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Listautuminen Nasdag First North Growth Market Finland -markkinapaikalle
Noin 15 miljoonan euron Osakeanti
Alustavasti enintdan 1.672.937 Myyntiosakkeen Osakemyynti
Alustava Hintavali 14,89-17,02 euroa Tarjottavalta Osakkeelta Yleiso- ja Instituutioannissa

Tama esite ("Esite") on laadittu Suomessa perustetun julkisen osakeyhtion Cityvarasto Oyj:n ("Cityvarasto” tai "Yhtid") listautumismyynnin ja -annin
yhteydessa. Yhtio pyrkii keradmaan noin 15 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla Yhtion uusia osakkeita ("Uudet Osakkeet") merkittavaksi ("Osakeanti").
Liikkeeseen laskettavien Uusien Osakkeiden maard maaraytyy Tarjottavien Osakkeiden (kuten maaéritelty jaljempéand) lopullisen osakekohtaisen
merkintédhinnan ("Lopullinen Merkintahinta") perusteella. Yhtio laskee liikkeeseen alustavasti enintdan 1.011.117 Uutta Osaketta olettaen, ettd Lopullinen
Merkintahinta on Alustavan Hintavalin (kuten maaritelty jaliempéna) vahimmaishinta ja ettd Henkildstdannissa (kuten maaritelty jaljempéana) merkitdén enintdan
3.729 Uutta Osaketta. Liséksi Yhtion osakkeenomistajat Stonerose Capital Oy, Feut AS ja Matti Heiskanen ("Myyjéat") tarjoavat ostettavaksi alustavasti
yhteensé enintdén 1.672.937 Yhtion olemassa olevaa osaketta ("Myyntiosakkeet") ("Osakemyynti”, ja yhdesséa Osakeannin kanssa "Listautumismyynti ja
-anti"). Ellei asiayhteydestd muuta johdu, Uusiin Osakkeisiin, (mukaan lukien Henkilostbosakkeet (kuten maaritelty jaljiempénd)), Myyntiosakkeisiin ja
Lisdosakkeisiin (kuten méaaritelty jaljempanad) viitataan yhteisesti termilla "Tarjottavat Osakkeet".

Listautumismyynti ja -anti koostuu (i) yleisdannista yksityishenkildille ja yhteisoille Suomessa ("Yleisdanti") ja (i) instituutioannista institutionaalisille sijoittajille
Suomessa ja soveltuvien lakien mukaisesti kansainvélisesti Yhdysvaltojen ulkopuolella (“Instituutioanti”) seké (iii) henkiléstdannista Cityvaraston ja sen
kokonaan omistamien tytaryhtididen henkilstolle seka Cityvaraston johtoryhmén ja hallituksen jéasenille tietyin ehdoin, kuten esitetty kohdassa
"Listautumismyynnin ja -annin ehdot" ("Henkil6stdanti").

Keskinadinen Tydelakevakuutusyhtid Elo, Odin Kiinteistd, tietyt Sp-Rahastoyhtion hallinnoimat rahastot, SKAGEN Funds, Takoa Invest ja Cityvaraston
hallituksen puheenjohtajan Aki Kostianderin maaraysvaltayhteisd Biomerit (yhdessa "Ankkurisijoittajat") ovat tietyin ehdoin sitoutuneet merkitsemaan
Tarjottavia Osakkeita yhteensé 20 miljoonalla eurolla Listautumismyynnissa ja -annissa tietyin edellytyksin ja ehdolla, ettd Yhtion koko osakekannan arvostus
(lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia osakkeita) ennen Osakeannista saatavia varoja on enintdan 120 miljoonaa euroa. Merkintasitoumusten ehtojen
mukaan Ankkurisijoittajille taataan merkintdsitoumusten kattama maara Tarjottavia Osakkeita.

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori (*SEB") toimii Listautumismyynnin ja -annin paajarjestajana ("Paajarjestaja"). Lisaksi Yhtio ja
Myyjat ovat nimittdneet CBRE Finland Oy:n taloudelliseksi neuvonantajakseen. Yhtid on nimittdnyt Nordnet Bank AB:n ("Nordnet") toimimaan
merkintapaikkana Yleis6annissa ja Henkilostdannissa. Stonerose Capital Oy:n ja Feut AS:n odotetaan mydntavan vakauttamisjarjestajana toimivalle SEB:lle
("Vakauttamisjarjestaja") lisdosakeoption, joka oikeuttaisi Vakauttamisjarjestédjan ostamaan 30 péivan ajan Yhtion osakkeiden ("Osakkeet") kaupankaynnin
alkamisesta Nasdaq Helsinki Oy:n ("Nasdaq Helsinki") yllapitamalla monenkeskisella Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalla ("First
North") alustavasti enintdan 402.608 lisdosaketta ("Lisdosakkeet") Lopullisella Merkintdhinnalla yksinomaan mahdollisten ylikysyntatilanteiden kattamiseksi
Listautumismyynnin ja -annin yhteydessé ("Lisdosakeoptio®).

Yleis6annin merkintaaika alkaa 24.9.2025 kello 10.00 ja paattyy arviolta 30.9.2025 kello 16.00. Instituutioannin merkintaaika alkaa 24.9.2025 kello 10.00 ja
paattyy arviolta 2.10.2025 kello 10.00. Henkiléstdannin merkintaaika alkaa 24.9.2025 kello 10.00 ja paéattyy arviolta 30.9.2025 kello 16.00. Ohjeet merkinnan
tekemiseksi ja Listautumismyynnin ja -annin tarkemmat ehdot on kuvattu tamén Esitteen kohdassa "Listautumismyynnin ja -annin ehdot".Cityvaraston Osakkeet
eivat ole olleet julkisen kaupankaynnin kohteena millaédn séannellylla markkinalla tai monenkeskisella markkinapaikalla ennen Listautumismyyntia ja -antia.
Yhtio aikoo jattdéd hakemuksen Nasdaq Helsingille Osakkeiden listaamiseksi First Northille kaupankayntitunnuksella CITYVA ("Listautuminen").
Kaupankaynnin Osakkeilla odotetaan alkavan First Northissa arviolta 3.10.2025. SEB tulee toimimaan Yhtidon Nasdaq First North Growth Market Rulebook -
saantdjen mukaisena hyvaksyttynd neuvonantajana ("Hyvaksytty Neuvonantaja").

Nasdaq First North Growth Market on rahoitusvalineiden kaupankaynnistd annetun direktiivin (2014/65), siten kuin se on kansallisesti saatettu voimaan
Tanskassa, Suomessa ja Ruotsissa, mukainen rekisterdity pk-yritysten kasvumarkkina, jota yllapitad Nasdag-konserniin kuuluva poérssi. Nasdag First North
Growth Market -markkinapaikan liikkeeseenlaskijoihin ei sovelleta kaikkia samoja saantoja kuin liikkkeeseenlaskijoihin saannellyilla paédmarkkinoilla, siten kuin
se on maadritelty EU-lainsaadanndssa ja saatettu voimaan kansallisesti, vaan ne noudattavat pienille kasvuyhtidille tarkoitettuja, suppeampia saantdja. Nasdaq
First North Growth Market -markkinapaikan liikkeeseenlaskijoihin sijoittaminen saattaa tdman vuoksi siséltdd suuremman riskin kuin p&amarkkinoiden
likkeeseenlaskijoihin sijoittaminen. Kaikilla Nasdaq First North Growth Market -markkinapaikan liikkeeseenlaskijoilla, joiden osakkeita on hyvaksytty
kaupankaynnin kohteeksi, on hyvéksytty neuvonantaja, joka valvoo, ettd sdantdja noudatetaan. Kaupankaynnin kohteeksi ottamista koskevan hakemuksen
hyvéksyy asianomainen Nasdag-porssi.

Tietyissd maissa, kuten Yhdysvalloissa, Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa, Etela-Afrikassa ja Singaporessa taman
Esitteen jakeluun saattaa liittya lakisaateisia rajoituksia. Tata Esitetta tai Listautumismyyntia ja -antia koskevaa muuta materiaalia ei tule toimittaa tai julkaista
missaan maassa noudattamatta kyseisen maan lakeja ja maarayksia. Tama Esite ei ole tarjous laskea liikkeeseen tai myyda Osakkeita kenellekaan sellaisessa
maassa, jossa tarjouksen tekeminen kyseiselle henkildlle olisi paikallisen lainsaddannén tai muiden méaraysten vastainen. Osakkeita ei ole rekisterdity eika
niitd tulla rekisteréimaan Yhdysvaltain vuoden 1933 arvopaperilain, muutoksineen ("Yhdysvaltain arvopaperilaki"), tai minkaan Yhdysvaltain osavaltion
arvopaperilakien mukaisesti, eikd Osakkeita saa siten tarjota tai myyda suoraan tai valillisesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin tietyin poikkeuksin. Osakkeita
tarjotaan ja myydaan Yhdysvaltojen ulkopuolelle noudattaen Yhdysvaltain Arvopaperilain Regulation S -sd&nndsta. Katso "Tarkeaa tietoa".

Osakkeisiin sijoittamiseen liittyy riskeja. Mahdollisten sijoittajien tulisi tutustua koko taéhan Esitteeseen ja erityisesti sen kohtaan
"Riskitekijat" harkitessaan sijoittamista Tarjottaviin Osakkeisiin.

Paajarjestaja

SEB



TARKEAA TIETOA

Cityvarasto on laatinut ja julkaissut tdméan Esitteen Tarjottavien Osakkeiden tarjoamiseksi yleis6lle seuraavien saadoésten mukaisesti:
arvopaperimarkkinalaki (746/2012, muutoksineen) ("Arvopaperimarkkinalaki"), Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2017/1129
arvopapereiden yleisolle tarjoamisen tai kaupankaynnin kohteeksi séannellylla markkinalla ottamisen yhteydessa julkaistavasta esitteesta ja
direktiivin 2003/71/EY kumoamisesta (muutoksineen) ("Esiteasetus"), komission delegoitu asetus (EU) 2019/980 (Liitteet 1 ja 11) arvopapereiden
yleisolle tarjoamisen tai kaupankéaynnin kohteeksi sdannellylla markkinalla ottamisen yhteydessé julkaistavasta esitteestéd annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) 2017/1129 taydentdmisesta esitteen muodon, sisallon, tarkastuksen ja hyvaksymisen osalta seka
komission asetuksen (EY) N:o 809/2004 kumoamisesta, komission delegoitu asetus (EU) 2019/979 Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen
(EU) 2017/1129 taydentamisestd esitteen tiivistelmaan siséltyvia keskeisia taloudellisia tietoja, esitteiden julkaisemista ja luokittelua,
arvopapereita koskevaa mainontaa, esitteen téydennyksid ja notifiointiportaalia koskevilla teknisilla s&antelystandardeilla sekd komission
delegoidun asetuksen (EU) N:o 382/2014 ja komission delegoidun asetuksen (EU) 2016/301 kumoamisesta sek& Finanssivalvonnan ohjeet. Tama
Esite sisaltéa lisaksi tiivistelméan, joka on laadittu Esiteasetuksen 7 artiklan edellyttdméssa muodossa. Finanssivalvonta on hyvaksynyt tdmén
Esitteen Esiteasetuksessa tarkoitettuna toimivaltaisena viranomaisena, mutta ei vastaa siiné esitettyjen tietojen oikeellisuudesta. Finanssivalvonta
on hyvéksynyt taman Esitteen vain siltd osin, ettd se tayttdd Esiteasetuksen mukaiset kattavuutta, ymmarrettavyytta ja johdonmukaisuutta
koskevat vaatimukset. Taté hyvaksyntaa ei tule pitda osoituksena sen likkeeseenlaskijan hyvaksynnasta, jota Esite koskee. Sijoittajien on tehtava
oma arvionsa arvopapereihin sijoittamisen tarkoituksenmukaisuudesta. Finanssivalvonnan hyvaksymispaatoksen asianumero on
FIVA/2025/1413. Tama Esite on laadittu suomenkielisena ja siitd on laadittu englanninkielinen asiakirja. Finanssivalvonta ei ole hyvaksynyt
Esitteestd laadittua englanninkielistd asiakirjaa. Mikali Esitteen ja siitd laaditun englanninkielisen asiakirjan valilla on eroavaisuuksia,
suomenkielinen Esite on maaraava. Esite ja siité laadittu englanninkielinen asiakirja voivat erota toisistaan jakelurajoitusten osalta.

Taman Esitteen voimassaoloaika paattyy, kun Tarjottavien Osakkeiden tarjoaminen yleisdlle paattyy. Velvollisuus taydentaa Esitetta
mahdollisten merkittavien uusien seikkojen sek& Esitteestd mahdollisesti ilmenevien olennaisten virheiden tai epéatarkkuuksien
johdosta loppuu samanaikaisesti Esitteen voimassaolon kanssa.

Téssa Esitteessa "Cityvarasto” tai "Yhti¢" tarkoittaa Cityvarasto Oyj:ta, sen tytaryhtiditd ja osakkuusyrityksia yhdessa, ellei asiayhteydesta
selvasti ilmene, ettd ilmaisulla tarkoitetaan vain Cityvarasto Oyj:ta, sen tiettya tytaryhtiéta, osakkuusyritysta tai liketoimintaa tai joitakin naista
yhdessa. "Tytaryhtioilla" tarkoitetaan Cityvaraston tytaryhtioitd yhdessa, ellei asiayhteydesta toisin ilmene. Viittauksilla Cityvaraston Osakkeisiin,
osakep&domaan tai Cityvaraston hallintoon tarkoitetaan kuitenkin Cityvarasto Oyj:n liikkeeseen laskettuja osakkeita, osakepadomaa ja hallintoa.

Ketaén ei ole valtuutettu antamaan Listautumismyynnista ja -annista muita kuin tdhan Esitteeseen sisaltyvia tietoja tai lausumia, eika tallaisia
tietoja tai lausumia tule pitaa Cityvaraston tai Paajarjestajan hyvaksymina. Mihinkaén tahan Esitteeseen sisaltyvaan ei tule luottaa Paajarjestéjan
lupauksena tai lausumana tassa suhteessa riippumatta siitd, koskeeko se menneisyyttd vai tulevaisuutta. Paajarjestéja ei vastaa tietojen
oikeellisuudesta, kattavuudesta tai todenperdisyydestd, ja sanoutuu irti lain sallimissa rajoissa kaikesta lakiin, sopimukseen tai muuhun
perustuvasta vahingonkorvausvastuusta, joka silla voitaisiin katsoa olevan tésta Esitteesta tai tallaisesta lausunnosta. Osakkeenomistajia ja
mahdollisia sijoittajia kehotetaan tukeutumaan ainoastaan Esitteen seké Cityvaraston julkaisemien yhtidtiedotteiden sisaltamiin tietoihin. Esitteen
jakelu ei missdan tapauksessa merkitse sitd, ettd Esitteessa esitetyt tiedot ovat paikkansapitdvia muuna péaivana kuin Esitteen paivamaarana
(pois lukien historialliset taloudelliset tiedot tai muut Yhtion historiallista kehitysta kuvaavat tiedot), tai ettd Esitteen paivamaaran jéalkeen ei olisi
ollut haitallisia muutoksia tai tapahtumia, jotka voisivat vaikuttaa haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan
tulokseen. Cityvarasto tdydentaa Esitetta tarvittaessa Esitteen voimassaoloaikana Esiteasetuksen mukaisesti.

Tehdessaén sijoituspaatosta sijoittajia kehotetaan tukeutumaan omiin tutkimuksiinsa, analyyseihinsa ja selvityksiinsa Cityvarastosta ja
Listautumismyynnin ja -annin ehdoista, mukaan lukien niihin liittyvat edut ja riskit. Cityvarasto tai Paajarjestaja tai niiden lahipiiriin kuuluvat tahot
tai edustajat eivat anna vakuutusta Tarjottavien Osakkeiden tarjouksensaajille tai merkitsijoille niiden Tarjottaviin Osakkeisiin tekeman sijoituksen
laillisuudesta niihin sovellettavan lain nojalla. Sijoittajia kehotetaan harkintansa mukaan kysymé&an neuvoa omilta neuvonantajiltaan ennen
Tarjottavien Osakkeiden merkitsemista. Sijoittajia kehotetaan tekeméaén itsendinen arvio Tarjottavien Osakkeiden merkinnén oikeudellisista,
verotuksellisista, liiketoiminnallisista ja taloudellisista sek& muista seurauksista. Sijoittaja vastaa itse Listautumismyyntiin ja -antiin osallistumisen
aiheuttamista veroseuraamuksista. Pagjarjestdja toimii Listautumismyynnissa ja -annissa ainoastaan Cityvaraston eikd kenenkaan muun
puolesta. Padajarjestaja ei pida ketdan muuta tahoa (riippumatta siitd, onko tdma taman Esitteen vastaanottaja tai ei) asiakkaanaan
Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa. P&ajarjestdja ei ole vastuussa kenellekd&n muulle kuin Cityvarastolle asiakkailleen antamansa suojan
tarjoamisesta, Listautumismyyntiin ja -antiin liittyvien neuvojen antamisesta tai muusta tassa Esitteessa esitetysta transaktiosta tai jarjestelysta.

Tama Esite ei ole tarjous myyda Tarjottavia Osakkeita kenellekaan sellaisessa maassa, jossa tarjouksen tekeminen henkildlle on lainvastaista,
eikd se ole pyyntd saada Tarjottavia Osakkeita koskeva merkinta keneltdkaan sellaisessa maassa, jossa kyseisen pyynnén tekeminen on
lainvastaista. Cityvarasto ja Paajarjestaja eivat ole tehneet eivatkd tule tekemaan mitdén toimenpiteitd Tarjottavien Osakkeiden julkisen
tarjoamisen sallimiseksi Suomen ulkopuolella. Tarjottavia Osakkeita voidaan kuitenkin tarjota kokeneille sijoittajille Euroopan talousalueen ("ETA")
jasenvaltiossa tai Yhdistyneessa kuningaskunnassa tilanteessa, jossa jokin saantelypoikkeus soveltuu. Tarjottavia Osakkeita ei ole rekisterodity
eika niita tulla rekisterdiméan Yhdysvaltain arvopaperilain mukaisesti tai missaén Yhdysvaltojen osavaltion arvopaperiviranomaisessa. Tarjottavia
Osakkeita ei tietyin poikkeuksin saa tarjota, myyda, myyda edelleen, pantata, siirtda tai toimittaa suoraan tai valillisesti Yhdysvaltoihin tai
Yhdysvalloissa. Yhdysvaltojen lisdksi tiettyjen muiden maiden lainsdadantd saattaa rajoittaa tdman Esitteen jakelua. Tata Esitettd ei tule pitaa
arvopaperien tarjoamisena sellaisessa maassa, jossa Tarjottavien Osakkeiden tarjoaminen olisi kiellettya. Tarjottavia Osakkeita ei saa suoraan
tai valillisesti tarjota, myyda, myyda edelleen, pantata, siirtda tai toimittaa tallaisiin maihin tai téllaisissa maissa. Tarjottavien Osakkeiden
merkitsemisen ehtona on, ettd jokaisen merkitsijan katsotaan, tai joissain tilanteissa edellytetddn, antaneen Cityvarastolle tietyt vakuutukset
koskien kotipaikkaansa, joihin Cityvarasto ja Paajarjestaja nojautuvat. Cityvarasto pidattaa itsellaédn oikeuden yksinomaisessa harkinnassaan
hylata minka tahansa Tarjottavien Osakkeiden merkinnan, jonka Cityvarasto tai sen edustajat uskovat rikkovan mité tahansa lakia, sdantoa tai
maaraysta.

Listautumismyyntiin ja -antiin sovelletaan Suomen lakia. Kaikki Listautumismyyntid ja -antia koskevat riidat ratkaistaan toimivaltaisessa
tuomioistuimessa Suomessa.
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TIVISTELMA
JOHDANTO

Tama tiivistelma sisaltaa kaikki ne osiot, jotka kyseessa olevasta arvopaperista ja sen liikkeeseenlaskijasta tulee esittaa
Esiteasetuksen mukaisesti. Tata tiivistelmaa on luettava tdméan esitteen ("Esite") johdantona. Sijoittajan tulisi perustaa tassa
Esitteessa esiteltyjen arvopapereiden ("Osakkeet") sijoituspaatoksensa tédhan Esitteeseen kokonaisuutena. Sijoittaja voi
sijoittaessaan Osakkeisiin menettda sijoituksen arvon osittain tai kokonaan. Jos tuomioistuimessa pannaan vireille tdhén
Esitteeseen sisaltyvia tietoja koskeva kanne, kantajana toimiva sijoittaja voi joutua ennen oikeudenkaynnin vireillepanoa
vastaamaan Esitteen kaanndskustannuksista. Cityvarasto Oyj ("Cityvarasto"” tai "Yhti6") on siviilioikeudellisesti vastuussa
tasta tiivistelmésté vain, jos se on harhaanjohtava, epatarkka tai epdjohdonmukainen suhteessa tdman Esitteen muihin osiin
tai jos siind ei anneta yhdessa taman Esitteen muiden osien kanssa keskeisia tietoja sijoittajille heidan harkitessaan
Cityvaraston liikkeeseen laskemiin arvopapereihin sijoittamista.

Liikkeeseenlaskijan nimi............ccccceeeeinenee Cityvarasto Oyj

OSO0IE i ettt Vetokuja 4, 01610 Vantaa
Yritys- ja yhteisotunnus ............ccccvveeeeeennne 1561027-4
Oikeushenkiltunnus (LEI) .........cccccveeennee 743700C5DUJLBB97FA59
Osakkeiden ISIN-tUNNUS..........cccocveiineenene. F14000176557
Kaupankayntitunnus............cccceeveeeiinneenn. CITYVA

Cityvaraston osakkeet on laskettu liikkeeseen arvo-osuuksina Euroclear Finland Oy:n ("Euroclear Finland") yllapitaméssa
arvo-osuusjarjestelméassa. Finanssivalvonta on asetuksen (EU) 2017/1129 ("Esiteasetus") mukaisena toimivaltaisena
viranomaisena hyvaksynyt timan Esitteen 23.9.2025. Finanssivalvonta on hyvaksynyt taman Esitteen vain silté osin, etta se
tayttdd Esiteasetuksen mukaiset kattavuutta, ymmarrettavyyttda ja johdonmukaisuutta koskevat vaatimukset.
Finanssivalvonnan Esitetta koskevaa hyvaksyntaa ei tule pitda osoituksena sen liikkeeseenlaskijan hyvaksynnastd, jota taméa
Esite koskee. Finanssivalvonnan hyvaksymispaattksen asianumero on FIVA/2025/1413.

Toimivaltaisen viranomaisen eli Finanssivalvonnan, joka hyvaksyy tdman Esitteen, yhteystiedot ovat seuraavat:

Finanssivalvonta

PL 103, 00101 Helsinki
Puhelinnumero: +358 9 183 51
Sahkoposti: kirjaamo@fiva.fi

KESKEISET TIEDOT LIIKKEESEENLASKIJASTA
Kuka on arvopapereiden liikkeeseenlaskija?

Yhtidn rekisterdity toiminimi on Cityvarasto Oyj. Yhtié on perustettu Suomessa vuonna 1999, ja siihen sovelletaan Suomen
lakia. Cityvaraston kotipaikka on Helsinki. Cityvarasto on rekistergity Patentti- ja rekisterihallituksen yll&pitdmaan
kaupparekisteriin ("Kaupparekisteri") Y-tunnuksella 1561027-4 ja oikeushenkilétunnuksella (LEI) 743700C5DUJLBB97FAS9.

Yleista

Cityvarasto on vuonna 1999 perustettu suomalainen pienvarasto-, pakettiautonvuokraus- ja muuttopalvelualan yhti6.
Cityvarasto-konserniin kuuluvat emoyhtié Cityvarasto Oyj:n liséksi merkittavimpina tytaryhtidéina pakettiautonvuokraukseen
erikoistunut  PakuOvelle.com Oy ("PakuOvelle.com”) sekd muuttopalveluyhti6 Suomen Opiskelijamuutot Oy
("Opiskelijamuutot"). Cityvarasto-konsernissa tydskenteli keskim&arin 58 henkil6a ja sen liikevaihto oli 22,4 miljoonaa euroa*
31.12.2024 paattyneella tilikaudella. Yhtion liiketoiminta koostuu kahdesta liiketoiminta-alueesta: kiinteistoliiketoiminnasta, joka
kattaa pienvarastoliiketoiminnan oheispalveluineen ja muiden tilojen vuokraamisen seka liitannaispalveluista, jotka kattavat
pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoiminnan.

Suurimmat osakkeenomistajat

Seuraavassa taulukossa on esitetty ne osakkeenomistajat, jotka omistavat yksin tai méaaraysvaltansa kautta vahintaan viisi
prosenttia Cityvaraston Osakkeista ja Osakkeisiin liittyvista &anista perustuen tietoihin, jotka ovat Cityvaraston saatavilla taméan
Esitteen paivamaarana.

! Tilintarkastettu.




Osuus Osakkeista ja

Osakkeenomistaja Osakkeita yhteensa aanista, %
Stonerose Capital Oy .......eeevieeiiiiiiiiiieee e 4.631.987 65,35
Feut AS 1.761.327 24,85
Suurimmat osakkeenomistajat yhteensa...................... 6.393.314 90,19

Muut osakkeenomistajat.............c.c.cceeeunnneen. 655.795 9,25
Ulkona olevat Osakkeet yhteensa.......... 7.049.109 99,45
Cityvarasto® ..........cccevevvieiieiee e 39.265 0,55
AL C=TCT a1 N PPPPPPRPt 7.088.374 100,00

(1) Cityvaraston hallussa olevat omat Osakkeet eivét tuota &anioikeutta Yhtion yhtiokokouksessa.

Ville Stenroosin maaraysvaltayhteisé Stonerose Capital Oy omistaa tdméan Esitteen paivamaarana 65,35 prosenttia Yhtion
Osakkeista ja 65,35 prosenttia Osakkeisiin liittyvista aanista. Nain ollen Ville Stenroosilla on Arvopaperimarkkinalain mukainen
madraysvalta Cityvarastossa taman Esitteen padivamaarana. Cityvarasto ei ole Listautumismyyntia ja -antia lukuun ottamatta
tietoinen jarjestelyistd, jotka toteutuessaan voisivat johtaa maardysvallan vaihtumiseen Cityvarastossa. Yhtid ja sen erdat
nykyiset osakkeenomistajat ovat sitoutuneet Yhtidta koskevaan osakassopimukseen, joka paattyy ehtojensa mukaisesti
Listautumisen toteutuessa. Yhtié ei ole tietoinen sen osakkeenomistajien vélisista jarjestelyistd tai sopimuksista, jotka
Listautumisen jalkeen voisivat vaikuttaa aanioikeuksien hallintaan tai niiden kayttéén Cityvaraston yhtiékokouksissa.

Cityvaraston johdon avainhenkilét ja tilintarkastaja

Cityvaraston hallitukseen kuuluvat seuraavat henkil6t:

Hallituksessa

Nimi Syntymavuosi Asema vuosina
Aki Kostiander ...........cccccveveeeeeninns 1969 Hallituksen puheenjohtaja 2018-2022, 2025-
Ville Stenroos .........cccceeveeeeeiiinnenn. 1973 Hallituksen jasen 1999
Salla Tuominen.........c.cccoeeviveeneennn. 1976 Hallituksen jasen 2025
Henrik Christensen.........ccccccceone. 1962 Hallituksen jasen 2025

Konsernin johtoryhm&an kuuluvat seuraavat henkilot:

Johtoryhméssa
Nimi Syntymavuosi Asema vuosina
Ville SteNroos .........ccoevcvvveeeeeeeniinns 1973 Toimitusjohtaja 1999
Matti Heiskanen...........cccocceeeevvnnen.. 1974 Operatiivinen johtaja, varatoimitusjohtaja 1999-
Matti Leinonen.........ccooccvveveeeeennnins 1983 Talousjohtaja 2021-
Paula Nordgren .........cocccveeeeeeennnnns 1963 HR- ja viestintijohtaja 2016-
Mikko ErkKil& ........ooooeiiiiiiiiiiieens 1976 PakuOvelle.comin, Opiskelijamuuttojen ja 2020-
Suomen Banaanilaatikot Oy:n
toimitusjohtaja
Elina HImberg.......ccccoovvevieveninnenn. 1986 Myynti- ja markkinointijohtaja 2025-

Cityvaraston tilintarkastaja on tilintarkastusyhteis6 Moore Idman Oy. Moore ldman Oy on nimittdnyt paavastuulliseksi
tilintarkastajaksi KHT Jari Paloniemen. Jari Paloniemi on merkitty tilintarkastuslain (1141/2015, muutoksineen) 6 luvun 9 §:ss&
tarkoitettuun tilintarkastajarekisteriin.

Mité ovat liikkeeseenlaskijaa koskevat keskeiset taloudelliset tiedot?
Historialliset taloudelliset tiedot

Alla esitetyt taloudelliset tiedot perustuvat Cityvaraston tilintarkastamattomaan puolivuosikatsaukseen 30.6.2025 paattyneelta
kuuden kuukauden jaksolta, joka on laadittu "IAS 34 — Osavuosikatsaukset" -standardin mukaisesti ja jolle on tehty
yleisluonteinen tarkastus, siséltden vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat taloudelliset tiedot 30.6.2024 paéttyneelta
kuuden kuukauden jaksolta, tilintarkastamattomiin osavuositietoihin 31.3.2025 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta,
sisaltéen vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat taloudelliset tiedot 31.3.2024 paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta
sekd Cityvaraston tilintarkastettuun konsernitilinpdatokseen 31.12.2024 péaattyneeltd tilikaudelta, siséltéden tilintarkastetut
vertailutiedot 31.12.2023 paattyneeltd tilikaudelta, jotka on laadittu kansainvélisten tilinpdatdsstandardien (International
Financial Reporting Standards, "IFRS") mukaisesti sek&a Cityvaraston suomalaisen tilinpaatésnormiston (Finnish Accounting
Standards "FAS") mukaan laadittuihin tilintarkastettuihin tilinpaatoksiin 31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneilta tilikausilta.




1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
(IFRS)
Konsernin tuloslaskelma-, tase- ja
rahavirtalaskelmatietoja 2025 2024 2025 2024 2024 2023
(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu) (tilintarkastamaton) (tilintarkastettu, ellei
toisin ilmoitettu)

Tuloslaskelmatietoja
Liikevainto ........coooiiiiiiiiie e 12,6 10,7 6,0 51 22,4 18,5
Kayttokate (EBITDA) .......ccoovvvivieeeeeiiiiiieeee. 51 4.6 2,1 1,8 10,0 7,7

%-osuus lilkkevaihdosta, kayttokate

(EBITDA) ...t 40,4 43,4 34,4 34,9 44,7 41,5
Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA) 55 4.7 2,1 1,8 10,1 7,7

%-osuus liikevaihdosta, oikaistu

kayttokate (oikaistu EBITDA) 43,9 43,8 35,8 35,3 45,0 41,7
LiKEVOITtO cooeeeeeeee e, 4,3 3,1 1,3 1,2 67,0 9,8
Tilikauden tuloS .........eevvvvenriiiiiiiiiaenes 2,4 1,4 0,5 0,4 51,6 6,2
Osakekohtainen tulos, laimentamaton, euroa 0,35 0,20 0,08 0,06 7,32 0,88
Tasetietoja
Varat yhteensé .......cccccocvveviiie i, 220,4 149,6 218,5 145,6 217,3 1445
Oma padoma yhteensa...........cccceeeevvveevveennnn 133,2 81,3 132,0 80,9 131,5 80,5
Nettovelka ilman vuokrasopimusvelkoja........ 45,4 38,3 44,9 35,8 43,90 35,60
Nettovelka yhteensa............ccccceeeeeeiiicivnneene.. 53,5 46,6 53,0 440 51,8 43,8
Rahavirtalaskelmatietoja
Liiketoiminnan nettorahavirta......................... 3,8 3,7 1,3 1,4 7,8 53
Investointien nettorahavirta -4,2 -5,4 -2,0 -1,4 -14,7 -9,9
Rahoituksen nettorahavirta -0,8 2,3 0,2 -0,2 7,1 2,5
Rahavirrat yhteensé ............ccccvveeeeeeiiicivnnnene.. -1,1 0,6 -0,6 -0,1 0,2 -2,0

Q) Tilintarkastamaton.
1.1.-31.12.
(FAS)
Konsernin tuloslaskelma-, tase- ja
rahavirtalaskelmatietoja 2023 2022

(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu)

Tuloslaskelmatietoja

(tilintarkastettu, ellei toisin ilmoitettu)

Liikevainto ........ocoiviiiiiii e 18,5 16,7
Kayttokate (EBITDA) ...cccvcoveveeeeeeieeereeieeeeeenen, 6,50 5,90
LiikeVvoitto (-tappio) .......ccoevrrvrmreeieeeiiiiiiiieeeeenn, 9,1 10,1
Tilikauden tulos .........cccoeeeveeeeeennee. 59 7,7
Osakekohtainen tulos, euroa 0,83M 1,090
Tasetietoja
Vastaavaa Yhteensa..........ccccceveeeiiiiiiiienieeniis 135,1 124,3
Oma paaoma yhteensa 79,5 74,2
NELOVEIKA ...eeeeeeiieciieiiiee e 31,40 27,50
Q) Tilintarkastamaton.
1.1.-31.12.
(FAS)
Konsernin tuloslaskelma-, tase- ja

rahavirtalaskelmatietoja 2023 2022
(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu) (tilintarkastettu)
Rahavirtalaskelmatietoja
Liiketoiminnan rahavirta.............ccceeeeeeeiiiivnnnnn.n. 4.5 5,8
Investointien rahavirta -10,2 9,4
Rahoituksen rahavirta 3,3 15
Rahavirrat yhteenSé ...........occvveveieiiiiiiiiiieeeen, -2,3 -2,2




Mitka ovat liikkeeseenlaskijaan liittyvat olennaiset riskit?

e Epasuotuisa alueellinen tai vaesttérakenteellinen kehitys Suomessa voi vaikuttaa haitallisesti Yhtion liilketoimintaan.

e Yleiset taloudelliset olosuhteet ja kohonnut inflaatio Suomessa seka niiden vaikutukset yksityishenkildiden taloudelliseen
tilanteeseen voivat vaikuttaa haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan ja liiketoiminnan tulokseen vahentamalla
Cityvaraston palveluiden kysyntaa.

e Cityvaraston liiketoiminnan rahavirta heikkenisi, jos Yhti6 kohtaa viivastyksia pienvarastojen tai toimitilojen vuokrauksessa
tai uudelleenvuokrauksessa tai jos sen vuokrapakettiautojen kayttdaste tai muuttopalvelujen kysynta laskee.

e Cityvarasto voi epaonnistua strategiansa toteuttamisessa tai sen sovittamisessa muuttuneeseen toimintaymparistéon, tai
strategia itsesséan voi olla epdonnistunut.

e Cityvarasto ei valttmattd 16yda tulevaisuudessa sopivia kehityshankkeita ja kiinteistdja, jotka ovat tarpeen Cityvaraston
laajentumisstrategian ja muutos- ja kehitystoimintamallin hyddyntamisen kannalta.

e Jos Cityvarasto ei pysty yllapitamaan tavoiteltua kayttbastetta ja vuokratasoa, Yhtidlla on rajalliset mahdollisuudet
mukauttaa kiinteitd kustannuksiaan.

e  Cityvaraston kyky houkutella asiakkaita riippuu suurelta osin sen bréndin vahvuudesta, eika Cityvarasto valttamatta pysty
yllapitdmaan tai parantamaan brandinsa mainetta.

e Cityvarasto on riippuvainen avainhenkildistaan ja avainhenkildiden menettdminen voi vaikuttaa haitallisesti Cityvaraston
liketoimintaan.

e Vaikeudet patevid tyontekijoita rekrytoimisessa ja alihankkijoiden Idytadmisessé erityisesti kysynnan kasvaessa voivat
vaikuttaa haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan.

e  Muutokset lainsdéddanndssa, sen tulkinnassa tai markkinakaytanndssa voivat edellyttdd muutoksia eraisiin Cityvaraston
vakiintuneisiin toimintatapoihin, kasvattaa kustannuksia ja altistaa kasvavalle vastapuoliriskille.

KESKEISET TIEDOT ARVOPAPEREISTA
Mitkd ovat arvopapereiden keskeiset ominaisuudet?

Yhtion Osakkeet on liitetty Euroclear Finlandin yllapitamaan arvo-osuusjarjestelmaan. Yhtiolla on yksi osakesarja, jossa
Osakkeilla on yhtélaiset danioikeudet ja kaikki Osakkeet tuottavat yhtélaiset oikeudet osinkoon ja muuhun varojenjakoon
Yhtidssa (sisaltden varojenjaon Yhtion maksukyvyttdmyystilanteessa) sekd muut osakeyhtiélain (624/2006, muutoksineen,
"Osakeyhtidlaki") mukaiset oikeudet. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Osakkeiden ISIN-tunnus on FI4000176557 ja
Osakkeiden kaupankayntitunnus on "CITYVA". Osakkeet ovat euromadraisid. Osakkeet ovat vapaasti luovutettavissa
jaliempana kuvattujen luovutusrajoitusten puitteissa. Yhtidon hallitus on hyvéksynyt osinkopolitiikan, jonka mukaisesti
Cityvarasto pyrkii tuottamaan osakkeenomistajilleen parhaan mahdollisen pitkédn aikavélin kokonaistuoton. Yhtién arvion
mukaan tama saavutetaan parhaiten sijoittamalla tuotot uudelleen liiketoimintaan, jotta voidaan luoda lisékasvua investoimalla
nykyisten kiinteistdjen laajentamiseen, uusien kiinteistdjen hankintaan ja yritysostoihin. Pitkalla aikavalilla Cityvarasto pyrkii
maksamaan kasvavia vuotuisia osinkoja, kun taas lyhyella aikavélilla osingot ovat riippuvaisia Yhtién investointitoiminnasta.

Missa arvopapereilla tullaan kdymaan kauppaa?

Yhti6 aikoo jattaa listalleottohakemuksen Nasdaq Helsinki Oy:lle ("Nasdaq Helsinki") Osakkeiden listaamiseksi Nasdaq
Helsingin yllapitamélle monenkeskiselle Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalle ("First North")
kaupankéayntitunnuksella CITYVA ("Listautuminen"). Kaupankéynnin Osakkeilla odotetaan alkavan First Northissa arviolta
3.10.2025 edellyttaen, ettéd Nasdaq Helsinki hyvaksyy Yhtion listalleottohakemuksen.

Mitk& ovat arvopapereihin liittyvéat keskeiset riskit?

o Merkittava osakkeenomistaja saattaa myyda huomattavan osan omistamistaan Osakkeista, milla voi olla haitallinen
vaikutus Cityvaraston Osakkeiden markkina-arvoon ja se voi johtaa Cityvaraston tai sen osakkeenomistajien kannalta
haitallisiin vaikutuksiin.

e Cityvaraston suurimmalla osakkeenomistajalla on mé&araysvalta Cityvarastossa tdméan Esitteen paivAmaarana ja
merkittavan osakkeenomistajan intressit voivat poiketa vdhemmistdosakkaiden intresseista.

¢ Miltd tahansa tilikaudelta jaettavien osinkojen tai muun pddomanpalautuksen maara on epavarma, eika Cityvarasto
valttamattd maksa osinkoja tai tee pAdomanpalautuksia lainkaan.

e Listautumismyyntia ja -antia ei valttdmattéa merkité kokonaan tai se ei valttdmatta tapahdu suunnitellusti tai ollenkaan.

e Merkint6ja ei voi peruuttaa tai muuttaa.

KESKEISET TIEDOT ARVOPAPEREIDEN YLEISOLLE TARJOAMISESTA SEKA KAUPANKAYNNIN KOHTEEKSI
OTTAMISESTA MONENKESKISESSA KAUPANKAYNTIJARJESTELMASSA

Mitk& ovat arvopaperiin sijoittamisen edellytykset ja aikataulu?
Listautumismyynnin ja -annin yleiset ehdot

Yhtid pyrkii kerddméén osakeannilla noin 15 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla Yhtion uusia osakkeita ("Uudet
Osakkeet") ("Osakeanti"). Liikkeeseen laskettavien Uusien Osakkeiden mé&ard maaraytyy Tarjottavien Osakkeiden (kuten
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maaéritelty jaljempand) lopullisen osakekohtaisen merkintdhinnan (“Lopullinen Merkintdhinta") perusteella. Yhtio laskee
liikkeeseen alustavasti enintdan 943.921 Uutta Osaketta olettaen, etta Lopullinen Merkintéhinta on Alustavan Hintavalin (kuten
maadritelty jaljempéna) keskikohdassa ja ettéa Henkiléstdéannissa (kuten maaritelty jaliempana) merkitdan enintdan 3.482 Uutta
Osaketta (alustavasti enintddn 1.011.117 Uutta Osaketta olettaen, ettd Lopullinen Merkintéhinta on Alustavan Hintavalin (kuten
maadritelty jallempana) vahimmaishinta ja ettd Henkiléstdannissa (kuten maaritelty jaljempana) merkitdan enintaan 3.729 Uutta
Osaketta). Lisdksi Stonerose Capital Oy, Feut AS ja Matti Heiskanen ("Myyjat") tarjoavat ostettavaksi alustavasti yhteensa
enintdan 1.672.937 olemassa olevaa Yhtion osaketta ("Myyntiosakkeet") ("Osakemyynti", ja yhdessd Osakeannin kanssa
"Listautumismyynti ja -anti"). Ellei asiayhteydestda muuta johdu, Uusiin Osakkeisiin (mukaan lukien Henkiléstéosakkeet
(kuten maaéritelty jaliempand)), Myyntiosakkeisiin ja Lisdosakkeisiin (kuten méaaritelty jaljempana) viitataan yhteisesti termilla
"Tarjottavat Osakkeet". Tarjottavien Osakkeiden lukuméaara on alustavasti enintdén 2.684.054 Tarjottavaa Osaketta olettaen,
etté Lopullinen Merkintéhinta on Alustavan Hintavalin (kuten maaritelty jaliempand) vahimmaishinta ja ettd Henkildstdannissa
(kuten maaritelty jaliempand) merkitdan enintddn 3.729 Uutta Osaketta), Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja
Lisdosakeoptiota (kuten maaritelty jaliempand) ei kayteta (3.086.662 Tarjottavaa Osaketta, jos Lisdosakeoptio kaytetdan
kokonaisuudessaan).

Listautumismyynti ja -anti koostuu (i) yleisbannista yksityishenkildille ja yhteisdille Suomessa ("Yleisdanti"),
(i) instituutioannista institutionaalisille sijoittajille Suomessa ja soveltuvien lakien mukaisesti kansainvélisesti Yhdysvaltojen
ulkopuolella ("Instituutioanti") seka (iii) henkiléstdannista Yhtion ja sen tytaryhtididen Henkilostolle (kuten méaaritelty
jaliempana) ("Henkilostdanti"). Tarjottavat Osakkeet vastaavat alustavasti enintddn noin 33,3 prosenttia Yhtion kaikista
osakkeista ("Osakkeet") ja Osakkeiden tuottamasta aénimaarastd Osakeannin jalkeen (lukuun ottamatta Yhtion hallussa
olevia omia Osakkeita) olettaen, ettd Lisédosakeoptiota (kuten méaaritelty jaliempand) ei kaytetd (noin 38,3 prosenttia, jos
Lisdosakeoptio kaytetdan kokonaisuudessaan), ettd Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja ettd Yhtio laskee
likkeeseen 1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien Osakkeiden lukuméaara on laskettu olettaen, ettd Lopullinen Merkintahinta on
Alustavan Hintavalin (kuten méaéritelty jaljempand) vahimmaishinta ja ettd Henkildstdannissa merkitdan yhteensa 3.729 Uutta
Osaketta Henkildstdosakkeisiin (kuten maaritelty jaliempand) sovellettavalla alemmalla merkintédhinnalla).

Keskinainen Ty6eléakevakuutusyhtid Elo, Odin Kiinteisto, tietyt Sp-Rahastoyhtion hallinnoimat rahastot, SKAGEN Funds, Takoa
Invest ja Cityvaraston hallituksen puheenjohtajan Aki Kostianderin maaraysvaltayhteis6 Biomerit (yhdessa
"Ankkurisijoittajat") ovat tietyin ehdoin sitoutuneet merkitseméan Tarjottavia Osakkeita yhteensd 20 miljoonalla eurolla
Listautumismyynnissa ja -annissa tietyin edellytyksin ja ehdolla, ettd Yhtion koko osakekannan arvostus (lukuun ottamatta
Yhtiobn hallussa olevia omia osakkeita) ennen Osakeannista saatavia varoja on enintddn 120 miljoonaa euroa.
Merkintasitoumusten ehtojen mukaan Ankkurisijoittajille taataan merkintésitoumusten kattama méaéra Tarjottavia Osakkeita.

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori ("SEB") toimii Listautumismyynnin ja -annin paajarjestajana
("Pagjarjestaja"). Lisdksi Yhtio on nimittdnyt Nordnet Bank AB:n ("Nordnet") merkintdpaikaksi Yleisbannissa ja
Henkildstdannissa. Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa Stonerose Capital Oy:n ja Feut AS:n odotetaan mydntavan
Paajarjestajalle lisdosakeoption ostaa Lopullisella Merkintahinnalla alustavasti enintd&n 402.608 lisdosaketta ("Lis&dosakkeet™)
yksinomaan ylikysyntétilanteiden kattamiseksi Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa ("Liséosakeoptio”). Lisdosakeoptio
on kaytettavissa 30 paivan ajan Osakkeiden kaupankaynnin alkamisesta First Northissa (eli arviolta 3.10.2025-1.11.2025)
("Vakauttamisaika"). Lisdosakkeet vastaavat noin 5,7 prosenttia Osakkeista ja niiden tuottamasta &&nimaarasta (lukuun
ottamatta Yhtion hallussa olevia omia Osakkeita) ennen Listautumismyyntia ja -antia ja noin 5,0 prosenttia Listautumismyynnin
ja -annin jélkeen olettaen, ettd Myyjat myyvat enimmadaismaaran Myyntiosakkeita ja ettd Yhtioé laskee liikkeeseen
1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien Osakkeiden lukum&aré on laskettu olettaen, ettd Lopullinen Merkintdhinta on Alustavan
Hintavalin (kuten maéaritelty jaljempénd) vahimmaishinta ja Henkilostdannissa merkitddn yhteensa 3.729 Uutta Osaketta
Henkilostdosakkeisiin (kuten maéaritelty jaliempand) sovellettavalla alemmalla merkintéhinnalla). Liséosakkeet vastaavat
kuitenkin aina enintéén 15 prosenttia Uusien Osakkeiden ja Myyntiosakkeiden kokonaisméaérasta.

Merkintdhinta ja -aika

Tarjottavia Osakkeita tarjotaan YleisO- ja Instituutioannissa alustavasti vahintddn 14,89 euron ja enintdan 17,02 euron
merkintéhintaan Tarjottavalta Osakkeelta ("Alustava Hintavali"). Alustavaa Hintavélia voidaan muuttaa merkintdajan
kuluessa. Mahdollisesta muutoksesta ilmoitetaan yhtidtiedotteella ja Yhtion verkkosivustolla osoitteessa www.cityvarasto.fi/ipo
seka Yleisd- ja Henkildstdannin merkintapaikan verkkosivustolla osoitteessa www.nordnet.fi/cityvarasto. Mikali Alustavan
Hintavélin ylaraja nousee tai alaraja laskee muutoksen seurauksena, Yhtién Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa
julkaisemaa suomenkielista esitettd ("Esite") tdydennetddn ja téydennys julkistetaan yhtidtiedotteella. Mahdollisesta
muutoksesta ilmoitetaan myds yhtidtiedotteella. Lopullinen Merkintahinta voi olla Alustavan Hintavélin yla- tai alapuolella.
Lopullinen Merkintahinta ja Tarjottavien Osakkeiden lopullinen méaéara paatetaan institutionaalisten sijoittajien Instituutioannissa
antamien ostotarjousten ("Ostotarjous") perusteella Yhtion, Myyjien ja Pagjarjestajan valisissa neuvotteluissa Instituutioannin
tarjousajan paatyttya arviolta 2.10.2025 ("Hinnoittelu"). Lopullinen Merkintdhinta ei kuitenkaan Yleisbannissa voi olla
korkeampi kuin Alustavan Hintavélin enimmaéishinta (eli 17,02 euroa Tarjottavalta Osakkeelta). Henkiléstéannin
osakekohtainen merkintdhinta on 10 prosenttia alempi kuin Yleisdannin Lopullinen Merkintdhinta (eli Henkilost6annin
Lopullinen Merkintédhinta (kuten méaaritelty jaljempand) on enintdédn 15,32 euroa Henkilostbosakkeelta (kuten méaaéritelty
jaliempana)). Lopullinen Merkintahinta voi olla maaraltdan erisuuruinen Yleiso- ja Instituutioanneissa vain siina tapauksessa,
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etta Instituutioannin Lopullinen Merkintahinta on korkeampi kuin Alustavan Hintavalin enimmaishinta. Lopullinen Merkintéhinta
ja Henkiléstéannin Lopullinen Merkintdhinta julkistetaan yhtittiedotteella, ja ne ovat saatavilla Yhtion verkkosivustolla
osoitteessa www.cityvarasto.fi/ipo valittdbmasti Hinnoittelun jalkeen, ja Yleis6- ja Henkildstdannin merkintapaikan
verkkosivustolla osoitteessa www.nordnet.fi/cityvarasto viimeistdan Hinnoittelua seuraavana pankkipaivand (eli arviolta
3.10.2025). Yleis6annin merkintdaika alkaa 24.9.2025 kello 10.00 ja paattyy arviolta 30.9.2025 kello 16.00. Instituutioannin
merkintdaika alkaa 24.9.2025 kello 10.00 ja pdaattyy arviolta 2.10.2025 kello 10.00. Henkiléstbannin merkintdaika alkaa
24.9.2025 kello 10.00 ja paattyy arviolta 30.9.2025 kello 16.00. Yhtion hallituksella on ylikysyntatilanteessa oikeus keskeyttaa
Yleis6- ja Henkildstbantien merkintdajat paattymaan aikaisintaan 29.9.2025 kello 16.00. Lisaksi Yhtién hallitus voi harkintansa
mukaan paattaa keskeyttaa Instituutioannin merkintdajan paattymaan aikaisintaan 1.10.2025 kello 16.00. Yleis6-, Instituutio- ja
Henkildstdannin merkintajat voidaan keskeyttaa tai olla keskeyttamatta toisistaan riippumatta. Merkintdajan keskeyttamisesta
julkistetaan viipymatta yhtidtiedote. Yhtion hallituksella on oikeus pidentdd Yleis6-, Instituutio- ja Henkildstdannin
merkintdaikoja. Mahdollinen merkintdajan pidennys julkistetaan yhtidtiedotteella, josta ilmenee merkintdajan uusi
paattymisajankohta. Yleis6-, Instituutio- ja Henkildstdannin merkintaajat paattyvat kuitenkin viimeistaan 9.10.2025 kello 16.00.
Yleis6-, Instituutio- tai Henkiléstéannin merkintdaikoja voidaan pidentda toisistaan riippumatta. Merkintdajan pidentamista
koskeva yhtidtiedote on julkistettava viimeistadn Yleiso- Instituutio- ja Henkiléstdannin merkintdaikojen ylla esitettyind
arvioituina paattymispaivina.

Esiteasetuksen edellyttdma peruuttamisoikeus

Yleisbannissa annettua sitoumusta merkita tai ostaa Tarjottavia Osakkeita tai Henkildstdannissa annettua sitoumusta merkita
Henkildstdosakkeita (kuten maaritelty jaljempand) ("Sitoumus") ei voi muuttaa. Sitoumus voidaan perua ainoastaan Euroopan
parlamentin ja neuvoston 14.6.2017 antaman asetuksen (EU) 2017/1129 (muutoksineen, "Esiteasetus") edellyttdmissa
tilanteissa. Mikali Esitetta tdydennetdan Esiteasetuksen mukaisesti merkittavan uuden seikan, Esitteessa olevan olennaisen
virheen tai olennaisen epéatarkkuuden johdosta, joka voi vaikuttaa Tarjottavien Osakkeiden arviointiin ("Téaydennysperuste"),
Sitoumuksen ennen Esitteen tdydennyksen julkistamista antaneilla sijoittajilla on Esiteasetuksen mukaisesti oikeus perua
Sitoumuksensa kolmen (3) tyopdaivan kuluessa siitd, kun Esitteen tdydennys on julkaistu. Perumisoikeuden kayttdmisen
edellytyksend on liséksi, ettd Téydennysperuste on kaynyt ilmi ennen merkintdajan paattymistd. Mahdollisen Sitoumuksen
peruutuksen tulee koskea yksittéisen sijoittajan antaman Sitoumuksen kattamaa osakemaaraa kokonaisuudessaan. Mikali
Esitetta tdydennetaan, tdydennys julkistetaan yhtidtiedotteella. Kyseisessa yhtidtiedotteessa ilmoitetaan myds tiedot sijoittajien
Esiteasetuksen mukaisesta Sitoumuksen perumisoikeudesta.

Kaupankaynti Osakkeilla

Osakkeet eivat ole olleet kaupankaynnin kohteena saénnellylla markkinalla tai monenkeskisella markkinapaikalla ennen
Listautumismyyntid ja -antia. Yhtié aikoo jattdé listalleottohakemuksen Nasdaqg Helsingille Osakkeiden listaamiseksi First
Northissa. Kaupankaynnin Osakkeilla odotetaan alkavan First Northissa arviolta 3.10.2025. Osakkeiden kaupankayntitunnus
on CITYVA ja ISIN-tunnus on FI4000176557. Kaupankaynnin alkaessa First Northissa arviolta 3.10.2025 kaikkia Tarjottavia
Osakkeita ei valttamatta ole Kkaikilta osin vield siirretty sijoittajien arvo-osuustileille. Mikali sijoittaja haluaa myyda
Listautumismyynnissé ja -annissa merkitsemiddn Tarjottavia Osakkeita First Northissa, tulee sijoittajan varmistua ennen
toimeksiannon antamista siitd, ettd sijoittajan arvo-osuustililla on toimeksiannon toteutumisen hetkelld myynnin tarkoittama
maéarad Osakkeita.

Palkkiot ja kulut

Yhti6 ja Myyjat maksavat Paajarjestgjalle myyntipalkkion, joka perustuu Yhtion osalta Uusista Osakkeista ja Myyjien osalta
Myyntiosakkeista (mukaan lukien mahdollisten Lisdosakkeiden myynnin Lisdosakeoption nojalla) saatavien bruttovarojen
maaraan. Lisaksi Yhtid ja Myyjat voivat harkintavaltansa nojalla maksaa Paajarjestdjalle harkinnanvaraisen palkkion. Lisaksi
Yhti6é on sitoutunut korvaamaan Paajarjestajalle tiettyja kuluja. Yhtid odottaa maksavansa Listautumismyynnin ja -annin
yhteydessa enintddn noin 1,7 miljoonaa euroa palkkioina ja kuluina olettaen, etté Yhtio kerda Listautumismyynnilla ja -annilla
noin 15 miljoonan euron bruttovarat ja ettd harkinnanvaraiset palkkiot maksetaan tdysimaaraisend. Myyjat odottavat
maksavansa Listautumismyynnin ja -annin yhteydesséa enintddn noin 2,4 miljoonaa euroa palkkioina ja kuluina olettaen, ett&
Myyjat myyvat enimmdaisméaaran Myyntiosakkeita, ettd harkinnanvaraiset palkkiot maksetaan téysimaaraisenad ja etta
Lisdosakeoptiota ei kayteta.

Laimentuminen

Listautumismyynnissé ja -annissa tarjottavien Uusien Osakkeiden liikkeeseen laskemisen seurauksena Osakkeiden maara
(lukuun ottamatta Yhtidn hallussa olevia omia Osakkeita) voi kasvaa alustavasti enintddn 8.060.226 Osakkeeseen olettaen,
ettéd Uusien Osakkeiden Lopullinen Merkintahinta on Alustavan Hintavalin vahimmaishinta ja ettd Henkildstdannissa merkitéaén
yhteensd 3.729 Uutta Osaketta Henkilostéosakkeisiin sovellettavalla alemmalla merkintéhinnalla. Mikali Yhtién olemassa
olevat osakkeenomistajat eivat merkitsisi Tarjottavia Osakkeita Osakeannissa eivatka tarjoaisi ostettavaksi Myyntiosakkeita,
olemassa olevien osakkeenomistajien kokonaisomistus laimenisi 12,5 prosentilla (lukuun ottamatta Yhtién hallussa olevia omia
Osakkeita). Vastaavasti jos Lopullinen Merkintdhinta on Alustavan Hintavalin ylalaidassa, olemassa olevien
osakkeenomistajien kokonaisomistus laimenisi noin 11,1 prosentilla (lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia Osakkeita).




Luovutusrajoitukset (lock-up)

Yhtion odotetaan sitoutuvan siihen, ettd se ei ilman Pagjarjestajan antamaa etukateista kirjallista suostumusta ajanjaksolla,
joka paattyy 180 paivan kuluttua Listautumisesta, laske liikkeeseen, tarjoa, panttaa, myy, sitoudu myymaan, myy optio-oikeutta
osakkeisiin tai oikeutta ostaa, osta mitdén optio-oikeutta tai oikeutta myydd, luovuta optio-oikeutta tai warranttia ostaa, lainaa
tai muutoin siirra tai luovuta suoraan tai valillisesti omistamiaan Osakkeita tai arvopapereita, jotka oikeuttavat Osakkeisiin tai
ovat vaihdettavissa tai muutettavissa Osakkeiksi, tai tee mitddn vaihtosopimusta tai muuta sopimusta, jolla Osakkeen
omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvat kokonaan tai osittain riippumatta siitd, toteutetaanko téllainen toimenpide
Osakkeiden tai muiden arvopaperien toimituksella, kateiselld tai muutoin. Luovutusrajoitus ei koske Listautumisannin
toteuttamiseen liittyvid toimenpiteitd. Myyjien odotetaan sitoutuvan Yhtidon luovutusrajoitussopimusta vastaavaan
luovutusrajoitussopimukseen, joka paattyy Stonerose Capital Oy:n ja Matti Heiskasen osalta 360 paivan ja Feut AS:n osalta
180 paivan kuluttua Listautumisesta. Yhtion hallituksen ja Yhtidn johtoryhmén jasenten odotetaan solmivan Yhtion
luovutusrajoitussopimusta vastaavan luovutusrajoitussopimuksen, joka paattyy 360 paivan kuluttua Listautumisesta.
Henkildstéantiin - osallistuvan henkiléstén on Henkiléstéannin ehtojen mukaisesti sitouduttava Yhtién ja Myyijien
luovutusrajoitussopimusta  vastaavaan luovutusrajoitukseen, joka paattyy 360 paivan kuluttua Listautumisesta.
Luovutusrajoitussopimusten ehdot koskevat yhteensa noin 63,3 prosenttia Osakkeista Listautumismyynnin ja -annin jalkeen
(lukuun ottamatta Yhtidn hallussa olevia omia Osakkeita) ilman Lisaosakeoptiota ja Henkilstdn (kuten méaaritelty jaljempéana)
Yleis6- tai Instituutioannissa mahdollisesti merkitsemia Tarjottavia Osakkeita (Lisdosakeoptio huomioon ottaen noin 58,3
prosenttia) olettaen, etta Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja ettd Yhtio laskee liikkeeseen 1.011.117 Uutta
Osaketta (Uusien Osakkeiden lukuméaéra on laskettu olettaen, ettd Lopullinen Merkintédhinta on Alustavan Hintavalin
vahimmaishinta ja ettd Henkildstdannissa merkitddn yhteensa 3.729 Uutta Osaketta Henkildéstdosakkeisiin (kuten maaritelty
jaliempand) sovellettavalla alemmalla merkintédhinnalla).

Miksi tdma Esite on laadittu?
Cityvarasto on laatinut ja julkaissut taman Esitteen tarjotakseen Tarjottavia Osakkeita yleisélle.
Listautumismyynnin ja -annin tarkoitus

Listautumismyynnin ja -annin tavoitteena on edistdd Cityvaraston kasvustrategian toteuttamista seka lisata sen strategista
joustavuutta. Listautuminen mahdollistaisi myds Cityvaraston paasyn padomamarkkinoille ja sen omistuspohjan laajenemisen
sekd kotimaisilla ettd ulkomaisilla sijoittajilla, mika lisdisi Osakkeiden likviditeettid. Lisaksi Listautumismyynnin ja -annin
odotetaan hyodyttdvan Cityvarastoa toiminnallisesti (esimerkiksi rekrytoinnissa ja tekemalla Cityvarastosta vahvemman ja
uskottavamman kumppanin), parantavan Cityvaraston tunnettuutta sen asiakkaiden, mahdollisten tulevien tyontekijoiden ja
sijoittajien keskuudessa seka kiinteistd- ja vuokramarkkinoilla yleensa, ja siten vahvistaisi Cityvaraston kilpailukykya.
Listautuminen ja lisdantynyt likviditeetti mahdollistaisivat myds Osakkeiden tehokkaamman kayton vastikkeena mahdollisissa
yritysostoissa seké henkildstdn palkitsemisessa.

Listautumismyynnin ja -annin arvioitu tuotto ja varojen kaytto

Olettaen, ettd kaikki Myyntiosakkeet myyd&aan, ja ettd Lopullinen Merkintdhinta on Alustavan Hintavélin (kuten maaritelty
jaliempana) keskikohdassa, Myyjat saavat Osakemyynnista noin 25 miljoonan euron bruttovarat ja noin 23 miljoonan euron
nettovarat. Cityvarasto pyrkii keradméaan Osakeannilla noin 15 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla Uusia Osakkeita
merkittavaksi. Cityvarasto arvioi sen maksettavaksi tulevien Listautumismyyntiin ja -antiin liittyvien palkkioiden ja kulujen
maaran olevan noin 1,7 miljoonaa euroa, minkd seurauksena Cityvarasto arvioi saavansa Listautumismyynnistd ja -annista
noin 13 miljoonan euron nettovarat. Cityvarasto ei saa mitdan varoja Myyntiosakkeiden myynnista. Osakeannista saatavat
varat on tarkoitus kayttdd Cityvaraston kasvustrategian tukemiseen, siséltden toimipisteiden hankinnat ja kehityshankkeet,
yritysjarjestelyt ja muut kasvuinvestoinnit, seka Yhtion yleisiin tarpeisiin.

Listautumismyyntiin ja -antiin liittyvat intressit

Pagjarjestajalle maksettavat palkkiot on osittain sidottu Listautumismyynnistd ja -annista saatavien varojen maaraan.
Paajarjestdja ja taméan kanssa samaan konserniin kuuluvat yhteisot voivat ostaa ja myyda Osakkeita omaan tai asiakkaidensa
lukuun ennen Listautumismyyntia ja -antia, sen aikana seka sen jalkeen soveltuvan lainsdadannon ja saanndsten mukaisesti.
Pagjarjestaja ja taman kanssa samaan konserniin kuuluvat yhteisét ovat tarjonneet ja voivat tulevaisuudessa tarjota Yhtiolle
sijoitus- tai muita pankkipalveluita tavanomaisen liiketoimintansa mukaisesti.

Sovellettava laki ja riidanratkaisu

Listautumismyyntiin ja -antiin sovelletaan Suomen lakia. Kaikki Listautumismyyntia ja -antia koskevat riidat ratkaistaan
toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.




RISKITEKIJAT

Yhtion Osakkeisiin sijoittamiseen liittyy riskeja, jotka voivat olla merkittavida. Osakkeisiin sijoittamista harkitsevia sijoittajia
kehotetaan tutustumaan huolellisesti tasséa Esitteessa esitettaviin tietoihin ja erityisesti alla kuvattuihin riskitekijéihin.

Mikali jokin jaljempéanad kuvatuista riskitekijoista toteutuu, saattaa silla olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion
liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennéakymiin seké Tarjottavien Osakkeiden
arvoon. Mikali yksi tai useampi tassa mainituista riskeista toteutuu ja johtaa Tarjottavien Osakkeiden markkinahinnan
laskuun, sijoittajat voivat menettdd sijoituksensa osittain tai kokonaan. Kuvaus riskitekijoistd perustuu Esitteen
paivamaarana Yhtion hallituksen ja johdon saatavilla olleisiin tietoihin ja arvioihin, minka vuoksi kuvaus ei valttamatta ole
tyhjentava. Jaljempéana kuvatut riskit ja epavarmuustekijat eivat ole ainoita Yhtion toimintaan vaikuttavia tekijéitd. Muilla
seikoilla ja epavarmuustekijoilla, joista Yhtio ei talla hetkella ole tietoinen tai joita Yhtid ei pida olennaisina, voi olla
olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennakymiin ja Tarjottavien Osakkeiden arvoon.

Esite sisaltaa tulevaisuutta koskevia lausumia, joihin liittyy riskeja ja epavarmuustekijoitd. Seuraavassa kuvattavien riskien
ja muiden Esitteessa esitettyjen tekijéiden vuoksi Yhtio ei valttamatta saavuta taloudellisia tavoitteitaan.

Té&ssé esitetyt riskit on jaettu luonteensa mukaan seitseméaan kategoriaan:
1. Cityvaraston toimintaymparistoon liittyvat riskit
Cityvaraston liiketoimintaan liittyvat riskit

Cityvaraston johtoon ja henkildstéon liittyvat riskit

Oikeudelliset ja sdantelyyn liittyvat riskit

2
3
4. Cityvaraston rahoitukseen ja taloudelliseen asemaan liittyvat riskit
5
6. Listautumismyyntiin ja -antiin ja Listautumiseen liittyvat riskit

7

Osakkeisiin liittyvat riskit

Jokaisessa kategoriassa esitetddn Esiteasetuksen mukaisesti olennaisimmiksi arvioidut riskit tavalla, joka on
johdonmukainen Yhtidn suorittaman arvioinnin kanssa ottaen huomioon, miten todennékdisesti ne toteutuvat ja miten
suuria kielteisid vaikutuksia niilla odotetaan olevan. Kategorioiden esitysjérjestys ei ole arvio kuhunkin kategoriaan
kuuluvien riskien merkityksesta verrattuna muihin kategorioihin kuuluviin riskeihin.

Cityvaraston toimintaympéaristoon liittyvat riskit

Epasuotuisa alueellinen tai vaestdrakenteellinen kehitys Suomessa voi vaikuttaa haitallisesti Yhtion
lilketoimintaan

Cityvaraston liiketoiminta on riippuvaista pienvarastojen, pakettiautonvuokrauksen ja muuttopalveluiden kysynnasta, ja
Yhtion liiketoiminnan tulosta maarittdd sen kyky optimoida pienvarastotoimipisteiden, pakettiautojen ja muuttopalveluiden
kayttbaste ja vuokrataso. Cityvarasto altistuu siten taloudellisille olosuhteille ja muille tapahtumille ja tekijdille, kuten
alueellisille ja vaesttrakenteellisille muutoksille, jotka puolestaan vaikuttavat Yhtion palveluiden kysyntddn Suomen
markkinoilla.

Yhtién liiketoiminta sijoittuu pé&asiassa kasvukeskuksiin, joissa on hyvat liikkenneyhteydet. Noin 65,3 prosenttia
Cityvaraston kiinteistoportfoliosta sijaitsi 30.6.2025 Helsingin seudulla, noin 12,4 prosenttia Turun ja Tampereen seudulla,
noin 13,4 prosenttia muissa yliopistokaupungeissa? ja noin 8,9 prosenttia muilla paikkakunnilla.® Kaupungistuminen on
johtanut siihen, etté alueellinen kehitys keskittyy yha enemmaén kasvukeskuksiin, mik& Yhtién johdon mukaan on tukenut
Yhtidn kasvustrategiaa. Alueellinen kehitys ja siten kysynté Yhtion palveluille voivat kuitenkin muuttua nopeasti eika ole
takeita siitd, ettd kaupungistuminen ja siitd seuraava alueellinen kehitys jatkuu tulevaisuudessa samalla tavalla kuin
aiemmin tai ollenkaan. Yhtién johdon arvion mukaan pienvarastojen, pakettiautonvuokrauksen ja muuttopalvelujen kysyntéa
on sidoksissa asuntomarkkinoiden, erityisesti kiinteistdjen ja asuntojen myyntimé&arien, vaihteluihin. Siten jos alueellinen
kehitys tai vaesttrakenteellinen kehitys johtaa kiinteistjen ja asuntojen myyntiméarien vahenemiseen, silla voi olla
haitallinen vaikutus Yhtion palveluiden kysyntaan.

2 Muihin yliopistokaupunkeihin kuuluu Joensuu, Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu ja Vaasa.

3 Perustuen Cityvaraston kiinteistojen kaypaan arvoon pois lukien vuokratut kohteet. Lahde: JLL, Kiinteistoarviointiraportti.
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Epéasuotuisa alueellinen tai vaestdrakenteellinen kehitys Suomessa voi alentaa Yhtion palveluiden kayttdastetta, rajoittaa
Yhtion kykya korottaa tai yllapitdéd vuokratasoja, edellyttdd Yhtiota tarjoamaan alennuksia kayttdasteen sailyttamiseksi tai
muutoin rajoittaa Yhtion kykya kasvaa strategiansa mukaisesti. Nain ollen epasuotuisalla alueellisella tai
vaestonrakenteellisella kehityksellda Suomessa voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yleiset taloudelliset olosuhteet ja kohonnut inflaatio Suomessa sekd niiden vaikutukset yksityishenkildiden
taloudelliseen tilanteeseen voivat vaikuttaa haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan ja liiketoiminnan tulokseen
vahentamalla Cityvaraston palveluiden kysyntaa

Tamén Esitteen paivamaarana Cityvarasto toimii vain Suomessa, mink& vuoksi Yhtié on riippuvainen pienvarasto-,
toimitilavuokraus-, pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluiden kysynnasta Suomessa, johon vaikuttavat muun muassa
yleiset taloudelliset olosuhteet. Suomi on suhteellisen pieni avoin talous, ja Suomen talouskasvun kehitykseen vaikuttavat
pitkalti maailmanlaajuiset taloudelliset olosuhteet. Kohonnut inflaatio on viime vuosina aiheuttanut epavarmuutta globaalin
talouskasvun kehitykseen. Kohonnut inflaatio on aiheuttanut hintapaineita, nostanut energian hintoja ja johtanut muutoksiin
rahapolitikassa ja siten myds korkotason epavarmaan kehitykseen. Liséksi palkkainflaatiolla voi olla haitallinen vaikutus
Cityvaraston operatiivisiin kustannuksiin, vaikka se ei talla hetkella ole Yhtion toiminnan merkittavimpia kustannuksia.

Riski laajemmasta talouden taantumasta ja globaalin talouskasvun hidastumisesta on kasvanut erityisesti Venajan
Ukrainaan kohdistaman hyokkayssodan seurauksena, mikd on lisénnyt geopoliittisia jannitteita erityisesti Euroopassa ja
kohottanut inflaatiota. Liséaksi meneillaédn olevan Ukrainan sodan aiheuttamat geopoliittiset jannitteet ovat aiheuttaneet
maailmantalouden hairiditd, ja ne voivat lisdantyd entisestdan, jos konflikti karjistyy tai laajenee naapurialueille. Tama
vaikuttaisi kielteisesti koko Euroopan talouden kasvuennusteisiin, eik& voida sulkea pois sité, ettei Euroopan, Suomen tai
globaali talous ajautuisi taantumaan tai jopa lamaan tai stagnaatioon.

Yleisen taloudellisen tilanteen heikkeneminen voi vaikuttaa haitallisesti my6s Yhtién pienvarastotoimipisteiden ja
toimitilojen vuokralaisten taloudelliseen asemaan ja maksukykyyn, mik& puolestaan voi johtaa esimerkiksi siihen, etta
vuokralaiset eivat suorita sovittuja vuokria Yhtiélle. Tama puolestaan saattaa johtaa Yhtion toimitilojen ja pienvarastojen
kayttbasteen laskuun, jos vuokrasopimukset irtisanotaan maksuvaikeuksien vuoksi eikd Yhtio onnistu hankkimaan tiloihin
uusia vuokralaisia. Myo6s kuluttajien heikentynyt luottamus talouteen voi johtaa yksityishenkildiden kulutuksen
vahenemiseen ja siten vaikuttaa kielteisesti Cityvaraston palvelujen kysyntddn ja sitd kautta Yhtion myyntin ja
kannattavuuteen.

Ukrainan sodan lisédksi maailmanlaajuisiin taloudellisiin olosuhteisiin ovat vaikuttaneet ja todennakdisesti vaikuttavat
tulevaisuudessakin muun muassa huoli geopoliittisten jannitteiden lisdantymisesta ja vihamielisyyksien laajenemisesta
Lahi-idéasséa seka poliittinen epavarmuus liittyen Yhdysvaltojen hallinnon toimintaan. Jatkuva ja lisdéntyva poliittinen
epavarmuus ja geopoliittiset jAnnitteet voivat vaikuttaa Cityvaraston liiketoimintaan esimerkiksi valillisesti
rahoitusmarkkinoiden mahdollisten héirididen kautta. Maailmanlaajuiset poliittiset jannitteet ja riskit esimerkiksi
kauppasodasta ovat entisestaan lisdantyneet vuoden 2025 alussa, kun Yhdysvaltojen hallinto ilmoitti asettavansa ja
harkitsevansa uusien tuontitullien asettamista muun muassa Kiinalle, Meksikolle, Kanadalle ja Euroopan unionille.

Yksityishenkildiden kysynt& Cityvaraston palveluille on riippuvainen kotitalouksien ostovoimasta. Jos palkat laskevat tai
tyottomyys lisdantyy yleisten taloudellisten olosuhteiden, kohonneen inflaation tai naiden vaikutusten seurauksena,
yksityishenkildiden ostovoiman vaheneminen voi vahentda Cityvaraston palvelujen kysyntda. Cityvaraston asiakkaiden
mahdolliset taloudelliset haasteet voivat myds johtaa siihen, ettd kyseiset asiakkaat eivat pysty tayttdmaan
maksuvelvoitteitaan Cityvarastoa kohtaan taysimaaraisesti tai ajallaan tai lainkaan, ja nain ollen niilla voi olla haitallinen
vaikutus Cityvaraston rahavirtoihin.

Edella mainituilla tekij6illa voi yksin tai yhdessd olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin ja siten Yhtion kykyyn téyttaa velvoitteensa.

Cityvarasto kohtaa kilpailua, ja tulevaisuudessa kilpailu voi lisdantya, jos ja kun nykyiset toimijat menestyvat
paremmin ja uudet toimijat tulevat markkinoille

Yhtion Kilpailijoihin kuuluvat Suomessa toimivat paikalliset, kansalliset ja kansainvéaliset toimijat ja kilpailu on hyvin
hajautunutta. Vaikka yksikaan yksittinen toimija ei kilpaile Yhtion kanssa kaikilla sen markkina-alueilla (pienvarasto-,
pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoiminta), tietyt kilpailijat ovat saavuttaneet merkittdvédn aseman yksittéisilla
markkinoilla. Esimerkiksi Suomen pienvarastoliiketoiminnassa Yhtion lisdksi Pelican Self Storagen markkinaosuus on
huomattavan suuri. Muuttopalveluiden markkinoilla Yhtidon kanssa kilpailevat useat suuret ja vakiintuneet yhtitt, jotka
tarjoavat samankaltaisia palveluja kuin Cityvarasto, kuten Niemi Palvelut Oy ja Martela Oyj (lisétietoja Esitteen kohdassa
"Markkina- ja toimialakatsaus — Kilpailuymparistd — Markkinatoimijat"). Yhtion kilpailijat saattavat tarjota alhaisempia
hintoja, parempaa sijaintia, parempia palveluja tai muita houkuttelevia ominaisuuksia, jotka voivat johtaa kovempaan



kilpailuun asiakkaista. Paikallisilla olosuhteilla on merkittava rooli siind, miten kilpailu vaikuttaa Yhtioon, erityisesti hintojen
osalta. Lisdantynyt kilpailun taso on ajoittain alentanut Yhtidn toimipisteiden kayttdastetta ja vuokratuottoja tai
pakettiautonvuokrauksesta, ja muuttopalveluista saatavia tuloja tietyilla alueilla.

Yhtidn johdon mukaan on myds mahdollista, ettd kotimainen tai ulkomainen toimija voi hankkia markkinaosuutta Suomessa
yritysostojen kautta tai rakennuttamalla merkittdvan méaaran laadukkaita pienvarastotoimipisteita ja siten lisata kilpailua
Suomessa. Lisaksi uudenlaiset, digitaaliset tai alustapohjaiset liiketoimintamallit voivat mahdollistaa uusille toimijoille
perinteisid palveluntarjoajia pienemmat kiinteat kustannukset ja skaalautuvuuden, mitkd voivat edistdd nopeamman
markkina-aseman saavuttamista ja asiakaskunnan kasvua. Vaikka Yhtion johto arvioi, ettéa uudelta toimijalta tai olemassa
olevalta kilpailijalta vaadittaisiin huomattavia taloudellisia resursseja hankkia tai saavuttaa Yhtion toimipisteverkoston
laajuus tai rakentaa samanlainen brandin tunnettuus, uusi toimija voisi luoda hintapainetta markkinoilla ja muutoin voittaa
asiakkaita, mika voisi vaikuttaa Yhtion liiketulokseen negatiivisesti. Yhtion markkina-aseman sailyttdminen
kilpailukykyisend voi myds edellyttda jatkuvia investointeja olemassa oleviin toimipisteihin ja ajoneuvoihin sek& uusien
toimipisteiden ja ajoneuvojen hankkimista ja kehittamista. Ei ole olemassa takeita siita, etté Yhtiolla on riittavat resurssit
tarvittavien investointien tekemiseen tai ettd téllaiset investoinnit johtaisivat korkeampaan kéayttbasteeseen,
mahdollistaisivat korkeammat vuokrat tai muutoin tuottaisivat lisatuloja.

Jos Yhti6 ei pysty menestyksekkaasti kilpailemaan kilpailijoitaan vastaan, Yhtién kyky sailyttda nykyiset asiakkaansa ja
jatkaa strategiansa mukaista kasvua voi heikentyd, mika voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan,
liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja tulevaisuudennakymiin. Liséksi Yhtid saattaa joutua veloittamaan
huomattavasti alhaisempia hintoja pysyakseen kilpailukykyisend, mika vaikuttaa kielteisesti Yhtion kannattavuuteen.
Lisatietoja pienvarasto-, pakettiautonvuokraus- ja muuttopalvelumarkkinoiden kehityksesté on esitetty Esitteen kohdassa
"Markkina- ja toimialakatsaus".

Cityvarasto omistaa huomattavan osuuden kiinteistdistd, joiden kautta se harjoittaa liiketoimintaansa, ja ndiden
kiinteistdjen arvo riippuu useista tekijoistd, jotka ovat Yhtion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella ja niiden
arvo voi vaihdella merkittavasti

Cityvarasto omisti 30.6.2025 noin 90 prosenttia kiinteistoistd, joiden kautta Yhtid harjoittaa liiketoimintaansa. Yhtiolla on
pienvarastotoimipisteitda Suomen 20 suurimmassa kaupungissa ja 30.6.2025 noin 65,3 prosenttia Cityvaraston
kiinteistoportfoliosta sijaitsi Helsingin seudulla, noin 12,4 prosenttia Turun ja Tampereen seudulla, noin 13,4 prosenttia
muissa yliopistokaupungeissa* ja noin 8,9 prosenttia muilla paikkakunnilla.® Lisétietoja Yhtion pienvarastoliiketoiminnasta
on tadman Esitteen kohdassa “Liiketoiminnan yleiskuvaus - Palvelutarjpama - Kiinteistdliiketoiminta —
Pienvarastoliiketoiminta".

Kiinteistdsijoituksiin liittyy eriasteisia riskeja, ja kiinteistdjen arvo voi vaihdella merkittévasti, kun taloudelliset olosuhteet
ovat epasuotuisat, tai kun kiinteistémarkkinoiden laskusuhdanne vaikuttaa haitallisesti kiinteistdjen arvoon ja/tai vuokra-
arvoon. Kysynnadn muutoksiin ja kiinteistdjen (kuten tonttien) arvostukseen voivat vaikuttaa kielteisesti erilaiset tekijat,
kuten tydllisyysnéakymien vaihtelut tai muutokset luottamuksessa taloudelliseen tilanteeseen. Liséksi viime vuosina
korkotaso on Euroopassa noussut merkittdvasti korkean inflaation seurauksena (katso myds tdméan Esitteen kohta "—
Cityvaraston toimintaympéaristoon liittyvét riskit — Yleiset taloudelliset olosuhteet ja kohonnut inflaatio Suomessa sek&a
niiden vaikutukset yksityishenkildiden taloudelliseen tilanteeseen voivat vaikuttaa haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan
ja liiketoiminnan tulokseen vahentamalla Cityvaraston palveluiden kysyntad". Korkomuutosten laajuus ja nopeus ovat
vaikuttaneet ja voivat jatkossakin vaikuttaa kiinteistdjen arvostukseen ja niilla voi olla haitallisia vaikutuksia myds Yhtion
kiinteistjen arvoon. Kysynnan ja tarjonnan muutokset laajemmilla maantieteellisilla markkinoilla, kuten
uudisrakennustoiminta, voivat liséksi vaikuttaa merkittavasti kiinteistdjen arvoihin. Kiinteistomarkkinoiden kysyntaan
vaikuttavat myos tekijat kuten muuttoliike, liikenneinfrastruktuuri ja yleinen talouskasvu.

Yhtié arvostaa sijoituskiinteisténséd kaypaan arvoon ulkopuolisen riippumattoman arvonmadrittdjan toimesta. Kaypien
arvojen maarittamisessa on kaytetty kiinteistokohtaisiin 10 vuoden kassavirtaennusteisiin pohjautuvaa mallia. Yhtion
johdon arvion mukaan kiinteistéon kayvan arvon maarittamiseen vaikuttavat monet oletukset, kuten nykyiset ja arvioidut
tulevat tuotot ja kulut, investoinnit, yleiset ja paikalliset taloudelliset olosuhteet, korot, inflaatio-odotukset,
bruttokansantuotteen kehitys, yksityinen kulutus, markkinavuokrataso, vajaakayttd, kiinteistdsijoittajien tuottovaatimukset
ja kilpailutilanne. Lisaksi kaupunkisuunnittelu- ja rakennusprojektit sekd muutokset kilpailutilanteessa saattavat vaikuttaa
kiinteistdjen arvoon. Yhtion sijoituskiinteistdjen kayvat arvot on maaritetty vuosittain ulkopuolisen riippumattoman
arvioitsijan toimesta vuodesta 2015 alkaen. Vuosina 2015-2023 ulkopuolinen arvioitsija on ollut Cushman & Wakefield
Finland Oy ja vuodesta 2024 alkaen Jones Lang LaSalle Finland Oy ("JLL"). Vaikka Yhtiobn johto seuraa
sijoituskiinteistdjensa kaypia arvoja ja uskoo niiden vastaavan markkinahintaa, ei voida taata, ettd namé arvostukset

4 Muihin yliopistokaupunkeihin kuuluu Joensuu, Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu ja Vaasa.

5 Perustuen Cityvaraston kiinteistdjen kdypaan arvoon pois lukien vuokratut kohteet. Lahde: JLL, Kiinteistoarviointiraportti.
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vastaavat tarkasti kiinteistéjen todellista markkinahintaa. Kaikki kiinteistdjen arvonmaaritykset, mukaan lukien JLL:n
toteuttama KiinteistOarviointiraportti (kuten méaaritelty jaljempéand), joka on tdméan Esitteen Liitteend D, perustuvat
oletuksiin, jotka eivat valttamatta vastaa kiinteistéportfolion todellista markkina-arvoa. Kiinteistéjen arvonmaaritys kaypaan
arvoon on aina subjektiivista ja epavarmaa, vaikka ulkopuolinen riippumaton arvioitsija antaa arvionsa kiinteistdjen
kayvéasta arvosta ja niiden taustalla olevista oletuksista.

Taman vuoksi ei ole takeita siita, ettd historialliset tai tulevat arvostukset vastaisivat Yhtion kiinteistéjen arvostushetken
markkinahintaa. Liséaksi mik&an tietty arvostus ei ole tarkoitettu edustamaan Yhtion kiinteistéportfolion tulevaa arvoa, vaan
ainoastaan arvoa kyseisella arvostushetkella. Mikali taloudelliset tai muut Yhtion vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella
olevat tekijat ohjaavat kehitystd Suomessa suuntaan, joka ei ole suotuisa Yhtibn strategian ja sen kiinteistoportfolion
arvostustasojen kannalta, eikd Yhtid kykene sopeuttamaan liiketoimintaansa oikea-aikaisesti, silla voi olla olennaisen
haitallinen vaikutus Yhtién liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.
Arvostusten taustalla olevat virheelliset oletukset tai arviot tai mink& tahansa edelld kuvatun riskin toteutuminen voivat
johtaa Yhtién Kiinteistdportfolion vaaraan tai yliarvioituun arvostukseen, ja taman seurauksena Yhtién tulee kirjata
kyseiselle tilikaudelle vahennys tai tehda alaskirjaus kiinteistdjen arvonmuutoksesta. Jos téllaiset vahennykset tai
alaskirjaukset ovat merkittavia, niilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan,
tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Cityvarasto voi kohdata kiinteistdsijoitusten likviditeetin puutteesta aiheutuvia riskeja

Yhtidn nykyinen strategia pienvarastoliiketoiminnassa on omistaa, hallinnoida ja kehittéa pienvarastotoimipisteitd. Vaikka
Yhtidn nykyiseen strategiaan ei kuulu omistamiensa kiinteistdjen myynti, se voi tulevaisuudessa paattda myyda yhden tai
useamman toimipisteen tai lopettaa toimintansa yhdessd tai useammassa kaupungissa erilaisista syistd, kuten
taloudellisen tilanteen, rahoitusolosuhteiden, kilpailutilanteen ja sijoitusedellytysten muuttuessa. Yhtion omistamien ja
hallinnoimien toimipisteiden kaltaiset kohteet ovat suhteellisen epélikvideja, ja kaavoituksessa tapahtuvat muutokset voivat
entisestaan vahentdd mahdollisten ostajien maaraa, jos Yhtid paattaisi myyda joitakin toimipisteita.

Kiinteistdmarkkinoihin vaikuttavat monet tekijat, kuten yleinen taloudellinen tilanne, rahoituksen saatavuus, korot ja
sopivien kohteiden ja kiinteistdjen kysynta ja tarjonta, joihin Yhti6 ei voi vaikuttaa. Likviditeetin puute voi vaikuttaa Yhtion
kykyyn muokata portfoliotaan tai myyda tai realisoida osan portfoliostaan oikea-aikaisesti ja tyydyttavaén hintaan. Yhtio ei
voi ennustaa, pystyykd se myymaan mitédén toimipistetta asettamallaan hinnalla tai asettamillaan ehdoilla, eika sita, olisiko
mahdollisen ostajan tarjoama hinta tai muut ehdot hyvaksyttavia. Yhtio ei mydskaan voi ennustaa, kuinka kauan kestaa
lIoytdd halukas ostaja ja toteuttaa kiinteistdn myynti. Liséksi Yhtid voi joutua suorittamaan investointeja puutteiden
korjaamiseksi tai parannusten tekemiseksi ennen kuin kiinteistd voidaan myyda. Yhtid ei voi antaa takeita siitg, etta silla
on kaytettavissa riittdvasti varoja kyseisten vikojen korjaamiseen tai tarvittavien parannusten tekemiseen. Kiinteistoa
hankkiessaan Yhti6 voi sopia luovutusrajoituksista, jotka rajoittavat olennaisesti sen mahdollisuutta myyda kiinteisto tietyn
ajanjakson ajan tai jotka asettavat muita rajoituksia, kuten kiinteistéon kohdistuvan velan maaraa koskevan ylarajan, joka
voidaan asettaa tai maksaa takaisin. Téllaiset luovutusrajoitukset rajoittaisivat Yhtion kykyd myyda kiinteisto, vaikka se
katsoisi myynnin tarpeelliseksi tai aiheelliseksi.

Jos Yhti6 ei pysty myymaan useita kiinteistdja oletetulla hinnalla tai ennakoidussa aikataulussa, silla voi olla olennaisen
haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen.

Cityvaraston liiketoimintaan liittyvat riskit

Cityvaraston liiketoiminnan rahavirta heikkenisi, jos Yhti®é kohtaa viivastyksid pienvarastojen tai toimitilojen
vuokrauksessa tai uudelleenvuokrauksessa tai jos sen vuokrapakettiautojen kayttbaste tai muuttopalvelujen
kysynté laskee

Yhti6lla oli 30.6.2025 noin 11.000 pienvarastojen vuokrasopimusta ja sen pienvarastoina vuokrattava pinta-ala oli
30.6.2025 yhteenséa noin 61.000 neliémetria. Lisaksi Yhtion monikayttdisten toimitilojen vuokrattava pinta-ala oli 30.6.2025
yhteensé noin 56.000 neliometria ja Yhtio omisti 30.6.2025 yli 500 vuokrapakettiautoa seké toteutti noin 2.100 muuttoa
vuonna 2024. Yhtidn pienvarastotoimipisteiden, vuokrattavien monikayttttilojen ja pakettiautojen kayttdasteet ja
vuokratasot seka muuttopalveluiden hinta- ja myyntitaso ovat nain ollen keskeisia Yhtion liiketoiminnan kannattavuuden
mittareita, ja korkeiden kéayttbasteiden, vuokratasojen ja myynnin saavuttaminen on ratkaisevan tarkeaa Yhtion
liiketoiminnan kannattavuuden kannalta. Viivastykset uusien pienvarastojen tai toimitilojen vuokraamisessa tai tyhjien
pienvarastojen tai toimitilojen uudelleenvuokraamisessa vapautuneiden kohteiden osalta sek& pienvarastojen tai
toimitilojen vuokraaminen alhaisemmalla vuokrahinnalla kuin mita aikaisemmilta asiakkailta on peritty tai mitd niistd on
arvioitu veloitettavan, vahentaisivat Yhtion tuloja ja voisivat vaikuttaa haitallisesti Yhtion liiketoiminnan tulokseen. Lisaksi
Yhti6 altistuu etenkin toimitilojen vuokraamisen osalta esimerkiksi asiakkaiden maksukyvyttdmyydestd ja muusta
velvoitteiden laiminlyénnistd aiheutuvalle vastapuoliriskille. Vastaavasti myds pakettiautonvuokrauksesta ja

11



muuttopalveluista saatavien tulojen viivastyminen tai odotettua alhaisempi maara voisi vaikuttaa haitallisesti Yhtion
liiketoiminnan tulokseen.

Ellei toisin ole sovittu, Yhtién pienvarastot vuokrataan kuukaudeksi kerrallaan ja vuokrasuhde uusiutuu automaattisesti,
ellei sopimusta irtisanota (toistaiseksi voimassa oleva sopimus). M&araaikaisten pienvarastovuokrasopimusten osuus
kaikista pienvarastovuokrasopimuksista on sen sijaan noin 5 prosenttia 30.6.2025. Noin 50 prosentilla Yhtidon nykyisista
asiakkaista pienvaraston vuokrasuhde on kestanyt yli 12 kuukautta. Ei ole kuitenkaan takeita siita, ettd tilanne jatkuu
samanlaisena myds tulevaisuudessa, ja pienvarastojen kayttdasteeseen liittyy siten epavarmuutta. Lisatietoja Yhtion
asiakkaista on taman Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Myynti ja asiakkaat" ja lisatietoja Yhtion
pienvarastovuokrasopimuksista on taman Esitteen kohdassa “Liiketoiminnan yleiskuvaus - Palvelutarjoama -
Kiinteistéliiketoiminta — Pienvarastoliiketoiminta — Pienvarastotoimipisteiden rakenne ja pienvarastojen vuokraaminen".

Lisdksi odotettua alhaisemmat vuokrahinnat pienvarastojen, toimitilojen tai pakettiautojen vuokrauksen tai
uudelleenvuokrauksen yhteydessa vaikuttaisivat haitallisesti Yhtion vuokratuottoihin ja hidastaisivat Yhtion arvioitua
kasvua. Yhtio tarkastaa vuokrahinnat saanndéllisesti perustuen dynaamiseen hinnoittelumalliinsa, jossa otetaan huomioon
tietyssd pienvarastotoimipisteessa kulloinkin vapaana olevien pienvarastojen lukumaara pienvarastojen koon mukaan,
asiakaskysynta ja ennustettu asiakaskierto. Ei ole takeita siita, etté Yhtion vuokrahinnat vastaavat tarkasti kysyntaa tietyilla
markkinoilla tai tietyn toimipisteen osalta. Jos Yhtion vuokrahinnat ovat korkeammat kuin sen kilpailijoiden vuokrahinnat
tietyilla markkinoilla tai jos vuokrahinnat eivat muutoin vastaa kysyntaa, tdma voi johtaa alhaisempaan kayttdasteeseen
Yhtion toimipisteissa. Lisaksi vuokralaisten vaihtuvuuden merkittdva kasvu aiheuttaisi Yhtidlle lisékustannuksia ja liséisi
epavarmuutta uusien vuokralaisten léytamisessd, mika voisi vaikuttaa haitallisesti Yhtion tulokseen. Epasuotuisat
taloudelliset tai toimialakohtaiset olosuhteet voivat siten vaikuttaa haitallisesti Yhtion liiketoiminnan tulokseen nopeammin
kuin kilpailijansa, koska Yhtid voi joutua alentamaan vuokrahintoja saadakseen uusia asiakkaita tai sailyttdédkseen
olemassa olevat asiakkaat.

31.12.2024  paattyneella  tilikaudella noin 25 prosenttia  Yhtibn  liikevaihdosta  muodostui  Yhtién
litAnnaispalveluliiketoiminnasta eli pakettiautonvuokrausliiketoiminnasta ja muuttopalveluliiketoiminnasta. ¢ Lisatietoja
Yhtion liikevaihdon jakautumisesta ja Yhtion litAnnaispalveluliiketoiminnasta on tamén Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan
yleiskuvaus — Palvelutarjpama — LiitAnnaispalvelut". Kyseisten liiketoiminta-alueiden tuloksen heikkeneminen vaikuttaisi
myds siten Yhtidn yleiseen taloudelliseen asemaan. Mahdollinen epasuotuisa kehitys asuntomarkkinoilla, kuten
kiinteistdjen arvon lasku tai asuntojen myynnin merkittdvd véheneminen, voisi vaikuttaa haitallisesti Yhtion
lithnnaispalveluliiketoimintaan. Kiinteistéjen myynnin véaheneminen johtaa tyypillisesti siihen, ettd ihmiset muuttavat
vahemméan, mik& puolestaan vahentdd muuttojen ja niihin liittyvien palveluiden, kuten pienvarastojen,
pakettiautonvuokrauksen ja muuttopalveluiden, kysyntdd. Kysynnan vaheneminen voi siten johtaa Yhtion tulojen
laskemiseen liitannaispalveluliiketoiminnassa. Liséksi asuntomarkkinoiden pitkittynyt matalasuhdanne voi estdd Yhtion
kasvumahdollisuuksia liitAnnéispalveluliiketoiminnassa rajoittaen Yhtién mahdollisuuksia laajentaa asiakaskuntaansa ja
kasvattaa toimintaansa. Epasuotuisat markkinaolosuhteet voivat ndin ollen vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtitn
taloudelliseen tulokseen ja tuleviin kasvunakymiin litdnnaispalveluliiketoiminnassa.

Cityvarasto voi epdonnistua strategiansa toteuttamisessa tai sen sovittamisessa muuttuneeseen
toimintaymparistdon, tai strategia itsessaan voi olla epaonnistunut

Cityvaraston kasvustrategia keskittyy kiinteistdjen hallintaan, vuokraamiseen ja nykyisten kiinteistdjen muuttamiseen
nykyaikaisiksi pienvarastotoimipisteiksi, uusien toimipisteiden hankkimiseen ja niiden muuttamiseen nykyaikaisiksi
pienvarastotoimipisteiksi sek& pienempien pienvarastotoimijoiden hankkimiseen yritysostoin. Strategiallaan Yhtio pyrkii
yllapitdmaan kannattavaa kasvua ja jatkamaan suhteellisen kannattavuuden parantamista mittakaavaetujen, kiinteistdjen
kayttbasteen nostamisen ja toiminnan jatkuvan kehittdmisen avulla. Strategiansa mukaisesti Cityvarasto hankkii
liiketoimintaansa sopivia Kiinteistdja, muuttaa ne pienvarastokayttéon sopiviksi ja pyrkii kasvattamaan ndin
kiinteistbomaisuutensa arvoa seka kiinteistdjen tuottamaa kassavirtaa. Orgaanisen kasvun liséksi Yhtio pyrkii kasvamaan
hankkimalla muun muassa pienempia paikallisia kilpailijoitaan yritysostojen kautta.

Cityvaraston strategian onnistunut toteuttaminen rijppuu monista tekijoistd, joista osa on joko kokonaan tai osittain
Cityvaraston vaikutuspiirin ulkopuolella. Cityvarasto ei valttamatta kykene toteuttamaan strategiaansa menestyksekkaasti
ja saavuttamaan taloudellisia tavoitteitaan esimerkiksi markkinaolosuhteiden, saantelymuutosten, operatiivisten
haasteiden tai Cityvaraston johdon ep&onnistumisen vuoksi. Cityvarasto voi myds paattdad tulevaisuudessa muuttaa
liiketoimintastrategiaansa ja/tai ottaa kayttoon tdydentavia strategioita vastatakseen muutoksiin toimintaymparistossaan.
Cityvarasto ei valttdmatta pysty madrittdmaén, toteuttamaan tai tarvittaessa muuttamaan liiketoimintastrategiaansa

5 Tilintarkastamaton.
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onnistuneesti. Liséatietoja Cityvaraston strategiasta esitetdan kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston
strategia”.

Jos Cityvarasto ei onnistu toteuttamaan tai muuttamaan liiketoimintastrategiaansa menestyksekkaasti tai se toteuttaa
soveltumatonta strategiaa, voi télla olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin, minkd seurauksena Cityvarasto ei valttdmatta pysty
saavuttamaan taloudellisia tavoitteitaan.

Yhti6é ei valttamatta 10yda tulevaisuudessa sopivia kehityshankkeita ja kiinteistdja, jotka ovat tarpeen Yhtion
laajentumisstrategian ja Yhtion muutos- ja kehitystoimintamallin hyddyntadmisen kannalta

Strategiansa mukaisesti Yhti6 etsii jatkuvasti kiinteistdja muuttaakseen ne pienvarastotoimipisteiksi ja laajentaakseen néin
pienvarastotarjoamaansa Suomessa. Lisdtietoja Yhtién strategiasta ja muutos- ja kehitystoimintamallista esitetdan
kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston strategia” ja "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston muutos- ja
kehitystoimintamalli”. Yhtion mahdollisuudet 16ytaa sopivia ja strategisesti sopivalla paikalla sijaitsevia kiinteistdja voivat
olla rajalliset erityisesti Helsingin, Turun ja Tampereen vdlisella kasvukolmion alueella, jossa kilpailu kiinteistdista on
erityisen kovaa. Samalla kiinteistdjen hankkiminen pienemmilla paikkakunnilla on riskialttimpaa kuin suuremmissa
kasvukeskuksissa, koska on epdvarmaa, siirtyykd aluekehitys pois pienemmilta paikkakunnilta ja miten tama vaikuttaisi
Yhtion liiketoimintaan téllaisilla paikkakunnilla. Pienemmilla paikkakunnilla kiinteistdhankintoihin siséltyy myos riski Yhtion
kiinteistdillensa asettaman tuottotavoitteen tayttymatta jaamisesta.

Yhtion kykya hankkia sen tavoitteet ja kriteerit tayttavia kiinteistdja, ja muutos- ja kehitystoimintamallin hyddyntamista
voivat merkittavasti rajoittaa tekijat, kuten sopivien kiinteistéjen saatavuus, epasuotuisat kaavoituspaatokset seka kilpailu
muiden kiinteistdsijoittajien kanssa. Kilpailu voi myds pakottaa Yhtién maksamaan korkeampia hintoja, miké saattaa johtaa
tavoiteltua alhaisempaan kannattavuuteen. Liséksi ei ole takeita siitd, etté kiinteistja voidaan hankkia suunnitellussa
aikataulussa, suunnitelluilta kohdealueilta, kaupallisesti kohtuulliseen hintaan tai lainkaan. Yhtion johdon mukaan
kiinteistojen hintataso on Yhtiélle tyypillisin este tai rajoitus kiinteistéjen hankinnalle. Vaikka Yhtion tavoitteena on hankkia
ja muuttaa kiinteistoja pienvarastotoimipisteiksi osana strategiaansa, ei ole varmuutta siité, ettéd tama strategia tuottaa
osakkeenomistajille kilpailukykyista tuottoa lyhyella tai pitkalla aikavalilla, Yhtié pystyy menestyksekkaasti toteuttamaan
strategiansa tai sen investoinnit ja hankinnat onnistuvat.

Jos Yhtio ei kykene kdynnistam&an tai toteuttamaan strategiansa mukaisia hankintoja ja muutoshankkeita kaupallisesti
kohtuullisin ehdoin ja sen seurauksena sen strategia epaonnistuu tai ei tuota odotettuja tuloksia, silla voi olla olennaisen
haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtion kehitys- ja muutoshankkeet voivat olla ennakoitua kalliimpia tai johtaa ennakoimattomiin vastuisiin tai
kustannusten nousuun

Uusien toimipisteiden kehittdmiseen ja kiinteistdjen muuttamiseen pienvarastotoimipisteiksi liittyy riskeja nykyisten
toimipisteiden omistamiseen ja hallinnoimiseen liittyvien riskien lisdksi (katso lisétietoja Yhtion kehitys- ja
muutoshankkeista Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston muutos- ja kehitystoimintamalli*).
Kehitys- tai muutoshankkeiden kustannukset saattavat kasvaa ennakoitua suuremmiksi johtuen esimerkiksi kehittdmis- tai
muutoskohteissa tarvittavista odottamattomista ja merkittavista lisdinvestoinneista ja -tdista seka viivastyksista, joita Yhtio
ei pysty siirtamaan alihankkijoille tai asiakkaille, jolloin Yhtid joutuu maksamaan arvioimaansa enemman hankkeen
toteuttamisesta. On mahdollista, ettd rakennuskustannukset nousevat jatkossa entistd enemman alihankkijoiden
kustannustason nousun vuoksi, erityisesti jos kysynta aliurakoitsijoille kasvaa ja raaka-aineiden kustannukset muuttuvat
joko markkinaolosuhteiden tai muiden tapahtumien, kuten tullien tai kauppapolitikan muutosten vuoksi. Ei ole takeita siit&,
ettei urakoitsijoiden tai alihankkijoiden kanssa syntyisi sopimus- ja ty6oikeudellisia riitoja kehitys- tai muutostoiden aikana.
Lisdksi rakennustydmaat ovat yleisesti luonteeltaan vaarallisia ty®ymparistdja, joissa voi tapahtua vakavia
henkildvahinkoja, onnettomuuksia tai tapaturmia. Vaikka Cityvarasto hyoddyntdd kehitys- ja muutoshankkeissa
aliurakoitsijoita ja alihankkijoita, milla tahansa ty6tapaturmalla tai onnettomuudella Yhtién kehitys- ja muutoshankkeen
toteuttamisen yhteydessa voi olla haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan ja maineeseen.

Yhtion hankkimat kiinteistot saattavat siséltaa piilevia virheita, joita ei havaita kiinteiston hankintahetkella tai kehitys- tai
muutostdiden aikana. Tallaiset piilevat virheet voivat liittya esimerkiksi homeeseen, kosteusvaurioihin tai maaperan
pilaantumiseen (katso myo6s tdméan Esitteen kohta "Cityvaraston rahoitukseen ja taloudelliseen asemaan liittyvat riskit —
Cityvarasto altistuu sen kehitys- ja muutostoiminnassaan ymparistoriskeille, ja Cityvaraston mahdollinen epadonnistuminen
ympaéristolainsdddannén noudattamisessa voi johtaa korvausvastuuseen"). Cityvaraston tiedossa ei ole, ettd sen
omistamissa kiinteistdissa olisi ymparistdvahinkoihin liittyvia vastuita, jotka voisivat olla olennaisia Yhtitn liiketoiminnan,
taloudellisen aseman tai liiketoiminnan tuloksen kannalta. Cityvarasto ei ole kuitenkaan valttdmatta havainnut kaikkia
olennaisia vastuita, Yhtid voi hankkia kiinteistdjd, joilla on olennaisia havaitsematta jaéneitd vastuita, tai Yhtion
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kiinteistdissa voi syntya tai kehittya olosuhteita, jotka voivat johtaa rahamaaraiseen korvaukseen tai vaikuttaa haitallisesti
Yhtion kykyyn myyda, vuokrata, hallinnoida tai kiinnittdé kyseisia toimipisteita.

Kun kehitys- tai muutoshanke on toteutettu, ei ole takeita siitd, etta kehitetty tai muutettu toimipiste tuottaisi ennakoidusti,
mik& voi vahentda Yhtiobn rahavirtoja tai johtaa ennakoitua alhaisempaan sijoitetun paddoman tuottoon. Kaikilla nailla
tapahtumilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus yhtion liikketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan
tulokseen.

Jos Cityvarasto ei pysty yllapitdmaan tavoiteltua kayttdastetta ja vuokratasoa, Yhtidlla on rajalliset
mahdollisuudet mukauttaa kiinteitd kustannuksiaan

Yhtion kannattavuuteen vaikuttaa merkittavasti sen toimipisteiden kayttdaste ja vuokrataso (katso myds ylla "Cityvaraston
liiketoimintaan liittyvat riskit — Cityvaraston liiketoiminnan rahavirta heikkenisi, jos Yhtid kohtaa viivastyksia pienvarastojen
tai toimitilojen vuokrauksessa tai uudelleenvuokrauksessa tai jos sen vuokrapakettiautojen kayttdaste tai muuttopalvelujen
kysynta laskee"). Yhtion pienvarastotoimipisteiden kayttdaste oli 30.6.2025 noin 79 prosenttia (76 prosenttia 31.12.2024
paattyneelld tilikaudella). Valtaosa Yhtion liiketoimintaan liittyvistd kustannuksista, kuten henkil6stoon, sahkoon,
kiinteistdihin, infrastruktuuriin seka toimipisteiden huoltoon ja yllapitoon liittyvat kustannukset, on kiinteitéd ja Yhtiolla on
rajalliset mahdollisuudet vaikuttaa sen operatiivisiin kustannuksiin. Taman seurauksena Yhtion kyky parantaa
kannattavuuttaan on riippuvainen riittdvan kayttdasteen ja vuokratason yllapitamisestéa kustannusten kattamiseksi. Yhtion
kyky parantaa tai yllapitda kayttbasteita ja vuokratasoa riippuu muun muassa yleisesta taloudellisesta tilanteesta ja
toimipisteiden kysynnésté nykyisten ja potentiaalisten uusien asiakkaiden keskuudessa markkinoilla, joilla Yhtid toimii, ja
Cityvarastolla voi olla vain rajalliset mahdollisuudet alentaa kustannuksia taloudellisesti epavakaiden suhdanteiden tai
kysynnan vaihdellessa huomattavasti.

Ei ole takeita siitd, ettd Yhtid pystyy tulevaisuudessa yllapitamaan tai kasvattamaan toimipisteidensa kayttdasteita,
erityisesti Yhtion tavoitellessa toimipisteverkostonsa kasvattamista kiinteistdjen hankkimisen ja kehittdmisen kautta. Yhtiod
ei valttamatta myds kykene yllapitamaan tai nostamaan vuokriaan johdonmukaisesti tulevaisuudessa, jos Yhtion
tarjoamien palveluiden kysynté vahenee tai kilpailu lisdantyy merkittavasti.

Yhtién kustannuspohja on suhteellisen kiinted, joten jos Cityvaraston kayttdaste tai vuokrataso laskee olennaisesti eivatka
tulot enaa riitd kattamaan Yhtion kiinteitd kustannuksia, Cityvarasto voi joutua luopumaan esimerkiksi tietyista toimipisteista
tai ajoneuvoista tehostaakseen toimintaansa, mikd puolestaan voisi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion
liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja tulevaisuudennakymiin.

Cityvaraston kayttd-, yllapito- ja kiinteat kustannukset voivat kasvaa, eika Yhtio valttamatta pysty sisallyttamaan
kustannusten kasvua asiakashintoihinsa

Yhti6lla on erilaisia kiinteita kaytto- ja yllapitokustannuksia sek& muita liiketoiminnan kustannuksia, joita ei valttdmatté voida
siirtdd asiakkaille esimerkiksi vuokria tai hintoja korottamalla, erityisesti kiinteistoliketoiminnassa, mutta myds
pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoiminnassa. Vaikka monet Yhtidon kustannuksista ovat kiinteitd ja se on
historiallisesti pystynyt kattamaan liiketoimintansa kustannukset, ei ole varmuutta siitd, etteivat ndma liiketoiminnan
kustannukset nousisi tulevaisuudessa Yhtion arvioimasta poikkeavasti. Kustannusten nousu voi johtua muun muassa
seuraavista tekijoista: kiinteistovero- ja arvonlisaverokantojen tai muiden lakisaateisten maksujen korotukset,
palkkakustannusten ja energiakustannusten korotukset, muutokset laeissa tai maarayksissa, mukaan lukien terveys-,
turvallisuus- ja ymparistdvaatimusten noudattamiseen liittyvat lait, jotka lisaévat tallaisten lakien, maaraysten tai
toimintatapojen noudattamisesta aiheutuvia kustannuksia, vakuutusmaksujen korotukset, kiinteistdjen yllapidosta tai
korjaamisesta aiheutuvien kustannusten ennakoimattomat korotukset ja muut ennakoimattomat padomakustannukset,
joita voi aiheutua kiinteistdihin vaikuttavista vioista, jotka taytyy korjata, alihankkijoiden ep&onnistumisista tai
kayttokustannusten korotuksista. Yhtidon johdon mukaan Yhtion liiketoiminnan kannalta erityisen merkityksellisia olisivat
energiakustannusten ja pakettiautojen hankintahintojen kasvu, jotka olennaisesti lisd&ntyessaan vaikuttaisivat olennaisen
haitallisesti Yhtion liiketoimintaan ja liiketoiminnan tulokseen. Lisaksi yli 500 pakettiauton huolto- ja korjauskustannusten
nousu vaikuttaisi haitallisesti Yhtion tulokseen, silla pakettiautot vaativat ikdantyessaan enemman huoltoa ja korjauksia.

Ei ole takeita siitd, ettd Yhtion kiinteistd-, pakettiautonvuokraus- tai muuttopalveluliiketoiminta sailyy kannattavana
tulevaisuudessa, erityisesti jos yllapito- ja kiinteat kustannukset nousevat merkittéavasti. Siltd osin kuin kayttd- ja muiden
kustannusten kasvu ei ole linjassa Yhtion tulojen kasvun kanssa tai on sité suurempi, Yhtién kannattavuus voi heikentya.
Téllaisella kannattavuuden heikkenemisella keskipitkalla tai pitkélla aikavalilla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus
Yhtion liikketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja liilketoiminnan tulokseen.
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Yhtiolla on méaaraaikaisia toimitila- ja maanvuokrasopimuksia, joiden jatkumisesta ei ole varmuutta sopimusten
paattyessa

Yhtié harjoittaa osaa kiinteistdliiketoiminnastaan vuokratuissa toimitiloissa tai maa-alueilla. Suurin osa naista
vuokrasopimuksista on maaraaikaisia, eikd ole varmuutta siitd, ettd Yhtid pystyy jatkamaan vuokrasopimuksia niiden
paattyessa, tai siitd, etté sopimusten jatkaminen, jos se on mahdollista, tapahtuisi kaupallisesti edullisilla ehdoilla. Jos Yhti
ei pysty uusimaan nykyisia vuokrasopimuksiaan tai hankkimaan uusia vuokrakohteita sopimusten paattyessa, Yhtién
toiminnassa voi esiintya hairidita, jotka voivat johtaa viivastyksiin ja kustannusten kasvuun. Jos Yhtio ei kykene l6ytdmaan
vaihtoehtoisia sopivia vuokratiloja tai maa-alueita strategiansa mukaisin ehdoin, se voi joutua siirtamaan tai mukauttamaan
toimintaansa, mik& voi johtaa toiminnan tehottomuuteen ja lisdkustannuksiin. Sopimukset eivat sisélla maaraysvallan
muutosta koskevia ehtoja, jotka laukeaisivat Listautumismyynnin ja -annin johdosta.

Lisaksi, jos Yhtid ei pysty uusimaan nykyisia vuokrasopimuksia, Cityvarasto voi kohdata lisdantynytta kilpailua saatavilla
olevista toimitiloista ja maa-alueista tai markkinaolosuhteiden muutoksia, jotka voivat edelleen vaikeuttaa vaihtoehtoisten
sopivien toimitilojen ja maa-alueiden I6ytamista. Tallainen epavarmuus voi aiheuttaa Yhtiélle lisdkustannuksia ja heikentaa
sen kykya yllapitaa kasvuaan. Yhtidon epaonnistuminen vuokrasopimustensa uusimisessa tai sopivien uusien toimitilojen
tai maa-alueiden vuokraamisessa voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan,
liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Cityvaraston kyky houkutella asiakkaita riippuu suurelta osin sen brandin vahvuudesta, eikd Cityvarasto
valttamatta pysty yllapitamaan tai parantamaan brandinsé mainetta

Yhtién johdon mukaan Cityvaraston menestys on riippuvaista myonteisesta suhtautumisesta sen brandiin. Cityvaraston
kyky edistad, yllapitad tai parantaa bréandinsa tunnettuutta ja tietoisuutta seké yllapitd& mainettaan ja Cityvaraston nimeen
yhdistettavaa mielikuvaa on tarkedd Yhtion liikketoiminnalle. Lisdksi on térkeda, ettd sen Tytaryhtididen bréandit, kuten
pakettiautonvuokrausliiketoiminta PakuOvelle.com Oy ("PakuOvelle.com") ja muuttopalveluliiketoiminta Suomen
Opiskelijamuutot Oy ("Opiskelijamuutot”) yhdistetddn Cityvaraston nimeen. Cityvaraston maine voi vaarantua, jos
asiakkaat uskovat sen liiketoiminnan laadun ja turvallisuuden heikentyneen. Lisatietoja Yhtion liiketoiminnan laatuun ja
turvallisuuteen liittyvista riskeista esitetdan taméan Esitteen kohdissa "Riskitekijat — Cityvaraston liilketoimintaan liittyvat riskit
— Cityvarasto altistuu asiakkaiden lainvastaisesta tai luvattomasta Yhtion omaisuuden kaytdsta aiheutuville taloudellisille
riskeille ja maineriskeille" ja "Riskitekijat —Cityvaraston liiketoimintaan liittyvat riskit — Cityvarasto altistuu riskeille, jotka
liittyvat mahdollisiin vahinkoihin ja Yhtién vakuutussuoja voi osoittautua riittémattdmaksi, josta voi aiheutua merkittavia
lisékuluja".

Kaikki tapahtumat, jotka vahingoittavat Yhtion mainetta tai brandi& asiakkaiden keskuudessa, voivat véhentaa Cityvaraston
palveluiden kysyntéa ja asiakkaiden halukkuutta ostaa Yhtion tarjoamia palveluita, vaikka téllaiset vditteet olisivatkin
perusteettomia.

Cityvaraston markkinointi- ja hinnoittelustrategiat ovat riippuvaisia ulkoisista tekijéistd ja voivat osoittautua
tehottomiksi tai niita voivat rajoittaa Yhtién vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevat tekijat

Cityvaraston markkinointitoimenpiteet, mukaan lukien Yhtion riippuvuus verkkomarkkinoinnista kuten Googlen kautta
tapahtuvasta asiakkaiden hankkimisesta, voivat osoittautua tehottomiksi ja vaikuttaa negatiivisesti Yhtion taloudelliseen
tulokseen. Yhtion on rajoitetusti, jos lainkaan, mahdollista vaikuttaa verkkomarkkinoinnin hinnoitteluun, joka noustessaan
voisi aiheuttaa Yhtidlle lisdkustannuksia. Yhtibn johdon mukaan valtaosa pienvarastopalveluita etsivista asiakkaista
kayttaa verkkohakuja, kuten Googlea. Google puolestaan tarjoaa tyékaluja, joiden avulla my6s pienemmaét ja vahemman
kehittyneet toimijat voivat osallistua maksulliseen hakusanojen huutokauppaan, mika lisd&a kilpailua pienvarastoihin
liittyvista hakusanoista.

Verkkomarkkinoinnin ja erityisesti Googlen hallitseva asema markkinointikanavana seké& Googlen mahdollistama uusien
kilpailijoiden p&asy hakusanojen huutokauppaan voivat vahentdd Yhtion uusien asiakkaiden maaraa ja/tai lisata Yhtion
kustannuksia uusien asiakkaiden hankkimisessa, milla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtién lilkketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, toiminnallisiin tuloksiin ja tulevaisuudennakymiin.

Cityvarasto altistuu riskeille, jotka liittyvat mahdollisiin vahinkoihin ja Yhtién vakuutussuoja voi osoittautua
riittAmattdmaksi, josta voi aiheutua merkittavia lisakuluja

Koska Yhtion toiminta on riippuvainen sen toimipisteiden ja ajoneuvokaluston kunnosta seké niiden saavutettavuudesta ja
kaytettdvyydestd, kaikki merkittdvat omaisuusvahingot (kuten pienvarastotoimipisteiden, vuokrapakettiautojen ja
muuttopalveluissa kaytettdvien ajoneuvojen vahingoittuminen) rajoittavat Yhtiobn kykya jatkaa tiettyjen palvelujen
tarjoamista korjaus-, kunnostus- tai uudelleenrakennustéiden aikana. Kiinteistéliiketoiminnan omaisuusvahingot voivat
aiheutua useista eri tekijoistd, kuten ankarista sddolosuhteista, ilkivallasta tai murroista. Liséksi toimintahairidita voivat
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aiheuttaa tilojen sisalla sattuneet tapahtumat, kuten séhkokatkot, tulipalot, tulvat, vesivahingot tai muut tekijat, kuten
tuholaiset. Liitdnndispalveluissa, eli pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoiminnassa omaisuusvahingot voivat
puolestaan aiheutua esimerkiksi tulipaloista, likenneonnettomuuksista, ajoneuvoissa tupakoinnista tai ilkivallasta.

Cityvarasto on varautunut mahdollisiin omaisuusvahinkoihin muun muassa siséllyttamalla vahingonkorvauslausekkeet
asiakasehtoihinsa ja varmistamalla asianmukaiset turvallisuus- ja valvontajérjestelyt toimipisteisséén. Ei kuitenkaan ole
varmuutta siita, etta edella mainitut toimet ovat riittévia. Mika tahansa edellda mainituista tapahtumista voi keskeyttaa Yhtion
toiminnan yhdessa tai useammassa toimipisteessa tai johtaa siihen, etté vahingoittunut ajoneuvo on tilapaisesti poissa
kaytostd, mahdollisesti huomattavan pitkaéan. Toimintahairididen lisdksi korjaus-, kunnostus- ja korvauskustannukset
voivat olla merkittavid. Liséksi Yhtid voi joutua vastuuseen hdirididen tai omaisuusvahinkojen aiheuttamista vahingoista,
mika liséisi taloudellisia seurauksia entisestaan.

Lisdksi Cityvarasto altistuu toiminnassaan onnettomuusriskeille kuten ty6terveys- ja ty6turvallisuusriskeille,
tydsuojeluriskeille sekd ympéristoriskeille. Cityvaraston toiminnassa voi aiheutua myo6s &killisid ja odottamattomia
vahinkoja tyontekijdiden tai alihankkijoiden inhimillisten erehdysten tai vilpillisen toiminnan johdosta. Tallaisista
onnettomuuksista tai toiminnasta voi aiheutua vahinkoa Cityvaraston asiakkaille, joita Yhtion vakuutukset eivat kata.
Vaikka Yhtid pyrkii toteuttamaan toimenpiteita asiakkaidensa omaisuudelle aiheutuneiden vahinkojen minimoimiseksi, ei
ole takeita siitd, ettd tallaiset toimenpiteet ovat riittdvia ja Yhtid voi joutua korvausvastuuseen asiakkaidensa
pienvarastoissa sailytetylle omaisuudelle tapahtuneista vahingoista.

Cityvarasto pyrkii suojautumaan riskeiltd myds vakuutuksilla. Cityvaraston vakuutussopimuksiin siséltyy tavanomaisia
rajoituksia vakuutusyhtididen korvausvastuuseen sekad korvausmaarien ettéd vakuutustapahtumien osalta. Cityvarasto ei
ole suojautunut vakuutuksin sellaisilta tappioilta, joita ei voi vakuuttaa tai joille ei ole saatavilla vakuutusta kaupallise sti
kohtuullisin ehdoin. Cityvaraston vakuutussuojan ulkopuolelle jaavien riskien toteutumisella voi olla olennaisen haitallinen
vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Milla tahansa edella kuvatulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liikketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Cityvarasto altistuu asiakkaiden lainvastaisesta tai luvattomasta Yhtion omaisuuden kaytdstd aiheutuville
taloudellisille riskeille ja maineriskeille

Cityvaraston toimintaan (erityisesti pienvarasto- ja pakettiautonvuokrausliiketoimintaan) liittyy riski siitd, etta pienvarastoja
tai pakettiautoja kaytetddn esimerkiksi laittomiin tai hyvan tavan vastaisiin tarkoituksiin tai esimerkiksi laittomien tai
vaarallisten esineiden sailyttdmiseen, vaikka Yhtidon asiakasehdot kieltdvat kyseisen toiminnan. Liséksi Cityvaraston
pakettiautonvuokrausliiketoimintaan liittyy riski siitd, ettd Yhtion omistamia pakettiautoja varastetaan esimerkiksi erilaisten
omaisuusrikosten tekemistd varten. Koska pienvarasto- ja pakettiautonvuokrausliiketoiminta on paaosin automatisoitua,
eikd vaadi Yhtiobn osalta ihmiskontaktia, Yhtidlla on rajallinen n&kyvyys siihen, miten pienvarastoja ja pakettiautoja
kaytetdan, eikd se voi tysin estdd asiakkaita varastoimasta vaarallisia aineita, varastettuja tavaroita, vaarennettyja
tavaroita, huumeita tai muita laittomia aineita tiloissaan. Vastaavasti Yhtio ei mydskaan voi valvoa, kuinka sen pakettiautoja
kaytetdan, eika se voi estaa asiakkaita kayttamasta vuokrapakettiautoja laittomiin tai hyvan tavan vastaisiin tarkoituksiin,
tai laittomien tai vaarallisien esineiden kuljettamiseen.

Epéasuotuisa julkisuus, joka johtuu Yhtion tiloihin varastoidusta laittomasta sisallosté tai esineista, joita on kaytetty tai
aiotaan kayttaa rikoksiin tai muihin laittomiin tarkoituksiin taikka Yhtion pakettiautojen kayttémisesté laittomiin tarkoituksiin,
voi vaikuttaa haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen. Milla tahansa edella
kuvatulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liikketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Cityvarasto altistuu yritysjarjestelyihin liittyville riskeille

Strategiansa mukaisesti Yhtid pyrkii hankkimaan yritysostojen avulla esimerkiksi pienempid pienvarastotoimijoita
laajentaakseen omaa liiketoimintaansa, ja Cityvarasto on toimintahistoriansa aikana toteuttanut keskimaarin
1-2 yritysostoa vuosittain (katso lisatietoja kohdasta "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Yritys- ja rakennejarjestelyt").

Yritysostoihin liittyy niiden luonteeseen tai arvoon liittyvia velvoitteita ja riskeja. Esimerkiksi ostettavien yhtididen
integrointiin liittyy riskeja, jotka voivat estéé yritysostokohteiden tehokkaan ja toimivan integroinnin osaksi Cityvarastoa.
Cityvaraston toiminta pohjautuu yhteiselle toimintakulttuurille ja -tavoille, ja on mahdollista, ettd ostettavien yhtididen
toimintakulttuurit tai -tavat poikkeavat olennaisesti naista. Erilaisten toimintakulttuurien ja -tapojen yhteensovittamisessa
on myods ollut haasteita Cityvaraston toimintahistorian aikana, eik& ole takeita siitd, ettei téllaisia ongelmia ilmenisi
tulevaisuudessa. Ongelmat yritysostokohteiden integroinnissa voivat johtaa muun muassa siihen, ettei nailla yritysostoilla
tavoitellut synergiat toteudu odotetusti tai lainkaan.
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Sopivien yritysostokohteiden |6ytamiseen voi liittyd haasteita esimerkiksi tilanteessa, jossa Cityvarasto pyrkii laajentumaan
uudelle maantieteelliselle alueelle Suomessa tai laajentamaan tarjoomaansa strategisten yritysostojen avulla. Ei ole
varmuutta siitd, ettd Cityvarasto tallaisessa tilanteessa ldytdd sopivia yritysostokohteita tai kykenee toteuttamaan
suunnitellut yrityskaupat. Toisaalta tilanteessa, jossa Cityvarasto pyrkii myymaan osan tai osia liiketoiminnastaan on
olemassa riski siitd, ettei Cityvarasto I6yda liiketoiminnalle sopivaa ostajaa. On myds mahdollista, ettei yritysostoille tai
liiketoimintojen myynnille saada tarvittavia viranomaishyvaksynt6ja, minka seurauksena Cityvarasto ei pysty toteuttamaan
aiottuja yritysostoja tai liketoimintojen myynteja.

Ei ole varmuutta siitd, ettd Cityvarasto kykenee viemaan minkd tahansa yrityskaupan paatdkseen suunnitellussa
aikataulussa, suunniteltuun hintaan ja kaupallisesti edullisin ehdoin tai lainkaan, etté yrityskaupan vastapuoli tayttaa
yrityskaupan mukaiset velvoitteensa Cityvarastoa kohtaan tai etta yritysjarjestelyista ei aiheudu Cityvaraston antamien tai
sille annettujen vakuutusten rikkomisesta aiheutuvia olennaisen haitallisia seuraamuksia.

Jos yritysjarjestelyt eivat toteudu suunnitellusti tai suunnittelun aikataulun mukaisesti tai lainkaan, tai mik&a tahansa edella
kasitellyista yrityskauppoja koskevista riskeista toteutuu, tama saattaa heikentaa tai viivastyttaa yritysjarjestelyilta toivottuja
hyotyja tai estdd ne kokonaan. Liséksi mahdollisten yritysostokohteiden etsintd, mahdollisten yrityskauppojen suunnittelu
ja toteuttaminen seka ostettujen liiketoimintojen integrointi vaatii johdolta huomattavaa harkintaa ja resursseja. Mikali
yritysjarjestely ei toteudu, merkittévat kertyneet kulut, kuten neuvonantajien palkkiot, seka aika ja muut johdon kayttamat
resurssit ovat saattaneet olla tarpeettomia. Milla tahansa yritysjarjestelyihin liittyvan riskin toteutumisella saattaa olla
olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennakymiin.

Tietosuojaa koskevan saantelyn tai vaatimusten noudattamatta jattdminen tai ep&onnistuminen
luottamuksellisten tietojen suojaamisessa voi vahingoittaa Cityvaraston mainetta ja altistaa Yhtion
oikeudenkéaynneille tai muille oikeudellisille menettelyille tai viranomaismenettelyille

Cityvarastolle on kriittistd suojata sen asiakkaita, henkilostdé ja Yhtiotd koskevat tiedot. Cityvarasto kasittelee
asiakkaidensa henkilétietoja kaikissa toiminnoissaan (pienvarasto-, pakettiautonvuokraus- ja
muuttopalveluliiketoiminnassa). Esimerkiksi pakettiautonvuokrausliiketoiminnassaan Yhtio toteuttaa vuosittain noin 66.000
vuokraustapahtumaa, jotka siséltéavat henkilttietojen kasittelya.

Yhtidn toimintaan sovelletaan tietosuojaa ja yksityisyyttd koskevia sdadoksid, kuten Euroopan unionin ("EU") yleista
tietosuoja-asetusta ((EU) 2016/679, "Tietosuoja-asetus"), sekd muita kansallisia tietosuojalakeja. Vaikka mahdolliset
laiminly6nnit eivat johtaisi merkittaviin suoriin oikeudellisiin, taloudellisiin tai muihin seuraamuksiin, saattaa niihin liittyvalla
negatiivisella julkisuudella olla Yhtion liiketoiminnan kannalta olennaisen haitallisia vaikutuksia, erityisesti Yhtiota kohtaan
tunnetun luottamuksen heikkeneminen tai menettdminen. Taman seurauksena asiakkaat saattavat kieltdd Yhtiota
hyddyntamasta esimerkiksi kulutuskayttéytymistaan koskevaa tietoa tai siirtyd Yhtion kilpailijoiden asiakkaiksi, mikali
mieltavat kilpailijoiden tarjoaman tietoturvan tason korkeammaksi.

Yhtié pyrkii noudattamaan kaikkia yksityisyyteen ja tietosuojaan liittyva lakeja ja muita s&&doksia. Niihin perustuvia
vaatimuksia voidaan kuitenkin tulkita ja soveltaa Yhtiodn EU:n tai Suomen viranomaisten timénhetkisisté tulkinnoista tai
kaytanndista poikkeavalla tai ennakoimattomalla tavalla. Ei ole varmuutta siitd, ettd Cityvaraston tietosuoja ja tietoturva
olisi kaikissa tilanteissa riittavalla tasolla tai kulloinkin voimassa olevan saantelyn mukainen. Lisaksi sddddsten rikkominen
tai kyberhyokkayksista tai muista syisté johtuvat tietomurrot voivat johtaa sakkoihin, vahinkoihin ja maarayksiin keskeyttaa
henkildtietojen kasittely seka vahingoittaa Yhtion mainetta tai muutoin vaikuttaa kielteisesti Yhtion liikketoimintaan. Nain
ollen epdaonnistumisella tietosuojalakien noudattamisessa voi viranomaisten maarddmien sanktioiden tai
asiakasluottamisen menetyksen seurauksena olla olennainen haitallinen vaikutus Yhtién liiketoimintaan, liketoiminnan
tulokseen, taloudelliseen asemaan ja tulevaisuudennakymiin.

Cityvaraston ja sen ulkopuolisten palveluntarjoajien tilat ja jarjestelmat voivat altistua tietoturvaloukkauksille, ilkivallalle,
tietokoneviruksille, tietojen menetykselle, ohjelmointivirheille, inhimillisille virheille tai muille vastaaville tapahtumille.
Cityvaraston tai sen palveluntarjoajiin kohdistuva tietoturvaloukkaus, joka johtaa luottamuksellisten tietojen vaarinkayttdon,
menetykseen tai muuhun luvattomaan julkistamiseen, voi vahingoittaa Cityvaraston mainetta, altistaa sen
oikeudenkaynteihin ja korvausvelvollisuuteen liittyville riskille sekd hairita sen toimintoja. Lisaksi asiakastiedon maaréan
lisddminen kasvattaa tietosuojariskejé. Lisaksi hallinnollinen viranomaissanktio henkilttietojen tietoturvaloukkauksesta voi
olla merkittdva, kuitenkin enintddn 20 miljoonaa euroa tai 4 prosenttia Yhtibn edeltdvéan tilikauden vuotuisesta
maailmanlaajuisesta kokonaisliikevaihdosta sen mukaan, kumpi naistd méaarista on suurempi

Milla tahansa néista tekijoista voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan,
liiketoiminnan tulokseen ja rahavirtoihin.
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Ongelmat tai hairiét Cityvaraston kayttamissa tietojarjestelmissa voivat vaikuttaa haitallisesti Cityvaraston
lilketoimintaan

Cityvaraston liiketoiminta on riippuvainen sen kayttamien tietojarjestelmien toimivuudesta. Yhtidn toiminnot ovat
kokonaisuudessaan digitalisoituja, ja niistd on tullut yh& keskitetympida ja riippuvaisempia automatisoiduista
tietojarjestelméprosesseista (katso lisatietoja kohdasta "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Tietotekniikka ja tietoturva™). Ei ole
varmuutta siitd, etta Cityvaraston kayttamat tietojarjestelmat eivat vaadi korjaus- tai paivitystoimenpiteita tai etta niissa ei
esiinny teknisia tai muita vikoja johtuen esimerkiksi viruksista, tietomurroista, inhimillisisté erehdyksista, sahkdkatkoista ja
muista toimintahairidista.

Cityvarasto altistuu myds vastapuoliriskille suhteessa tietojarjestelmien toimittajiin. Esimerkiksi Cityvaraston kayttaman
tietojarjestelman kehittdmisen tai tuen loppumisesta johtuen Cityvarasto ei valttdmatta kykene kayttamaan tallaisten
toimittajien sovelluksia, ja sen on korvattava ohjelmistot vaihtoehtoisilla ohjelmistoilla. Ei ole takeita siita, ettd Yhtio |6ytaa
tallaisen vaihtoehtoisen ohjelmiston ajoissa, kaupallisesti kohtuullisin ehdoin tai lainkaan.

Cityvaraston verkkosivusto toimii alustana Yhtién palveluiden esittelylle ja mahdollistaa Yhtion asiakkaille
vuokrasopimusten tekemisen verkossa (lisatietoja on kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Myynti ja asiakkaat").
Esimerkiksi vuonna 2024 Cityvaraston verkkosivuston kautta solmittin noin 70 prosenttia pienvarastojen
vuokrasopimuksista ja kaikki pakettiautojen vuokrasopimukset, ja 30.6.2025 paattyneelld kuuden kuukauden jaksolla noin
80 prosenttia pienvarastojen vuokrasopimuksista. Cityvaraston toimintaan voi vaikuttaa merkittavasti odottamaton
tapahtuma, kuten palvelunestohydkkdys tai muu haitallinen ja toimintaa hairitseva kybertoiminta, joka voi johtaa
asiakassivustojen toimintahdiridihin tai niiden tilapdiseen sulkemiseen. Yhti6 on kohdannut satunnaisia
palvelunestohydkkayksia myds aiemmin. Yhtién johdon mukaan palvelunestohytkkaykset ovat olleet kestoltaan lyhyita ja
vaikutuksiltaan vahaisid. Koska sabotaasiin ja jarjestelmien luvattomaan kayttéon kaytettdvat menetelmat kehittyvat
jatkuvasti ja jadvat usein tunnistamatta ennen kuin ne toteutetaan, Yhtio ei valttamatta pysty ennakoimaan kaikkia uhkia
tai toteuttamaan riittavia ennaltaehkaiseviad toimenpiteitd. Verkon toimintahairigilla tai katkoksilla, jotka estavat asiakkaita
paésemasta Yhtion verkkosivustoille, voi olla haitallinen vaikutus Cityvaraston liikketoiminnalle, bréndille ja maineelle.

Milla tahansa edella kuvatulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Cityvarasto saattaa epdonnistua immateriaalioikeuksiensa suojaamisessa tai puolustamisessa ja Cityvaraston
omistamat immateriaalioikeudet voivat osoittautua riittdméattdmiksi Cityvaraston immateriaalioikeuksien
suojaamiseksi mahdollisilta vaarinkaytoksilta

Cityvaraston omistamiin immateriaalioikeuksiin kuuluu tavaramerkkeja, verkkotunnuksia, toiminimia ja rekisteréimattdémia
immateriaalioikeuksia, kuten tietotaitoa ja liikesalaisuuksia (Cityvaraston immateriaalioikeuksista katso tarkemmin
"Liiketoiminnan yleiskuvaus — Immateriaalioikeudet"). Vaikka Cityvarasto on pyrkinyt suojaamaan bréandidan hakemalla
keskeisimmille tavaramerkeilleen suojaa hakemalla niille rekisterdintig, ei kuitenkaan ole varmuutta siita, ettad Cityvarasto
onnistuu arvioimaan téllaisten immateriaalioikeuksien tuoman suojan asianmukaisesti, ja se saattaa ep&aonnistua
suojaamaan esimerkiksi tavaramerkkejaan riittavasti, jolloin kolmannet osapuolet voivat hydtya Cityvaraston
innovaatioista.

Erdat Cityvaraston tydntekijat ovat kehittédneet ja kehittavat osana tydsuhdettaan ohjelmistoratkaisuja Cityvarastolle.
Lisdksi eras osapuoli on kehittdnyt ohjelmistoratkaisuja yksinomaan Cityvaraston kayttdon. Cityvarasto on pyrkinyt
suojaamaan tallaisten ohjelmistoratkaisujen immateriaalioikeuksia suhteessa niiden kehittdjiin sopimusten avulla. Ei
kuitenkaan ole takeita siitd, ettd Cityvarasto on ryhtynyt riittviin toimiin yksinomaan sille tai sen toiminnan yhteydessa
kehitettyjen ohjelmistoratkaisujen suojaamiseksi talla hetkella tai tulevaisuudessa. Liséatietoja Cityvaraston
tietojarjestelmisté on esitetty tdmén Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Tietotekniikka ja tietoturva".

Epéonnistuminen immateriaalioikeuksien suojaamisessa, uusien immateriaalioikeuksien hankkimisessa tai
immateriaalioikeuksien puolustamisessa voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Cityvaraston johtoon ja henkilost6dn liittyvat riskit

Cityvarasto on riippuvainen avainhenkildistdadn ja avainhenkildiden menettdminen voi vaikuttaa haitallisesti
Cityvaraston liiketoimintaan

Cityvaraston merkittavimmat riskit sen omassa organisaatiossa liittyvat nykyisen ammattitaitoisen henkiléston pitdmiseen
Cityvaraston palveluksessa seka uusien osaavien tydntekijdiden rekrytointiin ja saatavuuteen. Yhtién suhteellisen pienestéa
henkildstomaarasta johtuen avaintydntekijoiden ja muiden avainhenkildiden osaaminen sek& kokemus ovat Cityvaraston
liiketoiminnan ja strategian kehittdmisen ja toteuttamisen kannalta Yhtidlle keskeisia tekijoitd. Koska Cityvaraston
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liiketoiminnan kehittdminen riippuu olennaisesti Yhtién tyontekijdiden ja johdon osaamisesta, se riippuu olennaisesti myods
Yhtion kyvysta sitouttaa nykyiset avainhenkil6t Yhtioon ja rekrytoida tulevaisuudessa tarvittaessa uutta, osaavaa
henkildstéa ja muita avainhenkildita.

Cityvarasto-konsernin palveluksessa oli 31.12.2024 paattyneelld tilikaudella keskim&arin 58 tydntekijda. ” Yhtion
suhteellisen pienestd henkilostomaarastéa johtuen useamman avainhenkildn samanaikainen lahteminen Yhtitsta voi
aiheuttaa valiaikaisia hairidita Yhtidn operatiiviseen toimintaan ja liketoiminnan suunniteltuun kehitykseen. Katso lisatietoja
Yhtion henkilostosta kohdasta "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Henkildsto ja organisaatio”.

Onnistuakseen rekrytoimaan alan parhaita asiantuntijoita ja sitouttaakseen heidat Yhtiéon Cityvaraston tulee myds
sdilyttdd asemansa houkuttelevana tyOnantajana ja yhteistydkumppanina. Cityvaraston maine ja kyky kehittda
liiketoimintaansa ja taloudellista asemaansa ovat tallin tarkeita tekijdita. Kielteinen julkisuus koskien esimerkiksi
Cityvaraston liiketoimintaa, taloudellista asemaa, lainsdadannon tai viranomaisten maaraysten noudattamista, muiden
velvoitteiden tayttadmista tai tulevaisuuden suunnitelmissa epéonnistumista voivat vaikuttaa heikentévasti Cityvaraston
maineeseen potentiaalisten tydntekijdiden joukossa ja heikentaa siten Cityvaraston kykya rekrytoida osaavaa henkilostoa
ja muita avainhenkildita.

Epéaonnistuminen Yhtién nykyisten avainhenkildiden sitouttamisessa tai uusien avainhenkildiden rekrytoimisessa voi
vaikuttaa olennaisen haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennakymiin.

Cityvarasto altistuu tydoikeudellisille riskeille liittyen itsendisten ammatinharjoittajien kayttoon,
tydésopimusehtojen tulkintaan ja niisté aiheutuviin hallinnollisiin tai rikosoikeudellisiin seuraamuksiin

"Keikkatalouden" (eli tydmarkkinoiden, joilla on tyypillistd lyhytaikaiset toimeksiannot tai freelance-tyd vakituisten
tydsuhteiden sijaan) saantely ja siihen liittyvéat tulkinnat ovat muuttuneet huomattavasti vime vuosina ja tdman kehityksen
arvioidaan jatkuvan edelleen. Cityvarasto kattaa tilapaista tydvoimatarvetta osittain kayttdmalla yksittaisia, itsenaisesti
toimivia ammatinharjoittajia, jotka eivat ole Cityvaraston tyontekijita. Itsendisten ammatinharjoittajien kayttdminen on
alttina muuttuvalle sééntelylle seka hallinnollisille ja oikeudellisille tulkinnoille (katso myés "Liiketoiminnan yleiskuvaus —
Henkilsto ja organisaatio"). Sovellettavan lainsdadannoén tulkintaan liittyvan epavarmuuden ja lainsaadannon kehityksen
vuoksi "keikkatalous" on yleisesti ollut lisdantyneen tarkastelun kohteena.

Sovellettavan lainsdadanndn tulkintaan liittyvan epavarmuuden seka "keikkataloutta" koskevan lainsdadannon ja saantely-
ympariston kehityksen vuoksi on olemassa riski siitd, ettd Cityvaraston kayttdmat itsendiset ammatinharjoittelijat
luokitellaan tyontekijoiksi itsendisten ammatinharjoittajien sijaan ja/tai heille mydnnettaisiin liséetuja ja -suojaa. Tama voi
aiheuttaa Cityvarastolle lisékustannuksia ja hallinnollista taakkaa tiettyjen tydnantajavelvoitteiden noudattamisesta seka
vahentda seka Cityvaraston etté itsendisten yrittdjien joustavuutta. Ei voida mydskaan sulkea pois mahdollisuutta, etté
itsendiset ammatinharjoittajat vaatisivat maksamattomia korvauksia ty6lainséddannon perusteella, tai etté Cityvarastolle
aiheutuisi maksuvelvoitteita sivukuluista tai vero-oikeudellisia seuraamuksia jopa takautuvasti, mikali itsendisia
ammatinharjoittajia luokiteltaisiin tydntekijoiksi. Lisaksi ei ole takeita sitd, ettd kaikki Cityvaraston tai sen tytaryhtididen
jarjestelyt tai tydsuhteisiin soveltavat ehdot ovat kulloinkin voimassa olevan saantelyn tai tydehtosopimusten mukaisia.
Milla tahansa edella kuvatulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Vaikeudet pétevien tyontekijoiden rekrytoimisessa ja alihankkijoiden |6ytamisessa erityisesti kysynnan
kasvaessa voivat vaikuttaa haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan

Ajoittain Yhtioon saattaa vaikuttaa patevan tyévoiman puute, joka johtuu esimerkiksi yleisesta talouden suhdanteesta.
Erityisesti muuttopalveluliiketoiminta on altista merkittavalle kysynndn vaihtelulle, silld voimakkain kysyntd ajoittuu
tyypillisesti kunkin kuukauden loppuun. Kasvava kysyntd saattaa edellyttdd, ettd Yhtio palkkaa lisaa tyontekijoita tai
vuokratyontekijoité tai hyodyntéaé kevytyrittdjia lyhytaikaisten kysyntapiikkien kattamiseksi. Ei ole takeita siitd, ettd Yhtiod
pystyy rekrytoimaan riittdvan maaran patevaa henkilostdd tai tarjopamaan riittdvan Kkilpailukykyisen korvauksen
houkutellakseen ja pitddkseen heidat palveluksessaan. Jos Yhtid ei pysty laajentamaan tai yllapitamaan tyévoimaansa
vastaamaan kuluttajien kysyntdan, se saattaa menettéda liiketoimintamahdollisuuksia seké lyhyella ettd pitkalla aikavalilla.

Miké&li muuttopalveluja ei pystyté toimittamaan asiakkaille alikapasiteetin vuoksi, ndma asiakkaat voivat saada negatiivisen
vaikutelman Yhtion palveluista ja brandistd, mik& puolestaan voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan,
liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan ja tulevaisuudennakymiin.

7 Lahde: Yhtion tilintarkastettu konsernitilinpaatos 2024.
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Cityvaraston rahoitukseen ja taloudelliseen asemaan liittyvat riskit

Cityvarasto ei valttdmatta onnistu hankkimaan uutta rahoitusta tai uudelleenrahoittamaan sen olemassa olevia
velkoja kilpailukykyisin ehdoin tai ollenkaan ja sen rahoituskulut voivat kasvaa

Cityvaraston kyky rahoittaa toimintaansa riijppuu monista tekijoistd, kuten liiketoiminnan rahavirroista, Yhtitn
nettovelkaantuneisuudesta seka uuden lainarahoituksen ja oman paaoman ehtoisen rahoituksen saatavuudesta, eika voi
olla varmuutta siita, etté rahoitusta on saatavilla kaupallisesti edullisin ehdoin tai ollenkaan. Osa rahoituksen saatavuuteen
liittyvista tekijoista on kokonaan tai osittain Cityvaraston omien vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. Esimerkiksi
rahoitusmarkkinoiden epavarmuus, korkojen nousu tai jokin Yhtiosta johtuva syy, kuten ep&éonnistuminen rahoituksen
takaisinmaksussa ajallaan tai sovittujen rahoitusehtojen muu rikkominen, voivat nostaa Yhtion liiketoiminnassa tarvittavan
rahoituksen hintaa ja saatavuutta, mika voi johtaa esimerkiksi likviditeetin heikkenemiseen ja hankaloittaa rahoituksen
hankkimista edullisin kustannuksin (katso myds "Riskitekijat — Cityvaraston rahoitukseen ja taloudelliseen asemaan liittyvat
riskit — Cityvarastolla voi olla vaikeuksia noudattaa rahoitusjarjestelyihinsa liittyvia ehtoja"). Cityvarasto ei siten valttamatta
pysty hankkimaan rahoitusta edullisin ehdoin tai kustannuksin tai lainkaan ja talla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus
Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Vaikka Yhtiobn olemassa olevien velkojen yksittdiset erdantymiset eivéat ole merkittdvan suuria, ne vaativat usein
uudelleenrahoittamista. Ei ole takeita siitd, ettd kykenee uudelleenrahoittamaan sen olemassa olevia velkoja.
Epé&onnistuminen olemassa olevien velkojen uudelleenrahoittamisesta voi vaikuttaa Yhtion kilpailukykyyn seké rajoittaa
sen kykya hankkia uutta rahoitusta ja reagoida markkinaolosuhteiden muutoksiin ja hyddyntaa tilaisuuksia laajentaa Yhtion
liketoimintaa strategiansa mukaisesti ja kaupallisesti edullisin ehdoin (katso lisd& Yhtién strategiasta Esitteen kohdassa
"Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston strategia"). Jos olemassa olevia velkoja ei voida rahoittaa uudelleen tai uutta
rahoitusta ei saada vastaavilla tai paremmilla ehdoilla, télla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Korkovaihtelulla voi olla haitallinen vaikutus Cityvaraston taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen

Markkinakorkojen ja korkomarginaalien muutokset voivat vaikuttaa Cityvaraston rahoituskustannuksiin. Cityvaraston
merkittévin korkoriski aiheutuu vaihtuvakorkoisista pitkdaikaisista lainoista, jotka altistavat sen rahavirran korkoriskille.
Cityvaraston lainoista noin 68 prosenttia olivat vaihtuvakorkoisia ja loput noin 32 prosenttia kiintedkorkoisia 30.6.2025.
Cityvaraston vaihtuvakorkoiset pankkilainat olivat noin 31,3 miljoonaa euroa 30.6.2025.% Korot voivat nousta useista
Cityvaraston vaikutusvallan ulkopuolella olevista syistd, mukaan lukien valtioiden ja keskuspankkien poliittisten paatésten
johdosta. Korkojen nousun seurauksena myds Cityvaraston timanhetkiset rahoituskustannukset nousisivat, ja talla voisi
olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston taloudelliseen tilaan, kykyyn hankkia pddomaa, maksuvalmiuteen seka
tuleviin uudelleenrahoituskustannuksiin. Cityvarasto ei talla hetkelld suojaudu korkoriskeiltd suojausinstrumenteilla. Katso
lisatietoja Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema — Rahoitusriskien hallinta — Korkoriski".

Lisdksi korkovaihtelu voi vaikuttaa Yhtion omistamien Kiinteistdjen arvostukseen sekd pienvarasto- ja
toimitilavuokrausliiketoimintaan seka Yhtién kannattavuuteen, jos Yhtid ei pysty korottamaan vuokriaan tasoittaakseen
korkojen nousun vaikutusta. Korkojen merkittdva nousu voi myds vaikuttaa Yhtion asiakkaiden kulutukseen ja vahentaa
asiakkaiden kysyntaa Cityvaraston palveluille. Korkovaihteluilla voi siten olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston
liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen tai tulevaisuudennakymiin.

Cityvarastolla voi olla vaikeuksia noudattaa rahoitusjarjestelyihinsa liittyvié ehtoja

Osassa Cityvaraston lainasopimuksista on tavanomaisia kovenanttiehtoja, jotka liittyvdt muun muassa tiettyihin
taloudellisiin tunnuslukuihin. Lisétietoa kovenanttiehdoista on esitetty timén Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan tulos ja
taloudellinen asema — Maksuvalmius ja padomaléhteet — Maksuvalmius — Paaomanlahteiden kayttva koskevat
rajoitukset”. Kovenanttiehdot voivat vaikuttaa Cityvaraston rahoitukseen tulevaisuudessa. Ehdot voivat vaatia
uudelleenneuvotteluja rahoittajien kanssa, jos ehtoja ei pystyta tayttdmaan, eika voi olla varmuutta siita, ettd Cityvarasto
pystyy tayttamaan lainasopimustensa ehdot. Cityvaraston kykyyn tayttdd nama taloudelliset kovenanttiehdot voivat
vaikuttaa myos sellaiset tapahtumat, jotka ovat sen vaikutuspiirin ulkopuolella, kuten muutokset Cityvaraston markkinoilla,
oman ja vieraan pddoman ehtoisen rahoituksen markkinoilla ja yleisissa taloussuhdanteissa.

Ei voi olla mydsk&aén varmuutta siita, ettd rahoituslaitokset tulevaisuudessa hyvaksyvét rahoituksen nykyiset ehdot tai etta
Cityvarasto onnistuu neuvotteluissaan rahoittajien kanssa, jos lainasopimusten ehtoja ei taytetd. Rahoittajat saattavat
tulevaisuudessa vaatia rahoitus- ja kovenanttiehtoja seka lisésitoumuksia tai vakuuksia, miké puolestaan voi vaikuttaa
Cityvaraston kykyyn saada rahoitusta ja asettaa rajoituksia sen liiketoiminnalle. Lainasopimusten ehtojen rikkominen voi

8 Tilintarkastamaton.
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myds johtaa rahoituksen ennenaikaiseen erdannyttamiseen. Cityvaraston saatavilla oleva rahoitus ei valttdmatta riita
ennenaikaisesti erddnnytettyjen velkojen takaisinmaksuun.

Jos Cityvarasto ei kykene noudattamaan rahoituksensa ehtoja tai jos rahoituksen hankkiminen tulevaisuudessa edellyttaa
sitoutumista nykyistd ankarampiin ehtoihin, talla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Yhtié on antanut Tytaryhtididensa ottamien lainojen vakuudeksi omavelkaisia takauksia, joihin liittyvat vastuut
saattavat tulla Yhtion maksettavaksi

Cityvarasto-konsernin emoyhtit Cityvarasto Oyj on antanut omavelkaisia takauksia sen tiettyjen Tytaryhtididen ottamien
velkojen vakuudeksi. Liséksi Cityvarasto on asettanut kiinteistdvakuuden PakuOvelle.comin ottaman 2 miljoonan euron
suuruisen pankkilainan vakuudeksi 30.6.2025. Yhtion antamat omavelkaiset takaukset 30.6.2025 olivat maaraltdan noin
7,7 miljoonaa euroa.® Suurin osa lainoista, joille Cityvarasto on antanut omavelkaisen takauksen, on Yhtion Tytaryhtio
PakuOvelle.comin lainoja pakettiautonvuokrausliiketoimintaan kaytettévien pakettiautojen hankkimiseksi. Yhtié pyrkii
varmistamaan Tytaryhtididenséd maksukyvyn sekd hankkimaan omavelkaisen takauksen liséksi Tytaryhtididen lainojen
vakuudeksi myods muita vakuuksia. Esimerkiksi pakettiautonvuokrausliiketoiminnassa osamaksuvelalla rahoitettujen
pakettiautojen ensisijaisena vakuutena on hankittu ajoneuvo. On kuitenkin mahdollista, ettd Tytaryhtididen
maksukyvyttémyystilanteessa Tytaryhtididen lainat, joihin on annettu omavelkainen takaus, tulisi Yhtion maksettavaksi.
Mikali Tytaryhtididen lainat tulisivat maksukyvyttdmyystilanteessa Yhtién maksettavaksi, talla voi olla olennaisen haitallinen
vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuude nnakymiin.

Oikeudelliset ja saantelyyn liittyvat riskit

Muutokset lainsdddanndssd, sen tulkinnassa tai markkinakaytdnndssa voivat edellyttdd muutoksia eraisiin
vakiintuneisiin toimintatapoihin, kasvattaa kustannuksia ja altistaa kasvavalle vastapuoliriskille

Muutokset lainsdadanndssa, sen tulkinnassa tai vakiintuneissa markkinakaytannoissa voivat asettaa Yhtitlle uusia
vaatimuksia, jotka poikkeavat Yhtidon nykyisista toimintatavoista. Esimerkiksi varastoitujen tavaroiden realisointiin liittyvat
muutokset voisivat luoda lisdvelvoitteita tai rajoituksia, jotka mahdollisesti vaikuttaisivat téllaisten prosessien tehokkuuteen.
Samoin muutokset, jotka vaikuttavat ajoneuvojen vaurioihin liittyvdn vahingonkorvausvastuun jakautumiseen
pakettiautonvuokrausliiketoiminnassa, voisivat edellyttdd muutoksia nykyisiin korvauskaytantéihin. Yhtio ei voi sulkea pois
sitd mahdollisuutta, etta tallaiset muutokset saattaisivat edellyttdd sen toimintatapojen muuttamista, mik& saattaa lisata
hallinnollista taakkaa ja kustannuksia tai rajoittaa Yhtion kykyd panna taytantdon oikeuksiaan nykyisten
sopimusjarjestelyjen mukaisesti. Muutokset voisivat lisatd Yhtion altistumista vastapuoliriskille. Milla tahansa edella
kuvatulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liiketoiminnan tulokseen, maineeseen ja tulevaisuudennakymiin.

Rakentamiseen soveltuvan lainsdddanndn, rakentamismaaraysten ja kaavoituspolitiikan muutokset seka
oikeuskaytanndn kehitys saattavat olla Cityvarastolle epéaedullisia

Suuri osa Yhtion toiminnasta ja Yhtidn strategian toteuttaminen on riippuvaista siitd, miten Yhtié onnistuu I6ytdmaan
kiinteistdja ja muuttamaan ne uusiksi pienvarastotoimipisteiksi. Kiinteistdjen muuttaminen vaatii Yhtiéltd muutos- ja
rakennustdita, joiden laajuus vaihtelee tapauskohtaisesti.

Rakennustditd saénnellddn kattavasti ja rakentamiseen liittyvan oikeudellisen toimintaymparistdn ennustettavuus on
Yhtidlle tarkeda. Viranomaisilla, kuten kunnilla, on valtuudet laatia maankayttdsuunnitelmia, joita on noudatettava, ja Yhtidn
toiminta edellyttad, ettd kunnat osoittavat maankayttdsuunnitelmissaan pienvarastotoiminnalle sopivia alueita.

Rakennustdiden aloittaminen saattaa vaatia viranomaisen lupaa. Liséksi varsinaiset rakennustyot edellyttavét tyypillisesti
yhteisty6ta eri viranomaisten kanssa seké viranomaisten tekemia tarkastuksia eri rakennusvaiheissa. Ei ole takeita siita,
ettd viranomaiset myontavat Cityvarastolle sen tarvitsemat luvat tai siitd, ettei lupapéaéatoksia mahdollisten valitusten
johdosta kumota tai muuteta Cityvaraston kehitys- ja muutoshankkeiden kannalta epéedullisella tavalla. Liséksi on
mahdollista, etté Yhtid epaonnistuu suoritettavan muutos- ja rakennustyon luvanvaraisuuden arvioinnissa tai myonnettyjen
lupien noudattamisessa taikka Yhtion omistamat tai hallitsemat kiinteistot tai rakennukset eivat kaikilta osin tayta lakien,
asetusten tai viranomaismaaraysten vaatimuksia, mistd voi aiheutua este kayttaa kiinteistdja nykyisessa tai aiotussa
tarkoituksessa tai arvonalennuksia. Epdasuotuisat hallinnolliset tai hallintolainkaytdlliset ratkaisut, pitkittyneet
lupamenettelyt kuulemismenettelyineen ja valitusmenettelyineen voivat vaikeuttaa muutoshankkeiden toteuttamista,
viivastyttdd ndiden aikatauluja tai jopa kaataa yksittdisia muutoshankkeita taikka aiheuttaa arvonalennuksia Yhtion
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taseessa oleviin kiinteistdihin ja siten vaikuttaa olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan,
liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Rakentamista ja kiinteistdtoimintaa saatelevat lukuisat eri lait, mukaan lukien alueidenkayttélaki (132/1999, muutoksineen),
maakaari (540/1995, muutoksineen) ja ymparisténsuojelulaki (527/2014, muutoksineen) sek& monet muut lait ja asetukset,
joiden muutoksilla saattaa olla olennainen vaikutus Yhtion liiketoimintaan ja toimintaymparistdon. Lainsdadannon,
viranomaismaaraysten tai oikeuskaytannon tai naiden tulkinnan Cityvaraston kannalta epaedulliset muutokset voivat
vaikuttaa olennaisen haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennakymiin.

Cityvarasto altistuu sen kehitys- ja muutostoiminnassaan ympaéristoriskeille, ja Cityvaraston mahdollinen
epaonnistuminen ymparistélainsdddanndn noudattamisessa voi johtaa korvausvastuuseen

Cityvaraston ymparistétoiminnan l[ahtékohtana on sitoutuminen lakien noudattamiseen, ympdaristénsuojeluun, toiminnan
kehittamiseen ja tason jatkuvaan parantamiseen. Cityvaraston ja sen aliurakoitsijoiden on noudatettava lakeja,
maarayksia, lupaehtoja ja viranomaisten ohjeita, jotka koskevat muun muassa rakentamista, tiettyjen
rakennusmateriaalien kayttda, kierratysta ja havittdmista sekd muita ymparistdasioita. Yhtid ja monet sen aliurakoitsijoista
kasittelevat rakennustyémaillaan haitallisia aineita, kuten asbestia, jotka ymparistéén vapautuessaan voivat aiheuttaa
ympariston pilaantumista, ymparistdvahinkoja ja jopa terveysriskej. Yhtion merkittdvimmat ymparistoriskit liittyvat
ymparistolle vaarallisten aineiden mahdolliseen vapautumiseen Cityvaraston tai sen aliurakoitsijoiden toiminnassa
esimerkiksi téllaisten aineiden virheellisen tai huolimattoman kasittelyn tai havittamisen seurauksena. Laissa
ymparistovahinkojen korvaamisesta (737/1994, muutoksineen) sdadetéan, etté korvausvelvollisuus ympéristdvahingosta,
kuten maaperéan pilaantumisesta, on laissa yksityiskohtaisemmin maaritellylla tavalla silloinkin, kun vahinkoa ei ole
aiheutettu tahallisesti tai huolimattomuudesta, silla jonka harjoittamasta toiminnasta ymparistovahinko johtuu seka silla
jolle ymparistévahingon aiheuttanut toiminta on luovutettu, jos luovutuksensaaja toiminnan saadessaan tiesi tai hanen olisi
pitanyt tietdd laissa tarkoitetusta vahingosta tai hairiosta taikka sellaisen uhasta. Torked laiminlyonti tai rikkomus voidaan
katsoa myds rikoslain (39/1889, muutoksineen) mukaiseksi ymparistdrikoksiksi, joka voi johtaa yhteisdsakkoon ja
rikoksella saadun hyddyn menettdmiseen rikoslain perusteella.

Mikali Yhti6 epéonnistuu kehitys- ja muutostoimintansa ymparistdvahinkojen, kuten maaperan pilaantumisen,
estamisessa, havaitsemisessa tai puhdistamisessa, ei kiinteistdn aikaisemman kayttajan tai Yhtion itse aiheuttamiin
ymparistovahinkoihin perustuvia korvausvastuita voida aina sulkea pois tai niiden aiheuttamat kustannukset voivat nousta
ennakoitua suuremmiksi. Milla tahansa ymparistévahinkoihin liittyvien korvausvaatimusten tai sanktioiden riskilla voi
toteutuessaan olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan
tulokseen.

Muutokset lainsdadanndsséa ja sen taustalla olevassa poliittisessa ympéaristéssé voivat vaikuttaa haitallisesti
Cityvaraston toimintaan, liikkevaihtoon ja/tai hidastaa sen strategian toteuttamista

Cityvaraston liiketoimintaan sovelletaan useita lakeja ja maarayksia liittyen esimerkiksi kaupunkisuunnitteluun, rakennus-
ja toimenpidelupiin, likehuoneistojen vuokraamiseen, terveyteen, turvallisuuteen, ymparistdodn, kilpailuun, tyévoiman
kayttdon, yritystoimintaan, kirjanpitoon ja verotukseen. Erityisesti kaupunkisuunnitteluun ja kaavoitukseen liittyvat asiat
voivat vaikuttaa Cityvaraston kykyyn ostaa ja kayttaa kiinteistdja, ja kaavoituspaatdkset voivat vaikuttaa niiden alueiden
suosioon, joilla Cityvarasto jo harjoittaa kiinteistoliiketoimintaa. Cityvarasto ei juurikaan voi vaikuttaa kaavoitukseen alueilla,
joilla Cityvarastolla on tai joilta se saattaa ostaa tai kehittda pienvarastotoimipisteita ja kaavoitus voi aiheuttaa viiveita ja
epavarmuutta mahdollisissa muutos- ja kehityshankkeissa. Lisaksi Cityvarastoon sovelletaan kuluttajansuojasaantelya,
eikd Yhtio voi sulkea pois mahdollisuutta, ettéd lainsdddantdd muutetaan siten, etté siitd seuraa Yhtidlle lisvelvoitteita, -
rajoituksia tai -kustannuksia.

Kiinteistéverokanta méaaritetdan yleensa kuntatasolla. Koska Yhtié omistaa huomattavan suuren osan kiinteistoista, joilla
Yhtid harjoittaa kiinteistoliiketoimintaansa, kiinteistoverokantoihin tai kiinteistdjen verotusarvoihin mahdollisesti tehtavilla
korotuksilla voi olla haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan. Liséksi verolait ja -maéraykset (siséltaen esimerkiksi
kiinteistjen verotusarvoon seké verokantaan vaikuttavat sédnndkset) tai niiden tulkinta ja soveltaminen voivat muuttua.
Vaikka Cityvarasto uskoo noudattavansa siihen sovellettavia verolakeja ja -maarayksia verojen maksamisessa,
kerd@misessa, tilityksessa ja raportoinnissa, ei ole takeita siitd, etté kaikki veroriskit voidaan tunnistaa ja valttda. Koska
Cityvaraston verorasitus riippuu verolainsaadanndsta seka sen tulkinnasta ja soveltamisesta, muutoksilla Cityvaraston
verokohtelussa voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liikketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.

Muutokset Cityvarastoon soveltuvissa tai vaikuttavissa laeissa ja maarayksissa tai niiden tulkinnassa voivat vaatia
Cityvarastoa sopeuttamaan liiketoimintaansa tai strategiaansa, mik& voi vaikuttaa negatiivisesti sen sijoituskiinteistdjen
arvoon tai liikevaihtoon, kasvattaa sen kustannuksia ja/tai hidastaa tiettyjen kiinteistdjen kehittdmista tai keskeyttaa sen
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kokonaan. Erityisesti energiatehokkuusvaatimukset ovat tiukentuneet viime vuosina, mikd on nostanut muun muassa
kunnossapito- ja korjauskustannuksia seké rakentamisen hintaa yleisesti. Lakien ja maaraysten muutokset liittyvat usein
poliittiseen ymparistéon, ja siksi muutokset poliittisessa ymparistdssa voivat johtaa lakien ja maaraysten muutosprosessien
alkamiseen tai kiihdyttaa tallaisia prosesseja. Milla tahansa edelld kuvatulla riskilla voi toteutuessaan olla olennaisen
haitallinen  vaikutus  Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennakymiin.

Cityvarastolla on pienvarastojen tarjoamiseen liittyvid vakuutusjarjestelyjd, ja niitd koskeva EU- ja kansallisen
tason sdantely on monitahoista ja tulkinnanvaraista, mika voi synnyttaa Yhtidlle lisdkustannuksia

Osana pienvarastoliiketoimintaa Cityvarasto on vakuutuksenottajana solminut ryhmévakuutuksen, jossa vakuutettuina on
osa Yhtidn pienvarastoasiakkaista. Vakuutus tulee kattamaan erdin tavanomaisin rajoituksin aineelliset vahingot tai
menetykset vakuutettuun omaisuuteen, joka on Cityvarastolta vuokratussa sdilytysyksikossa. Vakuutusjarjestely on osa
Yhtién yleista riskienhallintastrategiaa, jossa ryhmavakuutuksella on tarkoitus pyrkia vdhentamaan Yhtiota kohtaan
esitettdvia korvausvaatimuksia ja muita vastuuperusteisia vaitteitd. Historiallisesti Yhtion pienvarastoliiketoiminnan
asiakkailla on ollut mahdollisuus liittyd Yhtién vakuutusturvan piiriin. Asiakkaan liityttyd vakuutusturvaan Yhtié sitoutui
osana omia vakuutusjarjestelyjadn sisallyttdmaan pienvarastotoimipisteissddn asiakkaan sailytyksessa olevan
omaisuuden silloisten pienvarastovakuutusehtojen mukaisesti vakuutusturvaansa. Lisétietoja vakuutusjarjestelyistd on
kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Palvelutarjoama — Pienvarastoliiketoiminta — Pienvarastojen turvallisuus".

Ryhmavakuutuksia, vakuutusten tarjoamista ja yleisesti vakuutustoimialaa koskeva EU-tason ja kansallinen séantely on
monitahoista. Muutokset saantelyssa, eriavat nakemykset sdantelyn tulkinnassa tai oikeuskaytanndsséa voivat synnyttaa
Yhtidlle ylim&araisia kustannuksia, muun muassa, mikéli Yhtid joutuisi mukauttamaan liiketoimintaansa tai uudistamaan
palvelutarjontaansa muutosten tai tulkintaerimielisyyksien vuoksi. Jos jokin edelld kuvatuista riskeista toteutuu, sill& voi
olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennakymiin.

Oikeudenkaynnit, viranomaismenettelyt tai kanteet voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Cityvarastoon

Cityvarasto voi joutua osalliseksi oikeudenkayntiin tai viranomaismenettelyyn tai toimintaansa koskevaan kanteeseen.
Oikeudenkayntien, viranomaismenettelyjen tai kanteiden lopputuloksen ennakoiminen on vaistamattd vaikeaa eika
meneillaan olevien tai tulevien menettelyjen tai kanteiden lopputuloksesta ole takeita. Cityvarasto voi joutua tavanomaisen
liketoimintansa  yhteydessd osalliseksi  oikeudenkéynteihin  liittyen  esimerkiksi ~ Cityvaraston  vaditettyihin
sopimusrikkomuksiin ja tydnantajavelvoitteisiin, ja siihen voidaan kohdistaa vero- ja viranomaistarkastuksia. Mitka tahansa
vditteet ja vaatimukset, vaikka ne olisivat tulkinnanvaraisia tai perusteettomia, voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti
Cityvaraston liiketoimintaan, silla ne voivat vaatia Yhtidlta merkittavid resursseja ja mahdollisten erimielisyyksien
lopputulosta on vaikeaa ennakoida.

Lisdksi Yhtid voi joutua osalliseksi riitoihin, jotka liittyvat pienvarastotoimipisteiden, vuokrapakettiautojen tai muun
omaisuuden vaurioihin. Yhtid kohtaa myds sdanndllisesti erimielisyyksia, jotka liittyvat varastoitujen tavaroiden realisointiin
tapauksissa, joissa asiakas ei ole tayttanyt velvoitteitaan tai asiakkaiden reklamaatioihin muuttopalveluliiketoiminnassa.
Koska Yhtid toimii ensisijaisesti suhteessa kuluttajiin, se voi joutua kuluttaja-asiamiehen nostaman ryhmékanteen
kohteeksi ryhméakannelain (444/2007, muutoksineen) nojalla tai kuluttaja-asiamiehen selvitysten kohteeksi, joiden
perusteella Yhtidlle voidaan méaréaté taloudellisia tai muita sanktioita. Lisaksi kiinteistokauppoihin liittyy tavanomainen riski
siitd, ettd toinen osapuoli on tyytyméton kaupan lopputulokseen esimerkiksi kauppahinnan tai kiinteiston kunnon osalta ja
nostaa kanteen toista osapuolta vastaan.

Tamén Esitteen paivdmaaranad Yhtion tytaryhtio PakuOvelle.com on kuluttaja-asiamiehen selvityksen kohteena
kaytanndista, jotka koskevat asiakkaiden vuokra-autoille aiheuttamien vahinkojen vahingonkorvausta ja niihin liittyvia
vuokrausehtoja kuluttajasuojalain (38/1978, muutoksineen) nojalla. Lisétietoja selvityksestd on Esitteen kohdassa
"Liiketoiminnan yleiskuvaus — Oikeudenkaynnit ja valitysmenettelyt". Jos kuluttaja-asiamies lopulta katsoo, etté
PakuOvelle.com menettelee kuluttajansuojalain vastaisesti, se voi kieltdd PakuOvelle.comia jatkamasta menettelyjaan ja
tehostaa kieltoa uhkasakolla. Lisdksi markkinaoikeus voi kuluttaja-asiamiehen esityksestd maaraa PakuOvelle.comille
enintaan neljan prosentin seuraamusmaksun kyseisen rikkomuksen paattymista edeltdneen vuoden liikevaihdosta.

Tallaiset menettelyt voivat olla kalliita ja viedd paljon aikaa, ja ne voivat aiheuttaa negatiivista julkisuutta Cityvarastolle.
Mik& tahansa oikeudenkéaynti, viranomaismenettely tai kanne Cityvarastoa vastaan voi vaikuttaa olennaisen haitallisesti
Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.
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Listautumismyyntiin ja -antiin ja Listautumiseen liittyvat riskit

Listautumismyyntid ja -antia ei valttamattd merkita kokonaan tai se ei valttdmatta tapahdu suunnitellusti tai
ollenkaan

On mahdollista, ettei kaikkia Tarjottavia Osakkeita merkité Listautumismyynnissa ja -annissa tai etté Listautumismyynti ja
-anti ei toteudu lainkaan esimerkiksi kysynnan riittdmattdémyyden, Nasdaq Helsingin asettamien vaatimusten tai muiden
syiden vuoksi. Mikdli Listautumismyynnissa ja -annissa ei saada Yhtitta ja Paajarjestajaa tyydyttdvad maaraa Tarjottavien
Osakkeiden merkintéja, Listautumismyyntida ja -antia ei toteuteta. Lisadksi, jos Listautuminen ei toteudu, myos
Listautumismyynti ja -anti peruutetaan. Katso lisda Listautumismyynnin ja -annin edellytyksistéd Esitteen kohdassa
"Listautumismyynnin ja -annin ehdot — Listautumismyynnin ja -annin yleiset ehdot — Listautumismyynnin ja -annin
ehdollisuus, toteuttaminen ja julkistaminen". Listautumisen tai Listautumismyynnin ja -annin viivastymisella tai
epaonnistumisella voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan,
liiketoiminnan tulokseen, tulevaisuudennakymiin seka Yhtion Osakkeiden arvoon muun muassa Cityvarastolle aiheutuvien
lisdkustannusten johdosta.

Jos Listautumismyyntia ja -antia ei toteuteta, sijoittaja ei voi kdyttdd maksamaansa merkintédhintaa muuhun sijoitukseen
ennen kuin maksettu merkintdhinta on palautettu sijoittajalle. Lisatietoja maksetun merkintahinnan palauttamisesta on
esitetty kohdissa "Listautumismyynnin ja -annin ehdot — Yleis6antia koskevat erityiset ehdot — Maksetun maéaran
palauttaminen” ja "Listautumismyynnin ja -annin ehdot — Henkilostdantia koskevat erityiset ehdot — Maksetun maaran
palauttaminen"”.

Listautuminen voi viivastyd tai se voi peruuntua

Cityvaraston johdon mukaan Yhtio tayttdd tdméan Esitteen paivamaarana First Northille listautuvalle yhtitlle asetetut
vaatimukset, mutta ei kuitenkaan ole takeita siita, etta Listautuminen toteutuu Yhtion suunnittelemalla tavalla tai ollenkaan.
Listautuminen voi epdonnistua muun muassa Listautumisen taytantéonpanoon liittyvistd  ongelmista,
viranomaispaatoksista, Nasdaq Helsingin asettamista vaatimuksista tai muista seikoista johtuen, joita Cityvarasto ei ole
pystynyt tdméan Esitteen paivamaarana ennakoimaan, tai joihin Cityvarasto ei itse pysty vaikuttamaan. On my6s
mahdollista, ettd Nasdaq Helsinki ei hyvaksy Cityvaraston listalleottohakemusta, mika voi johtaa Listautumisen
viivastymiseen tai peruuntumiseen sekd merkittviin lisdkuluihin seka ylimaaradiseen hallinnolliseen taakkaan. Jos
Listautuminen ei toteudu, myds Listautumismyynti ja -anti peruutetaan. Lisatietoja Listautumismyynnin ja -annin
peruuttamisesta on esitetty kohdassa "Listautumismyynnin ja -annin ehdot — Oikeus peruuttaa Listautumismyynti ja -anti"
ja "Riskitekijat — Listautumismyyntiin ja -antiin ja Listautumiseen liittyvat riskit — Listautumismyynti& ja -antia ei valttdmatta
merkitd kokonaan tai se ei valttdmatta tapahdu suunnitellusti tai ollenkaan".

Osakkeiden hinta saattaa vaihdella eika Osakkeille valttamatta kehity aktiivisia ja likvideja markkinoita

Cityvaraston Osakkeet eivéat ole ennen Listautumista olleet kaupankdynnin kohteena s&annellylla markkinalla tai
monenkeskisessa kaupankayntijarjestelméssa, kuten First North. Cityvarasto aikoo jattaa listalleottohakemuksen Nasdaq
Helsingille Osakkeiden listaamiseksi Nasdaq Helsingin yllapitamalle First Northille. Ei kuitenkaan ole takeita siita, etta
Listautumisen jalkeen Osakkeille kehittyy aktiiviset markkinat, tai ettd sellaisia voidaan yllapitdd. Mytskaan Osakkeiden
tulevasta likviditeetista ei ole varmuutta. Monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa listattujen yhtididen osakkeisiin
liittyy tavallisesti suurempi riski kuin s&annellylla markkinalla listattujen yhtididen osakkeisiin ja ndilla on yleensa
vahaisempi likviditeetti ja heikommat myyntimahdollisuudet. Monenkeskisessa kaupankayntijarjestelméassa listattujen
yhtididen osakkeen hinta voi myés vaihdella sédannellylla markkinalla listattuja osakkeita enemman.

Listautumisen jalkeen Osakkeiden markkinahinta saattaa vaihdella merkittdvasti johtuen useista tekijdistd, kuten
markkinoiden suhtautumisesta Osakkeisiin, Cityvaraston liiketoimintaan ja tulevaisuudenndkymiin seka yleisista
markkinaolosuhteista.  Lisaksi  kansainvalisilla  rahoitusmarkkinoilla  osakkeiden hinnoissa ja osakkeiden
kaupankayntimaarissd on ajoittain esiintynyt merkittavédd vaihtelua yhtididen liiketoiminnan kehityksesta tai
tulevaisuudennakymista riippumatta. Esimerkiksi yleinen markkinatilanteen heikkeneminen tai Osakkeisiin verrattavien
arvopapereiden hintojen lasku voivat vaikuttaa epaedullisesti Cityvaraston Osakkeiden arvoon, kysyntaan ja likviditeettiin.
Lisdksi ensimmaista kertaa yleisdlle tarjottavien osakkeiden hinnoissa on listautumisen jalkeen esiintynyt tietyn ajan
huomattavaakin vaihtelua, joka ei valtdmattd ole ollut suhteessa yhtididen liiketoiminnan tulokseen tai
tulevaisuudennakymiin. Tallaiset tekijat ovat Cityvaraston vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella.

Lisdksi on mahdollista, ettd Cityvaraston liiketoiminta tai tulevaisuudenndkymat alittavat markkinoiden ja sijoittajien
odotukset, ja mika tahansa naista tekijdista voi osaltaan vaikuttaa Osakkeiden hinnan laskuun. Ei mydskaan ole varmuutta
siité, ettéd Osakkeiden markkinahinta ei First Northissa laske Lopullisen Merkintdhinnan alapuolelle.
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First Northille listattuihin yhtidihin ei sovelleta samaa arvopaperimarkkinoiden saantelya ja samoja saantéja kuin
saannellylla markkinalla listattuihin yhtidihin, ja siksi sijoittaminen sellaiseen yhtid6n saattaa siséltdd enemman
riskeja kuin sijoittaminen saannellyilla markkinoilla listattuihin yhtidihin

First North on monenkeskinen kaupankéayntijarjestelma, jota yllapitdd Nasdaq Helsinki. First North -liikkeeseenlaskijoihin
ei sovelleta samaa saéntelyd ja sdantoja kuin Nasdaq Helsingin saénnellyn markkinan liikkeeseenlaskijoihin. Sen sijaan
niihin sovelletaan pienemmille kasvuyhtidille sovellettuja vaatimustasoltaan alhaisempia saant6ja. Liséksi kaikki
Arvopaperimarkkinalain vaatimukset koskien sdanneltya markkinaa eivat sovellu First Northille kaupankaynnin kohteeksi
otettuihin osakkeisiin, ja First North -liikkeeseenlaskijoiden ei ole pakollista noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistyksen
Hallinnointikoodia. First Northille listattuun yhti6én sijoittaminen saattaa tdméan vuoksi sisdltdd suurempia riskeja kuin
sijoittaminen saannellyille markkinoille listattuihin yhtidihin.

Listautuminen aiheuttaa Cityvarastolle lisdkustannuksia ja listayhtiéna toimimiseen liittyvia uusia velvoitteita, ja
mahdolliset laiminly6nnit voivat johtaa viranomaisten maaraamiin sanktioihin

Cityvarasto aikoo jattda listalleottohakemuksen Nasdag Helsingille Osakkeiden listaamiseksi Nasdagq Helsingin
yllapitamalle First Northille. Kertaluonteisten kustannusten lisdksi Listautumisesta aiheutuu Cityvarastolle hallinnollisia
kustannuksia. Listautumisen seurauksena Cityvarastolta edellytetdan First Northille kaupankaynnin kohteeksi otettujen
osakkeiden liikkeeseenlaskijoita koskevien vaatimusten noudattamista, esimerkiksi johtamis-, suunnittelu-, tiedottamis-, ja
seurantajarjestelmien, seka tilinpaatdsraportoinnin osalta, ja Cityvaraston tulee kohdentaa henkil6stda ja resursseja naihin
tarkoituksiin.

Lisaksi edella mainittujen velvoitteiden noudattamisen osalta on huomioitava, ettd Cityvaraston hallituksessa ja
johtoryhmaéssa toimii henkildita, joilla ei ole aiempaa kokemusta First Northille listatun yhtién johtamisesta. Vaikka Yhtion
johdon kéasityksen mukaan Cityvarasto tayttdd First North -yhtilta edellytettavat vaatimukset, ei voi olla varmuutta siit&,
etté Cityvarasto kykenee suoriutumaan kaikista uusista velvoitteistaan. Epaonnistuminen First North -yhti6ille asetettujen
velvoitteiden noudattamisessa voi aiheuttaa Yhtitlle esimerkiksi hallinnollisia sanktioita tai horjuttaa sijoittajien ja muiden
sidosryhmien luottamusta Yhtidon. Listautumisesta johtuvilla kasvaneilla kustannuksilla tai ongelmilla First North -yhti6ita
koskevien velvoitteiden noudattamisessa voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin sek& Cityvaraston Osakkeiden arvoon.

Merkint6ja ei voi peruuttaa tai muuttaa eika sijoittajille valttamatta allokoida merkintédsitoumusta vastaavaa
maaraa Tarjottavia Osakkeita

Yleisbannissa annetut sitoumukset merkitd Tarjottavia Osakkeita ja Henkiléstbannissa annetut sitoumukset merkita
Henkilostdosakkeita (kuten maaritelty jaljempéanda) ovat sitovia eika niité voi perua tai muuttaa merkinnan tekemisen jalkeen
lukuun ottamatta kohdassa "Listautumismyynnin ja -annin ehdot — Listautumismyynnin ja -annin yleiset ehdot —
Sitoumuksen peruminen” kuvattuja tilanteita. Yhtié paattaa Yleisbannissa Tarjottavien Osakkeiden allokaatiosta sijoittajille
Listautumismyyntid ja -antia koskevan toteuttamispaatoksen yhteydessd. Yhtid paattdd menettelystd mahdollisessa
ylikysyntatilanteessa. Merkintasitoumukset voidaan hyvaksya tai hylatd kokonaan tai osittain, jolloin sijoittajalle ei
valttamatta allokoida merkintasitoumusta vastaavaa maaraa Tarjottavia Osakkeita.

Yleisbannissa merkityt Tarjottavat Osakkeet maksetaan merkinndn yhteydessa, ellei Listautumismyynnin ja -annin
ehdoissa maarata toisin. Nain ollen sijoittajien on tehtava sijoituspaatdksensa ennen kuin Listautumismyynnin ja -annin
lopullinen tulos ja lopullinen allokaatio on tiedossa.

Osakkeisiin liittyvat riskit

Merkittdva osakkeenomistaja saattaa myyd& huomattavan osan omistamistaan Osakkeista, milla voi olla
haitallinen vaikutus Cityvaraston Osakkeiden markkina-arvoon ja se voi johtaa Cityvaraston tai sen
osakkeenomistajien kannalta haitallisiin vaikutuksiin

Ennen Listautumismyyntia ja -antia Yhtidon suurin osakkeenomistaja on Stonerose Capital Oy ja Stonerose Capital Oy
todennékoisesti pysyy Yhtidon suurimpana osakkeenomistajana Listautumismyynnin ja -annin jélkeen. Stonerose Capital
Oy on yhti6, jonka omistaja Ville Stenroos on yksi Yhtion perustajista seka Yhtion hallituksen jasen ja toimitusjohtaja. Ei
ole takeita siitd, ettd Stonerose Capital Oy tai muu merkittéavéa Cityvaraston osakkeenomistaja ei valittémasti tai jonkin ajan
kuluessa luovutusrajoitusten paatyttya pyrkisi luopumaan osasta tai kaikista omistamistaan Cityvaraston Osakkeista.

Stonerose Capital Oy:n tai muun Yhtion merkittdvan osakkeenomistajan paatés myyda merkittavia maaria omistamiaan
Cityvaraston Osakkeita tai kasitys siitd, etté tallaisia myynteja saatetaan toteuttaa, voi vaikuttaa haitallisesti Osakkeiden
markkina-arvoon. Merkittavien osakkeenomistajien toteuttamilla suurien osakeomistusten myynnilla voi olla myés muita
Cityvaraston kannalta haitallisia vaikutuksia, kuten Yhtion rahoitus- tai muissa sopimuksissa olevien maaraysvallan
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vaihtumista koskevien sopimusehtojen laukaiseminen, mista johtuen téllaisia sopimuksia saatetaan joutua neuvottelemaan
uudelleen.

Suurien omistusosuuksien myynti voi myds johtaa kyseisten osakkeiden ostajan velvollisuuteen tehda julkinen ostotarjous
kaikista Cityvaraston Osakkeista. Arvopaperimarkkinalain mukaan osakkeenomistajan, jonka &aniosuus yhdessa hanen
kanssaan yksissa tuumin toimivien tahojen &aniosuuksien kanssa Listautumisen jalkeen ylittdd 30 tai 50 prosenttia
Cityvaraston Osakkeisiin liittyvista &anista, on tehtdva pakollinen ostotarjous kaikista muista Osakkeista ja Cityvaraston
liikkeeseen laskemista Osakkeisiin oikeuttavista arvopapereista.

Cityvaraston suurimmalla osakkeenomistajalla on maaraysvalta Cityvarastossa tdman Esitteen paivamaarana ja
merkittavan osakkeenomistajan intressit voivat poiketa vAhemmistdosakkaiden intresseista

Taman Esitteen paivamaarana Ville Stenroosin maaraysvallassa oleva Stonerose Capital Oy omistaa 65,35 prosenttia
Cityvaraston liikkeeseen lasketuista ja ulkona olevista Osakkeista ja Ville Stenroosilla on siten vélillisesti maaraysvalta
Yhtiéssa. Stonerose Capital Oy omistaa 48,0 prosenttia Cityvaraston liikkeeseen lasketuista ja ulkona olevista Osakkeista
valittdbmasti Listautumismyynnin ja -annin jalkeen olettaen, ettd Lisdosakeoptiota (kuten méaaritelty Listautumismyynnin ja
-annin ehdoissa (katso tdman Esitteen kohta "Listautumismyynnin ja -annin ehdot") ei kayteté (44,8 prosenttia likkeeseen
lasketuista ja ulkona olevista Osakkeista olettaen, etta Lisdosakeoptio kaytetaan) ja ettd Cityvarasto laskee liikkeeseen
1.011.117 Uutta Osaketta.

Suurimman osakkeenomistajan intressit voivat toisinaan poiketa muiden osakkeenomistajien intresseista. Cityvaraston
yhtidkokouksissa tehtavat merkittavat paatokset koskevat muun muassa tilinpaatdoksen vahvistamista, vastuuvapauden
mydntamista Cityvaraston johdolle, jakokelpoisten varojen jakamista ja osingonmaksua seka hallituksen jasenten ja
tilintarkastajien valintaa. On mahdollista, etta Ville Stenroosilla on my6s Listautumisen jélkeen tosiasiallisesti maaraysvalta
muun muassa edelld mainittuihin paatoksiin. Talla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Cityvaraston muiden
osakkeenomistajien asemaan.

Osakeomistuksen keskittyminen voi liséksi viivastyttdd tai estdd maardysvallan siirron Cityvarastossa, hankaloittaa
osakkeenomistajien mahdollisuutta saada Osakkeistaan preemio Cityvaraston myynnin yhteydessd seka vaikuttaa
haitallisesti Osakkeiden markkinahintaan ja likviditeettiin.

Miltd tahansa tilikaudelta jaettavien osinkojen tai muun paaomanpalautuksen maarad on epavarma, eika
Cityvarasto valttamattd maksa osinkoja tai tee padomanpalautuksia lainkaan

Cityvaraston kyky jakaa tulevaisuudessa osinkoa riippuu monesta tekijasté, kuten Yhtion tuloksesta, taloudellisesta
asemasta, padoman tarpeesta seka soveltuvan lainsdddannodn voitonjakoa koskevista maarayksista. Osinkojen ja muiden
jakokelpoisten varojen jakaminen perustuvat Cityvaraston hallituksen harkintaan ja riippuvat viime kadessa Cityvaraston
yhtidkokouksen péaéatdksestd, rahavaroista, kertyneista voittovaroista, arvioidusta rahoitustarpeista, Cityvaraston
taloudellisesta asemasta, liiketoiminnan tuloksesta, Cityvaraston sitovien lainasopimusten ehdoista, osakeyhtitlain
(624/2006, muutoksineen) ("Osakeyhtidlaki") maarayksisté ja muista vastaavista tekijoista.

Osakeyhtidlain mukaan yhtion jakaman osingon maara ei saa ylittdd yhtiokokouksen hyvaksyman viimeisimman
tilintarkastetun tilinpaatdksen osoittamia jakokelpoisia varoja. Osinkoa ei saa jakaa, jos jaosta paatettdessa tiedetaan tai
pitaisi tietdd, ettd yhtio on maksukyvyton tai ettd osingonjako aiheuttaisi yhtion maksukyvyttdmyyden. Cityvaraston
hallituksen on nain ollen varmistettava Yhtion maksukyvyn sdilyminen ennen osingonjaosta paattamista. Ei ole takeita
siitd, ettd Yhtid jakaa osinkoja tai maksaa padomanpalautuksia tulevaisuudessa. Katso myo6s “Liiketoiminnan tulos ja
taloudellinen asema — Osingot ja osinkopolitikka" ja "Osakkeet ja osakepadoma — Osakkeenomistajien oikeudet — Osingot
ja osingonjakopolitiikka".

Tulevat osakeannit, -myynnit tai muut luovutukset voivat vaikuttaa Osakkeiden arvoon tai laimentaa
osakkeenomistajien suhteellista omistusosuutta ja &anioikeuksia

Cityvaraston Osakkeiden annit tai myynnit tai kasitys siitd, etta tallaisia anteja tai myynteja saatetaan tulevaisuudessa
toteuttaa, voivat vaikuttaa haitallisesti Osakkeiden markkina-arvoon seké Cityvaraston kykyyn hankkia oman padoman
ehtoista rahoitusta tulevaisuudessa. Liséksi, jos Cityvarasto tarvitsee oman velkarahoituksen lisdksi oman paédoman
ehtoista rahoitusta uusien osakeantien kautta tai muulla tavalla, Cityvaraston on mahdollisesti jarjestettdva uusia
osakeanteja, joissa osakkeenomistajilla on merkintdetuoikeus, tai suunnattuja osakeanteja, joissa poiketaan
osakkeenomistajien merkintaetuoikeudesta, edellyttéden etta Cityvaraston yhtibkokous antaa Yhtion hallitukselle valtuuden
tallaisten osakeantien toteuttamiseen. Suunnattuja osakeanteja voidaan jarjestdd myo6s esimerkiksi Cityvaraston
kannustinohjelmien yhteydesséa, osana yritysostoja tai muista syista, mikéli Yhti6lla on Osakeyhtidlain mukainen painava
taloudellinen syy suunnattuun osakeantiin.
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Suunnatut osakeannit ja merkintédetuoikeuden sisaltavat osakeannit, joihin osakkeenomistaja ei osallistu tai osallistuu vain
osittain, laimentavat osakkeenomistajan suhteellista omistusta Yhtiossa.

Tietyt ulkomaiset osakkeenomistajat eivat valttamatta voi kayttdd mahdollisia merkintaoikeuksiaan tai muita
osakkeenomistajien oikeuksia

Osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistajilla on etuoikeus omistusosuuksiensa mukaisessa suhteessa merkitd uusia
osakkeita, kun Cityvarasto laskee liikkeeseen osakkeita tai osakkaiden merkintdan oikeuttavia arvopapereita, ellei
osakeannista tehdyssa paatdoksessa maarata toisin. Tietyt Cityvaraston osakkeenomistajat, jotka asuvat tietyissa muissa
valtioissa kuin Suomessa tai joiden virallinen osoite sijaitsee téllaisessa valtiossa, mukaan lukien Yhdysvalloissa olevat
osakkeenomistajat, eivat valttdmattd voi kayttdd mahdollisia tulevia merkintdoikeuksiaan mahdollisissa tulevissa
osakeanneissa, ellei tallaisessa annissa tarjottavia osakkeita ole rekisterdity asianomaisen valtion
arvopaperilainsdadéanndn mukaisesti, paitsi jos rekisterdinnista tai muusta sovellettavan lainséaddannén vaatimuksesta on
olemassa poikkeus. Ei voida antaa takeita siitd, ettd paikalliset vaatimukset tayttyvat, jotta tallaiset osakkeenomistajat
voivat kayttdd merkintdoikeuksiaan merkintdetuoikeusanneissa tai osallistua mihin tahansa muuhun osakeantiin tai
ostotarjoukseen. Tdma voi johtaa sellaisten osakkeenomistajien omistuksen laimentumiseen Yhtiossa tai siihen, ettd
mahdollisia ostotarjouksia ei kohdisteta kaikissa valtioissa sijaitseviin osakkeenomistajiin. Ulkomaisen osakkeenomistajan
oikeutta saada tietoja osakeanneista voi mygs olla rajoitettu asianomaisen valtion lainséadannoén takia.

Hallintarekisterdityjen Osakkeiden haltijat eivat valttamatta voi kayttaa aanioikeuttaan

Sellaiset osakkeenomistajat, jotka eivéat ole suomalaisia luonnollisia henkildité tai oikeushenkil6itd, ja jotka hallinnoivat
omistamiaan Osakkeita niin sanotun hallintarekisterdinnin  kautta, eivat valttamatta kykene kayttdmaan
osakkeenomistajien oikeuksiaan hallintaketjun l&pi. Hallintarekisterdityjen Osakkeiden omistajat eivat pysty suoraan
kayttdmaan aanioikeuttaan yhtibkokouksessa, ellei hallintarekisterdidyn Osakkeen omistajaa ole tilapaisesti merkitty
Cityvaraston osakasluetteloon viimeistdan yhtiokokouskutsussa mainittuna paivamaarana. Koska tallaisen tilapaisen
merkinnan tekeminen edellyttdd toimenpiteitd osakkeenomistajan liséksi osakkeenomistajan omaisuudenhoitajalta ja
omaisuudenhoitajan kayttamalta tilinhoitajalta, on mahdollista, ettei merkintdd onnistuta tekemaén asianmukaisesti
maéraajassa.

Sijoittajat, joiden p&a- tai kotivaluutta on muu kuin euro, altistuvat tietyille valuuttariskeille sijoittaessaan
Osakkeisiin

Osakkeet hinnoitellaan ja niilla tullaan kdymaan kauppaa euroissa First Northilla. Liséksi Yhtion Osakkeille tulevaisuudessa
mahdollisesti maksettavat osingot ovat euromaaraisia. Tamén seurauksena euron valuuttakurssin muutokset vaikuttavat
mahdollisesti maksettavien osinkojen ja vapaasta omasta padomasta tehtdvien muiden varojenjakojen arvoon niiden
osakkeenomistajien tapauksessa, joiden paa- tai kotivaluutta ei ole euro. Liséksi Yhtion Osakkeiden markkinahinta
ilmaistuna ulkomaanvaluutoissa vaihtelee osittain valuuttakurssien vaihtelun seurauksena. Tama voi vaikuttaa Yhtion
Osakkeiden ja niihin perustuvien mahdollisten osinkojen arvoon niiden osakkeenomistajien tapauksessa, joiden paa- tai
kotivaluutta ei ole euro.
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ESITTEESSA ANNETUISTA TIEDOISTA VASTUULLISET TAHOT

Yhti6
NIMI e Cityvarasto Oyj
Yritys- ja yhteiSOtuNNUS ..........coooevieeieeeeeninene 1561027-4
(@ 1011 (TR Vetokuja 4, 01610 Vantaa
Kotipaikka ..........oocooieiiiiiiiiiieee Helsinki
Myyjéat

Katso taman Esitteen Liite C.

ESITETTA KOSKEVA VAKUUTUS

Cityvarasto Oyj on laatinut taman Esitteen ja Cityvarasto Oyj vastaa tassa Esitteessa esitetyista tiedoista. Cityvarasto Oyj:n
parhaan ymmarryksen mukaan Esitteen tiedot vastaavat tosiseikkoja, eikd tiedoista ole jatetty pois mitddn asiaan
todennékéisesti vaikuttavaa.

Myyijat vastaavat Esitteeseen sisaltyvista Myyijia ja niiden osakkeenomistusta koskevista tiedoista. Myyjat vakuuttavat, etta
niiden parhaan ymmarryksen mukaan Esitteen Myyjia koskevat tiedot vastaavat tosiseikkoja eikd Esitteen Myyjia
koskevista tiedoista ole jatetty pois mitdan asiaan todennékoisesti vaikuttavaa.

ERAITA LISATIETOJA

Tietoa Cityvarastosta

Yhtion rekisterdity toiminimi on Cityvarasto Oyj. Yhtié on perustettu Suomessa vuonna 1999, ja siihen sovelletaan Suomen
lakia. Cityvarasto on merkitty Patentti- ja rekisterihallituksen yllapitamaan kaupparekisteriin ("Kaupparekisteri”) Y-
tunnuksella 1561027-4. Cityvarasto rekistergitiin Kaupparekisteriin 15.12.1999. Cityvaraston oikeushenkilétunnus (LEI) on
743700C5DUJLBB97FA59. Cityvaraston kotipaikka on Helsinki ja sen rekisterdity osoite on Vetokuja 4, 01610 Vantaa ja
puhelinnumero +358 29 1234 700.

Cityvaraston yhtidjarjestyksen 3 8:n mukaan Yhtion toimialana on varasto-, liike-, tyd-, harraste- ja tuotantotilojen,
asuntojen, konttien, maa-alueiden ja kiinteist6jen omistaminen, vuokraaminen, jalostus ja kauppa seka arvopaperikauppa.
Yhtid harjoittaa muutto- ja pakkaustarvikkeiden seké lukitustarvikkeiden myyntid, vuokrausta ja maahantuontia. Liséksi
yhtid voi harjoittaa franchising- ja muuttoliiketoimintaa, pakettiautojen-, perékarryjen- sekd muuttoautojen vuokrausta,
vakuutussidonnaisten tuotteiden myyntid, tavaran vastaanotto- ja léahetyspalveluita sekd@ postiosoitepalvelua. Yhtion
toimialana on toimia myos sijoitus-, kehitys-, konserni-, perinté-, konsultointi- ja rahoitusyhtiona. Yhtion toimintaa voidaan
harjoittaa kansainvalisesti. Yhtid voi omistaa kiintedd omaisuutta.

Kolmansien osapuolien tiedot

Tama Esite sisaltaa tilastoja ja muita tietoja markkinoista, markkinoiden koosta, markkinaosuuksista, markkina-asemista
seka muita Cityvaraston liiketoimintaan, markkinoihin, toimialaan ja talouteen liittyvié tietoja. Tiedot perustuvat useisiin
lahteisiin. Mikali Esitteen sisaltmat tiedot, kuten markkinainformaatio ja markkinaennusteet, ovat peraisin kolmannelta
osapuolelta, kyseinen lahde on yksildity ja Cityvarasto katsoo sen olevan luotettava.

Cityvarasto vahvistaa, etta Esitteeseen sisaltyvét kolmansien osapuolten tiedot on toistettu Esitteessd asianmukaisesti, ja
etta silté osin kuin Cityvarasto tietda ja on pystynyt kyseisten kolmansien julkistamien tietojen perusteella varmistamaan,
tiedoista ei ole jatetty pois seikkoja, jotka tekisivat toistetuista tiedoista epétarkkoja tai harhaanjohtavia. Koska
Cityvarastolla ei ole paasya kaikkiin markkina-analyysien taustalla oleviin tietoihin, olettamiin ja oletuksiin eika kolmansien
osapuolten tuottamiin tietolahteisiin siséltyviin tilastotietoihin ja taloudellisiin indikaattoreihin, Cityvarasto ei pysty
vahvistamaan tietojen paikkansapitévyytta. Lisksi kolmansien osapuolien laatimat tutkimukset perustuvat usein tietoihin
ja olettamuksiin, jotka saattavat olla epatarkkoja tai epdasianmukaisia, ja niiden metodologia on luonteeltaan tulevaisuutta
kuvaavaa ja spekulatiivista. Siksi niiden oletusten ja lahtokohtien muutoksilla, joihin kolmansien osapuolien tutkimukset
perustuvat, voi olla merkittavé vaikutus analyyseihin ja tehtyihin johtopaatoksiin.

Mikali taméa Esite siséltdd markkinainformaatiota tai markkinaennusteita, jonka yhteydessé ei ole mainittu lahdetta,
tallainen markkinainformaatio tai markkinaennuste perustuu Cityvaraston johdon arvioihin. Mikali tietoja Cityvaraston
markkinasta tai Cityvaraston kilpailuasemasta on esitetty tédssa Esitteessa nimenomaisesti Cityvaraston johdon antamina,
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tallaiset arviot on suoritettu Cityvaraston johdon toimesta Cityvaraston johdolla tiedossa olleen informaation perusteella.
Cityvarasto ei voi kuitenkaan taata, ettéd mikédéan sen johdon antamista tai sen tilaamiin raportteihin sisaltyvista lausumista
on tasmallinen kuvaus markkinan koosta, kasvusta, segmentoitumisesta tai Cityvaraston asemasta markkinassa.

Kiinteistdarviointiraportti

Tama Esite sisaltda kiinteistéjen kayvan arvon maarittamista koskevia tietoja, jotka ovat peraisin Yhtion tilaamasta JLL:n
(y-tunnus: 1961620-0, Keskuskatu 7, 00100 Helsinki) tata Esitettd varten laatimasta ja tdaman Esitteen liitteen& D olevasta
kiinteistbarviointiraportista ("Kiinteistdarviointiraportti”). JLL on suostunut siihen, ettd Kiinteistbarviointiraporttia
kaytetdan tasséa Esitteessa ja hyvaksynyt tdsséa Esitteessa esitetyt tiedot siltd osin kuin ne perustuvat arviointilausuntoon.

JLL:n Yhtion kiinteistoportfolion kédyvan arvon maarittamisessa kayttdmat menetelméat, perusteet ja oletukset on kuvattu
taman Esitteen liitteend D olevassa Kiinteistdarviointiraportissa.

Toimivaltaisen viranomaisen hyvaksynta

Finanssivalvonta on Esiteasetuksen mukaisena toimivaltaisena viranomaisena hyvaksynyt tdméan Esitteen 23.9.2025.
Finanssivalvonta on hyvéaksynyt tdman Esitteen vain siltd osin, ettd se tayttdad Esiteasetuksen mukaiset kattavuutta,
ymmarrettavyyttd ja johdonmukaisuutta koskevat vaatimukset. Finanssivalvonnan Esitetta koskevaa hyvaksyntaa ei tule
pitdéd osoituksena sen liikkeeseenlaskijan hyvaksynnastd, jota tama Esite koskee, ja sijoittajien on tehtdva oma arvionsa
arvopapereihin sijoittamisen tarkoituksenmukaisuudesta. Finanssivalvonnan hyvaksymispaatdksen asianumero on
FIVA/2025/1413.

Verkkosivuston tiedot eivat kuulu Esitteeseen

Cityvaraston verkkosivustolla (cityvarasto.fi) tai milla tahansa muulla verkkosivustolla esitetyt muut tiedot lukuun ottamatta
tata Esitettd, tdhan Esitteeseen viittaamalla sisallytettyja asiakirjoja ja mahdollisia Esitetta koskevia tdydennyksia, eivat ole
osa Esitettd. Téllaiset verkkosivuilla esitetyt tiedot eivat ole Finanssivalvonnan tarkastamia tai hyvaksymid. Mahdollisten
sijoittajien ei tule perustaa paatostaan Osakkeisiin sijoittamisesta tallaisiin tietoihin.

Tulevaisuudessa saatavilla olevia tietoja

Cityvarasto tulee julkistamaan suomeksi ja englanniksi vuosikertomukset, jotka siséltdvat sen hallituksen
toimintakertomuksen ja tilintarkastetun konsernitilinpaatéksen, puolivuosikatsaukset, osavuosikatsaukset ja muut tiedot,
seka yhtidtiedotteet Euroopan parlamentin ja neuvoston antamassa asetuksessa markkinoiden vaarinkaytésta ((EU) N:o
596/2014, muutoksineen, "Markkinoiden vaarinkayttdasetus" tai "MAR"), Arvopaperimarkkinalaissa ja Nasdaq First
North Growth Market Rulebook for Issuers of Shares -sdantokirjassa ("First North -s&&nnot") maaratylla tavalla.

Tulevaisuutta koskevat lausumat

Tama Esite sisaltaé tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivét ole historiallisia tosiseikkoja vaan lausumia tulevaisuuden
odotuksista. Tulevaisuutta koskevat lausumat koskevat muun muassa Cityvaraston tulevaa taloudellista asemaa ja
liiketoiminnan tulosta, Cityvaraston strategiaa, tavoitteita, tulevaa kehitystd tai odotettuja saantelymuutoksia niilla
markkinoilla, joilla Cityvarasto toimii tai pyrkii toimimaan. Joitakin tulevaisuutta koskevia lausumia voi tunnistaa ilmaisuista

"aikoo", "arvioi", "ennustaa”, "jatkaa", "mahdollinen”, "odottaa", "ohjeistus", "olettaa", "pitaisi", "saattaa", "suunnittelee",

"tahtad", "uskoo", "voisi" tai naiden ilmaisujen kieltomuodoista ja vastaavista ilmaisuista.

Luonteeltaan tulevaisuutta koskevat lausumat sisaltavat tunnettuja ja tuntemattomia riskeja ja epdvarmuustekijoita, koska
ne liittyvat tapahtumiin ja johtuvat olosuhteista, jotka joko tapahtuvat taikka eivat tapahdu tulevaisuudessa. Tulevaisuutta
koskevat lausumat eivéat ole takeita tulevasta kehityksesta ja ne perustuvat moniin oletuksiin. Cityvaraston todellinen
liiketoiminnan tulos, mukaan lukien Cityvaraston taloudellinen asema ja maksuvalmius seka niiden toimialojen kehitys,
joilla Cityvarasto toimii, saattavat poiketa olennaisesti siitd ja olla heikompia kuin mitd naissad Esitteen tulevaisuutta
koskevissa lausumissa on kuvattu tai esitetty. Liséksi vaikka Cityvaraston historiallinen lilketoiminnan tulos, mukaan lukien
Cityvaraston taloudellinen asema ja maksuvalmius sek&a niiden toimialojen kehitys, joilla Cityvarasto toimii, ovat
johdonmukaiset tamén Esitteen sisaltdmien tulevaisuutta koskevien lausumien kanssa, ndma tulokset tai tapahtumat eivét
valttamatta anna viitteita tuloksista tai tapahtumista tulevilla ajanjaksoilla.

Tulevaisuutta koskevia lausumia on esitetty useissa tdméan Esitteen kohdissa, kuten kohdissa "Liiketoiminnan
yleiskuvaus”, "Markkina- ja toimialakatsaus", "Liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema" ja muualla tassa Esitteessa,
joissa on tietoa Cityvarastoon liittyvista tulevaisuuden tuloksista, suunnitelmista ja odotuksista, Cityvaraston tulevasta
kasvusta ja kannattavuudesta ja tulevasta yleisesté taloudellisesta tilanteesta, joka vaikuttaa Cityvarastoon.
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Esitteen ja englanninkielisen asiakirjan saatavilla olo
Tama Esite on saatavilla arviolta 24.9.2025 lahtien seuraavilla verkkosivuilla:

e Cityvaraston verkkosivuilla osoitteessa www.cityvarasto.fi/ipo.
¢ Nordnetin verkkosivuilla osoitteessa www.nordnet.fi/cityvarasto.

Esitteesta laadittu englanninkielinen asiakirja on saatavilla arviolta 24.9.2025 lahtien seuraavilla verkkosivuilla:

e Cityvaraston verkkosivuilla osoitteessa www.cityvarasto.fi/ipo.
¢ Nordnetin verkkosivuilla osoitteessa www.nordnet.fi/cityvarasto.

Taloudellisten tietojen ja erdiden muiden tietojen esittdminen

Historialliset taloudelliset tiedot

Cityvarasto on laatinut ensimmaisen Euroopan unionissa kayttddn hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdosstandardien
(International Financial Reporting Standards, "IFRS") mukaisen tilintarkastetun konsernitilinpdatoksensa 31.12.2024
paattyneelta tilikaudelta. IFRS-konsernitilinpaatos sisaltaa tilintarkastetut vertailutiedot 31.12.2023 paattyneelta tilikaudelta
seka tilintarkastetun avaavan IFRS-taseen siirtyméapdivaltd 1.1.2023. Cityvaraston tilintarkastetut konsernitilinpaatokset
31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneiltd tilikausilta on laadittu suomalaista tilinpaatdésnormistoa (Finnish Accounting
Standards, "FAS") noudattaen.

Téssé Esitteessa esitetyt taloudelliset tiedot perustuvat Cityvaraston tilintarkastamattomaan puolivuosikatsaukseen
30.6.2025 paéattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta, joka on laadittu "IAS 34 — Osavuosikatsaukset" -standardin mukaisesti
ja jolle on tehty yleisluonteinen tarkastus, sisadltden vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat taloudelliset tiedot
30.6.2024 paattyneelta kuuden kuukauden jaksolta, tilintarkastamattomiin osavuositietoihin 31.3.2025 paattyneelta kolmen
kuukauden jaksolta, siséltden vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat osavuositiedot 31.3.2024 péaattyneelta kolmen
kuukauden jaksolta (puolivuosikatsaus 30.6.2025 paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta ja osavuositiedot 31.3.2025
paattyneeltd kolmen kuukauden jaksolta yhdessa vertailutietoineen "Tilintarkastamattomat Osavuositiedot"),
Cityvaraston tilintarkastettuun konsernitilinpaatokseen 31.12.2024 paattyneeltd tilikaudelta, sisaltden tilintarkastetut
vertailutiedot 31.12.2023 paattyneelta tilikaudelta, jotka on laadittu IFRS:n mukaisesti, seka Cityvaraston tilintarkastettuihin
tilinpaatoksiin 31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneilta tilikausilta, jotka on laadittu FAS:n mukaisesti.

Téssé Esitteessa esitetyt FAS:n mukaisesti laaditut Cityvaraston tilintarkastetut tilinpaatokset 31.12.2023 ja 31.12.2022
paattyneilta tilikausilta eroavat Cityvaraston varsinaisten yhtibkokousten hyvaksymista Cityvaraston lakisaateisista
31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneilta tilikausilta laadituista tilinpaatoksistd, silla naihin tilinpdatoksiin ei sisaltynyt
rahavirtalaskelmia. Rahavirtalaskelmatiedot 31.12.2023 ja 31.12.2022 péaéattyneiltd tilikausilta on laadittu tata Esitettd
varten.

Cityvaraston tilintarkastettu IFRS:n mukaan laadittu konsernitilinpdatdos 31.12.2024 paattyneeltad tilikaudelta, sisaltden
tilintarkastetut vertailutiedot 31.12.2023 paattyneelta tilikaudelta, tilintarkastettu FAS:n mukaan laadittu konsernitilinpaatés
31.12.2023 paéattyneelta tilikaudelta, tilintarkastettu FAS:n mukaan laadittu konsernitilinpaéatés 31.12.2022 paattyneelta
tilikaudelta, sek& Cityvaraston tilintarkastamaton puolivuosikatsaus 30.6.2025 paattyneeltd kuuden kuukauden jaksolta,
sisdltéden vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat taloudelliset tiedot 30.6.2024 paattyneeltd kuuden kuukauden
jaksolta on siséllytetty thhan Esitteeseen viittaamalla.

Lukuun ottamatta tédhan Esitteeseen viittaamalla siséllytettyd Cityvaraston tilintarkastettuja konsernitilinpaatoksia
31.12.2024, 31.12.2023 ja 31.12.2022 péaéattyneiltad tilikausilta, mitd&n osiota tasta Esitteesta ei ole tilintarkastettu.
Cityvaraston tilintarkastamattomalle puolivuosikatsaukselle 30.6.2025 péaattyneelta kuuden kuukauden jaksolta on tehty
yleisluonteinen tarkastus.

Tilintarkastajat

Cityvaraston yhtidjarjestyksen mukaan varsinainen yhtibkokous valitsee Yhtion tilintarkastajan. Cityvaraston
tilintarkastajan tulee olla Patentti- ja rekisterihallituksen hyvaksyma tilintarkastusyhteisd. Tilintarkastaja valitaan vuosittain
varsinaisessa yhtidkokouksessa toimikaudeksi, joka paattyy seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.
Yhtiokokous paattaa tilintarkastajan palkkioista.

Cityvaraston konsernitilinpaatoksen 31.12.2024 paattyneelta tilikaudelta, siséltaen tilintarkastetut vertailutiedot 31.12.2023
paattyneelta tilikaudelta (IFRS:n mukaisesti laadittu), konsernitilinpaatoksen 31.12.2023 paattyneelta tilikaudelta (FAS:n
mukaisesti laadittu) sek& konsernitilinpdatoksen 31.12.2022 péaattyneeltd tilikaudelta (FAS:n mukaisesti laadittu) on
tilintarkastanut tilintarkastusyhteis6 Moore ldman Oy, KHT Jari Paloniemi paavastuullisena tarkastajana. Cityvaraston
3.6.2025 pidetty varsinainen yhtidkokous valitsi Yhtion tilintarkastajaksi tilintarkastusyhteisd Moore Idman Oy:n
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toimikaudeksi, joka paattyy vuoden 2026 varsinaisen yhtidkokouksen paattyessda. Moore Idman Oy on nimittanyt
paévastuulliseksi tilintarkastajaksi KHT Jari Paloniemen. Jari Paloniemi on merkitty tilintarkastuslain (1141/2015,
muutoksineen) 6 luvun 9 §:ssa tarkoitettuun tilintarkastajarekisteriin.

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

Tama Esite siséltaa eraita Cityvaraston historiallista taloudellista tulosta, taloudellista asemaa ja kassavirtoja koskevia
tunnuslukuja, jotka eivat Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (European Securities and Markets Authority,
"ESMA") antaman "Vaihtoehtoiset tunnusluvut" -ohjeen mukaisesti ole IFRS-standardeissa maariteltyja tai nimettyja
tunnuslukuja ja niitd on siten pidettava vaihtoehtoisina tunnuslukuina ("Vaihtoehtoiset tunnusluvut"). Cityvarasto uskoo,
ettd Vaihtoehtoiset tunnusluvut antavat merkityksellista taydentévaé lisatietoa IFRS-standardien mukaisesti laaditussa
konsernitilinpaatoksessa esitettyihin taloudellisiin tunnuslukuihin ndhden ja lisdavat ymmarrysta Cityvaraston toiminnan
kannattavuudesta. Vaihtoehtoiset tunnusluvut eivat ole IFRS-standardeissa maariteltyja tai nimettyja tunnuslukuja, ja nain
ollen niiden katsotaan olevan muita kuin IFRS-standardien mukaisia tunnuslukuja, joita ei tulisi tarkastella erillaan tai IFRS-
standardien mukaisten tunnuslukujen sijaan. Cityvarasto esittad seuraavat luvut:

e Liikevaihdon muutos, % ¢ Nettovelka ilman vuokrasopimusvelkoja
e Kiinteistdliiketoiminnan liikevaihto e Lainoitusaste (LTV), %

e Liitdnnaispalveluiden liikevaihto e Liikevoitto ilman kayvan arvon muutoksia
e Kayttdkate (EBITDA) e  Operatiivinen tulos

e  %-osuus liikevaihdosta, kdyttokate (EBITDA) e Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erét

e Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA) e  Korkokate

e 9%-osuus liikevaihdosta, oikaistu kayttokate
(oikaistu EBITDA)

e  9%-osuus liikevaihdosta, liikevoitto e Oikaistu operatiivinen tulos

e  Operatiivinen osakekohtainen tulos, euroa

e Omavaraisuusaste. % e Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos,

euroa
e Oman padadoman tuotto (ROE), % ¢ Nettovarallisuusarvo (NAV)
e  Sijoitetun padoman tuotto (ROI), % e Nettovarallisuusarvo (NAV) per osake, euroa
e Nettovelka e Osinko / osake, euroa

Vaihtoehtoiset tunnusluvut ovat tilintarkastamattomia lukuun ottamatta seuraavia vaihtoehtoisia tunnuslukuja, jotka on
tilintarkastettu osana IFRS:n mukaan laadittua konsernitilinpaatdsta 31.12.2024 paéattyneeltd tilikaudelta, sisaltaen
tilintarkastetut vertailutiedot 31.12.2023 péaattyneelta tilikaudelta: kiinteistdliiketoiminnan liikkevaihto, liitdnnaispalveluiden
liikevaihto, kayttokate (EBITDA), %-osuus liikevaihdosta, kdyttokate (EBITDA), oikaistu kaytttkate (oikaistu EBITDA), %-
osuus liikevaihdosta, oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA), %-osuus liikevaihdosta, liikevoitto, omavaraisuusaste, %,
nettovelka seka lainoitusaste (LTV), %. Vaihtoehtoisten tunnuslukujen maéritelmat ja laskentakaavat on esitetty kohdassa
"Valikoituja taloudellisia tietoja — Tunnuslukujen maaritelmat ja laskentakaavat" ja vaihtoehtoisten tunnuslukujen
tasmaytyslaskelmat kohdassa "Valikoituja taloudellisia tietoja — Vaihtoehtoisten tunnuslukujen tdsmayttaminen".

Pyoristetyt luvut

Tassa Esitteessa esitetyt luvut, mukaan lukien taloudelliset tiedot, on pydristetty. Tasta johtuen osassa tapauksista rivin
tai sarakkeen yhteenlaskettu summa ei valttamatta tasmaa rivilla tai sarakkeessa esitetyn yhteenlasketun luvun kanssa.
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TARKEITA PAIVAMAARIA

Tapahtuma Paivamaara
Yleiso-, Instituutio- ja Henkiléstdéannin merkintdaika alkaa............cccccooiiiiieiieiiiiiii, 24.9.2025
YleisO- ja Henkiléstdannin merkintaika voidaan keskeyttéa aikaisintaan ...............cc....... 29.9.2025
Yleis6annin ja Henkiléstéannin merkintdaika paattyy (arviolta)............ccccveeeeeeiiiiiiiennenn. 30.9.2025
Instituutioannin merkintéaika voidaan keskeyttaa aikaisintaan ............c.cccceevvveeiniiieennne 1.10.2025
Instituutioannin merkintdaika paattyy (arviolta) .............cccoveieee i, 2.10.2025

Lopullinen  Merkintdhinta,  Henkildstbannin ~ Lopullinen  Merkintdhinta  seka

Listautumismyynnin ja -annin tulos tiedotetaan (arviolta)............cccccveveeeeeiiiiiieieee e, 2.10.2025
Tarjottavat Osakkeet rekisterdidéan Kaupparekisteriin (arviolta) ............cccoccvevneeennneen. 2.10.2025
Tarjottavien Osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille alkaa (arviolta) ..............ccceeevnneee. 3.10.2025
Osakkeiden kaupankaynnin First Northissa odotetaan alkavan (arviolta) .............c..ccee... 3.10.2025

Instituutioannissa annettavat osakkeet ovat valmiina toimitettavaksi maksua vastaan
Euroclear Finland Oy:n ("Euroclear Finland") kautta (arviolta).............ccccevvvieeiinieennne 7.10.2025
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OLENNAISTA TIETOA LISTAUTUMISMYYNNISTA JA -ANNISTA

Listautumismyynnin ja -annin syyt

Listautumismyynnin ja -annin tavoitteena on edistaa Cityvaraston kasvustrategian toteuttamista seka lisata sen strategista
joustavuutta. Listautuminen mabhdollistaisi my6s Cityvaraston péésyn paaomamarkkinoille ja sen omistuspohjan
laajenemisen seka kotimaisilla ettd ulkomaisilla sijoittajilla, mika lisdisi Osakkeiden likviditeettia. Lisaksi
Listautumismyynnin ja -annin odotetaan hyddyttavéan Cityvarastoa toiminnallisesti (esimerkiksi rekrytoinnissa ja tekeméalla
Cityvarastosta vahvemman ja uskottavamman kumppanin), parantavan Cityvaraston tunnettuutta sen asiakkaiden,
mahdollisten tulevien tyontekijdiden ja sijoittajien keskuudessa seké kiinteistd- ja vuokramarkkinoilla yleensé, ja siten
vahvistaisi Cityvaraston Kkilpailukykya. Listautuminen ja lisdéntynyt likviditeetti mahdollistaisivat myds Osakkeiden
tehokkaamman kayton vastikkeena mahdollisissa yritysostoissa seka henkiléstén palkitsemisessa.

Varojen kaytto

Olettaen, ettd kaikki Myyntiosakkeet myydaén, ja etté Lopullinen Merkintéhinta on Alustavan Hintavalin (kuten maaritelty
jaljiempand) keskikohdassa, Myyjat saavat Osakemyynnisté noin 25 miljoonan euron bruttovarat ja noin 23 miljoonan euron
nettovarat.

Cityvarasto pyrkii keradméaan Osakeannilla noin 15 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla Uusia Osakkeita merkittavaksi.
Cityvarasto arvioi sen maksettavaksi tulevien Listautumismyyntiin ja -antiin liittyvien palkkioiden ja kulujen maaran olevan
noin 1,7 miljoonaa euroa, minkd seurauksena Cityvarasto arvioi saavansa Listautumismyynnista ja -annista noin 13
miljoonan euron nettovarat. Cityvarasto ei saa mitdén varoja Myyntiosakkeiden myynnista.

Osakeannista saatavat varat on tarkoitus kayttdd Cityvaraston kasvustrategian tukemiseen, siséltden toimipisteiden
hankinnat ja kehityshankkeet, yritysjarjestelyt ja muut kasvuinvestoinnit, seka Yhtién yleisiin tarpeisiin.

Kayttépadomaa koskeva lausunto

Cityvaraston johdon arvion mukaan Cityvaraston kaytdssa oleva kayttdpadoma riittdd vahintdaédn 12 kuukauden ajaksi
tdman Esitteen paivamaarasta lukien.
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PAAOMARAKENNE JA VELKAANTUNEISUUS

Seuraavassa taulukossa esitetaén Cityvaraston (i) toteutunut padomarakenne ja velkaantuneisuus 30.6.2025 perustuen
Cityvaraston tilintarkastamattomiin puolivuositietoihin ja (ii) oikaistuna Osakeannista saatavilla arvioiduilla nettovaroilla®.
Oikaistujen lukujen osalta taulukkoa lukiessa tulee huomioida, ettei Osakeannin tai Osakeannin tuottojen toteutuminen ole
varmaa. Seuraavaa taulukkoa tulee lukea yhdessé kohtien "Riskitekijat" ja "Valikoituja taloudellisia tietoja" seka tahan
Esitteeseen viittaamalla siséllytettyjen tilintarkastettujen  konsernitilinpaatésten seka tilintarkastamattoman
puolivuosikatsauksen kanssa.

Oikaistu
30.6.2025 30.6.2025
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton) (tilintarkastamaton)
PAAOMARAKENNE
Lyhytaikaiset korolliset velat
0,0 0,0
8,4 4,8
0,9 0,9
9,3 5,7
0,0 0,0
VaKUUGEIINEN ..o e e e e e e e s e eseeeeserens 38,1 43,20
Takaamaton / VaKuUEtON@............ccccueeeeeeee e eeeee e 7,2 7,2
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa............ccceeveeeevueennnee. 45,3 50,4
VElat YRTEENSA . .....eocviiei ettt 54,5 56,1
Oma paaoma
(@ 1Tz 1G] o= Y= Vo4 - WO 0,1 0,1
SVOP-TANASIO ........oovoeeeeee s 17,1 31,5@
MUUE FANASTOL ...ttt ettt e e e eee e e e e 113,5 113,5
OMa PAA0OMA YNIEENSA ....ceecvveive et 130,8 145,1
Velat ja oma pasaoma YhteENSA ......c.ccecveviverieicieiieeee e, 185,3 201,2
Q) Vakuudellisten velkojen vakuuksina on kéaytetty padasiassa kyseisella velalla rahoitettuja kiinteistdja sekd muuta Yhtion
omistamaa omaisuutta. Osaan veloista on liséksi annettu Cityvaraston Oyj:n takaus.
2 Taulukossa esitettyyn korolliseen velkaan siséltyy vuokriin liittyvid vastuita. Lyhytaikaiseen rahoitusvelkaan sisaltyy
0,9 miljoonaa euroa vuokrasopimusvelkaa ja pitkdaikaiseen rahoitusvelkaan siséltyy 7,2 miljoonaa euroa vuokrasopimusvelkaa.
3) Cityvarasto on nostanut 30.6.2025 jalkeen uutta lainaa 5,5 miljoonaa euroa, josta nostohetkella 0,4 miljoonaa on lyhytaikaista

velkaa. Uudella lainapaaomalla on maksettu pois 4,0 miljoonaa euroa vanhaa lyhytaikaista velkaa. Uudesta lainasta ylijaanyt
1,5 miljoonaa euroa on esitetty rahoissa.

4) Yhtio pyrkii keradmaéan Osakeannilla noin 15 miljoonan euron bruttovarat. Yhtié arvio maksettavaksi tulevien Listautumisantiin
littyvien Paajarjestajan palkkioiden ja kulujen mé&éaréksi 0,6 miljoonaa euroa. Taméan seurauksena Yhtid arvioi saavansa
Osakeannista noin 14,4 miljoonan euron nettovarat, jotka merkitddn vapaan oman padoman rahastoon.
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Oikaistu

30.6.2025 30.6.2025
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton) (tilintarkastamaton)
NETTOVELKAANTUNEISUUS
AL KELEINEN <.t 0,7 16,6
B. MUUL rahaVarat®.........coooeeee oo 0,4 0,4
C. Muut lyhytaikaiset rahoitusvarat .............cccccceeeeeiiiiiiiieee e, 0,0 0,0
D. Maksuvalmius (A +B + C) 1,0 16,9
E. Lyhytaikainen rahoitusvelka (mukaan lukien velkainstrumentit,
mutta pois lukien pitk&aikaisten rahoitusvelkojen lyhytaikaiset
Lo TCIU [0 [o =1 T 4,2 0,2
F. Pitkaaikaisen rahoitusvelan lyhytaikainen osuus .................... 51 5,5@)
G. Lyhytaikainen rahoitusvelka yhteensé (E + F)@................ 9,3 5,7
H. Lyhytaikainen nettovelkaantuneisuus (G - D).................... 8,3 -11,3
I. Pitkaaikainen rahoitusvelka (pois lukien lyhytaikainen osuus ja
VelKaINSIIUMENTL) .......cviiiiiiicee e 453 50,4®)
J. Velkainstrumentit 0,0 0,0
K. Pitkaaikaiset osto- ja muut velat ... 0,0 0,0
L. Pitkaaikainen rahoitusvelka yhteensa (1 +J + K)@ ............ 45,3 50,4
M. Nettovelkaantuneisuus yhteensd (H+ L) ..ccoocooeivininnnnnne. 53,5 39,1
1) Muut rahavarat koostuvat Cityvaraston likvideista ja lyhytaikaisista sijoituksista korkoinstrumentteihin.
2) Taulukossa esitettyyn rahoitusvelkaan siséltyy vuokriin liittyvié vastuita. Lyhytaikaiseen rahoitusvelkaan siséltyy 0,9 miljoonaa
euroa vuokrasopimusvelkaa ja pitkdaikaiseen rahoitusvelkaan siséltyy 7,2 miljoonaa euroa vuokrasopimusvelkaa.
3) Cityvarasto on nostanut 30.6.2025 jalkeen uutta lainaa 5,5 miljoonaa euroa, josta nostohetkella 0,4 miljoonaa on lyhytaikaista

velkaa. Uudella lainapdaomalla on maksettu pois 4,0 miljoonaa euroa vanhaa lyhytaikaista velkaa. Uudesta lainasta ylijaanyt
1,5 miljoonaa euroa on esitetty rahoissa.

4) Yhtio pyrkii keradméaan Osakeannilla noin 15 miljoonan euron bruttovarat. Yhtié arvio maksettavaksi tulevien Listautumisantiin
littyvien Paajarjestajan palkkioiden ja kulujen maéréksi 0,6 miljoonaa euroa. Tdman seurauksena Yhtid arvioi saavansa
Osakeannista noin 14,4 miljoonan euron nettovarat, jotka merkitddn vapaan oman padoman rahastoon.

Yhtion taseen ulkopuolisia vastuita 30.6.2025 on kuvattu Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema
— Tasetietoja — Taseen ulkopuoliset vastuut".

Yhtiobn padomarakenteessa ja velkaantuneisuudessa ei ole tapahtunut ylla huomioitua uutta nostettua lainaa lukuun
ottamatta muita olennaisia muutoksia 30.6.2025 ja taman Esitteen paivamaéaran valisena aikana.
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LISTAUTUMISMYYNNIN JA -ANNIN EHDOT

Jaljempéana termilla "merkintd" tarkoitetaan sijoittajan antamaa tarjousta tai sitoumusta merkitd tai ostaa Tarjottavia
Osakkeita (kuten maaritelty jaljempand) Listautumismyynnissa ja -annissa (kuten maaritelty jaljempana), ja sijoittajille
voidaan allokoida joko Uusia Osakkeita (kuten madritelty jaljempénd), Myyntiosakkeita (kuten maaritelty jaljempéana) tai
Lisdosakkeita (kuten maaritelty jallempand). Vastaavasti termit "merkitsija", "merkintaaika", "merkintédpaikka",
"merkintdhinta", "ostotarjous" ja "sitoumus" (ja muut vastaavat termit) viittaavat sekd Osakeantiin (kuten maaritelty
jaliempand) ettéd Osakemyyntiin (kuten maaritelty jaljempand).

Listautumismyynnin ja -annin yleiset ehdot

Listautumismyynti ja -anti

Cityvarasto Oyj, Suomessa perustettu julkinen osakeyhtit ("Yhtid"), pyrkii kerédmaan osakeannilla noin 15 miljoonan
euron bruttovarat tarjpamalla Yhtion uusia osakkeita ("Uudet Osakkeet") merkittavaksi ("Osakeanti"). Liikkeeseen
laskettavien Uusien Osakkeiden maard maaraytyy Tarjottavien Osakkeiden (kuten méaaritelty jaliempand) lopullisen
osakekohtaisen merkintdhinnan ("Lopullinen Merkintdhinta") perusteella. Yhti6 laskee liikkeeseen alustavasti enintdan
943.921 Uutta Osaketta olettaen, ettd Lopullinen Merkintahinta on Alustavan Hintavélin (kuten maaritelty jaljempéana)
keskikohdassa ja ettd Henkiléstbannissa (kuten madritelty jallempand) merkitddn enintdan 3.482 Uutta Osaketta
(alustavasti enintdan 1.011.117 Uutta Osaketta olettaen, ettd Lopullinen Merkintéhinta on Alustavan Hintavalin (kuten
maaritelty jaljempand) vahimmaishinta ja ettd Henkildstdannissa (kuten méadritelty jaljempénd) merkitdén enintdén 3.729
Uutta Osaketta). Lisdksi Stonerose Capital Oy, Feut AS ja Matti Heiskanen ("Myyjat") tarjoavat ostettavaksi alustavasti
yhteensd enintddn 1.672.937 olemassa olevaa Yhtiébn osaketta ("Myyntiosakkeet") ("Osakemyynti", ja yhdessa
Osakeannin kanssa "Listautumismyynti ja -anti"). Ellei asiayhteydestd muuta johdu, Uusiin Osakkeisiin (mukaan lukien
Henkilostdosakkeet (kuten maaritelty jaljempénd)), Myyntiosakkeisiin ja Liséosakkeisiin (kuten maaritelty jaljempand)
viitataan yhteisesti termilla "Tarjottavat Osakkeet".

Tarjottavien Osakkeiden lukum&ara on alustavasti enintddn 2.684.054 Tarjottavaa Osaketta olettaen, ettd Lopullinen
Merkintdhinta on Alustavan Hintavélin (kuten maéaritelty jaljempéand) vahimmaishinta ja ettd Henkildstdéannissa (kuten
maaritelty jaljempand) merkitdan enintdan 3.729 Uutta Osaketta), Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja
Lisdosakeoptiota (kuten maéritelty jaljempana) ei kayteta (3.086.662 Tarjottavaa Osaketta, jos Lisdosakeoptio kaytetdan
kokonaisuudessaan). Tarjottavat Osakkeet vastaavat alustavasti enintdan noin 33,3 prosenttia Yhtion kaikista osakkeista
("Osakkeet") ja Osakkeiden tuottamasta &animéarasta Osakeannin jalkeen (lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia
Osakkeita) olettaen, ettd Lisdosakeoptiota (kuten méaaritelty jéliempéand) ei kaytetd (noin 38,3 prosenttia, jos
Lisdosakeoptio kaytetddn kokonaisuudessaan), ettd Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja etta Yhtio laskee
liikkeeseen 1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien Osakkeiden lukum&aré on laskettu olettaen, ettd Lopullinen Merkintahinta
on Alustavan Hintavalin (kuten maaritelty jaljempéand) vahimmaishinta ja ettd Henkiléstéannissa merkitéan yhteensa 3.729
Uutta Osaketta Henkilostdosakkeisiin (kuten méaaritelty jaljempand) sovellettavalla alemmalla merkintahinnalla).

Listautumismyynti ja -anti koostuu (i) yleisbannista yksityishenkildille ja yhteiséille Suomessa ("Yleisbanti"),
(i) instituutioannista  institutionaalisille  sijoittajille Suomessa ja soveltuvien lakien mukaisesti kansainvalisesti

Yhdysvaltojen ulkopuolella ("Instituutioanti®) seka (iii) henkildstdannista Yhtion ja sen tytaryhtididen Henkilostolle (kuten
maadritelty jaljempana) ("Henkildstbanti").

Tarjottavia Osakkeita tarjotaan Instituutioannissa Yhdysvaltojen ulkopuolella institutionaalisille sijoittajille siten, etta se
tayttdd Yhdysvaltain vuoden 1933 arvopaperilain, muutoksineen, ("Yhdysvaltain arvopaperilaki") nojalla annetun
Regulation S -sdanndksen ("Regulation S") "offshore transaction" -maaritelman, ja muutoin kyseisen saanndstén
mukaisesti. Osakkeita (mukaan lukien Tarjottavat Osakkeet) ei ole rekisterdity eiké niita tulla rekister6imaén Yhdysvaltain
arvopaperilain tai minkaan Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilain mukaisesti, eika niita siten tarjota tai myyda suoraan tai
vélillisesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin (kuten Regulation S -sdannotksessa on maaritelty).

Listautumismyynnin ja -annin ehdot koostuvat Listautumismyynnin ja -annin yleisten ehtojen liséksi Yleisdantia,
Instituutioantia ja Henkiléstbantia koskevista erityisista ehdoista.

Osakeanti

Yhtion 23.9.2025 pidetty ylim&aréinen yhtidkokous valtuutti Yhtion hallituksen paattdmaan enintdédn 1.500.000 Uuden
Osakkeen liikkeeseenlaskusta. Yhtion hallituksen odotetaan paattéavan arviolta 2.10.2025 tdman valtuutuksen perusteella
laskea liikkeeseen Uusia Osakkeita. Yhti6 pyrkii keraamé&an Osakeannilla noin 15 miljoonan euron bruttovarat tarjoamalla
merkittdvaksi Uusia Osakkeita. Liikkeeseen laskettavien Uusien Osakkeiden lukumaard maaraytyy Lopullisen
Merkintdhinnan perusteella.

36



Osakeannin seurauksena Osakkeiden lukum&ara voi nousta alustavasti enintdédn 8.060.226 Osakkeeseen olettaen, etta
Lopullinen Merkintahinta on Alustavan Hintavalin (kuten maéritelty jaljempéana) vahimmaishinta ja ettéd Henkilbéstbéannissa
merkitdan yhteensa 3.729 Uutta Osaketta Henkildstdosakkeisiin (kuten maaritelty jaljempana) sovellettavalla alemmalla
merkintdhinnalla. Osakeannissa liikkeeseen laskettavat Uudet Osakkeet edustaisivat alustavasti enintdan noin
12,5 prosenttia Osakkeista ja niiden tuottamasta danimaarastd Osakeannin jalkeen (lukuun ottamatta Yhtion hallussa
olevia omia Osakkeita), jos kaikki Osakeannissa alustavasti tarjottavat Uudet Osakkeet merkitaédn taysimaaraisesti. Uusien
Osakkeiden alustava enimmaismaéara edustaa noin 14,3 prosenttia Osakkeista ennen Osakeantia (lukuun ottamatta Yhtién
hallussa olevia omia Osakkeita).

Uudet Osakkeet tarjotaan osakkeenomistajien merkintédetuoikeudesta poiketen Osakkeiden saattamiseksi kaupankaynnin
kohteeksi Nasdaq Helsinki Oy:n ("Nasdaq Helsinki") yllapitamalle Nasdaq First North Growth Market
Finland -markkinapaikalle ("First North") (“Listautuminen”). Hyvaksytystd Uuden Osakkeen merkinnasta Yhtiolle
suoritettu maksu merkitdan kokonaisuudessaan sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon, minkd johdosta Yhtitn
osakepaaoma ei nouse Osakeannin yhteydessa.

Osakemyynti

Myyjat tarjoavat Osakemyynnissad alustavasti enintddn 1.672.937 Myyntiosaketta. Myyntiosakkeet vastaavat noin
20,8 prosenttia Osakkeista ja niiden tuottamasta danimaarastd Osakeannin jalkeen (lukuun ottamatta Yhtion hallussa
olevia omia Osakkeita) olettaen, ettd Lisédosakeoptiota ei kaytetd (noin 25,8 prosenttia olettaen, ettd Lisdosakeoptio
kaytetdan kokonaisuudessaan) ja olettaen, ettd Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja ettd Yhtid laskee
liikkeeseen 1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien Osakkeiden lukumaara on laskettu olettaen, etté Lopullinen Merkintahinta
on Alustavan Hintavalin (kuten maaritelty jaljempand) vahimmaishinta ja ettd Henkildstdannissa merkitdan yhteensa 3.729
Uutta Osaketta Henkildstdosakkeisiin (kuten maaritelty jaljempana) sovellettavalla alemmalla merkintahinnalla).

Menettely alimerkintatilanteessa

Mikali Listautumismyynti ja -anti ei tulisi kokonaan merkityksi ja Listautumismyynti ja -anti siitd huolimatta toteutettaisiin,
merkinnat kohdistettaisiin ensin Uusiin Osakkeisiin ja sen jalkeen Myyntiosakkeisiin. Téllaisessa tilanteessa kunkin Myyjan
myymien Myyntiosakkeiden lukum&éraéd vahennettdisiin pro rata -perusteisesti kunkin Myyjan alun perin tarjoamien
Myyntiosakkeiden lukumaaran mukaisesti.

Paajarjestdja ja merkintapaikka
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori ("SEB") toimii Listautumismyynnin ja -annin

paajarjestdjana ("Paajarjestaja"). Lisaksi Yhtio on nimittdnyt Nordnet Bank AB:n ("Nordnet") merkintapaikaksi
Yleis6annissa ja Henkildstdannissa.

Lisdosakeoptio

Listautumismyynnin ja -annin yhteydessd Stonerose Capital Oy:n ja Feut AS:n odotetaan myodntavan Paajarjestajalle
lisdosakeoption ostaa Lopullisella Merkintdhinnalla alustavasti enintddn 402.608 lisdosaketta ("Lisdosakkeet")
yksinomaan ylikysyntatilanteiden kattamiseksi Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa ("Lisdosakeoptio”).
Lisdosakeoptio on kaytettdvissa 30 paivan ajan Osakkeiden kaupankaynnin alkamisesta First Northissa (eli arviolta
3.10.2025-1.11.2025) ("Vakauttamisaika"). Lisdosakkeet vastaavat noin 5,7 prosenttia Osakkeista ja niiden tuottamasta
danimaarasta (lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia Osakkeita) ennen Listautumismyyntia ja -antia ja noin
5,0 prosenttia Listautumismyynnin ja -annin jalkeen olettaen, ettd Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja etta
Yhti6 laskee liikkeeseen 1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien Osakkeiden lukum&aré on laskettu olettaen, ettd Lopullinen
Merkintéhinta on Alustavan Hintavalin (kuten maaéritelty jaljempand) vahimmaishinta ja Henkildstbannissa merkitaan
yhteensd 3.729 Uutta Osaketta Henkilostdosakkeisiin (kuten maaritelty jéaljempéand) sovellettavalla alemmalla
merkintéhinnalla). Lisdosakkeet vastaavat kuitenkin aina enintdén 15 prosenttia Uusien Osakkeiden ja Myyntiosakkeiden
kokonaisméaarasta.

Vakauttaminen

Listautumismyynnin ja -annin yhteydessé vakauttamisjarjestajana toimivalla SEB:lla ("Vakauttamisjarjestdja") on oikeus,
muttei velvollisuutta toteuttaa Vakauttamisaikana toimenpiteitd, jotka vakauttavat, yllapitdvat tai muuten vaikuttavat
Osakkeiden hintaan. Vakauttamisjarjestaja voi allokoida Uusien Osakkeiden ja Myyntiosakkeiden kokonaismaaraa
suuremman maaran Osakkeita, jolloin syntyy lyhyt positio. Lyhyt positio on katettu, mikali se ei ylita Lisdaosakkeiden
maaraa. Vakauttamisjarjestaja voi sulkea katetun lyhyen position kayttamalla Lisdosakeoption ja/tai ostamalla Osakkeita
markkinoilta. Maaritettdessd Osakkeiden hankintatapaa lyhyen position kattamiseksi Vakauttamisjarjestaja voi ottaa
huomioon muun muassa Osakkeiden markkinahinnan verrattuna Lopulliseen Merkintdhintaan. Listautumismyynnin ja -
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annin yhteydessa Vakauttamisjarjestaja voi myés ostaa Osakkeita markkinoilta tai tehda niitd koskevia ostotarjouksia
Osakkeiden markkinahinnan vakauttamiseksi. Namé& toimenpiteet saattavat nostaa tai yllapitdd Osakkeiden
markkinahintaa markkinoilla itsendisesti maaraytyviin hintatasoihin ndhden tai estda tai viivyttdd Osakkeiden
markkinahinnan laskua. Vakauttamistoimenpiteitd ei kuitenkaan saa toteuttaa Lopullista Merkintdhintaa korkeampaan
hintaan. Vakauttamisjarjestajalla ei ole velvollisuutta toteuttaa edella kuvattuja toimenpiteitd, ja se voi keskeyttda
toimenpiteiden toteuttamisen milloin tahansa. Vakauttamisajan paatyttya Vakauttamisjarjestaja tai Yhtio
Vakauttamisjarjestajan puolesta julkistaa lainsdddannon tai muiden sovellettavien saanndsten edellyttdmat tiedot
vakauttamisesta. Vakauttamistoimenpiteita voidaan suorittaa First Northissa Vakauttamisaikana.

Vakauttamistoimenpiteissé noudatetaan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetusta (EU) N:o 596/2014 markkinoiden
vaarinkaytésta sekd Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2003/6/EY ja komission direktiivien 2003/124/EY,
2003/125/EY ja 2004/72/EY kumoamisesta (muutoksineen, "Markkinoiden vaarinkayttdasetus") ja komission delegoitua
asetusta (EU) 2016/1052 Markkinoiden vaarinkayttbasetuksen tdydentdmisestd takaisinosto-ohjelmiin  ja
vakauttamistoimenpiteisiin sovellettavia edellytyksia koskevilla teknisilla saantelystandardeilla.

Vakauttamisjarjestaja ja Stonerose Capital Oy ja Feut AS voivat solmia vakauttamiseen liittyvan Liséosakeoptiota
koskevan osakelainaussopimuksen Listautumisen yhteydessa. Osakelainaussopimuksen mukaan Vakauttamisjarjestaja
voi ottaa Lisédosakkeiden enimmdaismaarédd vastaavan maéran Osakkeita lainaksi kattaakseen mahdolliset
ylikysyntatilanteet Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa. Lisétietoja on esitetty kohdassa "Listautumismyynnin ja -
annin jarjestaminen”.

Jarjestamissopimus

Yhtidn, Myyjien ja Paajarjestéjan odotetaan solmivan jarjestdmissopimuksen ("Jérjestdmissopimus") arviolta 2.10.2025.
Jarjestamissopimuksessa Yhtit sitoutuu laskemaan liikkeeseen ja Myyjat sitoutuvat myymaan Paajarjestdjien hankkimille
merkitsijoille tai ostajille Tarjottavia Osakkeita. Lisdtietoja on esitetty kohdassa "Listautumismyynnin ja -annin
jarjestaminen”.

Merkintaaika

Yleis6annin merkintdaika alkaa 24.9.2025 kello 10.00 ja paattyy arviolta 30.9.2025 kello 16.00.
Instituutioannin merkintaaika alkaa 24.9.2025 kello 10.00 ja paéattyy arviolta 2.10.2025 kello 10.00.
Henkildstdannin merkintaaika alkaa 24.9.2025 kello 10.00 ja paéttyy arviolta 30.9.2025 kello 16.00.

Yhtion hallituksella on ylikysyntétilanteessa oikeus keskeyttdd Yleis6- ja Henkildstdantien merkintdajat paattymaan
aikaisintaan 29.9.2025 kello 16.00. Liséksi Yhtidn hallitus voi harkintansa mukaan paéttdd keskeyttad Instituutioannin
merkintdajan paattyméaén aikaisintaan 1.10.2025 kello 16.00. Yleis-, Instituutio- ja Henkildstéannin merkintéajat voidaan
keskeyttdd tai olla keskeyttdmatté toisistaan riippumatta. Merkintdajan keskeyttdmisesta julkistetaan viipymaétta
yhtittiedote.

Yhtion hallituksella on oikeus pidentéé Yleis6-, Instituutio- ja Henkildéstéannin merkintdaikoja. Mahdollinen merkintaajan
pidennys julkistetaan yhtitiedotteella, josta ilmenee merkintdajan uusi paattymisajankohta. Yleiso-, Instituutio- ja
Henkildstdannin merkintaajat paattyvat kuitenkin viimeistaan 9.10.2025 kello 16.00. Yleiso-, Instituutio- tai Henkildstdannin
merkintdaikoja voidaan pidentéé toisistaan rippumatta. Merkintdajan pidentamista koskeva yhtittiedote on julkistettava
viimeistaan Yleiso- Instituutio- ja Henkildstdannin merkintdaikojen ylla esitettyind arvioituina paattymispaivina.

Merkintahinta

Tarjottavia Osakkeita tarjotaan Yleiso- ja Instituutioannissa alustavasti véhintdan 14,89 euron ja enintdan 17,02 euron
merkintédhintaan Tarjottavalta Osakkeelta ("Alustava Hintavali"). Alustavaa Hintavalid voidaan muuttaa merkintdajan
kuluessa. Mahdollisesta muutoksesta ilmoitetaan yhtidtiedotteella ja Yhtion verkkosivustolla osoitteessa
www.cityvarasto.filipo  sekd  Yleis- ja  Henkiléstbannin  merkintdpaikan  verkkosivustolla  osoitteessa
www.nordnet.fi/cityvarasto. Mikali Alustavan Hintavélin ylaraja nousee tai alaraja laskee muutoksen seurauksena, Yhtion
Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa julkaisemaa suomenkielistd esitettd ("Esite") tdydennetddn ja taydennys
julkistetaan yhtittiedotteella. Mahdollisesta muutoksesta ilmoitetaan myo6s yhtittiedotteella. Lopullinen Merkintéhinta voi
olla Alustavan Hintavalin yla- tai alapuolella. Jos Esitetta tdydennetaan, Sitoumuksen (kuten méaéritelty jaljempana) ennen
Esitteen tdydentamista tai oikaisua antaneilla sijoittajilla on oikeus perua Sitoumuksensa kuten jaljempéand kohdassa
"— Sitoumuksen peruminen" on kuvattu.

Lopullinen Merkintdhinta ja Tarjottavien Osakkeiden lopullinen maarad paatetddn institutionaalisten sijoittajien
Instituutioannissa antamien ostotarjousten ("Ostotarjous") perusteella Yhtion, Myyjien ja P&ajarjestajan valisissa
neuvotteluissa Instituutioannin tarjousajan péaatyttya arviolta 2.10.2025 ("Hinnoittelu"). Lopullinen Merkintdhinta ei
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kuitenkaan Yleisdannissa voi olla korkeampi kuin Alustavan Hintavalin enimmaishinta (eli 17,02 euroa Tarjottavalta
Osakkeelta). Henkildstdannin osakekohtainen merkintdhinta on 10 prosenttia alempi kuin Yleiséannin Lopullinen
Merkintahinta (eli Henkiléstéannin Lopullinen Merkintédhinta (kuten maaritelty jaliempand) on enintdan 15,32 euroa
Henkildstdosakkeelta (kuten maaritelty jaliempand)). Lopullinen Merkintdhinta voi olla maaraltadan erisuuruinen Yleiso- ja
Instituutioanneissa vain siind tapauksessa, etta Instituutioannin Lopullinen Merkintahinta on korkeampi kuin Alustavan
Hintavdlin enimmaishinta. Lopullinen Merkintahinta ja Henkiléstdannin Lopullinen Merkintdhinta julkistetaan
yhtiétiedotteella, ja ne ovat saatavilla Yhtion verkkosivustolla osoitteessa www.cityvarasto.fi/ipo valittdmasti Hinnoittelun
jalkeen, ja Yleis6- ja Henkiléstéannin merkintdpaikan verkkosivustolla osoitteessa www.nordnet.fi/cityvarasto viimeistaan
Hinnoittelua seuraavana pankkipédivana (eli arviolta 3.10.2025).

Listautumismyynnin ja -annin ehdollisuus, toteuttaminen ja julkistaminen

Yhtion hallitus ja Myyjat paattavat yhdessa, konsultoituaan Paajarjestajaa, Listautumismyynnin ja -annin toteuttamisesta,
Tarjottavien Osakkeiden lopullisista maarista, Lopullisesta Merkintahinnasta ja Tarjottavien Osakkeiden allokaatiosta
Hinnoittelun yhteydessé arviolta 2.10.2025. Edella mainitut tiedot julkistetaan yhtittiedotteella Hinnoittelun jalkeen, ja ne
ovat saatavilla Yhtion verkkosivustolla osoitteessa www.cityvarasto.fi/ipo ja Yleiso- ja Henkilostdannin merkintédpaikan
verkkosivustolla osoitteessa www.nordnet.fi/cityvarasto viimeistaan Hinnoittelua seuraavana pankkipdivana, eli arviolta
3.10.2025. Listautumismyynnin ja -annin toteuttaminen on ehdollinen sille, ettd Listautumismyynnissa ja -annissa saadaan
Yhtiotd ja Pagjarjestdjad tyydyttdvd maara Tarjottavien Osakkeiden merkintdja. Listautumismyynnin ja -annin
toteuttaminen on myds ehdollinen Jarjestamissopimuksen allekirjoittamiselle.

Sitoumuksen peruminen

Yleisbannissa annettua sitoumusta merkita tai ostaa Tarjottavia Osakkeita tai Henkildstdannissa annettua sitoumusta
merkitd Henkildstbosakkeita (kuten madritelty jaliempénd) ("Sitoumus") ei voi muuttaa. Sitoumus voidaan perua
ainoastaan Euroopan parlamentin ja neuvoston 14.6.2017 antaman asetuksen (EU) 2017/1129 (muutoksineen,
"Esiteasetus") edellyttdmissa tilanteissa.

Esiteasetuksen edellyttdmé perumisoikeus

Mikali Esitetta tdydennetaan Esiteasetuksen mukaisesti merkittdvan uuden seikan, Esitteessa olevan olennaisen virheen
tai olennaisen epéatarkkuuden johdosta, joka voi vaikuttaa Tarjottavien Osakkeiden arviointiin ("Taydennysperuste"),
Sitoumuksen ennen Esitteen tdydennyksen julkistamista antaneilla sijoittajilla on Esiteasetuksen mukaisesti oikeus perua
Sitoumuksensa kolmen (3) tydpaivan kuluessa siitd, kun Esitteen tdydennys on julkaistu. Perumisoikeuden kayttdmisen
edellytyksend on lisdksi, ettd Taydennysperuste on kaynyt ilmi ennen merkintaajan paattymista. Mahdollisen Sitoumuksen
peruutuksen tulee koskea yksittaisen sijoittajan antaman Sitoumuksen kattamaa osakemaaraa kokonaisuudessaan.

Mikali Esitetta taydennetaan, tdydennys julkistetaan yhtidtiedotteella. Kyseisessa yhtidtiedotteessa ilmoitetaan myds tiedot
sijoittajien Esiteasetuksen mukaisesta Sitoumuksen perumisoikeudesta.

Menettely Sitoumusta peruttaessa

Sitoumuksen perumisesta tulee ilmoittaa perumiselle asetetun mééréaajan kuluessa l&hettamalld kirjallinen peruutuspyynt6
séhkopostilla osoitteeseen iaservices.fi@nordnet.fi tai toimittamalla peruutuksen toimipaikalle seuraavin poikkeuksin:
Nordnetin omien asiakkaiden Nordnetin verkkopalvelun kautta annetun Sitoumuksen voi peruttaa valtuutetun valityksella
tai Nordnetin verkkopalvelun kautta hyvaksymalla erillisen Sitoumuksen peruutuksen kayttden Nordnetin pankkitunnuksia.

Mahdollinen Sitoumuksen peruminen koskee Sitoumusta kokonaisuudessaan. Perumiseen oikeuttavan ajanjakson
paatyttya perumisoikeutta ei enda ole. Jos Sitoumus perutaan, merkintdpaikka palauttaa Tarjottavista Osakkeista
maksetun maaran Sitoumuksessa ilmoitetulle pankkitilille..Sitoumuksen antaneiden Nordnetin omien asiakkaiden osalta
palautus tehddan Nordnetin kateistilille. Maksu palautetaan mahdollisimman pian perumisen jéalkeen, arviolta viiden (5)
pankkipaivan kuluessa merkintépaikalle annetusta perumisilmoituksesta. Mikali sijoittajan pankkitili on eri rahalaitoksessa
kuin merkintapaikka, palautettavat varat maksetaan sijoittajan suomalaiselle pankkitilille rahalaitosten valisen
maksuliikenteen aikataulun mukaisesti arviolta viimeistédan kaksi (2) pankkipdivdd mythemmin. Palautettaville varoille ei
makseta korkoa.

Tarjottavien Osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille

Sitoumuksen antaneilla sijoittajilla on oltava arvo-osuustili suomalaisessa tai Suomessa toimivassa tilinhoitajassa, ja
sijoittajien on ilmoitettava arvo-osuustilinsa tiedot Sitoumuksessaan. Merkintdjen tekeminen osakesaéstétileille onnistuu
vain Nordnetissa olevalle osakesaastétilille tehtyna. Yleisbannissa ja Henkildstdannissa allokoidut Tarjottavat Osakkeet
kirjataan hyvaksytyn Sitoumuksen tehneiden sijoittajien arvo-osuustileille arviolta ensimmaisena pankkipéivana
Hinnoittelun jalkeen, arviolta 3.10.2025. Instituutioannissa sijoittajien tulee olla yhteydessa Listautumismyynnin ja -annin
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Paajarjestajaan arvo-osuustilien osalta. Instituutioannissa allokoidut Tarjottavat Osakkeet ovat valmiina toimitettaviksi
maksua vastaan arviolta 7.10.2025 Euroclear Finland Oy:n kautta.

Omistus- ja osakasoikeudet

Omistusoikeus Tarjottaviin Osakkeisiin siirtyy, kun Tarjottavat Osakkeet on maksettu, Uudet Osakkeet on rekisterdity
Patentti- ja rekisterihallituksen yllapitamaan kaupparekisteriin ja Tarjottavat Osakkeet on kirjattu sijoittajan arvo-osuustilille.
Tarjottavat Osakkeet tuottavat samat oikeudet kuin muut Osakkeet ja ne tuottavat oikeuden osinkoon ja muuhun
varojenjakoon (sisaltden varojenjaon Yhtion maksukyvyttomyystilanteessa) seka muihin Osakkeisiin liittyviin oikeuksiin ja
kuuluvat sijoittajalle omistusoikeuden siirtymisesta lukien.

Varainsiirtovero ja toimenpidemaksut

Uusien Osakkeiden liikkeeseen laskemisen tai merkinnan yhteydessa ei tulla perimdéan varainsiirtoveroa Suomessa.
Tilinhoitajat perivat hinnastonsa mukaisen maksun arvo-osuustilin yllapitamisestd ja osakkeiden sailyttamisesta.
Myyntiosakkeet myydaan, kun kaupankaynti Osakkeilla alkaa First Northissa, eikd naista kaupoista odoteta maksettavan
varainsiirtoveroa Suomessa. Mikali varainsiirtovero tulisi perittdvaksi, Myyjat maksavat Myyntiosakkeidensa kaupoista
perittdvan varainsiirtoveron.

Kaupankaynti Osakkeilla

Osakkeet eivét ole olleet kaupankdynnin kohteena sdannellylla markkinalla tai monenkeskisella markkinapaikalla ennen
Listautumismyyntia ja -antia. Yhtio aikoo jattaa listalleottohakemuksen Nasdaq Helsingille Osakkeiden listaamiseksi First
Northissa. Kaupankaynnin Osakkeilla odotetaan alkavan First Northissa arviolta 3.10.2025. Osakkeiden
kaupankayntitunnus on CITYVA ja ISIN-tunnus on FI4000176557.

Kaupankaynnin alkaessa First Northissa arviolta 3.10.2025 kaikkia Tarjottavia Osakkeita ei valttdamatta ole kaikilta osin
vield siirretty sijoittajien arvo-osuustileille. Mikali sijoittaja haluaa myyda Listautumismyynnissé ja -annissa merkitsemiaan
Tarjottavia Osakkeita First Northissa, tulee sijoittajan varmistua ennen toimeksiannon antamista siitd, etta sijoittajan
arvo-osuustililla on toimeksiannon toteutumisen hetkella myynnin tarkoittama méaara Osakkeita.

Oikeus peruuttaa Listautumismyynti ja -anti

Yhtién hallituksella on oikeus peruuttaa Listautumismyynti ja -anti milloin tahansa ennen sen toteuttamisesta paattamista
esimerkiksi markkinatilanteen, Yhtion taloudellisen aseman tai Yhtion liikketoiminnan olennaisen muutoksen johdosta. Jos
Listautumismyynti ja -anti paatetddn peruuttaa, maksetut merkintdhinnat palautetaan sijoittajille arviolta viiden (5)
pankkipéaivan kuluessa peruuttamispaatoksesta. Mikali sijoittajan pankkitili on eri rahalaitoksessa kuin merkintapaikka,
palautettavat varat maksetaan suomalaiselle pankkitilille rahalaitosten valisen maksuliikenteen aikataulun mukaisesti
arviolta viimeistdan kaksi (2) pankkipaivdd myéhemmin. Sitoumuksen antaneiden Nordnetin omien asiakkaiden osalta
palautus tehdaan Nordnetin kateistilille. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Luovutusrajoitukset (lock-up)

Yhtion odotetaan sitoutuvan siihen, etté se ei ilman Paéjarjestajan antamaa etukateista kirjallista suostumusta ajanjaksolla,
joka paattyy 180 paivan kuluttua Listautumisesta, laske liikkeeseen, tarjoa, panttaa, myy, sitoudu myymaan, myy optio-
oikeutta osakkeisiin tai oikeutta ostaa, osta mitdan optio-oikeutta tai oikeutta myyda, luovuta optio-oikeutta tai warranttia
ostaa, lainaa tai muutoin siirra tai luovuta suoraan tai valillisesti omistamiaan Osakkeita tai arvopapereita, jotka oikeuttavat
Osakkeisiin tai ovat vaihdettavissa tai muutettavissa Osakkeiksi, tai tee mitdan vaihtosopimusta tai muuta sopimusta, jolla
Osakkeen omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvat kokonaan tai osittain riippumatta siitéd, toteutetaanko tallainen
toimenpide Osakkeiden tai muiden arvopaperien toimituksella, kéteiselld tai muutoin. Luovutusrajoitus ei koske
Listautumisannin toteuttamiseen liittyvia toimenpiteita.

Myyijien odotetaan sitoutuvan Yhtién luovutusrajoitussopimusta vastaavaan luovutusrajoitussopimukseen, joka paattyy
Stonerose Capital Oy:n ja Matti Heiskasen osalta 360 paivan ja Feut AS:n osalta 180 paivan kuluttua Listautumisesta.

Yhtion hallituksen ja Yhtion johtoryhmén jasenten odotetaan solmivan Yhtién luovutusrajoitussopimusta vastaavan
luovutusrajoitussopimuksen, joka paattyy 360 paivan kuluttua Listautumisesta.

Henkildstdantiin osallistuvan henkiléstén on Henkiléstéannin ehtojen mukaisesti sitouduttava Yhtién ja Myyijien
luovutusrajoitussopimusta vastaavaan luovutusrajoitukseen, joka paattyy 360 paivan kuluttua Listautumisesta.

Luovutusrajoitussopimusten ehdot koskevat yhteensa noin 63,3 prosenttia Osakkeista Listautumismyynnin ja -annin
jalkeen (lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia Osakkeita) ilman Lisdosakeoptiota ja Henkiloston (kuten maaritelty
jaliempana) Yleiso- tai Instituutioannissa mahdollisesti merkitsemid Tarjottavia Osakkeita (Lisdosakeoptio huomioon
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ottaen noin 58,3 prosenttia) olettaen, etta Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja ettd Yhti6 laskee liikkeeseen
1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien Osakkeiden lukum&ara on laskettu olettaen, ettd Lopullinen Merkintahinta on Alustavan
Hintavalin vahimmaishinta ja ettd Henkilostdannissa merkitddn yhteensa 3.729 Uutta Osaketta Henkiléstdosakkeisiin
(kuten maaéritelty jaljempéand) sovellettavalla alemmalla merkintahinnalla).

Muut seikat

Osakeannista ja siihen liittyvistd muista seikoista ja kaytannon toimenpiteistd paattdd Yhtion hallitus. Osakemyyntiin
liittyvista muista seikoista ja kdytannon toimenpiteista paattavat Yhtio ja Myyjat yhdessa Paajarjestajan kanssa.

Saatavilla olevat asiakirjat

Yhtién viimeisin tilinpaatds, toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus seka muut Suomen osakeyhtidlain (624/2006,
muutoksineen) 5 luvun 21 §:n mukaiset asiakirjat ovat merkintdajan saatavilla Yhtion toimipisteessa osoitteessa Vetokuja
4, 01610 Vantaa.

Sovellettava laki

Listautumismyyntiin ja -antiin sovelletaan Suomen lakia. Listautumismyynnistd ja -annista mahdollisesti aiheutuvat
erimielisyydet ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Yleis6antia koskevat erityiset ehdot

Yleista

Yleisbannissa tarjotaan alustavasti enintdan 268.637 Tarjottavaa Osaketta yksityishenkildille ja yhteisdille Suomessa.
Yhtid voi kysynnasta riippuen rajoituksetta siirtéd Tarjottavia Osakkeita alustavasta osakeméadarasta poiketen Yleiso-,
Instituutio- ja Henkiléstdannin valilla. Yleisbannin Tarjottavien Osakkeiden vahimmaismaara on kuitenkin 117.509
Tarjottavaa Osaketta tai, jos Yleisfbannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjottavien Osakkeiden kokonaismaara on
tatd vahemman, Yleisdannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjottavien Osakkeiden kokonaismaara.

Merkintépaikalla on oikeus hylaté Sitoumus kokonaan tai osittain, jos se ei ole ndiden ehtojen mukainen tai se on muuten
puutteellinen.

Osallistumisoikeus seka Sitoumusten vahimmais- ja enimmaismaara

Yleisbannissa Tarjottavia Osakkeita tarjotaan sijoittajille, joiden kotipaikka on Suomessa ja jotka antavat Sitoumuksensa
Suomessa. Sitoumuksen antavalla yhteisélla tulee olla voimassa oleva oikeushenkildtunnus ("LEI-tunnus"). Yleiséannin
Sitoumuksen tulee kattaa vahintddn 50 ja enintddn 5.800 Tarjottavaa Osaketta. Mikéli sijoittaja antaa Yleisbannissa
useamman Sitoumuksen, yhdistetddn Sitoumukset yhdeksi Sitoumukseksi, johon sovelletaan edella mainittua
enimmaismaarad. Saman sijoittajan sekd Yleisdannissa ettd Henkildstbannissa antamia Sitoumuksia ei kuitenkaan
yhdisteta.

Merkintapaikat ja Sitoumuksen antaminen

Yleisbannin merkintdpaikkana Nordnetin arvo-osuustili- tai osakeséastotiliasiakkaille ja muiden pankkien arvo-
osuustiliasiakkaille toimii:

e Nordnetin verkkopalvelu osoitteessa www.nordnet.fi/cityvarasto. Merkinnan tekeminen edellyttaa, etta sijoittajalla
on Nordnetin tai Aktian, Danske Bankin, Nordean, Oma S&astdpankin, Osuuspankin, POP Pankin, S-Pankin,
Saastopankin tai  Alandsbankenin verkkopankkitunnukset. Nordnetin verkkopalvelun kautta voi antaa
Sitoumuksen myés yhteisén puolesta.

e Erikseen sovittaessa Yleisbannissa merkintasitoumus voidaan antaa my®s Nordnet Bank AB Suomen
sivuliikkeen toimipisteessé osoitteessa Alvar Aallon katu 5 C, 00100 Helsinki, arkisin kello 13.00-17.00.

Kuolinpesét tai edunvalvonnassa olevat, jotka eivat ole Nordnetin omia asiakkaita, eivat voi antaa merkintésitoumusta
Nordnetin verkkopalvelun kautta, vaan niiden tulee antaa Sitoumus edelld mainitussa toimipisteessa.

Alle 18-vuotiaiden tai muutoin edunvalvonnan alaisten henkildiden tekemét tai heidan puolestaan tehdyt Sitoumukset on
tehtédva heidan laillisten edunvalvojiensa toimesta ja ne voivat edellyttdd Suomen paikallisen holhousviranomaisen
hyvaksyntdd. Edunvalvoja ei voi merkita Tarjottavia Osakkeita ilman paikallisen holhousviranomaisen hyvaksyntaa, koska
Tarjottavat Osakkeet eivat Sitoumusta annettaessa ole viela kaupankaynnin kohteena monenkeskisella markkinapaikalla.
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Sitoumus katsotaan annetuksi, kun sijoittaja on jattdnyt merkintdpaikkaan allekirjoitetun sitoumuslomakkeen
merkintdpaikan ohjeiden mukaisesti tai vahvistanut Sitoumuksensa pankkitunnuksillaan merkintapaikan ohjeiden
mukaisesti, seka maksanut kyseisen Sitoumuksen mukaisen merkinnan. Verkkomerkintéana jatetty Sitoumus katsotaan
tehdyksi, kun sijoittaja on tehnyt Sitoumuksen verkkomerkinndn ehtojen mukaisesti tai vahvistanut Sitoumuksen
pankkitunnuksillaan ja maksanut kyseisen Sitoumuksen mukaisen merkintdmaksun. Sitoumusta tehtdessa on otettava
huomioon mahdolliset merkintdpaikan antamat tarkemmat ohjeet.

Sitoumuksen peruuttaminen on mahdollista vain edelld kohdassa "Listautumismyynnin ja -annin ehdot -
Listautumismyynnin ja -annin yleiset ehdot — Sitoumuksen peruminen” yksildidylla tavalla ja mainituissa tilanteissa.

Tarjottavien Osakkeiden maksaminen

Tarjottavista Osakkeista maksetaan Sitoumusta annettaessa Alustavan Hintavalin enimmadishinta (eli 17,02 euroa
Tarjottavalta Osakkeelta) kerrottuna Sitoumuksen mukaisella Tarjottavien Osakkeiden lukumaaralla. Mikali Alustavaa
Hintavadlia muutetaan, sovelletaan tdman jalkeen tehtyihin Sitoumuksiin uuden Alustavan Hintavalin enimmaishintaa.
Lopullinen Merkintéhinta ei voi ylittda Alustavan Hintavalin enimmaishintaa.

Nordnetin verkkopalvelun kautta tehtya Sitoumusta vastaava tiliveloitus veloitetaan omilta sailytysasiakkailta Nordnetissa
olevalta kateistililta ja muiden sijoittajien osalta toisessa pankissa olevalta pankkitililté, kun sijoittaja vahvistaa Sitoumuksen
pankkitunnuksillaan.

Sitoumusten hyvéaksyminen ja allokaatio

Yhtié paattda Yleisdannissa Tarjottavien Osakkeiden allokaatiosta sijoittajille Hinnoittelun jéalkeen. Yhtio paattaa
menettelystd mahdollisessa ylikysyntétilanteessa. Sitoumukset voidaan hyvéksya tai hylatd kokonaan tai osittain.
Ylimerkintatilanteessa Yhtio pyrkii hyvaksymaan Sitoumukset kokonaan my6hemmin paatettavaan rajaan asti, ja taman
maaran ylittavaltd osalta Tarjottavia Osakkeita pyritddn allokoimaan Sitoumusten tayttdamatta olevien maérien
keskindisessa suhteessa.

Kaikille Yleiséantiin osallistuneille sijoittajille l&dhetetddn vahvistukset Sitoumusten hyvaksymisestd ja Tarjottavien
Osakkeiden allokaatiosta niin pian kuin mahdollista ja arviolta viimeistddn 9.10.2025. Nordnetin omat asiakkaat nakevat
Sitoumuksensa ja heille allokoidut Tarjottavat Osakkeet Nordnetin verkkopalvelussa tapahtumasivulla.

Maksetun maaran palauttaminen

Mikéli Sitoumus hylatéén tai hyvaksytaéan vain osittain ja/tai mikéli Lopullinen Merkintahinta on alempi kuin Sitoumuksen
tekemisen yhteydessa maksettu hinta, yliméardainen maksettu m&ara palautetaan Sitoumuksen antajalle hanen
Sitoumuksessaan ilmoittamalle pankkitilille arviolta viidenten& (5.) pankkipdivand Hinnoittelun jéalkeen eli arviolta
9.10.2025. Sitoumuksensa antaneiden Nordnetin omien asiakkaiden osalta palautus maksetaan Nordnetin kateistilille.
Mikéli sijoittajan pankkitili on eri rahalaitoksessa kuin merkintépaikka, palautettavat varat maksetaan pankkitilille
rahalaitosten vélisen maksuliikenteen aikataulun mukaisesti arviolta viimeistaan kaksi (2) pankkipdivéd myéhemmin. Mikali
saman sijoittajan antamia Sitoumuksia on yhdistelty, mahdollinen maksun palautus suoritetaan sille pankkitilille, josta
merkintdmaksu on maksettu. Palautettaville varoille ei makseta korkoa. Katso myés "— Listautumismyynnin ja -annin yleiset
ehdot — Sitoumuksen peruminen — Menettely Sitoumusta peruttaessa” edella.

Tarjottavien Osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille

Yleis6annissa Sitoumuksen antavalla sijoittajalla on oltava arvo-osuustili suomalaisessa tai Suomessa toimivassa
tilinhoitajassa, ja hanen on ilmoitettava arvo-osuustilinsad tiedot Sitoumuksessaan. Merkintdjen tekeminen
osakesaastotileille onnistuu vain Nordnetissa olevalle osakesaéstttilille tehtynd. Yleisbannissa allokoidut Tarjottavat
Osakkeet kirjataan hyvaksytyn Sitoumuksen tehneiden sijoittajien arvo-osuustileille arviolta ensimmaisena pankkipaivana
Hinnoittelun jélkeen eli arviolta 3.10.2025.

Instituutioantia koskevat erityiset endot

Yleista

Instituutioannissa tarjotaan alustavasti enintddn 2.546.006 Tarjottavaa Osaketta institutionaalisille sijoittajille private
placement -jarjestelyissd Suomessa ja, soveltuvien lakien mukaisesti, kansainvéalisesti Yhdysvaltojen ulkopuolella néiden
ehtojen mukaisesti. Yhtié voi kysynnasta riippuen rajoituksetta siirtda Tarjottavia Osakkeita alustavasta osakemaarasta
poiketen Yleis6-, Instituutio- ja Henkilostdannin valilla. Yleisbannissa Tarjottavien Osakkeiden vahimmaisméaéara on
kuitenkin 117.509 Tarjottavaa Osaketta tai, jos Yleisbannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjottavien Osakkeiden
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kokonaismaara on tatd vahemman, Yleisbannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjottavien Osakkeiden
kokonaismaara.

Tarjottavia Osakkeita tarjotaan Instituutioannissa Yhdysvaltojen ulkopuolella institutionaalisille sijoittajille siten, etta se
tayttdd Yhdysvaltain arvopaperilain nojalla annetun Regulation S -sd&nnoksen "offshore transaction" -méaaritelmén, ja
muutoin kyseisen sadnndston mukaisesti. Osakkeita (mukaan lukien Tarjottavat Osakkeet) ei ole rekisterdity eika niita tulla
rekisteréimaan Yhdysvaltain arvopaperilain tai minkaan Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilain mukaisesti, eika niita siten
tarjota tai myyda suoraan tai vélillisesti Yhdysvalloissa tai Yhdysvaltoihin (kuten Regulation S -sdannodksessa on
maadritelty). Lisatietoja Tarjottavien Osakkeiden tarjoamista koskevista rajoituksista on esitetty kohdassa "Tarkeaa tietoa".

Padgjarjestajalla on oikeus hylaté institutionaalisen sijoittajan Instituutioannissa antama Ostotarjous kokonaan tai osittain,
jos se ei ole naiden ehtojen mukainen tai se on muuten puutteellinen.

Osallistumisoikeus ja merkintapaikka

Instituutioantiin voivat osallistua sijoittajat, joiden Ostotarjous on vahintaan 6.800 Tarjottavaa Osaketta. Ostotarjouksen
antavalla yhteisolla tulee olla voimassa oleva LEI-tunnus.

Institutionaalisten sijoittajien Ostotarjouksia ottaa vastaan Listautumismyynnin ja -annin Paajarjestéja.

Ostotarjousten hyvaksyminen ja allokaatio

Yhtid paattéa Instituutioannissa tehtyjen Ostotarjousten hyvaksymisesta Hinnoittelun jalkeen. Yhtid paattdd menettelysta
mahdollisessa ylikysyntatilanteessa. Ostotarjoukset voidaan hyvaksya tai hylatd kokonaan tai osittain. Instituutioannissa
hyvaksytyistd Ostotarjouksista toimitetaan vahvistusilmoitus allokaation jalkeen niin pian kuin on kaytannollista.

Tarjottavien Osakkeiden maksaminen

Institutionaalisten sijoittajien tulee maksaa hyvaksytyn Ostotarjouksensa mukaiset Tarjottavat Osakkeet Pagjarjestajan
antamien ohjeiden mukaisesti arviolta 3.10.2025. Pajarjestajalla on arvopaperinvalittdjan huolellisuusvelvollisuuden
mukainen oikeus tarvittaessa vaatia Ostotarjouksen vastaanottamisen yhteydessa tai ennen Ostotarjouksen hyvaksymista
sijoittajalta selvitystd sen kyvystd maksaa Ostotarjousta vastaavat Tarjottavat Osakkeet tai vaatia Ostotarjouksen
tarkoittamien Tarjottavien Osakkeiden maksua suoritettavaksi etukateen. Maksettava maéara on téalldin Alustavan Hintavalin
enimmaishinta (eli 17,02 euroa Tarjottavalta Osakkeelta) kerrottuna Ostotarjouksen mukaisella Tarjottavien Osakkeiden
lukumaaralla. Lopullinen Merkintahinta voi alittaa tai ylittda Alustavan Hintavalin. Mikali Alustavaa Hintavalia muutetaan,
sovelletaan tAman jalkeen annettuihin Ostotarjouksiin uuden Alustavan Hintavélin mukaista enimmaishintaa. Mahdolliset
maksujen palautukset tapahtuvat arviolta viidentend (5.) pankkipdivdna Hinnoittelun jalkeen eli arviolta 9.10.2025.
Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Merkintasitoumukset

Ankkurisijoittajat ovat kukin erikseen 12.9.2025 ja 15.9.2025 annetuilla sitoumuksilla sitoutuneet merkitseméén Tarjottavia
Osakkeita yhteensa noin 20 miljoonalla eurolla Listautumismyynnissa ja -annissa olettaen, ettd Yhtion koko osakekannan
arvostus (lukuun ottamatta Yhtién hallussa olevia omia Osakkeita) on Lopullisella Merkintédhinnalla ennen Osakeannissa
kerattavia varoja enintdan 120 miljoonaa euroa. Merkintasitoumusten ehtojen mukaan Ankkurisijoittajille taataan
sitoumusten kattama maara Tarjottavia Osakkeita. Ankkurisijoittajat eivat saa korvausta merkintasitoumuksistaan.
Ankkurisijoittajat ovat antaneet merkintasitoumuksia seuraavasti:

e Keskindisen Tyodeldkevakuutusyhtid Elon sitoumus on maéaraltéan 5,0 miljoonaa euroa ehdolla, ettd Yhtién koko
osakekannan arvostus (lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia osakkeita) ennen Osakeannista saatavia
varoja on enintéén 120 miljoonaa euroa.

e QOdin Kiinteistdn sitoumus on maaraltaan 4,5 miljoonaa euroa ehdolla, ettd Yhtion koko osakekannan arvostus
(lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia osakkeita) ennen Osakeannista saatavia varoja on enintaan 120
miljoonaa euroa.

e Tiettyjen Sp-Rahastoyhtion hallinnoimien rahastojen sitoumus on maaraltdan 4,0 miljoonaa euroa ehdolla, ettéa
Yhtidn koko osakekannan arvostus (lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia osakkeita) ennen Osakeannista
saatavia varoja on enintdan 120 miljoonaa euroa.

e  SKAGEN Fundsin sitoumus on maaraltadan 3,5 miljoonaa euroa ehdolla, ettd Yhtién koko osakekannan arvostus
(lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia osakkeita) ennen Osakeannista saatavia varoja on enintaan 120
miljoonaa euroa.

e Takoa Investin sitoumus on maaraltddn 2,0 miljoonaa euroa ehdolla, ettd Yhtidon koko osakekannan arvostus
(lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia osakkeita) ennen Osakeannista saatavia varoja on enintaan 120
miljoonaa euroa.
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e  Biomeritin sitoumus on maaraltdan 1,0 miljoonaa euroa ehdolla, ettd Yhtion koko osakekannan arvostus (lukuun
ottamatta Yhtion hallussa olevia omia osakkeita) ennen Osakeannista saatavia varoja on enintddn 120 miljoonaa
euroa.

Ankkurisijoittajien merkintasitoumukset vastaavat noin 50,0 prosenttia Tarjottavista Osakkeista olettaen, etta
Lisdosakeoptiota ei kayteta (noin 43,5 prosenttia olettaen, etta Lisdosakeoptio kaytetdan kokonaisuudessaan) ja olettaen,
ettd Myyjat myyvat enimmaismaédran Myyntiosakkeita ja ettd Yhtit laskee liikkeeseen 1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien
Osakkeiden lukumaara on laskettu olettaen, ettd Lopullinen Merkintahinta on Alustavan Hintavalin vahimmaishinta ja etta
Henkildstdannissa merkitddn yhteensa 3.729 Uutta Osaketta Henkilostdosakkeisiin (kuten méaaritelty jaljempénd)
sovellettavalla alemmalla merkintahinnalla).

Henkilostdantia koskevat erityiset ehdot

Yleista

Henkildstdannissa tarjotaan alustavasti enintdén 3.729 henkildstdosaketta ("Henkiléstdosakkeet") merkittavaksi Yhtion
ja sen tytaryhtididen kaikille koko- ja osa-aikaisille tydntekijdille Suomessa, jotka ovat vakituisessa tai maaraaikaisessa
tydsuhteessa merkintdajan alkaessa, seka Yhtion hallituksen ja Yhtion johtoryhman jasenille ("Henkildsto").

Yhtid voi kysynnasta riippuen rajoituksetta siirtdd Tarjottavia Osakkeita alustavasta osakemadaréasta poiketen Yleiso-,
Instituutio- ja Henkilostéannin valilla. Edella esitetystd huolimatta Yleis6annissa Tarjottavien Osakkeiden véhimmaismaara
on kuitenkin 117.509 Tarjottavaa Osaketta tai, jos Yleisbannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjottavien Osakkeiden
kokonaismaara on tatd vahemman, VYleisbannissa annettujen Sitoumusten kattama Tarjottavien Osakkeiden
kokonaismaara.

Osallistumisoikeus Henkildstdantiin

Oikeus Henkildstbosakkeiden merkintddn on Henkildstolla. Myyjat ovat kuitenkin luopuneet oikeudesta osallistua
Henkilostoantiin, vaikka he kuuluisivat Henkilostoon. Oikeus osallistua Henkilostdantiin on henkilokohtainen, eika se ole
siirrettavissa. Merkintaén oikeutettu voi kuitenkin tehda merkinnan valtuutetun valityksella. Henkildstdantiin osallistuva voi
halutessaan osallistua myds Yleisdantiin siihen soveltuvien ehtojen mukaisesti.

Henkilostdannissa annettavan Sitoumuksen tulee Kkattaa véahintddn 40 Henkilostbosaketta ja enintdan
3.000 Henkilostbosaketta.

Henkiléstdantiin osallistumisen edellytyksen& on sitoutuminen luovutusrajoituksen noudattamiseen. Luovutusrajoituksen
mukaisesti Henkiléstbantiin osallistuvat eivat ilman Paajarjestdjan kirjallista suostumusta (jota Paajarjestaja ei saa
kohtuuttomasti evatd) ajanjaksolla, joka paéttyy 360 paivad Listautumisen jalkeen (eli arviolta 28.9.2026), myy, myy
lyhyeksi, tai muutoin luovuta suoraan tai valillisesti Henkilostdosakkeita tai Henkildstdosakkeiden omistamiseen oikeuttavia
optio-oikeuksia tai warrantteja tai muita Henkildstdosakkeiksi muutettavia tai vaihdettavia arvopapereita, jotka he omistavat
tai ovat hankkineet Henkilostdannissa tai joiden luovuttamiseen heilla on valtuudet. Henkildstdantiin osallistuvat henkilot
hyvaksyvat merkinnan tehdessaan sen, etta heité sitoo ilman erillisia toimenpiteitéa edella mainittu luovutusrajoitus, ja etta
se kirjataan Yhtion toimeksiannosta merkitsijan arvo-osuustilille.

Henkildéstdannin Lopullinen Merkintahinta ja Henkilostéosakkeiden allokaatio

Lopullinen merkintéhinta Henkiloéstéannissa on 10 prosenttia alempi kuin Yleiséannin Lopullinen Merkintahinta (eli
alustavasti enintdan 15,32 euroa Henkilostdosakkeelta) ("Henkiléstdannin Lopullinen Merkintéhinta"). Henkildstéannin
Lopullinen Merkintédhinta voi olla alempi kuin Alustavan Hintavalin vahimmaishinta. Lopullinen Merkintéhinta ja
Henkildstdannin Lopullinen Merkintéhinta julkistetaan yhtidtiedotteella Hinnoittelun jalkeen, ja ne ovat saatavilla Yhtion
verkkosivustolla osoitteessa www.cityvarasto.fi/ipo valittdomasti Hinnoittelun jalkeen, ja Yleis6- ja Henkilostbannin
merkintépaikan verkkosivustolla osoitteessa www.nordnet.fi/cityvarasto viimeistddn Hinnoittelua seuraavana
pankkipéivana (eli arviolta 3.10.2025).

Yhtio paattad allokaatiosta Henkildstdannissa Hinnoittelun jalkeen. Yhtid paéttdd menettelystd mahdollisessa
ylikysyntatilanteessa. Sitoumukset voidaan hyvaksya tai hylatd kokonaan tai osittain. Ylimerkintatilanteessa Yhtié pyrkii
hyvaksymaan Sitoumukset kokonaan myShemmin péétettdvadn rajaan asti, ja tdmén maaran ylittavalta osalta
Henkilostdosakkeita pyritdén allokoimaan Sitoumusten tayttdmatté olevien méérien keskindisessa suhteessa.

Merkintapaikat ja Sitoumuksen antaminen

Henkilostdannissa merkintdpaikkana on Nordnet. Henkildstdannissa Sitoumukset annetaan ja maksut suoritetaan
osallistumiseen oikeutetuille henkildille annetun erillisen ohjeistuksen mukaisesti.
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Sitoumus katsotaan annetuksi, kun sijoittaja on jattdnyt merkintdpaikkaan allekirjoitetun sitoumuslomakkeen
merkintdpaikan ohjeiden mukaisesti tai vahvistanut Sitoumuksensa pankkitunnuksillaan ja maksanut kyseisen
Sitoumuksen mukaisen Osakkeiden merkintdmaksun seka sitoutunut ndiden ehtojen mukaiseen luovutusrajoitukseen.
Sitoumusta annettaessa on noudatettava mahdollisia merkintdpaikan antamia tarkempia ohjeita. Henkildstdannissa
annettu Sitoumus on sitova, eikd sitd voi muuttaa, ja sen peruminen on mahdollista vain edella kohdassa
"— Listautumismyynnin ja -annin yleiset ehdot — Sitoumuksen peruminen” mainituissa tilanteissa ja yksiléidylla tavalla.

Merkintapaikalla ja Yhti6lla on oikeus hylata Sitoumus osittain tai kokonaan, jos se ei ole ndiden ehtojen mukainen tai se
on muuten puutteellinen.

Maksetun maaran palauttaminen

Mikali Sitoumus hylataan tai hyvaksytaan vain osittain ja/tai mikali Henkildstdannin Lopullinen Merkintahinta on alempi kuin
Sitoumuksen tekemisen yhteydessa maksettu hinta, maksettu maara tai sen osa palautetaan Sitoumuksen antajalle
Sitoumuksessa ilmoitetulle suomalaiselle pankkitilille arviolta viidentena (5.) pankkipaivana Hinnoittelun jalkeen arviolta
9.10.2025. Sitoumuksensa antaneiden Nordnetin omien asiakkaiden osalta palautus maksetaan Nordnetin kéateistilille.
Mikali sijoittajan pankkitili on eri rahalaitoksessa kuin merkintépaikka, palautettavat varat maksetaan sijoittajan pankkitilille
rahalaitosten valisen maksuliikenteen aikataulun mukaisesti arviolta viimeistaan kaksi (2) pankkipdivad myéhemmin. Mikali
saman oikeutetun henkilén antamia Sitoumuksia on yhdistelty, mahdollinen maksun palautus suoritetaan sille pankkitilille,
josta merkintdmaksu on maksettu. Palautettaville varoille ei makseta korkoa. Katso myds "— Listautumismyynnin ja -annin
yleiset ehdot — Sitoumuksen peruminen — Menettely Sitoumusta peruttaessa " edella.

Henkiléstdosakkeiden kirjaaminen arvo-osuustilille

Henkildstdannissa Suomessa Sitoumuksen antavalla sijoittajalla on oltava arvo-osuustili suomalaisessa tai Suomessa
toimivassa tilinhoitajassa, ja hdnen on ilmoitettava arvo-osuustilinsé tiedot Sitoumuksessaan. Merkintdjen tekeminen
osakesaastotileille onnistuu vain Nordnetissé olevalle osakesaéastétilille tehtynd. Henkiléstdannissa allokoidut ja maksetut
Henkilostdosakkeet kirjataan sijoittajien arvo-osuustileille/séilytystileille arviolta 3.10.2025.
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LISTAUTUMISMYYNNIN JA -ANNIN JARJESTAMINEN

Jarjestdmissopimus

SEB toimii Listautumismyynnin ja -annin Paajarjestajana. Yhtion, Myyjien ja Pagjarjestajan odotetaan solmivan
Jarjestamissopimuksen arviolta 2.10.2025. Jarjestdmissopimuksessa Yhtid sitoutuu laskemaan liikkeeseen ja Myyjat
sitoutuvat myymaan Paajarjestajan hankkimille merkitsijéille tai ostajille Tarjottavia Osakkeita ja Pagjarjestaja sitoutuu
erikseen, tiettyjen ehtojen tayttyessa, hankkimaan merkitsijoita tai ostajia Tarjottaville Osakkeille.

Jarjestamissopimus siséltda tavanomaisia ehtoja, joiden mukaan Paajarjestajalla on oikeus tietyissa tilanteissa ja tietyin
edellytyksin irtisanoa Jarjestamissopimus. Tallaisiin tilanteisiin kuuluvat tietyt olennaiset haitalliset muutokset liittyen Yhtion
liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen tai Yhtion tulevaisuudennakymiin seka tietyt muutokset
muun muassa kansallisissa tai kansainvalisissa markkinoissa tai poliittisissa tai taloudellisissa olosuhteissa. Liséksi Yhtio
ja Myyjat ovat antaneet tavanomaisia vakuutuksia Paajarjestajalle liittyen muun muassa liiketoimintoihinsa ja lakien ja
saannosten noudattamiseen, Osakkeisiin sekd taman Esitteen sisaltdoon. Yhtid ja Myyjat ovat Jarjestamissopimuksen
mukaan sitoutuneet muun muassa hyvittémaan Padjarjestajélle tietyt Yhtion ja/tai Myyjien puolesta maksetut kulut sekéa
korvaamaan Pagjarjestajalle itselleen Listautumismyynnista ja -annista aiheutuneet kulut.

Listautumismyynti ja -anti koostuu (i) Yleis6annista, (ii) Instituutioannista ja (iii) Henkildstdannista. Tarjottavia Osakkeita
tarjotaan Instituutioannissa institutionaalisille sijoittajille Suomessa ja soveltuvien lakien mukaisesti kansainvalisesti
Yhdysvaltojen ulkopuolella Regulation S -sd&dnndksen mukaisesti. Tarjottavia Osakkeita ei ole rekisterdity eika niita tulla
rekisterdimaan Yhdysvaltain arvopaperilain mukaisesti.

Lisédosakeoptio

Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa Stonerose Capital Oy:n ja Feut AS:n odotetaan mydntavan Paajarjestajalle
Lisdosakeoption ostaa Lopullisella Merkintdhinnalla alustavasti enintddn 402.608 Liséosaketta yksinomaan
ylikysyntatilanteiden kattamiseksi Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa. Lisdosakeoptio on kaytettavissa 30 paivan
ajan Osakkeiden kaupankaynnin alkamisesta First Northissa (eli arviolta 3.10.2025-1.11.2025). Lisdosakkeet vastaavat
noin 5,7 prosenttia Osakkeista ja niiden tuottamasta &anim&arasta (lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia
Osakkeita) ennen Listautumismyyntia ja -antia ja noin 5,0 prosenttia Listautumismyynnin ja -annin jalkeen olettaen, etta
Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja ettd Yhtid laskee liikkeeseen 1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien
Osakkeiden lukumaéara on laskettu olettaen, ettd Lopullinen Merkintdhinta on Alustavan Hintavédlin vahimmaishinta ja
Henkildstdannissa merkitddn yhteensd 3.729 Uutta Osaketta Henkildstdosakkeisiin sovellettavalla alemmalla
merkintédhinnalla). Lisdosakkeet vastaavat kuitenkin aina enintdén 15 prosenttia Uusien Osakkeiden ja Myyntiosakkeiden
kokonaisméaarasta.

Vakauttamistoimenpiteet

Vakauttamisjarjestajana toimivalla SEB:lla on oikeus, muttei velvollisuutta toteuttaa Vakauttamisaikana toimenpiteitd, jotka
vakauttavat, yllapitavét tai muuten vaikuttavat Osakkeiden hintaan. Vakauttamisjarjestéja voi allokoida Uusien Osakkeiden
ja Myyntiosakkeiden kokonaismaaraa suuremman maaran Osakkeita, jolloin syntyy lyhyt positio. Lyhyt positio on katettu,
mikéli se ei ylitA Lisédosakkeiden m&ardd. Vakauttamisjarjestdja voi sulkea katetun lyhyen position kayttamalla
Lisdosakeoption ja/tai ostamalla Osakkeita markkinoilta. Madritettdessa Osakkeiden hankintatapaa lyhyen position
kattamiseksi Vakauttamisjarjestaja voi ottaa huomioon muun muassa Osakkeiden markkinahinnan verrattuna Lopulliseen
Merkintahintaan. Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa Vakauttamisjarjestaja voi myos ostaa Osakkeita markkinoilta
tai tehda niité koskevia ostotarjouksia Osakkeiden markkinahinnan vakauttamiseksi. Nama toimenpiteet saattavat nostaa
tai yllapitad Osakkeiden markkinahintaa markkinoilla itsenaisesti maéaraytyviin hintatasoihin ndhden tai estéaa tai viivyttaa
Osakkeiden markkinahinnan laskua. Vakauttamistoimenpiteitd ei kuitenkaan saa toteuttaa Lopullista Merkintdhintaa
korkeampaan hintaan. Vakauttamisjarjestgjalla ei ole velvollisuutta toteuttaa edella kuvattuja toimenpiteitd, ja se voi
keskeyttdd toimenpiteiden toteuttamisen milloin tahansa. Vakauttamisajan paatyttyd Vakauttamisjarjestaja tai Yhtio
Vakauttamisjarjestajan puolesta julkistaa lainsdéddannon tai muiden sovellettavien séanndsten edellyttdmat tiedot
vakauttamisesta. Vakauttamistoimenpiteita voidaan suorittaa First Northissa Vakauttamisaikana.

Vakauttamistoimenpiteissd noudatetaan Markkinoiden vaarinkayttdasetusta ja komission delegoitua asetusta (EU)
2016/1052 Markkinoiden vaarinkayttdasetuksen taydentdmisestd takaisinosto-ohjelmiin ja vakauttamistoimenpiteisiin
sovellettavia edellytyksia koskevilla teknisilla sédantelystandardeilla.

Vakauttamisjérjestaja ja Stonerose Capital Oy ja Feut AS voivat solmia vakauttamiseen liittyvan Lisaosakeoptiota
koskevan osakelainaussopimuksen Listautumisen yhteydessad. Osakelainaussopimuksen mukaan Vakauttamisjarjestaja
voi ottaa Lisdosakkeiden enimmaisméaardéd vastaavan madrdn Osakkeita lainaksi kattaakseen mahdolliset
ylikysyntatilanteet Listautumismyynnin ja -annin yhteydessd. Mikali Vakauttamisjarjestdja lainaa Osakkeita
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osakelainaussopimuksen mukaisesti, sen on palautettava yhta suuri maara Osakkeita Stonerose Capital Oy:lle ja Feut
AS:lle.

Luovutusrajoitukset (lock-up)

Yhtion odotetaan sitoutuvan siihen, etté se ei ilman Paajarjestajan antamaa etukateista kirjallista suostumusta ajanjaksolla,
joka paattyy 180 paivan kuluttua Listautumisesta, laske liikkeeseen, tarjoa, panttaa, myy, sitoudu myymaan, myy optio-
oikeutta osakkeisiin tai oikeutta ostaa, osta mitdan optio-oikeutta tai oikeutta myyda, luovuta optio-oikeutta tai warranttia
ostaa, lainaa tai muutoin siirra tai luovuta suoraan tai vélillisesti omistamiaan Osakkeita tai arvopapereita, jotka oikeuttavat
Osakkeisiin tai ovat vaihdettavissa tai muutettavissa Osakkeiksi, tai tee mitdan vaihtosopimusta tai muuta sopimusta, jolla
Osakkeen omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvat kokonaan tai osittain riippumatta siitd, toteutetaanko tallainen
toimenpide Osakkeiden tai muiden arvopaperien toimituksella, kateiselld tai muutoin. Luovutusrajoitus ei koske
Listautumisannin toteuttamiseen liittyvia toimenpiteita.

Myyijien odotetaan sitoutuvan Yhtién luovutusrajoitussopimusta vastaavaan luovutusrajoitussopimukseen, joka paattyy
Stonerose Capital Oy:n ja Matti Heiskasen osalta 360 péivan ja Feut AS:n osalta 180 paivan kuluttua Listautumisesta.

Yhtion hallituksen ja Yhtién johtoryhmén jasenten odotetaan solmivan Yhtién luovutusrajoitussopimusta vastaavan
luovutusrajoitussopimuksen, joka paattyy 360 paivan kuluttua Listautumisesta.

Henkildstdantiin osallistuvan henkiléston on Henkiléstbannin ehtojen mukaisesti sitouduttava Yhtién ja Myyjien
luovutusrajoitussopimusta vastaavaan luovutusrajoitukseen, joka paattyy 360 paivan kuluttua Listautumisesta.

Luovutusrajoitussopimusten ehdot koskevat yhteensa noin 63,3 prosenttia Osakkeista Listautumismyynnin ja -annin
jalkeen (lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia Osakkeita) iiman Lisdosakeoptiota ja Henkilostdn (kuten méaaritelty
jljiempand) Yleiso- tai Instituutioannissa mahdollisesti merkitsemi& Tarjottavia Osakkeita (Liséosakeoptio huomioon
ottaen noin 58,3 prosenttia) olettaen, ettd Myyjat myyvat enimmaismaaran Myyntiosakkeita ja ettd Yhtit laskee liikkeeseen
1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien Osakkeiden lukuméaéré on laskettu olettaen, ettéd Lopullinen Merkintahinta on Alustavan
Hintavalin vahimmaishinta ja ettd Henkildstdannissa merkitddn yhteensd 3.729 Uutta Osaketta Henkilostbosakkeisiin
sovellettavalla alemmalla merkintahinnalla).

Merkintasitoumukset

Ankkurisijoittajat ovat kukin erikseen 12.9.2025 ja 15.9.2025 annetuilla sitoumuksilla sitoutuneet merkitsemaan Tarjottavia
Osakkeita yhteensa noin 20 miljoonalla eurolla Listautumismyynnissa ja -annissa olettaen, etta Yhtion koko osakekannan
arvostus (lukuun ottamatta Yhtién hallussa olevia omia Osakkeita) on Lopullisella Merkintahinnalla ennen Osakeannissa
kerattavia varoja enintdan 120 miljoonaa euroa. Merkintdsitoumusten ehtojen mukaan Ankkurisijoittajille taataan
sitoumusten kattama maara Tarjottavia Osakkeita. Ankkurisijoittajat eivat saa korvausta merkintasitoumuksistaan.

Ankkurisijoittajien merkintdsitoumukset vastaavat noin 50,0 prosenttia Tarjottavista Osakkeista olettaen, etta
Lisdosakeoptiota ei kayteta (noin 43,5 prosenttia olettaen, etté Lisdosakeoptio kaytetdan kokonaisuudessaan) ja olettaen,
etta Myyjat myyvat enimmaisméaéran Myyntiosakkeita ja ettd Yhtio laskee liikkeeseen 1.011.117 Uutta Osaketta (Uusien
Osakkeiden lukumaara on laskettu olettaen, ettd Lopullinen Merkintahinta on Alustavan Hintavélin vahimmaishinta ja etta
Henkildstdannissa merkitddn yhteensd 3.729 Uutta Osaketta Henkildstdosakkeisiin sovellettavalla alemmalla
merkintéhinnalla).

Palkkiot ja kulut

Yhti6 ja Myyjat maksavat Paajarjestajalle myyntipalkkion, joka perustuu Yhtion osalta Uusista Osakkeista ja Myyjien osalta
Myyntiosakkeista (mukaan lukien mahdollisten Lisdosakkeiden myynnin Lisdaosakeoption nojalla) saatavien bruttovarojen
maardan. Liséksi Yhtid ja Myyjat voivat harkintavaltansa nojalla maksaa Paajarjestdjalle harkinnanvaraisen palkkion.
Liséksi Yhtid on sitoutunut korvaamaan Paajarjestajalle tiettyja kuluja.

Yhti6é odottaa maksavansa Listautumismyynnin ja -annin yhteydessa enintdan noin 1,7 miljoonaa euroa palkkioina ja
kuluina olettaen, etta Yhtid kerdd Listautumismyynnilla ja -annilla noin 15 miljoonan euron bruttovarat ja etta
harkinnanvaraiset palkkiot maksetaan taysimaaraisenda. Myyjat odottavat maksavansa Listautumismyynnin ja -annin
yhteydessa enintdédn noin 2,4 miljoonaa euroa palkkioina ja kuluina olettaen, ettd Myyjat myyvat enimmaismaaran
Myyntiosakkeita, etté harkinnanvaraiset palkkiot maksetaan tdysimaaraisena ja etta Lisdosakeoptiota ei kayteta.

Listautumismyyntiin ja -antiin liittyvat intressit

Paajarjestajalle maksettavat palkkiot on osittain sidottu Listautumismyynnista ja -annista saatavien varojen maaraan.
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Pagjarjestaja ja tdman kanssa samaan konserniin kuuluvat yhteisét voivat ostaa ja myyda Osakkeita omaan tai
asiakkaidensa lukuun ennen Listautumismyyntia ja -antia, sen aikana sek& sen jalkeen soveltuvan lainsaadannon ja
sdanndsten mukaisesti.

Pagjarjestaja ja taman kanssa samaan konserniin kuuluvat yhteisét ovat tarjonneet ja voivat tulevaisuudessa tarjota
Yhti6lle sijoitus- tai muita pankkipalveluita tavanomaisen liiketoimintansa mukaisesti.

Myyjat myyvat Listautumismyynnissa ja -annissa Myyntiosakkeita. Lisétietoja Myyijista on esitetty Esitteen liitteessa C.

Laimentuminen

Listautumismyynnissa ja -annissa tarjottavien Uusien Osakkeiden liikkeeseen laskemisen seurauksena Osakkeiden maara
(lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia Osakkeita) voi kasvaa alustavasti enintdan 8.060.226 Osakkeeseen
olettaen, ettd Uusien Osakkeiden Lopullinen Merkintdhinta on Alustavan Hintavalin alalaidassa ja ettd Henkiléstbannissa
merkitdan yhteensa 3.729 Uutta Osaketta Henkiloéstdosakkeisiin sovellettavalla alemmalla merkintdhinnalla. Mikali Yhtion
olemassa olevat osakkeenomistajat eivat merkitsisi Tarjottavia Osakkeita Osakeannissa eivatka tarjoaisi ostettavaksi
Myyntiosakkeita, olemassa olevien osakkeenomistajien kokonaisomistus laimenisi 12,5 prosentilla (lukuun ottamatta
Yhtion hallussa olevia omia Osakkeita). Vastaavasti jos Lopullinen Merkintdhinta on Alustavan Hintavélin ylalaidassa,
olemassa olevien osakkeenomistajien kokonaisomistus laimenisi noin 11,1 prosentilla (lukuun ottamatta Yhtion hallussa
olevia omia Osakkeita).

Yhtion oma paédoma per Osake (lukuun ottamatta Yhtion hallussa olevia omia Osakkeita) 31.12.2024 oli 18,75 euroa.
Tarjottavien Osakkeiden Alustava Hintavéli on 14,89-17,02 euroa Tarjottavalta Osakkeelta.

Tietoa jakelijoille

Johtuen yksinomaan tuotevalvontavaatimuksista, jotka sisaltyvat (a) EU-direktiiviin 2014/65/EU rahoitusvalineiden
markkinoista (muutoksineen, "MiFID 1I"); (b) 9 ja 10 artikloihin komission delegoidussa direktiivissa (EU) 2017/593, joka
taydentaéd MiFID ll:ta; ja (c) paikallisiin implementointitoimenpiteisiin (yhdessa "MiFID Il:n tuotevalvontavaatimukset"),
seka kiistden kaiken vastuun, joka "valmistajalla” (MiFID ll:n tuotevalvontavaatimuksista johtuen) voi muutoin asiaa
koskien olla, riippumatta siitd, perustuuko vastuu rikkomukseen, sopimukseen vai muuhun, Tarjottavat Osakkeet ovat
olleet tuotehyvaksyntdmenettelyn kohteena, jonka mukaan Tarjottavat Osakkeet: (i) tayttavat loppuasiakkaiden
kohdemarkkinavaatimukset yksityissijoittajille seké vaatimukset sijoittajille, jotka méaaritelladn ammattimaisiksi asiakkaiksi
ja hyvéksyttaviksi vastapuoliksi, kuten erikseen maaritelty MiFID ll:ssa ("Kohdemarkkina-arviointi"); ja (ii) soveltuvat
tarjottavaksi kaikkien jakelukanavien kautta, kuten sallittu MiFID Il:ssa. Kohdemarkkina-arvioinnista riippumatta
jakelijoiden tulisi huomioida, etté: Tarjottavien Osakkeiden hinta voi laskea, ja sijoittajat saattavat menettaé osan tai kaiken
sijoituksestaan; Tarjottavat Osakkeet eivat takaa tuottoa tai pAdoman suojaa; ja sijoitus Tarjottaviin Osakkeisiin on sopiva
vain sijoittajille, jotka eivat tarvitse taattua tuottoa tai pddoman suojaa ja jotka (yksin tai yhdessd asianmukaisen
taloudellisen tai muun neuvonantajan kanssa) pystyvat arvioimaan tallaisen sijoituksen edut ja riskit ja joilla on riittavasti
varoja sijoituksista mahdollisesti aiheutuvien tappioiden kattamiseksi. Kohdemarkkina-arviointi ei vaikuta sopimukseen,
lakiin tai sdéntelyyn perustuviin myyntirajoituksiin Osakeannissa.

Kohdemarkkina-arviointia ei tule pitdd (a) MIFID Il:n mukaisena soveltuvuus- tai asianmukaisuusarviointina tai (b)
suosituksena sijoittajalle tai sijoittajaryhmaélle sijoittaa, hankkia tai ryhtyd muihin toimiin Tarjottavia Osakkeita koskien.
Jokainen jakelija on vastuussa omasta Tarjottavia Osakkeita koskevasta Kohdemarkkina-arvioinnista ja soveltuvien
jakelukanavien maérittAmisesta.
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LIKETOIMINNAN YLEISKUVAUS

Yleista

Cityvarasto on vuonna 1999 perustettu suomalainen pienvarasto-, pakettiautonvuokraus- ja muuttopalvelualan yhtio.
Cityvarasto-konserniin kuuluvat emoyhtid Cityvarasto Oyj:n lisdksi merkittavimpina tytéryhtidina pakettiautonvuokraukseen
erikoistunut PakuOvelle.com seka muuttopalveluyhtié Opiskelijamuutot.’® Cityvarasto-konsernissa tydskenteli keskimaarin
58 henkil6a ja sen liikevaihto oli 22,4 miljoonaa euroa 31.12.2024 pé&attyneelld tilikaudella. Yhtion liiketoiminta koostuu
kahdesta liiketoiminta-alueesta: kiinteistoliiketoiminnasta, joka kattaa pienvarastoliiketoiminnan oheispalveluineen ja
muiden  tilojen  vuokraamisen sekd liitanndispalveluista, jotka  kattavat  pakettiautonvuokraus- ja
muuttopalveluliiketoiminnan.

Cityvarastolla oli 30.6.2025 72 pienvarastotoimipistettd, joissa oli yli 13.000 vuokrattavaa pienvarastoa. Yhtion
pienvarastotoimipisteiden verkosto kattaa yhteensa 29 kaupunkia, mukaan lukien Suomen 20 suurinta kaupunkia, ja Yhtion
pienvarastojen vuokrattava pinta-ala oli 30.6.2025 noin 61.000 neliémetrid. Pienvarastojen lisaksi Yhtié vuokraa erilaisia
monikayttoisia toimitiloja, joiden vuokrattava pinta-ala oli 30.6.2025 noin 56.000 nelibmetrid. Yhtion tavoitteena on muuttaa
monikayttotilat ajan mydtéd mahdollisimman laajasti pienvarastotiloiksi. Cityvaraston pienvarastojen kayttdaste oli noin 79
prosenttia 30.6.2025. Kiinteistoliiketoiminnassa Yhtié hyddyntad muutos- ja kehitystoimintamallia, joka koostuu paaosin
aikaisemman kayttdtarkoituksensa elinkaaren loppuvaiheessa olevien Kkiinteistéjen hankkimisesta seka niiden
muuttamisesta ja kehittdmisesté Yhtion pienvarastotoimintaan sopivaksi. Cityvarasto pyrkii myés hankkimaan pienempia
pienvarastoyhti6ita yritysostojen kautta.

PakuOvelle.com on Cityvarasto Oyj:n kokonaan omistama pakettiautoihin erikoistunut autovuokraamo. PakuOvelle.com
omisti 30.6.2025 yhteensa yli 500 pakettiautoa ja silla oli noin 260 nouto- ja palautuspistetté kattavasti eri puolilla Suomea,
mukaan lukien Suomen suurimmissa kaupungeissa. Paékaupunkiseudun liséksi PakuOvelle.com toimii muun muassa
Turussa, Tampereella, Kuopiossa, Jyvaskyldssa ja Oulussa ja se on Yhtion johdon arvion mukaan Suomen suurin
pakettiautovuokraamo pakettiautojen maaralla mitattuna. Opiskelijamuutot on Cityvarasto Oyj:n kokonaan omistama
muuttopalveluyhti®, joka toimii talla hetkella Etela-Suomen alueella. Opiskelijamuutot toteutti noin 2.100 muuttoa vuonna
2024 .** Opiskelijamuutot on Suomen toiseksi tunnetuin muuttopalveluyhti6.*?

Yhtion johdon mukaan sek& pakettiautonvuokraus- ettd muuttopalveluliiketoiminta tukevat pienvarastoliiketoimintaa, silla
konserni pystyy tarjoamaan niiden avulla muutto- ja varastointipalvelut kokonaisvaltaisesti. Liséksi Yhtion johdon mukaan
PakuOvelle.com ja Opiskelijamuutot toimivat merkittavana markkinointikanavana pienvarastoliiketoiminnalle houkutellen
uusia asiakkaita kokeilemaan Cityvaraston tarjoamia pienvarastoja. Yhtién mukaan noin 25 prosenttia Cityvaraston
pienvarastoasiakkaista hyodyntdd myos Yhtion liitdnnéispalveluja.

Cityvaraston liikevaihto, kayttokate, oikaistu kayttdkate ja bruttoinvestoinnit IFRS-tilinpdatdstandardien mukaisesti
30.6.2025 ja 30.6.2024 paattyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta, 31.3.2025 ja 31.3.2024 paattyneiltd kolmen kuukauden
jaksoilta seké& 31.12.2024 ja 31.12.2023 paattyneilta tilikausilta sek& FAS:n mukaisesti 31.12.2022 on kuvattu liiketoiminta-
aluekohtaisesti seuraavassa taulukossa.

10 Cityvarasto-konsernin rakenne on esitelty tarkemmin jaliempana kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Konsernirakenne"
11 Tilintarkastamaton.

12 ahde: Kuluttajakysely pakettiautoja vuokraavien yritysten ja muuttopalveluyritysten tunnettuudesta, YouGov, 20.12.2022.
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1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
(IFRS) (IFRS) (IFRS) (FAS)

2025 2024 2025 2024 2024 2023 2022

(miljoonaa euroa, ellei toisin (tilintarkastettu, ellei toisin

(tilintarkastamaton)

ilmoitettu) ilmoitettu)
Liikevaihto ..........ccceccvvveveeeceninns 12,6 10,7 6,0 51 22,4 18,5 16,7
Kiinteistdliiketoiminta............... 9,3 8,4 45 4,1 17,1 15,0 13,60
Liitannaispalvelut .................... 3,5 2,5 1,6 1,1 5,6 3,7 3,10
KAYHOKALE ......cvvveereerevereeeereee, 5,1 4.6 2,1 1,8 10,0 7.7 5,9
Kiinteistoliiketoiminta............... 4.0 3,7 1,7 1,4 8,2 6,4 4,80
Liitannaispalvelut .................... 1,1 0,9 0,3 0,4 1,9 1,2 1,10
Oikaistu kayttokate.................... 5,5 47 2,1 1,8 10,1 7.7 5,90
Kiinteistdliiketoiminta............... 4.4 3,8 1,8 1,4 8,2 6,5 4,80
Liitannaispalvelut .................... 1,2 0,9 0,4 0,4 1,9 1,2 1,10
Bruttoinvestoinnit.............c......... 4,2 54 2,0 1,4 14,7 10,9 10,8M
Kiinteistoliiketoiminta............... 3,0 3,9 1,3 0,8 9,0 7.8 9,50
Investoinnit uusiin
kiinteistoihin..............c.ccuee... 0,4 2,0 0,3 0,1 4,3 2,2 2,50
Muut kiinteistéinvestoinnit..... 2,6 1,9 1,0 0,7 4,7 5,6 7,00
Liitinnaispalvelut .................... 1,1 1,5 0,7 0,6 5,7 3,1 1,30
Q) Tilintarkastamaton.
Historia

Cityvarasto perustettiin vuonna 1999 toiminimella Suomen Kaupunkivarastot Oy Yhtion nykyisten johtohenkildiden Ville
Stenroosin ja Matti Heiskasen toimesta. Yhtion liiketoiminta keskittyi pienvarastojen tarjoamiseen ja ensimméainen
pienvarastotoimipiste avattiin vuokrattuun toimitilaan Helsingin Myllypuroon vuonna 1999. Vuonna 2007 Yhtidn toiminimi
muutettiin Cityvarasto Oy:ksi ja edelleen vuonna 2017 Yhtion yhtiomuoto muutettiin julkiseksi osakeyhtioksi.

Cityvaraston kasvu historiallisesti on saavutettu orgaanisesti kiinteistdinvestoinneilla ja kasvattamalla toimipisteitéd seka
huolellisesti valituilla pienvarastoyhtididen yritysostoilla. Yhtién johdon mukaan Cityvaraston tavoitteena on ollut, ja on
edelleen, kasvaa orgaanisen kasvun liséksi strategisten yritysostojen avulla erityisesti kiinteistoliiketoiminnan osalta.
Lisétietoja Yhtion toteuttamista yritys- ja rakennejérjestelyistda on kuvattu alla olevassa kohdassa "Liiketoiminnan
yleiskuvaus — Yritys- ja rakennejarjestelyt”. Vuosina 1999-2008 Yhtion liiketoiminta laajeni pa&asiassa
kiinteistbhankintojen ja uusien toimipisteiden avaamisen my6ta. Edelleen vuosina 2009-2024 liiketoiminta on laajentunut
niin kiinteistd-, osake- ja liilketoimintakauppojen kuin myds Yhtién olemassa olevien pienvarastotoimipisteiden kehittdmisen
my6ta. Vuonna 2018 Yhti6 hankki enemmistdosuuden PakuOvelle.comista ja laajensi palvelutarjoamaansa
pakettiautonvuokraukseen. Cityvarasto hankki koko PakuOvelle.comin osakekannan vuonna 2020, minka jalkeen Yhtié on
toteuttanut merkittévia toimia pakettiautonvuokrausliiketoiminnan asemoimiseksi tavoiteltua kasvua varten. Esimerkiksi
pakettiautonvuokrausliiketoiminnan brandi uudistettiin vastaamaan Cityvaraston brandi&, minka liséksi PakuOvelle.comiin
palkattiin uusi johto. Vuonna 2022 Cityvarasto hankki Opiskelijamuuttojen liiketoiminnan ja laajensi hankinnan myota
palvelutarjoamaansa muuttopalveluihin.

Vuonna 2015 Cityvarasto toteutti rahoituskierroksen joukkorahoitusalusta Invesdorin kautta ja vuonna 2018 Biomerit Oy
sijoitti Cityvarastoon. Liséksi vuosina 2020 ja 2021 norjalaisen sijoitusyhtié Ferncliff TIH AS:n tytaryhtié Feut AS sijoitti
Cityvarastoon ja tuli Yhtién suurimmaksi vAhemmistbosakkaaksi.

Yritys- ja rakennejarjestelyt

Strategiansa mukaisesti Yhtid pyrkii hankkimaan yritysostojen avulla esimerkiksi pienempi& pienvarastotoimijoita
laajentaakseen omaa pienvarastotarjontaansa ja Cityvarasto on toimintahistoriansa aikana toteuttanut keskimaarin
1-2 yritysostoa vuosittain. Yhtién johdon arvion mukaan Yhtion jarjestelmallinen yritysostokohteiden hankintaprosessi,
jossa Yhtid yhtaaltd etsii itse aktiivisesti yritysostokohteita ja toisaalta vastaanottaa tarjouksia potentiaalisilta
yritysostokohteilta, mahdollistaa Yhtién kasvupotentiaalin yritysostojen kautta jatkossakin.

Alla olevassa taulukossa esitetdan Yhtion johdon arvion mukaan keskeisimmat Cityvaraston yritys- ja rakennejarjestelyt
vuosina 2009-2024:
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Kohdeyhtid, sijoittaja, tai

Vuosi kohdeliiketoiminta Kuvaus

2009 Hameen Minivarasto Oy Cityvarasto hankki Himeen Minivarasto Oy:n liiketoiminnan
liketoimintakaupalla.

2013 Agenttivarastot Cityvarasto hankki Salainen Agentti Oy:n Agenttivarasto-liiketoiminnan
liketoimintakaupalla.

2014 Tampereen Tampereen Kaupunkivarastot Oy sulautui Cityvarastoon.

Kaupunkivarastot Oy

2014 Citystaff Oy Citystaff Oy sulautui Cityvarastoon.

2014 Torivarasto Cityvarasto hankki Cicu Oy:n Torivarasto-liiketoiminnan
liketoimintakaupalla.

2014 Turun Minivarasto Oy Cityvarasto hankki Turun Minivarasto Oy:n liiketoiminnan
liketoimintakaupalla.

2015 Varastopiste Cityvarasto hankki Varastopisteen liiketoiminnan liiketoimintakaupalla.

2016 PakuOvelle.com Cityvarasto hankki vahemmistéosuuden PakuOvelle.comista.

2016 HomeBox Finland Oy Cityvarasto hankki HomeBox Finland Oy:n liiketoiminnan
liketoimintakaupalla.

2017 Hameen pikkuvarastot Oy Cityvarasto hankki Hameen pikkuvarastot Oy:n osakekannan.

2018 Biomerit Oy Biomerit Qy sijoitti Cityvarastoon ja tuli Yhtién véhemmistdosakkaaksi.

2018 PakuOvelle.com Cityvarasto hankki enemmistdosuuden PakuOvelle.comista laajentaen
palvelutarjoamaansa pakettiautonvuokraukseen.

2018 Lahden Ykkodsvarasto Oy Cityvarasto hankki Lahden Ykkdsvarasto Oy:n liikketoiminnan
liketoimintakaupalla.

2020 Feut AS Feut AS sijoitti Cityvarastoon ja tuli Yhtiéon suurimmaksi
vahemmistdosakkaaksi.

2020 PakuOvelle.com Cityvarasto hankki koko PakuOvelle.comin osakekannan, minka
johdosta PakuOvelle.comista tuli Cityvaraston kokonaan omistama
tytaryhtio.

2021 Feut AS Feut AS sijoitti Cityvarastoon.

2021 Cityvarasto Hyvinkaa Cityvarasto hankki Yhtion franchising-yrityksend Hyvink&alla toimineen
pienvarastotoimipisteen liiketoiminnan.*?

2021 Lappeenrannan Cityvarasto hankki Lappeenrannan Minivaraston liikketoiminnan

Minivarasto liketoimintakaupalla.

2022 Tavarasto Cityvarasto hankki Tavaraston liikketoiminnan liiketoimintakaupalla.

2022 Opiskelijamuutot Cityvarasto hankki Opiskelijamuuttojen muuttopalveluliiketoiminnan
liketoimintakaupalla laajentaen palvelutarjoamaansa muuttopalveluihin.

2023 Puupeukalo Oy Cityvarasto hankki Puupeukalo Oy:n (Oulun Monivarasto)
osakekannan.

2023 Varastosta Oy Cityvarasto hankki Varastosta Oy:n osakekannan ja Varastokopit.fi:n
liketoiminnan.

2024 Eurovarasto Cityvarasto hankki Kiinteistdé Oy Jadsalontie 12:n osakekannan ja

Cityvaraston vahvuudet

Yhtién johdon arvion mukaan erityisesti seuraavat tekijat ovat Cityvaraston vahvuuksia, joiden johto arvioi myds luovan

Yhtidlle kilpailuetuja:

Eurovaraston liiketoiminnan.

1. Cityvarasto on alansa johtava toimija Suomessa toimipisteiden lukumaaralla mitattuna

abrwbd

Cityvarasto toimii markkinalla, jolla on vahvat kasvuajurit
Cityvarastolla on todistetusti toimiva liiketoimintamalli
Cityvarastolla on hyvéat kasvumahdollisuudet

Kestavaan kehitykseen keskittyva muutos- ja kehitystoimintamalli

13 Franchising-jarjestely paattyi kyseisen kumppanin osuuden hankintaan. Yhti ei ole viime vuosina harjoittanut franchising-toimintaa.

51



Cityvarasto on alansa johtava toimija Suomessa toimipisteiden lukumaaralla mitattuna

Cityvarasto on Suomen suurin pienvarastoalan toimija toimipisteiden lukumaaralla mitattuna. Cityvarastolla oli 30.6.2025
72 pienvarastotoimipistetta. Yhtion johdon mukaan Cityvarastolla on alallaan johtava kiinteistéportfolio ja maantieteellinen
kattavuus sen ollessa ainoa toimija Suomessa, jonka toimipisteiden verkosto on valtakunnallinen. Suurin osa kilpailijoista
toimii vain yhden tai kahden pienvarastotoimipisteen kautta ja toiseksi suurin toimija toimii 16 toimipisteen kautta Suomen
markkinalla.**

Yhtion johdon mukaan Cityvarastolla on vakiintunein brandi, tavoitettavuus ja nakyvyys potentiaalisten asiakkaidensa
suuntaan. Cityvarastolla on Suomen tunnetuin brandi pienvarastoalalla.'® Vahvaa brandindkyvyytta tukevat Yhtién johdon
mukaan nakyvat ja varikkaat toimipisteet eri puolilla Suomea hyvilla sijainneilla vilkkaiden liikennevaylien laheisyydessa.
Cityvarastolla on my6s kattava Yhtion brandinmukainen kalusto, joka koostuu noin 500 PakuOvelle.comin
vuokrapakettiautosta, jotka ovat aktiivisesti liikenteessa seka Opiskelijamuuttojen muuttoautoista, joilla toteutettiin noin
2.100 muuttoa vuonna 2024. Cityvaraston toimipisteiden tavoitettavuudesta kertoo se, ettd noin 3,2 miljoonaa ihmista,
mika vastaa noin 60 prosenttia Suomen vaestdstd, asuu 15 minuutin etaisyydella Cityvaraston pienvarastotoimipisteesta,
mukaan lukien lahes kaikki paadkaupunkiseudun, Tampereen ja Turun asukkaat.*®

Cityvarastolla oli 30.6.2025 yli 13.000 vuokrattavaa pienvarastoa. Yhtidon pienvarastotoimipisteiden verkosto kattoi
30.6.2025 yhteensa 29 kaupunkia, mukaan lukien Suomen 20 suurinta kaupunkia, ja Yhtion pienvarastotoimipisteiden
bruttopinta-ala oli 30.6.2025 noin 174.000 nelibmetrid, josta pienvarastoina vuokrattavaa pinta-alaa oli yhteensa 61.000
nelidmetria!” ja noin 4.000 nelidmetria pienvarastopinta-alaa oli rakenteilla. Pienvarastojen liséksi Yhtid vuokraa erilaisia
monikayttoisia toimitiloja, joita oli 30.6.2025 noin 56.000 nelidmetrid. Yhtion tavoitteena on muuttaa monikayttotilat ajan
myd&td mahdollisimman laajasti pienvarastotoimipisteiksi. Lisétietoja Cityvaraston vuokraamista tiloista on esitetty tdman
Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Palvelutarjopama — Kiinteistdliiketoiminta — Pienvarastoliiketoiminta".

Cityvarasto toimii markkinalla, jolla on vahvat kasvuajurit

Yhtiobn johdon arvion mukaan asuntojen ja sdilytystilojen pieneneminen, tavarapaljous, vaeston ikaantyminen,
kaupungistuminen  ja  maahanmuuton lisdantyminen luovat  kasvavaa  kysyntdd  pienvarastoinnille,
pakettiautonvuokraukselle ja muuttopalveluille. Koronapandemian aikana yleistynyt etatyd on myo6s lisannyt tarvetta
lisatilalle kodeissa, mika on omalta osaltaan lisdnnyt kysyntaa pienvarastoinnille. Edella mainittujen kasvuajurien odotetaan
tukevan pienvarastojen kayttdasteen tasaista kasvua Suomessa, mikd puolestaan Yhtion johdon mukaan edistéisi
markkinoiden kasvua edelleen.

Yhtidn johdon mukaan pienvarastojen kysyntaa ohjaa erityisesti merkittévat, rakenteelliset ja hyvin yleiset seka talouden
suhdanteista riippumattomat elamantapahtumat, jotka saavat ihmiset etsimaan lisatilaa. Tallaisia elamantapahtumia ovat
Yhtién johdon mukaan esimerkiksi muutto, kodin remontointi, parisuhteen alkaminen tai avioliitto, avioero tai parisuhteen
paattyminen, harrastukset, jotka vaativat suuren maaran varusteita, perinndn saaminen, perheen perustaminen ja
muutokset yritystoiminnassa. Verrattuna asumisen kokonaiskustannuksiin  pienvarastojen osuus asumisen
kokonaiskustannuksista on kuitenkin suhteellisen pieni.t®

Pienvarastoalalla Suomessa on Yhtidn arvion mukaan kasvupotentiaalia, ja esimerkiksi Pohjoismaissa keskimaarin
pienvarastopinta-alaa on asukasta kohden noin 1,5 kertaisesti Suomeen verrattuna. ** Suomessa vuokrattavien
pienvarastotoimipisteiden kokonaispinta-ala vuonna 2024 oli noin 215.000 nelidmetrid ja maard on kasvanut noin
23 prosenttia noin 175.000 neliometrista vuonna 2022.2° Yhtion johdon mukaan kasvusta huolimatta Suomen markkinat
ovat suhteellisen kehittyméttomét verrattuna esimerkiksi muiden Pohjoismaiden kehittyneempiin pienvarastomarkkinoihin.
Suomen pienvarastomarkkinoiden koon arvioidaan vuonna 2024 olleen noin 41 miljoonaa euroa, mika tarkoittaa

14 | ahde: Pienvarastoyhdistyksen jasentiedot. Saatavilla osoitteesta www.pienvarastoyhdistys.fiffilyhteystiedot. Viitattu 4.9.2025.
15 ahde: Kuluttajakysely pienvarastointipalvelujen tunnettuudesta, YouGov, 20.12.2022.

16 | ahde: Tilastokeskus, ESRI.

7 pinta-alaan siséltyy noin 4.000 neliémetria vuokrattavia varastokontteja.

18 Noin 3 prosenttia vuotuisista ei-harkinnanvaraisista asumiskustannuksista, jotka ovat noin 39.000 euroa. Léhde: Tilastokeskus.

19 Lahde: CBRE Research ja FEDESSA, European Self Storage Industry Report 2024. Saatavilla osoitteesta
www.fedessa.org/publications/european-annual-industry-report-2024.html. Viitattu 17.9.2025.

20 Lahde: CBRE Research ja FEDESSA, European Self Storage Industry Reports 2022-2024. Saatavilla osoitteesta
www.fedessa.org/publications/european-annual-industry-report-2024.html. Viitattu 17.9.2025.
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vuositasolla 5 prosentin kasvua (CAGR) vuodesta 2022.2 Liséatietoja pienvarastomarkkinoista on esitetty myds Esitteen
kohdassa "Markkina- ja toimialakatsaus — Markkinan koko ja ominaispiirteet".

Cityvarastolla on todistetusti toimiva liiketoimintamalli

Cityvarasto toteuttaa "yhden Iluukun" konseptiaan digitalisoidusti ja teknologiaa hyddyntéden. Cityvaraston
ydinpalvelutarjonta kiinteistéliiketoiminnassa kattaa pienvarastojen kautta erilaiset sailytysratkaisut ja palvelee laajasti
erilaisia elaméntapahtumien tarpeita. Liséksi Yhtion johtoryhmésséa ja Yhtion operatiivisessa toiminnassa on mukana
edelleen Cityvaraston molemmat perustajat. Kiinteistoliiketoimintaa tdydentavat litAnnaispalvelut eli pakettiautonvuokraus
ja muuttopalvelut. LiitAnnaispalveluja pyritddn laajentamaan entistd kattavampaan muuttolaatikkopalveluun, jonka
tavoitteena on Yhtion johdon mukaan tdydentda erilaisista elAméntapahtumista aiheutuvat tarpeet varastointiin ja
muuttamiseen liittyen.

Pienvarasto- ja liitdnnaispalvelut tarjotaan asiakkaille lahes taysin autonomisten toimipisteiden ja digitaalisen asiakaspolun
kautta, mikd mahdollistaa asiakkaille pienvarastojen ja liitdnnaispalveluiden arvioinnin ja valinnan sekd sopimusten
allekirjoittamisen sahkdisesti. Cityvarasto kayttdd myds dynaamista hinnoittelua optimoidakseen pienvarastojensa
vuokratason ja kayttbasteen reaaliaikaisen markkinatilanteen mukaan. Yhtion pienvarastot vuokrataan lahtdkohtaisesti
kuukaudeksi kerrallaan ja vuokrasuhde uusiutuu automaattisesti, ellei sopimusta irtisanota.

Cityvaraston vahvuudet nékyvéat korkeana asiakastyytyvaisyytend: noin 90 prosenttia Yhtidn pienvarastoasiakkaista on
tyytyvaisia tai erittéin tyytyvaisia.?? Yhtion johdon arvion mukaan korkea asiakastyytyvaisyys johtuu siitd, etta Cityvaraston
pienvarastotarjonta vastaa hyvin asiakkaiden keskeisia tarpeita suhteessa pienvarastotoimipisteisiin seka muihin palvelun
laatuun liittyviin tekijoihin. Pienvarastotoimipisteisiin liittyvia keskeisia tekijoitd ovat muun muassa toimipisteiden hyva
sijainti ja kateva paasy tilaviin, valoisiin seka siisteihin pienvarastoihin. Yhtion johdon mukaan keskeisia palvelun laatuun
liittyvia tekijoité ovat automatisoitu ja digitaalinen tarjonta, kohtuuhintaisuus, helppokayttoisyys, yleinen palvelun laatu seka
"yhden luukun" konsepti kaikkiin elaméntapahtumien tarpeisiin.

Cityvaraston pienvarastotoimipisteiden kayttdaste oli 79 prosenttia 30.6.2025 (78 prosenttia varastokontit mukaan lukien),
pienvarastotoimipisteiden keskimaaraisen kayttbasteen ollessa Suomessa noin 69 prosenttia. # Vakiintuneissa
pienvarastotoimipisteissd, joiden kayttdaste on yli 70 prosenttia, arvioitu nettotuotto investointikustannukselle on noin 15
prosenttia, ja pienvarastotoimipisteissa, joiden kayttdaste on yli 80, arvioitu nettotuotto investointikustannukselle on noin
16 prosenttia.?* Kiinteistoliiketoiminnassaan Yhtié hyddyntdd muutos- ja kehitystoimintamallia, joka koostuu p&&dosin
aikaisemman kayttdtarkoituksensa elinkaaren loppuvaiheessa olevien Kkiinteistdjen hankkimisesta seka niiden
muuttamisesta ja kehittdmisestd Yhtidon pienvarastoliiketoimintaan sopivaksi. Cityvarasto pyrkii myds hankkimaan
pienempid pienvarastoyhtiditd. Osoituksena Cityvaraston liiketoimintamallin toimivuudesta on Yhtidon johdon arvion
mukaan myoés se, ettd Cityvaraston liikevaihdon yhdistetty vuotuinen kasvuvauhti (CAGR) on ollut noin 20 prosenttia
vuosina 2015-2024. Alla olevassa kuvassa on esitetty Cityvarasto-konsernin historiallinen liikevaihtokehitys ja
pienvarastokiinteistojen lukumaara tarkasteluvuoden lopulla vuosina 2000—-2024 seké sijoituskiinteistdjen kaypa arvo, pois
lukien vuokratut kiinteistot, vuosina 2022—2024.

21 |Lghde: CBRE Research ja FEDESSA, European Self Storage Industry Reports, 2022-2024. Saatavilla osoitteesta
www.fedessa.org/publications/european-annual-industry-report-2024.html. Viitattu 17.9.2025.

22 ahde: Cityvaraston teettama asiakastutkimus vuosina 2023-2024, jossa automaattinen kysely toimitettiin kaikille verkkokaupan kautta
vuokranneille asiakkaille.

% Lahde: Keskiméaarainen kayttbaste Suomessa 31.12.2024. Lahde: CBRE Research ja FEDESSA, European Self Storage Industry
Report 2024. Saatavilla osoitteesta www.fedessa.org/publications/european-annual-industry-report-2024.html. Viitattu 17.9.2025.

2 Arvioitu nettotuotto investointikustannukselle (yield-on-cost) on laskettu jakamalla 31.12.2024 péaattyneen tilikauden toteutunut
pienvarastotoimipistekohtainen kayttokate (EBITDA) ennen konsernikustannuksia toimipisteeseen 31.12.2024 mennessa tehdylla
nettoinvestoinnilla.
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Konsernin liikevaihto? ja pienvarastokiinteistdjen lukumaara vuosina 2000-2024 seka sijoituskiinteistdjen
kaypa arvo?, pois lukien vuokratut sijoituskiinteistot, vuosina 2022-2024
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Pienvarastokiinteistojen lukuméaara vuodesta 2000 (vuoden loppu)

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
1 2 2 2 3 5 6 7 9 12 13 14 17 20 22 26 30 34 36 42 42 54 59 62 68

(1) Liikevaihdot vuosille 2000-2022 on johdettu Yhtion tilikausien 2000-2022 tilintarkastetuista tilinpaatoksista, jotka on laadittu FAS:n
mukaisesti. Liikevaihdot vuosille 2023-2024 on johdettu tilikauden 2024 tilintarkastetusta konsernitilinpaatoksesta, joka on laadittu
IFRS-tilinpaatdsstandardien mukaisesti ja sisaltaa tilintarkastetut vertailutiedot tilikaudelta 2023. Yhtion arvion mukaan sen liikevaihto
on ollut vertailukelpoista esitetyilla tilikausilla.

(2) Yhtion sijoituskiinteistdjen kayvét arvot vuosina 2022—2024 on johdettu Yhtion tilintarkastetuista konsernitilinpaatoksista.

Liitannaispalvelujen eli pakettiautonvuokrauksen ja muuttopalvelujen avulla Cityvarasto pystyy tarjoamaan kaikki
muuttamiseen ja varastointiin liittyvat palvelut. Yksi strateginen painopiste PakuOvelle.comin liiketoiminnassa on tuoda
pakettiautoillaan nakyvyytta liikenteessé myods Cityvarastolle ja konsernin pienvarastopalveluille.

Cityvarastolla on hyvéat kasvumahdollisuudet

Cityvarastolla on hyvat kasvumahdollisuudet, koska se toimii kasvavalla markkinalla ja yhtend markkinajohtajista silla on
skaalaetuja kilpailijoihin verrattuna. Yhtio pyrkii yllapitdmaén kannattavaa kasvua nostamalla nykyisten kiinteistdjen
kayttbastetta ja vuokratasoa, muuttamalla edelleen nykyisten kiinteistdjen vapaata tilaa pienvarastokaytt6on sopiviksi,
hankkimalla liiketoimintaansa sopivia Kkiinteistdjd ja muita pienvarastotoimijoita sek& kehittdmalla toimintaansa
kokonaisvaltaisesti. Orgaanisen kasvun liséksi Yhtio pyrkii kasvamaan yritysostojen kautta. Yhti6 etsii aktiivisesti uusia
yritys- ja Kkiinteistdostokohteita, ja 30.6.2025 Yhtid oli mukana kymmenessa yritys- tai Kkiinteistokohteen
hankintaneuvottelussa. Yhtidon johdon arvion mukaan Yhti6 on vuoden 2025 aikana osallistunut yli 130 yritys- tai
kiinteistokohteen hankintaan liittyviin alustaviin keskusteluihin 30.6.2025 mennessa.

Yhtién johdon mukaan Cityvarasto on pystynyt ja uskoo pystyvansa jatkamaan kasvuaan Suomessa laajentumalla uusille
paikkakunnille muutos- ja kehitystoimintamallinsa avulla muuttamalla kiinteistdja pienvarastotoimintaan sopiviksi. Yhtion
johdon késityksen mukaan omien uudisrakennuskohteidensa kehittdmiseen keskittyvilla pienvarastoyhtidilla voi olla
haasteita paasta alueille, joilla tontit ovat tyypillisesti rakennettuja.

Tulevaisuuden kasvun tueksi Cityvaraston brandid uudistetaan strategisesti. Yhtid panostaa digitaaliseen
asiakaskokemukseen, jotta asiakkaan on entistd helpompaa vuokrata ja saada kayttddnsa toivomansa pienvarasto
helppokayttdisen verkkokaupan kautta. Dynaamisella hinnoittelulla pyritddn varmistamaan pienvarastojen tehokas kaytto.
Verkkokauppa toimii Yhtion tarkeimpéana myyntikanavana, ja sen jatkuva kehittdminen on strategian keskitssa. Myyntia
pyritddn optimoimaan dataan perustuen, minka lisdksi myyntia kasvatetaan markkinoinnin automaation ja keskitetyn
puhelinpalvelun seka konserniyhtididen vélisen ristinmyynnin avulla.

Kestavaan kehitykseen keskittyva muutos- ja kehitystoimintamalli

Cityvaraston strategian mukaisesti uusien toimipisteiden hankinnassa ja vuokraamisessa huomioidaan sijainti hyvien
kulkuyhteyksien varrella lahell&a potentiaalisia asiakkaita. Muutos- ja kehitystoimintamallin mukaisesti hankkimalla
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aikaisemman kayttotarkoituksensa elinkaaren loppuvaiheessa olevia kiinteistoja ja muuttamalla niité kustannustehokkaasti
pienvarastokayttéon, saadaan Yhtion johdon arvion mukaan aktiivisesta kaytdsta usein jo pois olleet kiinteistdt uudelleen
hyotykayttoon ja toimiviksi kiinteistokokonaisuuksiksi. Elinkaaren loppuvaiheessa olevien kiinteistdjen kaupoissa on Yhtién
johdon arvion mukaan usein rajallinen maara muita kohteesta kiinnostuneita, mikd mahdollistaa Yhtién johdon mukaan
neuvottelut kohteista kaupallisesti edullisimmilla ehdoilla. Tallaiset kiinteistot voivat tarjota Cityvarastolle myds pitkalla
aikavalilla mahdollisuuden korkeampiin tuottoihin pohjautuen Yhtion kehitysmalliin, jonka avulla on mahdollista saavuttaa
matalampi investointikustannus verrattuna esimerkiksi uudisrakentamiseen pohjautuvaan pienvarastoliiketoimintamalliin.
Lisatietoja Yhtion muutos- ja kehitystoimintamallista on esitetty tdman Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus —
Cityvaraston muutos- ja kehitystoimintamalli".

Peruskorjaamisen vahahiilisyys johtuu padasiassa rakennusten perustusten ja rungon uudelleen kayttamisesta, koska ne
muodostavat noin 90 prosenttia paadstdistd tuotanto- ja rakennusvaiheessa. *® Muuntamalla Kiinteistot
pienvarastotoimipisteiksi voidaan pidentaa niiden elinkaarta, milla on Yhtion johdon mukaan merkittava vahentéava vaikutus
kiinteistdjen aiheuttamiin  kasvihuonekaasupaastdihin. Peruskorjaaminen on suhteessa uudisrakentamiseen
vahahiilisempaa.

Cityvarasto on teetattanyt paastoarviointiraportin "Pienvaraston korjauksen ja uudisrakentamisen hiilijalanjaljen vertailu"
(laadittu maaliskuussa 2025), jossa vertailtin olemassa olevan rakennuksen korjaamista ja muuttamista Cityvaraston
pienvarastoksi ja vastaavan uuden pienvaraston rakentamista hiilijalanjéljen nakdkulmasta. Elinkaariarviointi (Life Cycle
Assessment, LCA) on tieteeseen perustuva menetelmd, jolla voidaan arvioida tuotteen elinkaaren aikaisia
ymparistovaikutuksia. Elinkaariarvioinnissa huomioidaan rakennuksen koko elinkaari (50 vuotta), mukaan lukien
materiaalien valmistus, kuljetus, kayttd ja loppukasittely. Raportin mukaan Cityvaraston muutos- ja kehitystoimintamallin
mukaisesti kiinteistdjen elinkaaren pidentamisesta aiheutuvat kokonaispaastdt ovat noin neljanneksen pienemmaét
verrattuna vastaaviin uudisrakennuksiin, silla paastdarviointiraportin mukaan Cityvaraston elinkaaren pidentadmisen mallin
mukaisesti muutettujen kiinteistdjen paastot ovat koko rakennuskaudelta 494 kg CO,e/m2 ja uusien rakennusten paastot
ovat 672 kg CO,e/mz. Raportti kattaa 50 vuoden tarkastelujakson.

Cityvarasto on pienvarastotoiminnassaan sitoutunut vdhentdmaan ymparistokuormitusta ja tarkkailee energian- ja
vedenkulutusta kaikissa toimipisteissdan. Suurin osa Cityvaraston omistamien pienvarastotoimipisteiden talotekniikasta
on etavalvonnan piirissd, mikd mahdollistaa esimerkiksi lampétilojen sdadon ja seurannan keskitetysti ja reaaliaikaisesti
sekd auttaa energia- ja vesitehokkuuden optimoinnissa. Yhtion pienvarastotoimipisteiden yllapitoon etsitdén jatkuvasti
energiatehokkaita ja ymparistdystavallisia ratkaisuja ja tata ty6ta jatkettiin 31.12.2024 pdaattyneen tilikauden aikana
esimerkiksi panostamalla aurinkovoimaloiden asentamiseen Yhtidn pienvarastotoimipisteisiin. 30.6.2025 yhteensa 13
pienvarastotoimipisteessad energiaa tuotettiin aurinkovoiman avulla. Yhtién pienvarastotoimipisteiden sahkonkulutus on
kokonaisuudessaan hiilidioksidivapaata. S&hkonkulutus perustuu kokonaisuudessaan hiilidioksidivapaaseen energiaan,
joka hankitaan séhkoyhti6lta tai kiinteistdkohtaisista aurinkopaneelijarjestelmista. Liséksi Yhtio pyrkii lisadmaan ilma- ja
vesi-ilmalampdpumppujen kayttda. Yhtion tavoitteena on kasvattaa aurinkoenergian ja lampdpumppujen osuutta
energianlahteend systemaattisesti myds tulevaisuudessa. Yhti6llA ei ole muiden liiketoimintojen osalta
hiilineutraalisuustavoitteita ja esimerkiksi konsernin autokanta koostuu polttomoottoriautoista. Lisatietoja Yhtion
vastuullisuudesta on esitetty tdméan Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Vastuullisuus".

Cityvaraston strategia

Cityvaraston kasvustrategia keskittyy kiinteistdjen hallintaan ja vuokraamiseen, nykyisten kiinteistdjen muuttamiseen
nykyaikaisiksi pienvarastotoimipisteiksi, uusien toimipisteiden hankkimiseen ja niiden muuttamiseen nykyaikaisiksi
pienvarastotoimipisteiksi sekd pienempien pienvarastotoimijoiden hankkimiseen yritysostoin. Strategiallaan Yhtid pyrkii
yllapitamaan kannattavaa kasvua ja jatkamaan suhteellisen kannattavuuden parantamista mittakaavaetujen, kiinteistdjen
kayttbasteen nostamisen ja toiminnan jatkuvan kehittdmisen avulla. Strategiansa mukaisesti Cityvarasto hankkii
liiketoimintaansa sopivia kiinteist6ja, muuttaa ne pienvarastokayttdon sopiviksi ja pyrkii kasvattamaan néin kiinteistdjen
tuottamaa kassavirtaa seka kiinteistbomaisuutensa arvoa. Orgaanisen kasvun liséksi Yhtid pyrkii kasvamaan hankkimalla
muun muassa pienempia paikallisia kilpailijoitaan yritysostojen kautta.

Cityvaraston kasvustrategia perustuu seuraaviin osa-alueisiin:

1. Kassavirran kasvattaminen pienvarastotoimipisteiden kayttdastetta seka vuokria optimoimalla
Tilojen muuttaminen pienvarastokayttdon sopivaksi olemassa olevissa kiinteistdissa
Investoinnit uusiin toimipisteisiin

Yritysostot

Liitdnnaispalvelujen kasvattaminen

gD

% Lahde: Ymparistoministerion julkaisuja 2021:9. Saatavilla osoitteesta julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162862. Viitattu 4.9.2025.
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Kassavirran kasvattaminen pienvarastotoimipisteiden kayttdastetta seka vuokria optimoimalla

Yhtiébn pienvarastotoimipisteiden kayttdaste ja vuokrataso ovat keskeisessd asemassa Yhtion liiketoiminnan
kannattavuuden kannalta, silla Cityvaraston Kkiinteistéliiketoiminnan tulos perustuu pitkalti pienvarastojen vuokrauksesta
saataviin tuloihin ja pienvarastoimipisteiden kiinteisiin kayttokustannuksiin. Pienvarastotoimipisteiden tuottamat vuokratulot
ovat suoraan yhteydessa niiden kayttbasteeseen ja keskiméaaraisen vuokratasoon. Cityvarasto hyddyntéa pienvarastojen
tarjoamisessa dynaamista hinnoittelua optimoidakseen pienvarastojen kayttdasteen ja vuokratason. Cityvaraston
pienvarastotoimipisteiden kayttdaste oli 30.6.2025 79 prosenttia ja Yhtion keskimdarainen pienvarastojen vuokrataso oli
30.6.2025 noin 25 euroa kuukaudessa nelidmetria kohti (mukana vain kiinteistét, joiden hankinnasta on tilikauden lopussa
yli vuosi). Yhtion johdon mukaan pienvarastotoimipisteiden kéayttbaste tyypillisesti kasvaa toimipisteiden toiminnan
vakiintuessa. Vuosina 2000-2009 pienvarastokayttdon muutettujen tilojen kayttdaste oli 31.12.2024 noin 83 prosenttia,
vuosina 2010-2019 pienvarastokayttddon muutettujen tilojen kayttdaste oli 31.12.2024 noin 82 prosenttia ja vuosina 2020—
2024 pienvarastokayttéon muutettujen tilojen kayttdaste oli 31.12.2024 noin 68 prosenttia.®

Tilojen muuttaminen pienvarastokayttdon sopivaksi olemassa olevissa kiinteistdissa

Osa Yhtion kiinteistdjenhankintastrategiaa on etsia kiinteistdja, joilla on valmiiksi vuokralaisia, mink& Yhtion johto arvioi
tukevan Kkiinteistdjen kayttbastetta ja myodtavaikuttavan positiivisesti kassavirtaan toimipistetasolla myds kiinteiston
muutos- ja kehitysvaiheessa. Olemassa olevat vuokralaiset voivat harjoittaa muuta liiketoimintaa kuin
pienvarastoliiketoimintaa, minkd johdosta Yhtion toimipisteissd on monikayttoista tilaa. Lisaksi Yhti6 voi osana
kiinteistoliiketoimintaansa hankkia tyhjia kiinteistdja, joista se vuokraa asiakkailleen erilaisia toimitiloja.

Cityvaraston tavoitteena on kuitenkin muuttaa omistamansa tilat pienvarastoina vuokrattavaksi tilaksi niin suurelta osin
kuin mahdollista. Yhtién johdon mukaan keskeinen osa kiinteistéjen muutos- ja kehityshankkeiden toteuttamiseen liittyvien
taloudellisten riskien hallintaa on sellaisten kiinteistjen hankkiminen, joilla on valmiiksi vuokralaisia, ja monikayttoisten
tilojen hyddyntdminen. Hankkimalla kiinteistdja, joissa on jo valmiiksi vuokralaisia, Yhtié voi investoida kiinteistdn muutos-
ja kehitystdihin ja kehittaa kiinteistdsta sopivan sen pienvarastoliiketoimintaan pidemmalla aikavalilla. Yhti6lla oli 30.6.2025
sen omistamilla kiinteistéilla noin 21.000 nelibmetrid sellaista pinta-alaa, jonka Yhtid arvioi muuttavansa pienvarastoiksi
seuraavan viiden vuoden kuluessa. Tama tarjoaa Yhtion johdon arvion mukaan merkittdvaa laajentumispotentiaalia, silla
Yhti6lla oli 30.6.2025 omistamissaan kiinteistdissa yhteensa noin 61.000 nelidmetrid?’ pienvarastoina vuokrattavaa pinta-
alaa.

Investoinnit uusiin toimipisteisiin

Strategiansa mukaisesti Cityvarasto pyrkii hankkimaan liiketoimintaansa sopivia kiinteistdja ja muuttamaan ne uusiksi
pienvarastokayttéon sopiviksi toimipisteiksi. Suurin osa Cityvaraston kasvusta on saavutettu orgaanisesti ja yritys- ja
kiinteistbostot ovat olleet osa tatd kasvua. Hankittavien Kkiinteistdjen sijaintien osalta pyritdédn painottamaan
maantieteellisesti riittdvan vaestdpohjan alueita. Yhtié hankki 31.12.2024 paattyneen tilikauden aikana 6 uutta kohdetta ja
Cityvaraston sijoituskiinteistdjen yhteenlaskettu markkina-arvo 30.6.2025 oli 197,2 miljoonaa euroa. Kiinteistojen kayvan
arvon mukaan laskettuna 30.6.2025 noin 65,3 prosenttia Cityvaraston kiinteistoportfoliosta sijaitsi Helsingin seudulla, noin
12,4 prosenttia Turun ja Tampereen seudulla, noin 13,4 prosenttia muissa yliopistokaupungeissa® ja noin 8,9 prosenttia
muilla paikkakunnilla.?® Selva enemmisto kiinteistoisté sijaitsee Suomen 20 suurimmalla kaupunkialueella.

Yhtién johdon mukaan kiinteistét sijaitsevat usein paikoilla, joihin kohdistuu kaavamuutosprosesseja. Cityvarasto osallistuu
aktiivisesti hankkeisiin, joissa asemakaavaa kehitetddn tehokkaaseen asuinrakentamiseen. N&in pyritdan luomaan
kiinteistoille (jadnnos)arvoa, jota ei kuitenkaan oteta huomioon nykyisissa kiinteistdjen arvonmadarityksissa®. Cityvaraston
strategian mukaan kaavakehitysmahdollisuudet eivat kuitenkaan ole ensisijainen peruste uusille investoinneille.

Kiinteistéliiketoiminta painottuu vahvasti niin nykyliiketoiminnan kuin uusien investointien osalta kiinteistdjen omistamiseen
vuokrakiinteistdjen ollessa huomattavasti pienemmassa roolissa. Cityvaraston pienvarastoina vuokrattavasta noin 61.000
neliémetrin pinta-alasta noin 51.000 nelibmetria sijaitsi 30.6.2025 omistetuilla kiinteist6illa ja noin 11.000 nelibmetria
vuokratuilla kiinteistdilld. 30.6.2025 Yhtion toimipisteistd 34 sijaitsi Yhtion omistamilla kiinteistoilla ja 18 pitk&aikaisilla
maanvuokrasopimuksilla kaupungeilta tai kunnilta vuokratuilla kiinteistdilla. Lisdksi 20 Yhtidn toimipistetta sijaitsi
vuokratuissa toimitiloissa. Vuokrattujen toimitilojen hyddyntdminen osana liilketoimintaa on Yhtién johdon mukaan kiinted

% Kayttoasteet sisaltavat kaikkien toimipisteiden tiedot.

27 Pienvarastoina vuokrattavan pinta-alan liséksi Yhtiolla oli 30.6.2025 rakenteilla 4.000 neliometria pienvarastopinta-alaa.
28 Muihin yliopistokaupunkeihin kuuluu Joensuu, Jyvaskyla, Kuopio, Lahti, Oulu ja Vaasa.

2 Perustuen Cityvaraston kiinteistojen kdypaan arvoon pois lukien vuokratut kohteet. Lahde: JLL, Kiinteistoarviointiraportti.

30 (Jaannos)arvolla tarkoitetaan mahdollisuutta siirtaa kiinteistélla Cityvaraston harjoittama liketoiminta toiseen Cityvaraston kohteeseen
ja myyda kyseinen kiinteistd rakennusoikeuksineen muuta kayttéa varten.
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osa Cityvaraston liiketoimintamallia ja luo edellytyksia kannattavaan toimintaan seké paasyn hyviin sijanteihin seka uusien
asiakkaiden houkuttelemisen. Lisdksi Yhtion johdon mukaan vuokrattujen toimitilojen asiakkaat voivat siirtyd
tulevaisuudessa uusien, omistetuissa kiinteistoissa sijaitsevien toimipisteiden asiakkaiksi.

Yritysostot

Vuosina 2010-2024 Yhti6 on toteuttanut yhteensa 20 yritysjarjestelya ja hankkinut 56 kiinteistda sisaltden vuokrakiinteistét.
Suurin osa Cityvaraston tdhé&nastisesta kasvusta on saavutettu orgaanisesti, mutta yritysostot ovat omalta osaltaan
tukeneet kasvua.

Strategiansa mukaisesti Yhtid pyrkii hankkimaan yritysostojen avulla esimerkiksi pienempid pienvarastotoimijoita
laajentaakseen omaa pienvarastoliiketoimintaansa. Cityvarasto on toimintahistoriansa aikana toteuttanut keskimaarin 1-2
yritysostoa vuosittain. Yhtidn johdon arvion mukaan Yhtion jarjestelmallinen yritysostokohteiden hankintaprosessi, jossa
Yhtio yhtaalta etsii itse aktiivisesti yritysostokohteita ja toisaalta vastaanottaa tarjouksia potentiaalisilta yritysostokohteilta,
mika mahdollistaa Yhtion kasvupotentiaalin yritysostojen kautta jatkossakin.

Alla olevassa kuvaajassa on esitetty Yhtion aikavalilla 1.1.2010 ja 30.6.2025 toteuttamat kiinteistdsijoitukset, yritysostot ja
bruttonelididen kehitys.

Yhtién kiinteistosijoitukset, yritysostot ja bruttoneliét aikavalilla 1.1.2010 ja 30.6.2025%

I sruttonelist (tuhatta nelismetriz)! Kiinteistosijoitukset (#) Yritysostot (#)?
i Kit Poppry I i it PR ja Ylv N Kkautta
2 1 2 2 1 2 4 3 2 6 2 13 6 5 5 2
1 4 1 2 1 2 1 1 2 2 2 1

170 174

n kasvupro entt 2010-H1 2025
v/ 'S¢

uine
~13% Bruttone\\ot, yuot

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 H12025

1) Tilanne kauden lopussa siséltden vuokratut toimitilat. Pinta-alaan ei sisally varastokontteja.
2) Siséltéden sulautumiset, osakkeiden ja liiketoimintojen hankinnat (mukaan lukien sijoitukset pakettiautojen vuokraukseen ja
muuttopalveluihin)

Liitdnnaispalvelujen kasvattaminen

Liitdnnaispalvelujen eli pakettiautonvuokrauksen ja muuttopalvelujen avulla Cityvarasto pystyy tarjoamaan
kokonaisvaltaisesti muuttamiseen ja varastointiin liittyvia palveluja.

PakuOvelle.com on Cityvarasto Oyj:n kokonaan omistama pakettiautoihin erikoistunut autovuokraamo ja se on Yhtion
johdon arvion mukaan Suomen suurin pakettiautovuokraamo pakettiautojen maaralla mitattuna. Yksi strateginen
painopiste PakuOvelle.comin liiketoiminnassa on tuoda pakettiautoillaan nakyvyytta liikenteesséd myoés Cityvarastolle ja
sen pienvarastopalveluille. PakuOvelle.com omistaa yhteensa yli 500 pakettiautoa ja silla on noin 260 nouto- ja
palautuspistettd Suomen suurimmissa kaupungeissa. PakuOvelle.comin osalta Cityvaraston strategiana on kasvattaa
toimintaa edelleen ja laajentaa pakettiautonvuokraustoimintaa maanlaajuisesti. Tilikausien 2022-2024 aikana
vuokrauskalustoa liséttiin ja toimintaa laajennettiin 27:lle uudelle paikkakunnalle.

Opiskelijamuutot on Cityvarasto Oyj:n kokonaan omistama muuttopalveluyhtid, joka toimii télla hetkellda Eteld-Suomen
alueella. Opiskelijamuutot toteutti noin 2.100 muuttoa vuonna 2024. Opiskelijamuuttojen hankinnan jalkeen koko
muuttamisen arvoketju on mahdollista toteuttaa Cityvarasto-konsernin toimesta sisaltden sailytyksen, muuttopalvelut,
pakettiautojen vuokrauksen, pakkausmateriaalit, lukot ja muuttolaatikot.

31 Lahde: Yhtio.
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Taloudelliset tavoitteet

Tama osio sisaltda tulevaisuutta koskevia lausumia, joihin liittyy riskeja ja epavarmuustekijéitd. Taloudelliset tavoitteet ovat
tulevaisuutta koskevia lausumia, eivatkd ne ole takeita Cityvaraston tulevasta menestyksestd. Cityvaraston
tulevaisuudessa toteutuva tulos voi poiketa huomattavasti tulevaisuutta koskevissa lausumissa ilmaistusta tuloksesta
johtuen monista tekijoista, joita kasitellddn muun muassa tdméan Esitteen kohdissa "Riskitekijat", "Eraita lisatietoja —
Tulevaisuutta koskevat lausumat” ja "Liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema — Keskeiset liiketoiminnan tulokseen
vaikuttavat tekijat".

Kaikki tassa Esitteessa esitetyt taloudelliset tavoitteet ovat ainoastaan tavoitteita, eika niita siten tule pitda ennusteina,
arvioina tai laskelmina Yhtion tulevasta taloudellisesta asemasta tai menestyksesta.

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

e Kasvu: Konsernin liikevaihdon keskimaarainen kasvu on yli 12 prosenttia vuodessa tarkastelujaksolla.

e Kannattavuus: Konsernin kayttékate (EBITDA) -marginaali ylittda 50 prosenttia tarkastelujakson aikana.

e Investoinnit: Konsernin investoinnit ovat keskimaarin noin 10 miljoonaa euroa vuodessa tarkastelujaksolla.
Pienvarastotoimipisteiden lukuméaéra on noin 100 tarkastelujakson lopussa.

e Velkaantuneisuus: Konsernin luototusaste pysyy alle 35 prosentin tarkastelujaksolla.®?

Palvelutarjoama

Yleista

Cityvaraston ydinliiketoimintana on kiinteistdliiketoiminta eli pienvarastojen ja muiden tilojen vuokraaminen seka
pienvarastopalvelujen tarjoaminen. Taman lisdksi Cityvarasto tarjoaa ydinliiketoimintaa tukevina liitdnnéispalveluina
pakettiautonvuokrausta ja muuttopalveluita. 31.12.2024 paéattyneelld tilikaudella Cityvaraston liikevaihdosta noin 75
prosenttia koostui Yhtion kiinteistoliketoiminnasta, joka siséltdd pienvarastoliiketoiminnan ja muiden tilojen
vuokraustoiminnan, ja loput 25 prosenttia liitdnndispalveluista. 31.12.2023 paattyneelld tilikaudella Cityvaraston
liikevaihdosta noin 80 prosenttia koostui Yhtion kiinteistoliiketoiminnasta ja loput 20 prosenttia liitAnnaispalveluista.
Cityvarasto pyrkii palvelutarjoamallaan néin ollen kattamaan koko muuttamisen arvoketjun. Noin neljannes Cityvaraston
kiinteistoliiketoiminnan  asiakkaista on kayttdnyt myds Cityvarasto-konsernin liitdnndispalveluita, kuten
pakettiautovuokrausta ja/tai muuttopalveluita ja -laatikoita.

Kiinteistoliiketoiminta
Pienvarastoliiketoiminta

Cityvaraston pienvarastoliiketoiminta koostuu pien-, terés-, kuutio- ja tallivarastojen seka varastokonttien ja postilokeroiden
vuokraamisesta asiakkailleen. Yhtion johdon mukaan yleisin syy pienvaraston vuokraamiseen on muuttaminen. Lis&ksi
Yhtion johdon mukaan osa kuluttajista vuokraa pienvarastoja kausiluonteisesti. Pienvarastot tarjoavat Yhtion johdon arvion
mukaan helpon ja edullisen ratkaisun verrattuna suuremman asunnon vuokraamiseen tai hankkimiseen. Cityvarasto
tarjoaakin sailytysratkaisuja kaikkiin erilaisiin elamantapahtumiin. Yhtion mukaan tyypillisimpié elamantapahtumia, joiden
yhteydessa kuluttajat vuokraavat pienvaraston, ovat muuttaminen, remontointi ja muut elamantilanteen muutokset. Liséksi
yritysten varastointitarpeet muodostavat merkittavan tekijan pienvarastojen kysynnalle yritysasiakkaiden osalta.

Yhtiobn pienvarastotoimipisteiden kayttdaste ja vuokrataso ovat keskeisessd asemassa Yhtion liiketoiminnan
kannattavuuden kannalta, silla Cityvaraston kiinteistéliiketoiminnan tulos perustuu pitkalti pienvarastojen vuokrauksesta
saatuihin tuloihin ja pienvarastoimipisteiden Kkiinteisiin kayttbkustannuksiin. Pienvarastotoimipisteiden tuottamat
vuokratulot ovat suoraan yhteydessa niiden kayttbasteeseen ja vuokratasoon. Cityvarasto hyddyntda pienvarastotilojen
tarjoamisessa dynaamista hinnoittelua optimoidakseen pienvarastojen kayttdasteen ja vuokratason. Lisatietoja
pienvarastoliiketoiminnan kayttéasteen ja vuokratason maarittdmisesté ja vaikutuksesta Yhtion taloudelliseen tulokseen
on esitetty kohdassa "Liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema — Keskeiset liiketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijat
— Sisdiset tekijat — Vuokraus ja muu liiketoiminta".

Muut vuokrattavat tilat ja pienvarastopalvelut

Pienvarastotilojen vuokraamisen liséksi Cityvarasto vuokraa monikayttétiloja, joihin kuuluu toimitiloja, varastotiloja,
asuntoja, pysékdintialueita seka eri kokoisia toimitiloja toimistohotelleista. Yksittdisen vuokrattavan muuna kuin

%2 Luototusaste lasketaan jakamalla korollisen velan méaéara ilman IFRS 16 -mukaisia vuokrasopimusvelkoja kiinteistosijoitusten kayvalla
arvolla.
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pienvarastona vuokrattavan tilan keskimaardinen pinta-ala 31.12.2024 oli noin 82 nelidmetrid. Valtaosa Yhtion
vuokraamista muista tiloista on toimitiloja. Yhtién vuokraamat toimitilat sisaltavat toimistohotellien liséksi esimerkiksi padel-
kenttid, bandihuoneita ja autoliikkeita. Lisaksi Yhtion portfolioon sisaltyi 31.12.2024 noin 700 kattamatonta parkkipaikkaa,
jotka kattavat yhteens& noin 9.000 nelibmetrin pinta-alan. Yhtion toimitilojen ja muiden kuin pienvarastotilojen vuokraamista
koskevat vuokrasopimukset vaihtelevat asiakas- ja kohdekohtaisesti esimerkiksi irtisanomisajan ja kunnossapitovastuiden
osalta.

Yhtién pienvarastopalveluihin kuuluu muun muassa sailytys-, pakkaus- ja suojatarvikkeiden myynti Yhtion asiakkaille, jotka
esimerkiksi muuttavat tai varastoivat tavaroitaan. Naihin tuotteisiin kuuluu erilaisia tarvikkeita, kuten pahvilaatikoita,
pakkaustarvikkeita, lukkoja, muuttolaatikoita, muuttopeitteitd, suojapusseja ja muuttajan pakkaustarvikepaketteja. Lisaksi
Cityvarasto tarjoaa vuokralaisilleen osoite- ja vastaanottopalveluja. Yhtién johdon mukaan tarjoamalla néita tuotteita ja
palveluita asiakkailleen Cityvarasto kykenee parantamaan asiakkaidensa kokonaisvaltaista asiakaskokemusta.

Pienvarastotoimipisteet

Cityvarastolla oli 30.6.2025 72 pienvarastotoimipistettd, jotka sijaitsevat Suomen suurimmissa kaupungeissa ja
kasvukeskuksissa siten, ettd pienvarastotoimipisteiden verkosto kattaa koko Suomen. Cityvaraston toimipisteiden
kokonaisbruttopinta-ala oli 30.6.2025 yhteensé noin 174.000 nelidmetrid, josta pienvarastoina vuokrattavaa pinta-alaa oli
yhteensa noin 61.000 nelidmetrid, noin 4.000 nelibmetrid pienvarastopinta-alaa oli rakenteilla ja muina tiloina vuokrattavaa
pinta-alaa oli 30.6.2025 noin 56.000 nelidmetrid. 30.6.2025 Yhtitn pienvarastojen vuokrattavasta pinta-alasta noin 51.000
nelidmetria sijaitsi Yhtion omistamilla tai pitkdaikaisilla maanvuokrasopimuksilla vuokraamillaan kiinteistoilla.

Yhti6lla on johdon arvion mukaan sen nykyisilla omistamillaan tai pitkaikaisilla maanvuokrasopimuksilla vuokraamillaan
kiinteist6illa mahdollisuus lisétd pienvarastopinta-alaa noin 21.000 neliémetrillda seuraavan viiden vuoden kuluessa
muuttamalla muina tiloina vuokrattavaa pinta-alaa pienvarastoina vuokrattavaksi pinta-alaksi, jolloin potentiaalinen
pienvarastoala konvertointien jalkeen olisi noin 82.000 nelidmetria viiden vuoden sisallda. Taman muutoksen toteuttaminen
vaatii johdon arvion mukaan noin 35.000 nelidmetria talla hetkelld muina tiloina vuokrattavaa pinta-alaa. Tasta noin 21.000
nelidmetrin pinta-alasta, jonka Yhtid arvioi voivansa muuttaa pienvarastokayttéén, noin 69 prosenttia sijaitsee
paakaupunkiseudulla ja noin 7 prosenttia Turun ja Tampereen seuduilla, noin 19 prosenttia muissa yliopistokaupungeissa®
ja noin 4 prosenttia muualla Suomessa. Erikseen edella mainitun viiden vuoden aikana konvertoitavan pienvarastoalan
lisdksi Yhtidbn johdon arvion mukaan nykyisessad portfoliossa on pidemmallda aikavalilla konvertointipotentiaalia
pienvarastoalaksi yhteenséa noin 11.000 nelidmetria.

Cityvarasto avasi nelja uutta pienvarastotoimipistettd vuoden 2025 ensimmaisen vuosipuoliskon aikana Hyvinkaalle,
Tampereelle, Espooseen ja Helsinkiin. Avattujen pienvarastotoimipisteiden liséksi Yhtid hankki kaksi uutta kiinteistoé
vuoden 2025 ensimméaisen vuosipuoliskon aikana Riihimé&eltd ja Jarvenpaéstad. Kohteissa ei hankintahetkella ollut
pienvarastoina vuokrattavaa pinta-alaa. Riihim&en kiinteiston koko on noin 1.000 nelidmetrid bruttopinta-alaa, josta Yhtion
johdon mukaan on noin 500 nelidmetria pienvarastoalaksi konvertoitavaa potentiaalia. Jarvenpaassa sijaitsevassa
kiinteistdssé on noin 3.000 nelidmetrid bruttopinta-alaa, josta Yhtion johto arvioi voitavan muuttaa noin 1.000 nelidmetria
pienvarastoina vuokrattavaksi pinta-alaksi. Liséksi Cityvarasto on 30.6.2025 jalkeen hankkinut kolme uutta kiinteistoa,
joista kaksi sijaitsee omalla tontilla ja yksi vuokratontilla. Kyseiset investoinnit olivat yhteensé 1,1 miljoonaa euroa (katso
lisdtietoja Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Investoinnit — Merkittévét investoinnit”).

Cityvaraston tavoitteena on avata kolme uutta pienvarastotoimipistettd vuoden 2025 loppuun mennessa ja vastaavasti
kolme uutta pienvarastotoimipistettd vuoden 2026 ensimmaisen vuosipuoliskon aikana. Lisdksi Yhtién tavoitteena on
laajentaa pienvarastoina vuokrattavaa pinta-alaa yhteensa neljassa pienvarastotoimipisteessa vuoden 2025 loppuun
mennessé ja kolmessa pienvarastotoimipisteessd vuoden 2026 ensimmaisen vuosipuoliskon aikana. Kuluvan tilikauden
aikana Yhtio toteuttaa my0ds neljassa toimipisteessaan julkisivujen kunnostushankkeen.

Pienvarastotoimipisteiden kayttdaste oli 30.6.2025 79 prosenttia ja noin 65,3 prosenttia Cityvaraston kiinteistdportfoliosta
sijaitsi Helsingin seudulla, noin 12,4 prosenttia Turun ja Tampereen seudulla, noin 13,4 prosenttia muissa
yliopistokaupungeissa® ja noin 8,9 prosenttia muilla paikkakunnilla.® Yhtidlla on pienvarastotoimipisteitd Suomen 20
suurimmassa kaupungissa. Yhtion johdon mukaan pienvarastotoimipisteet sijaitsevat maantieteellisesti houkuttelevilla
alueilla, joilla on hyvat liikenneyhteydet.

Alla olevassa taulukossa on esitetty pienvarastotoimipisteiden lukumaarén, pienvarastoina vuokrattavan pinta-alan ja
pienvarastoliiketoiminnan kayttéasteen kehitys vuosina 2022—-2024:

33 Muihin yliopistokaupunkeihin kuuluu Joensuu, Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu ja Vaasa.
34 Muihin yliopistokaupunkeihin kuuluu Joensuu, Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu ja Vaasa.

3 perustuen Cityvaraston Kiinteistojen kaypaan arvoon pois lukien vuokratut kohteet. Lahde: JLL, Kiinteistoarviointiraportti.
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30.6. 31.3. 31.12.

2025 2024 2025 2024 2024 2023 2022
(tilintarkastamaton)
Toimipisteiden lukumaara ........................ 72 65 71 63 68 63 58
Pienvarastopinta-ala, m?...........ccccceeeeene. 61.000 55.000 59.000 54.000 58.000 54.000 43.000
Pienvarastoliiketoiminnan kayttbaste
kauden lopussa, %.........cccccccevviiviiieeeennn. 79 77 78 75 76 70 73

Pienvarastotoimipisteiden rakenne ja pienvarastojen vuokraaminen

Cityvaraston pienvarastotoimipisteet ovat yleisesti helposti saavutettavissa ja suunniteltu korostamaan palvelujen laatua
ja turvallisuutta. Standardoidun suunnittelun ja bréandayksen avulla pyritdan varmistamaan asiakkaille kaikissa Yhtion
tiloissa miellyttdvd, turvallinen ja mahdollisimman yhdenmukainen kokemus. Yhtibn johdon mukaan
pienvarastotoimipisteet ovat myds hyvin valaistuja, kuivia, lAmpimia ja siisteja. Strategia korkealaatuisten ja vaivattomien
tilojen tarjoamiseksi on suunniteltu vahvistamaan Cityvaraston brandimielikuvaa, houkuttelemaan uusia asiakkaita ja
sailyttdmaan nykyisia asiakkaita sekd saavuttamaan ja yllapitdméaén haluttu kayttdaste ja vuokrataso.

Pienvarastotoimipisteet on jaettu useisiin itsendisiin pienvarastoihin, joiden koko vaihtelee tyypillisesti yhdestéa noin 30
nelidmetriin. Noin 75 prosenttia Yhtion pienvarastoista on pienid, pinta-alaltaan alle 6 nelibmetrin pienvarastoja ja
yksittdisen pienvaraston pinta-ala oli 30.6.2025 keskimaarin 4,3 nelidmetrid.® Yhtiélla on keskim&arin 200 pienvarastoa
kussakin toimipisteessa ja yksittaisen toimipisteen vuokrattava pinta-ala on yhteensa keskimaarin 900 nelibmetria.

Yhtidn pienvarastot vuokrataan lahtdkohtaisesti kuukaudeksi kerrallaan ja vuokrasuhde uusiutuu automaattisesti, ellei
sopimusta irtisanota (toistaiseksi voimassa oleva sopimus). Toistaiseksi voimassa oleva sopimus on mahdollista paattaa
vuokrakauden loppuun irtisanomalla sopimus vahintddn 14 vuorokautta ennen vuokrakauden paattymistd. Lyhyesta
irtisanomisajasta huolimatta Cityvaraston pienvarastojen vuokra-ajat ovat Yhtion johdon arvion mukaan olleet suhteellisen
pysyvia ja pitkid, ja 30.6.2025 Yhtidn pienvarastojen vuokrasopimusten keskimaarainen kesto oli 27 kuukautta, joka on
noin 17 prosenttia enemman kuin 31.12.2023, jolloin Yhtién pienvarastojen vuokrasopimusten keskiméarainen kesto oli
23 kuukautta.

Lahtokohtaisesti kaikissa Yhtion tekemissé pienvarastoiden vuokrasopimuksissa on samat sopimusehdot. Mikéli
vuokrasopimus ~ on arvonlisaverollinen, vuokralainen sitoutuu kayttdmaan pienvarastoa  jatkuvasti
arvonlisdverovahennykseen oikeuttavaan kayttotarkoitukseen seka valittomasti ilmoittamaan Cityvarastolle pienvaraston
kayttotarkoituksen muuttumisesta. Yhtidon pienvarastojen vuokrauksessa kaytettavien sopimusehtojen mukaan jos
vuokralainen ei ole maksanut erdéntynyttd vuokraa 60 paivan kuluttua erdpaivastd, Cityvarastolla on oikeus ottaa
vuokratila sek& vuokratilassa olevat tavarat hallintaansa ja realisoida vuokratilassa olevat tavarat. Realisoinnista saatavat
varat kaytetdan vuokralaiselta olevien erdantyneiden vuokrasaatavien, mahdollisten vahingonkorvaussaatavien,
realisoinnista aiheutuneiden kustannusten ja lopulta perinté- ja viivastyskulujen kattamiseen. Mikali realisoinnin tuotto
ylittdd edell& mainitut velat ja kulut, Yhti6 tilittda ylijagdman asiakkaalle.

Strategiansa mukaisesti Cityvarasto hyddyntaa kiinteistéliiketoiminnassaan muutos- ja kehitystoimintamallia, jonka
seurauksena sen toimipisteiden pohjaratkaisut, koko ja rakenteet voivat vaihdella (lisatietoja Yhtion kehitys- ja muutostdista
on esitetty alla olevassa kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston muutos- ja kehitystoimintamalli”. Vaikka
pienvarastotoimipisteiden koko vaihtelee huomattavasti, valtaosa niista koostuu yhdesté rakennuksesta. Muutamat Yhtién
toimipisteet kuitenkin koostuvat useammista kuin yhdesta rakennuksesta. Mik&an yksittdinen toimipiste ei kuitenkaan
muodosta, eika sellaisen odoteta muodostavan yli 12 prosenttia Yhtion kokonaisvaroista, bruttotuloista tai nettotuloksesta.
Cityvaraston pienimmassa pienvarastotoimipisteesséa, joka sijaitsee Vantaan Koivuhaassa, on noin 82 pienvarastoina
vuokrattavaa neliometrid, kun taas suurimmassa pienvarastotoimipisteessa, joka sijaitsee Turun PitkAmé&essa, on noin
3.488 pienvarastoina vuokrattavaa nelibmetria.

Pienvarastojen turvallisuus

Turvallisuus on Cityvarastolle ensiarvoisen tarke&dd. Asiakkaiden omaisuutta suojataan kulunvalvontajérjestelmilla,
kameravalvonnalla ja saanndllisilla tarkastuskaynneilla. Lisaksi Yhtié pyrkii varmistamaan toimipisteidensa turvallisuuden
hyddyntamalla muun muassa palo-, murto- ja vuotohalyttimid, aitoja ja valaistusta. Varastotilat ovat vakuutusyhtididen
hyvaksymia. Lisaksi Cityvarasto on kuluvan tilikauden aikana uudistanut pienvarastoasiakkaiden vakuutusjarjestelyja

36 Lahde: Yhtio.
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osana riskienhallintastrategiaansa. Yhtid6 on solminut ryhmavakuutuksen, jossa vakuutettuina on osa Yhtion
pienvarastoasiakkaista. Vakuutus tulee kattamaan erdin tavanomaisin rajoituksin aineelliset vahingot tai menetykset
vakuutettuun omaisuuteen, joka on Cityvarastolta vuokratussa sailytysyksikdssa. Aikaisemmin Yhtién asiakkailla oli ollut
mahdollisuus liittyd Yhtion vakuutusturvan piiriin, jolloin Yhti6 sitoutui osana omia vakuutusjarjestelyjaén sisallyttimaén
pienvarastotoimipisteissdan asiakkaan séilytyksessd olevan omaisuuden silloisten pienvarastovakuutusehtojen
mukaisesti. Aikaisempaan jarjestelyyn liittyva liikkevaihto tilikautena 2024 oli noin 350.000 euroa. Yhtidn johdon arvion
mukaan siirtyminen uuteen toimintamallin ei muodosta olennaista muutosta Yhtidn taloudelliseen asemaan tai
liiketoiminnan tulokseen. Jarjestelyn katsotaan myds vahvistavan Yhtion riskienhallintaa ja vahentavan Yhtiéta kohtaan
esitettdvia korvausvaatimuksia ja muita vastuuperusteisia vaitteita.

Cityvarasto pyrkii huolehtimaan, ettd pienvarastoissa ei sailytetd vaarallisia tai laittomia tavaroita ja aineita.
Elintarvikkeiden, laittomien aineiden ja tavaroiden, rajahteiden, helposti syttyvien tai ymparistolle taikka terveydelle
vaarallisten tai haittaa aiheuttavien aineiden ja tavaroiden sekad eloperdisten aineiden ja tavaroiden sdilyttiminen
pienvarastossa tai tuominen pienvarastotoimipisteen yleisiin tiloihin on kielletty. Mikali Cityvarasto tai Yhtitn
palveluntuottaja arvioi tavaran voivan olla haitaksi ihmisille, ympéaristolle tai kiinteistolle, on vuokralainen velvollinen
poistamaan kyseisen tavaran valittdmasti pienvarastosta ja pienvarastotoimipisteen yleisista tiloista. Yhti6lla on esimerkiksi
voimassa oleva tuholaistorjuntasopimus, jonka mukaisesti palveluntarjoaja seuraa mahdollisten tuholaisten esiintymista ja
ryhtyy tarvittaessa torjuntatoimiin.

Liitdnnaispalvelut

Pakettiautonvuokraus

Cityvarasto harjoittaa pakettiautonvuokrausliiketoimintaa kokonaan omistamansa tytaryhtio PakuOvelle.comin kautta.
PakuOvelle.com on pakettiautojen lyhytaikaiseen vuokraamiseen erikoistunut autovuokraamo. Talla hetkella
PakuOvelle.com tarjoaa pakettiautonvuokrausta paakaupunkiseudulla, Turussa, Tampereella, Kuopiossa, Jyvaskylassa,
Oulussa ja muissa maakuntakeskuksissa. Yhtid omistaa yli 500 vuokrapakettiautoa ja silla on noin 260 nouto- ja
palautuspistetta, joista merkittdva osa sijaitsee Cityvaraston pienvarastotoimipisteiden tai merkittédvien véahittaiskaupan
yksikkéjen pysékointialueilla. 31.12.2024 péaattyneelld tilikaudella PakuOvelle.com toteutti yhteensd noin 66.000
pakettiautonvuokraustapahtumaa. Yhtion strategisena tavoitteena on laajentaa pakettiautonvuokrausliiketoimintaa
maanlaajuisesti edelleen.

PakuOvelle.comin vuokrapakettiautokalusto koostuu yhtendisesti varustelluista ja teipatuista pakettiautoista, jotka ovat
Cityvarasto-konsernin ilmeen mukaisia. PakuOvelle.com tarjoaa kolmea erilaista pakettiautoa vastaamaan eri asiakkaiden
kuljetustarpeisiin: Isopakuja (siséltden noin 11 kuutiometria tavaratilaa), Citypakuja (sisdltden noin 6,5 kuutiometria
tavaratilaa) ja Pikkupakuja (siséltéen noin 1,5 kuutiometrié tavaratilaa). Cityvarasto omisti 382 Isopakua, 109 Citypakua ja
20 Pikkupakua huhtikuussa 2025.

Cityvarasto hankkii pakettiautonvuokrausliiketoiminnassa kayttdmansa pakettiautot paaosin kaytettyna. Yhtion johdon
arvion mukaan kaytettyjen ajoneuvojen hankinta mahdollistaa yleensa edullisemmat hankintahinnat suhteessa uusien
vastaavien ajoneuvojen hankintaan. Vuokrapakettiautokalusto koostuu huolellisesti valituista Ford Transit -
pakettiautomalleista, jotka Yhtion johdon mukaan ovat laadukkaita ja toimintavarmoja. Pakettiautot ovat
polttomoottorikayttoisia. Pakettiautot hankitaan sek& kotimaasta etté ulkomailta. PakuOvelle.comin vuokrapakettiautojen
lukumé&ara on vuosien 2022-2024 aikana kolminkertaistunut. Vuokrapakettiautot myydaan, kun ajoneuvojen kunto ei enda
tue pakettiautonvuokrausliiketoimintaa Yhtién tekeman arvion mukaan.

Cityvaraston pakettiautonvuokrausliiketoiminta  perustuu automatisoituun  verkkokauppaan (liséatietoja  Yhtion
tietojarjestelmistd on esitetty alla kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Tietotekniikka ja tietoturva"). Pakettiautot
vuokrataan, otetaan kayttoon ja palautetaan automatisoidun ja sahkdisen jarjestelmén kautta, jolloin asiakkaan ei tarvitse
ottaa huomioon esimerkiksi aukioloaikoja tai avainten noutamista. TAm& mahdollistaa yhtaéltd vuokraustapahtuman
helppouden ja joustavuuden asiakkaan nakokulmasta seka toisaalta pakettiautonvuokrausliiketoiminnan harjoittamisen
suhteellisen  vahéisella  henkiléstomaaralla.  Yhtion johdon mukaan digitaalisuus mahdollistaa myo6s
pakettiautonvuokrausliiketoiminnan skaalauksen. Yhtién vuokrapakettiautokalusto koostuu vain tietyistd, huolellisesti
valituista pakettiautomalleista, joiden ajamiseen vaaditaan ainoastaan henkildautoajokortti (lisétietoja kalustosta on esitetty
kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Laitteet, koneisto ja kalusto"). Yhtio kayttad pakettiautonvuokrauksessa
vakioehtoja, mink& ansiosta kaikki pakettiautoja koskevat vuokrasopimukset ovat keskenddn samanlaisia.

Muuttopalvelu

Cityvarasto harjoittaa muuttopalveluliiketoimintaa kokonaan omistamansa tytaryhtion Opiskelijamuuttojen kautta.
Opiskelijamuutot on Etela-Suomen alueella toimiva muuttopalveluyhtié. Vuonna 2024 Opiskelijamuutot toteutti noin 2.100
muuttoa. Kalustona muuttopalveluliiketoiminnassa kaytetaan noin 20 m® kokoisia pakettiautoja, joiden avulla muutot
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onnistuvat myods ahtaassa kaupunkiymparistdssa ja joita voi ajaa henkildautoajokortilla. Opiskelijamuutot toteuttaa erilaisia
muuttoja pienista yksidmuutoista suuriin omakotitalomuuttoihin ja yritysmuuttoihin. Liséksi Opiskelijamuutot voi toteuttaa
Cityvaraston sisaisia kuljetuksia tai muuttoja. Yhtié kayttda muuttopalvelusopimuksissaan erillisia sopimusehtoja kuluttaja-
asiakkaille ja yritysasiakkaille. Yhtion tavoitteena on tarjota korkealaatuista ja samaan aikaan kohtuuhintaista
muuttopalvelua. Lisdksi muuttopalveluliiketoiminnan tavoitteena on houkutella Yhtidlle uusia pienvarastoasiakkaita.

Muuttolaatikot

Cityvarasto mahdollistaa asiakkailleen tavan organisoida tavaroiden pakkaamisen helposti kasiteltaviin ja kestaviin
muuttolaatikoihin tarjoamalla muuttolaatikoiden vuokrauspalvelua. Yhtid toimittaa muuttolaatikot asiakkaan haluamaan
paikkaan, sekd noutaa kaytetyt laatikot muuton jalkeen. Yhtibn tavoitteena on laajentaa ja kehittda
muuttolaatikkopalveluaan edelleen vuonna 2024 perustetun Cityvaraston tytaryhtid6 Suomen Banaanilaatikot Oy:n kautta.

Cityvaraston kiinteistéportfolio

Cityvarasto harjoittaa kiinteistdliiketoimintaa padosin omistamiensa kiinteistéjen kautta. 30.6.2025 Yhtion toimipisteista 34
sijaitsi Yhtién omistamilla kiinteist6illé ja 18 pitkéaikaisilla maanvuokrasopimuksilla kaupungeilta tai kunnilta vuokratuilla
kiinteist6illa. Nykyiset maanvuokrasopimukset paattyvat vuosina 2028—-2071 ja Yhtién johdon arvion mukaan Yhtiélla on
hyvat edellytykset neuvotella nykyisten maanvuokrasopimusten jatkamisesta alkuperéisia paattymisaikoja pidemmalle.
Lisdksi 20 Yhtion toimipistettd sijaitsi vuokratuissa toimitiloissa. Vaikka Yhtid harjoittaa kiinteistoliiketoimintaansa
padasiassa omistamissaan kiinteistoissa, Yhtion johdon mukaan myds vuokratiloissa sijaitsevat toimipisteet tukevat Yhtién
liiketoimintaa, koska eraat sijainnit ovat saavutettavissa vain vuokraamalla tiloja. Lisaksi Yhtion johdon mukaan vuokratilat
voidaan mahdollisesti mydhemmin hankkia ja muuttaa Yhtion omistamiksi toimipisteiksi.

Alla olevassa taulukossa on esitetty Yhtion kiinteistoportfolion kehitysta vuosina 2022—-2024:

30.6. 31.3. 31.12.
2025 2024 2025 2024 2024 2023 2022
(tilintarkastamaton, ellei toisin ilmoitettu)
Toimipisteiden lukumaara®..... 72 65 71 63 68 63 58
Kiinteistoportfolion kaypé arvo,
miljoonaa euroa®.................... 197,23@ 129,61® 195,10® 126,84®  194,1000  126,23G)XN 113,86/
Kiinteistoportfolion kdypa arvo,
EUR / m2@@® . ... 1.914 1.322 1.969 1.382 1.969 1.387 1.263
Vuokrattava pinta-ala, m?@ ..... 117.000 112.000 113.000 109.000 115.000 109.000 92.000
Pienvarastopinta-ala, m?@..... 61.000 55.000 59.000 54.000 58.000 54.000 43.000
Monikayttpinta-ala, m?@...... 56.000 57.000 54.000 55.000 57.000 55.000 49.000
Kayttdaste kauden lopussa,
pienvarastot, %® ................... 79 77 78 75 76 70 73
Kayttdaste kauden lopussa,
toimitilat, %®..........cccoeeevenen 82 76 82 81 83 81 76
1) Kéypéaan arvoon ei sisally Yhtion toimipisteet, jotka sijaitsevat vuokratuissa tiloissa.
2 Pinta-aloihin siséltyy Yhtion toimipisteet, jotka sijaitsevat vuokratuissa tiloissa.
3) Lahde: Yhtion johto.
4) Lahde: JLL, Kiinteistdarviointiraportti.
(5) Lahde: Cushman & Wakefield Finland Oy.
(6) Pinta-aloihin ei sisélly Yhtion toimipisteet, jotka sijaitsevat vuokratuissa tiloissa.
@ Tilintarkastettu.
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Alla olevassa kuvaajassa on esitetty Yhtion omistaman kiinteistoportfolion maantieteellinen jakauma bruttopinta-alan ja
kayvan arvon mukaan 30.6.2025:

Kiinteistoportfolion kdyvan arvon jakautuminen maantieteellisesti®

Yhteensa:
noin 197 milj.
euroa

I Helsingin seutu [ Turun ja Tampereen seutu Muut yliopistokaupungit® Muut

(2) Tilintarkastamaton. Lahde: JLL, Kiinteistdarviointiraportti. Kdypaan arvoon ei sisélly Yhtién toimipisteita, jotka sijaitsevat vuokratuissa
tiloissa.

* Muihin yliopistokaupunkeihin kuuluu Joensuu, Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu ja Vaasa.

Kiinteistoportfolion bruttopinta-alan jakautuminen maantieteellisesti, pois lukien vuokratut toimitilat

Yhteensa:
Noin 157.000 m?

Muut

I Helsingin seutu [ Turun ja Tampereen seutu Muut yliopistokaupungit®

* Muihin yliopistokaupunkeihin kuuluu Joensuu, Jyvaskyla, Kuopio, Lahti, Oulu ja Vaasa.

Yhtién johdon arvion mukaan Cityvaraston kiinteistéportfolion arvonmaédrityksessa voidaan olettaa seuraavat Yhtion
kiinteistoportfoliota koskevat tiedot 30.6.2025 pé&attyneelld kuuden kuukauden jaksolla (31.12.2024 péaattyneella
tilikaudella): (i) pienvarastopinta-alan painotettu irtautumistuotto (exit yield) 3 6,6 prosenttia (6,6 prosenttia), (ii)
pienvarastopinta-alan painotettu diskonttokorko (discount rate) 8,6 prosenttia (8,6 prosenttia) (iii) kiinteistéportfolion
pienvarastopinta-alan potentiaalisen enimmaispinta-alan kdypa arvo neliometria kohden 2.695 euroa (2.659 euroa), (iv)

37 Irtautumistuotto on Yhtién johdon mukaan tyypillinen kiinteistojen arvonmaarityksesséa kaytetty oletus, joka kuvaa arviointijakson lopun
nettotuottoa suhteessa kiinteiston jadnndsarvoon.
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kokonaispinta-alan (bruttopinta-ala) kaypa arvo neliometria kohden 1.253 euroa (1.285 euroa), (v) pienvarastopinta-alan
painotettu maksimikayttdéaste 88 prosenttia (88 prosenttia) ja (vi) pienvarastopinta-alan painotettu enimmaisnelidvuokra
29,7 euroa kuukaudessa (29,5 euroa kuukaudessa). Cityvaraston omistamiin kiinteistéihin sisaltyy myds pieni osuus (alle
10 prosenttia koko kiinteistdportfolion kayvasta arvosta) liiketiloja, joita ei muunneta pienvarastointikayttddn, paéasiassa
teknisistd syistd. Yhtion arvion mukaan nama liiketilat arvostetaan hieman korkeammilla irtautumistuotoilla ja
diskonttokoroilla verrattuna pienvarastoihin.

Cityvaraston muutos- ja kehitystoimintamalli

Yleista

Yhtié pyrkii kasvattamaan pienvarastoliiketoimintaansa osaltaan lisdamalla pienvarastotoimipisteiden lukumaaraa.
Pienvarastotoimipisteiden lukuméaaraa kasvattamalla Cityvarasto pyrkii saavuttamaan vahvemman markkina-aseman
Suomessa, mika tukee tavoiteltua tulojen ja kassavirran kasvua (katso lisda Yhtion strategiasta Esitteen kohdassa
"Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston strategia”). Keskeinen keino kasvattaa Yhtién pienvarastotoimipisteiden
lukumaaraa on Yhtién muutos- ja kehitystoimintamalli, jossa Yhtié hankkii elinkaarensa loppuvaiheessa olevia kiinteistdja
ja muuttaa kiinteistot Yhtién pienvarastoliiketoimintaan sopiviksi.

Kiinteistdjen hankinta

Keskeinen osa muutos- ja kehitystoimintamallia on Yhtion pienvarastoliiketoimintaan sopivien kiinteistdjen hankkiminen.
Sopivien Kiinteistdjen valintaan vaikuttavat monet tekijat, kuten sopivien kiinteistdjen saatavuus, markkina-alueen
taloudellinen tilanne ja véestdrakenne, liikenneyhteydet sekd hankittavan kohteen tekninen kunto, ndkyvyys ja
saavutettavuus. Yhtidon johdon mukaan Yhtion kiinteistohankinnat keskittyvat erityisesti vakiintuneille alueille, joilla
tyypillisesti on korkeampi vaestdétiheys ja arvioitu positiivinen vaesténkasvu.

Yhtion kiinteistdhankintastrategia painottuu erityisesti rakennuksiin, jotka ovat elinkaarensa loppuvaiheessa. Yhtid pyrkii
ensisijaisesti hankkimaan rakennuksia, jotka sijaitsevat keskeisilla likennevaylilla, lahella tihedsti asuttuja kaupunkialueita
ja alueita, joiden vaestdnkasvuennusteet ovat positiiviset, ovat sopivan kokoisia, jotka soveltuvat pienvarastokayttodn ja
vaativat vain rajallisesti rakennemuutoksia. Aikaisemman kayttdtarkoituksensa elinkaaren loppuvaiheessa olevien
kiinteistdjen kaupoissa on usein rajallinen maara muita kohteesta kiinnostuneita, mik& mahdollistaa Yhtion johdon mukaan
neuvottelut kohteista kaupallisesti edullisimmilla ehdoilla. Tallaiset kiinteistot voivat tarjota Cityvarastolle myods pitkalla
aikavalilla mahdollisuuden korkeampiin tuottoihin pohjautuen Yhtidn kehitysmalliin, jonka avulla on mahdollista saavuttaa
matalampi investointikustannus verrattuna esimerkiksi uudisrakentamiseen pohjautuvaan pienvarastoliiketoimintamalliin.
Yhtién johdon arvion mukaan Cityvaraston suorat kiinteistdjen hankintakustannukset ovat suhteellisen alhaiset. Yhtio pyrKkii
muutos- ja kehitystéiden seurauksena hyddyntdmaéan elinkaaren loppuvaiheessa olevien kiinteistdjen koko potentiaalin.

Yhtidn johdon mukaan Yhtidlla on hyva nakyvyys kiinteistéhankintamahdollisuuksiin koko Suomessa ja se on tunnettu
potentiaalisten myyjien keskuudessa, minkd vuoksi Yhtidlla on mahdollisuus tunnistaa ja hyddyntdd potentiaaliset
hankintakohteet nopeasti. Liséksi Yhtiobn vastaavista investoinneista kertynyt kokemus, kokemus erilaisista
kiinteistotyypeista ja sijainneista, sek& omistautunut siséinen tyéryhmd, jolla on kattavaa asiantuntemusta téllaisista
investoinneista edesauttavat Yhti6td potentiaalisten hankintakohteiden tunnistamisessa ja hyddyntdmisessa. Yhtion
kattava paikallinen lasnaolo ja verkostot eri puolila Suomea mahdollistavat myés Yhtion johdon mukaan strategisten ja
harkittujen sijoituspéaéatosten tekemisen. Cityvarasto pyrkii hankkimaan kohteita hyvien kulkuyhteyksien varrelta ja
mahdollisimman lahelté ohikulkevaa liikennettd. Hyvan saavutettavuuden liséksi Yhtid pyrkii sijoittamaan toimipisteet siten,
etté ne sijaitsevat esimerkiksi vahittaiskaupan ja vilkkaasti liikennoityjen teiden varrella, jolloin saavutetaan laaja néakyvyys.

Osa Yhtion hankintastrategiaa on etsia kiinteistdja, joilla on valmiiksi vuokralaisia, miké takaisi kiinteiston kayttdasteen ja
toimipistetasolla kassavirran sailymisen positiivisena myds kiinteistdn muutos- ja kehitysvaiheessa. Olemassa olevat
vuokralaiset voivat harjoittaa muuta liiketoimintaa kuin pienvarastoliiketoimintaa, mink& johdosta Yhtion toimipisteissé on
monikayttoista tilaa. Yhtion strategian mukaisesti Cityvaraston perimmaisend tavoitteena on kuitenkin muuttaa tilat
pienvarastoina vuokrattavaksi tilaksi niin suurelta osin kuin mahdollista. Cityvarasto my6s voi kontrolloida vaiheittain
toteutettavien muutos- ja kehityshankkeiden ajoitusta ottaen pienvarastojen kysynndn huomioon. Liséksi Yhtion johdon
mukaan sellaisten kiinteistdjen hankkiminen, joilla on valmiiksi vuokralaisia, ja monikayttdisten tilojen hyédyntaminen ovat
keskeinen osa kiinteistdjen muutos- ja kehityshankkeiden toteuttamiseen liittyvien taloudellisten riskien hallintaa.
Hankkimalla kiinteistdja, joissa on jo valmiiksi vuokralaisia, Yhti® voi investoida kiinteisttn muutos- ja kehitystéihin ja
kehittdd kiinteistostd sopivan pienvarastoliiketoimintaan pidemmalla aikavalilla. Liséksi Yhtio6 voi osana
kiinteistoliiketoimintaansa hankkia tyhjia kiinteistdja, joista se vuokraa asiakkailleen erilaisia toimitiloja.
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Kiinteistdjen muutos- ja kehitystyd

Cityvaraston tavoittelemassa maantieteellisessa laajentumisessa ja kannattavuuden parantamisessa keskeisessa
asemassa on Yhtion johdon arvion mukaan muutos- ja kehitystoimintamalli ja siihen liittyva aikaisemman
kayttotarkoituksensa elinkaaren loppuvaiheessa olevien kiinteist6jen muuntaminen Yhtién pienvarastoliiketoimintaan
sopivaksi. Yhtion muutos- ja kehitystyd sisaltdd kokonaisvaltaisen muutostydn, joka pyrkii optimoimaan kiinteiston
rakenteet, energiatehokkuuden ja toiminnallisuuden vastaamaan Cityvaraston pienvarastoliiketoiminnan tarpeita ja
vaatimuksia.

Olennainen osa muutos- ja kehitystditd on hankittujen kiinteistéjen julkisivun korjaaminen, mika parantaa rakennuksen
ulkondkoa ja nékyvyytta asiakkaille. Toimipisteen julkisivu muun muassa pyritddn muuttamaan, mikali mahdollista, Yhtion
bréndivareihin sopivaksi, mika lisdd Yhtién johdon nakemyksen mukaan Cityvaraston tunnettuutta ja vahvistaa
Cityvaraston brandia. Pienvarastotoimipisteiden tunnistettavuus on Yhtion johdon mukaan keskeinen osa sita, etta Yhtion
brandi on arvioitu toimialallaan tunnetuimmaksi Suomessa vuonna 2022.%® Osana kiinteistdjen muutos- ja kehitystyota
pyritaan paivittamaan myds kiinteistdn pohjaratkaisu, jolla mahdollistetaan pienvarastojen tehokas sijoittelu. Rakennuksen
sisétilat ja rakenteet muutetaan mahdollisimman tilatehokkaiksi, jotta pienvarastot saadaan rakennettua pinta-
alatehokkaasti ja nopeasti.

Yhtién mukaan keskimaarin yksi pienvarastona vuokrattava neliometri edellyttdd puolentoista neliometrin vapaata tilaa.
Vuosina 2021-2023 toimipisteen hankkimisesta pienvarastotoimipisteen avaamiseen kuluneen muutoksen mediaaniaika
oli 14 kuukautta muodostuen kahdeksan kuukauden suunnittelu- ja Ilupavaiheesta ja kuuden kuukauden
rakennusvaiheesta. Toimipisteissa, joissa muutettava pienvarastoalue on pienempi, muutosajat ovat olleet lyhyempia,
alkaen noin kuudesta kuukaudesta.® Lisaksi muutostytt tehdaan tyypillisesti vaiheittain, milla pyritdédn varmistamaan se,
ettd muut vuokralaiset pysyvat tiloissaan ja tuottaisivat positiivista kassavirtaa kussakin toimipisteessa. Yhtion johdon
mukaan muutos- ja kehitystoimintamallin hyddyntadminen voi luoda potentiaalisesti edellytyksié korkeampiin tuottoihin, silla
Yhtidn pienvarastojen keskimaarainen vuokrataso, joka oli 31.12.2024 25 euroa nelidmetriltd (mukana vain kiinteistét,
joiden hankinnasta on tilikauden lopussa yli vuosi), oli korkeampi, kuin monikayttétilojen (9,5 euroa nelibmetriltd)
vuokrataso. Lisaksi Yhtion arvion mukaan Cityvaraston pienvarastojen vuokrataso ylittdd keskimaardisen asuntojen
vuokratason (16,8 euroa nelidbmetriltd*’) seka teollisuus- ja logistiikkakiinteistdjen vuokratason (13,5 euroa nelidmetrilta*).
Cityvarasto on saavuttanut elinkaaren loppuvaiheessa olevien kiinteistdjen osalta noin 15 prosentin nettotuoton
investointikustannukselle.*?

Yhtid keskittyy muutos- ja kehitystydsséa myds energiatehokkuuden parantamiseen. Yhtid pyrkii tekemé&an investointeja
uusiutuvaan energiaan, mika vahentéa sahkénkulutusta ja pienentdd ymparistovaikutuksia. Investointeihin kuuluvat muun
muassa kaukolammoén ja sahkoélammityksen muuntaminen ilmalampdpumpuista saatavaksi lammitykseksi seka
aurinkovoimaloiden asentaminen kiinteist6ille mahdollisuuksien mukaan. Talla hetkelld aurinkopaneeleita on asennettu 13
pienvarastotoimipisteeseen. Taméan Esitteen paivdmaarana Yhtibn pienvarastotoimipisteiden séhkonkulutus on
kokonaisuudessaan hiilidioksidivapaata. Séhkonkulutus perustuu kokonaisuudessaan hiilidioksidivapaaseen energiaan,
joka hankitaan sahkoyhtioltda tai kiinteistokohtaisista aurinkopaneelijarjestelmistd. Yhtion johdon mukaan
pienvarastotoimipisteiden energiatehokkuutta parantavat toimenpiteet edistavat Yhtion vastuullisuutta (katso lisda Yhtion
vastuullisuudesta Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Vastuullisuus”) ja alentavat pienvarastotoimipisteiden
yllapitokustannuksia pitkalla aikavalilla.

Pienvarastoliiketoiminnan luonteen vuoksi kiinteistdt ja toimipisteet voivat olla p&aosin henkilokunnattomia, jolloin
yllapitokustannukset pysyvat alhaisina. Pienvarastotoimipisteet pyritdankin automatisoimaan mahdollisimman pitkalti
(katso lisda Yhtion liiketoiminnan automatisoinnista ja digitaalisuudesta Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus —
Tietotekniikka ja tietoturva") ja niissad pyritddn saavuttamaan korkea energiatehokkuus. Pienvarastotoimipisteissa
yllapidetddn puolilampimia sisalampdtiloja, mikd Yhtion johdon mukaan optimoi pienvarastotoimipisteiden
energiankulutusta vahentdmattd kuitenkaan asiakastyytyvaisyyttd. Muutos- ja kehitystdissé huomioidaan myos
pienvarastotoimipisteiden valaistuksen péivittdminen nykyaikaisempiin ja energiatehokkaampiin ratkaisuihin, kuten
liiketunnistimella syttyvdan LED-valaistukseen, mik& osaltaan parantaa tilojen kayttdomukavuutta ja vahentaa

38 Lahde: Kuluttajakysely pienvarastointipalvelujen tunnettuudesta, YouGov, 20.12.2022.

3% Vuosina 2021-2023 hankitut toimipisteet, lukuun ottamatta yritysjarjestelyja, missa pienvarastoyksikét ovat jo olemassa.
40 Keskimaarainen vuokra suomalaisissa yksityisasunnoissa. Lahde: Tilastokeskus.

4! Helsingin seutu, prime-bruttovuokra. Lahde: CBRE:n markkinaraportti.

42 Painotettu keskiarvo (pienvarastotoimipisteille, joiden kéyttbaste on yli 70 prosenttia), laskettu vuoden 2024 toimipistetason
kayttokatteen (EBITDA) (FAS) perusteella ennen paakonttorikuluja suhteutettuna toimipisteiden nettoinvestointeihin 12/2023.
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energiankulutusta. Muun muassa naiden toimenpiteiden avulla Cityvarasto on saavuttanut suhteellisen alhaiset
pienvarastotoimipisteidensa yllépitokustannukset, jotka olivat 31.12.2024 keskimé&érin 3 euroa nelidmetrilta.*®

Perustuen nykyiseen vuokrattavien tilojen kokonaispinta-alaan Cityvarasto kykenee saavuttamaan yhteensa noin 700-750
euron investointikustannuksen nelibmetriltd, huomioiden kaiken vuokrattavan pinta-alan, vapaan tilan ja kontit.
Keskim&arainen investointikustannus jakaantuu arviolta tasan kiinteistdhankintojen sek& muutos- ja kehitystydn valilla.

Esimerkki Yhtion muutos- ja kehitystoimintamallista

Yhtié hankki vuonna 2013 aikaisemman kayttétarkoituksensa elinkaaren loppuvaiheessa olevan omistustontilla sijaitsevan
teollisuuskiinteiston Turun Pitkdmaestd. Teollisuuskiinteistd sijaitsee noin kahden kilometrin padssa Turun keskustasta
hyvien kulkuyhteyksien varrella. Pitkhmé&en pienvarastotoimipisteen pienvarastopinta-ala on noin 3.488 nelibmetrid ja
kaypa arvo 30.6.2025 oli noin 11,6 miljoonaa euroa*. Osana Yhtién toteuttamia muutostéitd rakennukseen muun muassa
rakennettiin uusi vélipohja, jonka ansiosta pienvarastoina vuokrattavaa pinta-alaa oli mahdollista kasvattaa noin 50
prosentilla. Teollisuuskiinteistén hankinta on esimerkki Yhtion muutos- ja kehitystoimintamallin hyddyntamisesta
kannattavasti. Teollisuuskiinteiston nettotuotto investointikustannukselle on noin 20 prosenttia.*®

Alla olevassa taulukossa on kuvattu Pitkdmé&en toimipisteen avainlukuja ilmoitetuilla ajanjaksoilla*’:

1.1.-31.12. tai 31.12.

(tuhatta euroa, ellei toisin ilmoitettu) 2024 2023 2022
(tilintarkastamaton)

Liikevaihto .........coooviiiiiieieeeiiiiiieeeen 769 697 700
Kayttokate (EBITDA) 620 524 510
Kéayttokate (EBITDA) -marginaali, %... 80,6 75,3 72,9
Pienvarastojen kayttdaste, %.............. 75,5 74,5 72,3
Keskimaarainen pienvarastojen

kuukauden vuokrahinta, euroa/m?2....... 24 22 22
Vuokrattava pienvarastopinta-ala, m?. 3.488 3.482 3.324
Nettoinvestoinnit®...............c.ccccceeueeee 3.159 3.060 2.891

(1) Ostohinta mukaan lukien kaikki investoinnit kyseiseen kohteeseen omistusaikana.

Konsernirakenne

Cityvarasto-konsernin muodostaa taméan Esitteen paivamaarana konsernin emoyhtié Cityvarasto Oyj ja sen kahdeksan
taysin omistamaa Tytaryhtiota. Cityvarasto Oyj:n kotivaltio on Suomi.

Alla olevassa taulukossa esitetdan Cityvaraston Tytaryhtiot tdman Esitteen paivamaarana.

Cityvaraston Tytéryhtiot Omistus, % Kotivaltio

PaKuOVEIE.COM OV ...coiiiiiiiiiiiiiiiee et 100,00 Suomi
Suomen Opiskelijamuutot OY...........eeiiiiiiiiiiiiiiee e 100,00 Suomi
Suomen Banaanilaatikot OY..............eeiviiiiiiiiiiie e 100,00 Suomi
Varastosta OY M) .........oooiiiieieeeeeee ettt 100,00 Suomi
Kiinteisté Oy Olavinkatu 45 100,00 Suomi
Kiinteistd Oy Jarvenpdan Mattotehdas...........coccveeiiiieiiniiiic e 100,00 Suomi
Cityvarasto OUD ... ...ociiiiiiiceecce ettt 100,00 Viro

(1) Ei-aktiivinen.

43 Perustuen omien kiinteistojen nykyiseen vuokrattavaan pinta-alaan siséltaen yllapito- ja hallintokustannukset, kayttdmenot ja korjaukset.

4 Keskimaarainen investointikustannus sisaltaa kaikki kiinteistoihin liittyvat investoinnit, siséltden kiinteistohankinnat ja kiinteistojen
muutos- ja kehitystyot.

4% Tilintarkastamaton.

46 Laskettu vuoden 2024 toimipistetason kayttokatteen (EBITDA) (FAS) perusteella ennen paakonttorikuluja suhteutettuna toimipisteen
nettoinvestointeihin 12/2024.

47 Kyseisia tietoja ei ole laadittu IFRS-standardien mukaisesti, ja ne sisaltavat tiettyja johdon tekemia oletuksia. N&in ollen kyseisten
tietojen tulee katsoa kuvaavan Pitkamaen avainlukuja suuntaa antavasti, eivatkd ne ole valttamatta suoranaisesti vertailukelpoisia
Cityvaraston IFRS-standardien mukaisesti raportoitujen tietojen kanssa.
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Kumppaniverkosto ja alihankkijat

Cityvarasto hyddyntaa kullakin liiketoiminta-alueella huolellisesti valittuja strategisia yhteistybkumppaneita ja alihankkijoita.
Kiinteistéliiketoiminnassa keskeisimmat yhteistyékumppanit ja alihankkijat liittyvat sekd Yhtidn muutostoimintamallin
mukaisesti kehitys- ja muutoshankkeiden toteuttamiseen, sekd pienvarastotoimipisteiden huoltoon ja vyllapitoon.
Cityvarasto tekee sopimukset muutos- ja kehityshankkeissa kayttamiensd alihankkijoiden kanssa péaaosin
projektikohtaisesti. Alihankkijat ovat tyypillisesti rakennusalan eri osa-alueisiin, kuten remontointiin, talotekniikkaan ja LVI-
asennuksiin erikoistuneita toimijoita. Pienvarastotoimipisteiden huollossa ja ylldpidossa Cityvarasto tekee tyypillisesti
pitkdaikaisia sopimuksia esimerkiksi kiinteisténhuolto- ja siivouspalveluihin liittyen. Lisdksi pienvarastotoiminnassa
merkittdvdn osan yhteistydkumppaneista muodostaa sahkd- ja kaukoldmpdyhtiot seké tietojarjestelmien yllapitoon,
markkinointiin, kirjanpitoon ja perintaén liittyvat yhteistyékumppanit.

Pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoiminnassa Cityvaraston keskeisimmat yhteistydkumppanit ovat vuokra- ja
muuttopakettiautojen toimittajat sek& ajoneuvokaluston huoltoon ja yllapitoon liittyvat yhteistykumppanit. Yhtio kayttaa
ajoneuvojen hankinnassa kotimaisia ja ulkomaisia tahoja. Cityvarasto pyrkii kayttdmaan ajoneuvokalustonsa yllapidossa
ja huollossa, kuten madardaikaishuolloissa, katsastuksissa, renkaidenvaihdossa ja teippauksissa keskitettyja
palveluntarjoajia. Naiden lisédksi myds pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoiminnassa Cityvaraston
yhteistybkumppaneihin kuuluu tietojarjestelmien yllapitoon, markkinointiin ja kirjanpitoon liittyvia yhteistydkumppaneita.
Muuttopalveluliiketoiminnassa Yhti¢ kayttdd muuttopalvelujen toteuttamisessa oman henkildston ja vuokratyontekijéiden
liséksi alihankkijoita, jotka toimivat kevytyrittéjiné.

Myynti ja asiakkaat
Myynti

Myyntistrategia

Myyntistrategian keskeisena tavoitteena on liikkevaihdon kasvattaminen kannattavasti ja tayttbasteen optimointi, jotta
pienvarastotilat ovat mahdollisimman tehokkaassa kaytdssa. Mittareita seurataan séannéllisesti, ja niiden perusteella
tehd&an tarvittavia toimenpiteitd myynnin kehittdmiseksi.

Tulevaisuuden kasvun tueksi bréndia uudistetaan strategisesti. Yhtid panostaa digitaaliseen asiakaskokemukseen, jotta
asiakkaan on entistd helpompaa vuokrata ja saada kayttdonsa toivomansa pienvarasto helppokayttdisen verkkokaupan
kautta. Dynaaminen hinnoittelu varmistaa pienvarastojen tehokkaan kayton. Verkkokauppa toimii Yhtion tarkeimpana
myyntikanavana, ja sen jatkuva kehittdminen on strategian keskidssa. Myyntid optimoidaan dataan perustuen, minka
lisdksi myyntia kasvatetaan markkinoinnin automaation, keskitetyn puhelinpalvelun sek& konserniyhtididen vélisen
ristinmyynnin avulla. Myynnin vahvistamiseksi ja asiakaskokemuksen tueksi osa-aikaiset kohdevastaavat mahdollistavat
asiakkaiden tapaamisen kohteissa sekd pienvarastojen esittelyn maakunnissa. Keskitetty asiakaspalvelu palvelee
asiakkaita puhelimen ja sdhkdpostin valityksella seké tukee lisdmyynnin rakentamisessa.

Cityvaraston teettdméan asiakastutkimuksen (2023-2024) perusteella 54 prosenttia Yhtion asiakkaista I8ysi Cityvaraston
Googlen kautta, 16 prosenttia asiakkaista tunsi Cityvaraston jo entuudestaan, 15 prosenttia l0ysi Cityvaraston suosituksen
kautta, 8 prosenttia Yhtion oman ulkomainonnan, kuten bréandattyjen toimipisteiden ja ajoneuvojen, kautta, 4 prosenttia
internetin tai sosiaalisen median kautta, 1 prosentti lehtimainoksen kautta ja 3 prosenttia muilla tavoin. Liséksi 75 prosenttia
Yhtion asiakkaista valitsi Cityvaraston sijainnin perusteella, 39 prosenttia tarjousalennusten perusteella, 16 prosenttia
muihin vaihtoehtoihin verrattua matalamman hintatason perusteella ja 15 prosenttia palvelun laadun perusteella.

Asiakkaat

Cityvaraston selkedsti suurin asiakasryhmad on kuluttajat, jotka muodostivat noin 89 prosenttia Yhtién kaikista
pienvarastosopimuksista 31.12.2024 paattyneelld tilikaudella. Cityvarasto palvelee kuitenkin myds yritysasiakkaita, jotka
muodostivat noin 11 prosenttia Yhtitn kaikista pienvarastosopimuksista 31.12.2024 paattyneella tilikaudella. Cityvaraston
laaja asiakaskanta edustaa kaikkia sosioekonomisia taustoja ja sukupuolia, ja Yhtiélla on kuluttaja-asiakkaita laajasti eri
ikaryhmistd ympari Suomen. Cityvaraston tavoitteena on vastata asiakkaiden tarpeisiin laadukkaalla asiakaspalvelulla,
jonka avulla asiakkaille pystytdan tarjoamaan tarvetta vastaava ja sopivan kokoinen pienvarasto.

Cityvaraston yritysasiakkaina on muun muassa remonttiliikkeitd, muuttopalveluyrityksid, Kkiinteistonvalittgjia,
verkkokauppiaita, myyntiedustajia, yhdistyksia ja erilaisia jarjestdja. Pienvarastoissa yritykset voivat sailyttaa esimerkiksi
arkistonsa, tyokalunsa tai myyntiedustusmateriaaleja. Cityvaraston vuokraamat toimistohotellit tarjoavat toimistotilaa
laadukkailla palveluilla yrityksille, jotka tarvitsevat modernin toimistotilan. Muutamissa Cityvaraston toimipisteissa on myo6s
tavaroiden vastaanottopalvelu, jossa Cityvaraston henkildkunta vastaanottaa lahetykset ja toimittaa ne yritysasiakkaiden
varastoihin.
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Cityvaraston (2023-2024) tekemén asiakastutkimukseen vastanneista Cityvaraston asiakkaista 62 prosenttia vuokraa
varastotilaa muuttoa varten, 9 prosenttia remonttia varten ja 28 prosenttia lisatilan tarpeeseen. Lisatilan tarpeen osalta
vastanneista Cityvaraston asiakkaista 67 prosenttia vuokraa kodin puutteellisen tilan takia, 17 prosenttia kausisailytyksen
takia, 10 prosenttia lisatilan takia (yritysasiakkaat) ja 4 prosenttia muun syyn takia.

Lyhyesta irtisanomisajasta huolimatta Cityvaraston pienvarastojen vuokra-ajat ovat Yhtion johdon arvion mukaan olleet
suhteellisen pysyvia ja pitkid. 30.6.2025 Yhtidn pienvarastojen vuokrasopimusten keskimaarainen kesto oli 27 kuukautta.

Henkil6sto ja organisaatio

Cityvarasto-konsernin henkildston keskimaarainen lukuméaara oli 30.6.2025 paattyneelld kuuden kuukauden jaksolla 63 ja
30.6.2024 paattyneelld kuuden kuukauden jaksolla 54. Cityvarasto-konsernin henkildston keskimaarainen lukumaéra oli
31.12.2024 paattyneella tilikaudella 58, 31.12.2023 paattyneella tilikaudella 59 ja 31.12.2022 paattyneella tilikaudella 64.
Henkildstomaarassa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia 30.6.2025 ja tAmén Esitteen paivamaéaran vélisena aikana.

Cityvarastolla on seka vakinaisia ettd osa-aikaisia tyontekijéitd. 30.6.2025 Yhtion tyontekijoista 67 prosenttia oli vakinaisia
tyontekijoita ja 33 prosenttia osa-aikaisia. Asiantuntija- ja esimiestehtdvissd toimi yhteensa 11 henkil6d ja muissa
tehtavissa yhteensa 52 henkil6ad. Lisaksi Yhtio kayttaa tilapaista tydvoimaa erityisesti muuttopalveluliiketoiminnassa ja voi
kattaa tilapaisia tyovoimatarpeita palkkaamalla yksittéisia, itsendisesti toimivia ammatinharjoittajia seka palkkaamalla
satunnaisesti vuokratyévoimaa.

Opiskelijamuutot on 4.7.2025 liittynyt Palvelualojen tydnantajat PALTA ry:n jaseneksi.

Yhtidn organisaatiomallissa hallituksen jalkeen ylimp&ana on toimitusjohtaja. Toimitusjohtaja johtaa, ohjaa ja valvoo Yhtion
paivittaista liiketoimintaa hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten seka Yhtion toimintapolitiikkojen ja muiden ohjeiden
mukaisesti. Toimitusjohtaja vastaa Yhtion paivittdisen hallinnon jarjestamisesté ja varmistaa, etté Yhtion kirjanpito on lain
mukainen ja etta Yhtion varojen hoito on luotettavalla tavalla jarjestetty. Lisaksi toimitusjohtaja on pddasiallisesti vastuussa
rahoitukseen, kiinteistbhankintoihin ja johtoryhmén jasenten nimittdmiseen liittyvista toimenpiteistd. Johtoryhmé avustaa
toimitusjohtajaa toiminnan suunnittelussa, operatiivisessa johtamisessa sekd paatoksenteossa. Yhtidn johtoryhméan
jasenet johtavat omia liiketoiminta-alueitaan ja valmistelevat toimenpiteita ja paatdsehdotuksia Yhtion toimitusjohtajalle
liittyen muun muassa pienvarasto-, pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoimintaan sekd mahdollisiin kiinteisto- tai
yritysostoihin (lisétietoja Yhtion johtoryhmésta Esitteen kohdassa "Hallitus ja johtoryhmé& — Toimitusjohtaja ja konsernin
johtoryhma™).

Cityvarasto mittaa vuosittain tydilmapiiria ja tyotyytyvaisyyttd koko henkildstolle toimitettavassa tutkimuksessa. Vuonna
2024 tutkimus toteutettiin yhteistydssa Keskindinen Elakevakuutusyhtié limarisen kanssa. Viimeisimpaan tutkimukseen
vastasi noin 75 prosenttia Yhtion tyontekijoista.

Vastuullisuus

Yleista

Cityvarasto on sitoutunut vahentdmaan ympéristbkuormitusta ja tarkkailee energian- ja vedenkulutusta kaikissa
toimipisteissaén. Suurin osa Cityvaraston omistamien kiinteistdjen talotekniikasta on reaaliaikaisen etavalvonnan piirissa,
mik& mahdollistaa esimerkiksi lampotilojen sdadon ja seurannan keskitetysti ja reaaliaikaisesti sekd auttaa energia- ja
vesitehokkuuden optimoinnissa. Lisdksi Cityvarasto kayttdad digitaalista alustaa, jonka kautta noin 80 prosenttia
vuokrasopimuksista solmittiin verkossa 30.6.2025, mik&a vahentaé tarpeetonta liilkennetta ja siihen liittyvia paastéja. Yhtion
pienvarastotoimipisteiden yllapitoon etsitdan jatkuvasti energiatehokkaita ja ymparistdystavallisia ratkaisuja ja tata tyota
jatkettiin 31.12.2024 paattyneen tilikauden aikana esimerkiksi panostamalla aurinkovoimaloiden asentamiseen Yhtion
pienvarastotoimipisteisiin. 30.6.2025 yhteensd 13 pienvarastotoimipisteesséa energiaa tuotettiin aurinkovoiman avulla.
Lisaksi Yhtio pyrkii lisédmaan ilma- ja vesi-ilmalampdpumppujen kayttoa.

Yhtion tavoitteena on kasvattaa aurinkoenergian ja |Amp6pumppujen osuutta energianldhteend systemaattisesti myods
tulevaisuudessa. Lisdksi Yhtid on rakentanut séhkdautojen latauspisteitéd pienvarastotoimipisteidensa yhteyteen muun
muassa Vantaan Variston ja Kaivokselan pienvarastotoimipisteissa. Latauspisteet on toteutettu niin, ettd ne ovat Yhtion
henkilokunnan ja nykyisten asiakkaiden liséksi avoimesti kenen tahansa kaytettavissa tuoden Yhtidlle uusia asiakkaita.
Yhtién johdon mukaan pienvarastojen lampétilojen optimoinnilla seka paivityksilla LED- ja liiketunnistimilla aktivoituviin
valaistusjérjestelmiin saavutetaan myds saéasttja energian kulutuksessa. Lisdksi kiinteist6jen lAmmaoneristyskykyd on
parannettu. Verkkokaupan roolin kasvaminen on myds vahentanyt tarvetta henkilokohtaisiin tapaamisiin eri toimipisteissa,
mink& vuoksi myds tarpeettomat likennepaastot ovat Yhtién johdon arvion mukaan vahentyneet.

Cityvaraston pienvarastotoimipisteiden energiayhdistelmé& pohjautuu yhd enemmé&n uusiutuviin energianléhteisiin. Vuonna
2024 Cityvarasto kulutti kaukolampdé noin 9.500 MWh, mik& vastaa noin 56 MWh tuhatta nelidmetria bruttopinta-alaa
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kohti. Vuonna 2024 kulutetusta kaukolammdsté 47 prosenttia oli peraisin uusiutuvista lahteista, 32 prosenttia fossiilisista
lahteista ja 21 prosenttia muista lahteistd. Hankitun sdhkén méaéara on vahentynyt noin 5.400 MWh:sta vuonna 2023 noin
5.000 MWh:iin vuonna 2024, mika vastaa noin 7 prosentin laskua. Yhtién omien aurinkovoimaloiden tuotto on kasvanut
149 MWh:sta vuonna 2023, jolloin yhtidlla oli 7 aurinkovoimalaa, 222 MWh:iin vuonna 2024, jolloin yhti6lla oli 10
aurinkovoimalaa. Tarkemmin Yhtién kiinteistdjen sahkdnkulutuksesta katso lisatietoja Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan
yleiskuvaus — Cityvaraston vahvuudet — Kestavaan kehitykseen keskittyva muutos- ja kehitystoimintamalli*

Taméan Esitteen paivamaarana Yhtion Kkiinteistdjen sahkodnkulutus on kokonaisuudessaan hiilidioksidivapaata.
Sahkonkulutus perustuu kokonaisuudessaan hiilidioksidivapaaseen energiaan, joka hankitaan sahkoyhtiolta tai
kiinteistokohtaisista aurinkopaneelijarjestelmistd. Yhtiolla ei kuitenkaan ole muiden liiketoimintojen osalta
hiilineutraalisuustavoitteita ja esimerkiksi konsernin autokanta koostuu polttomoottoriautoista.

Muutos- ja kehitystoimintamallin ekologisuus

Cityvaraston strategian mukaisesti uusien toimipisteiden hankinnassa ja vuokraamisessa huomioidaan sijainti hyvien
kulkuyhteyksien varrella Iahella potentiaalisia asiakkaita (katso liséa Yhtion strategiasta Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan
yleiskuvaus — Cityvaraston strategia"). Muutos- ja kehitystoimintamallin mukaisesti hankkimalla elinkaaren loppuvaiheessa
olevia kiinteistéja ja muuttamalla niita kustannustehokkaasti pienvarastokayttoon, saadaan Yhtion johdon arvion mukaan
aktiivisesta kaytosta usein jo pois olleet kiinteistot uudelleen hydtykayttdon ja toimiviksi kiinteistdkokonaisuuksiksi (katso
lisdd Yhtibn muutos- ja kehitystoimintamallista Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston muutos- ja
kehitystoimintamalli".

Purkavan uudisrakentamisen hiili-investointi ei todennakdisesti kompensoidu edes usean kymmenen vuoden aikana.
Purkavan uudisrakentamisen hiili-investoinnin takaisinmaksuaika peruskorjausvaihtoehtoon verrattuna voi tavanomaisen
uudisrakentamisen tapauksessa olla yli 50 vuotta ja erityistoimenpiteisiin turvauduttaessakin tyypillisesti vahintdan 25-30
vuotta.*® Peruskorjaamisen vahabhiilisyys johtuu paéasiassa rakennusten perustusten ja rungon uudelleen kayttamisesta,
koska ne muodostavat noin 90 prosenttia paastoistd tuotanto- ja rakennusvaiheessa. “ Muuntamalla Kkiinteistot
pienvarastoiksi voidaan pidentd&d niiden elinkaarta, milla on Yhtion johdon mukaan merkittdva vahentava vaikutus
kiinteistjen aiheuttamiin kasvihuonekaasupéaastoihin. Liséksi kiinteistdjen elinkaaren pidentamisella on Yhtién johdon
mukaan merkittava vaikutus paastoihin verrattuna vaihtoehtoiseen tapaan eli vanhan rakennuksen purkamiseen sisaltaen
uudisrakentamisen, jolloin suuri osa kasvihuonekaasupaastoistd syntyy heti ja mahdolliset saavutettavat hyodyt
realisoituvat vasta kymmenien vuosien paasta ja ovat osittain nykyhetkesséa arvionvaraisia.

Laitteet, koneisto ja kalusto

Cityvaraston liiketoiminnassa kaytettavid keskeisia koneita ja kalustoa ovat pakettiautonvuokrausliiketoiminnassa
kaytettavat pakettiautot sekd muuttopalveluliiketoiminnassa kaytettavat pakettiautot ja muu muuttokalusto. Cityvarasto
omistaa liiketoiminnassaan kayttamansa ajoneuvokaluston. Yhtié omistaa 500 pakettiautoa koostuen huolellisesti valituista
pakettiautomalleista, jotka Yhtién johdon mukaan ovat laadukkaita ja toimintavarmoja. Yhtendinen kalusto mahdollistaa
myds tehokkaan kalustonhallinnan. Lisaksi Yhtié omistaa 15 muuttopalveluissa kaytettavaa pakettiautoa.

Immateriaalioikeudet

Yhtidn johdon arvion mukaan Cityvaraston omistamista immateriaalioikeuksista merkittdvimmét ovat Cityvaraston ja sen
tytéryhtididen PakuOvelle.comin ja Opiskelijamuuttojen nimet, brandit, toiminimet ja konseptit sek& ohjelmistoratkaisut.
Cityvarasto on rekisterdinyt Patentti- ja rekisterihallitukseen seitseméan tavaramerkkid tdméan Esitteen paivamaarana.
Cityvarasto uskoo tavaramerkkiensé olevan arvokkaita sen liiketoiminnalle, ja Cityvarasto panostaa bréndinsa arvon
sailyttimiseen ja kasvattamiseen. Cityvarasto pyrkii rekister6iméan tavaramerkkinsé mahdollisuuksien mukaan ja
estamaan niihin kohdistuvat loukkaukset. Cityvaraston tavaramerkkien jljellé oleva voimassaoloaika vaihtelee, ja jokainen
rekisteroity tavaramerkki on voimassa 10 vuotta. Tavaramerkkirekisteréintien uusimiskertoja ei ole rajoitettu.

Tietotekniikka ja tietoturva

Yleista

Cityvaraston kaikessa toiminnassa korostuu sen kayttamien tietojarjestelmien toimivuus. Yhtién toiminnot ovat paéosin
digitalisoituja, ja niisté on tullut yha keskitetympia ja riippuvaisempia automatisoiduista tietojarjestelméprosesseista.

48 Lahde: Ymparistoministerion julkaisuja 2021:9. Saatavilla osoitteesta julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162862. Viitattu 4.9.2025.
4 |Lahde: Ymparistoministerion julkaisuja 2021:9. Saatavilla osoitteesta julkaisut.valtioneuvosto.fi/lhandle/10024/162862. Viitattu 4.9.2025.
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Verkkosivut

Cityvaraston verkkosivustot toimivat alustana Yhtion palveluiden esittelylle ja mahdollistavat Yhtion asiakkaille esimerkiksi
vuokrasopimusten tekemisen verkossa. Yhtidon kunkin liiketoiminnan (eli pienvarasto-, pakettiautonvuokraus- ja
muuttopalveluliiketoiminta) omat asiakasverkkosivut toimivat térkeimpanad kanavana Yhtion ja asiakkaan valilla.
Asiakasverkkosivut on toteutettu saman ulkopuolisen toimittajan yllapitamilla erillisilla jarjestelmillda. Verkkosivuilla on
erilliset tietovarastot eika esimerkiksi kayttaja- tai asiakastietoja jaeta palveluiden valilla.

Yhtion johdon mukaan pienvarastoliiketoiminnassa verkkokauppa toimii Cityvaraston ensisijaisena myyntikanavana, ja sen
kavijamaarat ovat historiallisesti kasvaneet jatkuvasti. Yhtidlla on ollut kaytdssa automatisoitu verkkokauppa vuodesta
2007 alkaen ensimmaisena pienvarastoalan toimijana maailmassa Yhtion tietojen mukaan. Toimiva alusta mahdollistaa
my6s uusien pienvarastotoimipisteiden nopean integroinnin jarjestelmdan ja mahdollistaa Yhtion arvion mukaan
skaalautuvan kasvun. Liséksi kdytéssa olevilla henkilokohtaisilla asiakastileilla pyritaan vahvistamaan asiakasuskollisuutta
ja lisdamaan myyntia. Vuonna 2024 noin 71 prosenttia pienvarastojen vuokrasopimuksista solmittiin verkossa.

Myds pakettiautonvuokrausliiketoiminta perustuu verkkokaupan hyddyntdamiseen. Vuokraustoiminta jarjestetaan
kokonaisuudessaan séhkoisen jarjestelmén kautta, jossa asiakas varaa, maksaa, noutaa ja palauttaa auton viikonpaivasta
tai kellonajasta riippumatta séhkoisesti itsepalveluna. Vuonna 2024 kaikki pakettiautojen vuokrasopimukset toteutettiin
verkossa.

Muuttopalveluliiketoiminnassa verkkosivut toimivat erityisesti kanavana verkossa tehtdvien tarjouspyynttjen
vastaanottamiseen ja markkinointialustana muuttopalveluille. Vuonna 2024 Yhtid vastaanotti yhteensa 8,000
muuttopalveluja  koskevaa tarjouspyyntdd verkossa, joista noin 25 prosenttia  johti toteutuneeseen
muuttopalvelusopimukseen asiakkaan kanssa. Lisétietoja kunkin liiketoiminta-alueen myyntistrategiasta ja verkkosivujen
merkityksesté on esitetty Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Myynti ja asiakkaat — Myynti".

Tietojarjestelmat

Cityvarasto kayttda toiminnassaan resurssien suunnitteluun ja hallintaan kehitettyé toiminnanohjausjarjestelmaéa (engl.
enterprise resource planning software, ERP). Toiminnanohjausjérjestelma on kehitetty Cityvaraston omaan kayttoon ja
sitd hyddynnetddn muun muassa tilavuokrauksessa, tilojen hallinnassa, toimipisteiden ja vuokrasopimusten yllapidossa,
varastonhallinnassa, reskontrassa, laskutuksessa ja raportoinnissa.

Cityvaraston tietojarjestelmat on Yhtioén johdon nédkemyksen mukaan hankittu hyvamaineisilta toimijoilta ja Cityvarasto
panostaa jatkuvasti tietojarjestelmien kehittamiseen ja tehokkaaseen yllapitoon. Yhtion tietojarjestelméat on suojattu
tietomurroilta ja muilta vastaavilta uhilta, kuten haittaohjelmilta ja palvelunestohydkkayksiltd palomuureilla,
viruksentorjuntaohjelmilla ja muilla tietoturvaa ja kyberturvallisuutta edistavilla ohjelmilla ja teknologioilla.

Vakuutukset

Cityvaraston vakuutuksiin kuuluu vapaaehtoisia ja pakollisia vakuutuksia. Cityvaraston omistamat kiinteistét on vakuutettu
tdydestd arvostaan vakuutuksilla, jotka tdmé&n Esitteen paivAmaarand on otettu If Vahinkovakuutus Oyj:n Suomen
sivuliikkeelta ja Pohjola Vakuutus Oy:ltd. Vakuutukset kattavat akilliset ja odottamattomat suorat omaisuusvahingot, jotka
johtuvat esimerkiksi vesivahingosta, tulipalosta, varkaudesta tai ilkivallasta. Yhtién omistamat ajoneuvot (mukaan lukien
vuokrapakettiautot sek& muuttopalveluliiketoiminnan pakettiautot) on vakuutettu liikennevakuutuslain (460/2016,
muutoksineen) edellyttamalla tavalla. Yhtion ajoneuvojen vakuutukset on taman Esitteen paivamaarana otettu If
Vahinkovakuutus Oyj:n Suomen sivuliikkeeltd, Keskinéiselta Vakuutusyhtio Fennialta, Pohjola Vakuutus Oy:lta ja Protector
Forsikring ASA, filial Finland:ta. Liséksi Cityvarastolla on erilaisia muita vakuutuksia kattaen muun muassa lilkketoiminnan
keskeytyksen, tarjottuihin palveluihin ja tuotteisiin liittyvié ja yleisia vastuista seka johdon ja toimihenkiléiden vastuita, joihin
kaikkiin sovelletaan Suomen vakuutusmarkkinoilla tavanomaisia rajoituksia. Cityvarasto tarkistaa vakuutussopimuksensa
saanndllisesti osana yleista riskienhallintaansa.

Cityvaraston ndkemyksen mukaan sen nykyinen vakuutussuoja on asianmukainen ja markkinakaytantta vastaava seka
vakuutusmaérien ettd vakuutusehtojen kattavuuden osalta siten, ettd vakuutukset kattavat Cityvaraston liiketoiminnan
suurimmat riskit ottaen huomioon vakuutusturvan kustannukset ja liilketoiminnan potentiaaliset riskit.

Olennaiset sopimukset

Jéljempéand mainittua sopimusta lukuun ottamatta, Cityvarasto tai sen Tytaryhtiot eivat ole tehneet tavanomaiseen
liiketoimintaansa kuulumattomia sopimuksia, jotka (i) ovat olennaisia Cityvarastolle ja jotka on solmittu kahden tdméan
Esitteen paivamaaraa valittomasti edeltdvan tilikauden aikana tai (ii) joihin perustuvat velvollisuudet tai oikeudet ovat
olennaisia Cityvarastolle tamén Esitteen paivamaarana.
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Osakassopimus

Yhti6 ja sen erdat nykyiset osakkeenomistajat ovat sitoutuneet Yhtiotd koskevaan osakassopimukseen, joka paattyy
ehtojensa mukaisesti Listautumisen toteutuessa.

Investoinnit

Cityvaraston investoinneista merkittdvimman osan muodostavat investoinnit uusiin kiinteist6ihin, niiden muuttamiseen
pienvarastotoimipisteiksi, pakettiautoihin, kiinteistdjen kunnossapitokorjauksiin sekd digitaalisten alustojen ja
taustajarjestelmien kehittdmiseen. Cityvaraston investoinnit rahoitetaan paaasiallisesti liiketoiminnan rahavirralla ja
vieraalla padomalla.

Cityvaraston investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 30.6.2025 péaattyneelld kuuden kuukauden jaksolla olivat
yhteensd 1,4 miljoonaa euroa ja 30.6.2024 paattyneella kuuden kuukauden jaksolla yhteensd 1,6 miljoonaa euroa.
Cityvaraston investoinnit sijoituskiinteistdihin olivat yhteensad 2,8 miljoonaa euroa 30.6.2025 pé&attyneelld kuuden
kuukauden jaksolla ja 30.6.2024 paattyneella kuuden kuukauden jaksolla yhteensa 3,7 miljoonaa euroa.>®

Cityvaraston investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 31.3.2025 péaéattyneelld kolmen kuukauden jaksolla olivat
yhteensd 0,8 miljoonaa euroa ja 31.3.2024 péaattyneellda kolmen kuukauden jaksolla yhteensd 0,7 miljoonaa euroa.
Cityvaraston investoinnit sijoituskiinteistdihin olivat yhteensd 1,2 miljoonaa euroa 31.3.2025 paattyneellda kolmen
kuukauden jaksolla ja 31.3.2024 paattyneelld kolmen kuukauden jaksolla yhteensa 0,7 miljoonaa euroa.*

31.12.2024, 31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneilla tilikausilla Cityvaraston investoinnit aineellisiin ja aineettomiin
hyddykkeisiin olivat yhteensa 6,3 (IFRS), 2,8 (IFRS) ja 2,1 (FAS) miljoonaa euroa. 31.12.2024, 31.12.2023 ja 31.12.2022
paattyneilla tilikausilla Cityvaraston investoinnit sijoituskiinteistéihin olivat yhteensa 8,4 (IFRS) ja 8,0 (IFRS) ja 8,7 (FAS)
miljoonaa euroa.>

Merkittavat investoinnit

30.6.2025 ja tdméan Esitteen paivamaaran valisena aikana Yhtid on tehnyt lopulliset investointipaétokset yhteensa noin
1,1 miljoonan euron investoinneista toteuttaessaan kolme uutta kiinteistdkohteen hankintaa elokuussa 2025. Investoinnit
rahoitetaan lilkketoiminnan rahavirralla.

Edellda mainittua lukuun ottamatta Cityvarasto ei ole tehnyt merkittdvia aineettomia tai aineellisia hyddykkeitd koskevia
investointeja eikd merkittavia tallaisia investointeja koskevia paatoksia 30.6.2025 ja tdman Esitteen paivamaaran valisena
aikana. Cityvarasto odottaa liiketoiminnan kasvattamisen edellyttdvan tulevaisuudessa Cityvarastolta investointeja
liketoimintakonseptien kehitykseen ja uusien pienvarasto- ja pakettiautonvuokraustoimipisteiden avaamiseen, seka
muuttopalveluliiketoiminnan maantieteelliseen laajentumiseen.

Oikeudenkaynnit ja valitysmenettelyt

Cityvarasto on aika ajoin osapuolena tavanomaisesta liiketoiminnasta johtuvien erilaisten vditteiden ja vaatimusten
kohteena. Esimerkkeja téllaisista ovat tyontekijoihin liittyvat vaatimukset, asiakkaiden, toimittajien, yritysjérjestelyjen
osapuolien tai kilpailijoiden vaatimukset, sek& viranomaismenettelyt. Esimerkiksi tdman Esitteen paivdmaarana
PakuOvelle.com on kuluttaja-asiamiehen selvityksen kohteena kaytannoista, jotka koskevat asiakkaiden vuokra-autoille
aiheuttamien vahinkojen vahingonkorvausvastuuta ja niihin liittyvid vuokrausehtoja (katso lisatietoja Esitteen kohdassa
"Riskitekijat — Oikeudelliset ja séantelyyn liittyvat riskit — Oikeudenk&ynnit, viranomaismenettelyt tai kanteet voivat vaikuttaa
olennaisen haitallisesti Cityvarastoon™). Lisdksi Yhtiobn johdon mukaan pienvarastoliiketoiminnassa Yhtié kohtaa
saanndllisesti erimielisyyksia, jotka liittyvét varastoitujen tavaroiden realisointiin tapauksissa, joissa asiakas ei ole tayttanyt
velvoitteitaan tai asiakkaiden reklamaatioihin muuttopalveluliiketoiminnassa.

Cityvarasto tai sen Tytaryhtitt eivat taman Esitteen paivAmaarana ole ja eivatka ole sita edeltavalla 12 kuukauden jaksolla
olleet osapuolena sellaisissa viranomais-, oikeudellisissa, vélimies- tai hallinnollisissa menettelyissa (eika Cityvarasto ole
tietoinen tallaisten menettelyjen vireilliolosta tai uhasta), joilla voi olla tai joilla on Iahimenneisyydessa ollut joko yksin tai
yhdessa merkittava vaikutus Cityvaraston tai Cityvaraston ja sen Tytaryhtididen kannattavuuteen tai taloudelliseen
asemaan.

%0 Tilintarkastamattomia.
5 Tilintarkastamattomia.

52 IFRS-luvut tilintarkastettuja. FAS-luvut tilintarkastamattomia.
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Saantely-ymparisto

Seuraavassa on esitetty kuvaus séantely-ymparistdstd, jossa Cityvarasto toimii ja jolla voi olla olennainen vaikutus
Cityvaraston liiketoimintaan. Kuvauksen tarkoituksena on tarjota sijoittajalle yleiskatsaus Cityvarastoon kohdistuvasta
saantelysté eikd sita tule pitda tyhjentavana.

Yleista

Cityvaraston mik&an liiketoiminta-alue (pienvarasto-, pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoiminta) ei ole
toimialakohtaisen erityissdantelyn kohteena, luvanvaraista tai muulla tavoin Yhtion johdon arvion mukaan
viranomaisvalvonnan kohteena. Cityvarastoon ja sen liiketoimintaan sovelletaan kuitenkin useita EU:ssa ja kansallisella
tasolla saadettyja lakeja ja saannodksia, kuten kuluttajansuoja-, markkinointi-, rakentamis-, ympdaristd- ja
kaavoitussdaannoksia seka sahkoista kaupankayntia ja tietosuojaa koskevia lakeja. Cityvarastoon ja sen liiketoimintaan
sovelletaan myds tydvoimaa, tyOterveyttd ja -turvallisuutta, ajoneuvoja, liikehuoneistojen vuokrausta, kilpailua,
yritystoimintaa ja verotusta koskevia lakeja.

Kiinteistoliiketoimintaan liittyva sééntely

Cityvaraston kiinteistéliiketoiminnassa ja erityisesti Yhtion muutos- ja kehitystoimintamallin hyédyntamisessa Yhtion tulee
noudattaa rakentamiseen ja kiinteistdjen kehitystoimintaan soveltuvaa saantelya (lisatietoja toimintamallista esitetty tAméan
Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston muutos- ja kehitystoimintamalli"). Rakentamista ja
kiinteistdjen kehitystoimintaa s&atelevéat lukuisat eri lait, mukaan lukien rakentamislaki (751/2023, muutoksineen)
alueidenkayttélaki (132/1999, muutoksineen), maakaari (540/1995, muutoksineen) ja ympéaristonsuojelulaki (527/2014,
muutoksineen) sek& monet muut lait ja asetukset. Rakentamista ja kiinteistdjen kehitystoimintaa saantelevista laeista uusi
rakentamislaki on tullut voimaan vuoden 2025 alusta ja tdméan Esitteen paivamaarand on kaynnissd uuden
alueidenkayttélain valmistelu, joka tulee sisadltdmaan muun muassa kaavoitusjarjestelméa koskevat sdannokset. Taman
lisdksi kaynnissda on muun muassa kaavojen toteuttamista ja maapolitikkaa koskevien uusien saaddsten
(yhdyskuntakehittamislaki ja yhdyskuntarakentamislaki) valmistelu, joiden lopullisesta siséllosté ei ole viela tAman Esitteen
paivamaaranad varmuutta. Kaavoitukseen ja muuhun maankayttdon liittyvan lainsdadannon liséksi jokaisella kunnalla on
oma rakennusjarjestyksensa, jossa on tarkempia maarayksia liittyen rakentamiseen kyseisessa kunnassa. Myos erilaiset
rakennusten rakentamiseen verrattavissa olevat rakennusten muutosty6t, laajentamiset ja kaytttarkoituksen muutokset
ovat yleensd luvanvaraisia toimenpiteité ja muutos- ja kehitysprojektin jalkeen rakennus voidaan tyypillisesti ottaa kayttodn
vasta sen jalkeen, kun asianomaisen kunnan rakennusvalvontaviranomainen on suorittanut kayttddnottokatselmuksensa.

Strategiansa mukaisesti Cityvarasto etsii jatkuvasti kiinteist6ja muuttaakseen ne pienvarastotoimipisteiksi. Maakaari
(540/1995, muutoksineen) saantelee laaja-alaisesti kiinteistdjen saantoa ja omistusoikeutta seka erityisten oikeuksien
kirjaamista, kiinteistdpanttioikeutta, lainhuutoja sek& lainhuuto- ja kiinnitysrekisterid. Cityvaraston on myds huomioitava
erityisesti kiinteistonluovutusten ja kiinteistdomistustensa yhteydessa mahdollisten ympéristdvahinkojen vastuun saantely,
kuten laki ympéristévahinkojen korvaamisesta (737/1994, muutoksineen). Torkea laiminlyonti tai rikkomus voidaan katsoa
myds rikoslain mukaiseksi (39/1889, muutoksineen) ympéristorikokseksi, joka voi johtaa yhteisdsakkoon ja rikoksella
saadun hyddyn menettdmiseen rikoslain perusteella.

Taméan lisdksi Cityvarasto hallitsee osaa liiketoimintaansa liittyvistd kiinteistdistda ja pienvarastoista joko
maanvuokrasopimusten tai liikehuoneiston vuokrasopimusten perusteella. Cityvaraston maanvuokrasopimusten
perusteella hallitsemiin kiinteistoihin liittyen Cityvaraston on huomioitava maanvuokrauksia koskeva séantely, erityisesti
maanvuokralaki (258/1966, muutoksineen). Cityvaraston liikehuoneistojen vuokrasopimuksilla hallitsemiin pienvarastoihin
puolestaan sovelletaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995, muutoksineen).

Koska valtaosa Cityvaraston pienvarastoasiakkaista on yksityishenkilditd, liiketoimintaan sovelletaan laajasti
kuluttajansuojaséantelya (lisatietoja Cityvaraston asiakkaista "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Myynti ja asiakkaat — Myynti —
Asiakkaat". Kuluttajansuojalaki (38/1978, muutoksineen) saéntelee kattavasti esimerkiksi kuluttajan oikeuksia,
elinkeinonharjoittajan velvollisuuksia, sopimusehtojen kohtuullisuutta ja markkinointia. Lisaksi koska Cityvarasto toimii
suhteessa kuluttajiin, sen on huomioitava mahdollisuus kuluttaja-asiamiehen ryhmé&kannelain (444/2007, muutoksineen)
nojalla nostaman ryhmékanteen kohteeksi joutumisesta. Toimitilojen, toimistohotellien ja varastotilojen vuokrauksessa
asiakkaille Yhtid noudattaa soveltuvaa séantelyd, kuten lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995, muutoksineen).

Liitannaispalveluihin liittyva saantely

Cityvarasto omistaa pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoiminnassa kayttdméansa ajoneuvot. Yhtién tulee siten
varmistaa, ettd sen kalusto on voimassa olevan saéntelyn mukaista esimerkiksi kunnon, rekisterdinnin ja katsastuksen
osalta ajoneuvolaissa (82/2021, muutoksineen) tarkoitetulla tavalla.
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Sekd pakettiautonvuokraus- ettd muuttopalveluliiketoiminnan asiakkaista valtaosa on yksityishenkil6itd, joten
pienvarastoliiketoimintaa vastaavalla tavalla naihin liiketoiminta-alueisiin sovelletaan laajasti kuluttajansuojaséantelya
(katso lisatietoja "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Myynti ja asiakkaat" ja "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Saantely-ymparisto —
Kiinteistéliiketoimintaan liittyva saéantely").
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MARKKINA- JA TOIMIALAKATSAUS

Jaljempéana esitetty kuvaus sisaltdd markkina- ja toimialatietoa, joka perustuu kolmansien osapuolien tietoihin ja Yhtién
johdon arvioihin. Mikali kyseinen tieto on peraisin julkisesta lahteestd, kyseinen lahde on yksildity. Yhtién johdon arviot
perustuvat Yhtion saatavilla oleviin ei-julkisiin l&hteisiin ja Yhtion johdon tietAmykseen kyseessé olevista toimialoista ja
markkinoista. Lisdtietoja markkina- ja toimialatietojen lahteista on esitetty kohdassa "Eréité lisatietoja — Kolmansien
osapuolien tiedot".

Johdanto

Cityvarasto on Suomen suurin pienvarastoalan toimija toimipisteiden lukumaaralla mitattuna ja tarjoaa
pienvarastopalveluja muun muassa yksityisille, yrityksille ja organisaatioille. Cityvaraston ydinliiketoimintaan kuuluvan
kiinteistoliiketoiminnan liséksi Cityvarasto toimii kahdella ydinliiketoimintaa synergisesti tdydentavalla markkinalla, jotka
ovat pakettiautonvuokraus (PakuOvelle.com) ja muuttopalvelut (Opiskelijamuutot).

Yhtién johdon mukaan pienvarastoalaa ohjaavat ensisijaisesti merkittavat elamantapahtumat, jotka saavat ihmiset
etsimdan lisatilaa. Tallaisia elaméantapahtumia ovat esimerkiksi muutto, kodin remontointi, parisuhteen alkaminen tai
avioliitto, avioero tai parisuhteen paéattyminen, harrastukset, jotka vaativat suuren maaran varusteita, perinnén saaminen,
perheen perustaminen ja muutokset yritystoiminnassa. Pienvarastoalan toimijat tyypillisesti luokittelevat nama kysynnan
ajurit "pienvarastotoiminnan neljaksi D:ksi": avioerot (divorces), muutot (dislocations), kuolemantapaukset (deaths) ja
asuntojen pieneneminen (downsizing). Suomessa tapahtuu vuosittain noin 12.000 avioeroa ja 62.000 kuolemantapausta.®
Lisdksi Suomessa tehdaan vuosittain noin miljoona kotimuuttoa. ** Yhtion johdon mukaan pienempiin asuntoihin
muuttaminen on erityisen ajankohtaista Suomen noin 2,8 miljoonalle kotitaloudelle ja liittyy erityisesti kotitalouksiin, joista
lapset ovat jo muuttaneet omilleen ja elakeldisiin. Nama rakenteelliset ja hyvin yleiset sekd talouden suhdanteista
riippumattomat elamantapahtumat muodostavat vakaan ja kestéavan perustan Cityvaraston palvelujen kysynnélle.

Lisaksi pienvarastomarkkina hydtyy tasaisesta ja kestavasta kysynnan luonteesta, jota ohjaa esimerkiksi tilojen lisdantyva
niukkuus. Verrattuna asumisen kokonaiskustannuksiin pienvarastojen osuus asumisen kokonaiskustannuksista on
suhteellisen pieni® ja yksi vaihtoehto pienvarastolle olisi suurempi asunto.> Pienvarasto kuitenkin mahdollistaa tavaroiden
sailyttdmisen asunnon ulkopuolella. Yhtidon johdon mukaan pienvarastopalvelujen kysyntdd kasvattaa rakenteellista
kasvua ohjaavat megatrendit, kuten kaupungistuminen, tavarapaljous, asuntojen koon pienentyminen, kasvanut kysynta
sailytystilalle seka vaestdn ikdantyminen.

Markkinan koko ja ominaispiirteet

Suomessa vuokrattavien pienvarastotilojen kokonaispinta-ala vuonna 2024 oli noin 215.000 nelidmetrid ja maara on
kasvanut noin 23 prosenttia noin 175.000 nelibmetristda vuonna 2022.5 Kasvusta huolimatta Suomen markkinat ovat
suhteellisen  kehittymattomét verrattuna esimerkiksi L&nsi-Euroopan ja Pohjois-Amerikan  kehittyneempiin
pienvarastomarkkinoihin. Suomen pienvarastomarkkinoiden koon arvioidaan vuonna 2024 olleen noin 41 miljoonaa euroa,
miké& tarkoittaa vuositasolla 5 prosentin kasvua (CAGR) vuodesta 2022.%

Cityvaraston paaasiallinen tulonldhde on kiinteistoliiketoiminta, jota liitdnnaispalveluliiketoiminta pitkélti tukee ja jonka
kehitykseen liitdnnaispalveluliiketoiminta on vahvasti sidoksissa. PakuOvelle.com toimii pakettiautonvuokrausmarkkinoilla,
jotka ovat osa laajempia autonvuokrausmarkkinoita Suomessa, joiden koon arvioidaan saavuttavan 165 miljoonaa euroa
vuonna 2025, vastaten 3 prosentin kasvua vuodesta 2024.5°

Yksityishenkildiden muuttopalvelumarkkinat ovat Suomessa suhteellisen pienet maksullisten palvelujen alhaisen
kayttbasteen vuoksi. Liséksi markkinat ovat hyvin pirstaloituneet ja koostuvat paadasiassa yksittisten omistajien
omistamista toimijoista. Cityvarastolle muuttopalveluliiketoiminta on Yhtion ydinliiketoimintaa eli kiinteistoliiketoimintaa

53 Lahde: Tilastokeskus.
54 Lahde: Tilastokeskus.
%5 Noin 3 prosenttia vuotuisista ei-harkinnanvaraisista asumiskustannuksista, jotka ovat noin 39.000 euroa. L&hde: Tilastokeskus.

56 paakaupunkiseudulla tyypillinen neljan neliGmetrin pienvarasto maksaa noin 1.200 euroa, kun taas neljan neliometrin verran enemman
asuntopinta-alaa vuokran suuruudeltaan on noin 1.170 euroa. Lahde: Tilastokeskus.

5 Lahde: CBRE Research ja FEDESSA, European Self Storage Industry Reports, 2022-2024. Saatavilla osoitteesta
www.fedessa.org/publications/european-annual-industry-report-2024.html. Viitattu 17.9.2025.

% |ahde: CBRE Research ja FEDESSA, European Self Storage Industry Reports, 2022-2024. Saatavilla osoitteesta
www.fedessa.org/publications/european-annual-industry-report-2024.html. Viitattu 17.9.2025.

59 Lahde: Statista, Autonvuokrausmarkkinoiden ennuste, 2025.
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tukevaa liitannaispalveluliiketoimintaa. Liitdnnaispalvelujen kasvu on viime kadessa ydinliiketoiminnan ohjaamaa.
Muuttopalvelumarkkinoita ohjaavat yleisesti vaesténkasvu, kaupungistuminen ja yksityishenkildiden muuttoliike.

Pienvarastojen kaytté Suomessa ilmenee pienvarastojen levinneisyysasteesta, joka on Suomessa huomattavasti
alhaisempi kuin esimerkiksi muiden Pohjoismaiden ja Pohjois-Amerikan kehittyneemmilla markkinoilla. Suomessa
nykyinen levinneisyysaste on 38 pienvarastoneliometria tuhatta asukasta kohden, joka on selkeé&sti pohjoismaista
keskiarvoa (56 pienvarastoneliometria tuhatta asukasta kohden) pienempi. Suomen nykyinen levinneisyysaste on lisaksi
huomattavasti alhaisempi kuin levinneisyysaste esimerkiksi Yhdistyneessd kuningaskunnassa, jossa on 82
pienvarastoneliémetria tuhatta asukasta kohden ja Yhdysvalloissa, joissa on 567 pienvarastonelidmetria tuhatta asukasta
kohden.® Yhtidn johdon arvion mukaan erot levinneisyysasteessa korostavat alan pitkédn aikavélin kasvupotentiaalia
Suomessa. Kaupungistumisen jatkuessa, asuntorajoitteet tulevat johdon arvion mukaan lisddntymaan ja myés muut edella
mainitut tekijat tulevat vauhdittamaan markkinoita, minka arvioidaan johtavan levinneisyysasteen tasaiseen kasvuun
Suomessa, mika puolestaan edistaisi markkinoiden kasvua edelleen.

Pienvarastojen levinneisyysaste Suomessa verrattuna muihin markkinoihin 31.12.2024%
(pienvarastoneliometria 1.000 asukasta kohti)

Suomi Pohjoismaat, Yhdistynyt kuningaskunta Yhdysvallat
keskiarvo

Pienvarastotilojen kayttdasteet, jotka kertovat vuokratun pinta-alan maardn suhteessa vuokrattavissa olevaan
kokonaispinta-alaan, ilmentavat myds markkinoiden kehitystd. Suomessa kayttbaste on 68 prosenttia eurooppalaisen
keskiarvon ollessa 77 prosenttia, joten Suomen kayttbaste on eurooppalaista kayttdastekeskiarvoa alhaisempi.®? Yhtion
johdon arvion mukaan Suomen alhaisempaa kayttdastetta voi mahdollisesti selittdd vahemman kehittynyt markkina seka
viime vuosina kasvanut tarjonta, johon sopeutuminen vie aikaa ja siten vaikuttaa kayttéasteisiin.

Markkinan muutos ja muutoksen ajurit

Kaupungistuminen ja vaestdrakenteen muutos

Yksi keskeisistd muutoksen ajureista pienvarastoalalla Suomessa on kaupungistuminen, joka on erityisen voimakasta
paakaupunkiseudulla. Alueen véakiluvun on ennustettu kasvavan 130.000 ihmiselld vuoteen 2040 mennessa®, johtaen
lisdantyneeseen asuntojen kysyntdan ja vaikuttaen asuntojen hintoihin. Johdon arvion mukaan asuntojen pienentymisen
ja asuinrakennusten varastointimahdollisuuksien vahenemisen ® ennakoidaan vaikuttavan positiivisesti ulkoisten

80 | ahde: Fedessa, Jones Lang LaSallen tekema kysely (CBRE), 2024 ja Yhdysvaltojen pienvarastoalan tilastot (Sparefoot), 2023.
61 Lahde: Fedessa, Jones Lang LaSallen tekema kysely (CBRE), 2024 ja Yhdysvaltojen pienvarastoalan tilastot (Sparefoot), 2023.

62 |ahde: CBRE Research ja FEDESSA, European Self Storage Industry Reports, 2022-2024. Saatavilla osoitteesta
www.fedessa.org/publications/european-annual-industry-report-2024.html. Viitattu 17.9.2025.

63 |ahde: Tilastokeskus

64 Lahde: Tilastokeskus.
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pienvarastoratkaisujen suosioon. Helsingin, Tampereen ja Turun arvioitu vaestdnkasvu ylittdd monien Euroopan suurien
kaupunkien vaestdnkasvun, kuten esitetty seuraavassa kuvaajassa:

Véaestdnkasvuennusteet padkaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa verrattuna tiettyihin eurooppalaisiin
kaupunkeihin (2025-2040)%

Padkaupunkiseutu 21%
Tampere 19%

Turku 14%

Oslo

Dublin

Tukholma

Madrid

Pariisi

Bryssel

Amsterdam

Praha

Ké6penhamina

Berliini

Lissabon

Rooma

Sen liséksi, ettd vaestomaara kasvaa ja vaestod tihentyy Suomen suurimmissa kaupungeissa, kotitalouksien keskikoon
odotetaan pienenevan koko Suomessa nykyisesta 1,97 henkildsta kotitaloutta kohti 1,89 henkil6én vuonna 2045. Téaméa
tarkoittaisi noin 370.000 uutta kotitaloutta vuonna 2045. % Yhtion johdon arvion mukaan kotitalouksien keskikoon
pienenemisen odotetaan lisdédvan muuttopalvelujen kysyntéa, ja siten myos Cityvaraston palvelujen kysyntaa.

Kotitalouksien lukumaéara ja kotitalouksien koko pitkalla aikavalilla®”

mmm Kotitaloudet / 100 henkil6a (vasen)

Kotitalouden keskikoko Suomessa (oikea, kddnteinen)
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% Lahde: Eurostat, Euroopan komissio, Tilastokeskus.
% Lahde: VTT, Asuntotuotantotarve 2025-2045 ja Tilastokeskus.
57 Lahde: VTT, Asuntotuotantotarve 2025-2045 ja Tilastokeskus.
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Véaestodn ikdantymisen ennakoidaan johtavan véestérakenteen huomattaviin muutoksiin, kuten on kuvattu alla olevassa
kuvaajassa. Yli 65-vuotiaiden maaran odotetaan kasvavan noin 200.000:lla vuoteen 2040 mennessé, tarkoittaen noin 15
prosentin kasvua suhteessa vuoteen 2024. Vastaavasti 40—65-vuotiaiden maaran odotetaan kasvavan noin 300.000:lla.
Keski-ikaisten ja igkkddmpien ihmisten maaran kasvun yhdistettynd pienempiin asuntoihin arvioidaan kasvattavan
pienvarastopalvelujen kysyntad, silla nama ihmiset tarvitsevat talloin liséa sailytystilaa elaménsa aikana kertyneiden
tavaroiden sailyttamiseen.

Vaestorakenne ikaryhmittéin (2024-2045)58
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Asumisen rajoitteet

Asuntojen keskikoko on pienentynyt vuodesta 1996 annettujen rakennuslupien perusteella mitattuna, kuten alla olevasta
kuvaajasta ilmenee. Uudisasuntojen koko rakennusvuosittain tarkasteltuna kuvastaa samakaltaista suuntausta osoittaen,
ettd asuntojen keskikoko on pienentynyt Helsingissa 9 prosenttia, Espoossa 13 prosenttia ja Vantaalla 10 prosenttia kun
verrataan vuosina 2015-2019 rakennettuja asuntoja vuosina 2020-2024 rakennettuihin asuntoihin. ®® Pienemmissa
asunnoissa ihmisilla on vahemman tilaa sailyttdéd omaisuuttaan, mik& Yhtion johdon arvion mukaan lisdé varastotilan
tarvetta.

88 Lahde: Tilastokeskus, vaestdennuste 2024.

5 Lahde: Tilastokeskus, Helsingin kaupunki.
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Rakennusten koko rakennustyypeittain eri aikoina (asuinpinta-ala, m?)™
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Uusien rakennettujen asuntojen koko rakentamisvuosittain (m?)™

- Vuosina 2015-2019 rakennetut asunnot (m?2 keskimaarin)
I Vuosina 2020-2024 rakennetut asunnot (m? keskimaérin)

Asunnon keskikoon pieneneminen

9% 13% 10%

Helsinki Espoo Vantaa

Asuntojen hinnat ovat nousseet vuodesta 2010 alkaen, mutta asuntojen arvostus on kuitenkin jakautunut epatasaisesti
kasvukeskusten ja muun Suomen valilla. Asuntojen hinnat ovat nousseet kolme prosenttia koko Suomessa, mutta

0 Lahde: Tilastokeskus, Helsingin kaupunki.

"1 Lahde: Tilastokeskus, Helsingin kaupunki.
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Helsingissa, Turussa ja Tampereella ne ovat nousseet 22 prosenttia. Vastaavasti vuokrataso on kasvanut Suomessa
tasaisesti vimeisen 15 vuoden aikana. Samalla aikavalilla vuokrien nousu Helsingissé, Turussa ja Tampereella on ollut
maltillista suhteessa vuokrien nousuun koko Suomessa. Keskimaarainen vuokra Helsingissé, Turussa ja Tampereella on
kasvanut 3,9 euroa neliometriltd ja koko Suomessa 3,5 euroa nelidmetriltd vuoden 2015 jélkeen.™

72 Lahde: Tilastokeskus.
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Asuinkiinteistdjen indeksoitu hintakehitys Suomessa (2010-2024)7
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Asuntojen vuokrakehitys Suomessa (2015-2024)™
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Kilpailuymparisto
Markkinatoimijat

Suomen pienvarastomarkkinat ovat pirstaloituneet, ja niilla toimii I&hinn& pienia paikallisia varastointialan toimijoita, joiden
joukossa on muutamia suurempia kansallisia ja alueellisia toimijoita. 30.6.2025 Cityvarasto oli suurin toimija sek&a
toimipisteiden lukum&aran etta maantieteellisen levinneisyyden suhteen, ja silla on 72 toimipistetta 29:ssé& kaupungissa.™

Cityvaraston merkittavimpiin kilpailijoihin kuuluu muun muassa Pelican Self Storage, joka on Suomessa, Tanskassa ja
Ruotsissa toimiva merkittédva pohjoismainen toimija. Suomessa yritys toimii 16 toimipisteelld vain paékaupunkiseudulla ja
Turussa.”® Taman liséksi merkittavia kilpailijoita ovat esimerkiksi alueelliset ja paikalliset varastointipalvelujen tarjoajat,
jotka yllapitavat maarallisesti vahemman ja kooltaan keskim&arin pienempid toimipisteitd tietyissd kaupungeissa.
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Toimipistemaara kolmanneksi ja yhdenneksitoista suurimman toimijan valilla vaihtelee yhdestétoista kahteen. Naiden
kilpailijoiden liséksi markkinoilla on useita toimijoita, joilla on yhdesta kahteen toimipistettd. Suomen markkinoilla ei ole
Pelican Self Storagen lisdksi muita suuria eurooppalaisia pienvarastoalan toimijoita, mikéa on johdon arvion mukaan muiden
tekijoiden ohella mahdollistanut kotimaisten pienvarastoyritysten ja osaltaan Cityvaraston kasvun ja vahvan jalansijan
saavuttamisen markkinoilla.

Cityvaraston johtavasta markkina-asemasta huolimatta uudet tulokkaat voivat pyrkia hyédyntdmaan arvioitua kasvavaa
kysyntaa. Yhtion johdon mukaan Yhtion pienvarastoliiketoiminta hyotyy kuitenkin Cityvaraston tunnettuudesta, korkeasta
asiakaspysyvyysasteesta ja suhteellisen alhaisesta vaihtuvuusasteesta, silla pitkdaikaiset varastoasiakkaat jatkavat
vuokrasopimuksiaan muun muassa kaytannéllisyyden ja tottumuksen vuoksi.

Suomen muuttopalveluiden markkinat ovat rakenteeltaan hajautuneet. Toimialalla vaikuttaa seka lukuisia pienia alueellisia
palveluntarjoajia ettd muutamia suurempia vakiintuneita toimijoita. Opiskelijamuuttojen merkittavimpia kilpailijoita ovat
muun muassa Niemi Palvelut Oy ja Martela Oyj.

Markkinoille tulon esteet

Yhtidn arvion mukaan pienvarastomarkkinoille on ominaista useat merkittdvat markkinoille tulon esteet, jotka suojaavat
vakiintuneita toimijoita ja hankaloittavat uusien kilpailijoiden markkinoille tuloa. Suuremmat toimijat, kuten Cityvarasto,
hyotyvat mittakaavaeduista, jotka mahdollistavat investoinnit automaatioon ja digitaalisiin alustoihin, jotka parantavat
toiminnan tehokkuutta ja asiakaskokemusta. Kyky tarjota yhdenmukaista ja laadukasta palvelua eri toimipisteissa
vahvistaa asiakasuskollisuutta entisestaan.

Vahvan markkinaosuuden saavuttaminen laajan palvelutarjonnan ja tunnettuuden avulla on pienvarastomarkkinoilla
tarkedd, silla ihmiset sailyttdvat omaisuuttaan pienvarastoyhtididen tiloissa. Cityvarasto on toiminut Suomessa vuodesta
1999 Iahtien ja silla on koko maan kattava pienvarastotoimipisteiden verkosto, jota PakuOvelle.comin ja
Opiskelijamuuttojen liiketoiminta tukee, ja sen seurauksena Cityvarastosta on johdon arvion mukaan tullut tunnettu brandi
kotimaisilla pienvarastomarkkinoilla.

Lisaksi Yhtion johdon mukaan pienvarastoala edellyttaa syvallista paikallisen markkinan tuntemusta, erityisesti sopivien
kiinteistdjen hankinnan, arvioinnin ja muuntamisen osalta, mik& voi olla haastavaa ja aikaa vievdd uusille
markkinatoimijoille. Kaavoitusrajoitukset aiheuttavat lisdhaasteita, silla kunnat suosivat maankayttopaatoksissa yleensa
monikayttdisia kehityskohteita pienvarastojen sijaan, mika aiheuttaa rakenteellista tarjonnan ja kysynnéan epétasapainoa.
Rajoitukset ovat erityisen merkittévia tihedsti asutuilla alueilla, joilla kysyntd on suurinta, mutta tonttien saatavuus on
rajallista. Uudisrakentamiseen liittyvat epadvarmuustekijat, kuten kaavoituspaatokset ja asiakasmaaran hitaampi kasvu,
lisdavat entisestaddn markkinoille tulon kynnysta. Cityvarasto on reagoinut tdhan epatasapainoon muuttamalla strategisesti
vajaakaytossa olevia kiinteistdja varastotoimipisteiksi. Cityvaraston muutos- ja kehitystoimintamalli mahdollistaa Yhtion
johdon mukaan Yhtién paasyn vakiintuneisiin sijainteihin sen kiinteistbnhankintastrategian mukaisesti.

7 Lahde: Tilastokeskus (Vanhojen asuntojen hintakehitys, 2010-2024).
74 Lahde: Tilastokeskus (Vuokraindeksi ja keskimaarainen neliovuokra, 2015-2024).
s Lahde: Pienvarastoyhdistyksen jasentiedot. Saatavilla osoitteesta www.pienvarastoyhdistys. fiffilyhteystiedot. Viitattu 4.9.2025.

6 Lahde: Perustuu yhtion viimeisimpiin tietoihin.
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VALIKOITUJA TALOUDELLISIA TIETOJA

Cityvarasto on laatinut ensimmaisen IFRS:n mukaisen tilintarkastetun konsernitilinpdatoksensa 31.12.2024 paattyneelta
tilikaudelta. IFRS-konsernitilinpaatés sisaltaa tilintarkastetut vertailutiedot 31.12.2023 paattyneelta tilikaudelta seka
tilintarkastetun avaavan IFRS-taseen siirtymépaivaltd 1.1.2023. Cityvaraston tilintarkastetut konsernitilinp&atokset
31.12.2023 ja 31.12.2022 paéattyneilta tilikausilta on laadittu FAS:n mukaisesti.

Tassd osiossa esitetyt taloudelliset tiedot perustuvat Cityvaraston Tilintarkastamattomiin Osavuositietoihin, seka
Cityvaraston tilintarkastettuun konsernitilinpaatokseen 31.12.2024 paattyneeltd tilikaudelta, sisaltden tilintarkastetut
vertailutiedot 31.12.2023 paattyneelta tilikaudelta, jotka on laadittu IFRS:n mukaisesti seka Cityvaraston FAS:n mukaisesti
laadittuihin tilintarkastettuihin tilinpaatoksiin 31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneilta tilikausilta. TAss& osiossa esitettyja
valikoituja taloudellisia tietoja tulee lukea yhdessa kohtien "Eraité lisatietoja — Taloudellisten tietojen ja erdiden muiden
tietojen esittdminen” ja "Liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema" seka tahan Esitteeseen viittaamalla sisallytettyjen
Tilintarkastamattomien Osavuositietojen ja tédhan Esitteeseen viittaamalla siséllytettyjen, Cityvaraston tilintarkastetun
konsernitilinpaatdoksen 31.12.2024 paattyneelta tilikaudelta, sisaltden tilintarkastetut vertailutiedot 31.12.2023 paattyneelta
tilikaudelta, jotka on laadittu IFRS:n mukaisesti sek& Cityvaraston tilintarkastettujen, FAS:n mukaan laadittujen
konsernitilinpaatdsten 31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneilta tilikausilta kanssa.

1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
(IFRS)

Konsernin laaja tuloslaskelma 2025 2024 2025 2024 2024 2023
(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu) (tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
LilKevainto ......coevviiiiiice e 12,6 10,7 6,0 51 22,4 18,5
Liiketoiminnan muut tuotot ..........ccooeevvrvvvvieeneens 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Materiaalit ja palvelut ...........cccceveiiiiiieee e -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,3 -0,3
TyOsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut................ -1,7 -15 -0,8 -0,8 -3,0 -2,9
Liiketoiminnan muut Kulut..................coovvveeennins -5,7 -4.4 -3,0 -2,5 -9,2 -7,6
KAYTTOKATE (EBITDA)......coveiveeeeeeeveaee 51 4,6 2,1 1,8 10,0 7,7
Sijoituskiinteistdjen kdayvan arvon muutos.......... 0,6 -0,4 -0,1 -0,1 59,5 4,4
Vuokrattujen sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
IMUULOS vttt r e e e -0,6 -0,5 -0,3 -0,3 -1,0 -0,9
Poistot ja arvonalentumiset.............coccvveveeeeennn. -0,9 -0,6 -0,4 -0,2 -1,4 -1,3
[ 11 S ] P 4,3 3,1 1,3 1,2 67,0 9,8
RahOItUSTUOTOL.......evviiiiieiii e 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,2
RahOItUSKUIUL .....coevviiiiiccc e -1,3 -1,4 -0,7 -0,7 -2,9 -2,2
TULOS ENNEN VEROJA......cccciieiviiiee e 3,0 1,8 0,7 0,5 64,3 7,7
Laskennallisten verojen muutos®....................... -0,5 -0,4 -0,1 -0,1 -12,7 -1,5
TILIKAUDEN TULOS ..o 2,4 14 0,5 0,4 51,6 6,2
Konsernin laaja tulos yhteensa ...........ccco....... 2,4 1,4 0,5 0,4 51,6 6,2
Osakekohtainen tulos
Osakekohtainen tulos, laimentamaton (euroa)... 0,35 0,20 0,08 0,06 7,32 0,88
Osakekohtainen tulos, laimennettu (euroa)........ 0,35 0,20 0,08 0,06 7,32 0,88

1) 30.6.2025 ja 30.6.2024 paattyneilla kuuden kuukauden jaksoilla seka tilikausilla 1.1.2024-31.12.2024 ja 1.1.2023-31.12.2023

Cityvaraston tuloverot olivat 0,0 miljoonaa euroa.
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1.1.-31.12.

(FAS)
Konsernin tuloslaskelma 2023 2022
(miljoonaa euroa) (tilintarkastettu)
Liikevaihto ........ccoocvvveieiiiiii s 18,5 16,7
Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 0,0
Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat
Ostot tilikauden aikana ..................couuee... 0,0 0,0
Ulkopuoliset palvelut..............cccceeeernnnes -0,2 -0,1
Materiaalit ja palvelut yhteensa............ -0,3 -0,1
Henkildstdkulut
Palkat ja palkkiot..............cccccvvvereeeeiiinnnns 2,4 2,5
Henkildsivukulut.....................l -0,5 -0,5
Elakekulut............ovvvvvvivnennnns -0,4 -0,4
Muut henkildsivukulut ........... -0,1 -0,1
Henkildstdkulut yhteensa -2,9 2,9
Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot............... 1,7 1,4
Konserniliikearvon poisto............c.c.co...... -0,1 -0,1
Sijoituskiinteistéjen myyntivoitto ............. 0,0 0,8
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos 4.4 4,9
Poistot ja arvonalentumiset yhteensa.. 2,6 4,2
Liiketoiminnan muut Kulut ...............coeee.... -8,8 -7,8
LiiKEVOITtO covvveeiiieiieeeee e, 9,1 10,1
Rahoitustuotot ja -kulut
Tuotot muista pysyvien vastaavien
sijoituksista
MUIRA ... 0,0 0,0
Muut korko- ja rahoitustuotot
MUIRA ..o 0,1 0,1
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Muille -1,9 -0,8
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa........ -1,8 -0,8
Tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja 7.4 9,3
TUIOVEIOL.....cvviiieee e 0,0 0,1
Laskennallisten verojen muutos............... -1,5 -1,6
Tilikauden tuloS......ccccoveiiin, 5,9 7,7
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30.6. 31.3. 31.12.

(IFRS)
Konsernin tase 2025 2024 2025 2024 2024 2023
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Lilkearvo.......cccccoceii, 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Aineettomat hyodykkeet.................. 11 0,9 1,2 0,8 1,0 0,8
Aineelliset hyodykkeet.................... 10,3 6,3 10,3 57 9,9 5,3
Sijoituskiinteistot...........ccccccvreernnen. 197,2 129,6 195,1 126,8 194,1 126,2
Vuokratut sijoituskiinteistot ............. 8,2 8,3 8,0 8,4 7,8 8,4
Muut pitk&aikaiset saamiset ja
SIJOItUKSEL ... 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Laskennalliset verosaamiset .......... 0,4 0,2 0,5 0,3 0,4 0,2
Pitkaaikaiset varat yhteensé............. 217,7 145.,6 215.,4 1425 213,6 141,3
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus..........cccoeeeevvevvnnnnn. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset... 1,7 1,5 1,5 1,3 1,6 1,2
Rahat ja pankkisaamiset ................ 1,0 2,5 1,6 1,8 2,2 2,0
Lyhytaikaiset varat yhteensé ............ 2,7 4,0 3,1 3,1 3,8 3,2
VARAT YHTEENSA .....ccovovviiiviiiaei. 220,4 149,6 218,5 145,6 217,3 1445
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva
oma paaoma
Osakepaaoma.......cccceeeevuvveeeeeeeennns 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Sijoitetun vapaan oman padoman
raNasto .......ccccvvveeeeeieeiiiiiee e 17,1 17,1 17,1 17,1 17,1 17,1
Kertyneet voittovarat....................... 116,0 64,1 114,8 63,7 114,2 63,3
Oma pddomayhteensa..........cceoue.e.. 133,2 81,3 132,0 80,9 131,5 80,5
Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset korolliset velat............ 38,1 37,4 37,5 34,1 40,6 34,1
Vuokrasopimusvelat....................... 7,2 7,3 7,2 7,4 6,9 7,4
Laskennalliset verovelat................. 29,1 16,0 28,7 15,9 28,5 15,7
Pitkaaikaiset velat yhteensa.............. 74,3 60,7 73,4 57,4 76,0 57,1
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat............ 8,3 3,5 8,9 3,5 55 3,5
Vuokrasopimusvelat.............c......... 0,9 0,8 0,9 0,8 0,9 0,8
Ostovelat ja muut velat................... 3,6 3,3 3,2 2,9 3,5 2,6
Lyhytaikaiset velat yhteensé............. 12,9 7,6 13,1 7,2 9,9 6,9
VELAT YHTEENSA .....cc.covvveivecn.. 87,2 68,3 86,5 64,6 85,9 64,0
OMA PAAQMA JA VELAT
YHTEENSA .....ooovvvvvvviiieiiiiieiiiiiiieieiennns 220,4 149,6 218,5 145,6 217,3 144.,5
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31.12.

(FAS)
Konsernitase 2023 2022
(miljoonaa euroa) (tilintarkastettu)
VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyoédykkeet
Kehittamismenot...............cccocvvvveee.n. 0,3 0,2
Liilkearvo ........ccoeeevevevieivneeeennnn. 0,2 0,0
Konserniliikearvo ....................... 0,2 0,3
Muut pitkavaikutteiset menot ............ 0,8 0,6
Ennakkomaksut...........cccccceeviinnnenn.n. 0,0 0,1
Aineettomat hytdykkeet yhteensa. 15 1,2
Aineelliset hyddykkeet
Sijoituskiinteistot ...........cccccooeeinineen.n. 126,2 113,8
Koneet jakalusto.........c.cccceevuvnnneen.n. 3,7 2,7
Aineelliset hyddykkeet yhteensa.... 130,0 116,5
Pysyvat vastaavat yhteensa.............. 131,5 117,8
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet ............cccceevneeene 0,0 0,0
Vaihto-omaisuus yhteensa ............. 0,0 0,0
Saamiset
Pitkaaikaiset
Muut SaamMISet ........covvvvveeeeeeeeeieiiinnnn, 0,1 0,1
Laskennalliset verosaamiset............. 0,1 0,0
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa ... 0,2 0,1
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset..........ccccceeeiiiivenennnn. 1,0 1,2
Muut saamiset ..... 0,2 0,1
Siirtosaamiset...... 0,3 0,1
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa .. 15 1.4
Saamiset yhteensé.........cccccccoeeinine 1,7 1,5
Rahoitusarvopaperit
Muut osakkeet ja osuudet................. 0,3 1,0
Rahoitusarvopaperit yhteensa ....... 0,3 1,0
Rahat ja pankkisaamiset.................. 1,6 4,0
Vaihtuvat vastaavat yhteensa........... 3,6 6,5
VASTAAVAA YHTEENSA .................. 135,1 124,3
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31.12.

(FAS)
Konsernitase 2023 2022
(miljoonaa euroa) (tilintarkastettu)
VASTATTAVAA
Oma paaoma
Osake-, osuus- tai muu vastaava
PAAOMA. ..o e 0,1 0,1
Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman padoman
(121 0 F= 1= (0 N 17,1 17,1
Edellisten tilikausien voitto (tappio) 56,4 49,3
Tilikauden tulos .......ccccceevveieniieeenn. 59 7,7
Oma padoma yhteensa.................... 79,5 74,2
Vieras padoma
Pitkaaikainen vieras pddoma
Lainat rahoituslaitoksilta ................... 30,5 26,9
Ostovelat ......cooveeeviiieieieeeeeeeee e 3,6 1,7
Laskennalliset verovelat ................... 15,4 13,8
Pitkaaikainen vieras pddoma
yhteensa ..o 49.4 42,4
Lyhytaikainen vieras pddoma
Lainat rahoituslaitoksilta ................... 2,6 4,6
Ostovelat ......cooveeeviiieieieeeeeeeee e 1,9 1,9
Muut velat......ccoceeeeeeiiiiiieee e, 1,1 0,8
Siirtovelat..........cooevvvieeeieeiieiiieeeeees 0,6 0,5
Lyhytaikainen vieras pddoma
yhteensa ....ccooocciiiiiiiiiiee e 6,1 7,7
Vieras pddomayhteensa ................... 55,6 50,0
VASTATTAVAA YHTEENSA .............. 135,1 124,3
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1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.

(IFRS)

Konsernin rahavirtalaskelma 2025 2024 2025 2024 2024 2023
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
Liiketoiminnan rahavirta yhteensa........ 3,8 3,7 1.3 14 7,8 53
Investointien rahavirta yhteensa .......... -4,2 -5,4 -2,0 -1,4 -14,7 -9,9
Rahoituksen rahavirta yhteensa........... -0,8 2,3 0,2 -0,2 7,1 2,5
Rahavirrat yhteensa...........cccccccceeee. -1,1 0,6 -0,6 -0,1 0,2 -2,0
Rahavarat tilikauden alussa.............. 2,2 2,0 2,2 2,0 2,0 4,0
Rahavarat tilikauden lopussa ........... 1,00 2,5@ 1,60 1,84 2,2 2,0

@ 30.6.2025.
) 30.6.2024.
®) 31.3.2025.
4) 31.3.2024.
1.1.-31.12.
(FAS)

Konsernin rahavirtalaskelma 2023 2022
(miljoonaa euroa) (tilintarkastettu)
Liiketoiminnan rahavirta yhteensa........ 4.5 5,8
Investointien rahavirta yhteensa .......... -10,2 -9,4
Rahoituksen rahavirta yhteensa........... 3,3 1,5
Rahavirrat yhteensé............ccccveveeeene -2,3 -2,2
Rahavarat tilikauden alussa.............. 3,9 6,1
Rahavarat tilikauden lopussa 1,6 3,9
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1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.

(IFRS)
Tunnusluvut 2025 2024 2025 2024 2024 2023

(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu) (tilintarkastamaton) (tilintarkastamaton) (t'l'n:g{;is}tlﬁnngﬁgpd)e”a
Liikevaihto ........cccoecvveiiiiieeeciiieeee 12,6 10,7 6,0 51 22,40 18,5M
Liikevaihdon muutos, %.................. 18,1 - 16,1 - 21,4 10,6
Kiinteistéliiketoiminnan liikkevaihto 9,3 8,4 4,5 4,1 17,10 15,00
Liitannaispalveluiden liikevaihto 3,5 2,5 1,6 1,1 5,60 3,70
Kayttokate (EBITDA).......ccccccuveennee 51 4,6 2,1 1,8 10,00 7,70
%-osuus lilkkevaihdosta, kayttokate
(EBITDA)....eeieiiiiee e 40,4 43,4 34,4 34,9 44,70 41,50
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat 0,4 0,0 0,1 0,0 0,1 0,0
Oikaistu kayttdkate (oikaistu EBITDA) 55 4,7 2,1 1,8 10,1M 7,70
%-osuus liikevaihdosta, oikaistu
kayttokate (oikaistu EBITDA) ......... 43,9 43,8 35,8 35,3 45,00 41,70
LilKEeVOITO ..eeeivviee e 4,3 3,1 1,3 1,2 67,00 9,80
%-osuus liikkevaihdosta (liikevoitto). 33,9 29,4 22,3 23,2 299,00 53,1®
Tilikauden tulos 2,4 1,4 0,5 0,4 51,6 6,20
Korkokate..........cccoceeeeeeieieieieeeee, 4.1 3,4 3,2 2,7 3,5 3,4
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
MUULOS ...t 0,6 -0,4 -0,1 -0,1 59,50 4,4
Omistettujen sijoituskiinteistdjen kaypa
AIVO .eiiiite et e ee et e e 197,2 129,6 195,1 126,8 194,10 126,20
Omavaraisuusaste, %.........c.......... 60,4 54,3 60,4 55,6 60,50 55,70
Oman paaoman tuotto (ROE), % ... 49,0 - 48,6 - 48,7 8,0
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), % 45,2 - 45,2 - 45,3 8,7
Taseen loppusumma...........cceeeu.... 220,4 149,6 218,5 145,6 217,30 144,50
Nettovelka........cccoecvveiiiiieee e 53,5 46,5 53,0 44,0 51,80 43,8M
Nettovelka ilman vuokrasopimusvelkoja 45,4 38,3 449 35,8 43,9 35,6
OMa PAAOMA ......cceeveereereeeereeane 133,2 81,3 132,0 80,9 131,5W 80,5®
Lainoitusaste (LTV), %....c.ccccceeeenee 23,5 315 23,8 29,6 23,80 29,80
INVEStOINNIt.......oveeiiieiiee e, -4,2 -5,4 -2,0 -1,4 -14,7 -9,9
Henkilokunta keskimaarin tilikauden
aikana, lukumaara.............c...cooooo. 63 54 62 54 58 59
Vuokrattava pinta-ala, m?, yhteensa® 121.000  117.000  119.000  110.000  119.000 112.000
Vuokrattava pinta-ala, m?, pienvarastot 61.000 55.000 59.000 53.000 58.000 54.000
Vuokrattava pinta-ala, m?, toimitilat 56.000 57.000 54.000 49.000 57.000 55.000
Kéayttdaste kauden lopussa,
pienvarastot, % .........ccccceeveeeieiinnns 79 77 78 75 76 70
Kéayttdaste kauden lopussa, toimitilat, % 82 76 82 81 83 81
Keskivuokra kauden lopussa,
pienvarastot (euroa/m?/kk)® .......... 25,2 26,4 24,7 26,1 25,4 24,2
Keskivuokra kauden lopussa, toimitilat
(euroa/m2/KK)®).......coeviieieieenn, 10,1 10,5 9,8 10,3 9,5 9,8
Toimipisteiden maéra..................... 72 65 71 63 68 61
Pakettiautojen maara...................... 513 300 492 258 445 242
Liikevoitto ilman k&yvén arvon
Muutoksia........cccccvveveieiiiiieieiiieienes 4,2 4,0 1,7 1,6 8,6 6,3
Operatiivinen tulos ............ccccceeeene 2,3 2,2 0,7 0,6 4.8 3,3
Operatiivinen osakekohtainen tulos,
CUIO@ceveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 0,33 0,31 0,11 0,09 0,68 0,47
Oikaistu operatiivinen tulos 2,7 2,2 0,8 0,7 4,8 3,3
Oikaistu operatiivinen osakekohtainen
tulos, euroa 0,38 0,32 0,12 0,09 0,69 0,47
Nettovarallisuusarvo (NAV)............ 161,8 97,0 160,3 96,5 159,6 95,9
Nettovarallisuusarvo per osake, euroa 22,96 13,76 22,74 13,69 22,64 13,60

Q) Tilintarkastettu.

2) Siséltdd myos rakenteilla olevat tilat.

3) Mukana vain kiinteist6t, joiden hankinnasta on tilikauden lopussa yli vuosi.
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1.1.-31.12.

(FAS)
Tunnusluvut 2023 2022

(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu) (tilintarkastamaton, ellei toisin ilmoitettu)
Likevainto ........cccovevvevieiiiiececeeice 18,50 16,70
Liikkevaihdon muutos, %...........ccceeeue.... 10,6 28,7
Kayttokate (EBITDA).......ccoovcivieieeeennne 6,5 5,9
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat.. 0,0 0,0
Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA) 6,5 59
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
MUULOS® ..o, 4,40 5,7
LiKEVOItO ....e.veeveeeieie e 9,1M™ 10,1M
Tilikauden tulos ........coveeeeeeeeeeeeeeeceeea, 5,99 7,70
Korkokate 3,4 7,2
Sijoituskiinteistdjen arvo....................... 126,20 113,80
Omavaraisuusaste, %............cceevvvvvnnnn. 58,9 59,7
Oman paaoman tuotto (ROE), % ......... 7,7 10,9
Osakekohtainen tulos, euroa 0,83 1,09
NAV / osake®, euroa 11,28 10,53
Osinko / osake, euroa 0,09 0,08
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), %...... 8,2 9,8
Henkildkunta keskimaarin tilikauden
aikana, lukumaara............cccccoecveennnen. 59 64

Q) Tilintarkastettu.

2) Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos sisaltda sijoituskiinteistdjen kéyvan arvon muutoksen liséksi FAS:n mukaisen

tuloslaskelman eran sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot.
?3) FAS:n mukaisesti laadituissa tilinpa&toksissa esitetty NAV / osake ei huomioi sijoituskiinteistoihin liittyvia laskennallisia

verovelkoja.
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Vaihtoehtoisten tunnuslukujen tasmayttaminen

Seuraavissa taulukoissa esitetéan vaihtoehtoisten tunnuslukujen tdsmaytykset ilmoitetuilla ajanjaksoilla.

Vaihtoehtoinen
tunnusluku

1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.

2025

(IFRS)

2024 2025 2024 2024 2023

(miljoonaa euroa, ellei
toisin ilmoitttu)

Liikevaihdon muutos, %..

(tilintarkastamaton, ellei

(tilintarkastamaton) toisin iimoitettu)

Liikevaihto.......................... 12,6 10,7 6,0 51 22,40 18,50
Liikevaihdon muutos, %.. 18,1 - 16,1 - 21,4 10,6
Kiinteistoliiketoiminnan

lilkevaihto

Liikevaihto .........ccooeeeeeeennnn, 12,6 10,7 6,0 52 22,40 18,50
Liitannaispalveluiden

likevaihto .........coceeeveiuerennnns -3,5 -2,5 -1,6 -1,1 -5,60 -3,70
Eliminoinnit............ccccveven... 0,2 0,2 0,1 0,1 0,3® 0,3®
Kiinteistoliiketoiminnan

liikkevaihto ........cccccvevevevenes 9,3 8,4 45 4,1 17,10 15,00
Liitdnnaispalveluiden

lilkevaihto

Liikevaihto..........ccoeeeeeeennnn. 12,6 10,7 6,0 52 22,40 18,50
Kiinteistoliiketoiminnan

liikevainto ..........ccccvvvevevenes -9,3 -8,4 -4,5 -4,1 -17,1@ -15,00
Eliminoinnit ja allokoinnit.... 0,2 0,2 0,1 0,1 0,3® 0,3®
Liitdnnaispalveluiden

lilkevainto .......cocccoeevveeennn. 3,5 2,5 1,6 1,1 5,6 3,70
Kayttokate (EBITDA)

LiikeVoitto ......cvveeeeceereeeee. 4,3 3,1 1,3 1,2 67,00 9,81
Poistot ja arvonalentumiset 0,9 0,6 0,4 0,2 1,40 1,3®
Sijoituskiinteistdjen kayvan

arvon Muutos ........eceveveee... 0,6 0,4 0,1 0,1 -59,5(1) -4,40)
Vuokrattujen

sijoituskiinteistdjen kayvan

arvon muutos .................... -0,6 0,5 0,3 0,3 1,00 0,90
Kayttokate (EBITDA)........ 51 4,6 2,1 1,8 10,00 7,70
%-osuus liikevaihdosta

(EBITDA) .ovvveicviee e 40,4 43,4 34,4 34,9 44,70 41,50
Vertailukelpoisuuteen

vaikuttavat erat

Yritysjarjestelyihin liittyvat

(o] =111V | S 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0
Listautumiskulut ................. 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut kertaluonteiset kulut .. 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0
Vertailukelpoisuuteen

vaikuttavat erét................. 0,4 0,0 0,1 0,0 0,1 0,0

Q) Tilintarkastettu.
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1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
(IFRS)
Vaihtoehtoinen

tunnusluku 2025 2024 2025 2024 2024 2023
(miljoonaa euroa, ellei i (tilintarkastamaton, ellei
toisin ilmoitettu) (tilintarkastamaton) toisin ilmoitettu)
Oikaistu kayttokate
(EBITDA)
Kayttokate (EBITDA).......... 51 4,6 2,1 1,8 10,00 7,70
Yritysjarjestelyihin liittyvat
oikaisut................ 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0
Listautumiskulut 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut kertaluonteiset kulut 0,1 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0
Oikaistu kayttokate
(oikaistu EBITDA)............. 55 4,7 2,1 1,8 10,1 7,70
%-osuus liikevaihdosta
(oikaistu EBITDA)............. 43,9 43,8 35,8 35,3 45,00 41,70
Liikevoitto
Liikevoitto .....cccceeecvvreernnnen. 4,3 3,1 1,3 1,2 67,00 9,8
%-osuus liikevaihdosta,
liiIKevoitto ......cccveeeriiieeenns 33,9 29,4 22,3 23,2 299,00 53,1
Korkokate
Oikaistu kayttokate
(Oikaistu EBITDA).............. 55 4,7 2,1 1,8 10,1® 7,70
Rahoituskulut 1,3 1,4 0,7 0,7 2,90 2,20
Korkokate .........cccocvvveeennn. 4,1 34 3,2 2,7 3,5 34
Omavaraisuusaste, %
Oma paaoma..........cecu..... 133,2 81,3 132,0 80,9 131,20 80,50
Taseen loppusumma.......... 220,4 149,6 218,5 145,6 217,30 144,50
Omavaraisuusaste, %...... 60,4 54,3 60,4 55,6 60,50 55,74
Oman p&daoman tuotto
(ROE), %
Viimeisen 12 kuukauden
VOItto (tappio) ...ceeevvererennnne 52,6 - 51,7 - 51,60 6,20
Oma padoma 12 kuukautta
SItteN .o 81,3 - 80,9 - 80,50 74,90
Oma paaoma kauden
[[o] o] V1YY 133,2 81,3 132,0 80,9 131,20 80,5W
Oman p&daoman tuotto
[(RU0] =) L S 49,0 - 48,6 - 48,7 8,0

Q) Tilintarkastettu.
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1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
(IFRS)

Vaihtoehtoinen tunnusluku 2025 2024 2025 2024 2024 2023
_(mllj_oonaa euroa, ellei toisin (tilintarkastamaton) (tlllnta_rk_as_tam_aton, ellei
ilmoitettu) toisin ilmoitettu)
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI),

%
Viimeisen 12 kuukauden liikevoitto 68,2 - 67,2 - 67,00 9,80
Oma padoma 12 kuukautta sitten .. 81,3 - 80,9 - 80,50 74,90
Oma padoma kauden lopussa........ 133,2 81,3 132,0 80,9 131,50 80,50
Korolliset lainat 12 kuukautta sitten 40,8 - 37,6 - 37,6 33,7
Korolliset lainat kauden lopussa..... 46,4 40,8 46,5 37,6 46,1 37,6
Sijoitetun padoman tuotto (ROI),
L TSN 45,2 - 45,2 - 45,3 8,7
Nettovelat
Pitkaaikaiset korolliset velat ........... 38,1 37,4 37,5 34,1 40,60 34,00
Pitkaaikaiset vuokrasopimusvelat .. 7,2 7,3 7,2 7,4 6,90 7,40
Lyhytaikaiset korolliset velat........... 8,3 3,5 8,9 3,5 5,51 3,50
Lyhytaikaiset vuokrasopimusvelat.. 0,9 0,8 0,9 0,8 0,90 0,8
Rahavarat ..........ccccccuiveeeeeeiiinann. -1,0 -2,5 -1,6 -1,8 -2,2M) -2,00
Nettovelat.............cccoeeeieinil. 53,5 46,5 53,0 44.0 51,80 43,80
Nettovelat ilman
vuokrasopimusvelkoja
Pitkaaikaiset korolliset velat ........... 38,1 37,4 37,5 34,1 40,60 34,00
Lyhytaikaiset korolliset velat........... 8,3 3,5 8,9 3,5 5,51 3,50
Rahavarat ............ccceceeveeeiieccnnnnn... -1,0 -2,5 -1,6 -1,8 -2,20 -2,00
Nettovelat ilman
vuokrasopimusvelkoja ................ 45,4 38,3 44,9 35,8 43,9 35,6
Lainoitusaste (LTV), %
Korolliset velat.......cc...oocveeeeeennennn. 46,4 40,8 46,5 37,6 46,10 37,60
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo® - 197,2 129,6 195,1 126,8 194,1® 126,2M)
Lainoitusaste (LTV), %.........c....... 23,5 31,5 23,8 29,6 23,80 29,80
Q) Tilintarkastettu.
) Kaypaan arvoon ei sisélly Yhtion toimipisteet, jotka sijaitsevat vuokratuissa tiloissa.
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1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
(IFRS)
Vaihtoehtoinen
tunnusluku 2025 2024 2025 2024 2024 2023

miljoonaa euroa, ellei - tilintarkastamaton, ellei
Eoisfn iimoitettu) (tilintarkastamaton) ( toisin ilmoitettu)
Liikevoitto ilman kayvan
arvon muutoksia..............
Liikevoitto ......coeeeeeeeeeeeennnnn 4,3 3,1 1,3 1,2 67,00 9,8M
Sijoituskiinteistdjen kéayvan
arvon MuUtos ..........c......... 0,6 0,4 0,1 0,1 -59,5(M -4,40)
Vuokrattujen
sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon Mmuutos .................... -0,6 0,5 0,3 0,3 1,00 0,90
Liikevoitto ilman kayvan
arvon muutoksia............. 4,2 4,0 1,7 1,6 8,6 6,3
Operatiivinen tulos..........
Tilikauden tulos.................. 2,4 1,4 0,5 0,4 51,60 6,1@
Laskennallisten verojen
MUULOS ....ooeeeeeeeeeeieeeeeee 0,5 0,4 0,1 0,1 12,70 1,50
Sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon muutos ................... -0,6 0,4 0,1 0,1 -59,5(1) -4,40)
Operatiivinen tulos.......... 2,3 2,2 0,7 0,6 4.8 3,3
Osakemaara, kpl 7.049.109 7.049.109 7.049.109 7.049.109 7.049.109 7.049.109
Operatiivinen
osakekohtainen tulos,
EUIOA c.cvvneeeiieeeeiee e, 0,33 0,31 0,11 0,09 0,68 0,47
Oikaistu operatiivinen
tUIOS e,
Operatiivinen tulos ............ 2,3 2,2 0,7 0,6 4.8 3,3
OiKaiSUt..........cevvvvvvvvvnnnnnnns 0,4 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0
Oikaistu operatiivinen
tUIOS e, 2,7 2,2 0,8 0,7 4.8 3,3
Osakemaara, kpl 7.049.109 7.049.109 7.049.109 7.049.109 7.049.109 7.049.109
Oikaistu operatiivinen
osakekohtainen tulos,
CUIOA c.evvneeeiieeeeiiee e, 0,38 0,32 0,12 0,09 0,69 0,47
Nettovarallisuusarvo
(NAV)
Oma padoma...........c........ 133,2 81,3 132,0 80,9 131,50 80,5M
Sijoituskiinteistoihin liittyvét
laskennalliset verovelat..... 28,6 15,7 28,3 15,5 28,1 154
Nettovarallisuusarvo
(NAV) i 161,8 97,0 160,3 96,5 159,6 95,9
Osakemaara, kpl 7.049.109 7.049.109 7.049.109 7.049.109 7.049.109 7.049.109
Nettovarallisuusarvo
(NAV) per osake, euroa... 22,96 13,76 22,74 13,69 22,64 13,60

1) Tilintarkastettu.
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Vaihtoehtoinen tunnusluku

1.1.-31.12.

(FAS)

2023 2022

(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu)

Liikevaihdon muutos, %

(tilintarkastamaton, ellei toisin ilmoitettu)

LiKevainto ......c..ccoevveiieiieieeceeee e 18,50 16,70
Liikevaihdon muutos, % 10,6 28,7
Kayttokate (EBITDA) ......coocveevereenn.

LitKEVOITO .. 9,1M 10,1D
Poistot ja arvonalentumiset.................. -2,60 -4,20)
Kayttokate (EBITDA) 6,5 59
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Yritysjarjestelyihin liittyvat oikaisut ....... 0,0 0,0
Listautumiskulut ...........cccooeeiiiiiiiiiinnnnns 0,0 0,0
Muut kertaluonteiset kulut .................... 0,0 0,0
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat 0,0 0,0
Oikaistu kayttokate (EBITDA)

Kayttokate (EBITDA)........cocovcuevererennns 6,5 5,9
Yritysjérjestelyihin liittyvat oikaisut ....... 0.0 0,0
Listautumiskulut ..........c.cocoeveveveeeeieennns 0,0 0,0
Muut kertaluonteiset kulut 0,0 0,0
Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA) 6,5 59
Korkokate

Oikaistu kayttdkate (Oikaistu EBITDA). 6,5 59
RahOItUSKUIUL ... 1,90 0,8®
KOrKoKate .....oeeeeeieiieiiieeeeeeeeeiieeeeees 3,4 7,2
Omavaraisuusaste, %

OMa PAAOMA ..ccveeevieeiee e 79,50 74,20
Taseen loppusSuUMMaL.........ccceevuveernneens 135,1® 124,30
Saadut ennakot..........cevvvviviiiiiiiiiiiiinnns 0 0
Omavaraisuusaste, %........ccoeeevvvvnnnnns 58,9 59,7
Oman p&daoman tuotto (ROE), %

Viimeisen 12 kuukauden voitto (tappio) 5,90 7,70
Oma padoma 12 kuukautta sitten ........ 74,20 670
Oma padoma kauden lopussa............. 79,50 74,20
Oman pdadoman tuotto (ROE), %....... 7,7 10,9
Osinko / Osake, euroa

OSINKO ...uuiiiieieiiee e 0,6 0,6
Osakemaara, kpl 7.049.109 7.049.109
Osinko / Osake, euroa 0,09 0,08

(1) Tilintarkastettu.
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1.1.-31.12.

(FAS)

Vaihtoehtoinen tunnusluku 2023 2022
(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu) (tilintarkastamaton, ellei toisin ilmoitettu)
Osakekohtainen tulos
Tilikauden tulos .......coceeveeeeeeeeeeceeea, 5,90 7,70
Osakemaara, kpl 7.049.109 7.049.109
Osakekohtainen tulos, euroa 0,83 1,09
Nettovarallisuusarvo (NAV) per osake
(@11 F-WeT=F: 1011 1 - WS 79,50 74,20
Osakemaara, kpl 7.049.109 7.049.109
Nettovarallisuusarvo (NAV) per osake, 11,28 10,53
<101 o - LS
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), %

Viimeisen 12 kuukauden liikevoitto ...... 9,10 10,1®
Oma padoma 12 kuukautta sitten ........ 74,20 67,00
Oma padoma kauden lopussa............. 79,50 74,20
Korolliset lainat 12 kuukautta sitten...... 315 30,3
Korolliset lainat kauden lopussa........... 33,0 31,5
Sijoitetun padoman tuotto (ROI), %.. 8,2 9,8

(1) Tilintarkastettu.
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Tunnuslukujen maaritelmat ja laskentakaavat

Vaihtoehtoinen tunnusluku

Liikevaihdon muutos, %

Kiinteistoliiketoiminnan liikevaihto

Liitannaispalveluiden liikevaihto

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Kayttokate (EBITDA)

%-osuus liikevaihdosta, kayttokate
(EBITDA)

Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA)

%-osuus liikevaihdosta, oikaistu
EBITDA

%-osuus liikevaihdosta, liikevoitto

Korkokate

Omavaraisuusaste, %

Oman padadoman tuotto (ROE), %

Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), %

Nettovelka

Nettovelka ilman vuokrasopimusvelkoja

Lainoitusaste (LTV), %

Liikevoitto ilman kayvéan arvon
muutoksia

Operatiivinen tulos

Maaritelma tai laskentakaava

Tarkasteltavan kauden lilkkevaihto — edellisen

vastaavan kauden liikevaihto X 100 %

Edellisen vastaavan kauden liikevaihto
Kiinteistéliiketoiminnan segmentin synnyttama liikkevaihto
Liitannaispalveluiden segmentin synnyttama liikevaihto

Varsinaiseen liiketoimintaan kuulumattomia kertaluontoisia tai
poikkeuksellisia tuotto- ja kulueria. Eriin siséltyy esimerkiksi sellaisia
yritysjarjestelyihin liittyvia kuluja, jotka poikkeavat yhtién
tavanomaisesta liiketoiminnasta ja sen historiallisesti tekemista
transaktioista, seka listautumiskuluja.

Liikevoitto + poistot ja arvonalentumiset + sijoituskiinteistdjen kayvan
arvon muutokset

EBITDA

0,
Liikevaihto X 100 %

EBITDA + vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Oikaistu EBITDA

0,
Liikevaihto X100 %

Liikevoitto

0,
Liikevaihto x 100 %

Oikaistu kayttokate (Oikaistu EBITDA)

Rahoituskulut

Oma paaoma

0,
Taseen loppusumma — saadut ennakot x 100 %

Kauden voitto (tappio)

— X 100 %
Keskimaarainen oma pasgoma

Liikevoitto

Oma pagoma keskimaaérin + korolliset velat x 100 %

keskimaarin

Pitk&aikaiset ja lyhytaikaiset korolliset velat + pitkdaikaiset ja
lyhytaikaiset vuokrasopimusvelat - rahat ja pankkisaamiset

Pitk&aikaiset ja lyhytaikaiset korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Pitkdaikaiset ja lyhytaikaiset korolliset velat

— — x 100 %
Sijoituskiinteistéjen kaypé arvo

Liikevoitto — Sijoituskiinteistdjen kdyvéan arvon muutos — Vuokrattujen
sijoituskiinteistdjen kayvéan arvon muutos

Tilikauden tulos — Laskennallisten verojen muutos —
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos
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Vaihtoehtoinen tunnusluku

Operatiivinen osakekohtainen tulos

Oikaistu operatiivinen tulos

Oikaistu operatiivinen osakekohtainen
tulos

Nettovarallisuusarvo (NAV)

Nettovarallisuusarvo (NAV) per osake

Osinko / Osake

Maaritelma tai laskentakaava

Operatiivinen tulos

Osakkeiden lukumaara kpl
Operatiivinen tulos + vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Oikaistu operatiivinen tulos

Osakkeiden lukumaara kpl

Oma paaoma + Sijoituskiinteistdihin liittyvat Laskennalliset verovelat

Oma padoma + Sijoituskiinteistdihin liittyvat Laskennalliset verovelat

Osakkeiden lukumaara kpl

Maksettu osinko

Osakkeiden lukumaara kpl

97



Tunnuslukujen kayttotarkoitukset

Tunnusluku

Kayttotarkoitus

Liikevaihdon muutos, %

Kiinteistoliiketoiminnan
liikkevaihto

Liitannaispalveluiden
liikevaihto

Vertailukelpoisuuteen
vaikuttavat erat

Kayttokate (EBITDA)

%-osuus liikevaihdosta,
kayttokate (EBITDA)

Oikaistu kayttokate (EBITDA)

%-osuus liikevaihdosta,
oikaistu kayttdkate (oikaistu
EBITDA)

%-osuus liikevaihdosta,
lilkevoitto

Korkokate

Omavaraisuusaste, %

Oman p&ddoman tuotto (ROE),
%

Sijoitetun paédoman tuotto
(ROI), %

Nettovelka

Nettovelka ilman
vuokrasopimusvelkoja

Lainoitusaste (LTV), %

Liikevoitto ilman kayvén arvon
muutoksia

Operatiivinen tulos

Operatiivinen osakekohtainen
tulos

Kuvastaa Yhtion liikevaihdon muutosta verrattuna edelliseen vastaavan
pituiseen ajanjaksoon.

Kuvastaa Yhtién pienvarastojen ja toimitilojen vuokraustoiminnasta syntyvaa
likevaihtoa.

Kuvastaa Yhtién kulkuneuvojen vuokraustoiminnasta ja muuttotoiminnasta
syntyvaa liikevaihtoa.

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat huomioidaan oikaistuissa
tunnusluvuissa, parantaen kykya arvioida yhtién varsinaisen lilkketoiminnan
kehitysta. Erat ovat varsinaiseen liiketoimintaan kuulumattomia
kertaluontoisia tai poikkeuksellisia tuotto- ja kuluerid. Eriin siséltyy
esimerkiksi sellaisia yritysjarjestelyihin liittyvia kuluja, jotka poikkeavat yhtién
tavanomaisesta liiketoiminnasta ja sen historiallisesti tekemista
transaktioista, seka listautumiskuluja.

Kéayttokate kuvastaa liilketoiminnan tulosta ennen poistoja, kdyvén arvon
muutoksia, rahoituskuluja ja -tuottoja seké verokuluja. Tunnusluku kertoo
yhtién 12 kuukauden tuloksen, joka liikevaihdosta jad muuttuvien ja
kiinteiden kustannuksien vahentamisen jalkeen.

Osoittaa toiminnan suhteellisen kannattavuuden liikevaihdosta mitattuna
muuttuvien ja kiinteiden kustannusten huomioimisen jalkeen.

Kuvastaa yhtion vertailukelpoisuuteen vaikuttavilla erilla oikaistua
kayttokatetta. Oikaistut tulosmittarit parantavat tilikausien valista
vertailukelpoisuutta, kun tavallisen liikketoiminnan ulkopuolisia eri& ei
huomioida.

Kuvastaa yhtién vertailukelpoisuuteen vaikuttavilla erilla oikaistun
kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon. Oikaistut tulosmittarit parantavat
tilikausien valista vertailukelpoisuutta, kun tavallisen liiketoiminnan
ulkopuolisia eria ei huomioida.

Osoittaa toiminnan suhteellisen kannattavuuden liikevaihdosta mitattuna
muiden, kuin rahoitus- ja veroerien jalkeen.

Kuvastaa Yhtion oikaistun kaytttkatteen suhdetta rahoituskuluihin.

Kuvastaa mik& osuus Yhtién varoista on rahoitettu omalla padomalla.

Kuvastaa Yhtion kykya tuottaa voittoa omalle padomalle.

Kuvastaa Yhtién kykya tuottaa tulosta sijoitetulle padomalle.

Kuvastaa Yhtion velkojen maaraa vahennettyna rahavaroilla.

Kuvastaa Yhtion velkojen maaraa (ilman vuokrasopimusvelkoja)
vahennettyna rahavaroilla.

Kuvastaa Yhtion velkaantuneisuusastetta.

Kuvastaa Yhtion liikevoittoa ilman kiinteistdjen k&yvéan arvon muutoksia.

Kuvastaa Yhtion tilikauden tulosta ilman kiinteistéjen kéyvéan arvon
muutoksia.

Kuvastaa Yhtion liiketoiminnan tuottamaa osakekohtaista tulosta ilman
kiinteistdjen kayvan arvon muutoksia.
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Tunnusluku

Kayttétarkoitus

Oikaistu operatiivinen tulos

Oikaistu operatiivinen
osakekohtainen tulos

Nettovarallisuusarvo (NAV)

Nettovarallisuusarvo (NAV) per
osake

Osinko / Osake

Kuvastaa Yhtion vertailukelpoisuuteen vaikuttavilla erilld oikaistua tilikauden
tulosta ilman kiinteistdjen kayvan arvon muutoksia. Oikaistut tulosmittarit
parantavat tilikausien valista vertailukelpoisuutta, kun tavallisen
liketoiminnan ulkopuolisia eria ei huomioida.

Kuvastaa yhtion vertailukelpoisuuteen vaikuttavilla erilla oikaistua
liketoiminnan tuottamaa osakekohtaista tulosta ilman kiinteistdjen kayvan
arvon muutoksia. Oikaistut tulosmittarit parantavat tilikausien valista
vertailukelpoisuutta, kun tavallisen lilkketoiminnan ulkopuolisia eria ei
huomioida.

Kuvastaa Yhtién osakkeenomistajille kuuluvan varallisuuden maaraa
olettaen, ettei yhtion omistamia kiinteist6ja myyda, jolloin mydskaan yhtion
omistamien kiinteistéjen kdyvan arvon muutoksista koituvia verovastuita ei
tule maksettavaksi.

Kuvastaa Yhtion osakkeenomistajille kuuluvan varallisuuden maaraa per
osake olettaen, ettei yhtion omistamia kiinteistoja myyda, jolloin mydskaan
yhtion kdyvan arvon muutoksista koituvia verovastuita ei tule maksettavaksi.

Kuvastaa Yhtion yhdelle osakkeelle maksetun osingon méaaraa.
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LIIKETOIMINNAN TULOS JA TALOUDELLINEN ASEMA

Seuraavaa katsausta Cityvaraston liiketoiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta tulisi lukea yhdessa osioiden
"Eraita lisatietoja — Taloudellisten tietojen ja erdiden muiden tietojen esittdminen" ja "Valikoituja taloudellisia tietoja" seka
tdahan Esitteeseen viittaamalla siséllytettyjen Cityvaraston konsernitilinpaatésten ja Tilintarkastamattomien
Osavuositietojen kanssa.

Jaljempéana esitetyt tiedot perustuvat Cityvaraston Tilintarkastamattomiin Osavuositietoihin, Cityvaraston IFRS-
standardien mukaisesti laadittuun tilintarkastettuun konsernitilinpaattkseen 31.12.2024 paattyneelta tilikaudelta, sisdltaen
tilintarkastetut vertailutiedot 31.12.2023 paattyneelta tilikaudelta, seka Cityvaraston tilintarkastettuihin FAS:n mukaan
laadittuihin konsernitilinpaatoksiin 31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneilta tilikausilta.

Seuraava katsaus sisaltdd tulevaisuutta koskevia lausumia, joihin liittyy riskeja ja epavarmuustekijoitd. Cityvaraston
todellinen tulos voi poiketa huomattavasti tulevaisuutta koskevissa lausumissa ilmaistusta tuloksesta johtuen tekijoista,
joita kasitellaan jaliempana sekd muissa tdman Esitteen osissa, etenkin kohdissa "Riskitekijat" ja "Eraita lisatietoja —
Tulevaisuutta koskevat lausumat”.

Yleiskatsaus

Cityvarasto on suomalainen pienvarasto-, pakettiautonvuokraus- ja muuttopalvelualan yhtié. Cityvarasto-konserniin
kuuluvat emoyhtié Cityvarasto Oyj:n lisdksi merkittavimpina tytaryhtidind pakettiautonvuokraukseen erikoistunut
PakuOvelle.com sekd muuttopalveluyhtid Opiskelijamuutot. Yhtidn liiketoiminta on jaettu kahteen liiketoiminta-alueeseen:
kiinteistoliiketoimintaan, joka kattaa pienvarastojen ja muiden tilojen vuokraamisen seka pienvarastopalvelut, seka
litAnnaispalveluihin, jotka kattavat pakettiautonvuokraus- ja muuttopalveluliiketoiminnan.

Cityvaraston liikevaihto, kayttokate (EBITDA), oikaistu kayttdkate (oikaistu EBITDA), liikevoitto ja sijoituskiinteistdjen kéypa
arvo 30.6.2025 ja 30.6.2024 paattyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta, 31.3.2025 ja 31.3.2024 péaattyneiltd kolmen
kuukauden jaksoilta sekd 31.12.2024, 31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneiltad tilikausilta on esitetty alla olevassa
taulukossa.

1.1.-30.6. 1.1.-31.3. 1.1.-31.12.
(IFRS) (IFRS) (FAS)

2025 2024 2025 2024 2024 2023 2023 2022
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
Liikevaihto................ 12,6 10,7 6,0 51 22,4 18,5 18,5 16,7
Kéayttokate (EBITDA) 51 4,6 2,0 1,8 10,0 7,7 6,50 5,90
Oikaistu kayttokate
(oikaistu EBITDA)..... 55 4.7 2,1 1,8 10,1 7,7 6,51 5,94
Liikevoitto ................. 4,3 3,1 1,3 1,2 67,0 9,8 9,1 10,1
Sijoituskiinteistojen
kaypa arvo ............... 197,2 129,6 195,1 126,8 194,1 126,2 126,2 113,8

(1) Tilintarkastamaton.

Keskeiset liiketoiminnan tulokseen vaikuttavat tekijat

Cityvaraston liiketoiminnan tulokseen vaikuttavat lukuisat tekijat, jotka ovat luonteeltaan joko (i) ulkoisia tekijoita, eli
paaosin Cityvaraston vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella, tai (i) sisaisia tekijoita, jotka ovat Cityvaraston
vaikutusmahdollisuuksien piirissé. Keskeisia Cityvaraston lilketoiminnan tulokseen vaikuttavia tekijoitd ovat seuraavaksi
luetellut tekijat.

Sisdiset tekijat
Investoinnit

Cityvaraston kasvustrategian keskeisend osana on hankkia pienvarastokayttoén soveltuvia kiinteist6ja ja muuttaa niita
moderneiksi pienvarastotoimipisteiksi. Hankittavien toimipisteiden lukumaara ja niiden koko ovat keskeisia tekijoité
vuokratuottojen ja tulojen kasvun kannalta. Hankittavien toimipisteiden laatu ja sopivuus pienvarastokaytt6on vaikuttavat
hankittujen kiinteistdjen pienvarastokayttdén muuttamisen aikatauluun ja muutostdista aiheutuviin kustannuksiin, mitk&a
puolestaan vaikuttavat vuokratuottojen ajoittumiseen ja niihin liittyviin investointitarpeisiin. Toimipisteinvestointien
kaupalliset ehdot ja rahoitus vaikuttavat toimipisteinvestointien méaraan ja rahoituskustannuksiin. Lisatietoja Cityvaraston
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toimipisteinvestoinneista on esitetty Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston strategia — Investoinnit
uusiin toimipisteisiin®.

Muutos- ja kehitystoiminta

Cityvarasto hankkii kiinteistojd, jotka se muuttaa ajan mittaan pienvarastokayttéon sopiviksi. Cityvarasto vastaa itse
projektinjohdosta muutos- ja kehitystoimintahankkeisiin liittyen ja ulkoistaa muutosty6t padasiassa paikallisille pienemmille
rakennusliikkeille. Eri rakennusliikkeiden vélilla voi olla laadullisia eroja tyon laadussa ja kustannuksissa, mika vaikuttaa
liiketoiminnan tulokseen. Muutostdiden toteutumisaikataulu vaikuttaa vuokratuottojen ajoittumiseen. Muutostdiden
kustannukset voivat vaihdella ja vaikuttaa niihin liittyviin investointitarpeisiin. Muutos- ja kehitysty6t voivat my6s vaikuttaa
pienvarastotoimipisteiden nykyisiin vuokralaisiin, mik& voi vaikuttaa vuokratuottoihin. Cityvaraston muutos- ja
kehitystoimintamallia on kuvattu yksityiskohtaisemmin Esitteen kohdassa "Liiketoiminnan yleiskuvaus — Cityvaraston
muutos- ja kehitystoimintamalli".

Vuokraus ja muu liikketoiminta

Cityvaraston ydinliiketoiminta on kiinteistoliiketoiminta, eli pienvarasto- ja monikayttétilojen vuokraus. Cityvaraston kyky
houkutella uusia vuokralaisia ja sailyttda sen nykyisia vuokralaisia seka vuokrattujen tilojen vuokrataso ovat vuokratuoton
keskeisia ajureita. Cityvaraston vuokraustoiminnan keskeiset kustannukset liittyvat palveluiden markkinointikustannuksiin
sekd pienvarastotoimipisteiden kustannuksiin, joista olennaisimpia ovat energiakustannukset sisaltden sahkon,
lammityksen ja veden, Kiinteistdhoito- ja korjauskustannukset sek& kiinteistoverot. Muita Cityvaraston keskeisia
kustannuksia ovat henkildstdkulut sek& hallinnon kustannukset. Liséksi Yhtio altistuu tietyille luotto- ja vastapuoliriskeille,
jotka voivat vaikuttaa toiminnan kannattavuuteen. Liitdnnaispalveluja eli pakettiautojen vuokraamista ja muuttopalvelujen
tarjoamista ohjaa pyrkimys tarjota kilpailukykyisia ratkaisuja kysynnén houkuttelemiseksi. LiitAnnaispalvelujen keskeiset
kustannukset liittyvat pakettiauto- ja muuttoautokalustoon, joiden polttoainekustannukset, vakuutuskustannukset, huolto,
korjaukset ja ajoneuvoverot seka henkildstokulut ja markkinointikustannukset muodostavat merkittdvan osan
lithnnaispalveluiden toimintakustannuksista. Kaluston koon hallinta ja pakettiautojen ja tydntekijoiden riittava kayttdaste
ovat avaintekijoitéd kannattavan toiminnan ja Yhtién kiinteiden kustannusten hallinnan kannalta.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutokset

Cityvarasto arvostaa sijoituskiinteistonsa alkuperaisen kirjaamisen jalkeen kdypaan arvoon. Sijoituskiinteistdjen kayvat
arvot maaritetdan kohdekohtaisesti ulkopuolisen ammattimaisen arvioitsijan toimesta.

Sijoituskiinteistojen kayvat arvot on madritetty 10 vuoden rahavirta-analyyseihin pohjautuvilla malleilla. Kayp&aan arvoon
vaikuttavat kohdekohtaiset tuotot, kustannukset ja investoinnit seka niiden tulevaisuuden arviot. Lisaksi arvoihin vaikuttavat
monet ulkoiset tekijat kuten korot, inflaatio, BKT:n kasvu, markkinavuokrataso seké kiinteistosijoittajien tuottovaatimukset.

Kéyvéan arvon muutos kirjataan tulosvaikutteisesti Yhtion tuloslaskelmaan silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan ja
tatd kautta Cityvaraston sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutokset vaikuttavat suoraan Yhtién tulokseen.

Rahoitus

Yhtion liiketoimintaan vaikuttaa sen kyky hankkia riittdvda velkarahoitusta Kkilpailukykyisin ehdoin, silla uusien
toimipisteiden hankinnat sek& niiden kehittdminen ja muuttaminen pienvarastokayttdon sopiviksi seka liitdnnaispalveluiden
osalta pakettiautonvuokrausliiketoiminnan edellyttdméat kalustoinvestoinnit vaativat merkittdvia investointeja. Yhti6
rahoittaa investointinsa liiketoiminnan rahavirralla sek& lainarahoituksella, jonka saatavuuteen ja ehtoihin vaikuttavat
yhtiékohtaisten seikkojen liséksi esimerkiksi mahdollinen rahoitusmarkkinoiden epéavarmuus ja korkojen nousu. Nykyiseen
lainakantaan sek& mahdollisiin uusiin lainoihin liittyvat korkokulut vaikuttavat Yhtion tulokseen, taseeseen ja rahavirtaan.
Merkittdvad osa Yhtion korollisista veloista on vaihtuvakorkoisia, jolloin korkotason mahdollinen nousu liséisi Yhtion
rahoituskuluja ja sitd kautta heikentdisi Yhtion tulosta sek&@ taloudellista asemaa, jos se ei pystyisi siirtméaéan
rahoituskustannusten nousua pienvarastojen ja muiden myymiensa palveluiden hinnoitteluun. Korkojen muutokset voivat
vaikuttaa myds sijoituskiinteistdjen tuottovaatimuksen muutoksen kautta sijoituskiinteistéjen kaypiin arvoihin ja sita kautta
Yhtion tulokseen. Katso myds ylla kohdat "— Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutokset" ja "Riskitekijat — Cityvaraston
rahoitukseen ja taloudelliseen asemaan liittyvat riskit — Korkovaihtelulla voi olla haitallinen vaikutus Cityvaraston
taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen".

Ulkoiset tekijat

Yleiset makrotaloudelliset olosuhteet

Yleiset makrotaloudelliset olosuhteet vaikuttavat muun muassa korkoihin, inflaatioon ja talouskasvuun, jotka vaikuttavat
suoraan Yhtién toimintaan. Korot vaikuttavat rahoituspaatoksiin, joiden vaikutukset nékyvéat esimerkiksi olemassa olevien
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vaihtuvakorkoisten lainojen kustannuksina ja laajentumisen rahoituksen houkuttelevuudessa. Korot ja inflaatio vaikuttavat
myds kuluttajien kysyntéén, vaikkakin niiden vaikutus ei ole yhta yksiselitteinen (katso myds "Riskitekijat — Cityvaraston
toimintaymparistdon liittyvat riskit — Yleiset taloudelliset olosuhteet ja kohonnut inflaatio Suomessa seka niiden vaikutukset
yksityishenkildiden taloudelliseen tilanteeseen voivat vaikuttaa haitallisesti Cityvaraston liiketoimintaan ja liikketoiminnan
tulokseen vahentamalla Cityvaraston palveluiden kysyntéda"). Korkeat korot ja inflaatio nostavat elinkustannuksia ja
vahentavat yleensa kuluttajien kaytettavissa olevia tuloja. Toisaalta pienvarastot voidaan nahda kilpailukykyisempéna
vaihtoehtona esimerkiksi suuremmalle asunnolle taloudellisesti vaikeina aikoina. Yhtién johdon mukaan nettovaikutus on
epavarma, mutta Yhtié on kasvanut tasaisesti kahden viime vuosikymmenen aikana, mukaan lukien makrotaloudellisesti
haastavina aikoina.

Sopivien uusien toimipisteiden saatavuus Cityvarastolle edullisin ehdoin

Sopivien uusien toimipisteiden saatavuus edullisin ehdoin on keskeinen tekija Cityvaraston laajentumisstrategian kannalta.
Yhtién investointipddtdkset perustuvat sijainnin, koon ja hinnan suhteen tietyt kriteerit tayttavien Kkiinteistojen tai
rakennusten loytamiseen ja hankkimiseen. Cityvarasto pyrkii keskittdm&én toimintansa Suomen suurimpiin
kasvukeskuksiin, kuten paékaupunkiseudulle ja muihin suuriin kaupunkeihin. N&illa alueilla kasvu on yleensd nopeampaa
kuin muualla, mika vaikuttaa tonttien saatavuuteen ja hintaan. Sopivien Kiinteistdjen l6ytaminen vaikuttaa valittdmien
lahtevien rahavirtojen liséksi suoraan tulevaisuuden tuoton muodostumiseen. Katso myés "Liiketoiminnan yleiskuvaus —
Cityvaraston muutos- ja kehitystoimintamalli — Kiinteist6jen hankinta".

Kilpailuymparist®

Kilpailu pienvarastotoimialalla voi vaikuttaa Cityvaraston liiketoiminnan tuottoon. Pienvarastoliiketoiminnan paikallisen
luonteen takia paikallinen kilpailu kunkin toimipisteen laheisyydessa voi vaikuttaa toimipisteiden kayttdasteeseen ja
vuokratasoihin, milla on suora vaikutus vuokratuottoihin. Cityvaraston kilpailuympérist6ad on kuvattu tarkemmin Esitteen
osiossa "Markkina- ja toimialakatsaus — Kilpailuymparisto".

Kiinteistd- ja litAnnaispalvelujen kausiluonteisuus

Cityvaraston kiinteistéliiketoiminnassa ja litdnnaispalveluissa on kausivaihtelua. Yhtion johdon mukaan loppukevat ja kesa
ovat tyypillisesti vilkkaampia kausia, jolloin pienvarastojen, pakettiautojen vuokrauksen ja muuttopalvelujen kysynta
kasvaa. Talvi on tyypillisesti hiljaisempi kausi, erityisesti pakettiautojen vuokrauksessa, koska muuttajien maara véhenee
ja yleinen aktiivisuus on vahaisempaa kylmind kuukausina. Kustannusten osalta Yhtion kiinteistdliiketoiminnassa on
havaittavissa selkedd kausivaihtelua energiakustannusten osalta, jotka ovat talvella toimipisteiden lammityksen takia
selkeasti kesakautta korkeammat.

Muutokset lainsdddannéssa ja poliittisessa ymparistossa

Cityvaraston liiketoimintaan sovelletaan useita lakeja ja maarayksia liittyen esimerkiksi kaupunkisuunnitteluun, rakennus-
ja toimenpidelupiin, likehuoneistojen vuokraamiseen, terveyteen, turvallisuuteen, ymparistoon, kilpailuun, tyévoiman
kayttdon, yritystoimintaan, kirjanpitoon ja verotukseen. Erityisesti kaupunkisuunnitteluun ja kaavoitukseen liittyvat asiat
voivat vaikuttaa Cityvaraston kykyyn ostaa ja kayttaa kiinteistoja. Liséksi vero- ja muut lait ja mééaraykset tai niiden tulkinta
ja soveltaminen voivat muuttua. Liséatietoja Cityvaraston liiketoimintaan soveltuvasta saantelystd on esitetty kohdassa
"Liiketoiminnan yleiskuvaus — S&antely-ympéristo".

Edella mainituissa asioissa tapahtuvat muutokset voivat vaikuttaa Cityvaraston tulokseen lisdédmalla Yhtion
investointikustannuksia ja liiketoiminnan kustannuksia tai laskemalla liiketoiminnan tuottoja. Taman Esitteen paivamaarana
Yhtion tiedossa ei kuitenkaan ole sellaisia lainsdadantdon liittyvid muutoksia tai valmisteluja, joilla voisi olla olennaisen
haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan.

Viimeaikaiset tapahtumat

Cityvaraston taloudellisessa tuloksessa ja taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut merkittavid muutoksia 30.6.2025 ja
tdman Esitteen paivAmaéaran vélisena aikana.

Cityvaraston taloudellinen raportointi tilikaudelta 2025
Cityvarasto julkaisee taloudelliset katsauksensa kuluvalta tilikaudelta 2025 seuraavasti:

e Osavuosikatsaus 1.1.—30.9.2025 julkaistaan 17.11.2025
o Tilinpaatostiedote julkaistaan 16.2.2026.

Cityvarasto noudattaa 30 paivan hiljaista jaksoa ennen taloudellisten katsausten julkistamista.
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Tulevaisuudennakymat

Seuraava katsaus sisaltdd tulevaisuutta koskevia lausumia, joiden luonteeseen siséltyy riskeja ja epavarmuuksia.
Cityvaraston todellinen liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema saattaa poiketa merkittavasti tulevaisuutta koskevissa
lausumissa ilmaistusta johtuen monista tekijoistd, joita kasitellddn muualla tédssa Esitteessa, erityisesti kohdissa
"Riskitekijat" ja "Eraité lisatietoja — Tulevaisuutta koskevat lausumat". Yhtid kehottaa mahdollisia sijoittajia suhtautumaan
varauksella tallaisiin tulevaisuutta koskeviin lausumiin. Seuraava katsaus on laadittu perusteilla, jotka ovat (i)
vertailukelpoisia Cityvaraston historiallisten taloudellisten tietojen kanssa ja (ii) yhdenmukaiset Cityvaraston tilinpaatoksen
laadintaperiaatteiden kanssa.

Nakymien ja tulosohjeistuksen laadinta

Cityvaraston tulosohjeistus perustuu Yhtion johdon arvioihin ja oletuksiin Yhtién liikevaihdon, kayttokatteen, liikevoiton ja
toimintaympariston kehityksesta. Keskeisimpia lilkevaihtoon ja tulokseen vaikuttavia tekijoitd, joihin Cityvarasto pystyy
vaikuttamaan ovat onnistunut palvelujen hinnoittelu, markkinointi ja laatu, muutos- ja kehityshankkeiden onnistunut
suunnittelu ja toteutus, jatkuva kustannusseuranta ja tehokkuus seké kyky ennakoida muuttuvia markkinaolosuhteita ja
kysynnan muutoksia seka kyky vastata naihin ja onnistuminen maaritellyn strategian mukaisesti.

Cityvaraston vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevat tekijat liittyvat padosin yleiseen talouskehitykseen, poliittiseen
ilmapiiriin ja kilpailijoiden toimintaan. Edella mainitut tekijat voivat vaikuttaa esimerkiksi Yhtion pienvaratotoimipisteiden ja
ajoneuvokaluston kiinteisiin kustannuksiin. Naiden lisdksi Yhtién vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella ovat muut
toimialaan ja liiketoimintaan liittyvat yleiset riskitekijat, kuten sééntelyn muutokset, joita on kuvattu tarkemmin osiossa
"Riskitekijat".

Tulosohjeistus tilikaudelle 2025

Cityvarasto arvioi konsernin liikkevaihdon ja oikaistun kayttdkatteen kasvavan tilikaudella 2025 edelliseen tilikauteen
verrattuna ja yhtién johdon arvio kehityksesta on linjassa suhteessa yhtion pitkén aikavalin taloudellisiin tavoitteisiin.

Tilikauden ensimmaisen puolivuotiskauden toteuman, tdmanhetkisen markkinatilanteen, liiketoimintanakymien ja yhtion
arvion perusteella koko tilikauden 2025 liikevaihdon arvioidaan kasvavan 15—-20 prosenttia ja oikaistun kayttdkatteen
(adjusted EBITDA) kasvavan 15—-20 prosenttia verrattuna tilikauteen 2024.

Ohjeistus perustuu oletukseen, etté toimintaymparistdssa ei tapahdu merkittdvia muutoksia loppuvuoden aikana.

Cityvaraston tilikauden 2025 ensimmaisen vuosipuoliskon raportoitu liikevaihto oli 12.611 (10.681) tuhatta euroa, kasvua
18,1 prosenttia verrattuna edellisen tilikauden vastaavaan ajanjaksoon, ja raportoitu oikaistu kayttokate 5.537 (4.676)
tuhatta euroa, kasvua 18,4 prosenttia verrattuna edellisen tilikauden vastaavaan ajanjaksoon.”

Cityvaraston taloudellisten tietojen vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tekijat

IFRS-standardien kayttdonoton vaikutukset

Cityvarasto on laatinut ensimméisen IFRS-standardien mukaisen tilintarkastetun konsernitilinpdatdoksen 31.12.2024
paattyneelta tilikaudelta. Yhti6 on laatinut 31.12.2023 paattyneen ja sité edeltavien tilikausien konsernitilinpaatokset FAS:n
mukaisesti. Cityvarasto on néin ollen laatinut IFRS-standardeja noudattavan konsernitilinpdatoksen 31.12.2024
paattyneelta tilikaudelta, sisaltden tilintarkastetut vertailutiedot 31.12.2023 péaattyneelta tilikaudelta. Cityvaraston avaava
tase on laadittu 1.1.2023, joka on Yhtitn IFRS-standardeihin siirtymé&paiva.

Tarkemmat tiedot ensimmaisesté IFRS-standardien kayttdonotosta on esitetty tdhan Esitteeseen viittaamalla siséllytetyn
tilintarkastetun konsernitilinpaatoksen 31.12.2024 paattyneelta tilikaudelta liitetiedossa 2.

Julkistetut uudet ja muutetut IFRS-standardit, jotka eivat ole voimassa

Cityvarasto soveltaa uusia ja muutettuja standardeja ja tulkintoja niiden tullessa voimaan. 1.1.2025 tai myéhemmin
kayttoonotettavilla standardeilla ja standardien muutoksilla ei odoteta olevan vaikutusta Cityvaraston
konsernitilinpaatdksen tietoihin.

Cityvaraston kannalta olennaisimmat IFRS-standardeihin tulevat muutokset on esitetty tdhan Esitteeseen viittaamalla
siséllytetyn tilintarkastetun konsernitilinpaatdksen 31.12.2024 paattyneelta tilikaudelta liitetiedoissa 1.4.

77 Luvut ovat tilintarkastamattomia.
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Liiketoiminnan tulos

Seuraavassa esitetdan kuvaus Cityvaraston liiketoiminnan tuloksesta 30.6.2025 ja 30.6.2024 péaattyneiltd kuuden
kuukauden jaksoilta, 31.3.2025 ja 31.3.2024 paattyneiltd kolmen kuukauden jaksoilta seka 31.12.2024, 31.12.2023 ja
31.12.2022 paattyneilta tilikausilta. Kuvaus keskittyy seuraaviin tuloslaskelman eriin: liikevaihto, kayttokate (EBITDA),
liikevoitto ja tilikauden tulos, joiden liséksi kasitellaan oikaistua kayttokatetta ja sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutosta,
jotka Cityvaraston johdon ndkemyksen mukaan kuvaavat hyvin Cityvaraston liiketoiminnan ja liiketoiminnan tuloksen
kehittymisté esitetyilld jaksoilla ja tilikausilla.

30.6.2025 ja 30.6.2024 paattyneiden kausien vertailu

1.1.-30.6.
(IFRS)

2025 2024
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton)
Litkevainto .......ooeeiviiiiieee e, 12,6 10,7
Kayttokate (EBITDA).......ccccovuveeriieeeniieeennn 51 4,6
Oikaistu kayttdkate (oikaistu EBITDA) ....... 55 4,7
LiKEVOILtO ....o.veveieeicc 4,3 3,1
Tilikauden tuloS ........cccecieveiiiiienns 2,4 1,4
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos.. 0,6 -0,4

Liikevaihto

Cityvaraston liikevaihto oli 12,6 miljoonaa euroa 30.6.2025 paattyneelld kuuden kuukauden jaksolla, mika vastaa 1,9
miljoonan euron kasvua verrattuna 30.6.2024 paattyneeseen kuuden kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston liikevaihto
oli 10,7 miljoonaa euroa. Kasvusta 1,0 miljoonaa euroa johtui liitdnnaispalveluiden liikevaihdon kasvusta ja 0,9 miljoonaa
euroa kiinteistoliiketoiminnan liikevaihdon kasvusta. Liitdnnaispalveluiden liikevaihdon kasvusta valtaosa johtui
pakettiautojen vuokrausmadarien kasvusta, joka perustui vuokrauskaluston vertailukautta suurempaan maaraan.
Kiinteistdliiketoiminnan liikkevaihdon kasvu johtui pd&asiassa vuokratun pienvarastopinta-alan kasvusta.

Kayttokate (EBITDA)

Cityvaraston kayttokate oli 5,1 miljoonaa euroa 30.6.2025 p&éattyneelld kuuden kuukauden jaksolla, mik& vastaa 0,5
miljoonan euron kasvua verrattuna 30.6.2024 paattyneeseen kuuden kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston kayttokate
oli 4,6 miljoonaa euroa. Kasvu johtui kiinteistoliketoiminnan osalta liikevaihdon kasvusta ja kannattavuuden
parantumisesta ja litAnnaispalvelujen osalta liikevaihdon kasvusta. Pakettiautoihin liittyvien kulujen kasvu heikensi lievasti
litAnnaispalveluiden kannattavuutta, mika vaikutti alentavasti litAnnaispalveluiden kayttokatteeseen.

Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA)

Cityvaraston oikaistu kaytttkate oli 5,5 miljoonaa euroa 30.6.2025 péaattyneelld kuuden kuukauden jaksolla, mika vastaa
0,8 miljoonan euron kasvua verrattuna 30.6.2024 paattyneeseen kuuden kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston oikaistu
kayttokate oli 4,7 miljoonaa euroa. Oikaisut kaudella olivat yhteensa 0,4 miljoonaa euroa, joista 0,3 miljoonaa euroa oli
listautumiskuluja ja 0,1 miljoonaa euroa oli muita kertaluonteisia lukuja. Oikaistun kayttokatteen kasvusta 0,6 miljoonaa
euroa johtui kiinteistoliiketoiminnan oikaistun kayttdkatteen kasvusta ja 0,3 miljoonaa euroa liitdnnaispalveluiden oikaistun
kayttokatteen kasvusta. Kasvu johtui samoista tekijoista kuin kayttokatteen kasvu.

Liikevoitto

Cityvaraston liikevoitto oli 4,3 miljoonaa euroa 30.6.2025 paattyneelld kuuden kuukauden jaksolla, mik&d vastaa 1,2
miljoonan euron kasvua verrattuna 30.6.2024 paattyneeseen kuuden kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston liikevoitto oli
3,1 miljoonaa euroa. Kasvu johtui paaosin sijoituskiinteistdjen k&yvan arvon muutoksen kasvusta. Alentavasti liikevoittoon
vaikuttivat Listautumiseen liittyvat ja muut kertaluontoiset kulut seké kasvaneet poistot. Poistojen kasvu johtui paédasiassa
pakettiautojen kasvaneesta maarasta.

Tilikauden tulos

Cityvaraston tilikauden tulos oli 2,4 miljoonaa euroa 30.6.2025 paattyneellda kuuden kuukauden jaksolla, mikd vastaa
1,0 miljoonan euron kasvua verrattuna 30.6.2024 paéattyneeseen kuuden kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston
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tilikauden tulos oli 1,4 miljoonaa euroa. Kasvu johtui liikevoiton kasvusta. Alentavasti tulokseen vaikutti laskennallisten
verojen kasvu. Rahoituskulut vastasivat vertailukauden tasoa.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos

Cityvaraston sijoituskiinteistdjen kdyvéan arvon muutos oli 0,6 miljoonaa euroa 30.6.2025 paattyneelld kuuden kuukauden
jaksolla, mika vastaa 1,0 miljoonan euron kasvua verrattuna 30.6.2024 paattyneeseen kuuden kuukauden jaksoon, jolloin
Cityvaraston sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli -0,4 miljoonaa euroa. Yhti6 arvioitti sijoituskiinteisténsa kauden
lopussa ulkopuolisen arvioitsijan toimesta. Vertailukaudella Kiinteistdistd ei teetetty ulkopuolisia arvioita.
Sijoituskiinteistjen arviolausunnon perusteella sijoituskiinteistdjen k&yvat arvot nousivat, jonka seurauksena
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli 1,0 miljoonaa euroa suurempi kuin vertailukaudella.

31.3.2025 ja 31.3.2024 paattyneiden kausien vertailu

1.1.-31.3.
(IFRS)

2025 2024
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton)
Litkevainto .......coveiiiiieiieee e, 6,0 51
Kayttokate (EBITDA).......ccccevvveeriieeeniieeennn 2.1 1,8
Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA) ....... 2,1 1,8
LilKeVvoitto .....cooeeeee e, 1,3 1,2
Tilikauden tuloS ........eevevvvreniniriiinininiienenenes 0,5 0,4
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos.. -0,1 -0,1

Liikevaihto

Cityvaraston liikevaihto oli 6,0 miljoonaa euroa 31.3.2025 p&aattyneellda kolmen kuukauden jaksolla, mika vastaa 0,9
miljoonan euron kasvua verrattuna 31.3.2024 paattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston liikevaihto
oli 5,1 miljoonaa euroa. Kasvu johtui kiinteistdliiketoiminnan ja liitdnnaispalvelujen kasvusta. Kiinteistoliiketoiminnan kasvu
johtui paaosin vuokratun pienvarastopinta-alan lisdédntymisesta ja liitannaispalvelujen kasvu pakettiautojen kasvaneesta
vuokrausmadrasta, joka perustui vuokrauskaluston kasvaneeseen maaraan.

Kayttokate (EBITDA)

Cityvaraston kayttokate oli 2,1 miljoonaa euroa 31.3.2025 p&aattyneelld kolmen kuukauden jaksolla, mika vastaa 0,3
miljoonan euron kasvua verrattuna 31.3.2024 paattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston kayttokate
oli 1,8 miljoonaa euroa. Kasvu johtui liikevaihdon kasvusta, jonka vaikutusta vahensi paaasiassa liitAnnaispalvelujen
liiketoiminnan muiden kulujen kasvu, ennen kaikkea pakettiautoihin liittyvat kulut. Kertaluonteiset kulut kasvoivat
vertailukaudesta ja vaikuttivat kayttdkatteeseen alentavasti, mutta niiden vaikutus oli vahéainen.

Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA)

Cityvaraston oikaistu kayttokate oli 2,1 miljoonaa euroa 31.3.2025 péaéattyneellda kolmen kuukauden jaksolla, mika vastaa
0,3 miljoonan euron kasvua verrattuna 31.3.2024 paattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston oikaistu
kayttokate oli 1,8 miljoonaa euroa. Oikaisut kaudella olivat 0,1 miljoonaa euroa, ja ne koostuivat muista kertaluonteisista
kuluista seké listautumiskuluista. Oikaistun kayttokatteen kasvu johtui kiinteistdliiketoiminnan oikaistun kayttokatteen
kasvusta. Liitannaispalveluiden osalta oikaistu kayttokate pysyi vertailukauden tasolla. Kasvu johtui padosin samoista
tekijoista kuin kayttdkatteen kasvu.

Liikevoitto

Cityvaraston liikevoitto oli 1,3 miljoonaa euroa 31.3.2025 p&attyneelld kolmen kuukauden jaksolla, mikd vastaa 0,1
miljoonan euron kasvua verrattuna 31.3.2024 paattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston liikevoitto oli
1,2 miljoonaa euroa. Kasvu johtui liikevaihdon ja oikaistun kayttdkatteen positiivisesta kehityksestd. Alentavasti
liikevoittoon vaikuttivat listautumiseen liittyvat ja muut kertaluontoiset kulut sek& kasvaneet poistot.
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Tilikauden tulos

Cityvaraston tilikauden tulos oli 0,5 miljoonaa euroa 31.3.2025 paattyneella kolmen kuukauden jaksolla, mika vastaa 0,1
miljoonan euron kasvua verrattuna 31.3.2024 paattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon, jolloin Cityvaraston tilikauden
tulos oli 0,4 miljoonaa euroa. Kasvu johtui pdéosin liikevoiton kasvusta.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos

Cityvaraston sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli -0,1 miljoonaa euroa 31.3.2025 paattyneella kolmen kuukauden
jaksolla, mika vastaa 0,0 miljoonan euron kasvua verrattuna 31.3.2024 paattyneeseen kolmen kuukauden jaksoon, jolloin
Cityvaraston sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos oli -0,1 miljoonaa euroa.

31.12.2024 ja 31.12.2023 paattyneiden tilikausien vertailu

1.1.-31.12
(IFRS)

2024 2023
(miljoonaa euroa) (tilintarkastettu)
Litkevainto .......coeeeiiiiiiieee e, 22,4 18,5
Kayttokate (EBITDA).......cccovvueeeriiieeiiieennn 10,0 7.7
Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA) ....... 10,1 7.7
LilKeVvoitto .....coooeeieieeee e, 67,0 9,8
Tilikauden tuloS ........eevevvrvrrriiriiinieiniaenennnes 51,6 6,2
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos.. 59,5 4.4

Liikevaihto

Cityvaraston liikevaihto oli 22,4 miljoonaa euroa 31.12.2024 paattyneella tilikaudella, mika vastaa 3,9 miljoonan euron
kasvua verrattuna 31.12.2023 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston liikevaihto oli 18,5 miljoonaa euroa.
Liikevaihdon kasvu johtui liiketoiminnan kasvusta. Kiinteistdliiketoiminnan liikevaihto kasvoi vertailukaudesta 2,1 miljoona
euroa ja litAnnaispalveluiden liikevaihto kasvoi 1,9 miljoonaa euroa. Kiinteistoliiketoiminnan kasvu johtui padosin vuokratun
pienvarastopinta-alan lisdantymisesta ja litAnnaispalvelujen kasvu pakettiautojen kasvaneesta vuokrausmaarasta, joka
perustui vuokrauskaluston kasvaneeseen maaraan.

Kayttokate (EBITDA)

Cityvaraston kayttokate oli 10,0 miljoonaa euroa 31.12.2024 péaéattyneelld tilikaudella, mikd vastaa 2,4 miljoonan euron
kasvua verrattuna 31.12.2023 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston kayttokate oli 7,7 miljoonaa euroa. Kasvu
johtui  liikevaihdon kasvusta seka kiinteistdliketoiminnan  suhteellisen  kannattavuuden  parantumisesta.
Liitdnnaispalveluiden suhteellinen kannattavuus pysyi vertailukauden tasolla.

Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA)

Cityvaraston oikaistu kayttokate oli 10,1 miljoonaa euroa 31.12.2024 péaattyneella tilikaudella, mika vastaa 2,4 miljoonan
euron kasvua verrattuna 31.12.2023 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston oikaistu kayttokate oli 7,7 miljoonaa
euroa. Oikaisut kaudella olivat 0,1 miljoonaa euroa, ja ne koostuivat padasiassa yritysjarjestelyihin liittyvista oikaisuista.
Kiinteistéliiketoiminnan oikaistu kayttbkate kasvoi 1,8 miljoonaa euroa ja liitAnndispalveluiden oikaistu kayttokate 0,6
miljoonaa euroa. Kasvu johtui samoista tekijdista kuin kayttokatteen kasvu.

Liikevoitto

Cityvaraston liikevoitto oli 67,0 miljoonaa euroa 31.12.2024 paattyneella tilikaudella, mika vastaa 57,2 miljoonan euron
kasvua verrattuna 31.12.2023 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston liikevoitto oli 9,8 miljoonaa euroa. Kasvu
johtui paéosin sijoituskiinteistdjen kdypien arvojen muutoksesta seké myds oikaistun kaytttkatteen kasvusta.

Tilikauden tulos

Cityvaraston tilikauden tulos oli 51,6 miljoonaa euroa 31.12.2024 paattyneella tilikaudella, mik& vastaa 45,4 miljoonan
euron kasvua verrattuna 31.12.2023 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston tilikauden tulos oli 6,2 miljoonaa euroa.
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Kasvu johtui paaosin sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen muutoksesta. Tasta seurannut laskennallisten verovelkojen
kasvu vaikutti tulokseen alentavasti. Lievasti tulosta laski myds rahoituskulujen kasvu.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos

Cityvaraston sijoituskiinteistjen kdyvéan arvon muutos oli 59,5 miljoonaa euroa 31.12.2024 péaéattyneella tilikaudella, mika
vastaa 55,1 miljoonan euron kasvua verrattuna 31.12.2023 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston
sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos oli 4,4 miljoonaa euroa. Kasvu perustuu tilikauden 2024 lopussa teetettyyn
ulkoiseen kiinteistéarviointiin, jossa arvioitsija kaytti aiempaa matalampaa tuottovaadetta.

31.12.2023 ja 31.12.2022 paattyneiden tilikausien vertailu

1.1.-31.12
(FAS)
2023 2022
(miljoonaa euroa) (tilintarkastettu, ellei toisin ilmoitettu)
Lilkevainto ......cooeieviiiviieeeeeeeeee e, 18,5 16,7
Kayttokate (EBITDA).....c.ccoviiciiiiereeeeeeiens 6,50 5,90
Oikaistu kayttdkate (oikaistu EBITDA) ....... 6,50 5,90
LilKeVOIttO ...ovveeee e, 9,1 10,1
Tilikauden tulos ..........ccvveeieiiiiiiiiee e, 59 7,7
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos® 4,4 57
Q) Tilintarkastamaton.
2 Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos sisaltdd sijoituskiinteistjen kayvén arvon muutoksen lisdksi FAS:n mukaisen

tuloslaskelman eran sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot.

Liikevaihto

Cityvaraston liikevaihto oli 18,5 miljoonaa euroa 31.12.2023 paattyneelld tilikaudella, mik& vastaa 1,8 miljoonan euron
kasvua verrattuna 31.12.2022 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston liikevaihto oli 16,7 miljoonaa euroa.
Liikevaihdon kasvu johtui seka kiinteistoliiketoiminnan etté liitinnaispalveluiden kasvusta, jotka puolestaan johtuivat
vuokratun pienvarastopinta-alan ja pakettiautojen vuokrausmaarien kasvusta. Kiinteistéliiketoiminnan ulkoinen liikevaihto
kasvoi 1,4 miljoonaa euroa ja liitdnnaispalveluiden liikevaihto 0,6 miljoonaa euroa.

Kayttokate (EBITDA)

Cityvaraston kayttokate oli 6,5 miljoonaa euroa 31.12.2023 paattyneella tilikaudella, mik& vastaa 0,6 miljoonan euron
kasvua verrattuna 31.12.2022 péaattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston kayttokate oli 5,9 miljoonaa euroa. Kasvu
johtui paaosin liikevaihdon kasvusta liiketoimintojen suhteellisten kannattavuuksien pysyessa samalla tasolla.
Kertaluonteisten erien kasvu vaikutti kayttokatteeseen alentavasti.

Oikaistu kayttokate (oikaistu EBITDA)

Cityvaraston oikaistu kayttokate oli 6,5 miljoonaa euroa 31.12.2023 paattyneella tilikaudella, mika vastaa 0,6 miljoonan
euron kasvua verrattuna 31.12.2022 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston oikaistu kayttokate oli 5,9 miljoonaa
euroa. Oikaisut kaudella pydristyvat 0,0 miljoonaan euroon, ja ne olivat kokonaisuudessaan yritysjarjestelyihin liittyvia
oikaisuja. Oikaistun kayttokatteen kasvu johtui samoista tekijoista kuin kayttokatteen kasvu.

Liikevoitto

Cityvaraston liikevoitto oli 9,1 miljoonaa euroa 31.12.2023 paattyneella tilikaudella, mik&a vastaa 1,0 miljoonan euron laskua
verrattuna 31.12.2022 péaattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston liikevoitto oli 10,1 miljoonaa euroa. Lasku johtui
paaosin vertailukaudella toteutuneista sijoituskiinteistdjen myynneista ja niistd johtuneista myyntivoitoista seka lisaksi
vertailukautta pienemmasta sijoituskiinteistjen positiivisesta kdyvan arvon muutoksesta.

Tilikauden tulos

Cityvaraston tilikauden tulos oli 5,9 miljoonaa euroa 31.12.2023 paattyneelld tilikaudella, mika vastaa 1,8 miljoonan euron
laskua verrattuna 31.12.2022 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston tilikauden tulos oli 7,7 miljoonaa euroa. Lasku
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johtui liikevoiton laskusta seka rahoituskulujen merkittéavésta kasvusta, joka johtui markkinakorkojen noususta vuosien
2022 ja 2023 aikana.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos

Cityvaraston sijoituskiinteistdjen kéyvan arvon muutos oli 4,4 miljoonaa euroa 31.12.2023 paattyneella tilikaudella, mika
vastaa 1,3 miljoonan euron laskua verrattuna 31.12.2022 paattyneeseen tilikauteen, jolloin Cityvaraston
sijoituskiinteistdjen k&yvén arvon muutos oli 5,7 miljoonaa euroa. Lasku johtui vertailukaudella toteutuneista
sijoituskiinteistdjen voitollisista myynneistd, joita ei tilikaudella tapahtunut, seka sijoituskiinteistdjen pienemmasta
positiivisesta kdyvan arvon muutoksesta.

Tasetietoja

30.6.2025 ja 30.6.2024 paattyneiden kausien vertailu

Seuraavassa taulukossa esitetdan Cityvaraston tasetietoja ilmoitettuina ajankohtina.

30.6.
(IFRS)
2025 2024
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton)
Varat
Pitkdaikaiset varat yhteensa................. 217,7 145,6
Sijoituskiinteistot..........ccceeevveeenes 197,2 129,6
Muut pitk&aikaiset varat............... 20,5 15,9
Lyhytaikaiset varat yhteensa 2,7 4,0
Varat yhteensa ......cccccccovvvivneeeeceiieciineen. 220,4 149,6
Oma paaoma ja velat
Oma paddoma yhteensa............cccocoueeee. 133,2 81,3
Velat
Pitkaaikaiset velat yhteensa............ 74,3 60,7
Lyhytaikaiset velat yhteensa........... 12,9 7,6
Velat yhteensé .....ccccecvviiiiieeeiiiiecne 87,2 68,3
Oma paaoma ja velat yhteensa............... 220,4 149,6
Varat

Cityvaraston pitkdaikaiset varat muodostuvat liikearvosta, aineettomista hyddykkeistd, aineellisista hyddykkeista,
sijoituskiinteistdistd, vuokratuista sijoituskiinteistdistd, muista pitk&aikaisista saamisista ja sijoituksia, seké laskennallisista
verosaamisista. Cityvaraston lyhytaikaiset varat muodostuvat vaihto-omaisuudesta, myyntisaamisista ja muista
saamisista, seka rahoista ja pankkisaamisista.

Sijoituskiinteistot

Cityvaraston omistetut sijoituskiinteistot 30.6.2025 olivat 197,2 miljoonaa euroa, miké vastaa 67,6 miljoonan euron kasvua
verrattuna 129,6 miljoonaan euroon 30.6.2024. Kasvu johtui sijoituskiinteistjen kaypien arvojen noususta seka
investoinneista uusiin ja nykyisiin sijoituskiinteistoihin.

Muut pitk&aikaiset varat

Cityvaraston muut pitk&aikaiset varat 30.6.2025 olivat 20,5 miljoonaa euroa, mik& vastaa 4,6 miljoonan euron kasvua
verrattuna 15,9 miljoonaan euroon 30.6.2024. Kasvu johtui pa&osin investoinneista aineellisiin hyddykkeisiin, jotka
koostuivat paéasiassa investoinneista pakettiautoihin. Liséksi aineettomat hyddykkeet kasvoivat suurimmaksi osaksi IT-
investointien vuoksi.
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Lyhytaikaiset varat

Cityvaraston lyhytaikaiset varat 30.6.2025 olivat 2,7 miljoonaa euroa, mik& vastaa 1,3 miljoonan euron laskua verrattuna
4,0 miljoonaan euroon 30.6.2024. Lasku johtui rahojen ja pankkisaamisten vahenemisestd. Rahojen ja pankkisaamisten
vaheneminen johtui pddasiassa kaudella tehdyista investoinneista.

Oma padoma ja velat

Oma p&éoma

Cityvaraston oma paaoma 30.6.2025 oli 133,2 miljoonaa euroa, mika vastaa 51,9 miljoonan euron kasvua verrattuna 81,3
miljoonaan euroon 30.6.2024. Kasvu johtui kahdentoista kuukauden aikana kertyneestd tuloksesta, joka koostui
suurimmalta osin sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutoksesta. Alentavasti omaan paaomaan vaikutti osingonmaksu.

Pitkaaikaiset velat

Cityvaraston pitkaaikaiset velat 30.6.2025 olivat 74,3 miljoonaa euroa, mika vastaa 13,6 miljoonan euron kasvua verrattuna
60,7 miljoonaan euroon 30.6.2024. Kasvusta 13,0 miljoonaa euroa johtui sijoituskiinteistdjen positiivisesta kdyvan arvon
muutoksesta johtuvasta laskennallisten verovelkojen kasvusta. Lisaksi Yhtio nosti kaudella uusia rahoituslainoja enemman
kuin lyhensi lainoja takaisin. Pitkdaikaisia lainoja siirtyi lyhytaikaisiin erédéntymisten léhestyessd, mika véahensi
pitkaaikaisten velkojen maaraa.

Lyhytaikaiset velat

Cityvaraston lyhytaikaiset velat 30.6.2025 olivat 12,9 miljoonaa euroa, mika vastaa 5,3 miljoonan euron kasvua verrattuna
7,6 miljoonaan euroon 30.6.2024. Kasvu johtui paéosin lyhytaikaisten korollisten velkojen kasvusta, joka selittyy padosin
edelld mainitulla pitkdaikaisten rahoituslainojen siirtymisella lyhytaikaisiin lainoihin. Liséksi ostovelat ja muut velat
kasvoivat.

31.3.2025 ja 31.3.2024 paattyneiden kausien vertailu

Seuraavassa taulukossa esitetdan Cityvaraston tasetietoja ilmoitettuina ajankohtina.

31.3.
(IFRS)
2025 2024
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton)
Varat
Pitk&aikaiset varat yhteensa................. 2154 142,5
Sijoituskiinteistot..........ccceevveeenes 1951 126,8
Muut pitk&aikaiset varat............... 20,3 15,6
Lyhytaikaiset varat yhteensa 3,1 3,1
Varat yhteensa .......cccccvviiiieiiiiiiiiiien. 218,5 145,6
Oma paaoma ja velat
Oma padoma yhteensa .............ccoeeuuee 132,0 80,9
Velat
Pitkdaikaiset velat yhteensa............ 73,4 57,4
Lyhytaikaiset velat yhteensa........... 13,1 7,2
Velat yhteensa ........ccccccovvviiiieinnennn. 86,5 64,6
Oma paaoma ja velat yhteensa............... 218,5 145,6
Varat

Cityvaraston pitkdaikaiset varat muodostuvat liikearvosta, aineettomista hyddykkeistd, aineellisista hyddykkeistd,
sijoituskiinteistdisté, vuokratuista sijoituskiinteistdistd, muista pitkdaikaisista saamisista ja sijoituksia, seké laskennallisista
verosaamisista. Cityvaraston lyhyta