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Toimintakertomus

Cityvarasto Oyj

Cityvarasto Oyj on wvuonna 1999 perustettu valtakunnallinen pienvarastoyritys. Yhtiolla on 40
pienvarastotoimipistetta suurimmissa kaupungeissa ympéri Suomea. Pienvarastojen vuokraamisen lissksi
yhti6 myy asiakkailleen pakkaustarvikkeita, vastaanottopalveluita, pienvarastovakuutuksia ja vuokraa
toimitiloja, merikontteja ja muuttolaatikoita seka tarjoaa osoitepalvelua. Yhtisllda on myds kolmessa
toimipisteessd business center; Niittykumpu, Kerava ja Kaivoksela. Cityvarasto konsernina pystyy
tajoamaan  asiakkailleen  kokonaisvaltaista  palvelua littyen  varastointiin, muuttoihin  ja
pakettiautovuokraukseen. Yhtion asiakkaina on seka yksityisia kuluttajia etta yrityksia. Yhtisn tekeman

asiakaskyselyn perusteella yhtién asiakkaat (95%) ovat tyytyvéisia tai erittdin tyytyvaisida saamaansa
palveluun.

Cityvarasto Oyj:n tytaryhti6 Pakuovelle.com on Suomen tunnetuin pakettiautojen vuokrausyritys.
Pakuovelle.com tarjoaa asiakkaillemme autonvuokrauksen liséksi my&s muuttopalveluita seka
laatikkovuokrausta. :

Tilikauden toiminta, tuloskehitys ja taloudellinen asema

Cityvarasto Oyj:n liikevaihto kasvoi tilikaudella 1.1.- 31.12.2018 edellisest4 tilikaudesta. Yhtién liikevaihto oli
6,53 milj. € jossa oli kasvua edellisvuoteen 13%. Yhtisn kéyttdkate oli 2,08 milj. € (32 %). Yhtion
kasvustrategiaa tukevat rekrytoinnit ja henkilbstémasran kasvattaminen vaikuttivat yhtion kannattavuuteen.

Cityvarasto Oy] 2018 2017 2016
Lilkevaihto 6525274 5758 514 5 144 661
Kayttékate 2078514 2153425 18786 320
Lilkkevoitto 372354 942 956 763773
Kayttbkateprosentti 31,90 % 37,40 % 36,50 %
Lilkevoittoprosentti 5,70 % 16,40 % 14,80 %
Omavaraisuusaste 2510% 24,60 % 27,60 %

Tilikauden keskeisid tapahtumia

Toukokuussa 2018 Cityvarasto Oyj hankki enemmistéosuuden (51%) Apuovelle.com Oy:sts, joka omistaa
PakuOvelle.com Oy:n. Jarjestelyn my&ta yritysten valinen yhteisty6 tiivistyi ja tavoitteena on, etta jatkossa
asiakkaat saavat kaikki muuttoon tarvitsevansa palvelut helposti ja kokonaistaloudellisesti yhdest paikasta.

Toukokuussa 2018 Cityvarasto Oyj teki sopimuksen uuden toimipisteen avaamisesta Espoon Kivenlahteen.
Kiviruukissa sijaitsevassa Kiinteistossa on yli 4 000 nelistd kolmessa kerroksessa. Kiinteistd sijaitsee
osoitteessa Ruukinmestarintie 7, joka on 600 metrid metroasemalta ja meren rannasta. Kiviruukin alue on
yksi Espoon karkihankkeita, alueella on aloitettu uuden osayleiskaavan laatiminen. Espoon kaupungin
tavoitteena on muuttaa alue tehokkaaksi asuinalueeksi.

Heingkuun lopussa 2018 yhtid osti Kuopion Haapaniemessa, osoitteessa Tehdaskatu 10 sijaitsevan
kiinteiston pohjoisosan, jonka pinta-ala on yhteens&d 1860 m2. Tiloissa olevien vuokratilojen lisgksi

kiinteistéén tullaan rakentamaan moderni pienvarastohotelli.
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Marraskuussa 2018 Cityvarasto Oyj osti Lahden Ykk&svarasto Oy:n konkurssipesan.

Yhtié laajensi toimintaansa remontoimalla Tampereen Laukontorin toimipisteen ja avaamalla sen tadysin
uudistuneena lokakuun lopussa, avaamalla joulukuussa Lahden keskustan toimipisteen seka lisaamalla
olemassa olevissa kohteissa pienvarastojen lukumaaria. Liss& pienvarastoja tehtiin seuraaviin kohteisiin:
Kerava Ahjo, Jyvéiskyla Seppala, Turku Pitkamaki, Pori Impola ja Tampere Viinikankulma. Espoon Nihtisillan,
Kiviruukin seka Kuopion Haapaniemen rakennustydt jatkuivat ja kohteet aukeavat 2019.

Yhtiorakenne

Konsemiin kuuluvat emoyhtid Cityvarasto Oyj, Cityvarasto OU ja Apuovelle.com Oy. Vuoden lopussa
Kiinteistd Oy Niittyhaka fuusioitiin Cityvarasto Oyj:hin.

Henkildsto ja tyShyvinvointi

Cityvarasto Oyj:n henkilostdn kokonaismaara 2018 oli 66 henkilés, mika vastaa 34 henkilstybvuotta.
YhtiGss& on sek# vakinaisia ettd osa-aikaisia tydntekijbitd. Yhtid mittaa vuosittain tydilmapiiria koko
henkildstdlie toimitettavassa tutkimuksessa. Tutkimus suoritetaan yhteistytssa Tybeldkeyhtié Elon kanssa.
Joulukuussa 2018 toteutetun tutkimuksen vastausprosentti oli 64 %.

Tutkimustulosten perusteelia yhtisn tydhyvinvoinnin kokonaistilanne mukailee suomalaisten yritysten
keskim&argistd tulostasoa. Toiminnassa ja iimapiirissé 16ytyy seka vahvuuksia etta kehittimistarpeita.
Vahvuuksia tulosten perusteella olivat tyén mielekkyys ja tySkyky. Kehitettévas tutkimuksen mukaan on yha
kommunikaatioon ja viestintaan liittyvisss asioissa seka tybyhteistn toimivuudessa ja yhteistydssa.

Palkat ja palkitseminen

Palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma tilikaudella oli 1 363 245,82 euroa. Yhtidssd on kaytbssa
palkitsemisjérjestelma, jonka tavoitteena on tukea ja ohjata henkildston tyéskentelya strategian mukaiseksi.
Palkitsemisjarjestelma 2018 oli sidottu yhtisn kasvun ja kannattavuuden kehitykseen ja toteutui osittain.

Ympiiristo ja vastuullisuus

Yhtién kaikissa toimipisteissa huomioidaan energiatehokkuutta ja yhtié on sitoutunut s&8stimaan energiaa ja
veden kulutusta. Valaistuksessa kiytdssa olevia loisteputkia on vaihdettu pitkaikaisempiin ja
energiatehokkaampiin LED-Ioisteputkiin ja valaistuksessa hyddynnetéén liketunnistimia, jolloin valot syttyvat
vain, kun paikalla on likettd. Yhtié on parantanut kiinteistdjensd lammoneristystd ja toimipisteiden
ldBmmitykseen haetaan energiatehokkaita ratkaisuja, esimerkkin Turun Pitk&maen toimipiste, jonka &mmitys
hoidetaan ilmal&mp&pumpuilla. Toimipisteiden Iampétilaa seurataan ja huolehditaan oikeasta tasosta.

Laskutuksessa ja ostoreskontrassa olemme siityneet s&hképosti- ja e-laskun kayttodn paperin kulutuksen
vaheantémiseksi.

Tutkimus ja kehitystoiminta

Yhtié soveltaa, kehitta4 ja hakee pienvarastotoimintaan sopivia digitaalisia sovelluksia, joilla helpotetaan
asiakkaan arkea ja yksinkertaistetaan toimintaa. Kehittdmiskohteena on  muun muassa
toiminnanohjausjarjestelman ja verkkokaupan uusiminen kéayttéjakokemuksen kehittimiseksi.
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Investoinnit

Yhtién tilikauden investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hySdykkeisiin olivat 2,9 mili. euroa. Paiocsa
investoinneista kohdistui remontointiin ja tilojen konvertointiin pienvarastotiloiksi. Suurin investointikohde oli
vuoden 2019 kevéalla aukeava Egpoon Nihtisillan toimipiste.

Investointien tulosvaikutus nakyy edelliseen vuoteen verrattuna kasvaneina poistoina. Kaswvu tulee
paaasiassa vuonna 2018 valmistuneista pienvarastokonvertoinneista.

Hallitus, toimitusjohtaja ja tilintarkastaja

Cityvarasto Oyj:n hallitukseen kuului kolme jasents; Ville Stenroos, Matti Heiskanen ja Aki Kostiander.
Hallituksen puheenjohtajana ja yhtion toimitusjohtajana toimi Ville Stenroos. Yhtidn tilintarkastajana on

toiminut Tilintarkastusyhteisé Moore Stephens Rewinet Oy padvastuullisena tilintarkastaja KHT Jari
Paloniemi.

Osakkaat ja osakepaéioman muutokset

Yhtitn osalkkeiden kokonaismaara 31.12.2018 oli 5 086 438 osaketta, joista yhtibn hallussa oli 43 265
osaketta. Osakem#&ara muodostuu kahdesta osakelajista (A ja B sarjat). A-osakkeella on 1 &#ni ja B-
osakkeella 20. Kummallakin osakkeella on yhtslainen oikeus yhtidn varojen jakoon. A-osake on listattu
Privenetin kauppapaikalla, jossa silld voi kdyd4 kauppaa. Osakkeen viimeinen kurssi 2018 oli 6,29€.
Yrityksen markkina-arvo 31.12.2018 oli 31,7 miljoonaa euroa.

Riskit ja riskinhallinta

Yhtién liketoiminnan merkittavimmat riskit ovat toimialalie tyypillisié ja littyvat mahdolliseen saantelyn
lisdémiseen seka pitkéjanteisen rahoituksen haasteisiin ja kiristyvéan kilpailutilanteeseen. Sadntelyn
lisd@minen pitkitt4é aikaa kohteen hankinnasta pienvarastojen avaamiseen. Kiristyvé kilpailu n&kyy muun

muassa hintakilpailuna, jossa vaarana on kannattavuuden lasku. Vahinkoriskej& vastaan on suojauduttu
vakuutuksin,

Tulevaisuuden nékymat ja tilikauden jilkeiset tapahtumat

Pienvarastoala on Suomessa vield nuori ja kehittyva ala. Maailmanlasjuiset trendit kuten kaupungistuminen,
asuntojen ja sailytystilojen pieneneminen seka tavarapaljous luovat kysyntaa pienvarastoinnille. Yhden
hengen taloudet ja maahanmuutto yleistyvat ja ihmisten lisatilantarve kasvaa. Suomalaiset ovat Euroopan
innokkaimpia muuttajia, keskim#arin suomalainen muuttaa kuusi kertaa eldmansa aikana ja usein muuton
yhteydessa syntyy viliaikainen lisatilantarve. Muuttajat ovat isoin asiakasryhma&mme. Kasvava, kehittyva ala
ja trendit tukevat yhtién kasvutavoitteita ja tulevaisuuden nakymét ovat hyvat.

Yhtién tavoitteena on kasvattaa likevaihtoa edellisvuosien tapaan. Yhtién kasvu tapahtuu Kiinteistdja
hankkimalla jaftai vuokraamalla, rakentamalla lissa pienvarastoja sek& yritysostoin. Kuluvan vuoden
helmikuussa yhtid on ostanut Vantaan Kaivokselassa osoitteessa Vetokuja 4 sijaitsevan Kkiinteiston ja
maaliskuussa yhtio aloitti yhteistyén Helsingin Kaartinkaupungissa sijaitsevan pienvarastoyrityksen kanssa.
Vetokuja 4 tulee olemaan yhtidn isoin kohde, Kkiinteistossa on 20 700 nelists. Seka Kaivoksela etis
Kaartinkaupunki tulevat osaksi Cityvaraston valtakunnallista pienvarastoverkostoa kevasn 2019 aikana.
Lisgksi yhtio tulee ostamaan Espoon Kivenlahdessa, Ruukintie 5-7 sijaitsevan kaytdss¥sn olevan kiinteistén

&3 CITYVARASTO
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Jakokelpoisten varojen kaytto

Yhtidn jakokelpoiset varat 31.12.2018 ovat tilinp&é&toksesss 6 310 325,81 euroa, josta tilikauden voitto on
86 315,04 euroa. Voitto ehdotetaan kirjattavaksi edellisten tilikausien voitto -tilille. Yhtién taloudellisessa
tilanteessa ei tilikauden pasttymisen jélkeen ole tapahtunut oleellisia muutoksia, eika mydskaan OYL 13:2:iin
perustuva maksukykyisyysarvio vaikuta voitonjakokelpoisten varojen ma#ra&n. Hallitus ehdottaa

yhtidkokoukselle jakokelpoisten varojen kayttamista seuraavasti; osinkoina jaetaan 0,04 euroalosake eli
yhteensa 201 726,92 euroa.

Helsingissa 30. paivéna huhtikuuta 2019

CITYVARASTO OY.J
hallitus

&3 CITYVARASTO
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Tuloslaskelma

Liikevaihto
Liiketoiminnan muut tuotot

Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana
Varastojen lisays (+) tai véhennys (-)
Materiaalit ja palvelut yhteensa

Henkil&stékulut
Palkat ja palkkiot

Henkilésivukulut

Elakekulut

Muut henkildsivukulut
HenkildstSkulut yhteensi

Poistot Ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot
Poistot Ja arvonalentumiset yhteensi

Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto {-tappio)

Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot mulsta pysyvien vastaavien
sijoituksista
Muilta
Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta

Arvonalentumiset vaihtuvien vastaavien

rahoitusarvopapereista

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Muille

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi

Tulos ennen tilinp4étdssiirtoja ja veroja

Tuloverot
Muut valittdmat verot
Tilikauden voitto {tappio)

01.01.-31.12.2018

6 525 273,72
41 383,77

-5 415,33
-9 508,09
-14 923,42

-848 432 95

-187 609,00
-169 853,02
-17 755,98

-1 036 041,95

-1 706 160,02
-1 706 160,02

-3 437 177,96
372 354,14

1111,60
52 505,35

0,00

-312 752,42
-259 135,47

113 218,67

-26 801,16
-102,47
86 315,04

01.01.-31.12.2017

5758 513,82
113 002,71

-3 792,71
8 114,41
4 321,70

-690 103,76

-168 193,87
-116 958,15

-51 235,72
-858 297,63

-1210 459,96
-1 210 459,86

-2 864 115,48
942 965,16

973,47
29 752,82

-245,26

-218 238,90
-187 757,87

755 207,29
-152 610,76
-244,81
602 351,93
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Tase

VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat

Aineettomat hydykkeet
Liikkearvo
Muut pitkavaikutteiset menot
Ennakkomaksut

Aineettomat hy$dykkeet yhteens#

Aineelliset hybdykkeet
Maa- ja vesialueet
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto

Aineelliset hyddykkeet yhteens#

Sijoitukset
Osuudet saman konsemin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Muut saamiset

Sijoitukset yhteensi

Pysyvit vastaavat yhteensi

Vaihtuvat Vastaavat
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet
Vaihto-omaisuus yhteensi

Saamiset
Pitkiaikaiset
Muut saamiset
Pitkdaikaiset saamiset yhteens4

Lyhytalkaiset
Myyntisaamiset
Saamiset saman konsernin yrityksilt4
Lainasaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

Saamiset yhteensi

Rahoitusarvopaperit
Muut osakkeet ja osuudet
Rahoitusarvopaperit yhteens3

Rahat ja pankkisaamiset
Vailhtuvat vastaavat yhteensi
VASTAAVAA YHTEENSA

31.12.2018

56 829,52
661 575,51
1974 341,65
2 692 746,68

2637651,53
15614 698,55
1537 835,24
19 790 183,32

237 404,00
520 003,05
249 424,43
1 008 831,48

23 489 761,48

15 923,09
15 923,09

68 720,40
68 720,40

921 962,71
0,00

50 575,57
237 706,18
29 020,79

1 239 265,25

1 307 985,65

36 880,69
36 880,69

72 939,57
1433729,00
24 923 490,48

3.12.2017

85 244,28
376 009,78
479 168,61
940 412,67

2238 023,32
15043 745,72
1478619,70
18 760 388,74

2 500,00
858 423,12
0,00

860 923,12

20 561 724,53

25 431,18
25431,18

172 667,48
172 667,48

706 519,11
200 729,93
0.00

67 574,15

33 290,85
1008 114,04

1180 781,52

356 363,75
35 363,75

85 086,24
1326 662,69
21 888 387,22
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VASTATTAVAA

Oma pddoma
Osake-, osuus- tai muu vastaava pasoma
Kéyvén arvon rahasto
Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman p&éoman rahasto
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden voitto ({tappio)

Oma péidioma yhteensa

Vieras pd&oma
Pitkdaikainen vieras péioma
Padomalainat
Lainat rahoituslaitoksilia
Ostovelat
Muut velat
Pitkdaikainen vieras p4ifoma yhteensi

Lyhytaikainen vieras pééoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Laskennalliset verovelat
Lyhytaikainen vieras pééioma yhteens#

Vieras piédoma yhteensi
VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2018

80 000,00
5216,32

4 548 610,85
1675 399,92
86 315,04

6 395 542,13

1 500 000,00
14 600 467,66
0,00

500 000,00
16 600 467,66

1349 296,10
241 399,06
175 139,28
160 149,48

149677

1 927 480,69

18 527 948,35
24 923 490,48

31.12.2017

80 000,00
5624,77

3 479 389,05
1224 343,18
602 351,93

5 391 708,93

1 600 000,00
11 999 494,47
7 133,88

500 000,00
14 006 628,35

1784 127,98
254 648,21
228 531,10
223 143,77

1 598,88

2490 049,94

16 496 678,29
21 888 387,22

7114
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Tilinpaatoksen liitetiedot

Yritys on kirjanpitolain mukainen pienyritys. Tilinpaatés on laadittu noudattaen PMA 2-3 luvun
pienyrityss&anndstos.

Tilinpaitoksen laatimisperiaatteet

Pysyvien ja vaihtuvien vastaavien arvostamisessa Ja jaksottamisessa noudatetut periaattest ja
menetelmét

Pysyvit vastaavat
Litkearvo

Aktivoitu hankintameno poistetaan tasapoistoin 5 vuodessa (oletiama 10 vuotta).

Muut pitkévaikutteiset menot

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

Aktivoidut varastosaneerausmenot poistetaan jéljella olevan vuokra-ajan kuluessa, enintdan 10 vuodessa.
Muihin pitk&vaikutteisiin menoihin on siirretty rakennuksista ja rakenneimista osakekiinteistojen

saneerausmenoja yhteensa 15 240,52 (17 780,61 vuonna 2017) euroa ja ne poistetaan tasapoistoin 6 (7)
vuodessa.

Rakennukset ja rakennelmat, maa-alueet

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

Rakennusten poistamaton hankintameno taseessa 31.12.2018 on 15 614 696,55 euroa (15 043 745,72

euroa 31.12.2017). Maa-alueiden hankintameno taseessa 31.12.2018 on 2 637 651,53 euroa {2 238 023,32
euroa 31.12.2017).

Vaihtuvat vastaavat

Rahoitusarvopaperit
Vaihtuvien vastaavien rahoitusarvopaperit on arvostettu tilinpa#téshetken markkina-arvoon.

Tilinpa&tdshetken hankintameno on 24 133,23 euroa ja markkina-arvo on 36 880,69 euroa (vuonna 2017
hankintameno 23 112,33 euroa ja markkina-arvo 35 363,75 euroa)

Muutokset kéyvan arvon rahastossa 2018 2017
Avaus 1.1. 5 624,77 6 083,92
Lisays (vahennys) -408,45 -459,15
Loppusaldo 31.12. 5216,32 5624,77

Muilta osin tilinp&&tds on laadittu noudattaen pien- ja mikroyrityksen tilinpastdsasetuksen 3 luvun 1 §:n2ja 3
momentissa s&&dettyja arvostamisen ja jaksottamisen olettamaperiaatteita ja —menetelmia.
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Tiedot emoyhtiosta

Cityvarasto Oyj kuuluu tytaryhtidna konserniin, jonka emoyhtit on Stonerose Holding Oy (Y-2572266-7) ja
kotipaikka Helsinki.

Pitkaaikaiset lainat

Yli viiden vuoden kuluttua erantyvét pitk&aikaiset velat ovat yhteensé 9 566 287,30 euroa.

Annetut vakuudet ja taseen ulkopuoliset sitoumukset

Vuokra- ja leasingsopimuksista maksettavat méért

Vuokratakaukset 125 31542
Vuokravastuut yhden vuoden kuluessa 855 622,68
Vuokravastuut yhté vuotta pidemmaén ajan kuluessa 6 203 719,54
Yhteensé 7 184 657,64
Annetut vakuudet

Annetut vakuudet Vakuus Velan maaréd
Lainat rahoituslaitoksilta Kiinteistkiinnitykset 16 949 763,76
Osamaksuvelat Ajoneuvokiinnitykset 0,00
_Osamaksuvelat o Muu vakuus 264767
Yhteensa 16 952 411,43

Kiinteistojen arvonlisdveron tarkistusvastuu

Yhti6 on velvollinen tarkistamaan tilinpastdshetkeen mennessé tehdyisté perusparannuksista tekemi&én
arvonlisaverovahennyksia, jos kiinteiston verollinen kayttd vahenee tarkistuskauden aikana. Vastuun
enimmaismasréd on 186 653,90 euroa. Viimeinen tarkistusvuosi on vuosi 2026.

Lainat toimitusjohtajalle ja hallintoelimiin kuuluville henkil6ille seka
heidéin puolestaan annetut sitoumukset

2018 2017

Lahipiirilie annetut lainat 51 200,00 §2 992,72

£€3 CITYVARASTO
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Yhti6 on lainannut lahipiirilleen (hallituksen jasen) yhteensa 51 200,00 euroa (lainan salde vuoden 2018
lopussa) yhtion omien osakkeiden hankkimista varten. Lainan korko on 0,25 prosenttia ja takaisinmaksu

30.4.2040 mennessé. Lainalle ei ole annettu vakuutta.

Henkilosto

2018 2017

Henkilbstdn masré keskimaarin 34 29

Yhtion hallussa olevat omat osakkeet

Yhtin hallussa on omia A-sarjan osakkeita 43 265 kappaletta.

Oman padoman muutokset

2018 2017

Osakep&doma 1.1. 80 000,00 33 637,60
Osakepasdoman korofus 0,00 48 362,40
Osakep&Zoma 31.12. 80 000,00 80 000,00
Sidottu oma péfiioma yhteensi 80 000,00 80 000,00
Kéyvan arvon rahasto 1.1. 5624,77 6 083,92
Kéyvan arvon rahaston muutos -408 45 -459,15
Kéyvén arvon rahasto 31.12. 5216,32 562477
Sijoitetutun vapaan oman p&&oman rahasto 1.1. 3479 389,05 3625751,45
Sulautumisessa muodostettu 1 069 221,80 0,00
Vahennykset, siirretty padomaan 0,00 -46 362,40
Sijoitetutun vapaan oman p&&oman rahasto 31.12. 4 548 610,85 3 479 389,05
Edellisen tilikauden voitto (tappio) 1826 695,11 1 325 206,64
Osingonjako -151 295,18 -100 863,46
Tilikauden voitto (tappio) 86 315,04 602 351,93
Vapaa oma pi#oma yhteensd 6 315 950,58 5 312 168,08
Oma padoma yhteensi 6 395 950,58 5 392 168,08

£3 CITYVARASTO
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Paaomalainat

Osakas on mydntanyt Yhtidlle pa&omalainaa 1 500 000,00 euroa. Laina téyttad OYL 12§ saddetyt
edellytykset pagomalainalle.

Padomalainan paaasialliset lainaehdot

1.

Pa&omalaina on maksettavissa pois vuosittain joko kokonaan tai osittain varsinaista yhtibkokousta
seuraavan kuukauden viimeiseen paivaan mennessé velkojan niin vaatiessa.

Lainan pa&oma ja korko saadaan maksaa yhtidn selvitystilassa ja konkurssissa vain kaikkia muita
velkoja huonommalla etuoikeudella.

Pég&oma saadaan muutoin palauttaa ja korkoa maksaa vain silté osin, kuin yhtidén vapaan oman
pasoman ma&ra4 ja kaikkien padomalainojen masra maksuhetkella ylittaa yhtidn viimeksi
pasttyneelta tilikaudelta vahvistettavan tai sitd uudemman tilinp&datéksen tasean mukaisen tappion
mé&érén.

Pagoman tai koron maksamisesta ei yhtit saa antaa vakuutta.

Pasomalaina on koroton.

Laskelma OYL 13:5§:n jakokelpoisesta vapaasta omasta padomasta

2018 2017
Sijoitetutun vapaan oman paaoman rahasto 4548610,856 3479 389,05
Edellisen tilikauden voitto (tappio) 1675399,92 1224 343,18
Tilikauden voitto {tappio) 86 315,04 602 351,93
Jakokelpoinen oma padoma yhteensd 6 310 325,81 5306 084,16

£3 CITYVARASTO
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Tilinpédtdksen allekirjoitukset

Helsingtesa, 30. huhtikuuta 2019

i e T

Ville Stenroos Matti Heiskanen

Hallituksen puheenjohtaja, toimitusjohtala Hallituksen j&sen

T  ——
o =
. TR = L
Aki Kostiander
Halltuksen jsen
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Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on t&4na&n annettu kertomus.

Helsingissé,Z—j e 2 Buuta 2019

Moore Stephens Rewinet Oy

-

T

Jari Paloniemi
KHT |/

13/14

&3 CITYVARASTO



14714

Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista

Paivakirja Sé&hkéinen arkisto
Paakira S#hkéinen arkisto
Tilinpa&tds Séahkoéinen arkisto
Tase-erittelyt Séahkdinen arkisto

Tositelajit ja sdilyttamistapa

Myyntilaskut Sahkéinen arkisto
Ostolaskut Sahkdinen arkisto tositteiden kirjaamisesta
Verkkolaskut (ostolaskut) Sahkginen arkisto
Matka- ja kululaskut, muistiot Séhksinen arkisto
Palkat Sahkoinen arkisto
Tiliofteet, maksutositteet Sahkoinen arkisto
ALV-laskelmat Sahkobinen arkisto
Kausiveroilmoitukset Sé&hkoinen arkisto

Alkupersiset paperilla vastaanotetut ostolaskut ssilytetaan kirjanpitovelvollisen toimesta paperilla. Jos
paperilla oleva lasku on skannattu, séilytetdéan lasku vain séhkéisena paperittomassa arkistossa.

Matka- ja kululaskuihin liittyvat tositteen fiitteena olevat alkuperéistositteet sailytet4an kirjanpitovelvollisen
toimesta paperilla. Jos paperilla oleva lasku tai sen liitteet ovat skannattu, ssilytetddn ne vain séhkéisens
paperittomassa arkistossa.

Liitetietotositteet

Nro Tiedoston nimi Kuvaus liltetiedosta

1 LT 1 henkildstémaara. pdf Henkiltstémaara

2 LT 2 Arvonliséveron Arvonliséveron palautusvastuu
palautusvastuu.pdf

3 LT 3 yli 5v erént. lainat.pdf Yli viiden vuoden kuluttua eréantyvét lainat

4 LT 4 Vuokravakuudet ja Vuokravastuut ja -vakuudet sekd annetut vakuudet
annetut vakuudet. pdf

&3 CITYVARASTO



MOORE STEPHENS REWINET OY

Satakunnankatu 23
33210 Tampere

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

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Cityvarasto Oy:n yhtitkokoukselle

Tilinpizitoksen tilintarkastus

Lausunto
Olemme filintarkastaneet Cityvarasto Oy:n (y-tunnus 1561027-4) tilinpstoksen tilikaudelta 1.1~31.12.2018. Tilinp44tds sisaltdd taseen,
tuloslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpiiitss antaa oikean ja riittévin kuvan yhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpitoksen laatimista koskevien sasinndsten mukaisesti ja tiyttas lakisddteiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvén tilintarkastustavan mukaisia
velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpcicitoksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia
yhtiostd niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme téyttineet
muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kisityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
médrén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssi.,

Tilinpiitostii koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpastsksen laatimisesta siten, ettd s¢ antaa oikean ja riittsivéin kuvan Suomessa voimassa
olevien tilinpastsksen laatimista koskevien siisnnosten mukaisesti ja tdytda lakisddteiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja
vastaavat myds sellaisesta sisiisestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpadtoksen, jossa ei ole
védrinkdytoksests tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytti.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp#ztéstd laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtion kyky# jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa
tapauksissa esittdmdéin seikat, jotka liittyvit toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinp#4tos on laadittu toiminnan jatkuvuuteen
perustuen. Tilinp#étds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtit aiotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole
muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehds niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpiitoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinpatitsksessé kokonaisuutena vidrinksytoksests tai virheesti johtuvaa
olennaista virheellisyytts, sek# antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltid lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso,
mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyviin tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksii voi aiheutua visrinkaytoksests tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin
tai yhdessd voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin patokstin, joita kayttdjat tekevit tilinpaitoksen perusteella.

Hyvién tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluy, etti kdytimme ammatillista harkintaa ja sdilytimme ammatillisen
skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisiksi:

. tunnistamme ja arvioimme v#drinkdytoksestd tai virheestd Johtuvat tilinpiitoksen olennaisen virheellisyyden riskit,
suunnittelemme ja suoritamme niihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteits ja hankimme lausuntomme perustaksi
tarpeellisen madrin tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssid. Riski siitd, ettd vadrink#ytoksestd johtuva olennainen
virheellisyys jad havaitsematta, on suurempi kuin riski siits, ettd virheests johtuva olennainen virheellisyys jai havaitsematta,
silld védrinkdytokseen voi liittyd yhteistoimintaa, vasirentamists, tietojen tahallista esittdmattd jattamists tai virheellisten
tietojen esittdmistd taikka sissisen valvonnan sivuuttamista,

° muodostamme  Kkisityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksemme suunnittelemaan
olosuhteisiin nihden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan
lausunnon yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

“A member firm of
Kotipaikka: Tampere 1) Moare Saollins
Y-tunnus: 1557221-2 International Limited -
members in principal cities
throughout the warid”.
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° arvioimme  sovellettujen tilinp#atoksen laatimisperiaatieiden asianmukaisuutta seké johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niist# esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

° teemme johtopditsksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpitss perustuen oletukseen
toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella johtopadtiksen siitd, esiintyyks
sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvis olennaista epdvarmuutta, joka voi antaa merkittévad aihetta epdilli yhtisn kykyd
jatkaa toimintaansa. Jos johtop44toksemme on, ettd olennaista epdvarmuutta esiintyy, meidén tiytyy kiinnittds
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epévarmuutta koskeviin tilinp4étoksessd esitettdviin tietothin tai, jos
cpdvarmuutta  koskevat tiedot eivdt ole riittivii, mukauttaa lausuntomme, Johtopidstdksemme  perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispaivisn mennessd hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet
voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei yhtio pysty jatkamaan toimintaansa.

U] arvioimme tilinpéstoksen, liitetiedot mukaan lukien, yleistd esittimistapaa, rakennetta ja sisilts4 ja sitd, kuvastaako tilinpaatds
sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, ettd se antaa oikean Jja riittdvén kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta sekd merkittivista
tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sistisen valvonnan merkittivit puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen
aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kisittas toimintakertomukseen sisiltyvin informaation.
Tilinpéétostd koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea toimintakertomukseen sisdltyvd informaatio tilinpastdksen tilintarkastuksen yhteydessd ja titi
tehdessémme arvioida, onko toimintakertomukseen sisdltyvd informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpd4toksen tai tilintarkastusta
suoritettacssa hankkimamme tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellistd. Velvollisuutenamme on
lisiksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sisinnosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, etté toimintakertomuksen ja tilinpédtoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etts toimintakertomus on laadittu
toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien siinndsten mukaisest;.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtop#toksen, ettd toimintakertomukseen sisiltyviissd informaatiossa on olennainen
virheellisyys, meidin on raportoitava tistd seikasta. Meilld ei ole timén asian suhteen raportoitavaa.

Helsinki 23.5.2019

Moore Stephens Rewinet Oy

ari Paloniemi

HT-tilintarkastaja
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