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TITANIUM

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Tommi Santanen

"0 len ylped Titanium-konsernin saa-
vutuksista ja menestyksesta vuonna
2018. Liikevaihto kasvoi merkittavas-
ti edelliseen vuoteen verrattuna ja kannattavuus
sailyi erinomaisella tasolla. Vuoden 2017 lokakuun
listautumisannin yhteydessa annetut keskipitkan
aikavalin kasvutavoitteet on padosin saavutettu ja
se tapahtui merkittavasti arvioitua aikaisemmin.
Konsernin liiketoiminta kasvoi vuonna 2018 sel-
vasti toimialaa nopeammin. Kasvun taustalla oli
erityisesti Titanium Rahastoyhtio Oy:n hallinnoi-
man Erikoissijoitusrahasto Titanium Hoivakiinteis-
ton myonteinen kehitys. Rahaston sijoitustoiminta
oli tuloksellista ja nettomerkinnat kehittyivat posi-
tiivisesti.

Vuosi 2018 oli osakemarkkinoiden osalta haasta-
va. Vuosi kaynnistyi positiivisissa merkeissa, mutta
markkinatunnelma heikkeni vuoden loppua koh-
den, ja lokakuusta alkaen lahes kaikki tarkeat osa-
kemarkkinat olivat voimakkaassa laskussa. Tama
ei kuitenkaan heijastunut juurikaan Titaniumin toi-
mintaan, koska konsernin paatuotteet ovat koti-
maisiin kiinteistoihin sijoittavia rahastoja ja naiden
kehitys oli koko vuoden positiivista.

Toteutimme 31.8.2018 yrityskaupan, jossa han-
kimme Investium-yhtiot. Yrityskauppa tukee
Titaniumin strategiaa lisaamalla merkittavas-
ti nykyisten ja uusien rahastojen seka muiden si-
joituspalveluiden myyntivoimaa. Kaupan myota
Titaniumista muodostui laaja-alainen finanssi-
konserni, jolla on maanlaajuinen konttoriverkosto.
Integraatio on edennyt suunnitelmien mukaisesti
ja asiakkaiden vastaanotto on ollut erittdin myon-

teista. Brandin osalta tavoitteena on siirtya koko
konsernissa yhtenaisesti Titanium-nimen kayt-
toon.

Titanium Hoivakiinteistdo myi lokakuussa osaport-
folion pohjoismaisen investointipankin Pareto
Securitiesin  perustamalle vhtidlle. Toteutettu
kauppa on tarkea osoitus hoivakiinteistomarkki-
nan kysynnasta ja kohteiden arvostuksesta.

Paivitimme 1.11.2018 konsernin keskipitkan ai-
kavdlin tavoitteet vastaamaan Investium-yritys-
kaupan positiivisia vaikutuksia ja Titanium Hoiva-
kiinteiston toteutunutta kasvua. Yksi tarkeimmista
tavoitteista on kasvattaa Titanium Hoivakiinteis-
ton koko noin 650 miljoonaan euroon seuraavien
noin 2—-3 vuoden kuluessa.
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Kokonaisuutena vuosi 2018
oli Titanium-konsernille
merkittdvan kasvun ja

positiivisen kehityksen aikaa.

Kokonaisuutena vuosi 2018 oli Titanium-konser-
nille merkittavan kasvun ja positiivisen kehityksen
aikaa. Luotan siihen, etta konsernin liiketoiminta
kehittyy vuonna 2019 voimassa olevien taloudel-
listen tavoitteiden edellyttamalla tavalla. Toivo-
tan viela kerran tervetulleeksi kaikki yrityskaupan
myota Titanium-konserniin tulleet ammattilaiset.
Lisaksi haluan kiittad menneesta vuodesta koko
henkilokuntaamme, kaikkia yhteistyokumppanei-
ta seka erityisesti asiakaskuntaamme, jonka us-
kollisuudesta olemme vuodesta toiseen ylpeita.”
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TOIMINTAKERTOMUS

LIIKETOIMINNAN KEHITYS TILIKAUDELLA
2018

Titaniumin liiketoiminnan kannalta keskeisessa ase-
massa ovat sen 100-prosenttisesti omistaman tyta-
ryhtion Titanium Rahastoyhtion hallinnoimat rahastot
ja omaisuudenhoitopalvelut. Titanium Rahastoyhtiolla
oli tilikauden 2018 paattyessa kolme rahastoa: Erikois-
sijoitusrahasto Titanium Hoivakiinteistd, Erikoissijoi-
tusrahasto Titanium Asunto ja Sijoitusrahasto Titanium
Osake. Titaniumin liiketoiminnan kasvua tukivat ra-
hastojen asiakaskunnan lisaantyminen, hallinnoitavan
varallisuuden maaran kasvu, aktiivinen kohdehankin-
ta ja hyva tuottokehitys kiinteistoihin sijoittavissa ra-
hastoissa. Omaisuudenhoidosta saadut palkkiotuotot
muodostivat edelleen melko pienen osan Titaniumin
liketoiminnasta. Konsernin liikevaihdon kehityksen,
tehokkaan lilketoimintamallin ja osaavan henkiléston
ansiosta konsernin liiketoiminta oli tilikauden aikana
erittain kannattavaa.

31.8.2018 toteutuneen yrityskaupan myota Tita-
nium-konserniin liittyivat Investium Oy, Investium Life
Oy, Investium Insurance AB ja Investium Lakiasiaintoi-
misto Oy (yhdessa “Investium-yhtiot’, “Yrityskauppa”).
Yrityskaupan jalkeen Titanium Ovyj (“Yhtio”) on emoyh-
tio konsernissa, johon kuuluvat kokonaan omistetut ty-
taryhtiot Titanium Rahastoyhtio Oy, Titanium Life Oy,
Investium Oy, Investium Life Oy, Investium Insurance
AB ja Investium Lakiasiaintoimisto Oy ("Titanium-kon-
serni”). Investium-yhtididen keskeisin liiketoiminta on
asiakkaille tarjottava sijoituspalvelu ja vakuutusedus-
tus.

Konsernin palveluiden kohteena oleva varallisuus kas-
voi vuoden 2018 aikana noin 450 miljoonasta euros-
ta noin 1,1 miljardiin euroon. Konsernin palveluiden
kohteena olevan varallisuuden kasvusta suuri osa
tuli Investium-yhtididen hankinnan myota. Konsernin
asiakaskunta kasvoi vuoden aikana merkittavasti, ja
asiakkaita oli noin 11 300 vuoden 2018 lopussa. Asia-
kasmadaran kasvuun vaikutti erityisesti Yrityskauppa.

Investium-yhtididen asiakkaita oli vuoden 2018 lopus-
sa lahes 8 000. Yhtion suurin rahasto Titanium Hoiva-
kiinteisto kasvoi vuoden 2018 aikana 266 miljoonasta
eurosta 470 miljoonaan euroon. Rahasto hankki ja sai
valmiiksi 53 kiinteistokohdetta. Rahaston tuotto muo-
dostui myds tavoitteiden mukaiseksi vuonna 2018
ollen kulujen jalkeen 8,7 prosenttia. Vuoden 2018 lo-
pussa Titanium Hoivakiinteistossa oli noin 2 600 osuu-
denomistajaa (2017: 2 000). Rahasto on pyrkinyt var-
mistamaan sijoituskohteiden saatavuutta solmimalla
merkittavia hanke- ja puitesopimuksia.

Investium-yhtiot valittivat asiakkailleen uusia sijoitus-
merkintéja 87 miljoonan euron arvosta vuonna 2018.
Naista valtaosa kohdistui erityyppisiin sijoitusrahas-
toihin. Asiakastapaamisia oli vuoden aikana 7 800.
Investium-yhtidissa tehtiin osana Yrityskaupan inte-
graatioprosessia muun muassa tyo- ja asiamiessopi-
muksiin liittyvia yhdenmukaistuksia, joiden seuraukse-
na tapahtui myos henkilovaihdoksia. Muutosten myota
Titanium-konsernin toimintamalli ja organisaatio ovat
aiempaa selkeammat, mika mahdollistaa entista pa-
remman palvelun asiakkaille. Integraatio on edennyt
suunnitelmien mukaisesti, ja asiakkaiden vastaanotto
on ollut erittain myonteista. Brandin osalta tavoittee-
na on siirtya koko konsernissa yhtendisesti Titanium-
nimen kayttoon.

TOIMINTAYMPARISTO

Titaniumin liiketoimintaymparistossa ei tapahtunut
suuria muutoksia vuoden 2018 aikana ja kilpailutilanne
sailyi aiempien vuosien kaltaisena. Alan keskikokoisten
toimijoiden kilpailukyky on jatkanut vahvistumistaan.
Keskikokoiset toimijat pystyvat tuomaan markkinaille
innovatiivisia ja ajankohtaisia sijoitustuotteita, joiden
menestymisen kannalta merkittavaa on sijoitettavan
padaoman ja sijoituskohteiden tasapaino. Lisaksi kes-
kikokoisten toimijoiden etuna on riittavat taloudelliset
resurssit yhdistettyna nopeaan reagointikykyyn. Toimi-
alan konsolidaatiokehitys jatkui odotetusti, ja Titanium
oli myds siina mukana.
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Osake- ja korkomarkkinat alkoivat vuonna 2018 hin-
noitella uudenlaista makrotalouskehitystd, koska usei-
ta vuosia jatkunut talouskasvu alkoi osoittaa merkkeja
hiipumisesta. Osakemarkkinoilla nahtiin tuntuva kor-
jausliike vuoden viimeisen neljanneksen aikana kaikil-
la paamarkkina-alueilla. Talouskasvun hidastumisen
syyna olivat ainakin Kiinan kasvun hidastuminen, uhka
kauppasodan laajentumisesta, Brexit-epavarmuus
seka muut Euroopan poliittiseen tilanteeseen vaikut-
taneet epavarmuustekijat. Yhdysvaltojen keskuspank-
ki nosti ohjauskorkoa nelja kertaa vuoden 2018 aikana,
mutta antoi viitteitd, etta koronnostoja ja muuta raha-
politiikan kiristamista ollaan hidastamassa. Euroopan
Keskuspankin liikkkumavara on sen sijaan vahaisempi;
ohjauskorko on valmiiksi negatiivinen ja ainut markki-
noiden tiedossa oleva elvyttamisen keino olisi uusien
joukkovelkakirjojen osto-ohjelma.

Finanssialaa koskevat merkittavimmat sadntelyn
muutokset vuonna 2018 liittyivat MiFID Il:n, EU:n tie-
tosuoja-asetuksen, PRIIPS-saantelyn ja IDD:n imple-
mentointiin.

STRATEGIA

Titaniumin strategiana on toimia varainhoidon edel-
lakavijana seka tarjota laadukkaita ja ajankohtaisia
tuotteita erityisesti kiinteistosijoittamisesta kertynytta
osaamistaan hyodyntaen. Liiketoiminnallinen kette-
ryys seka toimialan ja markkinoiden muutosten enna-
kointi luovat edellytykset liiketoiminnan merkittavalle
kasvulle ja erinomaiselle kannattavuudelle.

Titaniumin tavoitteena on jatkaa nykyisten rahasto-
jensa ja palveluidensa kasvattamista seka lisata asia-
kasmadraansa. Hyvien yhteistyokumppanuuksien ja
rakennuttamistoiminnan laajentamisen kautta Yhtio
tavoittelee rahastojensa hankemaadran kasvua. Omai-
suudenhoitopalveluita kasvatetaan panostamalla
myyntiin ja hyddyntamalld vakuutustuotteita. Tilikau-
den aikana toteutettu Yrityskauppa on merkittava osa
Yhtion strategiaa ja myyntivolyymin odotetaan edel-
leen kasvattavan nykyisten ja uusien rahastojen seka
muiden sijoituspalveluiden myyntia.

Titanium pyrkii tulevaisuudessa maaratietoisesti ja
asiakaslahtoisesti laajentamaan tuote- ja palveluva-
likoimaansa. Entista laajempi tuoteportfolio mahdol-
listaa asiakasmadran kasvattamisen ja pienentaa riip-
puvuutta yksittdisista tuotteista ja palveluista. Yhtio
tarkastelee vallitsevaa markkinatilannetta ja liiketoi-
mintaymparistéa jatkuvasti ja monipuolisesti. Yhtidlla
on toimiva malli uusien tuotteiden tuomiseksi markki-
noille nopealla aikataululla.

Titanium pyrkii sailyttamaan joustavuutensa myos tu-
levaisuudessa, jonka johdosta Yhtion strategiaan kuu-
luu ydinliiketoimintaa tukevien palvelukokonaisuuksien
ulkoistaminen. Ulkoistamisen tarvetta ja palveluiden
laatua seurataan jatkuvasti ja kumppanien kanssa teh-
daan yhteistyota pitkajanteisesti. Matala ja yrittajave-
toinen organisaatio mahdollistaa ketteran toiminnan ja
nopean paatoksenteon esimerkiksi uusiin kohdehan-

kintoihin, tuotteisiin ja palveluihin.
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TALOUDELLINEN KEHITYS

Tilikaudella 2018 Titaniumin liikevaihto kasvoi 64,3 % ja oli 16,7 miljoonaa euroa (10,2). Investium-yhtiot on yhdis-
telty konserniin 1.9.2018 alkaen. Kasvun taustalla oli erityisesti rahastopalkkioiden suotuisa kehitys menestyk-
sekkaan uusmyynnin ansiosta, jota Investium-kauppa tuki. Liikevoitto ennen konserniliikearvon poistoja (EBITA)
kasvoi 10,0 miljoonaan euroon (6,1) ja oli 59,7 % liikevaihdosta (60,1 %). Liikevoitto (EBIT) oli 8,1 miljoonaa euroa
(4,8) ja vastasi 48,7 % (47,7 %) liikevaihdosta. Tilikauden 2018 tulos oli 6,1 miljoonaa euroa (2,6). Vertailukelpoinen
tilikauden tulos oli 6,1 miljoonaa euroa (3,7). Vertailukelpoisuuteen vaikuttivat kertaluonteiset First North -listau-
tumiseen 2017 liittyvat kulut, jotka olivat 1,1 miljoonaa euroa.

Titaniumin liiketoiminnan rahavirta 2018 oli 7,2 miljoonaa euroa (4,4). Tilikauden lopussa Yhtion nettovelkaantu-
misaste oli -43,7 % (-75,6 %) ja omavaraisuusaste oli 92,6 % (89,8 %).

Titaniumin taseen loppusumma 31.12.2018 oli 25,9 miljoonaa euroa (16,7). Merkittdvin osatekija taseen kasvussa
tilikauden aikana oli elokuussa toteutettu Yrityskauppaan liittyva osakeanti. Konsernin oma padaoma oli 24,0 mil-
joonaa euroa (15,0).

1000 € 1-12/2018 1-12/2017 Muutos, %
Liikevaihto 16 684 10 154 64,30 %
Liikevoitto ilman konserniliikearvon poistoja EBITA 2) 4 9960 6 100 63,26 %
Liikevoitto EBIT 8128 4 847 67,68 %
Kauden tulos 6 124 2612 134,40 %
Vertailukelpoinen tulos 1) 6 124 3672 66,77 %
Kulu/tuotto —suhde ilman konserniliikearvon poistoa 2) 4) 40,44 % 39,94 %
Omavaraisuusaste 92,63 % 89,77 %
Nettovelkaantumisaste -43,65 % -75,55 %
ROE 31,41 % 21,84 %
Osakekohtainen tulos 3) 0,61 0,26 134,40 %
Osakekohtainen tulos ilman konserniliikearvon poistoja 2) 3) 4) 0,79 0,39 105,80 %
;/sir;cte:l(i)ljl;k?)l[:;;ig)ez)osakekohtainen tulos ilman konserniliikearvon 0,79 0,49 61,53 %
Henkildston lukumaara keskimaarin 45 9

1) Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat tilikauden 2017 tulosta rasittaneet First North -listautumiseen liittyvat kulut 1 059 tuhatta
euroa.

2) Tunnusluvun laskennassa on oikaistu konserniliikearvon poistot. Konserniliikearvon maara oli 9 250 tuhatta euroa 31.12.2018.
3) Tilikauden aikana tehdyn osakeannin my6ta Yhtion osakemadra on muuttunut, eika Yhtio pida tilikauden alun ja lopun osake-
maarien keskimaardista madraa relevanttina. Osakekohtainen tulos on jaettu tilikauden 2018 lopussa ulkona olevien osakkeiden

lukumaaralla. Vertailulukua 2017 on oikaistu vastaamaan ulkona olevien osakkeiden lukumaaraa tilikauden 2018 lopussa.

4) \Jaihtoehtoinen tunnusluku, tilintarkastamaton
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TUTKIMUS- JA KEHITYSMENOT

Yhtiolla ei ollut tilikaudella tutkimus- tai kehitysmenoja.

HENKILOSTO JA TOIMIPAIKAT

Titanium-konsernin palveluksessa oli Yrityskaupan jal-
keen tilikauden 2018 lopussa yhteensa 64 henkiloa (9)
ja 8 sidonnaisasiamiesta. Keskimaarin henkilostoa oli
vuoden 2018 aikana 45 (9). Kaikki henkilot tyoskenteli-
vat Suomessa. Henkilostosta ja sidonnaisasiamiehista
noin 65 prosenttia tyoskenteli myynnissa seka asia-
kashankinnassa ja 35 prosenttia hallinnollisissa tehta-
vissa.

Titanium-konsernilla on toimipaikkoja kahdeksalla

paikkakunnalla: Helsingissa, Tampereella, Turussa, Jy-
vaskylassa, Vaasassa, Salossa, Oulussa ja Nivalassa.

KONSERNIRAKENTEEN MUUTOKSET

Titanium allekirjoitti kesakuussa 2018 sopimuksen
Investium-yhtididen hankkimisesta. Yrityskauppa to-
teutui 31.8.2018 Finanssivalvonnan hyvaksymisen
jalkeen. Titanium maksoi kohteena olevien velatto-
mien Investium-yhtididen osakkeista 9,0 miljoonaa
euroa. Kauppahinnasta 7,8 miljoonaa euroa eli 86,7 %
maksettiin suuntaamalla osakeanti myyjalle. Loppu-

osa kauppahinnasta eli 1,2 miljoonaa euroa makset-
tiin kateisella. Myyja maksoi merkitsemansa Titanium
osakkeet siirtamalla Investium-yhtididen osakekannat
apporttiomaisuutena Titaniumille.

Yrityskaupan jalkeen Titanium Oyj on emovyhtic konser-
nissa, johon kuuluvat kokonaan omistetut tytaryhtiot
Titanium Rahastoyhtio Oy, Titanium Life Oy, Investium
Oy, Investium Life Oy, Investium Insurance AB seka In-
vestium Lakiasiaintoimisto Oy.

HALLITUS JA JOHTO

Tilikaudella 2018 Titaniumin hallituksen muodosti-
vat puheenjohtaja Harri Takanen, Teemu Kaltea, Petri
Karkkainen ja Henri Prittinen. Hallitus kokoontui vuo-
den aikana 20 kertaa ja osallistumisprosentti kokouk-
sissa oli 100 prosenttia.

Tilikaudella Titaniumin johtoryhmaan kuuluivat toimi-
tusjohtaja Tommi Santanen, salkunhoitaja Petri Kark-
kainen, kaupallinen johtaja Henri Prittinen ja laki ja
compliance -johtaja Mari Marsio seka 20.9.2018 lah-
tien talousjohtaja Joni Niiranen ja Investium Oy:n toi-
mitusjohtaja Tom Lojander.

Yhtion tilintarkastajana on tilikaudella toiminut KPMG
Oy Ab padvastuullisena tilintarkastajana KHT Timo
Nummi.
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OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

Suurimmat omistajat 31.12.2018

Omistus ja
Nimi Maara osuus danista
Santanen Tommi 1368 206 13,7 %
Karkkainen Petri 1033217 10,3 %
LKL Holding Oy 1027 667 10,3 %
Prittinen Henri 966 991 9,7 %
Leppanen Mikko 676 168 6.8 %
Oksa Markus 435 336 4,3 %
Takanen Jorma 435336 4,3 %
Toivo Group Oy 240 000 2,4%
Tuominen Vesa 217 668 2,2 %
MS Holding Oy 122 082 1,2 %
Hallintarekisteroidyt osakkeet 89 193 0.9%
Muut 3396 783 339%
Yhteensa 10 008 647 100 %

Yhtiolla oli tilikauden lopussa 4 734 osakkeenomistajaa.

Yhtion osakemaara 31.12.2018 oli 10 008 647 osaket-
ta. Painotettu keskimdardinen osakkeiden lukumaara
tilikaudella oli 9 323 536 osaketta. Oma padaoma oli tili-
kauden 2018 lopussa 24,0 (15,0) miljoonaa euroa. Yhti-
olla on Investium-yhtididen Yrityskauppaan liittyneessa
suunnatussa annissa annettuja osakkeita panttina yh-
teensa 685 146 kappaletta.

Osakkeen paatoskurssi katsauskauden viimeisena kau-
pankayntipaivana 31.12.2018 oli 7,15 euroa (6,40). Kat-
sauskauden alin kaupankayntikurssioli 6,42 euroa ja ylin
7,97 euroa. Osakkeen kaupankayntimaarilla painotettu
keskihinta oli 7,20 euroa. Osakevaihto tilikaudella oli
1 595 239 kappaletta. Titanium Oyj:n markkina-arvo
katsauskauden lopussa oli 71,6 miljoonaa euroa.

Katsauskauden paattyessa Titanium ei omistanut omia
osakkeita.

HALLITUKSELLE MYONNETYT VALTUUDET

Osakkeenomistajat valtuuttivat 23.8.2017 vyksimieli-
selld paatoksellaan Yhtion hallituksen paattamaan osa-
keannista ja osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:n tarkoittamien
optio- ja muiden osakkeeseen oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta. Valtuutuksen perusteella voi-
tiin antaa enintadan 1 100 000 uutta tai Yhtion hallus-
sa olevaa osaketta. Valtuutus on voimassa 23.8.2022
saakka. Edella mainitusta valtuutuksesta merkittiin
827 500 Yhtion uutta osaketta First North -listautu-
misannissa tilikaudella 2017. Valtuutusta on jaljella
272 500 uuteen osakkeeseen tai optio- ja muiden osak-
keeseen oikeuttavien erityisten oikeuksien antamiseen.

First North -listautumisannin yhteydessa jarjestetyssa
henkildstoannissa henkildstolle suunnattiin Matching
Share -kannustinohjelma. Henkildstdannissa osakkei-
ta merkinneet henkilot saavat yhden palkkio-osakkeen
kutakin yhta merkitsemaansa osaketta kohden, mikali
henkilot ovat konsernin palveluksessa kahden vuoden
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kuluttua listautumisesta ja ovat omistaneet yhtdjak-
soisesti koko taman ajan henkilostoannissa merkit-
semansa osakkeet. Henkilostoantiin liittyvia osakkeita
merkittiin 155 381 kappaletta. Yhtio voi hankkia an-
nettavat osakkeet markkinoilta tai jarjestaa suunnatun
annin osakkeiden luovuttamiseksi.

OPTIO-OHJELMAT

Titanium Oyj:n hallitus paatti 10.7.2018 henkiloston
optio-ohjelmasta. Paatos perustui Yhtion osakkeen-
omistajien 23.8.2017 antamaan valtuutukseen op-
tio-oikeuksien antamisesta ja hallituksen 23.8.2017
pdattamiin alustaviin suuntaviivoihin optio-ohjelman
perustamisesta Yhtion First North -listautumisen jal-
keen henkiloston kannustinohjelman toteuttamiseksi.
Titaniumin hallitus paattaa optio-oikeuksien jakami-
sesta optio-ohjelman ehtojen mukaisesti Yhtion ja sen
tytaryhtididen henkilostolle seka Yhtion Back Office
-toiminnon tuottavan alihankkijan tyontekijoille. Tita-
niumin perustajaosakkaat eivat kuulu optio-ohjelman
piiriin.

Optio-oikeuksien antamiselle on Yhtion kannalta pai-
nava taloudellinen syy, koska optio-oikeudet on tarkoi-
tettu osaksi konsernin ja/tai sen yhteistyokumppanin
palveluksessa olevien henkildiden kannustin- ja sitout-
tamisjarjestelmaa.

Yhtion hallituksen 23.8.2017 tekeman pdatoksen
mukaisesti optio-oikeuksilla merkittavien osakkeiden
merkintahinta on 6,15 euroa osakkeelta, eli sama kuin
Yhtion First North -listautumisannissa kaytetty osake-
kohtainen merkintahinta. Kukin optio-oikeus oikeuttaa
merkitsemaan yhden (1) Yhtion uuden tai sen hallus-
sa olevan osakkeen. Optio-oikeuksilla merkittavien
osakkeiden merkintaaika on 10.10.2019-8.10.2021.
Osakkeiden merkintahinta merkitadn Yhtion sijoitetun
vapaan oman paaoman rahastoon.

Optio-oikeudet annetaan vastikkeetta. Optio-oikeuk-
silla tapahtuvien osakemerkintojen seurauksena Yhti-
on osakkeiden lukumaara voi nousta enintaan 57 000
osakkeella, jos merkinnassa annetaan uusia osakkeita.
Liikkeeseen laskettavien optio-oikeuksien perusteella

merkittavat osakkeet vastaavat tilinpaatoshetkella yh-
teensa enintaan 0,57 prosenttia Yhtion kaikista osak-
keista ja aanista mahdollisen osakemerkinnan jalkeen,
jos merkinnassa annetaan uusia osakkeita.

Optio-ohjelman mukaisia optio-oikeuksia on annettu
57 000 kappaletta, ja ne oikeuttavat merkitsemaan yh-
teensa enintaan 57 000 Yhtion uutta tai sen hallussa
olevaa osaketta. Optio-oikeudet merkittiin tunnuksella
2018A.

VARSINAINEN YHTIOKOKOUS 19.4.2018

Titanium Oyj:n varsinainen yhtiokokous pidettiin Hel-
singissa 19.4.2018. Yhtiokokous vahvisti Yhtion tilin-
padtoksen, toimintakertomuksen ja tilintarkastusker-
tomuksen vuodelta 2017.

Yhtickokous vahvisti hallituksen ehdotuksen mukai-
sesti, etta osinkoa jaetaan 0,17 euroa osakkeelta ja
lisdosinkoa 0,38 euroa osakkeelta. Lisdosinko makset-
tiin sijoitetun vapaan oman padoman rahastosta.

Yhtickokous myonsihallituksen jasenille ja toimitusjoh-
tajalle vastuuvapauden tilikaudelta 1.1.-31.12.2017.

Yhtickokous paatti valita hallitukseen nelja jasenta.
Hallituksen jaseniksi valittiin uudelleen Teemu Kaltea,
Petri Karkkainen, Henri Prittinen ja Harri Takanen. Ko-
kouksessaan heti yhtiokokouksen jalkeen hallitus valit-
si Harri Takasen hallituksen puheenjohtajaksi.

Yhtiokokous paatti, etta hallituksen puheenjohtajalle
maksetaan kokouspalkkiona 1 500,00 euroa ja hal-
lituksen muille jasenille, jotka eivat ole Yhtion tai sen
konserniyhtion palveluksessa, 1 000,00 euroa kultakin
hallituksen kokoukselta, johon he osallistuvat. Ulko-
puolisten hallituksen jasenten matkakulut korvataan
Yhtion kulloinkin voimassaolevan korvauspolitiikan
mukaisesti.

Yhtiokokous paatti, etta Yhtion tilintarkastajaksi vali-
taan KPMG Oy Ab, paavastuullisena tilintarkastajana
KHT Timo Nummi. Tilintarkastajille paatettiin maksaa
palkkio Yhtion hyvaksyman laskun mukaisesti.
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YLIMAARAINEN YHTIOKOKOUS 9.7.2018

Ylimadrdinen yhtiokokous hyvaksyi Investium-yritys-
kaupan, jolla Titanium hankki Investium Group Oy:n
("Myyja") tytaryhtididen Investium Oy:n, Investium
Life Oy:n, Investium Insurance AB:n ja Investium Laki-
asiaintoimisto Oy:n osakekannat.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen padttamaan enintaan
1 030 000 uuden osakkeen antamisesta. Valtuutuksen
perusteella annetut osakkeet voitiin kayttaa maksuna
Yrityskaupassa. Uudet osakkeet voitiin antaa osak-
keenomistajan etuoikeudesta poiketen suunnatulla
osakeannilla, kun siihen oli Yhtion kannalta painava ta-
loudellinen syy. Uusien osakkeiden merkintahinta voi-
tiin suorittaa apporttiomaisuudella. Hallitus oli valtuu-
tuksen nojalla oikeutettu paattamaan kaikista muista
osakeantiin liittyvista seikoista. Osakeantivaltuutus oli
voimassa 31.12.2018 saakka. Valtuutus ei kumonnut
aiempia osakeantivaltuutuksia.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan enintaan
700 000 oman osakkeen ottamisesta pantiksi. Hallitus
ei saa valtuutuksen perusteella tehda paatosta, jon-
ka perusteella pantiksi otettavien osakkeiden maara
yhdessa Yhtiolla tai sen tytaryhtidilla mahdollisesti
hallussa olevien Yhtion omien osakkeiden kanssa oli-
si yhden kymmenesosan tai enemman Yhtion kaikista
osakkeista. Hallitus oli valtuutuksen nojalla oikeutettu
paattdmadan kaikista muista omien osakkeiden pantik-
si ottamisen ehdoista. Valtuutus paattaa omien osak-
keiden pantiksi ottamisesta oli voimassa 31.12.2018
saakka. Valtuutus ei kumonnut aiempia valtuutuksia.
Valtuutuksen perusteella hallitus paatti ottaa Yritys-
kaupan kauppahinnan maksuna Myyjalle annettuja
omia osakkeita 685 146 osaketta Yhtiolle pantiksi.

RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Tilikauden 2019 merkittavimmat epavarmuustekijat ja
liketoiminnan riskit liittyvat paaomamarkkinoiden liik-
keisiin, yha moninaisemmaksi muuttuvaan saantelyyn
seka sijoittajien kiinnostukseen kiinteistosijoittamista
kohtaan. Asuntosijoittamisen voimakkaimman kasvun
arvioidaan ainakin toistaiseksi laantuneen, mutta kor-

kosijoittamisen kehnojen nakymien arvioidaan voivan
vaikuttavan asiaan myonteisesti. Korkojen nousuun
liittyy riski, joka on kuitenkin laimentunut merkittavasti
viime aikoina osakekurssien laskun ja talouskasvuen-
nusteiden heikentymisen johdosta.

Riskin liiketoiminnalle aiheuttaa myods tammikuus-
sa 2019 kaynnistynyt julkinen keskustelu yksityisten
hoivapalveluyritysten toiminnasta. Valvova viranomai-
nen on puuttunut epakohtiin, jotka liittyvat erityisesti
riittavan hoitajakapasiteetin jarjestamiseen. Suurim-
mat hoivapalveluyritykset ovat Erikoissijoitusrahasto
Titanium Hoivakiinteiston omistamien kiinteistojen
tarkeimpia vuokralaisia ja yhteistyokumppaneita. Tita-
nium Hoivakiinteisto on kiinteistojen omistaja, ja vuok-
ralaiset vastaavat paivittaisesta hoivapalvelusta ja sen
tasosta kohteissa. Titanium on kuitenkin ollut tiiviisti
vhteydessa hoivapalveluyritysten johdon kanssa. Ti-
tanium luottaa, etta hoivapalveluyritykset kiinnittavat
riittdvasti huomiota kaikkiin ilmi tulleisiin epakohtiin.
Titanium luottaa myds siihen, etta alaa valvovat viran-
omaiset tekevat puolueetonta selvitystyotad ja antavat
kritiikkia, jos se koetaan aiheelliseksi. Titanium olettaa,
etta epakohdat korjataan pikaisesti, ja normaali hoiva-
palvelu jatkuu maaraysten mukaisesti.

Lisaksi on syyta huomioida, etta julkinen keskustelu
hoivapalveluyritysten toiminnasta on saattanut olla
osittain yksipuolista. Terveyden ja hyvinvoinnin laitok-
sen vuonna 2018 julkaiseman ja yli 2 000 hoivakoh-
detta kasittaneen tutkimuksen mukaan yksityinen pal-
velutuotanto havaittiin useimmilla osa-alueilla julkista
palvelutuotantoa laadukkaammaksi. Suomen vaeston
ikaantymisen myota seka hoitohenkilokuntaa etta
hoivakiinteistoja tarvitaan merkittdvasti lisada myos
tulevaisuudessa. Erikoissijoitusrahasto Titanium Hoi-
vakiinteiston vuokrasopimukset hoivapalveluyritysten
kanssa ovat pitkia, jopa 20-vuotisia. Vuokrasopimuk-
set ovat sitovia, eika nytilmi tulleilla asioilla ole valiton-
ta vaikutusta rahaston tuottoihin.

Tilinpaatoksen liitetiedoissa esitetaan eri riskien vaiku-
tuksia Yhtion toimintaan ja riskienhallinnan menetel-
mig, joilla Yhtio pyrkii hallitsemaan naita.
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ARVIO TODENNAKOISESTA TULEVASTA
KEHITYKSESTA

Arvio on, etta Yhtion liiketoiminta kehittyy vuonna
2019 voimassa olevien taloudellisten tavoitteiden
edellyttamalla tavalla.

Titanium toteuttaa suunnitelman mukaista sijoitus-
tuotteiden ja omaisuudenhoitopalvelujen myyntia ja
markkinointia seka tuotevalikoiman laajentamista
asiakaskunnan kasvattamiseksi. Investium-kaupan
myota hankitun laajemman konttoriverkoston ansiois-
ta Yhtio on ldasna Suomen suurimmissa kaupungeissa
ja pystyy tarjoamaan entista laajempaa tuotevalikoi-
maa suuremmalle asiakaskunnalle.

Titanium arvioi, etta liiketoimintaymparistosta voi tul-
la haasteellisempi kuin aikaisemmin. Osakekursseihin
vuonna 2019 voimakkaasti vaikuttavat teemat ovat
ohjauskorkojen nostojen todennakaisyyksien muutok-
set ja yhtididen tulosten toteumat suhteutettuna ana-
lyytikoiden ja sijoittajien odotuksiin. Odotusarvo on,
etta markkinatilanne ohjaa padaomia siirtymaan osak-
keista sijoitustuotteisiin, jotka kestavat laskevia mark-
kinoita muita paremmin, jolloin Titanium omat tuotteet
ovat avainasemassa.

TALOUDELLISET TAVOITTEET

Titaniumin hallitus paivitti Yhtion keskipitkan aikavalin
taloudelliset tavoitteet 1.11.2018. Padivitettyjen talo-
udellisten tavoitteiden mukaisesti Titaniumin tavoit-
teena on saavuttaa yli 20 miljoonan euron liikevaihto
vuodelle 2021. Liikevaihtotavoitteesta on eliminoitu
konsernin sisdiset laskutuserat Titaniumin ja ostettu-
jen Investium-yhtididen valilla. Liikevaihtotavoite on
tarkoitus saavuttaa jo olemassa olevien tuotteiden
sijoituspadoman kasvattamisella seka uusilla rahasto-
ja sijoitustuotteilla. Tavoitteena on kasvattaa Titanium
Hoivakiinteiston koko noin 650 miljoonaan euroon
seuraavien noin 2—3 vuoden kuluessa. Tavoitteeseen
liittyva hankekanta on merkittavilta osin sovittu.

Keskipitkalla aikavalilla Titanium pyrkii sdilyttamaan
keskimaarin yli 50 %:n liikkevoittomarginaalin ilman kon-
serniliikearvon poistoja.

Titaniumin tavoitteena on maksaa kasvavaa osinkoa,
ja osingonjakopolitiikkana on jakaa osinkoina vahin-

taan 70 % tilikauden tuloksesta vaarantamatta Yhtion
vakavaraisuusasemaa, mikali osingonjaon edellytykset
tayttyvat.

OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDEN
JALKEEN

Titanium-konsernin tytaryhtididen Investium Life Oy:n
ja Titanium Life Oy:n hallitukset allekirjoittivat helmi-
kuussa 2019 sulautumissuunnitelman, jonka perus-
teella yhtiot sulautuvat. Syyna on konsernirakenteen
ja hallinnon yksinkertaistaminen seka toimintojen jar-
keistaminen. Sulautuminen mahdollistaa entista pa-
remman ja tehokkaamman palvelujen tuottamisen.

Konserniin kuuluva tytaryhtio Investium Oy myi va-
hinkovakuutusliiketoimintansa  helmikuussa 2019.
Vahinkovakuutusliiketoiminta on ollut pienimuotoista
huomioiden Yhtion muut liiketoiminta-alueet. Myynnin
myota Titanium-konserni pystyy entista tehokkaam-
min keskittamaan voimavarojansa vdinliiketoimin-
taansa eli sijoitustuotteisiin ja -palveluihin seka sijoi-
tusvakuutusvalitystoimintaan.

Sijoitusrahasto Titanium Kasvuosinko aloitti toimin-
tansa 1.2.2019. Rahasto sijoittaa varansa laadukkai-
den, kansainvalisten, kasvavaa osinkoa maksavien
yhtididen osakkeisiin. Osakevalinnan perusteena kay-
tetdaan yhticiden pitkan aikavalin nayttoja menestyk-
sekkadsta liiketoiminnan kasvattamisesta maltillisella
riskilla yli taloussyklin. Rahaston sijoituskohteiksi vali-
taan yhtioita, joilla on pitka, kasvavan tuloksen ja kas-
vavien osinkojen historia, hyva kannattavuus ja maltil-
linen maadra velkaa.

HALLITUKSEN VOITONJAKOEHDOTUS

Emoyhtion jakokelpoiset varat tilikauden lopussa olivat
25 085 867,39 euroa, josta tilikauden voitto oli 7 699
883,35 euroa. Titaniumin hallitus esittda 15.4.2019
pidettavalle yhtiokokoukselle, etta 31.12.2018 paatty-
neelta tilikaudelta jaetaan osinkona 0,56 euroa osak-
keelta ja lisaosinkoa 0,14 euroa osakkeelta. Esitysta
vastaava osinko laskettuna tilinpaatoshetken osake-
maaralla on yhteensa 7 006 053 euroa. Osinko ja lisa-
osinko esitetaan maksettavaksi yhdessa erassa touko-
kuun alussa.
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TILINPAATO

)
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TULOSLASKELMA
KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1. LIIKEVAIHTO 16 683 924,17 10 154 390,80 0,00 0,00
2. Liiketoiminnan muut tuotot 38 609,72 2 411,00
3. Materiaalit ja palvelut -2767 374,69 -2 150 165,98 0,00 0,00
4. Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -2 097 334,31 -1026 585,79 -48 700,00 -17 500,00
Henkilosivukulut
Elakekulut -325898,27 -195931,46 0,00 0,00
Muut henkilosivukulut -67 940,76 -20181,34 -418,82 -189,00
Henkilostokulut yhteensa -2491173,33 -1242 698,59 -49 118,82 -17 689,00
5. Poistot ja arvonalentumiset -1857 636,45 -1262 243,06 0,00 0,00
6. Liiketoiminnan muut kulut -1 478 646,44 -654 474,17 -388 949,67 -123 990,85
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 8127 702,99 4847 220,00 -438 068,49 -141 679,85
7. Rahoitustuotot ja -kulut 136 312,91 -984 490,89 8137 951,84 -213 876,62
VOITTO (TAPPIO) ENNEN
TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 8 264 015,90 3862 729,11 7 699 883,35 -355 556,47
8. Tuloverot -2 140 496,61 -1 250 288,91 0,00 0,00
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 6123 519,29 2612 440,20 7 699 883,35 -355 556,47
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TASE
KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO

VASTAAVAA 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
PYSYVAT VASTAAVAT

9. Aineettomat hyodykkeet 9358571,31 2411 106,41 0,00 0,00
10. Aineelliset hyodykkeet 52 661,86 18 891,16 0,00 0,00
11. Sijoitukset 0,00 0,00 17 517 067,00 8 140 500,00
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 9411 233,16 2 429997,57 17517 067,00 8 140 500,00
VAIHTUVAT VASTAAVAT

12. Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 6 630,24 0,00 0,00 0,00
13. Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 2513 297,74 1404 464,52 3338350,31 52 112,42
14. Rahoitusarvopaperit 3497 225,38 1543 823,62 3497 225,38 1543 823,62
15. Rahat ja pankkisaamiset 10470516,13 11335 043,50 852 747,56 4891 530,66
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 16 487 669,49 14283 331,64 7 688 323,25 6 487 466,70
VASTAAVAA YHTEENSA 25898 902,65 16 713 329,21 25 205 390,25 14 627 966,70
VASTATTAVAA

16. OMA PAAOMA
Osakepaaoma 80 000,00 80 000,00 80 000,00 80 000,00

Sijoitetun vapaan oman paaoman
rahasto

17 346 169,57

12 958 941,97

17 346 169,57

12 958 941,97

Edellisten tilikausien voitto (tappio) 439 341,26 -648 079,46 39 814,47 1922 137,54

Tilikauden voitto (tappio) 6123 519,29 2612 440,20 7 699 883,35 -355 556,47
Oma padoma yhteensi 23989030,12 | 15003 302,71 25165867,39 | 14605 523,04

VIERAS PAAOMA

17. Lyhytaikainen vieras paaoma 1909872,53 1710026,50 39522,86 22 443,66
VASTATTAVAA YHTEENSA 25898902,65 | 16713 329,21 25205390,25 | 14627 966,70
18 TOIMINTAKERTOMUS JA TILINPAATOS 2018



)

TITANIUM

KONSERNIRAHOITUSLASKELMA

31.12.2018 31.12.2017
Liiketoiminnan rahavirta

Palkkioista saadut maksut 16 904 055,45 10207 598,19
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 38 609,72 2 411,00
Maksut liiketoiminnan kuluista -6885 175,92 -4 115 337,79
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 10 057 489,25 6 094 671,40
Maksetut korot liiketoiminnasta -17 200,91 -1060 009,22
Saadut korot liiketoiminnasta 112,06 75518,33
Maksetut valittomat verot -2871126,08 -708 886,17

Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investointien rahavirta

Investoinnit ainellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin

Tytaryrityksen hankinta vahennettyna sen
hankintahetken rahavaroilla

Investoinnit muihin sijoituksiin
Investointien rahavirta (B)

Rahoituksen rahavirta

Omien osakkeiden lunastaminen
Omien osakkeiden myynti
Maksetut osingot

Muuntoerot

Rahoituksen rahavirta C

Rahavarojen muutos (A+B+C)

Rahavarat tilikauden alussa

Rahavarat tilikauden lopussa

Rahavarojen muutos

7 169 274,32

-130 396,04

-1165613,77

-1 800 000,00

-3 096 009,81

0,00

0,00

-4 939 539,00
1747,11

-4937 791,89

-864 527,37

11335 043,50

10470 516,13

-864 527,37

4 401 294,34

0,00

0,00

-375517,33

-375517,33

-608 090,21
4994 342,59
-919 500,00
0,00

3 466 752,38

7 492 529,39

3842 514,11

11335 043,50

7 492 529,39
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LIITETIEDOT

KONSERNITILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Konsernitilinpaatoksen laajuus

Konsernitilinpaatokseen sisaltyvat emoyhtio Titanium
Ovyj:n lisaksi tytaryritykset Titanium Rahastoyhtio Oy,
Titanium Life Oy ja 31.8.2018 lahtien sijoituspalvelu-
yhtio Investium Oy, Investium Life Oy, Investium Laki-
asiaintoimisto Oy seka Ruotsissa sijaitseva Investium
Insurance Ab. Titanium Oyj omistaa kaikki tytaryhtiot
100-prosenttisesti.

Titaniumin padkonttori sijaitsee Suomessa. Titanium
Ovyj:n osake on noteerattu First North Finland -markki-
napaikalla, jossa kaupankaynti alkoi 9.10.2017.

Jaljennds Titanium Ovyj:n konsernitilinpaatoksesta on
saatavissa osoitteessa www.titanium.fi tai konsernin
emoyrityksen padkonttorista Aleksanterinkatu 48 B,
00100 Helsinki.

Konsernitilinpaatoksen yleiset laatimis-
periaatteet ja konsolidointiperiaatteet

Konsernitilinpadtos on laadittu Suomen kirjanpitolain-
saadannon mukaisesti (FAS). Konsernitilinpaatokseen
on vhdistetty kaikki konserniyhtiot. Konserniyrityk-
siin luetaan kaikki tytaryritykset, joissa konsernilla on
madraysvalta. Konsernitilinpaatos on laadittu han-
kintamenomenetelmalla. Kaikki konsernin sisaiset
tapahtumat, keskindiset omistukset, saamiset, velat
ja sisdinen voitonjako on eliminoitu tilinpaatoksessa.
Konsernitilinpaatos laaditaan euroina, joka on konser-
nin ja emoyhtion toiminta- ja esittamisvaluutta. Kon-
sernin ja emoyhtion arvostamis- ja jaksotusperiaatteet
ovat samat.

Ulkomaanrahan maaraisten erien
muuntaminen

Konsernin yksikodiden tulosta ja taloudellista asemaa
koskevat luvut mitataan siina valuutassa, joka on kun-
kin yksikon paaasiallisen toimintaympariston valuutta.

Ulkomaanrahan maardiset tapahtumat muunnetaan
toimintavaluutan maaraisiksi tapahtumapadivan kurs-
siin. Varat ja velat muunnetaan toimintavaluutan maa-
raisiksi tilinpaatospadivan kurssiin.

Ulkomaisten konserniyritysten tuloslaskelmat on
muunnettu euroiksi kauden keskikurssia ja taseet tilin-
paatospadivan kursseja kayttaen. Tuloksen muuntami-
nen eri kursseilla tuloslaskelmassa ja taseessa aiheut-
taa keskikurssieron, joka kirjataan ja esitetaan omassa
pddomassa. Ulkomaisten tytaryritysten hankintame-
non eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneiden
oman pddoman erien muutoksista syntyvat muun-
toerot kirjataan ja esitetaan omassa padaomassa. Jos
tytaryritys myydaan kokonaan tai osittain, kertyneet
muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan osana myynti-
voittoa tai -tappiota.

Aineettomien ja aineellisten hyodykkeiden
arvostamisperiaatteet

Konsernin pysyviin vastaaviin merkityt aineettomat
hyodykkeet on arvostettu suunnitelman mukaisilla
poistoilla vahennettyyn hankintamenoonsa ja aineel-
liset hyodykkeet suunnitelman mukaisilla poistoilla
muuttuvaan hankintamenoonsa. Poistot on mukautet-
tu veropoistojen kanssa.

Aineettomat hyodykkeet sisaltavat yrityshankinnoista
syntyneen konserniliikearvon ja liikearvon. Konsernilii-
kearvo vastaa sita osaa hankintamenosta, joka ylittaa
konsernin osuuden hankitun yrityksen nettovarallisuu-
den kayvasta arvosta hankinta-ajankohtana. Konser-
niliikearvo ja liikkearvo arvostetaan alkuperdiseen han-
kintamenoon vahennettyna suunnitelman mukaisilla
poistoilla.

Muina pitkavaikutteisina menoina on aktivoitu liiketilo-
jen perusparannuksista aiheutuneet menot.
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Konsernin suunnitelman mukaisten poistojen perusteet

Aineelliset hyodykkeet

Koneet ja kalusto

Hyodykeryhma Arvioitu taloudellinen pitoaika Poistoprosentti
Aineettomat hyodykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot 5 vuotta tasapoisto
Konserniliikearvo 5 vuotta tasapoisto
Liikearvo 5 vuotta tasapoisto

Menojaanndspoisto 25 %

Mikali aineettomien tai aineellisten hyodykkeiden to-
dennakadisen tulevaisuudessa kerryttaman tulon tode-
taan tarkastelujakson paattyessa olevan olennaisesti
tai pysyvasti alempi kuin niiden kirjanpitoarvo, erotus
kirjataan arvonalentumispoistona kuluksi.

Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden omaisuuse-
rien tasearvoja arvioidaan mahdollisten arvonalentu-
misten selvittamiseksi tilinpadtoshetkelld ja aina kun
on viitteita siita, etta jonkin omaisuusera on alentunut.
Aineellisia hyodykkeita verrataan hyodykkeen netto-
myyntihintaan. Konserniliikearvon testaus perustuu
tytaryritysten tulevaisuudessa kerryttamiin nettora-
havirtoihin, joita verrataan yksikon kirjanpitoarvoon.
Arvonalentumistappio kirjataan tuloslaskelmaan, mi-
kali omaisuuseran kirjanpitoarvo on suurempi kuin ker-
rytettdvissa oleva rahamaara.

Saamisten ja velkojen arvostamis-
periaatteet

Saamiset samoin kuin velat on arvostettu KPL 5 luvun
2 §&n mukaisesti jaksotettuun hankintamenoonsa tai
sita alempaan jdlleenhankintahintaan tai todennakai-
seen myyntihintaan.

Rahoitusvarojen ja -velkojen arvostamis-
periaatteet

Titanium kayttaa hyvakseen kirjanpitolain 5 luvun
2a §n mukaista kayvan arvon optiota ja taten sovel-
taa IFRS 9 arvostusmenetelmia. Yhtion rahoitusomai-
suuteen kuuluvat arvopaperit on arvostettu kaypdan
arvoon tulosvaikutteisesti rahoitustuotoksi ja kuluksi.

Kaypaan arvoon arvostettavien arvopapereiden arvo
on madritelty toimivilla markkinailla julkaistujen hin-
tanoteerausten, eli tilinpaatospdivan ostonoteeraus-
ten ja paatoskurssien pohjalta. Rahoitusvarojen ta-
seesta poiskirjaaminen tapahtuu silloin, kun Yhtio on
menettanyt sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoi-
hin tai kun Yhtio on siirtanyt merkittavilta osin riskit ja
tuotot Yhtion ulkopuolelle. Rahoitusvaroihin sisaltyy
julkisesti noteerattuja sijoitusrahastoja ja erikoissijoi-
tusrahastoja. Rahat ja pankkisaamiset koostuvat ka-
teisestd rahasta.

Rahoitusvelat arvostetaan jaksotettuun hankintame-
noon. Korolliset velat on luokiteltu muihin rahoitusvel-
koihin ja ne kirjataan taseesta niiden selvityspdivana.
Yhticlld ei raportointihetkella ole hallussaan rahoitus-
velkoja.

Tulovero ja laskennallisten verojen
kirjaaminen

Tuloslaskelman verokulu muodostuu kauden verotet-
tavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisesta
verosta. Kauden verotettavaan tuloon perustuva vero
lasketaan voimassaolevan verokannan perusteella.
Veroa oikaistaan mahdollisilla edellisiin tilikausiin liit-
tyvilla veroilla.

Laskennallinen vero lasketaan kaikista valiaikaisis-
ta eroista omaisuus- ja velkaerien verotuksellisten ja
kirjanpitoarvojen valilla. Laskennallisena verokantana
on kaytetty tilinpaatdspaivan verokantaa. Tilinpdatos-
hetkella Yhtiolla ei ollut laskennallista verosaatavaa tai
-velkaa.

22 TOIMINTAKERTOMUS JA TILINPAATOS 2018



)

TITANIUM

Palkkiotuottojen ja -kulujen kirjaamisessa
noudatetut periaatteet

Palkkiotuotot ja -kulut kirjataan suoriteperusteisesti.
Rahastojen hallinnointipalkkiot, osuuksien merkinta ja
-lunastuspalkkiot seka omaisuudenhoitopalkkiot las-
kutetaan kuukausittain. Ehdolliset tuotot tuloutetaan
sille tilikaudelle, kun on todettavissa, etta kaikki olen-
naiset ehdot tuoton saamiselle ovat tayttyneet.

Sijoitusneuvonta- ja valityspalkkiot laskutetaan jalki-
kateen kolmen kuukauden jaksoissa. Sijoitusneuvon-
ta- ja valityspalkkiot tuloutetaan, kun palkkiomaara on
luotettavasti arvioitavissa.

Korkotuottojen ja korkokulujen
kirjaamisessa noudatetut periaatteet

Korkotuotot ja -kulut on jaksotettu suoriteperustei-
sesti todellisen kertyman mukaisesti.

Osakepadoman korotus ja omien osakkei-
den ja osuuksien hankinnat ja luovutukset

Emoyhtion hankkimien omien osakkeiden hankin-
ta-arvo vahennetaan oman padaoman vapaan oman
padaoman erastd. Kun tallaisia osakkeita myohemmin
myydaan, kaikki saadut vastikkeet sisallytetaan oman
padaoman sijoitettuun vapaaseen omaan padomaan.
Yhtio ei tilikauden aikana ole ostanut tai myynyt omia
osakkeittaan, eika silla ole ollut tilikauden paattymis-
hetkella omia osakkeita hallussaan.

Johdon harkintaa edellyttavat
laatimisperiaatteet ja arvioiden kaytto

Tilinpadtoksen laadinta edellyttaa arvioiden ja oletus-
ten kayttamistd, jotka vaikuttavat taseen laadintahet-
ken varojen ja velkojen maariin, ehdollisten varojen ja
velkojen raportointiin seka tuottojen ja kulujen maariin
raportointikaudella. Harkinnassa johto kayttaa arvioita
ja olettamuksia, jotka perustuvat aiempaan kokemuk-
seenjajohdolla tilinpaatoshetkella olevaan parhaaseen
nakemykseen. Arvioita ja harkintaan perustuvia rat-
kaisuja seurataan jatkuvasti ja ne perustuvat toteutu-

neeseen kehitykseen, kuten odotuksiin tulevaisuuden
tapahtumista, joiden uskotaan olosuhteen huomioon
ottaen kohtuudella toteutuvan. Toteumat voivat poike-
ta tilinpaatoksessa kaytetyista arvioista.

Titaniumissa merkittavat arviot koskevat konsernilii-
kearvojen arvonalentumisiin ja sijoitusneuvonta- ja va-
lityspalkkioiden kirjaamiseen.

Konserniliikearvo vastaa sitd osaa hankintamenosta,
mika ylittaa konsernin osuuden hankitun yrityksen net-
tovarallisuuden kayvasta arvosta hankinta-ajankohta-
na. Konserniliikkearvon testaus perustuu tytaryritysten
tulevaisuudessa kerryttamiin nettorahavirtoihin, joita
verrataan hankitun Yhtion kirjanpitoarvoon. Testausta
varten tehdaan oletuksia, jotka koskevat muun muassa
tuottojen kasvuvauhtia, toiminnasta aiheutuvia kus-
tannuksia ja diskonttokorkoa, jolla tulevat kassavirrat
muutetaan nykyarvoon.

Sijoitusneuvonta- ja valityspalkkiotuottoihin kohdistuu
pienissa madrin arvioita. Sijoituspalveluyhtion valitta-
mat rahastojen ja muiden sijoitustuotteiden merkinnat
valitetaan viivytyksetta sopimuskumppaneille merkit-
semista tai lunastamista varten. Merkinta tai lunastus-
toimeksianto voi kuitenkin myohastya sopimuskump-
panin merkinnan tai lunastuksen aikaikkunasta syista,
joihin Yhtio ei voi vaikuttaa. Yhtio on oikeutettu palk-
kioon vain ja ainoastaan toteutuneista merkinnaista.
Tasta syysta johto on kayttanyt harkintaa ja pyrkinyt
arvioimaan mahdollisimman konservatiivisesti mer-
kinnoista ja lunastuksista tulevaa tulovirtaa.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisemman ta-
pahtuman seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen
velvoite, maksuvelvoitteen toteutuminen on todenna-
koista ja velvoitteen suuruus on arvioitavissa luotetta-
vasti.

Riskienhallinta

Titanium-konsernin riskienhallinnan tavoitteena on
varmistaa, etta konsernin yhtidissa ei oteta niin suur-
ta riskia, etta siita aiheutuisi olennaista vaaraa Yhtion
tai koko konsernin tulokseen, taseeseen, likviditeettiin
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tai padaomantarpeeseen. Yhtion hallitus vastaa Yhtion
sisdisen valvonnan tehokkaasta ja tarkoituksenmukai-
sesta toteuttamisesta seka asianmukaisen ja tehok-
kaan riskienhallinnan jarjestamisesta. Riskienhallin-
nassa otetaan huomioon kaikki Yhtion liiketoiminnot
ja tunnistetaan niihin liittyvat olennaiset riskit. Hallitus
vastaa myas riskienhallinnan sisaisten menettelytapa-
ohjeiden olemassaolosta ja hyvaksymisesta toiminta-
ohjeiksi.

Riskienhallinnan tehtdavand on varmistaa, etta olennai-
set riskit tunnistetaan, arvioidaan ja mitataan, ja etta
niitd seurataan osana paivittaista lilketoimintojen to-
teutusta ja johtamista. Riskienhallinnalla pyritdan va-
hentamaan ennakoimattomien riskien toteutumisen
todennakaisyytta, vaikutusta ja uhkaa Titanium-kon-
sernin liiketoiminnalle seka tukemaan strategiassa
asetettujen tavoitteiden saavuttamista valvomalla,
etta toiminnassa noudatetaan Titanium-konsernis-
sa hyvaksyttyja periaatteita. Riskienhallinnan tehtava
on maaritella riskien mittaaminen niin, etta toiminnan
laatu, luonne, laajuus ja monimutkaisuus on kaytet-
tavissa mittareissa suhteutettu oikein. Titanium-kon-
sernin riskit voi jakaa neljaan paaluokkaan, jotka ovat
strategia- ja liiketoimintariski, likviditeettiriski, markki-
nariski ja operatiivinen riski.

Strategia- ja liiketoimintariski

Strategia- ja liiketoimintariskilla tarkoitetaan, etta Ti-
taniumin pitkan tahtdimen strategia- ja liiketoimin-
nalliset linjaukset osoittautuvat epaedullisiksi ja vaa-
rantavat nain Yhtion pitkan tahtdaimen tavoitteiden
saavuttamisen, kannattavuuden tai toiminnan jatku-
vuuden. Strategiariskien hallinnalla pyritaan vahenta-
maan ennakoimattomien tappioiden todennakaisyytta,
vaikutusta ja uhkaa konsernin maineelle. Strategiaris-
kien hallinta perustuu konsernin vahvistamiin yleisiin
toimintatapoihin ja ohjeisiin seka toiminnan riittavaan
resursointiin. Strategiariskeista aiheutuvia tappioita
pyritadn lisaksi vahentamadn seuraamalla aktiivisesti
lainsaadannon ja saantelyn muutoksia seka yllapita-
malla riittavaa reagointivalmiutta talouden, suhdan-
teiden seka toimintaympariston muutoksiin. Reagoi-
malla aktiivisesti mahdollisesti toteutumassa oleviin
riskeihin pyritdan pienentamaan riskien toteutumisen
todennakaisyytta, vaikutusta ja Yhtion haavoittuvuut-
ta riskin toteutuessa.

Likviditeettiriski

Likviditeettiriskilla tarkoitetaan, etta konsernin yhtiot
eivat likvidien rahavarojen vahadisyyden vuoksi pystyisi
harjoittamaan normaalia liiketoimintaa tai suoriutu-
maan eraantyvistd maksuvelvoitteistaan maaraajas-
sa. Titanium yllapitaa ja seuraa padaomasuunnitel-
maa, johon kuuluu myds maksuvalmiussuunnittelu.
Likviditeettia tarkkaillaan jatkuvasti ja raportoidaan
saannonmukaisesti
le ja johtoryhmalle. Konsernin kassavirta muodostuu
osittain ennustettavissa olevista rahastojen hallin-
nointipalkkiotuotoista. ~Maksuvalmiussuunnittelussa
hyodynnetaan tiedossa olevien kassavirtojen suhdetta
budjetin mukaisiin kiinteisiin kuluihin. Likviditeettiriskia
hallitaan varmistamalla, etta konsernin likvidit varat
riittavat kattamaan paivittdisen liiketoiminnan kaikki
tarpeet. Maksuvalmius turvataan pitamalla tarpeeksi
suurta kassaa tai muita likvideja varoja.

Titanium-konsernin hallituksil-

Markkinariski

Markkinariski aiheutuu markkinahintojen vaihtelusta.
Sijoituksen arvo voi kasvaa tai pienentya kurssivaihte-
lun takia muun muassa tarjonnan ja kysynnan, sijoit-
tajien kiinnostuksen ja sijoitukseen liittyvien muiden
sijoituskohteiden kurssivaihteluiden vuoksi tai koh-
de-etuuden arvon perusteella. Markkinariskit voivat
vaikuttaa konsernin tulokseen negatiivisesti muun
muassa emovyhtion sijoitussalkun mahdollisten arvon-
alentumisten tai tytaryhtioiden palkkiotuottojen vahe-
nemisen vuoksi. Titaniumin rahastotoiminnan padpai-
no on kiinteistomarkkinoilla. Kiinteistomarkkinoiden
hintakehitys on riippuvainen muun muassa yhteiskun-
nan yleisesta taloudellisesta kehityksesta ja politiikas-
ta, jotka voivat vaikuttaa kiinteistgjen hintoihin paikka-
kuntakohtaisesti ja maanlaajuisesti.

Operatiivinen riski

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan taloudellista mene-
tysta, joka aiheutuu riittamattomista tai epaonnistu-
neista sisaisista prosesseista, henkilostosta, jarjestel-
mista, ulkoisista tekijoista tai oikeudellisesta riskista.
Oikeudelliset riskit voivat liittya konsernin tekemiin
sopimuksiin eri yhteistyo- ja sopimuskumppaneiden
kanssa.
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Operatiivisten riskien arvioinnissa otetaan huomioon
riskien toteutumisentodenndkaisyys ja vaikutukset
vahingon sattuessa. Operatiivisia riskeja rajoitetaan
ennaltaehkaisemalla vahinkojen syntymista ja rajoitta-
malla vahingon sattuessa syntyvia tappioita. Operatii-
visista riskeista aiheutuvia tappioita voidaan vahentaa
pienentamalla riskien toteutumisen todennakaoisyyksia
ja Yhtion haavoittuvuutta riskin toteutuessa.

Operatiivisia riskeja ehkaistaan yllapitamalla ja kehit-
tamalla toimintatapoja, yrityskulttuuria, jarjestelmia ja
osaamista seka varmistamalla, etta konsernin kontrol-
lit toimivat tehokkaasti ja, etta niita on riittavasti. Uu-
sien tuotteiden ja palveluiden kayttoonottoa koskevat
menettelyt sisdltavat operatiivisten riskien tunnista-

misen ja hallinnan jarjestamisen.

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
1. LIIKEVAIHTO
Palkkiot
Kotimaassa
Hallinnointipalkkiot 15 384 849,14 9552 256,00 0,00 0,00
Lunastus- ja merkintapalkkiot 625 566,50 461 645,72 0,00 0,00
Omaisuudenhoitopalkkiot 136 921,27 132 719,43 0,00 0,00
Sijoitusneuvonta- ja valityspalkkiot 523371,36 0,00 0,00 0,00
Muut palkkiot 13 215,90 7 769,65 0,00 0,00
Yhteensa 16 683 924,17 10 154 390,80 0,00 0,00
2. LIKETOIMINNAN MUUT
TUOTOT
Vuokratuotot ja kulujen edelleen 22 751,51 2 411,00 0,00 0,00
laskutus
Muut tuotot 15 858,21 0,00 0,00 0,00
Yhteensa 38 609,72 2 411,00 0,00 0,00
3. MATERIAALIT JA PALVELUT
Asiakasvarojen sailytyskulut -131 391,03 -80 469,50 0,00 0,00
Jalleenmyyntipalkkiot -1312503,39 -1534 794,30
Asiamiespalkkiot -269 937,34 0,00 0,00
Kiinteistorahaston arvonmaaritys -703 682,87 -233 266,98 0,00 0,00
ym. kulut
Muut ulkopuoliset palvelut -349 860,06 -301 635,20 0,00 0,00
Yhteensa -2 767 374,69 -2 150 165,98 0,00 0,00
TOIMINTAKERTOMUS JA TILINPAATOS 2018 25



)

TITANIUM

KONSERNI
1.1.-31.12.2018

KONSERNI
1.1.-31.12.2017

EMOYHTIO
1.1.-31.12.2018

EMOYHTIO
1.1.-31.12.2017

4. HENKILOSTOKULUT

Palkat ja palkkiot -2 097 334,31 -1026 585,79 -48 700,00 -17 500,00
Elakekulut -325898,27 -195931,46 0,00 0,00
Muut henkildsivukulut -67 940,76 -20 181,34 -418,82 -189,00
Yhteensa -2 491 173,33 -1 242 698,59 -49 118,82 -17 689,00
5. POISTOT JA ARVON-
ALENTUMISET
Suunnitelman mukaiset poistot -18 468,93 -9033,47 0,00 0,00
Poistot liikearvosta -7 333,33 0,00 0,00 0,00
Poistot konsernililkearvosta -1831834,19 -1253 209,59 0,00 0,00
Yhteensa -1857 636,45 -1262 243,06 0,00 0,00
6. LIIKETOIMINNAN MUUT
KULUT
MUUT HALLINTOKULUT
Toimistokulut -44 344,51 -27 883,15 0,00 0,00
IT-kulut -108 959,64 -60 809,12 -13 523,68 -328,85
Yhteyskulut -66 503,98 -21017,47 0,00 0,00
Edustus- ja markkinointi -268523,66 -154 454,75 -149 840,05 -84 680,16
Muut hallintokulut -511574,25 -169572,35 -207 315,24 -35 485,40
Muut, henkilosivukulut -139373,53 -75575,06 -12 066,92 -1713,84
Yhteensa -1139 279,57 -509 311,90 -382 745,89 -122 208,25
LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT
Vuokrat -206 892,68 -99 339,19 0,00 0,00
Vakuutus- ja varmuuskulut -54 376,60 -28 317,64 -6 023,28 -1506,14
Valvonta, tarkastus- ja jasenmaksut -36 308,46 -11727,17 -180,50 -276,46
Muut liiketoiminnan muut kulut -41789,13 -5778,27 0,00 0,00
Yhteensa -339 366,87 -145 162,27 -6 203,78 -1782,60
LIKETOIMINNAN MUUT KULUT -1478 646,44 -654 474,17 -388 949,67 -123 990,85
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KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
7. RAHOITUSTUOTOT JA KULUT
RAHOITUSTUOTOT
Tuotot osuuksista kons. yrityksilta 0,00 0,00 8 000 000,00 770 000,00
Korkotuotot kons. yrityksilta 0,00 0,00 987,25 0,00
Muut tuotot rahoitusarvopapereista 153513,82 75518,33 153 401,76 75517,33
Muut korkotuotot 0,00 0,00 9,51 0,00
Yhteensa 153 513,82 75 518,33 8 154 398,52 845 517,33
RAHOITUSKULUT
Muut rahoituskulut, listautumiskulut 0,00 -1059 391,03 0,00 -1059 391,03
Muut rahoituskulut muille -17 200,91 -618,19 -16 446,68 -2,92
Yhteensia -17 200,91 -1060 009,22 -16 446,68 -1059 393,95
RAHOITUSTUOTOT JA KULUT 136 312,91 -984 490,89 8137 951,84 -213 876,62
8. TULOVEROT
Ennakkoverot -2 069 876,49 -486 212,64 -16 793,59 -2 248,08
Tilikauden verojaksotus -70620,12 -763 987,34 16 793,59 2 248,08
Veronpalautukset/jaannosverot 0,00 -88,93 0,00 0,00
Yhteensa -2 140 496,61 -1 250 288,91 0,00 0,00
TASEEN LITETIEDOT
Taseen vastaavia koskevat liitetiedot
Emoyhtion osakkeet ja osuudet
Yhtion nimi ja yhtiomuoto Kotipaikka Omistusosuus-%
Titanium Rahastoyhtio Oy Helsinki 100 %
Titanium Life Oy Helsinki 100 %
Investium Oy Helsinki 100 %
Investium Lakiasiaintoimisto Oy Helsinki 100 %
Investium Life Oy Helsinki 100 %
Investium Insurance Ab Tukholma 100 %
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. KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO

PYSYVAT VASTAAVAT 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
9. AINEETTOMAT HYODYKKEET
Muut pitkavaikutteiset menot
Hankintameno 1.1. 13 682,08 13 682,08 0,00 0,00
Lisaykset/vahennykset 0,00 0,00 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. 13 682,08 13 682,08 0,00 0,00
Kertyneet poistot 1.1. 4 560,69 1 824,28 0,00 0,00
Tilikauden poistot 2 736,42 2 736,41 0,00 0,00
Kertyneet poistot 31.12. 7 297,11 4 560,69 0,00 0,00
Yhteensd tasearvo 31.12.2018 6 384,96 9121,38 0,00 0,00
LIIKEARVO
Hankintameno 1.1. 0,00 0,00
Lisaykset/vahennykset 110 000,00 0,00
Hankintameno 31.12. 110 000,00 0,00
Kertyneet poistot 1.1. 0,00 0,00
Tilikauden poistot 7 333,33 0,00
Kertyneet poistot 31.12. 7 333,33 0,00
Yhteensd tasearvo 31.12.2018 102 666,67 0,00
Konserniliikearvo
Hankintameno 1.1. 6 266 047,93 6 266 047,93
Lisaykset/vahennykset 8679 368,83 0,00
Hankintameno 31.12. 14 945 416,76 6266 047,93
Kertyneet poistot 1.1. 3864 062,90 2610853,31
Tilikauden poistot 1831834,19 1253 209,59
Kertyneet poistot 31.12. 5695 897,09 3864 062,90
Yhteensd tasearvo 31.12.2018 9249 519,68 2 401 985,03
10. AINEELLISET HYODYKKEET

Hankintameno 1.1. 66 086,99 66 086,99 0,00 0,00
Lisaykset/vahennykset 49 503,21 0,00 0,00 0,00
Hankintameno 31.12. 115 590,20 66 086,99 0,00 0,00
Kertyneet poistot 1.1. 47 195,84 40 898,78 0,00 0,00
Tilikauden poistot 15 732,51 6 297,06 0,00 0,00
Kertyneet poistot 31.12. 62 928,35 47 195,84 0,00 0,00
Yhteensa tasearvo 31.12.2018 52 661,86 18 891,16 0,00 0,00
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KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
11. SIJOITUKSET
Tytaryhtioosakkeet
Titanium Life Oy 0,00 0,00 12 500,00 12 500,00
Titanium Rahastoyhtio Oy 0,00 0,00 8128 000,00 8128 000,00
Investium Oy 0,00 0,00 9 264 259,95 0,00
Investium Life Oy 0,00 0,00 17 345,41 0,00
Investium Insurance Ab 0,00 0,00 59 948,70 0,00
Investium Lakiasiaintoimisto Oy 0,00 0,00 35012,94 0,00
Yhteensa 0,00 0,00 17 517 067,00 8 140 500,00
VAIHTUVAT VASTAAVAT
12. PITKAAIKAISET SAAMISET
Maksetut vuokravakuudet 6 630,24 0,00 0,00 0,00
Pitkdaikaiset saamiset yhteensa 6 630,24 0,00 0,00 0,00
13. LYHYTAIKAISET SAAMISET
Palkkiosaamiset 1907 558,88 1303 864,89 0,00 0,00
\/erosaamiset 19 679,01 2 248,77 17 052,48 2 248,08
Maksetut vuokravakuudet 21802,50 21802,50 0,00 0,00
Maksetut muut vakuudet 160 000,00 0,00 160 000,00 0,00
Muut saamiset 694,41 0,00 0,00 0,00
Muut saamiset yhteensad 2 109 734,80 1327916,16 177 052,48 2 248,08
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Osinkosaaminen 0,00 0,00 3 000 000,00 0,00
Tytaryhtiolaina 0,00 0,00 110 000,00 0,00
Korkosaamiset 0,00 0,00 987,25 0,00
Saamiset saman konsernin yrityksilta yht. 0,00 0,00 3110987,25 0,00
Siirtosaamiset 403 562,95 76 548,36 50310,58 49 864,34
LYHYTAIKAISET SAAMISET YHTEENSA 2513297,74 1404 464,52 3338 350,31 52 112,42
14. RAHOITUSARVOPAPERIT
Titanium Asunto 476 419,67 457 836,33 476 419,67 457 836,33
Titanium Hoivakiinteisto 2822 083,00 832 377,70 2822 083,00 832 377,70
Titanium Osake 198 722,71 253 609,59 198 722,71 253 609,59

Rahoitusarvopaperit yhteensa

3 497 225,38

1543 823,62

3 497 225,38

1543 823,62
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Rahoitusarvopapereiden ryhmat seka kayvat arvot

Taso 1 Kayvat arvot yhteensa
Sijoitusomaisuus
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
Sijoitukset kotimaisiin rahastoihin 3497 225,38 3497 225,38

Tilikauden 2018 aikana ei ole tapahtunut siirtoja tasojen valilla.

Kaypien arvojen maaritelmat

Tason 1 instrumenttien kayvat arvot perustuvat tdaysin muokkaamattomiin markkinanoteerauksiin aktiviisilta
markkinoilta.

Tason 2 instrumenttien kayvat arvot perustuvat tietyssa maarin syottotietoihin, jotka eivat ole suoraan markkina-
noteerauksia, mutta silti merkittavilta osin suoraan havainnotavissa olevia tietoja (hinta) tai muita vastaavia epa-
suorasti havainnoitavissa olevia indikaattoreita.

Tason 3 instrumenttien kayvat arvot perustuvat sellaisiin syottotietoihin, jotka eivdt ole johdettavissa noteera-
tuista markkinatiedoista (muut kuin huomioitavissa olevat syottétiedot). Kayvat arvot voivat perustua esimerkiksi
vastapuolten antamiin vahvistuksiin, joiden taustalla on yleisesti tunnistetut arvostusmenetelmat.

Ensimmaiseen arvostustasoon sisallytettaan noteeratut osakkeet ja osuudet, sijoitusrahastot ja ja erikoissijoitus-
rahastot, porsseissa noteerattavat johdannaiset seka aktiivisilla julkisilla- ja OTC-markkinoilla noteeratut saamis-
todistukset.

Tilikauden aikana yhtiolla ei ole ollut hallussaan Tason 2 tai 3 sijoituksia.

Taseen vastattavia koskevat liitetiedot

Tase-erakohtainen erittely oman padaoman erien lisayksista ja vahennyksista seka siirroista naiden erien valilla
tilikauden aikana.

KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017

15. OMA PAAOMA
Osakepaaoma 1.1. 80 000,00 2503,25 80 000,00 2503,25
Osakepaaomakorotus 0,00 77 496,75 0,00 77 496,75
Osakepddoma 31.12. 80 000,00 80 000,00 80 000,00 80 000,00
Sidottu oma padoma yhteensa 80 000,00 80 000,00 80 000,00 80 000,00
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KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Sijoitetun vapaan padaoman rahasto 1.1. | 12958 941,97 8042 096,13 12 958941,97 8042 096,13
ﬁgg\'/ft”” vapaan padoman rahaston 7 800 000,00 -77 496,75 7 800 000,00 -77 496,75
Sll!mtetun vapaan paaoman rahaston 3412 772,40 3412 772,40 0,00
vahennys
Listautumisanti 0,00 4994 342,59 0,00 4994 342,59
Sijoitetun vapaan oman padoman 17346 169,57 | 1295894197 | 1734616957 | 12958941,97
rahasto 31.12.
\/oitto edellisilta tilikausilta 1.1. 1964 360,74 879510,75 1566 581,07 3449727,75
Osingonjako -1526 766,60 -919 500,00 -1526 766,60 -919 500,00
Omista osakkeista maksettu maara 0,00 -608 090,21 0,00 -608 090,21
Voitto edellisilta tilikausilta 31.12. 437 594,15 -648 079,46 39814,47 1922 137,54
Muuntoero 1.1. 0,00 0,00 0,00 0,00
Lisaykset 174711 0,00 0,00 0,00
Muuntoero 31.12. 174711 0,00 0,00 0,00
Tilikauden voitto (tappio) 31.12. 6 123519,29 2 612 440,20 7 699 883,35 -355 556,47
VVapaa oma padoma yhteensa 23909 030,12 14923 302,71 25085 867,39 14 525 523,04
Oma padoma yhteensa 23989 030,12 15 003 302,71 25 165 867,39 14 605 523,04

Laskelma emovyhtion jakokelpoisista varoista omassa padaomassa:

Yhtio saa jakaa vapaan oman paaoman, josta on vahennetty yhtigjarjestyksen mukaan jakamatta jatettavat varat,
jollei yhtion maksukykya koskevasta QYL 13:2 §:sta muuta johdu.

KONSERNI
31.12.2018

KONSERNI
31.12.2017

EMOYHTIO
31.12.2018

EMOYHTIO
31.12.2017

Sij. Vapaan padaoman rahasto

17 346 169,57

12958 941,97

17 346 169,57

12958 941,97

\/oitto edellisilta tilikausilta 437 594,15 -648 079,46 39 814,47 1922 137,54

Muuntoero 1747,11

Tilikauden voitto (tappio) 31.12. 6123 519,29 2 612 440,20 7 699 883,35 -355 556,47

Vapaa oma padoma yhteensa 31.12. 23909 030,12 14923 302,71 25085 867,39 14525 523,04

Jakokelpoiset varat yhteensa 31.12. 23909 030,12 14923 302,71 25085 867,39 14525 523,04
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KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
16. VIERAS PAAOMA
LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Ostovelat 479 244,95 57 831,70 16 672,51 19 743,66
Muut velat 303 926,55 51413,69 14 650,35 0,00
Siirtovelat
Lomapalkkavelka 571 350,91 111 154,20 0,00 0,00
Lakisaateiset elakevakuutusmaksut 0,00 88 694,73 0,00 0,00
Muut lakisaateiset vakuutusmaksut 0,00 6 258,48 0,00 0,00
Tuloverot 111 465,62 763 987,34 0,00 0,00
Muut siirtovelat 443 884,50 630 686,36 8 200,00 2 700,00
\';‘r’":;’:i:.a.ai“e" vieras p3doma 1909872,53 | 1710026,50 39522,86 22 443,66
KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
2018 2017 2018 2017
17. VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT
Leasing- ja toimitilavuokravastuut
Toimitilavuokravastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 264 343,04 88582,68 0,00 0,00
Myohemmin maksettavat 182 135,64 81200,79 0,00 0,00
Toimitilavuokravastuut yhteensa 446 478,68 169 783,47 0,00 0,00
Leasingvastuu
Seuraavalla tilikaudella maksettava 48 264,37 0,00 0,00 0,00
Myohemmin maksettavat 59 629,81 0,00 0,00 0,00
Ajoneuvoleasing yhteensa 107 894,18 0,00 0,00 0,00
\I;:::Lr:‘gs-_éja toimitilavuokravastuut 554 372,86 169 783,47 0,00 0,00
Annetut vakuudet
Samaan konserniin kuuluvien yritysten 160 000,00 0,00 160 000,00 0,00

puolesta annetut

Elakevastuut

Henkilokunnan elaketurva on jarjestetty lakisaateisen elakevakuutusjarjestelman mukaisesti.
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18. LAHIPIIRIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Titanium-konsernin Iahipiiriin kuuluvat emoyritys Titanium Oyj seka tytaryritykset Titanium Rahastoyhtio Oy,
Titanium Life Oy, Investium Oy, Investium Life Oy, Investium Lakiasiaintoimisto Oy seka Investium Insurance Ab.
Lahipiiriin kuuluvat myos hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja. Konsernisaamiset on eritelty liitetiedossa 13.

KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
2018 2017 2018 2017
Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja 126 565,89 126 711,25 0,00 0,00
Hallitus ja johto 520914,15 399 336,90 48 700,00 17 500,00
Henkilosto keskimaarin 45 8 - -
Emovyhtidlla ei ole palkattua henkilokuntaa.
KONSERNI KONSERNI EMOYHTIO EMOYHTIO
2018 2017 2018 2017
Tilintarkastajan palkkiot
toimeksiantoryhmittdin
Tilintarkastus -55 198,95 -9.894,80 -20 633,60 -855,60
Muut palvelut -14 969,54 -1 114,06 0,00 0,00
Yhteensa -70 168,49 -11 008,86 -20633,60 -855,60
LUETTELO KIRJANPITOKIRJOISTA, TOSITELAJEISTA SEKA SAILYTYSTAVOISTA
Paivakirja Procountor arkisto
Paakirja Procountor arkisto
Tilinpaatos Sidottuna
Tase-erittelyt Procountor arkisto
Liitetietotosite Procountor arkisto
Muistiotositteet Procountor arkisto
Tiliotetositteet, HB Procountor arkisto
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Liikevoitto ilman konserniliikearvon poistoja
(EBITA)

Liikevoitto (EBIT)

Liikevoitto liikevaihdosta, %

Tilikauden voitto (tappio) ilman
konserniliikearvon poistoja

Omavaraisuusaste, %

Nettovelkaantumisaste, %

Kulu/tuotto -suhde ilman konserniliikearvon
poistoja, %

Oman paaoman tuotto (ROE), %

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos ilman konserniliikearvon
poistoja

Vertailukelpoinen tulos (tappio)

Vertailukelpoinen osakekohtainen tulos ilman
konserniliikearvon poistoja

Liikevoitto + poistot konserniliikearvosta

Liikevaihto + liiketominnan muut tuotot
- materiaalit ja palvelut - henkilostokulut
- poistot ja arvonalentumiset - liiketoiminnan muut kulut

Liikevoitto x 100

Liikevaihto

Tilikauden voitto (tappio) + poistot konserniliikearvosta

Oma paaoma yhteensa x 100

Taseen loppusumma

(Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset) x 100

Oma paaoma yhteensa

Materiaalit ja palvelut + henkilostokulut + poistot ja
arvonalentumiset (ilman konserniliikearvon poistoja) +
liiketoiminnan muut kulut x 100

Liikevaihto + liiketoiminnan muut tuotot

Tilikauden voitto (tappio) x 100

Oman paaoma (katsauskauden alun ja lopun keskiarvo)

Tilikauden voitto (tappio)

Tilikauden lopussa ulkona olevien osakkeiden maara

Tilikauden voitto (tappio) ilman konserniliikearvon
poistoja

Tilikauden lopussa ulkona olevien osakkeiden maara

Tilikauden tulos + listautumiseen liittyvat kirjatut kulut

Vertailukelpoinen tulos (tappio) ilman konserniliikearvon
poistoja

Tilikauden lopussa ulkona olevien osakkeiden maara
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TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissa 13.3.2019

Harri Takanen Teemu Kaltea

Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jasen
Henri Prittinen Petri Karkkainen
Hallituksen jasen Hallituksen jasen

Tommi Santanen
toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.
Helsingissa 13.3.2019

KPMG Oy Ab
Tilintarkastusyhteiso

Timo Nummi
KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Titanium Oyj:n yhtiokokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Titanium Oyj:n (y-tun-
nus 2653049-9) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.-
31.12.2018. Tilinpaatos sisaltaa seka konsernin etta
emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, ettd tilinpdatos antaa
oikean ja riittavan kuvan konsernin seka emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suo-
messa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista kos-
kevien saannosten mukaisesti ja tdyttaa lakisadteiset
vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa nou-
datettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hy-
van tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme
kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvolli-
suudet tilinpdétoksen tilintarkastuksessa. Olemme riip-
pumattomia emoyhtiosta ja konserniyrityksista niiden
Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mu-
kaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkas-
tusta ja olemme tayttaneet muut naiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme
mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi
tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimi-
tusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laa-
timisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista
koskevien saanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaatei-
set vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
myos sellaisesta sisaisesta valvonnasta, jonka ne kat-
sovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen,

jossa ei ole vadrinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laaties-
saan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin
kykya jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa
esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuu-
teen ja siihen, etta tilinpadatos on laadittu toiminnan
jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos laaditaan toimin-
nan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai
konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei
ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilin-
paatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus
siitd, onko tilinpadtoksessa kokonaisuutena vaarin-
kaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheel-
lisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka sisal-
taa lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea
varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, ettd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Vir-
heellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai vir-
heestad, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikutta-
van taloudellisiin paatoksiin, joita kayttdjat tekevat ti-
linpaatoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastuk-
seen kuuluu, etta kaytamme ammatillista harkintaa ja
sdilytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintar-
kastuksen ajan.

Lisaksi:

= Tunnistamme ja arvioimme vadrinkaytoksesta tai
virheesta johtuvat tilinpdatoksen olennaisen vir-
heellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme
naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita

ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen
madran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevi-
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denssia. Riski siita, etta vaarinkaytoksesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suu-
rempi kuin riski siitd, etta virheesta johtuva olennai-
nen virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkay-
tokseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista,
tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheel-
listen tietojen esittamista taikka sisaisen valvonnan
sivuuttamista.

= Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannal-
ta relevantista sisdisesta valvonnasta pystyaksem-
me suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmu-
kaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausun-
non emoyhtion tai konsernin sisaisen valvonnan te-
hokkuudesta.

= Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimispe-
riaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tie-
tojen kohtuullisuutta.

= Teemme johtopadtoksen siitd, onko hallituksen ja
toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaa-
tos perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta,
ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatoksen siita, esiintyyko sel-
laista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olen-
naista epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa
aihetta epailla emoyhtion tai konsernin kykya jat-
kaa toimintaansa. Jos johtopadatoksemme on, etta
olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat
tiedot eivat ole riittavida, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastusker-
tomuksen antamispaivdan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai
olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emo-
yhtio tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

= Arvioimme tilinpadatoksen, kaikki tilinpaatoksessa
esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittamis-
tapaa, rakennetta ja sisaltoad ja sita, kuvastaako ti-
linpaatos sen perustana olevia liiketoimia ja tapah-
tumia siten, etta se antaa oikean ja riittavan kuvan.

= Hankimme tarpeellisen madran tarkoitukseen so-
veltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuu-

luvia yhteisgja tai liiketoimintoja koskevasta talou-
dellisesta informaatiosta pystyaksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpaatoksesta. Vastaamme
konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnas-
ta ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslau-
sunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa
tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista,
mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkit-
tavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkas-
tuksen aikana.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaa-
tiosta. Muu informaatio kasittda toimintakertomuksen.
Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta in-
formaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilin-
paatoksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata teh-
dessamme arvioida, onko muu informaatio olennai-
sesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietamyksen kanssa tai
vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellis-
ta. Velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko toi-
mintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien
saannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, etta toimintakertomuk-
sen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen
laatimiseen sovellettavien saannosten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyon perusteella johto-
paatoksen, etta toimintakertomuksessa on olennainen
virheellisyys, meiddn on raportoitava tasta seikasta.
Meilla ei ole taman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 13. maaliskuuta 2019

KPMG QY AB

Timo Nummi
KHT
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Tommi Santanen

Toimitusjohtaja

p. 09 8866 4084
tommi.santanen@titanium.fi

Hyvaksytty neuvonantaja
Alexander Corporate Finance Oy
p. 050 520 4098

Titanium Oyj

Titanium on suomalainen, pankkiryhmista riippumaton hoivakiinteistoihin ja asuntoihin sijoittaviin
erikoissijoitusrahastoihin sekad omaisuudenhoitopalveluihin keskittyva kasvuyhtio. Yhtion liikevaihto vuonna
2018 oli 16,7 miljoonaa euroa ja liikevoitto ilman konserniliikearvon poistoja oli 10,0 miljoonaa euroa. Titanium
osti elokuussa 2018 Investium-yhtiét, joiden liiketoimintaan kuuluvat Investium-rahastot, arvopaperinvalitys,

sijoitusneuvonta, vakuutusasiamiestoiminta ja lakiasiaintoimisto.



