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Cityvarasto Oyj: Puolivuosikatsaus 1.1.2025-30.6.2025

Q2 lyhyesti (1.4.-30.6.2025)

Liikevaihto oli 6 631 (5 531) tuhatta euroa, kasvua 19,9 %.

Oikaistu kayttokate oli 3 394 (2 861) tuhatta euroa, kasvua 18,6 % ja oikaistu
kayttdékateprosentti oli 51,2 (51,7) %.

Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos oli 0,27 euroa (0,22), kasvua 20,2 %.

Puolivuotiskausi 1.1.-30.6.2025 lyhyesti

Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jaksoon, ellei toisin ole mainittu. Esitetyt luvut ovat
tilintarkastamattomia. Luvut ovat pydristetty lAhimp&&n sataantuhanteen, prosentit ovat laskettu alkuperéisista

luvuista.

Liikevaihto oli 12 611 (10 681) tuhatta euroa, kasvua 18,1 %.

Oikaistu kayttokate oli 5 537 (4 676) tuhatta euroa, kasvua 18,4 % ja oikaistu
kayttokateprosentti oli 43,9 (43,8) %.

Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos oli 0,38 euroa (0,32), kasvua 21,3 %.
Pienvarastotoimipisteiden maara kauden lopussa oli 72 (65) ja kayttoaste 79 (77).

e Kaudella avattiin nelja uutta toimipistetta seka hankittiin kaksi uutta kiinteistda

Rithimaelta ja Jarvenpaasta.

Konsernin keskeiset tunnusluvut

Tunnusluvut ovat tilintarkastamattomia, ellei toisin mainita. Kokonaisen tilikauden 2024 luvut

ovat kuitenkin tilintarkastettuja.

EUR tuhatta Q2-2025 Q2-2024 Muutos % H1-2025 H1-2024 Muutos % 2024
Liikevaihto 6631 5531 19,9 % 12611 10 681 18,1 % 22410
Oikaistu kayttokate 3394 2861 18,6 % 5537 4676 18,4 % 10080
(EBITDA)

Oikaistu kayttokate- 51,2 51,7 43,9 43,8 45,0
%

Katsauskauden tulos 1 896 990 91,5% 2 436 1440 69,2 % 51607
Oikaistu 0,27 0,22 20,2 % 0,38 0,32 20,2% 0,69
operatiivinen

osakekohtainen tulos

Sijoituskiinteistojen 197,2 129,6 52,2% 197,2 129,6 52,2% 194,1
kaypa arvo

NAV 161 840 97 001 66,8 % 161 840 97 001 66,8 % 159 568
NAV per osake 22,96 13,76 66,8 % 22,96 13,76 66,8 % 22,64
Luototusaste (LTV), 23,5 31,5 23,5 31,5 23,8
%

Oman pddoman 3,7% 3,6 % 48,7 %
tuotto

£3 CITYVARASTO




Tulosohjeistus tilikaudelle 2025

Cityvarasto arvioi konsernin lilkevaihdon ja oikaistun kayttdkatteen (adjusted EBITDA)
kasvavan tilikaudella 2025 edelliseen tilikauteen verrattuna ja yhtion johdon arvio
kehityksesta on linjassa suhteessa yhtion pitkan aikavalin taloudellisiin tavoitteisiin.

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

Ohjeistus perustuu oletukseen, etta toimintaymparistossa ei tapahdu merkittavia muutoksia
loppuvuoden aikana.

Cityvaraston tilikauden 2025 ensimmaisen vuosipuoliskon raportoitu liikevaihto oli 12 611

(10 681) tuhatta euroa, kasvua 18,1 % verrattuna edellisen tilikauden vastaavaan ajanjaksoon,
ja raportoitu oikaistu kayttokate 5 537 (4 676) tuhatta euroa, kasvua 18,4 % verrattuna
edellisen tilikauden vastaavaan ajanjaksoon.

Taloudelliset tavoitteet

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

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

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

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

e Velkaantuneisuus: Konsernin luototusaste pysyy alle 35 prosentin tarkastelujaksolla

Taloudellisiin tavoitteisiin liittyvat tunnusluvut raportointikauden lopussa olivat seuraavat:

e Liikevaihdon kasvu oli puolivuotiskaudella 18,1 % ja toisella kvartaalilla 19,9 %.

e Oikaistu kayttokate-% oli puolivuotiskaudella 43,9 % ja toisella kvartaalilla 51,2 %.

e Konsernin investoinnit puolivuotiskaudella olivat 4 156 tuhatta euroa.
Pienvarastotoimipisteita oli kauden lopussa 72.

e Konsernin luototusaste 30.6.2025 oli 23,5 %.
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Toimitusjohtajan katsaus

Vuoden 2025 ensimmainen puolisko oli konsernin kannalta kasvun aikaa. Avasimme nelja
uutta toimipistettd, laajensimme kahta toimipistettda, ja hankimme kaksi uutta kiinteistoa,
vahvistaen asemaamme Suomen suurimpana pienvarastoyhtiona toimipisteiden maaralla
mitattuna. Pakettiautojen vuokrauksen ja muuttopalveluiden liikevaihto on lAhtenyt odotetusti
kasvuun, ja olemme kasvattaneet markkina-asemaamme Suomen suurimpana pakettiautojen
vuokraajana.

Markkinaymparistdssa on nahty piristymista. Vaikka rakentamismarkkina on edelleen vaisu,
olemme havainneet varhaisia merkkeja asuntokaupan piristymisestd muuttopalvelumme
muuttomaarissa. Uusien asuntohankkeiden vahainen maara ja kuluttajien varovaisuus ovat
vaikuttaneet kiinteistosektorin yleiseen kehitykseen, mutta naista huolimatta pienvarastojen
kysynta on sailynyt hyvana. Suomalaisten kodit pienenevat, mutta tavaramaarat eivat, ja
verkkokaupan rooli arjessa kasvaa. Tama kehitys lisaa tilantarvetta ja tekee pienvarastoista
entista merkityksellisempia.

Katsomme loppuvuoteen luottavaisin mielin. Uskon, etta kysynta varasto-, pakettiautojen
vuokraus- ja muuttopalveluille jatkuu vakaana, ja strategiset investointimme antavat meille
hyvat edellytykset kasvattaa liikevaihtoa ja kannattavuutta.

Haluan Kkiittda asiakkaitamme luottamuksesta, henkilostédmme sitoutumisesta ja
omistajiamme pitkajanteisesta tuesta. Yhdessa rakennamme yhtidsta entistd vahvemman ja
valmiin vastaamaan tulevaisuuden mahdollisuuksiin ja haasteisiin.

Ville Stenroos

Toimitusjohtaja, Cityvarasto Oyj
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Liikevaihto ja tulos

Q2

Toisella kvartaalilla konsernin liikevaihto kasvoi 19,9 % ollen 6 631 (5 531) tuhatta euroa.
Liikevaihdon kasvu johtui niin kiinteistoliiketoiminnan kuin liitannaispalveluidenkin
liikkevaihdon kasvusta. Kiinteistoliiketoiminnan osalta liikevaihto kasvoi 12,1 % ollen 4 783 (4
267) tuhatta euroa. Kasvu johtui uusien toimipisteiden avauksista seka tayttdasteen
positiivisesta kehityksesta. Liitdnnaispalveluiden liikevaihto kasvoi 44,4 % ollen 1 935 (1 340)
tuhatta euroa. Kasvu johtui paaasiassa PakuOvelle.comin liikevaihdon kasvusta, jonka
mahdollisti merkittava kasvu automaarassa vertailukauteen nahden.

Konsernin oikaistu kayttokate kasvoi toisella kvartaalilla 18,6 % ollen 3 394 (2 861) tuhatta
euroa. Kasvu johtui liikevaihdon kasvusta. Alentavasti oikaistuun kayttokatteeseen vaikutti
paaasiassa lilketoiminnan muiden kulujen kasvu. Oikaistu kayttokate kasvoi
kiinteistoliiketoiminnan osalta 10,4 % ollen 2 622 (2 375) tuhatta euroa ja
liitdnnaispalveluiden osalta 58,8 % ollen 772 (486) tuhatta euroa. Oikaistu kayttokate-% oli
kiinteistoliiketoiminnan osalta 54,8 (55,7) % ja liitdnnaispalveluiden osalta 39,9 (36,3) %.

Liikevoitto oli toisella kvartaalilla 2 946 (1 952) tuhatta euroa. Liikevoiton maaraan vaikutti
sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos, joka oli kaudella 707 (-263) tuhatta euroa.
Konserni teetti arviot omistamiensa sijoituskiinteistdjen kdyvasta arvosta puolivuotiskauden
loppuun. Vertailukaudella sijoituskiinteistdjen kaypia arvoja ei paivitetty puolivuotiskauden
lopussa. Laskevasti liikevoittoon vaikutti myds poistojen ja arvonalentumisten kasvu -373
tuhannesta eurosta -518 tuhanteen euroon.

Toisen kvartaalin tulos oli 1 896 (990) tuhatta euroa. Rahoitustuotot ja —kulut olivat -649
(-673) tuhatta euroa. Rahoituskuluihin vaikutti kasvattavasti korollisten velkojen kasvu ja
laskevasti markkinakorkojen lasku.

Puolivuotiskausi

Puolivuotiskaudella konsernin liikevaihto kasvoi 18,1 % ollen 12 611 (10 681) tuhatta euroa.
Kiinteistoliiketoiminnan liikevaihto kasvoi 11,0 % ollen 9 276 (8 358) tuhatta euroa ja
liitannaispalveluiden liikevaihto kasvoi 41,4 % ollen 3 503 (2 477) tuhatta euroa. Kasvu johtui
molempien segmenttien osalta samoista tekijoista kuin pelkastaan toiselle kvartaalille
ajoittunut kasvu.

Oikaistu kayttokate kasvoi puolivuotiskaudella 18,4 % ollen 5 537 (4 676) tuhatta euroa.
Oikaistu kayttdokate kasvoi puolivuotiskaudella kiinteistdliiketoiminnan osalta 15,4 % ollen

4 373 (3 789) tuhatta euroa ja liitdnnaispalveluiden osalta 31,2 % ollen 1 164 (887) tuhatta
euroa. Kiinteistoliiketoiminnan oikaistu kayttokate-% oli 47,1 (45,3) ja liitdnnaispalveluiden
33,2 (35,8). Liitannaispalveluiden kannattavuus parantui siis merkittavasti toisella kvartaalilla
alkuvuoteen verrattuna. Syyna on myynnin merkittava kasvu suhteessa ajoneuvokuluihin.
Kiinteistoliiketoiminnan osalta toimitilakuluihin liittyva kausivaihtelu seka ensimmaiselle
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kvartaalille kirjattavat kiinteistoverot selittavat oikaistun kayttokate-%:n nousua toisella
kvartaalilla seka katsauskaudella etta vertailukaudella.

Puolivuotiskauden liikevoitto oli 4 280 (3 144) tuhatta euroa. Liikevoiton maaraan vaikutti
edelld mainittu sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos, joka oli puolivuotiskaudella

638 (-369) tuhatta euroa. Lisaksi liikevoittoa alensi poistojen ja arvonalentumisten kasvu -892
(-612) tuhanteen euroon.

Puolivuotiskauden tulos oli 2 436 (1 440) tuhatta euroa. Rahoitustuotot ja —kulut olivat -1 303
(-1 323) eli ne pysyivat suurin piirtein vertailukauden tasolla. Myds puolivuotiskaudella
rahoituskuluihin vaikutti kasvattavasti korollisten velkojen kasvu ja laskevasti
markkinakorkojen lasku.

Investoinnit

Q2

Konsernin investoinnit toisella kvartaalilla olivat yhteensa 2 150 (4 006) tuhatta euroa. Naista
investoinneista 1 730 (3 145) tuhatta euroa liittyi kiinteistoliiketoimintaan ja 420 (861) tuhatta
euroa liitdnnaispalveluihin. Kiinteistoliiketoiminnan investoinneista 152 (2 000) tuhatta euroa
oli uusien kiinteistdjen hankintoja ja 1 577 (1 144) muita investointeja
kiinteistoliiketoimintaan. Kiinteistoliiketoiminnan investointeihin sisaltyi uuden kiinteiston
hankinta Jarvenpaasta seka useampia pienvarastokonversioita. Liitdnnaispalveluiden
investoinnit olivat padasiassa investointeja pakettiautoihin.

Puolivuotiskausi

Puolivuotiskauden investoinnit olivat yhteensa 4 156 (5 397) tuhatta euroa. Naista
investoinneista 3 009 (3 940) tuhatta euroa liittyi kiinteistdliiketoimintaan ja 1 147 (1 457)
tuhatta euroa liittyi liitannaispalveluihin. Kiinteistéliiketoiminnan investoinneista 408 (2 073)
tuhatta euroa oli uusien kiinteistojen hankintoja ja 2 601 (1 866) muita investointeja.
Kiinteistoliiketoiminnan investointeihin sisaltyy Jarvenpaasta hankitun kiinteiston lisaksi
vuoden ensimmaisella kvartaalilla tehty kiinteiston hankinta Riihimaelta.
Liitannaispalveluiden investoinnit olivat puolivuotiskaudella paaasiassa pakettiautojen
hankintoja ja muita investointeja pakettiautoihin.

Tase jarahoitus

Konsernin pitkdaikaiset varat olivat katsauskauden lopussa 217 658 (145 591) tuhatta euroa.
Pitkaaikaisten varojen kasvu johtui padasiassa sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutoksesta
seka investoinneista sijoituskiinteistoihin. Omistettujen sijoituskiinteistdjen tasearvo kasvoi
vertailukauteen ndhden 197 230 (129 610) tuhanteen euroon.
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Aineelliset hyodykkeet kasvoivat 10 266 (6 275) tuhanteen euroon ja aineettomat hyodykkeet
1172 (867) tuhanteen euroon. Kasvu johtui aineellisten hyddykkeiden osalta pd3asiassa
investoinneista uusiin pakettiautoihin ja aineettomien hyodykkeiden osalta investoinneista IT-
kehitykseen.

Lyhytaikaiset varat pienentyivat ja olivat kauden lopussa 2 743 (4 034) tuhatta euroa. Muutos
johtuu rahojen ja pankkisaamisten vihenemisesta 1 020 (2 517) tuhanteen euroon.

Oma paaoma kasvoi 133 199 (81 300) tuhanteen euroon. Kasvu johtuu vuoden aikana
kertyneesta tuloksesta. Alentavasti omaan pddomaan vaikutti osingonjako.

Korolliset nettovelat ilman IFRS 16-vastuita kasvoivat 45 418 (38 328) tuhanteen euroon.
Muutos johtuu vuoden aikana nostetuista uusista pankkilainoista.

Taseen loppusumma oli kauden lopussa 220 401 (149 625) tuhatta euroa.

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Cityvarasto Oyj:n listautumisesta First North-markkinapaikalle syntyi kertaluonteisia kuluja,
jotka vaikuttavat lukujen vertailukelpoisuuteen. Taman lisdksi konsernille on syntynyt
kertaluonteisia kuluja pakettiautojen vahinkotapauksista seka toteutumattoman
yritysjarjestelyn valmistelusta. Kertaluonteisia kuluja ei ole eritelty laajassa tuloslaskelmassa,
vaan ne sisaltyvat liiketoiminnan muihin kuluihin.

Tunnusluvuista Oikaistu kayttokate esitetaan siten, ettei lukuun sisally kertaluonteisten erien
vaikutuksia. Oikaistu operatiivinen tulos ja Oikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos
esitetdan siten, ettei lukuihin sisally kertaluonteisten erien vaikutuksia oikaistuna
verovaikutuksella.

Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin kertaluonteiset kulut.

EUR tuhatta

Q2-2025

Q2-2024

H1-2025

H1-2024

2024

Listautumiseen
liittyvat kulut

-306

-327

Yritysjarjestelyihin
liittyvat
kertaluonteiset kulut

=)

-25

=

-41

-55

Muut kertaluonteiset
kulut

-43

-110

YHTEENSA

-358

-25

-446

-41
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Segmentti-informaatio

Alla olevissa taulukoissa on esitetty liikevaihto, kayttokate, kayttokateprosentti, oikaistu

kayttdkate ja oikaistu kayttdkateprosentti.

1.4.-30.6.2025 (Q2-2025)

Kiinteisté- , ... .. Eliminoinnit ja Konserni
REUUESE liiketoiminta E e ! allokoimattomat yhteensa
Liikevaihto 4783 1935 -87 6 631
Kayttokate (EBITDA) 2 307 729 3036
Kayttokate % 48 38 46
Oikaistu kayttokate 2622 772 3394
Oikaistu kayttokate-% 55 40 51
Investoinnit,
kiinteistdhankinnat 152 152
Muut investoinnit 1577 420 1998
Investoinnit yhteensa 1730 420 2150

1.4.-30.6.2024 (Q2-2024)

Kiinteisté- ,..... .. Eliminoinnit ja Konserni
EEUESE liiketoiminta LI ! allokoimattomat yhteensa
Liikevaihto 4 267 1340 -76 5531
Kayttokate (EBITDA) 2 350 486 2 836
Kayttokate % 55 36 51
Oikaistu kayttokate 2375 486 2 861
Oikaistu kayttokate-% 56 3 52
Investoinnit,
kiinteistdhankinnat 2000 2000
Muut investoinnit 1144 861 2 006
Investoinnit yhteensa 3145 861 4 006
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1.1.-30.6.2025 (H1-2025)

Kiinteisto- | ..... .. Eliminoinnit ja Konserni
1= liiketoiminta e T s allokoimattomat yhteensa
Liikevaihto 9276 3503 -168 12 611
Kayttokate (EBITDA) 4 037 1054 5091
Kayttokate % 44 30 40
Oikaistu kayttokate 4373 1164 5537
Oikaistu kayttokate-% 47 33 44
Investoinnit,
kiinteistdhankinnat 408 408
Muut investoinnit 2601 1148 3748
Investoinnit yhteensa 3 008 1148 4 156

1.1.-30.6.2024 (H1-2024)

Kiinteisté- ,..... .. Eliminoinnit ja Konserni
EEUESE liiketoiminta LI ! allokoimattomat yhteensa
Liikevaihto 8 358 2477 -154 10 681
Kayttokate (EBITDA) 3748 887 4635
Kayttokate % 45 36 43
Oikaistu kayttokate 3789 887 4 676
Oikaistu kayttokate-% 45 36 44
Investoinnit,
kiinteistbhankinnat 2073 2073
Muut investoinnit 1 866 1457 3324
Investoinnit yhteensa 3940 1457 5 397
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Henkilosto ja johto

Konsernin henkildstdn maara puolivuotiskaudella kokoaikaisiksi tyontekijoiksi muutettuna oli
63 (54).

Cityvarasto Oyj:n hallitus on esitelty alla olevassa taulukossa

Nimi Tehtava

Aki Kostiander Hallituksen puheenjohtaja
Ville Stenroos Hallituksen jasen

Salla Tuominen Hallituksen jasen

Henrik Christensen Hallituksen jasen

Cityvarasto Oyj:n johtoryhma on esitelty alla olevassa taulukossa

Nimi Tehtava
Ville Stenroos Toimitusjohtaja
Matti Heiskanen Kiinteistoliiketoiminnan

operatiivinen johtaja

Mikko Erkkila Liitannaispalveluiden
toimitusjohtaja

Matti Leinonen Talousjohtaja
Paula Nordgren HR- ja viestintajohtaja
Elina Himberg Myynti- ja

markkinointijohtaja

Osakkeet

Emoyhtion osakkeiden kokonaismaara 30.6.2025 oli 7 088 374 osaketta, joista yhtion hallussa
oli 39 265 osaketta. Yhtiolla on yksi osakesarja ja kaikilla osakkeilla yhtalainen aani- ja osinko-
oikeus.
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Kannustinjarjestelmat

Konsernilla ei ollut katsauskauden aikana osakekohtaisia kannustinjarjestelmia.

Riskit ja riskienhallinta

Konserni jaottelee keskeisimmat lilketoimintaan vaikuttavat riskit strategisiin ja operatiivisiin
riskeihin seka vahinko- ja rahoitusriskeihin. Strategiset riskit liittyvat keskeisesti
muuttoliikkeeseen ja Suomen alueelliseen kehitykseen. Uusien kohteiden valinnassa
kiinnitetaan erityistd huomiota alueen tulevaisuuden nakymiin ja pitkan tahtaimen
kehitykseen seka talousalueen kokoon.

Operatiivinen merkittava riski liittyy keskeisten avainhenkildéiden pysymiseen yrityksessa.
Heidan sitouttamisestaan huolehditaan muun muassa panostamalla tyohyvinvointiin,
tulosperusteiseen palkitsemiseen seka tarjoamalla kouluttautumismahdollisuuksia. Osalla
avainhenkiloistd on myos merkittdvaa omistusta yhtidossa, mika osaltaan edesauttaa
henkildiden sitoutumista.

Kustannuksiin liittyviin operatiivisiin riskeihin kuuluu muun muassa rakennustarvikkeiden,
varastokalusteiden seka konttien mahdollinen hintojen nousu ja toimitusvaikeudet seka
kiinteistokulujen kuten energian hintojen nousu.

Toimintaan liittyviin keskeisimpiin vahinkoriskeihin kuten tulipaloihin, vesivuotoihin ja
autokolareihin on varauduttu kattavien vakuutuksien avulla. Lisaksi kiinteistdjen
konvertoinneissa parannetaan teknisesti kiinteistdjen paloturvallisuutta.

Keskeisimpia rahoitusriskeja ovat rahoituksen hankintaan, jalleenrahoitukseen seka korkoihin
liittyvat riskit. Konserni hallitsee riskeja lainojen tasapainoisella maturiteettijakaumalla,
hajauttamalla lainanottoa useaan eri lahteeseen seka huolehtimalla, etta konsernin
omavaraisuusaste on vahvalla tasolla (60,4 % katsauskauden lopussa 30.6.2025).

Kauden keskeiset tapahtumat

Yhtio avasi puolivuotiskauden aikana yhteensa nelja uutta pienvarastotoimipistetta.
Auenneet toimipisteet sijaitsevat Helsingin Itakeskuksessa, Espoon Leppéavaarassa,
Tampereen Tullissa seka Hyvinkaalla.

Helsingin Roihupellon pienvarastotoimipisteen laajennus avattiin helmikuussa 2025.
Laajennus vastaa noin 2/3 osaa vuokrattavasta pienvarastopinta-alasta toimipisteessa.

Yhtio hankki helmikuussa uuden kiinteiston Riihiméaelta. Kohteeseen avataan uusi
pienvarastotoimipiste tulevaisuudessa.

Cityvarasto Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin 3.6.2025. Yhtiokokouksessa nimettiin uusi
hallitus ja paatettiin jakaa osinkoa tilikaudelta 2024 0,10 € per osake. Yhtié maksoi
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kesakuussa tilikaudelta 2024 paatetyn osingon, 0,10 € per osake. Yhtiokokous antoi
hallitukselle myds valtuutuksen paattda osakeannista, jossa annettavien osakkeiden
enimmaismaara on 2 miljoonaa osaketta.

Jarvenpaan keskustasta hankittiin kesakuussa kiinteistd, johon tullaan tulevaisuudessa
avaamaan uusi pienvarastotoimipiste.

Tapahtumat katsauskauden jalkeen

Ei olennaisia tapahtumia katsauskauden paattymisen jalkeen.

Muutokset konsernirakenteessa

Kolme edellisella tilikaudella hankittua kiinteistdosakeyhtidta sulautui emoyhtiodn
katsauskauden aikana.

Konserniin on hankittu katsauskauden aikana yhtiot Koy Valittaja 3 ja Kiinteistoé Oy Jarvenpaan
Mattotehdas.

Konserniin on kuulunut kauden paattymishetkella emoyhtio Cityvarasto Oyj, 100 %:sti
omistetut kiinteistoyhtiot Kiinteistdo Oy Olavinkatu 45, Kiinteistd Oy Jarvenpaan Mattotehdas ja
Kiinteisto Oy Valittaja 3 seka 100 %:sti omistetut tytaryhtiot Varastosta Oy, PakuOvelle.com
Oy, Suomen Opiskelijamuutot Oy, Suomen Banaanilaatikot Oy ja Cityvarasto Ou.

Vantaalla 25.8.2025
Cityvarasto Oyj

Hallitus
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Laatimisperusta

Tama puolivuosikatsaus on laadittu kansainvalisten tilinpdatdsstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti, seka standardin IAS 34 mukaan. Esitetyt
luvut ovat tilintarkastamattomia ja pyoristettyja lAhimpaan tuhanteen euroon. Katsauksessa
on kaytetty samoja laadintaperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpaatoksessa.

Keskeiset tunnusluvut

Keskeiset tunnusluvut ensimmaiselta puolivuotiskaudelta on esitetty alla olevassa

taulukossa.
EUR tuhatta Q2-2025 Q2-2024 Muutos H1-2025 H1-2024 Muutos 2024
Liikevaihto 6631 5531 19,9 % 12611 10681 18,1 % 22410
Kiinteistoliiketoiminnan 4783 4267 12,1 % 9276 8 358 11,0 % 17 109
lilkevaihto
Liitdnnaispalveluiden 1935 1340 44,4 % 3503 2477 41,4% 5606
lilkevaihto
Kayttokate (EBITDA) 3036 2836 7,1 % 5091 4635 9,8% 10023
Kayttokate (EBITDA) % 45,8 51,3 40,4 43,4 44,7
Oikaistu kayttokate 3394 2861 18,6 % 5537 4676 18,4 % 10080
(EBITDA)
Oikaistu kayttokate 51,2 51,7 43,9 43,8 45,0
(EBITDA) %
Liikevoitto 2946 1952 51,0 % 4280 3144 36,1 % 67,0
Liikevoitto % 44,4 35,3 33,9 29,4 299,0
Tilikauden tulos 1896 990 91,5 % 2436 1440 69,2 % 51607
Operatiivinen tulos 1590 1541 3,1% 2 340 2189 6,9 % 4785
Operatiivinen 0,23 0,22 3,1 % 0,33 0,31 6,9 % 0,68
osakekohtainen tulos
Oikaistu operatiivinen 1876 1561 20,2 % 2 696 2222 21,3% 4831
tulos
Oikaistu operatiivinen 0,27 0,22 20,2 % 0,38 0,32 21,3% 0,69
osakekohtainen tulos
Omistettujen 197,2 129,6 52,2% 197,2 129,6 52,2% 194,1
sijoituskiinteistdjen arvo
Nettovelka ilman IFRS 45418 38328 18,5 % 45418 38328 18,5% 43946
16-vastuita
Nettovelka sisaltden IFRS | 53 506 46 502 15,1 % 53506 46 502 15,1 % 51758
16-vastuut
Oma padoma 133199 81300 63,8 % 133199 81300 63,8 % 131467
NAV 161 840 97 001 66,8 % 161 840 97 001 66,8 % 159 568
NAV per osake 22,96 13,76 66,8 % 22,96 13,76 66,8 % 22,64
Omavaraisuusaste, % 60,4 54,3 60,4 54,3 60,5
Taseen loppusumma 220401 149625 47,3 % 220401 149 625 47,3 % 217 350
Lainoitusaste (LTV) 23,5 31,5 23,5 31,5 23,8
Investoinnit -2150 -4 006 -46,3 % -4 156 -5 397 -23,0% -14 650
Oman paaoman tuotto 3,7% 3,6 % 48,7 %
Sijoitetun paaoman 4,8 % 52% 45,3 %
tuotto
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Henkilokunta 64 54 10 kpl 63 54 9 kpl 58
keskimaarin tilikauden

aikana

Vuokrattava pinta-ala, 121 000 117 000 3,4% 121 000 117 000 3,4% 119000
yht®

Vuokrattava pinta-ala, 61000 55000 10,9 % 61000 55000 10,9 % 58 000
pienvarastot

Vuokrattava pinta-ala, 56 000 57000 -1,8% 56 000 57 000 -1,8% 57000
toimitilat

Kayttoaste kauden 79 % 77 % 79 % 77 % 76 %
lopussa, pienvarastot

Kayttoaste kauden 82 % 76 % 82 % 76 % 83 %
lopussa, toimitilat

Keskivuokra kauden 25,2 26,4 -4,5 % 25,2 26,4 -4,5% 25,4
lopussa, pienvarastot?

Keskivuokra kauden 10,1 10,5 -3,8 % 10,1 10,5 -3,8% 9,5
lopussa, toimitilat®

Toimipisteiden maara 72 65 7 kpl 72 65 7 kpl 68
Pakettiautojen maara 513 300 213 kpl 513 300 213 kpl 445

1) Sisaltaa myos rakenteilla olevat tilat.
2) Mukana vain kiinteistot, joiden hankinnasta on tilikauden lopussa yli vuosi.

3) Mukana vain kiinteistot, joiden hankinnasta on tilikauden lopussa yli vuosi.
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Konsernin laaja tuloslaskelma

cuRunatn AR LA wwwosk I LIRS wwes L

Liikevaihto 6 631 5531 19,9 % 12611 10 681 18,1 % 22 410

Liiketoiminnan muut tuotot 0 1 0 2 12

Materiaalit ja palvelut -53 -61 -13,1 % -116 -146 -20,7 % -259

Tydsuhde-etuuksista aiheutuvat 911 770 18,3 % 1735 1549 12,0 % -2988

Liiketoiminnan muut kulut -2 631 -1 866 41,0 % -5 669 -4 353 30,2 % -9 152

KAYTTOKATE (EBITDA) 3036 2 836 71 % 5091 4 635 9,8 % 10 023

Sijoituskiinteistdjen kéyVérrLz:D/tgg 707 263 638 369 59 482

V“°k"a““jig;\?g::‘;ﬁti?ﬁﬂﬁﬁg 279 249 125% 556 510 9,1% 1047

Poistot ja arvonalentumiset -518 -373 38,9 % -892 -612 45,7 % -1443

LIIKEVOITTO 2 946 1952 51,0 % 4280 3144 36,1 % 67 014

Rahoitustuotot 19 22 -14,6 % 36 38 -6,6 % 105

Rahoituskulut -668 -695 -3,9 % -1 339 -1 362 -1,7% -2 852

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -649 -673 -3,6 % -1 303 -1323 -1,6 % -2 747

TULOS ENNEN VEROJA 2 297 1279 79,7 % 2978 1821 63,5 % 62 267

Laskennallisten verojen muutos -401 -288 39,1 % -542 -381 41,8 % -12 660

TILIKAUDEN TULOS 1896 990 91,5 % 2436 1440 69,2 % 51 607
Osakekohtainen tulos

%f;'fnktg';;z'tgi” Lo, 0,27 014  915% 0,35 0,20 69.2 % 7,32

Osakekohtainen tulos, laimennettu, 0.27 0.14 91,5 % 035 0.20 69.2 % 7.32

euroa
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Konsernitase

EUR tuhatta 30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Liikearvo 341 341 341
Aineettomat hyddykkeet 1172 868 988
Aineelliset hyddykkeet 10 266 6 275 9938
Sijoituskiinteistot 197 230 129 610 194 100
Vuokratut sijoituskiinteistot 8 186 8 255 7767
Muut pitkdaikaiset saamiset 37 39 37
Laskennalliset verosaamiset 427 203 382
Pitkaaikaiset varat yhteensa 217 658 145 591 213 553

Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 15 15 15
Myyntisaamiset ja muut saamiset 1708 1502 1621
Rahat ja pankkisaamiset 1020 2517 2 161
Lyhytaikaiset varat yhteensa 2743 4034 3797
VARAT YHTEENSA 220 401 149 625 217 350
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma paaoma

Osakepaaoma 80 80 80
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 17 148 17 148 17 148
Kertyneet voittovarat 115 970 64 071 114 239
OMA PAAOMA YHTEENSA 133 199 81 300 131 467

Pitkaaikaiset velat

Pitkaaikaiset korolliset velat 38 090 37 350 40 559
Vuokrasopimusvelat 7 166 7 338 6 947
Laskennalliset verovelat 29 077 16 032 28 490
Pitkaaikaiset velat yhteensa 74 333 60 720 75 996

Lyhytaikaiset velat

Lyhytaikaiset korolliset velat 8 348 3496 5548
Vuokrasopimusvelat 922 836 864
Ostovelat ja muut velat 3 600 3274 3474
Lyhytaikaiset velat yhteensa 12 870 7 606 9 887
VELAT YHTEENSA 87 202 68 326 85 883
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 220 401 149 625 217 350
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Konsernin rahavirtalaskelma

1.4.2025- 1.4.2024- 1.1.2025- 1.1.2024- 1.1.2024-
EUR tuhatta 30.6.2025 30.6.2024 30.6.2025 30.6.2024 31.12.2024
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 1 896 990 2436 1440 51 607
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiset 518 373 892 612 1443
Rahoitustuotot ja -kulut 649 673 1303 1323 2747
Sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen 428 511 82 878 58 435
muutokset
Tuloverot 401 288 541 382 12 661
Muut liiketoimet, joihin ei liity 19
maksutapahtumaa
Oikaisut yhteensa 1140 1845 2 655 3196 -41 565
Lliketoiminnan rahavirta ennen 3036 23836 5091 4636 10 043

ayttopaaoman muutosta

Kayttopaaoman muutos
Myynti- ja muiden saamisten lisays (-) / : ) ) } :
vahennys (+) 224 250 87 281 397
Vaihto-omaisuuden lisaykset (-) /
vahennykset (+) e 0 u 0 v
Lyhytq_lkalsten korottomien velkojen lisaykset 374 360 126 667 854
(+) / vahennykset (-)
Kayttopaaoman muutos yhteensa 150 110 39 386 456
Maksetut korot -668 -695 -1 339 -1 362 -2 852
Saadut korot 19 22 36 38 105
Liiketoiminnan rahavirta yhteensa 2 537 2273 3827 3698 7752
Investointien rahavirta
Sijoitusten takaisinmaksu 0 0 0 0 0
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -1 592 -3 035 -2 751 -3 749 -8 388
Inv"estoinr)it..aineellisiin ja aineettomiin 558 971 1 404 1648 6 262
hyodykkeisiin
Investointien rahavirta yhteensa -2 150 -4 006 -4 156 -5 397 -14 650
Rahoituksen rahavirta
Rahoituslaitoslainojen nostot 1 000 4 259 7 803 5226 12 926
Rahoituslaitoslainojen takaisinmaksut -1 038 -1 007 -7 473 -1 951 -4 389
Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksu -228 -201 -438 -386 -804
Maksetut osingot -705 -634 -705 -634 -634
Rahoituksen rahavirta yhteensa -812 2416 -812 2255 7 099
Rahavirrat yhteensa -1141 684 -1 141 556 201
Rahavarat kauden alussa 2161 1833 2 161 1961 1961
Rahavarat kauden lopussa 1020 2 517 1020 2517 2161
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Laskelma konsernin oman paaoman muutoksesta

Kertyneet OMA PAAOMA
Tuhatta euroa Osakepddoma SVOP-rahasto voittovarat YHTEENSA
Oma pisoma 1.1.2025 80 17 148 114 239 131 467
Laaja tulos
Tilikauden tulos - - 2436 2436
Muut laajan tuloksen erat - - B B
Laaja tulos yhteensa - -
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa:
Osakeanti - - B B
Omien osakkeiden hankinta - - B -
Osinko - = (705) (705)
- - (705) (705)
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa yhteensa
Oma paaoma 30.6.2025 80 17 148 115 970 133 199
OMA
Kertyneet PAAOMA
Tuhatta euroa Osakepddoma SVOP-rahasto voittovarat YHTEENSA
Oma pagoma 1.1.2024 80 17 148 63 266 80 494
Laaja tulos
Tilikauden tulos 3 3 1440 1440
Muut laajan tuloksen erat - 3 3 3
Laaja tulos yhteensa - 3
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa:
Osakeanti - B B B
Omien osakkeiden hankinta B ) B -
Osinko - - (634) (634)
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa yhteensa 3 3 (634) (634)
Oma paiaoma 30.6.2024 80 17 148 64 072 81 300
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Kertyneet OMA PAAOMA
Tuhatta euroa Osakepddoma  SVOP-rahasto voittovarat YHTEENSA
Oma padoma 1.1.2024 80 17 148 63 266 80 494
Laaja tulos
Tilikauden tulos - - 51607 51607
Muut laajan tuloksen erat - - 3 -
Laaja tulos yhteensa - - 51 607 51 607
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa:
Osakeanti B B B -
Omien osakkeiden hankinta - - 3 -
Osinko - - (634) (634)
- - (634) (634)
Tapahtumat osakkeenomistajien kanssa yhteensa
Oma paaoma 31.12.2024 80 17 148 114 239 131 467
Sijoituskiinteistot
H1-2025
o A Vuokratut
EUR tuhatta Sijoituskiinteistdt .. 4 ckiinteistat yhteensi
(Taso 3)
(Taso 3)
Hankintameno 1.1.2025 194 100 7767 201 876
Lisaykset 2492 974 3 466
Véahennykset - - -
Muutos sijoituskiinteiston kdyvassa 638 556 82
arvossa
Hankintameno 30.6.2025 197 230 8 186 205 416
H1-2024
L PP Vuokratut
EUR tuhatta Sijoituskiinteistot ;. 0 o kiinteistdt yhteensi
(Taso 3)
(Taso 3)
Hankintameno 1.1.2024 126 230 8 382 134 612
Lisaykset 3749 383 4132
Vahennykset - - -
Muutos sijoituskiinteistdn kéyvassa 369 510 878
arvossa
Hankintameno 30.6.2024 129 610 8 255 137 865
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2024

Sijoituskiinteistdt e
EUR tuhatta sijoituskiinteistot yhteensa
(Taso 3)
(Taso 3)
Hankintameno 1.1.2024 126 230 8 382 134 612
Lisaykset 8 388 452 8 840
Vahennykset - -19 -19
Muutos sijoituskiinteiston kayvassa .50 482 1047 58 435
arvossa
Hankintameno 31.12.2024 194 100 8 255 201 867
Aineettomat hyodykkeet
30.6.2025
EUR tuhatta Liikearvo SUIDEESIOEL o s
hyoédykkeet
Hankintameno 1.1.2025 341 2906 3247
Lisaykset 0 477 477
Hankintameno 30.6.2025 341 3383 3724
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2025 0 -1 918 -1 918
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 0 -293 -293
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 30.6.2025 0 -2 211 -2 211
Kirjanpitoarvo 30.6.2025 341 1172 1513
30.6.2024
EUR tuhatta Liikearvo Muut aineettomat 400y
hyodykkeet
Hankintameno 1.1.2024 341 2298 2640
Lisdykset 0 267 267
Hankintameno 30.6.2024 341 2 565 2906
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2024 0 -1 528 -1 528
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 0 -169 -169
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 30.6.2024 0 -1 697 -1 697
Kirjanpitoarvo 30.6.2024 341 868 1209
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31.12.2024

Muut aineettomat

EUR tuhatta Liikearvo hy&dykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1.2024 341 2298 2 640
Lisaykset 0 608 608
Hankintameno 31.12.2024 341 2906 3248
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2024 0 -1 528 -1 528
Tilikauden poistot ja arvonalentumiset 0 -390 -390
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.2024 0 -1 918 -1 918
Kirjanpitoarvo 31.12.2024 341 988 1329
Aineelliset hyodykkeet
30.6.2025
Aineelliset
EUR tuhatta hyédykkeet
Hankintameno 1.1.2025 14 354
Lisaykset/Vahennykset 927
Hankintameno 30.6.2025 15 281
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2025 -4 416
Poistot ja arvonalentumistappiot tilikaudella -600
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 30.6.2025 -5 016
Kirjanpitoarvo 30.6.2025 10 266
30.6.2024
Aineelliset
EUR tuhatta hyédykkeet
Hankintameno 1.1.2024 8 699
Lisaykset/Vahennykset 1381
Hankintameno 30.6.2024 10 080
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2024 -3 362
Poistot ja arvonalentumistappiot tilikaudella -444
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 30.6.2024 -3 806
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31.12.2024

EUR tuhatta Yhteensa
Hankintameno 1.1.2024 8 699
Lisaykset/Vahennykset 5 655
Hankintameno 31.12.2024 14 354
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.2024 -3 362
Poistot ja arvonalentumistappiot tilikaudella -1 054
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12.2024 -4 416
Kirjanpitoarvo 31.12.2024 9938
Kirjanpitoarvo 30.6.2024 6 275
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Taloudellista kehitysta kuvaavien tunnuslukujen ja vaihtoehtoisten tunnuslukujen laskentakaava

Liikevoitto +/- sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos
+/- vuokrattujen sijoituskiinteistdjen arvon muutos +
poistot ja arvonalentumiset

Kayttokate (EBITDA)

Kayttikate (EBITDA)
Kayttokate (EBITDA) % = x 100%
Liikevaihto

Kaytiokate (EBITDA) + vertailukelpoisuuteen

Oikaistu kayttokate (EBITDA) vaikuttavat erst

Oikaistu kayttokate

Oikaistu kayttokate (EBITDA) % = x 100%
Liikevaihto
Liikevoitto

Liikevoitto % = x 100%
Liikevaihto

Lilkevoitto
= x 100%
Oma p&aoma keskimaarin + korolliset velat keskimaarin

Sijoitetun p&doman tuotto (ROI),
%

Kauden voitto
Oman padoman tuotto (ROE), % = x 100%
Keskimaarainen oma padoma

Oma padoma
Omavaraisuusaste, % = x 100%
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Pitkdaikaiset ja lyhytaikaiset korolliset velat +
pitkaaikaiset ja lyhytaikaiset vuckrasopimusvelat - rahat
ja pankkisaamiset

MNettovelka

Pitkaaikaiset ja lyhytaikaiset korolliset velat
Lainoitusaste (LTV) = x 100%
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo

_ Liikevoitto - Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos -

Likevoitto iiman kayvan arvon muutoksia ~ Vuokrattujen sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos

Qperatiivinen tulos (tilikauden tulos ilman kiinteistGjen kdyvadn _  Tilikauden tulos - Laskennallisten verojen muutos -
arven muutoksia) Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos

Operatiivinen tulos

Operatiivinen osakekohtainen tulos =
Osakkeiden lukumaara, kpl

Oikaistu operatiivinen tulos (tilikauden tulos ilman kiinteistdjen _  Operatiivinen tulos + vertailukelpoisuuteen vaikuttavat
kayvan arvon muutoksia) - erat

Oikaistu operatiivinen tulos

Qikaistu operatiivinen osakekohtainen tulos =
Osakkeiden lukum&ara, kpl

Oma padoma + Sijoituskiinteistoihin liittyvat

Nettovarallisuusarvo (NAV) = Laskennalliset verovelat

Oma padoma + Sijoituskiinteistoihin liittyvat

Mettovarallisuusarve per osake = Laskennalliset verovelat

Osakkeiden lukumaara, kpl
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