 750,00
37 750,00

702 551,24
109 962,95
68 263,20
209 925,42
1090 702,81
1128 452,81

25172,54

S CITYVARASTO
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Muut arvopaperit
Rahoitusarvopaperit yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensi
VASTAAVAA YHTEENSA

300 000,00
325 308,94
723 578,35
4531 449,39
61527 527,05

18/35

300 000,00
325 172,54
1294 313,89
2762 939,24
56 337 817,97

CITYVARASTO
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VASTATTAVAA

Oma padaoma

Osake-, osuus- tai muu vastaava padoma

Muut rahastot

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden tulos
Oma paioma yhteensa
Tilinpaatossiirtojen kertyma
Poistoero
Tilinpaatéssiirtojen kertyma yhteensa
Vieras pdaoma
Pitkdaikainen vieras pdaoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Muut velat
Pitkdaikainen vieras paaoma yhteensa
Lyhytaikainen vieras padoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa
Vieras padoma yhteensia

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2024

80 000,00

18 213 275,99
18 213 275,99
1008 520,15
409 279,50
19 711 075,64

786 655,39
786 655,39

34 377 108,02
122 191,46

6 323,11
34505 622,59

3858 657,36
894 789,66
102 792,16

1099 023,91
568 910,34

6524 173,43

41029 796,02
61527 527,05

19/35

31.12.2023

80 000,00

18 213 275,99
18 213 275,99
1632 803,36
10 136,60

19 936 215,95

786 655,39
786 655,39

30417 645,02
178 385,78
0,00

30596 030,80

2534 632,18
771799,57
165 000,00

1050 450,58
497 033,50

5018 915,83

35 614 946,63
56 337 817,97

CITYVARASTO
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Tuloslaskelma, emoyhtid

Liikevaihto
Liiketoiminnan muut tuotot
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana
Ulkopuoliset palvelut
Materiaalit ja palvelut yhteensa
Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Elakekulut
Muut henkildsivukulut
Henkilostokulut yhteensa
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien hyddykkeista
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto (-tappio)
Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista
Muilta
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta
Muilta
Arvonalentumiset vaiht.vast rahoitusarvopapereista
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Muille
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa
Tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja
Tilinpaatossiirrot
Poistoeron lisdys (-) tai vahennys (+)
Konserniavustukset, saadut
Tilinpaatéssiirrot yhteensa

Tilikauden voitto (tappio)

01.01.2024 - 31.12.2024

16 955 457,70
11 473,15

1534,59
-13 399,17
-11 864,58

-1704 261,19
-341 563,85
-303 740,38

-37 823,47

-2 045 825,04

-4 503 908,45

0,00
-4 503 908,45
-8 065 805,37
2339527,41

1312,74

2 945,35
85 340,73
869,63

-2 020 716,36
-1 930 247,91
409 279,50

0,00
0,00
0,00
409 279,50

20/35

01.01.2023 -31.12.2023

14 907 057,51
300 557,21

-3253,18
-13 031,15
-16 284,33

-1842 259,28
-370 720,57
-307 736,44

-62 984,13

-2 212 979,85

-4 034 822,92
-7 323,90

-4 042 146,82
-7 466 199,62
1470 004,10

1293,62

24 773,30
94 735,13
226,87

-1714 438,35
-1593 409,43
-123 405,33

79 683,93
53 858,00
133 541,93
10 136,60

2 CITYVARASTO
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Tilinpaatoksen liitetiedot

Cityvarasto Oyj kuuluu emoyhtiona Cityvarasto -konserniin, jonka kotipaikka on Helsinki.

Jaljennokset konsernitilinpaatoksesta ovat saatavilla Cityvarasto Oyj:n paakonttorista, Vetokuja 4, 01610 Vantaa.

Tilinpdatoksen laatimisperiaatteet

Arvostusperiaatteet ja -menetelmat

Saamiset, rahoitusarvopaperit ja muut sellaiset rahoitusvarat samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun 2 §:n
mukaisesti.

Pysyvien vastaavien arvostus ja jaksotusperiaatteet

Pysyvat vastaavat on aktivoitu valittdmaan hankintamenoon vahennettyna suunnitelman mukaisilla poistoilla.
Kehittdmismenot, liikearvo ja muut pitkavaikutteiset menot

Yhtiossa liikearvo poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa. Konserniliikearvo poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa.

Aktivoidut maanvuokrasopimukset poistetaan tasapoistoin vuokra-ajan kuluessa. Aktivoidut varastosaneerausmenot
poistetaan jaljella olevan vuokra-ajan kuluessa, kuitenkin enintddn 5 vuodessa. Muut pitkavaikutteiset menot
poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa.

Koneiden ja kaluston, rakennusten tai muiden aineellisten hyédykkeiden poistot

Koneet ja kalusto poistetaan 25 %:n menojaanndspoistoin lukuun ottamatta PakuOvelle.comin vuokrakalustoa, jonka
poistosuunnitelmaa on muutettu tilikauden aikana niin, ettd vuokrakalusto poistetaan 17 %:n menojaannoéspoistoin.

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

Konsernitilinpaatoksessa sijoituskiinteistdt on arvostettu kdypaan arvoon KPL 5 luvun 2 b §:n mukaisesti.
Kiinteistdarviot on laatinut ulkopuolinen ja auktorisoitu kiinteistéarvioitsija.
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Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatoksen laajuus

Konsernitilinpaatokseen on yhdistelty kaikki konserniyritykset. Tytaryritykset yhdistellaan konsernitilinpaatokseen siita
hetkesta lahtien, jolloin konserni on saanut maaradysvallan, siihen saakka, jolloin maaraysvalta lakkaa.

Konserniin kuuluvat tytaryritykset tilinpaatéshetkella

Emoyhtion Konsernin
omistusosuus omistusosuus
Yhtién nimi ja kotipaikka (%) (%)

Cityvarasto OU, Tallinna 100 100
Kiinteistd Oy Olavinkatu 45, Savonlinna 100 100
Pakuovelle.com Oy, Helsinki 100 100
Kiinteistd Oy Oulun Jaasalontie 12, Oulu 100 100
Suomen Opiskelijamuutot Oy, Helsinki 100 100
Suomen Banaanilaatikot Oy, Helsinki 100 100
Kiinteisté Oy Malmin Yritystalo Oy, Helsinki 100 100
Kiinteistd Oy Veneentekijantie 16, Helsinki 100 100
Varastosta Oy, Turku 100 100

Konsernitilinpaatoksen laatimisperiaatteiden esittaminen
Sisdinen osakkeenomistus

Konsernitilinpaatds on laadittu hankintamenomenetelmalla. Tytaryritysten hankintamenon ja hankittua osuutta
vastaavan oman padoman ero on esitetty konserniliikearvona. Konserniliikearvo poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa.

Sisdiset lilketapahtumat ja katteet

Konsernin sisaiset liiketapahtumat ja keskindiset saamiset ja velat on eliminoitu.

Sijoituskiinteist6t konsernitilinpaatoksessa

Konserni pitaa sijoituskiinteistja hallussaan vuokratuottojen hankkimiseksi tai omaisuuden arvonnousun takia tai
molemmista syista. Sijoituskiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan IAS 40 -standardin mukaista kdyvan arvon mallia.
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Talloin kdyvan arvon muutoksista johtuva voitto tai tappio kirjataan tulosvaikutteisesti sille kaudelle, jonka aikana se
syntyy.

Emoyhtidssa sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon sisallytetdan transaktiomenot.
Alkuperaisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistot on kirjattu kdypaan arvoon konsernitilinpaatoksessa KPL 5:2b §:n
mukaisesti. Kdypa arvo on hinta, joka saataisiin omaisuuseran myynnista tai maksettaisiin velan siirtamisesta
markkinaosapuolten vililld arvostuspaivana toteutuvassa tavanomaisessa liiketoimessa. Sijoituskiinteist6jen kaypa
arvo kuvastaa tilinpaatéspaivan markkinaolosuhteita.

Sijoituskiinteist6jen kdypa arvo on maaritetty tuottoarvomenetelmalla. Olennaisimmat kdyvan arvon maarittelyssa
kaytetyt syottotiedot ovat kiinteistokohtainen tuottovaatimus, arvioitu tuleva kiinteiston kayttdaste seka kiinteistosta
saatava kassavirta.

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot esitetdan tuloslaskelmassa omana eranaan. Sijoituskiinteistdjen
kirjaamisessa kaypaan arvoon on kaytetty ulkopuolisen riippumattoman alan kokemusta omaavan auktorisoidun
arvioitsijan laatimaa arviota konsernin omistamien kiinteistokohteiden kayvasta arvosta. Vuokratut kohteet on jatetty
kdyvan arvon kasittelyn ulkopuolelle.

Sijoituskiinteistot

2024 2023
Sijoituskiinteistot 01.01. 126 230 000 113 800 000
Investoinnit 8 388 246 8021298
Kayvan arvon muutos 59 481 754 4 408 702
Sijoituskiinteist6t 31.12. 194 100 000 126 230 000

Tiedot emoyrityksesta

Yhti6 kuuluu tytaryrityksena konserniin, jonka emoyhtié on Cityvarasto Group Oy ja kotipaikka Helsinki.

Henkilosto
Henkil6ston maara keskimaarin EMOYHTIO KONSERNI

2024 2023 2024 2023
Toimihenkilot 38 44 58 59
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Yhtion hallussa olevat omat osakkeet

Yhtion hallussa on yhteensa 39 265 kappaletta omia osakkeita.

Konsernilla on hallussaan tytaryhtié PakuOvelle.com Oy:n omia osakkeita 149 kappaletta, sekd emoyhtio Cityvarasto
Oyj:n omia osakkeita 39 265 kappaletta.

Tilintarkastajan palkkiot

EMOYHTIO KONSERNI
2024 2023 2024 2023
Tilintarkastus 14 360 12 020 22422 19775
Muut palvelut 3000 750 3000 1250
Yhteensa 17 360 12770 25422 21025

Lainat toimitusjohtajalle ja hallintoelimiin kuuluville henkildille sekad heidan puolestaan annetut
sitoumukset

Tiedot rahalainoista ja niiden ehdoista

EMOYHTIO KONSERNI
2024 2023 2024 2023
Lahipiirille annetut lainat 37 750,00 40 150,00 37 750 40 150

Yhtié on antanut lainan 13hipiirilleen (hallituksen jasen) yhtion omien osakkeiden hankkimista varten. Lainan korko on
0,25 % ja takaisinmaksu on 30.4.2040 mennessa. Lainalle ei ole annettu vakuutta.

Pitkaaikaiset lainat

EMOYHTIO KONSERNI
Pitk3aikainen vieras padoma 2024 2023 2024 2023
Yli viiden vuoden kuluttua erdantyvat 11080 654,84 9 782 148,07 11586 336 10016 536
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Taseen ulkopuolisia vastuita ja vakuuksia koskevat liitetiedot
Velat, joille on annettu vakuuksia
EMOVYHTIO KONSERNI
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Kiinteistokiinnitykset, nimellisarvo 85 043 400,00 75 991 300,00 85 043 400 75 991 300
Yrityskiinnitykset 2 120 000,00 0 2270000 150 000
Pantatut tytar- ja kiinteistoyhtididen osakkeet, 2 362 405,00 768 760,00 2 362 405 768 760
kirjanpitoarvo
Vakuudet rahoituslaitoslainoihin yhteensa 89 525 805,00 76 760 060,00 89 675 805 76 910 061
Rahoituslaitoslainat yhteensa 38 235 765,38 32952 277,20 38 289 140 33048 670
Kiinnitys (kalusto) 178 385,78 234 580,10 7 884 599 4 601 989
Yrityskiinnitykset 0 0 150 000 150 000
Vakuudet osamaksuvelkoihin yhteensa 178 385,78 234 580,10 8034 599 4751989
Osamaksuvelat yhteensa 178 385,78 234 580,10 7 884 599 4 601 989
Taseen ulkopuoliset sitoumukset
EMOYHTIO KONSERNI
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

Vuokratakaukset 93409,18 93 409,18 93 409 93 409
Vuokra- ja leasingvastuut 11 891 448,75 10 561 970,74 12 249 429 11 275 249

Seuraavalla tilikaudella maksettavat 1219 846,04 1010 034,74 1298 694 1143 627

Myo6hemmin maksettavat 10 671 602,71 9551 936,00 10 950 735 10 131 622
Taseen ulkopuolisten sitoumusten yhteismaara 11984 857,93 10 655 379,92 12 342 838 11 368 658

;
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Eldkevastuut
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Yhtion eldkevastuut on vakuutettu ulkopuolisissa eldkevakuutusyhtidissa. Elakevastuut on kokonaan katettu.

Kiinteistdjen arvonlisdveron tarkistusvastuu

Yhtio ja konserni ovat velvollisia tarkistamaan tilinpaatéshetkeen mennessa tehdyistd perusparannusmenoista

tekemidan arvonlisdverovahennyksi3, jos kiinteiston verollinen kaytto vahenee tarkistuskauden aikana.

Vastuun enimmaismaara on yhtiolla vuoden 2024 lopussa on 1 985 145,10 euroa ja konsernissa 1 994 457,41 euroa.

Vastuun viimeinen tarkistusvuosi on vuosi 2034.

Taseen vastaavia koskevat liitetiedot

Saamiset konserniyhtioilta

EMOYHTIO
2024 2023
Muut saamiset 2 300 791,39 109 962,95
Siirtosaamiset
EMOVYHTIO
Siirtosaamisiin sisaltyvat olennaiset erat 2024 2023
Ostolaskujaksotukset 249 385,51 209 887,15
Muut jaksotukset 30 246,84 38,27
Siirtosaamiset yhteensa 279 632,35 209 925,42

> o}

CITYVARASTO



Cityvarasto Oyj 27/35

1561027-4
Aineettomat hy6dykkeet
KONSERNI
Kehittamismenot 2024 2023
Hankintameno 1.1. 547 819 353396
Lisdykset 197 837 194 422
Muut oikaisut -358 009 0
Hankintameno 31.12. 387 647 547 819
Kertyneet poistot -267 044 186 414
Tilikauden poistot -120 603 80 630
Kirjanpitoarvo 0 280774
EMOYHTIO KONSERNI

Liikearvo 2024 2023 2024 2023
Hankintameno 1.1. 39 157,05 39 157,05 260782 76 139
Lisaykset 635 000,00 0,00 0 184 643
Vahennykset 0,00 0,00 -8121 0
Hankintameno 31.12. 674 157,05 39 157,05 252 661 260782
Kertyneet poistot -28 980,05 -26 086,05 -54 373 -36 245
Tilikauden poistot -44 979,28 -2 894,00 -31497 -18 128
Kirjanpitoarvo 600 197,72 10 177,00 166 791 206 408

;
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KONSERNI
Konserniiikearvo 2024 2023
Hankintameno 1.1. 815073 736 309
Lisdykset 0 78764
Hankintameno 31.12. 815073 815073
Kertyneet poistot -582 136 -472 920
Tilikauden poistot -117 093 -109 216
Kirjanpitoarvo 115 844 232937

EMOYHTIO KONSERNI
Muut pitkavaikutteiset menot 2024 2023 2024 2023
Hankintameno 1.1. 2765734,46 2261 359,64 2074501 1657 847
Lisaykset 438 147,18 504 374,82 663520 416 654
Muut oikaisut 0,00 0,00 358 009 0
Hankintameno 31.12. 3203 881,64 2765734,46 3096 030 2074 501
Kertyneet poistot -1362 528,60 -1014 071,19 -1280 910 -1 025 006
Tilikauden poistot -393 510,89 -348 457,41 -361 280 -255 904
Kirjanpitoarvo 1447 842,15 1403 205,86 1453 840 793592

EMOYHTIO KONSERNI
Ennakkomaksut 2024 2023 2024 2023
Hankintameno 1.1. 749 259,84 3967 143,44 0 124 869
Lisaykset 1142 991,01 0,00 0 0
Vahennykset 0,00 -3217 883,60 0 -124 869
Hankintameno 31.12. 1892 250,85 749 259,84 0 0
Kirjanpitoarvo 1892 250,85 749 259,84 0 0

;
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Aineelliset hy6dykkeet

EMOVYHTIO
Maa- ja vesialueet 2024 2023
Hankintameno 1.1. 5028 073,46 4 650 351,46
Lisdykset 47 461,89 377 722,00
Hankintameno 31.12. 5075 535,35 5028 073,46
Kirjanpitoarvo 5075 535,35 5028 073,46

EMOYHTIO
Rakennukset ja rakennelmat 2024 2023
Hankintameno 1.1. 51723378,17 42730 661,44
Lisdykset 3000 177,40 8992716,73
Hankintameno 31.12. 54723 555,57 51723378,17
Kertyneet poistot -12 096 849,71 -9 257 582,99
Tilikauden poistot -3088 724,10 -2 839 266,72
Kirjanpitoarvo 39537 981,76 39 626 528,46

EMOVYHTIO KONSERNI
Koneet ja kalusto 2024 2023 2024 2023
Hankintameno 1.1. 7 531 268,53 5837 623,85 8531 668 6212521
Lisdykset 795 752,72 1693 644,68 5592 369 2452130
Vahennykset 0,00 0,00 -202 403 -132 983
Hankintameno 31.12. 8327 021,25 7 531268,53 13921634 8531 668
Kertyneet poistot -4 022 359,89 -3170831,20 -4796 820 -3467 171
Tilikauden poistot - 976 694,18 -851 528,69 -1 378 697 -1 329 649
Kirjanpitoarvo 3327 967,18 3508 908,64 7746 117 3734847

;
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Sijoitukset
EMOYHTIO
Osuudet saman konsernin yrityksissa 2024 2023
Hankintameno 1.1. 2 046 533,50 925 009,76
Lisaykset 2077 473,13 1632 806,19
Vahennykset -493 471,20 -511 282,45
Hankintameno 31.12. 3630 535,43 2046 533,50
Kirjanpitoarvo 3630535,43 2046 533,50
EMOYHTIO
Muut osakkeet ja osuudet 2024 2023
Hankintameno 1.1. 1202 191,97 1671472,54
Lisdykset 281 575,25 30 300,00
Vahennykset 0,00 -499 580,57
Hankintameno 31.12. 1483 767,22 1202 191,97
Kirjanpitoarvo 1483 767,22 1 202 191,97
Taseen vastattavia koskevat liitetiedot
Velat konserniyhtidille
EMOYHTIO

2024 2023
Ostovelat 11 358,50 12 276,00
Muut velat 102 792,16 165 000,00

0\
X%’
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Siirtovelat
EMOYHTIO KONSERNI
Siirtovelkoihin sisiltyvit olennaiset erat 2024 2023 2024 2023
Korkojaksotukset 8 420,03 115 436,23 10 464 117 603
Palkka- ja sivukulujaksotukset 213 990,48 230 439,87 286 513 285 402
Ostolaskujaksotukset 113 135,73 151 157,40 113 135 154 307
Muut jaksotukset 233 364,10 0,00 239835 0
Siirtovelat yhteensa 568 910,34 497 033,50 649 947 557 312
Oman paaoman muutokset
EMOYHTIO KONSERNI

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Osakepadoma 01.01. 80 000,00 80 000,00 80 000 80 000
Osakepadoma 31.12 80 000,00 80 000,00 80 000 80 000
Sidottu oma pdioma yhteensa 80 000,00 80 000,00 80 000 80 000
SVOP-rahasto 01.01. 18 213 275,99 18 213 275,99 17 148 214 17 148 214
SVOP rahasto 31.12 18 213 275,99 18 213 275,99 17 148 214 17 148 214
Edellisten tilikausien voitto (-tappio) 01.01. 1642 939,96 2196 732,08 62 309 155 56 987 830
Osingonjako -634 419,81 -563 928,72 -634 420 -563 929
Edellisten tilikausien voitto (-tappio) 31.12 1008 520,15 1632 803,36 61674735 56 423 901
Tilikauden voitto (-tappio) 409 279,50 10 136,60 51304 876 5885 253
Vapaa oma pdioma yhteensi 19 631 075,64 19 856 215,95 130 127 825 79 457 368
OMA PAAOMA YHTEENSA 19 711 075,64 19 936 215,95 130 207 825 79 537 368

;
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Laskelma OYL 13:58:n jakokelpoisesta vapaasta omasta padomasta

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 18 213 275,99
Edellisten tilikausien voitto 1008 520,15
Tilikauden voitto (-tappio) 409 279,50
Vapaa oma padoma yhteensa 19 631 075,64
Jakokelpoinen oma paidoma yhteensa 19 631 075,64
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Tilinpaatoksen allekirjoitus

30.4.2025

Vantaa
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Ville Stenroos

Hallituksen puheenjohtaja, toimitusjohtaja

Martin Nes

hallituksen jasen

Matti Heiskanen

hallituksen jasen
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Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.

Tampere

Moore Idman Oy

Tilintarkastusyhteiso

Jari Paloniemi

KHT

> o}
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Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista

Paivakirja
Paakirja
Tilinpaatos
Tase-erittelyt

Tositelajit ja sailyttamistapa

Myyntilaskut

Ostolaskut

Verkkolaskut (ostolaskut)
Matka- ja kululaskut, muistiot
Palkat

Tiliotteet, maksutositteet
ALV-laskelmat
Kausiveroilmoitukset
Liitetietotositteet

Sahkaoinen arkisto
Sahkoinen arkisto

Sahkaoinen arkisto
Sahkoinen arkisto

Sahkoinen arkisto
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Sahkoéinen arkisto tositteiden kirjaamisesta

Sahkoéinen arkisto
Sahkaoinen arkisto
Sahkoéinen arkisto
Sahkaoinen arkisto
Sahkoéinen arkisto
Sahkoéinen arkisto
Sahkoinen arkisto

Alkuperaiset paperilla vastaanotetut ostolaskut sailytetaan kirjanpitovelvollisen toimesta paperilla. Jos paperilla oleva

lasku on skannattu, sailytetaan lasku vain sahkodisena paperittomassa arkistossa.

Matka- ja kululaskuihin liittyvat tositteen liitteena olevat alkuperaistositteet sdilytetaan kirjanpitovelvollisen toimesta
paperilla. Jos paperilla oleva lasku tai sen liitteet ovat skannattu, sailytetdan ne vain sahkoisena paperittomassa

arkistossa.
=45 Kehittynyt sshkainen allekirjoitus + 2495 Kehittynyt sahkadinen allekirjoitus
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