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Toimitusjohtajaita
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Lilkkevaihto kehittyi vahvasti
Cityvaraston liikevaihto kasvoi ensimmaisella kvartaic
19,7 % vertailukauteen ndhden. Oikaistu kayttokate ke
16 %.

Investointeja kasvuun

Cityvarasto avasi uuden toimipisteen Jarvenpdd
sekd merkittavat laajennukset Jyvaskyldssa ja Lahd
sijaitsevissa toimipisteissd. Konserni hankki Ja-Ki Muu
muuttoliiketoiminnan seké& avasi uudistetun Y
verkkokaupan. Kvartaalin paotyttyo Cityvarasto honk
kaksi uutta kiinteistdd Turusta ja Oulusta.

Bréindin kehitys oli vahvaa % 5
Cityvaraston tunnettuus on Idhes kaksinkertaistunut =
nelj@ssd vuodessa ja Cityvarasto on Suomessa alansa
tunnetuin toimija. PakuOvelle.com on Suomen tunnetuin
pakettiautonvuokrausyritys ja Opiskelijamuutot toiseksi
tunnetuin muuttopalveluita tarjoava yritys. Konserni

toteutti bradndiuudistuksen ensimmaisen kvartaalin

aikana.




Kiinteistoliiketoiminta

Cityvaraston ydinliiketoimintana on pienvarastojen
vuokraaminen. Cityvarasto on alallaan selvdsti Suomen
suurin toimija.

Toimipisteiden méaara

77

Cityvarasto
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Luvut per 31.3.2026. @ CITYVARASTO
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Kiinteistolitketoiminta
Cityvaraston toimipisteet sijaitsevat Idhella
asiakasta

Cityvarastolla oli 77 toimipistettd kvartaalin
lopussa. Kvartaalin paattymisen jalkeen on
hankittu kaksi uutta toimipistettd.

Avoimia toimipisteitd oli kvartaalin lopussa 71.
Cityvarastolla oli vahintddn yksi avoin
toimipiste 28 kaupungissa. Ndissd
toimipisteissd on yhteensad yli 14 000
vuokrattavaa pienvarastoa.

Cityvarasto on Suomen tunnetuin
pienvarastointiin keskittyva yritys.

Yli 60 % suomalaisista asuu alle 15 minuutin
ajomatkan pddssd Cityvaraston
toimipisteesta.

Kaupungit, joissa
Cityvarastollaon

vahintaan yksi
toimipiste

£ CITYVARASTO



Liitanndispalvelut

£ CITYVARASTO

PakuOvelle.com on Suomen suurin ja
tunnetuin pakettiautojen vuokrausyritys.

. Paku

PakuOvelle.com omistaa yli 500 Ovelle.com
vuokrapakettiautoa ja toimii yli 50
paikkakunnalla.

® Opiskelijomuutot toimii Etelé-Suomen alueella %%][%Kﬁ][%ﬂﬁnglﬁmﬂ

ja toteutti yli 2 400 muuttoa vuonna 2025.

® Ja-Ki Muutto Oy:n

muuttopalveluliiketoiminnan hankinta tukee /ﬂlK’

liitdnndispalveluiden kasvua. (e MuUuTTO

Tukevat pienvarastoliiketoimintaa ndkyvyyden
ja ristiin myynnin kautta.
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Hankinnat

® Kvartaalin paattymisen jélkeen Cityvarasto Uudet toimipisteet
hankki kiinteistot Turusta ja Oulusta.
Kumpaankin kohteeseen tullaan avaamaan
moderni pienvarastotoimipiste. :
Poratie 6, Oulu
Turun Itdharjusta hankittiin kansainvdliselta
sijoittajalta 8 400 mzn kiinteistdbkokonaisuus,
johon on tavoitteena avata moderni
pienvarastotoimipiste loppuvuonna 2026.

Oulun Karjasillasta hankittiin noin 1200 m?
rakennus Veikkaus Oy:Itd. Toimipiste avautuu
asiakkaille arviolta alkuvuonna 2027.

Tierankatu 5, Turku

£ CITYVARASTO



Avaukset ja
laajennukset

® Cityvarasto avasi ensimmdiselld
kvartaalilla uuden toimipisteen
Jarvenpddn keskustaan.

Jyvaskyldn Kirrin ja Lahden Sopenkorven
toimipisteissd toteutettiin merkittavat
laajennukset, jotka aukesivat
asiakkaiden kaytt6én ensimmadisen
kvartaalin aikana.

Vuokrattava pienvarastoala kasvoi
ensimmadisen kvartaalin aikana 2 000 m?
ja 12 kuukauden jaksolla 7 000 m2.

B
£ CITYVARASTO



Pienvarastot

Sijaitsevat lahelld asiakasta

Tilavia ja siistejd

LGdmpimid ja kuivia

Hyvin valaistuja

Turvallisig, jatkuva kamera- ja kulunvalvonta
Helppokdayttdisid ja automatisoituja

Edullisia

Noin 90 % asiakkaistamme on
tyytyvidisid tai erittdin

tyytyvdisia®

'Ldhde: Cityvaraston asiaokastyytyvdisyyskysely 2023—2024.
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Markkinaympaéaristo

Kysyntdd ohjaavat trendit:

Kaupungistuminen
Tavarapaljous

Kaytetyn tavaran kierrdttdminen
Asuntojen koon pienentyminen
Etatyon lisGantyminen
Kotitalouksien madrdn kasvu
Vdaeston ikddntyminen

Vdaestdn vaurastuminen

Véaestonkasvuennuste (2025-2040)

Paakaupunkiseutu
Tampere

Turku

Oslo

Dublin
Tukholma
Madrid

Pariisi

Bryssel
Amsterdam
Praha

Koopenhamina
Berliini
Lissabon

Rooma

£ CITYVARASTO



Vantaa, Varisto

Markkinaympaéaristo

Pienvarastoalalla on Suomessa kasvupotentiaalia

Pienvarastopinta-ala (m? per tuhat asukasta)

Suomi - 38

Muut .
Pohjoismaat - 56 ~15xSuomi

eeE BEES g=EER BREgm,

UK -82 ~2,2 X Suomi

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




Autettu tunnettuus’

CitYVGrQStO on autetun tunnettuuden Cityvarasto
perusteella selvdsti Suomen tunnetuin
pienvarastoalan toimija.’

Cityvaraston spontaani tunnettuus on Idhes
kaksinkertaistunut vuodesta 2022 ja myo6s
autettu tunnettuus on noussut 47 %:sta 57 %:iin.

My&s PakuOvelle.comin tunnettuus on kasvanut
ja se on spontaanin tunnettuuden perusteella
selvasti Suomen tunnetuin pakettiautojen
vuokrausyritys.

Opiskelijamuutot on Suomen toiseksi tunnetuin
muuttopalveluita tarjoava yritys.

' L&dhde: Pienvarastoyhdistyksen tutkimus 2026
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Vastuullisuus

Pidenndmme kiinteistdjen elinkaarta muuttamalla
niitd pienvarastokdyttdéon.

Konversiomallimme vdhentdd rakennusvaiheen
pddstdjd olennaisesti. Korjausvaihtoehdon
hiilijaljen arvioidaan olevan 30 % vastaavan
uudisrakennuksen hiilijalanjdljestd, kun
tarkastellaan investointivaiheen pddstoja.’

Toimipisteemme sijaitsevat hyvien
kulkuyhteyksien varrella.

Hyédynndmme aurinkoenergiaq, 15
toimipisteessdmme on aurinkovoimala.

Optimoimme kohteiden energiatehokkuutta.

Kaikki kdyttdmdamme sdhko on fossiilivapaata.

 Syvaskyta, il

' L&dhde: Ympadaristoministerion julkaisu 2026:20 @ CITYVARASTO



Lilkkevaihto

Kaksi voimakkaan kasvun vuosikymmentd. Cityvaraston
liikevaindon yhdistetty vuotuinen kasvuvauhti (CAGR) on ollut 30,6 %
vuosina 2000-2026/Ql.
B Liikevaihto vuosittain 271
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Konserninliikevaihto (EURm) ja

pienvarastotoimipisteiden lukumédaré vuosina 2000-2026/Q1 @ CITYVARASTO



Cityvaraston viisi keskeistd kasvun ajuria

Al = ] N N5

Kassavirran LisGia Investoinnit uusiin Yritysostot ja - Liitdnnaispalveluiden

kasvattaminen pienvarastopinta-alaa kiinteistéihin jarjestelyt kasvattaminen
optimoimalia nyKkyisiin toimipisteisiin

;:g.en\l.grasto en onvertointien avulla
dyttéastee {a

vuokrataso

Liitannaispalveluiden
kasvu tukee
kiinteistoliiketoiminnan
kasvua
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Konsernin keskeiset tunnusiuvut 31.3.2026

7.2 (+19,7%)

Liikkevaihto, M€

r I YEXY

Oikaistu kayttokate, M€

30,4% (-5.4%)°

Oikaistu kayttokate -%

1,0 (-21,7%)

Liikevoitto, M€

0.4 (-31,4%)

Tilikkauden tulos, M€

0,10 (-15,9%)

Oikaistu operatiivinen
osakekohtainen tulos, €

*Muutos prosenttiyksikkéind vertailukauteen ndhden

209'4 (1'7,3 %)

Omistettujen
sijoituskiinteistdjen kaypé
arvo, M€

33,5 (-25.4%)

Nettovelka (ilman IFRS 16
velkoja), M€

187.1 (v16.7%)

NAV, M€

23,42 (+3,0%)

NAV per osake, €

7,3% (-41,3 %)*

Oman p&ddoman tuotto (ROE)

20.7% (-3.1%)*

Lainoitusaste (LTV)

£ CITYVARASTO




o0 P Liilkevainhto kasvoi ensimmdaiselld kvartaalilla 19,7 % vertailukauteen nGhden.
Lllkevalhto Kiinteistoliiketoiminnan liikkevaihto kasvoi 15,0 % ja litdnndispalveluiden liikkevaihto 33,6 %.
Kasvu johtui p&dd&asiassa vuokratun pienvarastopinta-alan kasvusta sekd kasvaneista

pakettiautojen vuokrausmdadristd ja Ja-Ki Muutto Oy:n tuomasta likkevaihdosta

[ ] [ ]
Kvartaaleittain
7 299 7 233 7 159
6631
5962 5980
2 443
5531
5150 1935
1340
1137 87 83
78 76
4696 4 856
4013 4191

Q1-24 Q2-24 Q3-24 Q4-24 Q1-25 Q2-25 Q3-25 Q4-25 Q1-26
M Kiinteistoliiketoiminta B Sisdinen liikevaihto, Kiinteistoéliiketoiminta B Liitdnndispalvelut

Segmenttikohtaisessa liikevaihdossa mukana konsernin sisdinen liikkevaihto.
Muutos-% kuvaa liikevaihdon kasvua suhteessa vertailukauteen.

+19,7 % Konserni
+15,0 % Kiinteistoliiketoiminta
+33,6 % Liitannaispalvelut

5150

1-3/2024

Ql

7159

5980

1-3/2025 1-3/2026
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Oikaistu kayttokate

Kvartaaleittain

3709

3013
2 861

2391

1815

401

1414

Q1-24 Q2-24 Q3-24 Q4-24 Q1-25 Q2-25 Q3-25

M Kiinteistoliiketominta

Muutos-% kuvaa oikaistun kéyttékatteen kasvua suhteessa vertailukauteen.

Q4-25 Q1-26

m Litanndispalvelut

Oikaistu kayttdkate kasvoi ensimmad@iselld kvartaalilla 1,6 %.
Kayttdkatetta nosti liikevaihdon kasvu. Laskevasti vaikuttivat mm.
listayhtidn kulut, markkinointi- ja muut kasvupanostukset, kylmastd
talvesta johtunut energiakulujen nousu, ensimmaiselle kvartaalille
kirjatut henkiléstén bonukset tilikaudelta 2025 sek& kvartaalin
alussa hankitun Ja-Ki Muuton haltuunotto.

+1,6 % Konserni
+3,3 % Kiinteistoliiketoiminta
-6,6 % Liitannaispalvelut
2176
2143

1815

1-3/2024

1-3/2025

1-3/2026

£ CITYVARASTO



Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos

Konsernin oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos laski ensimmaiselld kvartaalilla 15,9 %. Lasku johtui pddasiassa
poistojen kasvusta sekd vertailukautta suuremmasta osakemdadrdstd. Positiivisesti vaikutti rahoituskulujen
pienentyminen.

Kvartaaleittain Ql

0,12
0,23
0,14

1-3/2024 1-3/2025 1-3/2026

-15,9%

Q1-24 Q2-24 Q3-24 Q4-24 Q1-25 Q2-25 Q3-25 Q4-25 Q1-26

B Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos

Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos esitetadn siten, ettei lukuihin sisdlly kertaluonteisten erien vaikutuksia oikaistuna

verovaikutuksella. Operatiivinen tulos esitetédn ilman omistettujen sijoituskiinteistéjen arvonmuutosta ja laskennallisia CITYVARASTO
veroja. Muutos-% kuvaa oikaistun operatiivisen osakekohtaisen tuloksen kasvua suhteessa vertailukauteen.



Investoinnit

Investoinnit ensimmaiselld kvartaalilla olivat 2,5 (2,0) miljoonaa euroa. Kvartaalin aikana ei tehty kiinteistdhankintoja, muiden
kiinteistdinvestointien madra oli 1,1 (1,0) miljoonaa euroa. Némaé olivat pééasiassa investointeja nykyisten kiinteistdjen
kehittémiseen sekd verkkokaupan uudistamiseen ja muihin IT-projekteihin. Liiténndaispalveluiden investoinnit olivat 1,3 (0,7)
miljoonaa euroa. Ndma olivat pddasiassa investointeja pakettiautoihin, uuteen muuttokalustoon sekd IT-kehitykseen

ja verkkokaupan uudistamiseen. Liitdnndispalveluiden investoinnit sisaltavat myds Ja-Ki Muuton liikketoiminnan hankinnan.

Investoinnit kvartaaleittain

52

Q2-24

Q4-24

Q2-25 Q3-25 Q4-25

B Kiinteis6hankinnat B Muut kiinteistéinvestoinnit B Investoinnit liitdnndispalveluihin

£ CITYVARASTO



Investoinnit

Cityvarasto on asettanut tavoitteekseen investoida vuosittain noin 10 miljoonaa euroa.

Investoinnit 2022-2025

14,7

10,8 10,9

22
2022 2023 2024 2025
B Kiinteistéhankinnat B Muut kiinteistéinvestoinnit B Investoinnit litdnndispalveluihin

£ CITYVARASTO



Omavaraisuusaste oli kvartaalin lopulla vahvalla tasollg, 64,2 %. Lainoitusaste (LTV) oli 20,7 %.

Korolliset nettovelat ilman IFRS 16-vastuita olivat 33,5 miljoonaa euroa.

Nettovelka ja omavaraisuusaste
kvartaaleittain

60 518 530 535 542

50
40
30
20

10

31122023 Ql1-24 Q2-24 Q3-24 Q4-24 QI-25 Q2-25 Q3-25 Q4-25 QI-26

W Nettovelat ilman IFRS 16-vastuita, M€ B IFRS 16-vastuut, M€ @) Omavaraisuusaste

Lainoitusaste (LTV) lasketaan jakamalla korollisten nettovelkojen méadré ilman IFRS 16 -mukaisia
vuokrasopimusvelkoja omistettujen sijoituskiinteistéjen kayvalléa arvolla.

LTV per 31.3.2026

20,7 %

£ CITYVARASTO



Tayttoasteet

Tayttdasteet ovat pysyneet tasaisena katsauskaudella ja kasvaneet vertailukausiin ndhden, samaan aikaan vuokrattava pinta-ala
on kasvanut uusilla kiinteistbhankinnoilla ja pienvarastotoimipisteiden avauksilla sekd laajennuksilla.

86%
85%
82%
S0 80%
78%
I

Q1-24 Q2-24 Q3-24 Q4-24 Q1-25 Q2-25 Q3-25 Q4-25 Q1-26

Tayttéasteet kvartaaleittain

B Tayttdaste, pienvarastot W Tayttdéaste, toimitilat

£ CITYVARASTO



Neliovuokrien & vuokrattavan Cityvarasto pystyy

kasvattamaan
nykyisissd

pinta-alan kehitys

kohteissaan
Vuokrattava pinta-ala on kasvanut tasaisesti pienvarastojen osalta vuokrattavaa
katsauskaudella. Myos nelidvuokrat ovat kehittyneet tasaisesti katsauskauden pienvarastoalaa yli
aikana. Vuokrattavan toimitilapinta-alan kasvu on sidoksissa uusien kohteiden 2 >
hankintaan. Toimitiloja konvertoidaan sddnndllisesti pienvarastoiksi. 0000 m
Pienvarastot .
6 000 Toimitilat
58 000
64 000
57 000
62 000
56 000
60 000
58 000 55 000
9,7
56 000 54 000
54 000 53 000
52 000
52 000

3/24 6/24 9/24 12/24 3/25 6/25 9/25 12/25 3/26

3/24 6/24 9/24 12/24 3/25 6/25 9/25 12/25 3/26
Em Keskim&drdinen sopimusvuokra, €/m2/kk, kuun loppu

Vuokrattava pinta-ala, m2

Keskivuokrissa mukana vain kiinteistét, joiden avautumisesta pienvarastokdyttédn on kauden lopussa kulunut yli vuosi. Ei siséllé kontteja. @ CITYVARASTO



Tulosohjeistus’ ja voitonjako

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

Tilikauden 2026 oikaistun kayttékatteen arvioidaan olevan 12,7 — 13,9 miljoonaa euroq, kasvua noin 5-15 % verrattuna
tilikauteen 2025 (2025: 12,1 miljoonaa euroa).

Ohjeistuksen taustat

Kiinteistoliiketoiminnan osalta liikevaihdon kasvun arvioidaan olevan vakaata. Liitdnndispalveluiden osalta liikkevaihdon
kasvun arvioidaan olevan maltillisempaa verrattuna edellisen vuoden kasvuun. Jo tehdyilld sekd suunnitelluilla
kasvupanostuksilla pienvarastoliiketoimintaan tuetaan kannattavaa kasvua, mutta niilld arvioidaan olevan vdliaikainen,
laskeva vaikutus kiinteistoliiketoiminnan suhteelliseen kannattavuuteen 2026 tilikauden aikana. Tilikauden 2026 alussa
toteutetulla muuttoliiketoiminnan hankinnalla odotetaan olevan lieva negatiivinen vaikutus liitdnndispalveluiden suhteelliseen
kannattavuuteen. Ohjeistus perustuu oletukseen, ettd toimintaympdristdéssd ei tapahdu merkittdvid muutoksia tilikauden
aikana

Voitonjako
Cityvaraston yhtidkokous pddtti, ettd osinkoa jaetaan tilikaudelta 2025 0,11 euroa osakkeelta, yhteensd 878 651,07 euroa. Tdma
merkitsee 11 perattdistd vuottq, jolloin Cityvarasto maksaa omistajilleen kasvavaa osinkoa.

'"Tulosohjeistus sisaltdd tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka koskevat yhtién nékemysté mahdollisesta kehityksesté sen markkinoilla. Ne
eivat ole takeita yhtién liikkevaihdon tai tuloksen kehityksesté tai tulevasta taloudellisesta menestyksestd. Yhtién liiketoiminnan tulos voi
poiketa merkittévdasti markkinakehityksestd, eikd yhtién antamaa tulosohjeistusta tai muita tulevaisuuteen suuntautuvia lausumia tule

pitéd lupauksena tulevasta kehityksestd tai tuloksesta, joka voi poiketa olennaisesti yll& esitetysta. @ CITYVARASTO



Taloudelliset tavoitteet

Taloudellisiin tavoitteisiin liittyvéat tunnusluvut: Taloudelliset tavoitteet vuoden 2029 loppuun:

® Kasvu: Liikevaihdon keskimddrdinen ® Kasvu: Konsernin liikkevaindon kasvu on

vuosikasvu oli 20,6 % jq ensimmadisellda keskimé&adrin véahintédn 12 % vuodessa
kvartaalilla 19,7 %

Kannattavuus: Konsernin kayttokate
Kannattavuus: Oikaistu kdyttokate-% oli (EBITDA) -marginaali ylittéiéi 50 %
31.3.2026 padttyneelld 12 kuukauden jaksolla tarkastelujakson aikana
429 %

Investoinnit: Investoinnit ovat keskimddrin
Investoinnit: Konsernin investoinnit vahintadn 10 miljoonaa euroa vuodessa.

ensimmaisell& kvartaalilla olivat 2,5 miljoonaa Pienvarastotoimipisteiden maarad on noin
eurod ja 12 kuukauden jaksolla 10,0 miljoonaa 100 tarkastelujakson lopussa
euroa. Pienvarastotoimipisteiden maara oli

kvartaalin lopussa 77.
Velkaantuneisuus: Lainoitusaste pysyy alle

Velkaantuneisuus: Konsernin lainoitusaste 35 % tarkastelujakson aikana
31.3.2026 oli 20,7 %

£ CITYVARASTO




Cityvaraston vahvuudet

Johtava
toimija

Cityvarasto
on alansa
johtava toimija
Suomessa
toimipisteiden
lukumadaralla
mitattuna

Vahvat
kasvuajurit

Cityvarasto
toimii markkinalla,
jolla on vahvat
kasvuajurit

Kasvu-

Toimivalitke: § .1 dollisuudet

toimintamalli

Cityvarastolla
on todistetusti
toimiva
liiketoimintamalli

Cityvarastolla
on hyvat
kasvu-
mahdollisuudet

£ CITYVARASTO

Kestava
kehitys

Kestavadn
kehitykseen
keskittyvd muutos-
a

: ol :
kehitystoimintamalli
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