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UNITED BANKERS OYJ:N TILINPAATOSTIEDOTE 2021:

cnnatystulos omaisuudenhoidon ja rahastojen
erinomaisen menestyksen siivitamana

Tiedotteen luvut ovat tilintarkastamattomia
TAMMI-JOULUKUU 2021 LYHYESTI

* Konsernin liilkevaihto (liketoiminnan tuotot) oli tilikaudella 43,8 miljoonaa euroa (34,4 milj. euroa 1-12/2020), kasvua 27,6 %.

» Konsernin operatiivinen kayttdkate oli 16,3 miljoonaa euroa (10,3 milj. euroa 1-12/2020), kasvua 57,5 % ja operatiivinen likevoitto
14,4 miljoonaa euroa (8,6 milj. euroa 1-12/2020), kasvua 67,1 %.

* Konsernin liikevoitto oli 14,3 miljoonaa euroa (8,4 milj. euroa 1-12/2020), kasvua 71,5 %.
* Tilikauden voitto oli 11,2 miljoonaa euroa (6,5 milj. euroa 1-12/2020), kasvua 71,9 %.
* (Osakekohtainen tulos oli 1,00 euroa (0,60 euroa 1-12/2020), kasvua 66,4 %.

e Hallinnoitavat varat olivat tilikauden lopussa 4,8 miljardia euroa (3,8 mrd. euroa 31.12.2020), kasvua 27,2 %.
Suotuisa markkinakehitys ja rahastojen vahvat nettomerkinnat tukivat osaltaan hallinnoitavien varojen kasvua.

* Varainhoidon nettopalkkiotuotot tilikaudelta olivat 35,3 miljoonaa euroa (26,7 milj. euroa 1-12/2020), kasvua 32,3 % edelliseen
vuoteen nahden. Paaomamarkkinapalveluiden nettopalkkiotuotot olivat 2,7 miljoonaa euroa (2,7 milj. euroa 1-12/2020),
kasvua 1,3 % edelliseen vuoteen nahden.

e Kulu-tuottosuhde parani tilikaudella 0,66:een (0,74).

* Hallitus ehdottaa tilikaudelta maksettavaksi osingoksi yhteensa 0,80 euroa osakkeelta. Hallitus ehdottaa varsinaiseksi
osingoksi 0,70 euroa (0,51 euroa) osakkeelta. Lisaksi se ehdottaa maksettavaksi 0,10 euron juhlaosinkoa United Bankersin
35-vuotisjuhlavuoden kunniaksi.

* Ohjeistus vuodelle 2022: United Bankers arvioi operatiivisen liikevoittonsa asettuvan lahelle vuoden 2021 tasoa, mikali
markkinatilanne ei kehity merkittavasti heikompaan suuntaan.



HEINA-JOULUKUU 2021 LYHYESTI

* Konsernin liikevaihto (liketoiminnan tuotot) oli vuoden jalkimmaisella puoliskolla 22,8 miljoonaa euroa (16,5 milj. euroa 7-12/2020),

kasvua 38,2 %.

» Konsernin operatiivinen kayttdkate vuoden jalkimmaisella puoliskolla oli 9,0 miljoonaa euroa (4,0 milj. euroa 7-12/2020), kasvua
1277 % ja operatiivinen likevoitto 8,0 miljoonaa euroa (3,1 milj. euroa 7-12/2020), kasvua 157,2 %.

* Konsernin liikevoitto oli 8,0 miljoonaa euroa (3,1 milj. euroa 7-12/2020), kasvua 159,9 %.

* (Osakekohtainen tulos oli 0,56 euroa (0,21 euroa 7-12/2020), kasvua 162,9 %.

LIIKETOIMINNAN KEHITYS HEINA-JOULUKUU 2021

Vuoden 2021 jalkimmainen puolisko oli paras puolivuotisjakso
United Bankersin historiassa. Yhtion liikevaihto ja tulos kasvoi-
vat vahvasti edellisvuoden vastaavasta jaksosta, vaikka yleinen
markkinatunnelma heikkeni hieman loppuvuoden aikana korkeana
pysytelleen inflaation nostaessa huolia odotettua nopeammasta
rahapolitikan kiristymisesta. Myos Kiinan kasvuodotuksissa nahtiin
heikkenemisen merkkeja etenkin kiinteistokehitysyhtiéitd kohdan-
neiden rahoitusongelmien seurauksena. Osakemarkkinoiden hei-
lahtelut lisdantyivatkin vuoden jalkimmaisell& puoliskolla. Lievasti
lisdantyneesta epavarmuudesta huolimatta varainhoitopalveluiden
ja -tuotteiden, etenkin rahastojen, kysynta sailyi kuitenkin alkuvuo-
den tapaan vahvana. Eniten merkintdjé kerasivat kiinteistérahastot
ja lyhyen koron rahastot.

Rahastopadomien kasvu vaikutti merkittaviltd osin hallinnoitavien
varojen myonteiseen kehitykseen vuoden jalkimmaisella puolis-
kolla, mika nosti kiinteiden hallinnointipalkkioiden maaran enna-
tyskorkealle. Suotuisaan tuloskehitykseen vaikuttivat niin ikdéan
rahastoista saadut korkeat tuottopalkkiot, joiden taustalla nakyvat
ennen kaikkea kiinteistdrahastojen padomien kasvu ja vahva tuotto-

kehitys. Kiinteistdrahastojen salkunhoidon onnistumisista kertoo
osaltaan UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot -rahaston syyskuussa
toteuttama lahes 100 miljoonan euron kiinteistokokonaisuuden
myynti. Transaktiossa rahasto myi seitseman kiinteistokohdetta
kasittavan kokonaisuuden norjalaiselle kiinteistdyhtiolle. Struk-
turoitujen sijoituslainojen palkkiotuotot jaivat sen sijaan matalalle
tasolle myos loppuvuonna. Kokonaisuudessaan varainhoitoliike-
toiminnan ja erityisesti rahastojen vaikutus konsernin tuloskehityk-
seen oli vahvaa, ja yhtidn operatiivinen liikevoitto yli kaksinkertaistui
vertailukauteen nahden.

Vuoden jalkimmainen puolisko oli pddomamarkkinoilla edelleen
vilkas paitsi listautumisten myds muiden transaktioiden osalta. Paa-
omamarkkinapalvelut-segmentin aktiviteetti sailyi hyvalla tasolla
myos vuoden loppupuolella. Sen tulos kuitenkin heikkeni hieman
vuoden 2020 vahvasta vertailukaudesta.

Kokonaisuudessaan konsernin tulos vuoden jalkimmaiselta puo-
liskolta oli erittain vahva. Kasvua saavutettiin kannattavasti, ja
kulu-tuottosuhde parani loppuvuoden osalta 0,65:een.



KONSERNIN KESKEISET AVAINLUVUT

(Luvut on esitetty tarkemmin tiedotteen liitteessé)

7-12/2021 7-12/2020 muutos-%* 1-12/2021 1-12/2020 muutos-%*

Tuloslaskelman tunnusluvut

Liikevaihto, MEUR 22,8 16,5 38,2 438 34,4 27,6

Operatiivinen kdyttokate, MEUR 9,0 4.0 129,6 16,3 10,3 57,5

Operatiivinen liikevoitto, MEUR 8,0 31 1572 144 8,6 671
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta 35,3 18,9 32,9 251

Liikevoitto, MEUR 8,0 31 1599 14,3 84 715

Tilikauden voitto, MEUR 6,3 2.4 159,0 11,2 6,5 71,9

Kannattavuus

Oman pdaoman tuotto (ROE), % 27,2 17,2 26,9 17,1

Koko padoman tuotto (ROA), % 15,8 1,5 16,4 10,8

Taseen tunnusluvut
Omavaraisuusaste, % 56,7 66,9
Vakavaraisuusaste, % 249 17.8**

Osakekohtaiset tunnusluvut

Tulos per osake, EUR 0,56 0,21 162,9 1,00 0,60 66,4
Tulos per osake, EUR (laimennusvaikutuksella oikaistu) 0,56 0,21 160,5 0,98 0,59 65,8
Oma padoma per osake, EUR 419 3,73
Osinko per osake 0,80**** 0,51%**

Muut avainluvut

Kulu-tuottosuhde 0,65 0,80 0,66 0,74
Hallinnoitavat varat kauden lopussa, MEUR 4800 3772 27,2
Asiakasmadrd kauden lopussa 14100 15700
Henkilostd kauden lopussa (FTE) 137 129

* Muutos-% laskettu todellisten lukujen mukaan, taulukossa pyoristetyt luvut

** Vertailuvuosi 2020 laskettu aiemman sadntelyn (CRR) mukaisesti

*** Yhtiokokouksen 19.3.2021 vahvistama osinko tilikaudelta 2020

**** Hallituksen ehdotus tilikaudelta 2021 maksettavasta osingosta: varsinainen osinko 0,70 euroa ja juhlaosinko 0,10 euroa

United Bankers esittaa keskeisina tunnuslukuina operatiivisen kayt-  valilla. Operatiivisista tunnusluvuista on oikaistu vertailukelpoisuu-
tOkatteen ja operatiivisen liikevoiton, joilla yhtid kuvaa jatkuvan lii-  teen vaikuttavien yritysjarjestelyiden vaikutukset seka tietyt olen-
ketoiminnan kannattavuutta ja tulosta. Operatiivisia tunnuslukuja  naiset, ei-operatiiviset erat. Lisatietoja tunnuslukujen laskennasta
kaytetdan parantamaan vertailukelpoisuutta raportointikausien on saatavilla tiedotteen taulukko-osuudessa.



HALLINNOITAVIEN VAROJEN KEHITYS
(vertailuluvut sulkeissa 31.12.2020)

Yhtion hallinnoitavien varojen maara kehittyi tilikaudella vahvasti
ja kohosi vuoden lopussa uuteen ennatykseen, 4 800 miljoonaan
euroon (3 772 milj. euroa). Tama tarkoittaa yli 27 prosentin kas-
vua edellisvuoden lopun tasosta. Valtioiden ja keskuspankkien
talouskasvua tukevat toimet seka koronarajoitustoimien asteittai-
nen vaheneminen palauttivat sijoittajien luottamusta markkinoihin
vuonna 2021. Varainhoitotuotteiden ja -palveluiden kysynta sailyi-
kin vahvana lapi vuoden. Suotuisa markkinakehitys tuki osaltaan
hallinnoitavien varojen kasvua nostaessaan rahastojen ja varain-
hoitosalkkujen arvoja. Vaikka kehitys oli erityisen vahvaa osake-
markkinoilla, houkuttelivat vakaampaa tuottopotentiaalia tarjoavat
metsa- ja kiinteistorahastot United Bankersin tuotteista jalleen eni-
ten uusia padomia.

United Bankersin hallinnoitavista varoista yhteensé 2 773 miljoonaa
euroa oli sijoitettuina rahastoihin (2 217 milj. euroa), mika vastaa
58:aa prosenttia konsernin hallinnoitavista varoista. Edella maini-
tuista rahastopddomista yhteensa 1 673 miljoonaa euroa oli sijoitet-
tuna reaaliomaisuussijoituksiin (1 361 milj. euroa), mika on hieman
yli kolmannes konsernin hallinnoitavista varoista.

United Bankersin asiakasmaara laski edellisen tilikauden lopusta
14 100 asiakkaaseen (15 700 asiakasta). Samaan aikaan asiakas-
kohtainen hallinnoitavien varojen maara nousi kuitenkin merkitta-
vasti. Asiakasmaaran laskua selittaa osaltaan UB Pankkiirilike Oy:n
asiakkuuksien tekninen siirtaminen United Bankersin jarjestelmiin
osana jarjestelmaintegraation kevaalla toteutunutta viimeistelya.
Tassa yhteydessa asiakasmaaran laskennassa poistettiin paallek-
kaisyyksia seka asiakkuuksia, joiden tileilla ei ollut sijoituksia. Yhtid
pyrki vuoden aikana myos sulkemaan passiivisia asiakkuuksia,
joiden hoitamisesta syntyy yhtiodlle kustannuksia seka saantelyyn
liittyvia velvoitteita. Asiakaskohtaiseen kannattavuuteen kiinnite-
taan jatkossa entistd enemman huomiota. Tavoitteena on, etta yhtié
tuottaa asiakkailleen aitoa lisdarvoa osaamisellaan ja palveluillaan.

Hallinnoitavat varat 4 799,8 MEUR

Muut

58 % Rahastot

Omaisuudenhoito
(ilman rahastoja)

Hallinnoitavat varat 4 799,8 MEUR
— omaisuusluokkakohtainen jakauma
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

PATRICK ANDERSON

Pitkittyneen koronapandemian seurauksena vuosi 2021 oli pitkalti
jatkumoa vuonna 2020 alkaneelle kehitykselle. Keskuspankkive-
toinen elvytys tuki edelleen sijoitusmarkkinoiden positiivista kehi-
tysta, ja se nakyi myds toimialamme yhtididen kasvussa ja kan-
nattavuudessa. United Bankersille tdma tarkoitti yli 27 prosentin
kasvua hallinnoitavien varojen maarassa ja ennatysvuoden 2020
paihittamista reilulla marginaalilla — kaikilla mittareilla tarkasteltuna.
Liikevaihtomme, kannattavuutemme ja hallinnoitava varallisuu-
temme l6ivat vuonna 2021 jo kolmatta vuotta perakkain edelliset
ennatykset, ja kaikkien 22 rahastomme seka varainhoitostrate-
giamme tuotot olivat positiiviset. Vuoden 2021 toinen puolisko ol
myds vahvin yksittainen puolivuotisjakso yhtion historiassa.

United Bankers -konsernin liikevainto vuonna 2021 kasvoi 27,6
prosenttia 43,8 miljoonaan euroon. Operatiivinen kayttokatteemme
parani 57,5 prosenttia 16,3 miljoonaan euroon. Operatiivinen lii-
kevoittomme kasvoi puolestaan 67,1 prosenttia 14,4 miljoonaan
euroon ja tilikauden voitto nousi 71,9 prosenttia 11,2 miljoonaan
euroon. Varainhoitosegmentissa nettopalkkiotuotot nousivat 32,3
prosenttia 35,3 miljoonaan euroon, kun taas padomamarkkina-

palvelut-segmentin nettopalkkiotuotot olivat Iahella edellisvuoden
tasoa 2,7 miljoonassa eurossa, kasvua 1,3 prosenttia. Hallinnoita-
vien varojemme maara nousi 4,8 miljardiin euroon. Nettomerkinnat
rahastoihimme olivat puolestaan 316 miljoonaa euroa positiiviset,
kasvua 64,5 prosenttia vuoteen 2020 verrattuna. Olimme jo kol-
matta vuotta perakkain nopeimmin kasvavia rahastoyhtiéita Suo-
messa, kun nettomerkinnat suhteutetaan rahastovarallisuuteen.

Kulunut vuosi oli erinomainen osoitus kyvystamme kasvattaa
rahasto- ja varainhoitolilketoimintaamme, erityisesti kolmea koko-
naisuuden kannalta merkityksellisintd rahastokokonaisuutta: kiin-
teistdja, metsaa seka listattuja kiinteistoja ja infrastruktuuria. Nama
kolme strategiamme keskidssa olevaa rahastoperhetta muodosti-
vat vuonna 2021 jo 82 prosenttia kaikista rahastojemme hallinnoin-
tipalkkiotuotoista ja ne edustivat yli puolta rahastoihin sijoitetuista
paaomista. Kiinteistot kasvoivat naista kolmesta selvasti nopeim-
min ja ne tuottivat myds vahvan salkunhoidollisen onnistumisen
ansiosta eniten tuottosidonnaisia palkkioita. Keskittyminen yha
vahvemmin vaihtoehtovarainhoitajaksi nakyi myos siing, etta rahas-
tot ja omaisuudenhoito yhteens& muodostivat jo yli 90 prosenttia.



konsernin kaikista nettopalkkiotuotoista. Yhtién fokus on aikaisem-
paakin selvempi ja vuoden 2021 aikana saavutettu 25 prosentin
kasvu rahastoihin sijoitetussa varallisuudessa tuo alkaneelle vuo-
delle aikaisempaa ennustettavampaa kiinteisiin hallinnointipalkkioi-
hin perustuvaa kassavirtaa kasvattaen samalla tuottosidonnaisten
palkkioiden potentiaalia tulevina vuosina.

Jatkoimme sisaisten prosessiemme tehostamista ja yleisen kulu-
tehokkuutemme parantamista esimerkiksi viemalla UB Pankkii-
rilike -integraatio maaliin ja fuusioimalla UB Omaisuudenhoito
Tampere UB Omaisuudenhoitoon. Liséksi pidimme organisaation
fokuksen tiiviisti ydinliiketoiminnassamme. Naiden toimien tulokset
nakyvat jatkossa nopeampana sisdisend jarjestelmakehityksena
seka yksinkertaisempina prosesseina, mika parantaa seka asia-
kaskokemusta etté kulutehokkuutta. Yhtid onkin taas hiukan edel-
lisvuotta virtaviivaisempi. Siita kertoo myds kulutehokkuutemme,
joka parani 0,66:een (0,74).

Tulevaan kasvuun investoitiin vahvistamalla niin salkunhoitoa,
myyntia kuin pagomamarkkinapalveluita. Panostimme loppuvuo-
den aikana myds kansainvalisen myynnin seka vastuullisuuden
tukemiseen avainrekrytoinnein. Vuoden 2021 strategisesti mer-
kittavin uusi paadnavaus on metsateollisuuden transformaatioon
nojaavan paaomarahaston kaynnistaminen, jota valmisteltiin koko
vuoden 2021 ajan. Uusi listaamattomien metséateollisuusyritysten
osakkeisiin varansa sijoittava UB Forest Industry Green Growth
Fund | Ky sai markkinointiluvan joulukuussa ja sen varainhankinta
aloitettiin juuri ennen vuodenvaihdetta. Kehittamallda mahdollisuuk-
sia sijoittaa metsaalaan ja sen hiilta sitoviin tai muovia korvaa-
viin arvoketjuihin ja prosesseihin United Bankers haluaa osaltaan
panostaa iimastonmuutoksen hillintaan.

Olemme vuonna 2021 jatkaneet tydtamme seka yhtion vastuulli-
suuskysymysten etta sijoitustoimintamme vastuullisuuden kehitta-
miseksi. United Bankersin vastuullista tapaa toimia ohjaavat yhtiolle
tarkeat arvot: asiakaslahtdisyys, ketteryys ja joukkuehenkisyys,
jotka kaikki nakyvat seka jokapaivaisessa tydssa etté tyéon tulok-
sissa. Sijoitustoimintamme tavoitteena on pienentaa sijoitustemme
kielteisia ilmastovaikutuksia seka lisata niiden myénteisia vastuulli-
suusvaikutuksia pitkalla aikavalilla. Kevaélla 2021 otimme k&yttdon
tutkimus- ja konsultointiyhtié ISS ESG:n tarjoaman Proxy voting

-vaikuttavuuspalvelun, joka tarjoaa sijoittajille tietoa danestyspaa-
toksen tueksi yhtiokokouksissa. Sitouduimme kevaalla 2021 myods
raportoimaan sijoitustoimintamme ilmastoriskeista TCFD:n (Task
Force for Climate Related Financial Disclosures) iimastoraportoin-
tisuositusten mukaan. Metsarahastomme perustivat vuoden 2021
aikana uusia pysyvia suojelukohteita vapaaehtoiseen METSO-suo-
jeluohjelmaan, yhteensa noin 252 hehtaaria. Lisaksi HELMI-toi-
mintaohjelman ja Natura 2000-hankkeen puitteissa perustettiin
320 hehtaarin yksityinen suojelualue. United Bankersin paivitetyt
Vastuullisen sijoittamisen periaatteet julkaistiin joulukuussa 2021
ja vastuullisen sijoittamisen vuosikatsaus 2021 julkaistaan maalis-
kuussa 2022. Lisaksi raportoimme rahastojemme vastuullisuus-
toiminnasta saanndllisesti rahastojen varsinaisissa maaraaikais-
katsauksissa.

Haluan jalleen kiittda United Bankersin asiakkaita vahvasta luotta-
muksesta menneena vuonna. Tuoreimmassa asiakastyytyvaisyys-
kyselyssa asiakkaamme nostivat tarkeimmiksi vahvuuksiksemme
asiantuntemuksen korkean tason seké palvelun henkildkohtaisuu-
den ja joustavuuden. Nama tekijat luovat hyvan perustan pitka-
aikaisten ja luottamuksellisten asiakassuhteiden rakentamiseen.
Vahvat nettomerkinnat vuodesta toiseen kertovat siitg, ettd olemme
olleet luottamuksenne arvoisia ja edenneet oikeaan suuntaan.
Tama ei olisi mahdollista iiman sitoutunutta ja ammattitaitoista
UB-tiimi&, joka jo toista vuotta on venynyt asiakkaittemme puo-
lesta poikkeusjarjestelyiden ja hajautetun toiminnan ymparistdssa.
lIman rinnallani tydskentelevaa tiimia menneen vuoden onnistumi-
set eivat olisi olleet mahdollisia. Olen joukkueestani erityisen ylpea.

Vuonna 2021 tehty ty6 antaa erinomaiset valmiudet jatkaa arvon-
luontia asiakkaillermme ja muille sidosryhmillemme, vaikka tata kir-
joittaessa seka inflaatiohuolet ettd sodan uhka leijuvatkin ilmassa.
On todennéakaista, ettd heilunta alkaneena vuonna on totuttua
korkeammalla tasolla. Yhtiomme 35-vuotisjuhlavuosi alkaakin jan-
nittavissa merkeissd, mutta epavarmuus ei aina ole synonyymi
huonolle liiketoimintaymparistolle — etenkaan reaaliomaisuudessa.
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TOIMINTAYMPARISTO

Vuoden 2021 keskeisimméksi teemaksi taloudessa nousi inflaa-
tion Kiihtyminen, mik& heijastui pitkien korkojen nousuun etenkin
Yhdysvalloissa. Viela kevaalla inflaation voimakasta nousua pidet-
tiin tilapaisena ilmidéna, jonka arvioitiin johtuvan patoutuneen kulu-
tus- ja investointikysynnan purkautumisesta koronakriisin jalkeen.
Inflaatiopaineet eivat kuitenkaan osoittaneet hellittdmisen merkkeja
vuoden mittaan. Inflaation kiihtymisen taustalla vaikuttivat ennen
kaikkea energian maailmanlaajuisen kysynnan aiheuttama hinnan-
nousu seka komponenttipula, joka nakyi tuotanto- ja toimitusvai-
keuksina nostaen hintoja monilla eri teollisuudenaloilla. Korkeana
pysytelleet inflaatiolukemat lisasivat etenkin loppuvuoden aikana
huolta rahapolitikan odotettua nopeammasta kiristamistahdista,
mika nakyi pitkien korkojen selvand nousuna.

Vield alkuvuonna 2021 rokotteiden uskottiin tuovan ulospaasyn
koronapandemiasta. Toisin kuitenkin kavi, silld pandemia ei hel-
littanyt taysin otettaan rokotuskattavuuden noususta huolimatta.
Rajoitustoimia paastiin kuitenkin purkamaan ja toimenpiteiden vai-
kutukset kohdistuivat pienempaan maaraan yhtiéita ja toimialoja.
Valtioiden tukipaketit seka keskuspankkien erittain elvyttavana jat-
kunut rahapolitiikka tukivat osaltaan talouden kasvuedellytyksia.

Koronapandemian vuonna 2020 aiheuttaman taantuman jalkeen
maailman talouskasvu palautuikin vuonna 2021 ripeasti BKT-kas-
vun yltdessa 5,9 prosenttiin. Yhdysvalloissa BKT-kasvu kohosi 5,7
prosenttiin, Kiinassa 8,1 prosenttiin ja euroalueella 5,1 prosenttiin.
Suomessa koronakriisi ei aiheuttanut vuonna 2020 yhta syvaa
taantumaa kuin monessa muussa maassa, joten toipuminenkin
oli maltillisempaa BKT-kasvun asettuessa 3,5 prosenttiin.

Vahva talouskehitys heijastui myos sijoitusmarkkinoille. Vuosi ei
tuonut muutosta mydskaan pitkaan vallinneeseen nollakorkoympéa-
ristédn, mika ohjasi osaltaan sijoituksia edelleen riskipitoisempiin
kohteisiin kuten osake- ja kiinteistomarkkinoille. Osakemarkkinat
jatkoivatkin vuoden aikana nousutrendilld, joskin loppuvuotta koh-
den kovin nousu hieman tasaantui, kun inflaatiopaineet heijastui-
vat pitkiin korkoihin etenkin Yhdysvalloissa. Tama nakyi sektoriro-
taationa kasvuyhtioista kohti syklisia ja arvoyhtiéitéa. Myds Kiinan
talouskasvunakymien heikkeneminen aiheutti ajoittaista hermoilua
osakemarkkinoilla, mutta padosin markkinatunnelma pysyi myéon-
teisend. Kehittyneiden markkinoiden porssit olivat jalleen kehittyvia
markkinoita vahvemmassa vedossa. Vuoden 2021 aikana kurssit
nousivat Yhdysvalloissa 26,9 prosenttia (S&P 500 -hintaindeksi),



Euroopassa 22,2 prosenttia (STOXX Europe 600 -hintaindeksi)
ja Suomessa 21,4 prosenttia (OMX Helsinki Cap -hintaindeksi).

Sijoittajien luottamuksen palautuminen nakyi vuoden aikana
varainhoitopalvelujen ja rahastojen yleisessa kysynnassa. Suomen
Sijoitustutkimuksen joulukuun Rahastoraportin mukaan Suomeen
rekisterdidyt rahastot kerasivat vuoden 2021 aikana nettomerkin-
toja yhteensa 9,1 miljardin euron edesta. Rahastojen varoja kas-
vatti myds positiivinen markkinakehitys. Suomalaisten rahastojen
padomat nousivatkin joulukuun lopussa 159 miljardiin euroon kas-
vaen yli 20 prosenttia edellisvuoden lopun tasosta. Vaihtoehtoisten
rahastojen kasvu oli viela yleista kehitystakin ripedmpaéa. Niiden
paadomat kohosivat vuoden aikana noin kolmanneksella edellis-
vuoden lopun tasosta.

Pohjoismaisilla kiinteistbmarkkinoilla vuosi oli ennatysvilkas. Kiin-
teistdmarkkinan transaktiovolyymi kohosi 71 miljardiin euroon,
mika tarkoittaa noin 25 miljardin euron lisdysta suhteessa edelli-
seen huippuun, joka saavutettiin vuonna 2019. Ruotsi oli aiempien
vuosien tapaan suurin markkina vastaten noin puolta kokonais-
volyymista. Suomessa kiinteistokauppavolyymi kohosi 7 miljar-
diin euroon kasvaen 24 prosentilla edeltdvaan vuoteen verrattuna.
Kaupankaynti oli vilkasta etenkin vuoden jalkimmaisella puoliskolla.
Markkinoiden vaihdetuimmaksi kiinteistdluokaksi nousi asunnot
33 prosentin osuudella ohittaen edellisind vuosina karkipaikkaa
pitaneen toimistosektorin, jonka osuus kokonaisvolyymista oli 29
prosenttia. Myos tuotannollisten kiinteistdjen osuus volyymeista
pysyi suurten logistiikkakiinteistbkauppojen ansiosta varsin kor-
keana, 15 prosentissa. Ulkomaiset ammattisijoittajat ostivat kiin-
teistoja yhteensa 3,8 miljardin euron arvosta vastaten 54 prosentin
osuutta kokonaisvolyymista. Kotimaisten kiinteistérahastojen osuus
ostoista oli 29 prosenttia. (Lahde: KTl Kiinteistotieto)

Pitkittyneen koronapandemian tuomasta epavarmuudesta huoli-
matta markkinatilanne pysyi vahvana myés metsasektorilla. Puu-

kauppaméarat ja puun hinnat nousivat selvasti edellisvuodesta.
Puukauppaa kaytiin vuonna 2021 tukkipuuvetoisesti sahatavaran
noususuhdanteen vetamana, mutta kysyntatilanne vahvistui kaik-
kien puutavaralajien osalta. Puumarkkinat olivat sen myéta vuonna
2021 jalleen huippusuhdanteessa.

Metsakiinteistdjen hinnat Suomessa ja Baltiassa jatkoivat edelleen
nousevalla trendilla vuonna 2021. Metsatilojen kysynta ylitti selvasti
tarjonnan, kun sijoittajat etsivat vaihtoehtoja korko- ja osakemarkki-
noiden ulkopuolelta. Kysynnan liséksi kiinteistdjen hinnannousuun
on vaikuttanut vimeaikainen puunhinnan kehitys. Baltian maat tar-
josivat kokoonsa nahden jopa aktiivisemman metsatilamarkkinan
kuin Suomi, jossa metsatilojen hinnat nousivat melko voimakkaasti.

Paaomamarkkinoiden aktiviteettitaso nousi vuonna 2021 erittain
korkeaksi vuonna 2020 koetun pandemian aiheuttaman hidas-
tumisen jalkeen. Nasdaq Helsingin pdrssilistalle ja First North
Growth Market Finland -markkinapaikalle saatiin ennatysmaara
uusia listautujia, yhteensa 29 yhtiéta. Listautumisanneissa yhtiot
kerasivat padomia lahes miljardin euron edesta. Myos yrityskaup-
pojen maara oli vuoden aikana korkealla tasolla. Padomamarkki-
noiden aktiviteettia vauhdittivat voimakas elvyttava rahapolitiikka,
suotuisat talousnakymat seka yritysten lisaantynyt investointiha-
lukkuus.

Vuoden 2021 aikana finanssialalla tuli aiempien vuosien tapaan
voimaan uusia EU-tasoisia ja kansalliseen lainsaadantéén imple-
mentoituja sdantelykokonaisuuksia. Merkittavimpiin yhtion toimin-
nan kannalta lukeutuu EU:n kestavan rahoituksen saantely. Asetuk-
sen ensimmaiset osat kestavyyteen liittyvien tietojen antamisesta
rahoituspalvelusektorilla ("SFDR”) astuivat voimaan maaliskuussa
2021. Kesakuussa astui voimaan myos uusi sijoituspalveluyrityksia
koskeva vakavaraisuussaantely ("IFR/IFD”). Yhtiddn sovellettavat
vakavaraisuusvaatimukset uudistuivat taman myota. Uudistus vai-
kuttaa myds palkitsemista koskevaan saantelyyn.



KONSERNIN LIIKEVAIHTO JA TULOSKEHITYS VUONNA 2021

United Bankers -konsernin liikevaihto (liiketoiminnan tuotot) kohosi
tilikaudella 43,8 miljoonaan euroon (34,4 milj. euroa) kasvaen 27,6
prosenttia edellisvuodesta.

Konsernin operatiivinen kayttokate tilikaudelta kasvoi 57,5 pro-
senttia 16,3 miljoonaan euroon (10,3 milj. euroa). Myds operatii-
vinen liikevoitto kohosi merkittavasti ja oli 14,4 miljoonaa euroa
(8,6 milj. euroa), kasvua 67,1 prosenttia edellisvuoteen nahden.
Tulosparannus nakyy laajasti yhtién varainhoitosegmentin luvuissa.
Kasvua siivittivat etenkin rahastoista saadut palkkiot. Myds paa-
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omamarkkinapalvelut-segmentin aktiivinen vuosi tuki konsernin
tuloskehitysta. Palkkiotuottojen kasvun rinnalla myos konsernin
kannattavuus parani. Operatiivisen liikkevoiton osuus nousi tilikau-
della 32,9 prosenttiin (25,1 prosenttia), mika kertoo liiketoiminnan
skaalautuvuudesta. Konsernin liikevoitto kasvoi 71,5 prosentilla
14,3 miljoonaan euroon (8,4 milj. euroa). Osakekohtainen tulos oli
1,00 euroa (0,60 euroa).

Lahes kaikkien omaisuusluokkien arvot jatkoivat kohoamistaan
pandemiavuonna 2020 koetun notkahduksen jalkeen. Etenkin osa-
kemarkkinat nousivat vuoden aikana voimakkaasti yritysten hyvan
tuloskehityksen siivittamana. Suotuisa kurssikehitys porsseissa
ja markkinoilla olevan likviditeetin maéara nakyivat myos pagoma-
markkinatransaktioissa. Esimerkiksi uusien listautumisten osalta
Helsingin porssissa koettiin ennatysvuosi. Kaiken kaikkiaan kon-
sernin varainhoito- ja pAdomamarkkinapalveluiden kysynté oli tili-
kauden aikana korkealla tasolla.

Merkittavin osuus varainhoitosegmentin palkkioista muodostui
rahastoista saaduista palkkioista. Seka hallinnointi- etta tuotto-
palkkiot kasvoivat voimakkaasti edelliseen tilikauteen verrattuna.
Myonteisen markkinakehityksen tukemana tuottopalkkioita saa-
vutettiin laajasti eri rahastoista. Suurin osa tuottopalkkioista syntyi
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kuitenkin kiinteistérahastoista. Niihin vaikutti osaltaan UB Pohjois-
maiset Liikekiinteistot -rahaston syyskuussa toteuttama Idhes 100
miljoonan euron Kiinteistbkokonaisuuden myynti, josta kirjautui
noin miljoonan euron tuottopalkkio United Bankersin tilikauden
tulokseen. Metsarahastojen tuottopalkkiot pysyivat niin ikdan vah-
voina tilikaudella. Rahastojen lisaksi myos valtakirjavarainhoidon
kattavan omaisuudenhoidon palkkiot kasvoivat selvasti. Struktu-
roiduista sijoituslainoista saadut tuotot sen sijaan laskivat selvasti
edellisvuodesta.

Strategiansa mukaisesti United Bankers -konserni onnistui kas-
vattamaan jatkuvien palkkiotuottojen osuutta liiketoiminnassaan.
Rahastoista ja omaisuudenhoidosta saavutetut tuotot kohosivatkin
kaikkien aikojen huippuunsa. Niiden osuus yhtion kaikista netto-
palkkiotuotoista oli hieman yli 90 prosenttia. Yhtién vaihtoehtoisiin
rahastoihin keskittyvaa liiketoimintaa on viime vuosina kehitetty
maaratietoisesti ja yhtid tunnetaan Pohjoismaiden johtavana reaa-
liomaisuuteen erikoistuneena varainhoitajana. Metsa- ja kiinteis-
torahastoilla seka listattujen kiinteistd- ja infrastruktuuriyhtididen
osakkeisiin sijoittavilla rahastoilla onkin keskeinen rooli yhtion lii-
ketoiminnassa. Naiden rahastojen osuus kaikista palkkiotuotoista
jatkoi tilikaudella selvaé kasvuaan. Rahastojen hallinnointipalkki-
oista reaaliomaisuuteen sijoittavat rahastot toivat tilikaudella 82
prosentin osuuden.

Padomamarkkinapalveluissa vuosi oli vilkas, ja yritysten neuvonta-
ja rahoituspalveluihin keskittyvaa tiimia vahvistettiin. Segmentin
tulos nousi hieman edellisvuodesta ja kannattavuus parani.

Yhtio saattoi tilikauden alkupuoliskolla paatdkseen viimeiset UB
Pankkiiriliikkeen integraatioon liittyvat toimenpiteet ottamalla k&yt-
toON yhteiset operatiiviset tietojarjestelmat. Yhteisten tietojarjestel-

mien kayton myota eri yksikdiden toimintamalleja on kyetty harmo-
nisoimaan parhaiden kaytanteiden mukaan ja samalla paivittaisia
tyoprosesseja on digitalisoitu. Jatkossa prosessien ja jarjestelmien
kehittdmisen arvioidaan tehostuvan edelleen, kun yhtié voi keskit-
tya asiakaskokemuksen parantamista ja prosessien tehostamista
edistaviin toimiin yhden yhteisen jarjestelmaalustan kehittamisen
kautta. Jarjestelmien ja digitaalisten palveluiden uudistamiseen
keskitetaan merkittavia voimavaroja myos tulevaisuudessa.

Yhtion kulut nousivat kokonaisuudessaan hieman edellisesta tili-
kaudesta. Hallintokulut sisaltaen henkildstd- ja muut hallintokulut
olivat 21,7 miljoonaa euroa (18,6 milj. euroa). Henkildstdmaara
kokopéaivatoimisiksi muutettuna kasvoi edellisvuodesta ja oli vuo-
den lopussa 137 henkilda (129 henkilda 31.12.2020). Tasta maaraai-
kaista henkildstoa oli yhteensa 8 henkiloa (10 henkila 31.12.2020).

Henkilostokulujen nousu selittyy osin uusilla rekrytoinneilla, joita
tehtiin etenkin organisaation tulevien kasvuedellytyksien tukemi-
seksi. Ne kohdistuivat muun muassa salkunhoidon, myynnin ja
padomamarkkinapalveluiden vahvistamiseen. Henkildstomaaran
kasvun liséksi henkildstokulujen nousua selittaéd muuttuvien palk-
kioiden nousu vertailukauteen nahden. Muuttuvat palkkiot kor-
reloivat liiketoiminnan menestyksen kanssa. Johdon osakepoh-
jaiseen kannustinjarjestelmaan vaikuttaa tuloskehityksen lisaksi
myos United Bankersin osakkeen hintakehitys. Vuosi 2021 sujui
osakepohjaisen kannustinjarjestelman ansaintajaksoille asetettuja
tavoitteita paremmin.

Kasvustrategiaa onnistuttiin toteuttamaan kulujen nakoékulmasta
hallitusti. Kulu-tuottosuhde parani vuoteen 2020 verrattuna ja oli
0,66 (0,74).



LIIKETOIMINNAT

VARAINHOITOLIIKETOIMINTA

United Bankersin varainhoitoliiketoimintaan kuuluvat rahastot, luvat monipuoliset reaaliomaisuusrahastot, joihin lukeutuvat suo-
omaisuudenhoito, arvopaperinvalitys ja strukturoidut sijoitustuot- riin Kiinteistokohteisiin sijoittavat rahastot, listattuihin kiinteisto- ja
teet. infrastruktuuriyhtidihin sijoittavat rahastot seka metsarahastot.

United Bankersin rahastovalikoimaan kuuluvat lisaksi osake-,
United Bankers on reaaliomaisuussijoitusten edellakavija pohjois- korko- ja monistrategiarahastot.
maisilla markkinoilla. United Bankersin rahastovalikoimaan kuu-

VARAINHOITOLIIKETOIMINNAN PALKKIOTUOTOT

VARAINHOITO 1 000 euroa 7-12/2021 7-12/2020 muutos-%* 1-12/2021 1-12/2020 muutos-%*
RAHASTOT

Hallinnointipalkkiot 10124 7922 27,8 19273 15 533 241
Tuottopalkkiot 6 751 1578 3279 11504 7026 63,7
Merkinta- ja lunastuspalkkiot 860 852 09 1883 1708 10,2
Tuotot rahastoista 17735 10 351 71,3 32 659 24 267 34,6
Palkkiokulut -1523 -1307 16,5 -2994 -2 468 21,3
Nettotuotot rahastoista 16 212 9045 79,2 29 665 21 800 36,1
OMAISUUDENHOITO

Omaisuudenhoidon palkkiot 3418 2476 38,0 6506 4633 40,4
Palkkiokulut -818 -757 8,0 -1793 -1355 32,3
Nettotuotot omaisuudenhoidosta 2600 1719 51,3 4713 3279 43,8
STRUKTUROIDUT SIJOITUSTUOTTEET

Palkkiot strukturoiduista sijoitustuotteista 396 797 -50,3 1177 2036 -42.2
Palkkiokulut -42 -213 -80,6 -249 -436 -42.8
Nettotuotot strukturoiduista sijoitustuotteista 354 583 -39,3 928 1600 -42,0
VARAINHOIDON PALKKIOTUOTOT 21549 13 624 58,2 40 342 30937 30,4
VARAINHOIDON NETTOPALKKIOTUOTOT 19167 11 347 68,9 35 307 26 678 32,3

* Muutos-% laskettu todellisten lukujen mukaan, taulukossa pyoristetyt luvut.

VARAINHOITOLIIKETOIMINNAN KANNATTAVUUS

VARAINHOITO 1 000 euroa 7-12/2021 7-12/2020 muutos-%* muutos-%*
LIIKEVAIHTO 21582 13 687 57,7 40 401 31135 29,8
Palkkiokulut -2 382 -2 277 4,6 -5036 -4 258 18,3
Hallintokulut ja muut kulut -9905 -8 675 14,2 -19199 -16 298 17,8
KAYTTOKATE 9295 2735 239,9 16 167 10 579 52,8

* Muutos-% laskettu todellisten lukujen mukaan, taulukossa pydristetyt luvut.



Konsernin varainhoitoliiketoiminnan tuotot nousivat yhteensa
40,4 miljoonaan euroon (31,1 milj. euroa). Liikevaihto kasvoikin
edellisesta tilikaudesta selvasti, 29,8 prosenttia. Varainhoitoliiketoi-
minnan palkkioista suurimman osuuden muodostivat rahastoista
saadut tuotot, jotka olivat 32,7 miljoonaa euroa (24,3 milj. euroa),
kasvua 34,6 prosenttia edellisvuoteen nahden. Omaisuudenhoi-
don palkkiot kasvoivat puolestaan 40,4 prosenttia 6,5 miljoonaan
euroon (4,6 milj. euroa). Strukturoitujen sijoitustuotteiden palk-
kiot jaivat edellisvuodesta paatyen 1,2 miljoonaan euroon (2,0
milj. euroa), laskua 42,2 prosenttia. Kokonaisuudessaan varain-
hoidon nettopalkkiotuotot kasvoivat 32,3 prosenttia 35,3 miljoo-
naan euroon (26,7 milj. euroa). Varainhoitoliiketoiminnan kaytto-
kate kohosi tilikaudella 16,2 miljoonaan euroon (10,6 milj. euroa)
kasvaen perati 52,8 prosentilla.

Suotuisa markkinaymparisto tuki United Bankersin rahastojen kehi-
tysta vuonna 2021. Yhtion kaikkien 22 rahaston tuotot olivat posi-
tiivisia. Parhaiten vuoden aikana menestyivat listattuihin kiinteis-
toihin sijoittavat UB Pohjois-Amerikka REIT 44,7 prosentin tuotolla
ja UB Global REIT 31,7 prosentin tuotolla seka osakerahastot UB
Amerikka 38,1 prosentin tuotolla ja UB HR Suomi 32,2 prosentin
tuotolla. My6s kKiinteistérahastoille vuosi oli erinomainen. Vaikka
kehitys pohjoismaisilla kiinteistdmarkkinoilla oli yleisestikin ottaen
suotuisaa, selittyy rahastojen vahva tuottokehitys suurelta osin
my0s erinomaisesti onnistuneella salkunhoitotyoll&.

United Bankers toi vuoden aikana markkinoille kaksi uutta rahas-
toa. Maaliskuun lopussa metsasektorin rahastovalikoima taydentyi
uudella Erikoissijoitusrahasto UB Metsa Globalilla. Rahasto sijoit-
taa globaalisti metsdan, metsateollisuuteen ja metsateollisuuden
lopputuotteiden jatkojalostukseen. Varat sijoitetaan sekd metséa-
rahastoihin etté listattuihin metsaosakkeisiin. Syyskuussa sijoitus-
toimintansa aloitti puolestaan eurooppalaisille osakemarkkinoille
sijoittava UB Eurooppa Al. Rahaston erikoisuutena on salkunhoi-
toprosessi, jossa hyddynnetdan moderneja tekoadlyyn pohjautuvia
menetelmia.

Positiivinen markkinatunnelma nakyi sijoituspalveluiden kysyn-
nassa vuonna 2021, mutta United Bankersin kohdalla kehityk-
seen vaikutti selvasti myés yhtion kyky tarjota sijoittajille valtavir-
rasta erottuva tuote- ja palveluvalikoima. Tama nakyi esimerkiksi

rahastojen nettomerkintdjen osalta markkinoiden keskimaaraista
nopeampana kasvuvauhtina. Tuotteiden ja palveluiden myynnin
vahvan kehityksen taustalla nakyi myos asiakastyon onnistumiset.
Kesalla 2021 teetetysséa asiakastyytyvaisyyskyselyssa asiakkaat
nostivat United Bankersin tarkeimmiksi vahvuuksiksi asiantunte-
muksen korkean tason sekéa palvelun henkildkohtaisuuden ja jous-
tavuuden. Namé4 tekijat luovat hyvan perustan pitkaaikaisten ja
luottamuksellisten asiakassuhteiden rakentamiseen.

Konsernin varainhoitotuotteiden ja -palveluiden kokonaismyynti
kohosi tilikaudella 15,3 prosenttia edellisvuodesta saavuttaen 607,7
miljoonan euron tason (527,0 milj. euroa). Rahastojen ja omaisuu-
denhoidon osuus kokonaismyynnista kasvoi peréati 90,4 prosenttiin
(82,9 prosenttia). United Bankersin rahastojen nettomerkinnat oli-
vat vuoden aikana erittain vahvat, yhteensa 315,5 miljoonaa euroa
(191,8 milj. euroa). Luku sisaltaa Ky-muotoisten rahastojen kutsutut
paaomat. Suomen Sijoitustutkimuksen Rahastoraportin tilastojen
mukaan United Bankers kuului jalleen 23 rahastoyhtion joukossa
kolmen kérkeen, kun rahastojen nettomerkinnat suhteutetaan hal-
linnoitavaan rahastopaaomaan.

Vuoden lopussa United Bankersin hallinnoitavista varoista yhteensa
3288 miljoonaa euroa oli sijoitettuna rahastoihin tai tayden valtakir-
jan varainhoitoon. Rahastopaaomista yli 60 prosenttia, yhteensa
1673 miljoonaa euroa, oli sijoitettuna reaaliomaisuussijoituksiin.

Myos tayden valtakirjan omaisuudenhoidon seka erittain varak-
kaille yksityisasiakkaille suunnatun Private Investment Office
-varainhoitopalvelun myynti kehittyi vuoden aikana positiivisesti.
Omaisuudenhoidon uudistetun UB 360 -varainhoitomallin ensim-
maisen vuoden vastaanotto oli hyvin mydnteinen. Malli tuo asiak-
kaiden ulottuville kerralla koko yhtion osaamisen ja laajan tuote-
valikoiman yhdistaen samalla aktiivisen sijoittamisen ja indeksisi-
joittamisen parhaat puolet. UB 360 -varainhoito korvaa asteittain
vanhat varainhoitomallit.

Strukturoitujen sijoituslainojen myynti laski edellisvuoteen nahden.
United Bankers toi tilikauden aikana markkinoille 23 uutta struk-
turoitua sijoituslainaa ja niiden myynti oli 27,3 miljoonaa euroa
(51,4 milj. euroa). Kokonaisuudessaan yhtion strukturoitujen sijoi-
tustuotteiden myynti on viimeisten parin vuoden aikana ollut las-



kussa, ja vuonna 2021 hinnoitteluymparistd pysyi niiden osalta
edelleen haastavana. Liséksi strukturoituihin sijoituslainoihin liittyva
tiukka regulaatio on vahentanyt lainojen myyntia viime vuosina.
Matalien korkojen ymparisto ja keskuspankkien voimakas elvytys
koronapandemian aikana ovat entisestaan kaventaneet mahdol-
lisuuksia rakentaa tuotteita houkuttelevilla ehdoilla. Etenkin aiem-
min hyvin suosittujen luottoriskiin sidottujen lainojen tuottotasot
pysyivat vaatimattomina, vaikka loppuvuoden aikana lisaantynyt
epavarmuus kaansikin markkinatilanteen hieman otollisemmaksi.
Valtaosassa vuonna 2021 markkinoille tuoduista sijoituslainoista
kohde-etuutena olivat osakkeet tai osakeindeksit. Erityisesti uudet
teemapohjaiset tuotteet valtasivat alaa. Esimerkiksi kestavyys- ja

ymparistéteemoihin sidotut tuotteet kasvattivat suosiotaan ja nii-
den merkitys keskeisend osana strukturoitujen sijoitustuotteiden
tarjontaa vahvistui.

United Bankersin yhteistydérahaston Edulmpact Fund Ky:n varain-
keruu saatiin paatokseen kevaalla. Koulutusteknologian yrityksiin
sijoittava Edulmpact Fund -p&d&omarahasto ilmoitti vimeisesta
sulkemisesta rahaston kerattyd padomia yhteensa 55,3 miljoo-
nan euron edesta. Hallinnointiyhteistyon lisdksi United Bankers
omistaa rahastoa hallinnoivasta Edulmpact Venture Capital Oy:sta
noin 5,8 prosenttia.

KIINTEISTORAHASTOT

Kiinteistdsijoitusten suosio ei osoittanut hiipumisen merkkeja
vuonna 2021. Matalien korkojen ymparistdssa sijoittajat etsivat
edelleen kassavirtaa tuottavia seka osakemarkkinoita vakaampaa
tuottokehitysta tarjoavia vaihtoehtoja. Kiinnostus United Bankersin
kiinteistérahastoihin kasvoi tilikaudella entisestaan. Erikoissijoitus-
rahasto UB Suomi Kiinteistét ja Erikoissijoitusrahasto UB Pohjois-
maiset Liikekiinteistot kerasivatkin vuoden aikana yhteenséa yli 105
miljoonan euron nettomerkinnat. Kiinteistérahastojen salkunhoito-
tiimia vahvistettiin vuoden aikana rahastojen tulevien kasvuedelly-
tysten varmistamiseksi.

Vuosi 2021 oli kiinteistomarkkinoilla erittdin aktiivinen ja se nakyi
etenkin UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot -rahaston toiminnassa.
Syyskuussa rahasto myi seitseman kiinteistokohteen kokonaisuu-
den norjalaiselle kiinteistdsijoitusyhtiolle. Logistiikkakiinteistoihin
ja tuotannollisiin tiloihin painottuvan kiinteistéportfolion kokonais-
arvo oli 96 miljoonaa euroa. Kiinteistokokonaisuuden myynnilla oli
merkittava positiivinen vaikutus rahaston vuoden 2021 kolmannen
kvartaalin arvonmuutokseen ja sen osuus yhtidlle kirjautuneista
tuottopalkkioista oli noin miljoona euroa. UB Pohjoismaiset Liike-
kiinteistot -rahasto onnistui 10ytaméan realisoituneille padomille



nopeasti uusia sijoituskohteita. Yksi kohteista oli Oulussa sijait-
seva kauppakeskus Oulun Ideapark, jonka rahasto hankki omis-
tukseensa marraskuun lopussa. Kyseessa oli rahaston toiminta-
historian suurin yksittdinen hankinta kauppahinnan oltua noin 60
miljoonaa euroa.

UB Pohjoismaiset Liikekiinteistdt -rahaston strategiana on sijoit-
taa vakaan tuoton kiinteistokohteisiin Suomessa ja muissa Poh-
joismaissa. Rahaston sijoituskohteisiin kuuluvat muun muassa
logistiikka- ja tuotantokiinteistét, toimistot, liikekiinteistot ja tontit.
Rahaston koko oli vuoden lopussa noin 379 miljoonaa euroa (GAV)
ja kiinteistovarallisuus yhteensa 420 miljoonaa euroa (sisaltaen
vahemmistdosuuksien velat). Kiinteistdjen arvonnousun, onnistu-
neiden transaktioiden seka valuuttakurssien suotuisan kehityksen
myota UB Pohjoismaiset Liikekiinteistdt -rahaston tuotto vuodelta
2021 kohosi perati 16,8 prosenttiin (I-sarja).

Kiinteistomarkkinoiden aktiivisuus heijastui myds UB Suomi Kiin-
teistot -rahaston toimintaan, ja rahaston sijoitusastetta nostettiin

edelleen vuoden aikana. Rahasto toteutti vuoden aikana kymme-
nen erillistd kauppajarjestelya. Lisaksi rahaston kaynnissa ole-
vat kolme yhteiskuntakiinteistéhanketta ja asuntorakennuttamis-
hanke Tampereen Kalevassa etenivat vuoden aikana suunnitelmien
mukaisesti. Kalevan hanke valmistuu arviolta joulukuun lopussa
2022 ja yhteiskuntakiinteistbhankkeet kevaan 2022 aikana.

UB Suomi Kiinteistot sijoittaa vakaan tuottopotentiaalin kiinteisto-
kohteisiin Suomessa. Sijoituskohteita ovat tontit, asunnot, yhteis-
kuntakiinteistot, toimitilat, logistiikka- ja varastokiinteistot sek& muut
soveltuvat kiinteistdkohteet. Sijainnissa painotetaan paakaupunki-
seutua ja kasvukeskuksia. Rahaston koko kasvoi selvasti vuoden
aikana ja nousi vuoden paattyessa noin 204 miljoonaan euroon
(GAV). Rahaston omistama kiinteistévarallisuus oli vuoden lopussa
yli 165 miljoonaa euroa. UB Suomi Kiinteistot -rahaston tuotto vuo-
delta 2021 oli 7,4 prosenttia (I-sarja).

LISTATTUIHIN KIINTEISTOIHIN JA INFRASTRUKTUURIIN SIJOITTAVAT RAHASTOT

United Bankersilla on nelja listattujen kiinteistéyhtididen osak-
keisiin sijoittavaa alueellista rahastoa: UB Aasia REIT Plus, UB
Eurooppa REIT, UB Global REIT ja UB Pohjois-Amerikka REIT. Lis-
tattu kiinteistdmarkkina toipui odotetusti vuoden 2020 koronakriisin
aiheuttamasta notkahduksesta. Lukuisat yrityskaupat kavensivat

tuottoeroa suoran ja listatun kiinteistomarkkinan valilla. Parhaiten
muuttuneessa toimintaymparistdssa parjasivat logistiikka- ja pien-
varastoyhtiot. Myds yhdysvaltalaiset asunto- ja vahittaiskaupan
kiinteistoyhtidt palautuivat voimakkaasti edellisen vuoden vaikeasta
markkinasta. Kohonneet inflaatio-odotukset nostivat osaltaan sijoit-



tajien kiinnostusta kiinteistoihin. REIT-rahastoista parhaiten vuonna
2021 tuottivat UB Pohjois-Amerikka REIT 44,7 prosenttia ja UB
Global REIT 31,7 prosenttia.

United Bankersilla on kaksi infrastruktuuriyhtididen osakkeisiin
sijoittavaa rahastoa: maailmanlaajuisesti OECD-maihin sijoittava
UB Infra seké kehittyville markkinoille sijoittava UB EM Infra. Infra-
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METSARAHASTOT

Metsdomaisuus istuu hyvin vastuullisen sijoittamisen maailmaan
— hyvin hoidettu metsa on merkittava hiilivarasto ja -nielu. Lisaksi
metsa tarjoaa sijoituskohteena inflaatiosuojaa, ja sen korrelaatio
osakemarkkinoiden kehitykseen on alhainen. Metsasijoittamisen
suosio onkin viime vuosina jatkanut kasvuaan, ja metsa nahdaan
nykyaan aktiivisena omaisuusluokkana muiden joukossa.

United Bankersin metsarahastot tarjoavat sijoittajille hajautetun ja
ammattimaisesti hoidetun metsaportfolion, joka mahdollistaa vai-
vattoman tavan sijoittaa kiinnostavaan reaaliomaisuusluokkaan.
Metsarahastovalikoimaan kuuluu kolme suoraan metsatiloihin
sijoittavaa rahastoa: Erikoisijoitusrahasto UB Metsa ja UB Nor-

struktuurirahastojen sijoituskohteena olevat toimialat karsivat edel-
leen koronapandemiaan liittyvista rajoitustoimenpiteista, ja rahas-
tojen toipuminen oli hieman yleista markkinakehitysta hitaampaa.
Kehittyvien osakemarkkinoiden yleisesti heikompi tuottokehitys
heijastui UB EM Infra -rahaston tuottoon. Infrastruktuurirahastot
kirjasivat vuoden aikana kuitenkin positiiviset tuotot: UB Infra 20,5
prosenttia ja UB EM Infra 10,9 prosenttia.

dic Forest Fund Il Ky sijoittavat metsétiloihin Suomessa; UB Nor-
dic Forest Fund Il Ky puolestaan sijoittaa metsétiloihin Itameren
alueella. Maaliskuun lopussa metsasektorin rahastovalikoima tay-
dentyi uudella Erikoissijoitusrahasto UB Metséa Globalilla. Rahasto
sijoittaa globaalisti metsaan, metsateollisuuteen ja metséateollisuu-
den lopputuotteiden jatkojalostukseen. Rahasto tarjoaa mahdol-
lisuuden sijoittaa koko metsasektorin kasvavaan ja kehittyvaan
arvoketjuun yhdell4 sijoituksella.

Sijoittajien kiinnostus United Bankersin metsasijoittamisen ratkai-
suihin jatkui vahvana. UB Nordic Forest Fund Ill -rahasto kerasi
huhtikuun sulkemisessaan uusia sijoitussitoumuksia 50,9 miljoo-
nan euron edesta ja tdman my6ta rahasto saavutti yhteensa 111,45



miljoonan euron koon. Rahasto suljettiin uusilta sijoituksilta koko-
naissitoumusten ylitettya rahastolle asetetun 100 miljoonan euron
tavoitekoon. Sijoitussitoumuksista kutsuttiin tilikauden aikana 33,0
miljoonaa euroa.

Metsatilojen kasvanut kysynta Suomessa on johtanut siihen, etta
rahastojen tuottovaatimukset tayttavia tiloja on ollut vaikea 10ytaa
samassa tahdissa sijoittajien kasvavan kiinnostuksen kanssa. UB
Nordic Forest Fund Il -rahasto on ollut suljettuna uusilta sijoituksilta.
My6s Erikoissijoitusrahasto UB Metsan maaliskuun merkintaikkuna
oli suljettu. Taman jalkeen rahastossa otettiin kayttéon niin sanottu
soft close, joka toteutettiin korottamalla rahaston merkintapalkkio
10 prosenttiin merkintdsummasta. Merkintéjen vastaanottamisen
rajoittamisella pyritddn nostamaan rahaston sijoitusastetta ja tur-
vaamaan nain rahaston osuudenomistajien etu.

United Bankersin metsarahastoista UB Nordic Forest Fund llI
sijoittaa Suomen liséksi myds muualle [tdmeren alueelle. Metsa-
pinta-alaa on Baltiassa Suomeen verrattuna selvasti vahemman,
vain noin kolmannes Suomen metsapinta-alasta, mutta metsatila-
markkina on hyvin aktiivinen. UB Nordic Forest Fund Il -rahaston
sijoitustoiminta etenikin vuoden aikana suunnitelmien mukaisesti
ja rahasto hankki kiinteistoja sijoituspolitikkansa mukaisesti Suo-
mesta ja Baltiasta. Tilikauden paattyessa UB Nordic Forest Fund
Il -rahastolla oli metsdomaisuutta yhteensa noin 27 300 hehtaaria,
josta Suomessa noin 11 600, Virossa noin 6 500, Latviassa noin
8 400 ja Liettuassa noin 800 hehtaaria.

Kaikki United Bankersin rahastojen omistamat metsatilat Suo-
messa, yhteensa noin 115 900 hehtaaria on liitetty PEFC™-sertifi-

kaattiin ja suurin osa myos FSC®-sertifikaattiin'. Suomen ulkopuo-
lella sijaitsevat metsdomistukset, yhteenséa noin 15 700 hehtaaria,
sertifioidaan maakohtaisten kaytanteiden mukaisesti. Sertifioinnin
kautta voidaan osoittaa, ettd metsien kasittely on taloudellisesti,
sosiaalisesti ja ekologisesti kestavaa. Metsarahastot perustivat
vuoden aikana vapaaehtoisen METSO-suojeluohjelman, HELMI-
toimintaohjelman ja Natura 2000-hankkeen puitteissa uusia pysy-
via suojelukohteita, joiden yhteispinta-ala oli 572 hehtaaria.

United Bankers on johtava pohjoismainen metsarahastotalo ja
neljanneksi suurin yksityinen metsanomistaja Suomessa. United
Bankersin rahastojen omistamien tilojen pinta-ala Suomessa ja
Baltiassa on yhteensa 1&hes 131 600 hehtaaria. Neljan metsasek-
torille sijoittavan rahaston, UB Metsan, UB Metsa Globalin seka UB
Nordic Forest Fund Il ja lll Ky -padomarahastojen paaomat olivat
tilikauden paattyesséa yhteensa 499,5 miljoonaa euroa (435,0 mil].
euroa 31.12.2020).

United Bankers on hyddyntéanyt erittéin vahvaa kokemustaan ja
laaja-alaista asiantuntemustaan metsasektorin sijoitusratkaisujen
kehittamisessa. Metsaan ja metsatoimialaan yhdistyvat sijoitusrat-
kaisut toimivat keihdankarkituotteina myos kansainvalisille markki-
noille laajennettaessa. Vuoden 2021 aikana valmisteltiin metsate-
ollisuuden transformaatioon nojaavan paaomarahaston kaynnis-
tadmist&. Uusi listaamattomien metsateollisuusyritysten osakkeisiin
varansa sijoittava UB Forest Industry Green Growth Fund | Ky sai
luvan toiminnalleen joulukuussa ja sen varainhankinta aloitettiin
juuri ennen vuodenvaihdetta.

T Kansainvdlisesti on kaytossd kaksi suurta sertifiointijarjestelmédd: FSC ja PEFC. FSC on ympdristd- ja luontojérjestojen kayttdama jarjestelma. PEFC on puolestaan met-
sanomistajajarjestojen ja metsateollisuuden tukema jarjestelmd. Jarjestelmien kriteereissd ei ole merkittdvid eroja, joskin FSC painottaa hieman enemméan ymparistéon
ja sen suojeluun liittyvia seikkoja. Suomen metsista noin 85 % on PEFC-sertifioituja ja vajaat 10 % FSC-sertifioituja.



PAAOMAMARKKINAPALVELULIIKETOIMINTA

United Bankersin padomamarkkinapalveluihin kuuluvat tytaryhtididen UB Securities Oy:n ja UB Rahoitus Oy:n palvelut.

PAAOMAMARKKINAPALVELULIIKETOIMINNAN PALKKIOTUOTOT

PAAOMAMARKKINAPALVELUT 1 000 euroa

7-12/2021

7-12/2020 muutos-%* muutos-%*

Palkkiot pddomamarkkinapalveluista 1174 2236 -475 2963 3032 -2,3
Palkkiokulut -128 -48 166,6 -253 -355 28,8
PAAOMAMARKKINAPALVELUIDEN NETTOPALKKIOTUOTOT 1046 2188 -52,2 2710 2677 1,3

* Muutos-% laskettu todellisten lukujen mukaan, taulukossa pyéristetyt luvut.

PAAOMAMARKKINAPALVELULIIKETOIMINNAN KANNATTAVUUS

PAAOMAMARKKINAPALVELUT 1 000 euroa 1-12/2021 7-12/2020 muutos-%* muutos-%*
LIIKEVAIHTO 1079 2583 -58,2 3072 3 398 -9,6
Palkkiokulut -128 -48 166,6 -253 -355 -28,8
Hallintokulut ja muut kulut -702 -935 -24.9 -1602 -1938 -17,3
KAYTTOKATE 248 1600 -84,5 1218 1105 10,2

* Muutos-% laskettu todellisten lukujen mukaan, taulukossa pydristetyt luvut.

Paaomamarkkinapalveluiden liikevaihto jai vuonna 2021 edellis-
vuoden tasosta yltden 3,1 miljoonaan euroon (3,4 milj. euroa).
Padomamarkkinapalveluliiketoiminnan nettopalkkiotuotot olivat
sen sijaan hieman korkeammat, yhteensa 2,7 miljoonaa euroa (2,7
milj. euroa), kasvua 1,3 prosenttia edellisvuoteen ndhden. Padoma-
markkinapalveluiden aktiviteetti oli tilikaudella korkealla tasolla ja
tiimia vahvistettiin uusin rekrytoinnein. Yritys- ja rahoitusjarjeste-
lyihin liittyvien neuvonantopalveluiden kannattavuutta onnistuttiin
parantamaan edelleen. Padomamarkkinapalveluiden kayttdkate
kohosi tilikaudella 1,2 miljoonaan euroon (1,1 milj. euroa), kasvua
10,2 prosenttia.

Vuosi 2021 oli padomamarkkinatransaktioiden osalta aktiivinen
ja Helsingin porssissé koettiin ennatysvuosi uusien listautumisten
osalta. Myds UB Securities Oy:lle vuosi oli aktiivinen ja yhti¢ oli
toteuttamassa useita padomamarkkinatransaktioita. Helmikuussa
UB Securities toimi Enedo Oyj:n neuvonantajana merkintaoikeus-
annissa sek@ suunnatussa osakeannissa, jossa Ruotsissa lis-
tattu Inission AB osti 49 prosenttia Enedo Oyj:n osakekannasta.
Transaktioissa Enedo kerési noin 12 miljoonan euron bruttovarat.

Yhdysvalloissa listattu Brady Corporation teki kevaalla julkisen
ostotarjouksen Suomessa listatun Nordic ID Oyj:n koko osake-
kannasta, arvoltaan noin 8,1 miljoonaa euroa. UB Securities toimi
Brady Corporationin taloudellisena neuvonantajana kyseisessa
ostotarjouksessa, joka oli historian ensimmainen julkinen ostotar-
jous Nasdaq First North Growth Market Finland -markkinapaikalla
listatusta yhtiosta. Syksylla yhti¢ toimi Atoy Automotive Sweden
AB:n neuvonantajana, kun se myi enemmistén APE Motors Ltd
-nimisesta yhtiosta Latviassa.

UB Securities toimi paajarjestajana myos kahdessa listautumisan-
nissa. Kesakuussa Solwers Oyj:n listautumisannissa Nasdaq First
North Growth Market Finland -markkinapaikalle Solwers kerasi
yhteensa noin 9 miljoonan euron bruttovarat. Lisaksi UB Securi-
ties toimi Solwersin taloudellisena neuvonantajana listautumisantia
edeltdneesséa suunnatussa osakeannissa, jossa Solwers kerasi
3 miljoonan euron bruttovarat. Aiforia Technologies Oyj keréasi
annissaan 30 miljoonan euron bruttovarat yhtion listautuessa jou-
lukuussa Nasdaq First North Growth Market Finland -markkina-
paikalle.



UB Securities toimii Arctic Minerals AB (publ):n hyvaksyttyna neu-
vonantajana First North Growth Market -markkinapaikalla Ruot-
sissa, Herantis Pharma Oyj:n hyvaksyttyna neuvonantajana First
North Growth Market -markkinapaikalla Suomessa ja Ruotsissa
seka Solwers Qyj:n ja Aiforia Technologies Oyj:n hyvaksyttyna
neuvonantajana First North Growth Market -markkinapaikalla Suo-
messa.

UB Rahoituksen lainamuotoisen joukkorahoitusalustan kautta vali-
tettyjen yrityslainojen volyymit laskivat edelliseen vuoteen nah-
den. Tahan vaikuttivat seka koronapandemian pitkittyminen etta
vuoden 2020 aikana tehdyt sopeuttamistoimet. UB Rahoitus on
toimintansa aikana véalittanyt lainapdaomia yhteensa 53,8 miljoo-
nan euron edesta.

TASE JA VAKAVARAISUUS

United Bankers -konsernin taseen loppusumma 31.12.2021 oli 78,2
miljoonaa euroa (58,4 milj. euroa 31.12.2020). Konsernin oma paa-
oma oli tilikauden lopussa 44,3 miljoonaa euroa (39,1 milj. euroa
31.12.2020). Konsernin rahavarat 31.12.2021 olivat 14,3 miljoonaa
euroa (10,1 milj. euroa 31.12.2020). Konsernilla on kaytettavissaan
3 miljoonan euron luottolimiitti, joka tilikauden lopussa oli nosta-
matta. Lisaksi konserni on nostanut 2,0 miljoonan euron lainan,
joka eraantyy maksettavaksi 13.7.2022.

Sijoituspalveluyritysten uusi vakavaraisuuskehikko (IFD/IFR) on
astunut voimaan 26.6.2021 alkaen. Uusi saantely soveltuu konser-
nin toimiluvallisiin sijoituspalveluyrityksiin seka emoyhtiédn United
Bankers Oyj:hin omistusyhteisénd. Uuden saantelyn mukaisesti
United Bankers -konsernin pddomavaade 31.12.2021 maaraytyi

kiinteiden yleiskustannusten perusteella. Konsernin vakavaraisuus
oli katsauskauden lopussa erittain hyvalla tasolla.

Konsernin ydinpadoma (CET 1) per 31.12.2021 oli 12,7 miljoonaa
euroa (13,0 miljoonaa euroa) ja konsernin omat varat suhteessa
vaadittavaan vahimmaispadomavaateeseen olivat 311,4 prosenttia.
Konsernin vakavaraisuussuhdeluku 31.12.2021 oli 24,9 prosenttia.
Aiemman saantelyn (CRR) mukaisesti laskettu vakavaraisuusaste
0li 17,8 prosenttia 31.12.2020. Konsernin johto on asettanut vakava-
raisuudelle 13 prosentin minimitavoitetason. Konsernin omavarai-
suusaste 0li 56,7 prosenttia 31.12.2021 (66,9 prosenttia 31.12.2020).

Lisétietoja konsernin taseesta ja vakavaraisuudesta |0ytyy tiedot-
teen taulukko-osiosta.

VASTUULLISUUS

Vastuullinen liiketoiminta ja yhteiskunnallinen vaikuttaminen nou-
sevat vuosi vuodelta yha merkittavampaan rooliin yritysten toimin-
nassa. Jatkuva toiminnan vastuullisuuden kehittdminen yhdessa
sidosryhmien kanssa on myos United Bankersille ensisijaisen tar-
keaa. Vastuullisen sijoittamisen edistdminen on keskeinen osa
United Bankersin liiketoimintaa. Yhtio jatkoi vuoden 2021 aikana
maaratietoisesti vastuullisuustydtaan. Yhtié on sitoutunut huomi-

oimaan vastuullisuustekijat jokapaivaisessa tydssa niin salkun-
hoidossa kuin asiakaspalvelussakin, ja vastuullisuusnakokulma
otetaan huomioon jo tuotteita ja palveluita suunniteltaessa ja kehi-
tettdessa. Vastuullisuus on myds osa konsernin kokonaisriskien-
hallintaa. Lisaksi United Bankers tukee erilaisia ymparistoon ja
yhteiskuntaan liittyvia hankkeita.



VASTUULLISUUS SIJOITUSTOIMINNASSA

United Bankersin paivitetyt Vastuullisen sijoittamisen periaatteet
julkaistiin joulukuussa 2021. Sijoitustoiminnan ensisijaisena tavoit-
teena on saavuttaa asiakkaiden valitsemalla riskitasolla mahdol-
lisimman hyvaa tuottoa vastuullisesti seka pitkalla etta lyhyella
aikavalilla. Osana tdman tavoitteen toteuttamista sijoituspaatdk-
sisséd otetaan huomioon, miten ymparisto- ja yhteiskuntavastuu
seka hyva hallintotapa eli kestavyystekijat (ESG-tekijat) toteutu-
vat sijoituskohteissa. Kestavyystekijoilla tarkoitetaan ymparistoon,
yhteiskuntaan ja tyontekijoihin liittyvid asioita, ihmisoikeuksien kun-
nioittamista seka korruption ja lahjonnan torjuntaan liittyvia asioita.
Vastuullisuusnakodkulman huomioon ottamisen uskotaan vaikutta-
van positiivisesti my0ds sijoitusten tuottoihin.

United Bankersin tavoitteena on pitkalla aikavalilla pienentaa sijoi-
tusten kielteisia iimastovaikutuksia seka lisata sijoitusten myonteisia
vaikutuksia ymparistodn ja yhteiskuntaan. Naiden tavoitteiden edis-
tymisen arvioimiseksi United Bankers laatii sijoitustoiminnastaan
vastuullisuusraportin vuosittain. Vastuullisen sijoittamisen vuosikat-
saus 2021 julkaistaan maaliskuussa 2022. Lis&ksi yhtié raportoi
rahastojensa vastuullisuustoiminnasta saannollisesti rahastojen
varsinaisissa maaraaikaiskatsauksissa.

United Bankers edistaa vastuullisuuden toteutumista sijoitus-
kohteissaan myds aktiivisen omistajuuden kautta. Kevaalla 2021
United Bankers otti kayttddnsa Institutional Shareholder Services
Inc.:n alaisen tutkimus- ja konsultointiyhtio ISS ESG:n tarjoaman
Proxy voting -vaikuttavuuspalvelun, joka tarjoaa sijoittajille tietoa
aanestyspaatoksen tueksi yhtiokokouksissa. United Bankersin
salkunhoitajat voivat palvelun kautta aanestaa salkkuyhtididensa
yhtidbkokouksissa ympari maailman, ja rahastot voivat siten toimia
entistd aktiivisempina omistajina. Vuonna 2021 United Bankers
osallistui yhteensa 82 yhtiokokoukseen.

Maaliskuussa 2021 astui voimaan EU:n asetus kestavyyteen liit-
tyvien tietojen antamisesta rahoituspalvelusektorilla (Sustainable
Finance Disclosure Regulation, SFDR). Eurooppalainen kestavan
rahoituksen sdantelykokonaisuus kertoo osaltaan vastuullisuu-
den merkityksen korostumisesta entista laajemmin myds finans-
sisektorilla. Kestavan rahoituksen saantelykokonaisuuden muut

osa-alueet ovat tulleet tai tulevat sovellettaviksi vaiheittain vuo-
denvaihteen 2021-2022 ja naita seuraavien vuosien aikana. Kes-
tavan rahoituksen saantely velvoittaa rahoitusalan toimijoita muun
muassa aiempaa laajempaan tiedonantoon ja raportointiin sijoi-
tustoiminnan seka tarjottavien sijoitustuotteiden ja -palveluiden
kestavyysnakokulmiin liittyen. United Bankers huomioi uudistuneet
vaatimukset muun muassa sijoituskohteiden valinnassa ja sijoitus-
tuotteiden suunnittelussa.

United Bankers sitoutui kevaalla 2021 raportoimaan sijoitustoi-
mintansa ilmastoriskeista TCFD:n (Task Force for Climate Related
Financial Disclosures) iimastoraportointisuositusten mukaan. TCFD
on G20-maiden Financial Stability Boardin asettama asiantun-
tijatyéryhma, joka on laatinut ilmastonmuutosraportointiin liitty-
vat vapaaehtoiset suositukset muun muassa yrityksille ja sijoitta-
jille. Suositukset koskevat ilmastonmuutoksesta johtuvia fyysisia
ja taloudellisia riskeja hallinnon, strategian, riskienhallinnan seka
mittareiden ja tavoitteiden nakdkulmasta.

Luonnon monimuotoisuuden turvaaminen on tarked osa United
Bankersin vastuullisuustyéta. United Bankersin metsarahas-
tot perustivat vuoden 2021 aikana uusia pysyvia suojelukoh-
teita vapaaehtoiseen METSO-suojeluohjelmaan. Suojellut alueet
sijaitsevat Kainuussa ja niiden yhteispinta-ala on 252 hehtaaria.
METSO-suojeluohjelman kautta suojellaan ja hoidetaan metsien
luontoarvoja, turvaten luonnon monimuotoisuuden sailyminen.
Lisaksi HELMI-toimintaohjelman ja Natura 2000-hankkeen puit-
teissa perustettiin 320 hehtaarin yksityinen suojelualue Keski-Poh-
janmaalle.

UB Nordic Forest Fund Il Ky:n perustama luonnonsuojelualue Sotkamon Tipasojalla



VARSINAISEN YHTIOKOKOUKSEN PAATOKSET

United Bankers Oyj:n varsinaisessa yhtiokokouksessa, joka pidet-
tiin 19.3.2021 poikkeusjarjestelyin, paatettiin seuraavista asioista:

Tilinpaatoksen vahvistaminen, taseen osoittaman voiton
kayttdminen ja osingonmaksusta paattaminen

United Bankers Qyj:n varsinainen yhtidkokous vahvisti tilinpaatok-
sen ja vahvisti osingoksi hallituksen ehdotuksen mukaisesti 0,51
euroa osakkeelta. Osinko maksettiin 31.3.2021 niille osakkeen-
omistajille, jotka tasmaytyspaivana 23.3.2021 oli merkitty Euroclear
Finland QOy:n yllapitaméaan osakasluetteloon.

Vastuuvapaus hallituksen jasenille seka toimitusjohtajalle

Hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle myoénnettiin vastuuvapaus
tilikaudelta 1.1.-31.12.2020.

Palkitsemispolitiikka ja palkitsemisraportti

Yhtiokokous kannatti toimielinten palkitsemispolitikkaa ja hyvaksyi
toimielinten palkitsemisraportin vuodelta 2020.

Hallituksen jasenten lukumaara, jasenet ja palkkiot

Hallituksen jasenten lukumaaraksi vahvistettiin seitseman (7). Hal-
lituksen jaseniksi valittiin uudelleen Johan Linder, Antti Asunmaa,
Rainer Haggblom, Tarja Pdakkénen, Lennart Robertsson ja Eero
Suomela. Uudeksi hallituksen jaseneksi valittin Carl-Gustaf von
Troil. Hallituksen toimikausi paattyy seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen paattyessa.

Hallituksen puheenjohtajalle maksetaan vuosipalkkiota 30 000
euroa, ja hallituksen jasenelle, joka ei tydskentele United Bankers
konsernin palveluksessa, maksetaan vuosipalkkiota 20 000 euroa.
Palkkiot kattavat koko toimikauden ja valiokuntatydn. Matkakustan-
nukset korvataan yhtion matkustuspolitikan mukaan. United Ban-
kers konsernin palveluksessa tyoskenteleville hallituksen jasenille
ei makseta palkkiota.

Tilintarkastajat ja tilintarkastajien palkkiot

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin uudelleen tilintarkastusyhteis® Oy
Tuokko Ltd toimikaudeksi, joka paattyy seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattyessa. Paavastuullisena tilintarkastajana toi-
mii KHT Janne Elo. Tilintarkastajalle maksetaan palkkio yhtién
hyvaksyman laskun mukaan.

Kiintean ja muuttuvan palkkion vélinen suhde
johdon palkitsemisessa

Yhtiokokous paatti kiintean ja muuttuvan palkkion valisesta suh-
teesta siten, etta United Bankers -konsernin palveluksessa ole-
vien alla mainittujen palkkionsaajien muuttuvan palkkion osuus
voi olla enintddn 200 prosenttia vuotuisen kiintean palkkion koko-
naismaarasta. Muuttuvan palkkion enimmaismaaraa sovelletaan
yhtion toimitusjohtajaan ja muihin johtoryhman jéseniin. Lisaksi
muuttuvan palkkion enimmaismaaraéa sovelletaan toimitusjohtajan
paatoksella tiettyihin muihin avainhenkildihin, jotka tydskentelevat
United Bankers -konserniin kuuluvissa yhtiéissa varainhoitoon,
asiakasrajapintaan, rahastoliiketoimintaan tai pddomamarkkina-
palveluihin liittyvissa tehtavissa seka sellaisiin muihin avainhenki-
I6ihin, jotka edistavat United Bankers -konsernin kehityst4 tai vai-
kuttavat siihen merkittavasti. Muuttuvan palkkion enimmaismaara
koskee enintdan yhteensa kolmeakymmenta (30) henkilda ja sita
sovelletaan toistaiseksi.

Yhtiéjarjestyksen muuttaminen

Yhtiokokous paatti yhtidjarjestyksen muuttamisesta kokonaisuu-
dessaan siten, etta yhtidlla on muutoksen jalkeen vain yksi osa-
kesarja, jonka jokainen osake tuottaa yhden &anen yhtion yhtio-
kokouksessa. Lisaksi yhtiockokous paatti tehda yhtidjarjestykseen
teknisia muutoksia ja lisayksia. Paatdksen myota maininnat A- ja
B-osakesarjoista seka osakkeiden muuntolausekkeesta poistettiin
yhtiojarjestyksesta.



Hallituksen omien osakkeiden hankkimista ja/tai pantiksi
ottamista koskeva valtuutus

Varsinainen yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan yhtion
omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta. Han-
kittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden kokonais-
maara voi olla enintddn 100 000 osaketta, mika vastaa noin 0,96
prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Valtuutus on voimassa seu-
raavan varsinaisen yhtibkokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2022 asti.

Omia osakkeita voidaan hankkia hankintapaivana julkisessa kau-
pankaynnissa muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla muo-
dostuvaan hintaan.

Voimassa olevat osakeantivaltuutukset

Yhtion varsinainen yhtiokokous 31.3.2020 valtuutti hallituksen
paattamaan osakeannista ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta. Valtuutuksen perusteella voidaan antaa
enintaan 500 000 yhtidn uutta tai hallussa olevaa omaa osaketta,
mik& vastaa noin 4,79 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Halli-
tus voi paattaa osakeannista suunnatusti eli osakkeenomistajien
etuoikeudesta poiketen ja erityisten oikeuksien antamisesta osa-
keyhtidlaissa mainituin edellytyksin.

Valtuutusta voidaan kayttaa esimerkiksi yrityskauppojen tai -jar-
jestelyjen rahoittamiseen ja toteuttamiseen, yhtion taseen ja rahoi-
tusaseman vahvistamiseen, investointien tai yhtién osakepohjai-
sen kannustinjarjestelman toteuttamiseen ja/tai muihin hallituksen
paattamiin tarkoituksiin. Valtuutusta voidaan kayttda myés mak-
suttomaan osakeantiin yhtiélle itselleen. Valtuutus on voimassa
viisi (5) vuotta varsinaisen yhtibkokouksen 31.3.2020 tekemasta
paatoksesta. Valtuutuksesta on kayttamatta 480 232 osaketta.

Yhtibkokousten paatdkset ovat kokonaisuudessaan luettavissa
yhtién internetsivuilla: https:/www.unitedbankers fi/fi/oyj/sijoittajat/
hallinnointi/yhtiokokous

Konsernirakenteen muutokset

United Bankers Oyj:n varainhoitopalveluja tarjoavat tytaryhtiot UB
Omaisuudenhoito Oy vastaanottavana yhtiéna ja UB Omaisuuden-
hoito Tampere Oy sulautuvana yhtiéna yhdistyivat osakeyhtidlain
mukaisessa tytaryhtiosulautumisessa. Sulautumisessa ei suoritettu
vastiketta. Sulautumisen taytantdénpanopaiva oli 31.3.2021. Yhtiot
jatkavat toimintaansa nimella UB Omaisuudenhoito Oy.

United Bankers Oyj:n tytaryhtio UB Omaisuudenhoito Oy hankki
joulukuussa 10 prosentin lisdosuuden UB Yritysrahoitus Oy:n osa-
kekannasta. Kaupan myéta UB Omaisuudenhoidon omistus UB
Yritysrahoituksessa kasvoi 80 prosentista 90 prosenttiin. Liséksi
UB Omaisuudenhoito Oy ilmoitti hankkivansa 30.12.2021 allekirjoi-
tettujen kauppakirjojen mukaisesti yhteensé vahintaan 5 prosentin
ja enintd&n noin 28,1 prosentin lisdosuuden tytaryhtiostdan UB
Finnish Property Oy:sta. Jarjestelyn toteutuminen on ehdollinen
Verohallinnon lainvoimaiselle ennakkoratkaisulle.

United Bankersin osakkeet ja osakepaaoma

Yhtion osakepadoma on 5 464 225,47 euroa. Osakepadaoma nousi
tilikaudella UB Real Asset Management Oy:n vahemmistdosuu-
den hankintaan liittyvan lisdkauppahinnan maksun seurauksena.
Kauppa toteutui vuonna 2017. Vuodelta 2020 maksettavaksi vii-
meiseksi kaupan lisdkauppahintaeraksi tasmentyi noin 26 000
euroa. Lisdkauppahinta maksettiin maaliskuussa 2021 antamalla
yhtién hallussa olevia omia osakkeita. Osakkeiden merkintahinta
oli noin 12,51 euroa osakkeelta, mik& vastasi United Bankersin
osakkeen kaupankayntimaarilla painotettua keskikurssia vuoden
2021 kahden ensimmaisen kuukauden ajalta. Merkintéhinta kir-
jattiin osakep&domaan.

United Bankers Oyj:n 19.3.2021 pidetty varsinainen yhtiékokous
paatti hallituksen ehdotuksen mukaisesti poistaa yhtiojarjestyk-
sesta maininnat A- ja B-osakesarjoista seka osakkeiden muunto-
lausekkeesta. United Bankersilla on yhtiéjarjestyksen rekisterdin-
nista 29.3.2021 alkaen vain yksi osakesarja, jonka jokainen osake
tuottaa yhden aanen yhtion yhtiokokouksessa. Muutoksen myota
United Bankersin kaupankayntitunnus UNIAV muutettiin 12.4.2021
tunnukseksi UNITED.
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United Bankersin osakkeita oli 31.12.2021 yhteensa 10 441 909.
Yhtiolla oli 31.12.2021 hallussaan 57 481 omaa osaketta, mika vas-
taa 0,55 prosenttia yhtién kaikista osakkeista ja danista.

United Bankers Oyj:n osakkeen paatdskurssi 31.12.2021 oli 14,20
euroa (10,70 euroa 31.12.2020). Vuoden alin paatdskurssi oli 10,80
euroa ja ylin 14,55 euroa. United Bankersin osakkeita vaihdettiin

Osakepohjaiset kannustinjarjestelmat

United Bankers Oyj on 24.6.2015 ottanut kayttéén osakepohjai-
sen kannustinjarjestelman avainhenkildille. Osakepohjaisen kan-
nustinjarjestelman tarkoituksena on tukea konsernin liiketoimin-
tastrategiaa seka sitouttaa avainhenkilot yhtiodn. Osakeomistus
luo johdolle pitkaaikaisen intressin yhtion arvon kasvattamiseen ja
mahdollisuuden kilpailukykyiseen ansaintaan. Jarjestelméan avulla
yhtio vastaa saantelyssa asetettuihin johdon palkitsemista koske-
viin vaatimuksiin. Samalla jarjestelma sitoo johdon ja omistajien
pitkan aikavalin tavoitteet yhteen.

Tilikaudella 2021 palkitsemisjarjestelmassa oli voimassa kolme
kolmen vuoden mittaista ansaintajaksoa, kalenterivuodet 2019—
2021, 2020-2022 ja 2021-2023 seka yksi yhden vuoden mittainen
ansaintajakso, kalenterivuosi 2021. Mahdollinen palkkio kultakin

41.-30.12.2021 yhteensa 546 269 kappaletta (761 039 kappaletta
1-12/2020). Osakkeiden yhteenlaskettu markkina-arvo oli 148,3
miljoonaa euroa 31.12.2021 (111,7 milj. euroa 31.12.2020).

Yhtiolla oli yhteensa 1 278 osakkeenomistajaa 31.12.2021 (1 143
osakkeenomistajaa 31.12.2020). Tilikauden lopussa henkilosto,
hallituksen jasenet ja asiamiehet omistivat yhteensa noin 64 pro-
senttia yhtion osakkeista.

KYMMENEN SUURINTA OSAKKEENOMISTAJAA 31.12.2021

Osakkeenomistajat Osakkeet % osakkeista

1 Oy Castor-Invest Ab (von Troil Carl-Gustaf) 1200 000 11,49
2 Amos Partners Oy (Asunmaa Antti) 1086 003 10,40
3 Jarafi Oy 1066 800 10,22
4 Bockholmen Invest Ab (Anderson Patrick) 594 300 5,69
5 J. Lehti & Co Oy (Lehti Jani) 552 434 5,29
6  Olsio Tom Henrik Wilhelm 469 572 450
7  Biomerit Oy 436 400 418
8  Jouhki Marina Sophia Helena 379 695 3,64
9  Linder Cassandra Marie 280 750 2,69
10 Linder Christoffer Magnus 280 750 2,69

Yhteensé 6 346 704 60,78

ansaintajaksolta maksetaan ansaintajakson paatyttyd yhdessa—
neljassa erassa noin kolmen vuoden aikana.

Jarjestelman piiriin kuului tilikaudella yhdeksan yhtion avainhen-
kiloa.

United Bankers Oyj luovutti 16.3.2021 yhtion hallituksen paatoksen
mukaisesti yhteensa 17 670 yhtion hallussa olevaa omaa osaketta
yhtion osakepalkkiojarjestelmaan kuuluville henkildille. Osakkeista
15 948 luovutettiin ohjelmaan kuuluville avainhenkildille ansainta-
jakson 2020 seka 2018-2020 perusteella ja 1 722 osaketta lykéat-
tyina palkkioina ansaintajaksoilta 2019 seka 2017-2019. Luovutet-
tujen osakkeiden osakekohtainen luovutushinta oli 13,05 euroa,
joka oli United Bankersin osakkeen kaupankayntimaaralla paino-



tettu keskikurssi 15.3.2021. Luovutettujen osakkeiden luovutushinta
oli yhteensa 230 593,50 euroa. Osakkeiden luovuttaminen suun-
natulla maksuttomalla osakeannilla perustui varsinaisen yhtioko-
kouksen 31.3.2020 antamaan antivaltuutukseen.

Lisatietoa konsernin kannustinjarjestelmista on saatavilla tiedot-
teen liitetiedoista sekd yhtion vuosikertomuksesta 2021, joka jul-
kaistaan viikolla 8.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

United Bankers Oyj:n osakkeenomistajat, jotka edustavat noin 41
prosenttia yhtidn osakkeiden tuottamista aanista (31.12.2021) teki-

vat 27.1.2022 hallituksen jasenten lukumaarad, jasenia ja hallitus-
palkkioita koskevan ehdotuksen United Bankers Oyj:n 23.3.2022
jarjestettavalle varsinaiselle yhtiokokoukselle. Osakkeenomista-
jat ehdottavat, etta hallituksen jasenten lukuméaaraksi vahviste-
taan seitseman (7), ja etta hallituksen nykyisista jasenista valitaan
uudelleen Johan Linder, Antti Asunmaa, Rainer Haggblom, Tarja
Paakkonen, Lennart Robertsson ja Eero Suomela seka uudeksi
jaseneksi Rasmus Finnila. Osakkeenomistajat ehdottavat liséksi,
etta hallituksen jasenten palkkioita korotetaan siten, etta hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan vuosipalkkiota 35 000 euroa, ja etta
hallituksen jasenelle, joka ei tydskentele United Bankers -konsernin
palveluksessa, maksetaan vuosipalkkiota 25 000 euroa.

RISKIENHALLINTA JA LIIKETOIMINTARISKIT

United Bankers -konsernin keskeisimmat riskit ovat: strategiset
riskit, jotka liittyvat strategisiin valintoihin, uusien tuotteiden ja pal-
velujen kdyttdonottoon ja liiketoimintaymparistén muutoksiin; ope-
ratiiviset riskit, joihin kuuluvat menettelytapa-, prosessi-, jarjes-
telma- ja tietoturvariskit seka rahoitusriskit, joista olennaisimpia
ovat markkina-, likviditeetti-, luotto- ja valuuttariskit.

MERKITTAVAT RISKIT JA LAHIAJAN EPAVARMUUSTEKIJAT

Konsernin riskeistd merkittavimmat liittyvat markkinakehitykseen
seka ulkoisen toimintaympariston ja muuttuvan saantelyn vaiku-
tuksiin yhtién liikketoimintoihin. Varainhoitoliiketoiminnan tulokseen
keskeisesti vaikuttava hallinnoitavien varojen kehitys on riippuvai-
nen muun muassa paaomamarkkinoiden kehityksesta ja sijoitus-
palveluiden yleisestéd kysynnasta. Tuloskehitykseen vaikuttavat
mya@s sijoitustoiminnan menestykseen sidottujen tuottosidonnais-
ten palkkiotuottojen toteutuminen. Tuottosidonnaiset palkkiot voivat
vaihdella voimakkaasti tili- ja katsauskausittain. Yhtion pagoma-
markkinapalveluiden tulos on niin ik&an riippuvainen toimeksian-
toihin tyypillisesti littyvista menestyspalkkioista, jotka voivat vai-

della merkittavasti katsauskausittain riippuen palvelujen kysynnan
lisaksi transaktioiden ajoituksesta. Konsernin omien sijoitusten tuo-
tot muodostuvat arvonmuutoksesta sekd myyntivoitoista tai -tap-
pioista. Edella mainittuihin tuottoihin liittyy vaihtelua, joka saattaa
osaltaan vaikuttaa tulokseen.

Rahoitusmarkkinoiden kehitys vaikuttaa yhtion liketoimintaan voi-
makkaimmin ja siksi merkittavin riski lahitulevaisuudessa liittyy
yleiseen markkinaympariston vakauteen. Talla hetkelld talouske-
hityksen ennustetaan jatkuvan varsin suotuisana myos kuluvana
vuonna. Korkealla pysytteleva inflaatio voi kuitenkin aiheuttaa riskin
ennakoitua nopeammalle rahapolitikan kiristamiselle ja sité kautta
johtaa kasvunakymien heikkenemiseen. Taman liséksi myds geo-
poliittisen tilanteen karjistyminen itdisessa Euroopassa voisi johtaa
ainakin tilapaiseen epavakauteen markkinoilla.

Lisatietoa konsernin liiketoimintariskeista ja niiden valvonnasta on
saatavilla vuoden 2021 tilinp&atoksen liitetiedoista, jotka julkaistaan
osana yhtion vuosikertomusta 2021 viikolla 8.



NAKYMAT

Vaikka pitkittynyt koronapandemia seurannaisvaikutuksineen var-
jostaakin yha nakymia, ennustetaan maailmantalouden jatkavan
kasvu-uralla myos vuonna 2022. Kasvuvauhdin arvioidaan kuiten-
kin hidastuvan vuonna 2021 koetun voimakkaan elpymisen jalkeen.
Vuonna 2022 maailmantalouden BKT-kasvun ennustetaan yltavan
4,3 prosenttiin (5,9 prosenttia 2021). Merkittavinta hidastumista
odotetaan Kiinan taloudessa, kun taas Euroopassa kasvunaky-
man ennustetaan pysyvan varsin myonteisena.

Pandemiaan liittyvien rajoitustoimien lopullisen purkamisen odo-
tetaan toteutuvan asteittain taméan vuoden aikana, mika edistaa
talouden toimeliaisuutta. Yritysten tilanne vaikuttaakin edelleen
varsin suotuisalta ja tuloskasvuennusteet vuodelle 2022 ovat edel-
leen nousussa. My&s kotitalouksien tilanne nayttaa valoisalta ja
vahvan tyollisyystilanteen uskotaan tukevan yksityista kulutusta
edellyttéen, ettei pandemiatilanteessa tapahdu uusia negatiivisia
yllatyksia.

Inflaatiopaineiden jatkuminen muodostaa talla hetkella suurimman
riskin kuluvan vuoden talouskasvulle. Kustannusten, etenkin ener-
gian hinnan, nouseminen ja komponenttipula vaivaavat edelleen
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useita toimialoja. Tasta voi aiheutua kannattavuushaasteita yhti-
Gille, jotka eivat pysty siirtamaan kohonneita kustannuksia omien
tuotteidensa hintoihin. Vaikka osan inflaation noususta arvioidaan
johtuneen koronapandemiasta ja olevan siten tilapaista, on epavar-
maa, kuinka nopeasti ja kuinka paljon inflaatiopaineet hellittavat.

Sitkeasti korkealla pysyttelevat inflaatioluvut ovat lisénneet huolta
siita, etta etenkin Yhdysvalloissa keskuspankki Fed joutuisi kiris-
tamaan rahapolitikkaansa aiemmin ennakoitua nopeammin. Fed
on jo iimoittanut aikovansa nostaa ohjauskorkoaan peréti viidesti
kuluvan vuoden aikana. Odotettua ripeampi rahapolitiikan kirista-
mistahti voisi heikentaé talouskasvunakymia. Euroopassa kansain-
valisen politikan jannitteet ja energian hinta muodostavat riskeja
talouskasvun hidastumiseen, ja myds Euroopan keskuspankki
nakee inflaatiopaineiden jatkuvan aiemmin odotettua pidempaan.
Keskuspankit jatkavatkin nakyvassa roolissa aiempien vuosien
tapaan ja niiden toimien vaikutuksia arvioidaan nyt tarkkaan tule-
van talouskehityksen ja sijoitusmarkkinoiden nakdkulmasta. Alku-
vuonna koettu lisdantynyt heilahtelu pérsseissa jatkunee, ja osa-
kemarkkinan tuottonakyma vuodelle 2022 on normalisoitumassa.



Nakopiirissa olevista koronnostoista huolimatta reaalikorkojen
ennustetaan pysyvan negatiivisina viela useiden vuosien ajan.
Tama seikka ohjaa sijoituksia edelleen korkomarkkinoilta riskipitoi-
sempiin sijoituskohteisiin. Sijoittajien kiinnostuksen reaaliomaisuus-
sijoituksiin arvioidaan pysyvan vallitsevassa ymparistdssa hyvalla
tasolla, silla ne tarjoavat tyypillisesti osakesijoituksia vakaamman
tuotto-odotuksen, mahdollisuuden kassavirtatuottoon seké suo-
jaa inflaatiolta.

STRATEGIAN TOTEUTTAMINEN

United Bankersin taloudellinen kehitys ja saavutukset vuonna 2021
viestivat vahvasta onnistumisesta strategian toteuttamisessa. Lii-
ketoiminnan ennustettavuus on lisdantynyt jatkuvaa kassavirtaa
tuottavien liketoimintojen osuuden selvan kasvun myoéta. Liikevaih-
don kasvattamisessa keskitytaan jatkossakin kaikkein kannatta-
vimpiin tuotteisiin ja palveluihin. Painopisteita valittaessa ja ratkai-
suja kehitettdessa huomioidaan myos markkinoihin ja kysyntaan
vaikuttavat pitkan aikavalin ilmiot. Yksi tarkeimmisté globaaleista
megatrendeista on vastuullisuus, joka nahdaan keskeisena osana
myo6s United Bankersin strategiaa ja konsernin varainhoidon sijoi-
tustoimintaa. Teknologian hyddyntamisella on niin ikaan keskeinen
merkitys tulevan kasvun tukemisessa seka liiketoiminnan skaalau-
tuvuuden nakokulmasta ettd parhaan mahdollisen asiakaskoke-
muksen aikaansaamisessa.

Nakymat United Bankersin kasvustrategian toteuttamiselle vai-
kuttavat jatkossakin myonteisilta. Yhtié on lahtenyt vuoteen 2022
tilanteessa, jossa sen hallinnoitavien varojen maara on kohonnut
kaikkien aikojen ennatykseensa. Yha suurempi maara hallinnoita-
vista varoista on sijoitettuna rahastoihin ja muihin kiinteita hallin-
nointipalkkioita tuottaviin palveluihin. Lisaksi pitkaaikaisiksi tarkoite-
tuissa sijoituskohteissa, kuten metsaan ja kiinteistéihin sijoittavissa
rahastoissa, on yhd enemman paaomia.

Tulevaa kasvunakymaa on vahvistettu niin ikdén kohdistamalla
voimavaroja niiden nykyisten ja uusien liiketoimintojen kehittami-
seen, joilla on suurin potentiaali tukea tulevaa menestysta. United
Bankers nojaa tassa tekemisessa vahvimpiin osaamisalueisiinsa
ja asiantuntemukseensa. Reaaliomaisuussijoittamisen ratkaisut
ovat siten jatkossakin liiketoiminnan kasvun keskidssa. Kiinnos-
tuksen metsa- ja kiinteistérahastoihin odotetaan pysyvan korkealla
vallitsevassa markkinaymparistdssa. Kiinteistorahastojen osalta
markkinoiden yleinen aktiviteetti tukee rahastojen kasvuedellytyk-
sid. Metsarahastojen kasvua Suomessa ja lahialueilla rajoittaa sen
sijaan metsakiinteistdjen tarjonnan niukkuus samalla, kun metséa-
sijoitusten suosio nayttaa jatkuvan vahvana niin kotimaisten kuin
kansainvalistenkin sijoittajien taholta.

Nykyisen reaaliomaisuusrahastovalikoiman lisaksi United Bankers
kehittdd uusia vaihtoehtoisia sijoitustuotteita muun muassa metséa-
sektorille. Monipuoliset reaaliomaisuussijoittamisen ratkaisut ovat
keihaankarkina yhtion laajentaessa toimintaansa korkean potenti-
aalin kansainvalisille markkinoille. Néista hyvana esimerkkina toimii
UB Rahastoyhtion hallinnoima joulukuussa markkinointiluvan saa-
nut metsateollisuuden uudistumiseen ja innovaatioihin nojaava UB
Forest Industry Green Growth Fund | Ky -paaomarahasto, jonka
toiminta on tavoitteena kaynnistad kevaan 2022 aikana. Rahaston
sijoituskohteissa korostuu metsateollisuuden pyrkimys kohti entista
kestavampaa toimintaa. Puuta k&ytetaan tulevaisuudessa tavoilla,
joilla entisté suurempi osa puun sitomasta hiilestd saadaan varas-
toitua. Puuraaka-aineella korvataan myos enenevassa maarin fos-
siilisiin raaka-aineisiin perustuvia tuotteita. Merkittdvéa osa rahaston
paaomista tullaan oletettavasti keradamaan kansainvalisilta metséa-
teollisuutta tuntevilta sijoittajilta.



Ohjeistus vuodelle 2022

Inflaation pysyminen korkealla voi johtaa siihen, etta keskuspan-
kit joutuvat kiristam&an rahapolitikkaansa aiemmin ennakoitua
nopeammassa tahdissa. Myds geopoliittiset riskit ovat kasvussa
Venajan ja Ukrainan valisen konfliktiuhan seurauksena. Nama teki-
jat voivat heikentaa talouden kasvunakymia ja lisaté epavarmuutta
sijoittajien parissa. Markkinoiden heilahtelujen odotetaankin lisdan-
tyvan vuoteen 2021 verrattuna. Vaikka yhti®¢ uskoo kiinteiden hal-
linnointipalkkioiden jatkavan kasvuaan, vaikeuttaa markkinoiden
lisdantynyt epavarmuus erityisesti tuottosidonnaisten palkkioiden
kehityksen ennustamista.

United Bankers arvioi operatiivisen liikevoittonsa asettuvan lahelle
vuoden 2021 tasoa, mikali markkinatilanne ei kehity merkittavasti
heikompaan suuntaan.

Hallituksen ehdotus voitonjaosta

United Bankers Qyj:n tulos tilikaudelta 1.1.-31.12.2021 oli 9 443
824,05 euroa. Yhtion jakokelpoiset varat 31.12.2021 olivat 31,3
miljoonaa euroa, joista kertyneitd voittovaroja on 9,4 miljoonaa
euroa. Hallitus ehdottaa yhtibkokoukselle, etta 31.12.2021 paat-
tyneelta tilikaudelta vahvistetun taseen perusteella maksetaan
osinkoa yhteensé 0,80 euroa osakkeelta. Hallitus ehdottaa var-

LISATIETOJA ANTAA:
Patrick Anderson, toimitusjohtaja, United Bankers Qyj

Sahkdposti: patrick.anderson@unitedbankers fi
Puhelin: 0400 244 544, 09 25 380 236

sinaiseksi osingoksi 0,70 euroa osakkeelta. Liséksi se ehdottaa
maksettavaksi 0,10 euron juhlaosinkoa United Bankersin 35-vuotis-
juhlavuoden kunniaksi. Endotusta vastaava osingonjako yhteensa
laskettuna tilinpdatdshetkella ulkona olevalla osakemaaralla on
8 307 542,40 euroa. Yhtidon hallussa oleville omille osakkeille ei
makseta osinkoa. Osingonjaon tasmaytyspaiva on 25.3.2022 ja
osinko ehdotetaan maksettavaksi 1.4.2022.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut olennaisia muu-
toksia tilikauden paattymisen jalkeen. Ehdotettu voitonjako ei vaa-
ranna yhtion maksukykya.

Tilinpaatoksen julkistaminen ja varsinainen
yhtiokokous 2022

United Bankers -konsernin tilinpaatds, toimintakertomus, palkitse-
misraportti seka selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta vuodelta
2021 julkistetaan osana United Bankersin vuoden 2021 vuosiker-
tomusta viikolla 8.

United Bankers Oyj:n varsinainen yhtidkokous jarjestetaan kes-
kiviikkona 23.3.2022 klo 13:00 alkaen Helsingissa. Yhtio julkistaa
kutsun osoitteessa www.unitedbankers.fi vimeistaan kolme viik-
koa ennen yhtidkokousta. United Bankers Oyj:n puolivuosikatsaus
kaudelta 1.1.-30.6.2022 julkistetaan arviolta 26.8.2022.

JAKELU:

Nasdaqg Helsinki
Keskeiset tiedotusvalineet
https://unitedbankers.fi/fi

Tutustu tarkemmin United Bankersiin osoitteessa www.unitedbankers.fi.

United Bankers lyhyesti: United Bankers Qyj on suomalainen, vuonna 1986 perustettu varainhoidon ja sijoitusmarkkinoiden asiantuntija. United Bankers -kon-
sernin liiketoiminta-alueisiin kuuluvat varainhoito ja pAdomamarkkinapalvelut. Varainhoidossa konserni on erikoistunut reaaliomaisuussijoittamiseen. United Ban-
kers Oyj on pdaasiassa avainhenkiléidensa omistama, ja konsernin palveluksessa tydskentelee 137 tyontekijad (FTE) sekd 31 asiamiesté (31.12.2021). United
Bankers -konsernin liikevaihto vuonna 2021 oli 43,8 miljoonaa euroa ja operatiivinen liikevoitto 14,4 miljoonaa euroa. Konsernin hallinnoitavat varat ovat noin 4,8
miljardia euroa (31.12.2021). United Bankers Oyj:n osakkeet on listattu Nasdaq Helsinki Qy:n pérssilistalle. Finanssivalvonta valvoo konsernin yhtididen toimintaa.
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KONSERNIN TUNNUSLUVUT

Tuloslaskelma ja kannattavuus, 1000 EUR 7-12/2021 7-12/2020 1-12/2021 1-12/2020
Liikevaihto, 1000 EUR 22783 16 489 43828 34 358
Kédyttokate, 1000 EUR 9002 3921 16 257 10 043
Kéyttokate, % liikevaihdosta 39,5 % 23,8 % 371 % 29,2 %
Operatiivinen kdyttokate 9002 3953 16 257 10 321
Operatiivinen kayttokate, % liikevaihdosta 39,5 % 24,0 % 371 % 30,0 %
Liikevoitto, 1000 EUR 8032 3090 14 319 8 350
Liikevoitto, % liikevaihdosta 353 % 18,7 % 32,7 % 24,3 %
Operatiivinen liikevoitto 8032 3123 14 419 8627
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta 353% 18,9 % 32,9 % 251 %
Tilikauden voitto, 1000 EUR 6330 2444 11210 6 523
Tilikauden voitto, % liikevaihdosta 27,8 % 14,8 % 25,6 % 19,0 %
Tulos per osake, EUR 0,56 0,21 1,00 0,60
Tulos per osake, EUR (laimennusvaikutuksella oikaistu) 0,56 0,21 0,98 0,59
Kulu/tuotto -suhde 0,65 0,80 0,66 0,74
Oman paaoman tuotto (ROE), % 272 % 17,2 % 26,9 % 171 %
Koko padoman tuotto (ROA), % 15,8 % 11,5 % 16,4 % 10,8 %
Keskimdardinen osakkeiden [km. 10 392 429 10 424 295 10 396 110 10 423 731
Keskimaardinen osakkeiden lkm. (laimennusvaikutuksella oikaistu) 10 518 950 10 454 881 10 513 493 10501 133



Muut tunnusluvut 31.12.2021 31.12.2020
Osinko per osake, EUR 0,80 0,51
Oma padoma per osake, EUR 419 3,73
Pdatoskurssi, EUR 14,20 10,70
Markkina-arvo, 1000 EUR 148 275 111728
Omavaraisuusaste, % 56,7 % 66,9 %
Vakavaraisuusaste, % 24,9 % 17,8 %
Henkilostomaara tilikauden lopussa (FTE)* 137 129
Asiakasmadrd 14100 15700
Hallinnoitavat varat (kauden lopussa), MEUR 4800 3772
Osakkeiden lukumaard kauden lopussa (ulkona olevat) 10 384 428 10 402 198
*Henkilostomadra on ilmoitettu kokopdivdtoimisiksi muutettuna
Operatiivisten tunnuslukujen tasméaytys ja vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat
1000 EUR 7-12/2021 7-12/2020 1-12/2021 1-12/2020
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Yritysjarjestelyistd maksetut lisédkauppahinnat 0 12 0 39

Kulut porssilistalle siirtymisesta 0 20 0 239

Konserniliikearvon alaskirjaus (ei vaikutusta operatiiviseen kayttokatteeseen) 0 100
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat yhteensa 0 32 100 278
Kayttokate 9002 3921 16 257 10 043
Operatiivinen kdyttokate 9002 3953 16 257 10 321
Liikevoitto 8032 3090 14 319 8 350
Operatiivinen liikevoitto 8032 3123 14 419 8627

*Hallituksen ehdotus tilikaudelta 2021 maksettavasta osingosta: varsinainen osinko 0,70 euroa ja juhlaosinko 0,10 euroa



TUNNUSLUKUJEN LASKENTAPERIAATTEET

IFRS:n mukaiset tunnusvut
Liikevaihto = Liiketoiminnan tuotot

Tilikauden voitto/tappio = Suoraan tuloslaskelmasta

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Kauden aikana ulkona olevien osakkeiden lukumdardn painotettu keskiarvo

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden voitto tai tappio

Kauden aikana ulkona olevien osakkeiden osakeantikorjatun lukuméadran painotettu keskiarvo

Tulos per osake =

Tulos per osake (laimennusvaikutuksella oikaistu) =

Vaihtoehtoiset tunnusluvut

United Bankers Oyj julkaisee IFRS:n mukaisten tunnuslukujen liséksi muita taloudellisia tunnuslukuja kuvatakseen liiketoimintansa tulosta ja taloudellista asemaa.

Tuloslaskelmasta suoraan johdettavien tunnuslukujen lisdksi United Bankers kéyttad raportoinnissaan tunnuslukuina operatiivista kayttokatetta ja operatiivista liikevoittoa
antaakseen paremman kuvan jatkuvan liiketoiminnan operatiivisesta kehityksesté ja parantaakseen vertailukelpoisuutta raportointikausien valilld. Operatiivisista tunnus-
luvuista on oikaistu vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat kuten yritysjérjestelyiden vaikutukset liiketoiminnan tuottoihin ja kuluihin sekd tietyt olennaiset liiketoimintaan

kuulumattomat erat. United Bankers esittad tdsmaytyslaskelmat operatiivisten tunnuslukujen laskelmista osana julkaistuja tunnuslukuja.

Kayttokate

Liikevoitto/-tappio

Operatiivinen kdyttokate
Operatiivinen liikevoitto/-tappio
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Oman padoman tuotto (ROE), % (liukuva 12 kk)

Koko padoman tuotto (ROA), % (liukuva 12 kk)

Kulu/tuotto-suhde

Osinko per osake
Oma padoma per osake

Omavaraisuusaste, %

Vakavaraisuussuhde, %

Markkina-arvo

Liikevoitto/-tappio + poistot aineettomista ja aineellisista hyodykkeista

Liikevaihto - palkkiokulut - korkokulut - hallintokulut - poistot ja arvonalentumistappiot - liike-
toiminnan muut kulut

= Kayttokate +/- vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat
= Liikevoitto/-tappio +/- vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Olennaiset, jatkuvasta liiketoiminnasta poikkeavat erat, kuten:

- yritysjdrjestelyihin liittyvat vaikutukset liiketoiminnan tulokseen
- yritysjdrjestelyihin liittyvat myyntivoitot ja -tappiot

- yritysjérjestelyihin liittyvat lisdékauppahinnat

- muut ei-operatiiviset vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erdt

Liikevoitto/-tappio - tuloverot (liukuva 12 kk)

; — , , x 100
Oma pdaoma + madrdysvallattomien omistajien osuus (kauden alun ja lopun keskiarvo)

Liikevoitto/-tappio - tuloverot (liukuva 12 kk)

: . 1
Taseen loppusumma (kauden alun ja lopun keskiarvo) Yy

Palkkiokulut + Korkokulut + Hallintokulut + Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja ai-
neettomista hyddykkeistd (pl. poistot asiakassuhteista) + Liiketoiminnan muut kulut + arvon-
alentumiset muista saamisista

Liiketoiminnan tuotot
Tilikaudelta maksettavaksi vahvistettu tai maksettavaksi ehdotettu osinko

Oma padoma

Ulkona olevien osakkeiden laimentamaton lukumaérd tilinpaatospdivana

Oma padoma ja médraysvallattomien omistajien osuus

x 100
Taseen loppusumma

Konsernin ydinpddoma

— . X1
Riskipainotetut sitoumukset yhteensd 0

Osakkeiden maard kauden lopussa x kauden paatoskurssi



KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA

1 000 euroa 7-12/2021 7-12/2020 1-12/2021 1-12/2020
Palkkiotuotot 22722 15 860 43 306 33969
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot 26 647 400 138
Tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista 2 1 20 17
Korkotuotot 28 -21 91 68
Liiketoiminnan muut tuotot 6 2 10 166
Liiketoiminnan tuotot yhteensé 22783 16 489 43 828 34 358
Palkkiokulut -2 510 -2 325 -5289 -4 614
Korkokulut -41 -74 -136 -137
Hallintokulut 0

Henkilostokulut -8 070 -7 621 -16 254 -13966

Muut hallintokulut -2953 -2 217 -5 402 -4 630
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeistd -969 -831 -1938 -1694
Liiketoiminnan muut kulut -264 -347 -519 -963
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista saamisista 57 15 28 -5
Liikevoitto 8 032 3 090 14 319 8 350
Tuloverot -1702 -646 -3109 -1826
Tilikauden voitto 6 330 2444 11 210 6 523
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen 6 330 2444 11 210 6 523
Emoyrityksen omistajille 5851 2232 10 347 6234
Madrdysvallattomien osuuksien omistajille 479 212 864 289



RAPORTOITAVAT SEGMENTIT

1.1.-31.12.2021

1000 euroa Varainhoito = Pdaomamarkkinapalvelut Muut  Konserni yhteensa
TUOTOT
Palkkiotuotot 40 342 2963 - 43 306
Korkotuotot 51 38 2 91
Arvopaperi- ja valuuttatoiminnan nettotuotot -1 66 336 400
Tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista 4 0 16 20
Liiketoiminnan muut tuotot 5 5 - 10
LIIKEVAIHTO 40 401 3072 354 43 828
Palkkiokulut -5036 -253 - -5289
Korkokulut -61 -0 -75 -136
Yhteensé -5 096 -253 -75 -5 424
NETTOLIIKEVAIHTO 35305 2819 280 38 403
Hallintokulut

Henkilostokulut -13 947 -1249 -1058 -16 254

Muut hallintokulut -4 762 -322 -318 -5 402

Arvonalentumiset muista saamisista - - 28 28
Liiketoiminnan muut kulut -429 -31 -59 -519
Kulut yhteensa -19 138 -1 601 -1 407 -22 147
KAYTTOKATE 16 167 1218 -1128 16 257



1.1.-31.12.2020

1000 euroa Varainhoito = Pdaomamarkkinapalvelut Muut  Konserni yhteensa
TUOTOT
Palkkiotuotot 30937 3032 - 33 969
Korkotuotot 33 9 26 68
Arvopaperi- ja valuuttatoiminnan nettotuotot -1 855 -215 138
Tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista 3 0 14 17
Liiketoiminnan muut tuotot 165 2 - 166
LIIKEVAIHTO 31135 3398 -176 34 358
Palkkiokulut -4 258 -355 - -4 614
Korkokulut -46 -9 -81 -137
Yhteensé -4 305 -365 -81 -4 751
NETTOLIIKEVAIHTO 26 831 3033 -257 29 607
Hallintokulut

Henkilostokulut -11 947 -1252 -167 -13 966

Muut hallintokulut -3769 -564 -296 -4 630

Arvonalentumiset muista saamisista - - -5 -5
Liiketoiminnan muut kulut -535 -1 -316 -963
Kulut yhteensa -16 251 -1928 -1384 -19 564
KAYTTOKATE 10 579 1105 -1 641 10 043



H2/2021 1.7.-31.12.2021

1000 euroa Varainhoito = Pdaomamarkkinapalvelut Muut  Konserni yhteensa
TUOTOT
Palkkiotuotot 21 549 1174 - 22722
Korkotuotot 23 4 1 28
Arvopaperi- ja valuuttatoiminnan nettotuotot 8 -102 120 26
Tuotot oman pddoman ehtoisista sijoituksista 0 0 1 2
Liiketoiminnan muut tuotot 2 3 - 6
LIIKEVAIHTO 21582 1079 122 22783
Palkkiokulut -2 382 -128 - -2 510
Korkokulut -31 35 -44 -41
Yhteensé -2 413 -94 -44 -2 551
NETTOLIIKEVAIHTO 19 169 985 78 20 232
Hallintokulut

Henkilostokulut -7056 -532 -483 -8 070

Muut hallintokulut -2616 -188 -149 -2953

Arvonalentumiset muista saamisista - - 57 57
Liiketoiminnan muut kulut -203 -16 -45 -264
Kulut yhteensa -9 875 -137 -620 -11 231
KAYTTOKATE 9295 248 -542 9002



H2/2020 1.7.-31.12.2020

1000 euroa Varainhoito = Pdaomamarkkinapalvelut Muut  Konserni yhteensa
TUOTOT
Palkkiotuotot 13624 2 236 - 15860
Korkotuotot 28 -49 - -21
Arvopaperi- ja valuuttatoiminnan nettotuotot 33 396 218 647
Tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista - - 1 1
Liiketoiminnan muut tuotot 1 - -0 2
LIIKEVAIHTO 13 687 2583 219 16 489
Palkkiokulut -2277 -48 - -2 325
Korkokulut -39 12 -46 -74
Yhteensé -2 316 -37 -46 -2 399
NETTOLIIKEVAIHTO 11 370 2546 173 14 090
Hallintokulut

Henkilostokulut -6 477 -714 -430 -7 621

Muut hallintokulut -1906 -193 -118 =227

Arvonalentumiset muista saamisista - - 15 15
Liiketoiminnan muut kulut -253 -40 -55 -347
Kulut yhteensa -8 636 -946 -587 -10 169
KAYTTOKATE 2735 1600 -414 3921



KONSERNITASE

1 000 euroa 31.12.2021 31.12.2020
VARAT

Kateiset varat 0 0
Saamiset luottolaitoksilta 14 324 10124
Saamiset yleisoltd ja julkisyhteisoiltd 25 99
Saamistodistukset 752 1465
Osakkeet ja osuudet 8704 7171
Liikearvo 15593 15693
Muut aineettomat hyddykkeet 4279 3976
Aineelliset hyodykkeet 3096 1483
Muut varat 30632 17778
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 754 612
Laskennalliset verosaamiset 3 15
Varat yhteensa 78 163 58 417
OMA PAAOMA JA VELAT

VELAT

Velat luottolaitoksille 2000 2000
Muut velat 22 204 9972
Siirtovelat ja saadut ennakot 8272 6 036
Laskennalliset verovelat 1350 1322
Velat yhteensé 33 826 19 330
OMA PAAOMA

Osakepadoma 5464 5438
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 21372 21372
Kertyneet voittovarat 16 670 11987
Madrdysvallattomien omistajien osuus 830 291
Oma padoma yhteensa 44 337 39 087
Oma pddoma ja velat yhteensé 78 163 58 417



KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

1000 euroa

1.7.-31.12.2021

1.7.-31.12.2020

1.1.-31.12.2021

1.1.-31.12.2020

Liiketoiminnan rahavirrat

Myynnista saadut maksut 21 427 12195 40 472 32217
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 6 2 10 166
Maksut liiketoiminnan kuluista -12 521 -10 477 -24 858 -22 967
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 8912 1720 15 625 9 416
Maksetut korot -31 -59 -116 -108
Saadut korot liiketoiminnasta 39 -1 102 88
Maksetut valittomat verot -1666 -373 -2 525 -544
Liiketoiminnan nettorahavirta (A) 7254 1287 13 086 8 852
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -703 -704 -1494 -1127
Saamiset yleisoltd ja julkisyhteisdiltd 52 -46 73 -
Ostetut ja myydyt tytaryhtioosakkeet 117 -17 117 -326
Saadut osingot investoinneista 2 1 20 17
Rahoitusvarojen ostot ja myynnit -1482 -4 307 -745 -3122
Investointien nettorahavirta (B) -2 248 -5 072 -2 263 -4 558
Rahoituksen rahavirta
Omien osakkeiden hankinta -151 -327 -495 -434
Lainojen nostot - 1140 60
Lainojen lyhennykset -1140 -868 -1140 -868
Vuokrasopimusvelkojen lyhennykset -255 -253 -511 -506
Maksetut osingot madrdysvallattomille omistajille -21 - -324 -50
Maksetut osingot ja pddomanpalautukset emoyhtién omistajille - - -5309 -4 488
Rahoituksen nettorahavirta (C) -1 566 -1448 -6 639 -6 286
Liiketoiminnan, investointien ja rahoituksen nettorahavirrat (A+B+C) 3440 -5 232 4184 -1 992
Rahavarojen muutos 3440 -5 232 4184 -1 992
Rahavarat 1.1. 10 860 15337 10 124 12109
Odotettavissa olevien luottotappioiden vaikutus 24 20 16 7
Rahavarat 31.12. 14 324 10 124 14 324 10 124



LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

Sijoitetun Maaréys-

vapaan oman Kertyneet vallattomien Oma paaoma
1 000 euroa Osakepddoma péaoman rahasto voittovarat Yhteensa omistajien osuus yhteensa
Oma padoma 1.7.2021 5464 21372 11 032 37 868 372 38 240
Laaja tulos
Tilikauden voitto - - 5851 5851 479 6 330
Tilikauden laaja tulos yhteensa - - 5 851 5 851 479 6 330
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako ja padomanpalautus - - - - -21 -21
Omien osakkeiden hankinta - - -151 -151 - -151
Osakeanti yritysjérjestelyihin liittyen - - - - - -
Osakeanti henkildsto ja sidonnaisasiamiehet - - 128 128 - 128
Muut muutokset - - 0 0 - 0
Madardysvallattomien omistajien osuuksien hankinta - - -258 -258 - -258
Johdon kannustinjérjestelma - - 68 68 - 68
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa - - -213 -213 -21 -234
Oma padoma 31.12.2021 5464 21372 16 670 43 506 830 44 337

Sijoitetun Maaréys-

vapaan oman Kertyneet vallattomien Oma pdaoma
1000 euroa Osakepddoma pédoman rahasto voittovarat Yhteensd omistajien osuus yhteensé
Oma padoma 1.7.2020 5438 21372 9994 36 804 79 36 883
Laaja tulos
Tilikauden voitto - - 2232 2232 212 2 444
Tilikauden laaja tulos yhteensa - - 2232 2232 212 2444
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako ja padomanpalautus - - - - - -
Omien osakkeiden hankinta - - -327 -327 - -327
Osakeanti yritysjarjestelyihin liittyen - - - - - -
Osakeanti henkilosto ja sidonnaisasiamiehet - - 6 6 - 6
Muut muutokset - - -24 -24 - -24
Madrdysvallattomien omistajien osuuksien hankinta - - - - - -
Johdon kannustinjérjestelma - - 106 106 - 106
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensé - - -240 -240 - -240
Oma padoma 31.12.2020 5438 21372 11 987 38 797 291 39 087




Sijoitetun Maarays-

vapaan oman Kertyneet vallattomien Oma paaoma
1000 euroa Osakepddoma paaoman rahasto voittovarat Yhteensa omistajien osuus yhteensa
Oma padoma 1.1.2021 5438 21372 11 987 38 797 291 39 087
Laaja tulos
Tilikauden voitto - - 10 347 10 347 864 11 210
Tilikauden laaja tulos yhteensa - - 10 347 10 347 864 11 210
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako ja pddomanpalautus - - -5309 -5309 -324 -5633
Omien osakkeiden hankinta - - -495 -495 -495
Osakeanti yritysjdrjestelyihin liittyen 26 - - 26 - 26
Osakeanti henkilosto ja sidonnaisasiamiehet - - 260 260 - 260
Muut muutokset - - 5 5 - 5
Maérdysvallattomien omistajien osuuksien hankinta - - -258 -258 - -258
Johdon kannustinjérjestelma - - 134 134 - 134
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 26 - -5663 -5 637 -324 -5 961
Oma padoma 31.12.2020 5464 21372 16 670 43 506 830 44 337

Sijoitetun Maarays-

vapaan oman Kertyneet vallattomien Oma paaoma
1000 euroa Osakepadoma paaoman rahasto voittovarat Yhteensa omistajien osuus yhteensa
Oma paaoma 1.1.2020 5142 21372 10 501 37015 56 37072
Laaja tulos
Tilikauden voitto - - 6 234 6234 289 6 523
Tilikauden laaja tulos yhteensa - - 6 234 6 234 289 6 523
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako ja pddomanpalautus - - -4 488 -4 488 -50 -4 538
Omien osakkeiden hankinta - - -434 -434 - -434
Osakeanti yritysjérjestelyihin liittyen 296 - - 296 - 296
Osakeanti henkildsto ja sidonnaisasiamiehet - - 233 233 - 233
Muut muutokset - - -17 -17 - -17
Madraysvallattomien omistajien osuuksien hankinta - - -213 -213 -5 =217
Johdon kannustinjarjestelma - - 170 170 - 170
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 296 - -4749 -4 453 -55 -4 507
Oma padoma 31.12.2020 5438 21372 11 987 38 797 291 39 087




KONSERNIN VAKAVARAISUUS, 1 000 EUR

IFR 31.12.2021 CRR 31.12.2020
Oma pddoma 44 337 39 087
Ydinpddoma ennen vahennyksié 44 337 39 087
Vahennykset ydinpddomasta
Aineettomat hyodykkeet 19872 19 154
Tilikauden vahvistamaton voitto 10 347 6 234
Muut vahennykset 1433 729
Vahennykset ydinpddomasta yhteensa 31652 26 117
Ydinpddoma (CET1) 12 685 12 970
Ensisijainen lisdpddoma (AT1) 0 0
Ensisijainen pddoma (T1 = CET1 + AT1) 12 685 12 970
Toissijainen padoma (T2) 0 0
Omat varat yhteensa (TC = T1 + T2) 12 685 12 970
IFR Omien varojen vaade
Ehdoton vdhimmaisvaade 750
Kiinteiden yleiskustannusten vaade 4073
K-tekijoiden vaade 1010
Kokonaisvaade (rajoittavin) 4073
Ydinpadoma (CET1) suhteessa omien varojen vaateeseen (%) 31,4 %
Ensisijainen padoma (T1) suhteessa omien varojen vaateeseen (%) 31,4 %
Omat varat yhteensa (TC) suhteessa omien varojen vaateeseen (%) 31,4 %
Riskipainotetut erét yhteensa 50 917 73 033
CRR Riskipainotetut erat yhteensa 73 033
josta luottoriskin osuus 24 503
josta markkinariskin osuus 3387
josta operatiivisen riskin osuus 45143
josta muiden riskien osuus 0
Omien varojen vdhimmadisvaatimus 5843
Ydinpadoma (CET1) suhteessa riskipainotettuihin eriin (%) 24,9% 17,8%
Ensisijainen padoma (T1) suhteessa riskipainotettuihin eriin (%) 24,9% 17,8%
Omat varat yhteensa (TC) suhteessa riskipainotettuihin eriin (%) 24,9% 17,8%



LIITETIEDOT

1. LAADINTAPERIAATTEET

Tilinpaatostiedote on laadittu IAS 34-stardardin (Osavuosikatsaukset) mukaisesti,
siten kuin EU on sen hyvéksynyt. Tilinpadtostiedote ei pidd siséllddn kaikkia vuo-
sittaisessa tilinpdatoksessa olevia taulukoita liketoiminnasta. Tdmdn johdosta tata
tiedotetta tulisi lukea yhdessa yhtion 31.12.2020 paattyneen tilikauden tilinpaatok-
sen kanssa. Kéytetyt laatimisperiaatteet ovat yhtenevaisia vuoden 2020 tilinpaa-
toksen ja vertailukauden raportointihetken laatimisperiaatteiden kanssa.

Tulevilla tilikausilla sovellettavaksi tulevat uudet ja muutetut
standardit seka tulkinnat

Tulevalle tilikaudelle ei ole odotettavissa standardimuutoksia, joilla olisi olennai-
nen vaikutus konsernin tilinpaatoksen laatimisperiaatteisiin.

Tilinpaatostiedotteen luvut ovat tilintarkastamattomia



2. PALKKIOTUOTTOJEN JAOTTELU

Johdon harkinnanvaraiset eréat

IFRS-standardi sisaltaa tuottojen kirjaamista koskevan rajoitteen, jonka mukaan
tuotot tulee kirjata siihen maaradn asti kuin on erittdin todenndkoistd, ettei kirjattu-
jen tuottojen méadrddn jouduta tekeméddn merkittdvaa peruutusta.

Kommandiittiyhtiomuotoisista pddomarahastoista saatavat tuottosidonnaiset
palkkiot tuloutetaan vasta, kun lopullinen palkkiomdard on luotettavasti arvioi-
tavissa ja ehdot palkkion saamiselle tulevat erittdin todennakoisesti tdyttymaan.
Kyseisisté rahastoista on tilikaudelle 2021 tuloutunut noin 0,5 miljoonaa euroa
(vuonna 2020 noin 1,9 miljoonaa euroa) tuottosidonnaisia palkkioita. Konsernin

PALKKIOTUOTTOJEN JAKAUMA

Alla olevassa taulukossa kuvataan palkkiotuottojen jakautumista:

muissa saamisissa edelld mainittuja tuottosidonnaisia palkkioita on jaksotettuna
31.12.2021 noin 4,4 miljoonaa euroa (31.12.2020 noin 3,9 miljoonaa euroa).

Yhtiolld on kdytossa hallituksen hyvéksyma tuottosidonnaisten palkkioiden arvi-
ointitapa, joka sisaltad sekd mdarallistd ettd laadulllista arviointia. Mikdli lasken-
nallisen tuottosidonnaisen palkkion arvioidaan toteutuvan erittdin todenndkoisesti,
palkkio kirjataan tuotoksi. Tuoton kirjaamisessa huomioidaan riski tuoton peruun-
tumisesta tulevaisuudessa.

2021 2020

1000 euroa Varainhoito Pddomamarkkinapalvelut Yhteensd Varainhoito P&domamarkkinapalvelut Yhteensa
Rahastot

Hallinnointipalkkiot 19273 19273 15533 - 15533

Tuottopalkkiot 11 504 11 504 7026 - 7026

Merkinta- ja lunastuspalkkiot 1883 1883 1708 - 1708
Omaisuudenhoito 6506 6506 4633 - 4633
Strukturoidut sijoitukset 1177 1177 2036 - 2036
Pdaomamarkkinapalvelut - 2963 2963 - 3032 3032
Palkkiotuotot yhteensa 40 342 2963 43 306 30 937 3032 33 969
1 000 euroa 2021 % 2020 %
Yhtend ajankohtana tuloutettavat 9464 21,9 % 8 348 24,6 %
Ajan kuluessa tuloutettavat 33842 781 % 25620 75,4 %
Yhteensé 43 306 100 % 33 969 100 %
PALKKIOKULUT
Alla olevassa taulukossa kuvataan konsernin palkkiokulujen jakaumaa:
1 000 euroa 2021 2020
Palkkiokulut

Palkkiot asiamiehille -3900 -3 465

Palkkiot muille jakelijoille -409 -435

Muut palkkiokulut -980 -714
Yhteensé -5 289 -4 614



3. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Liikearvo Asiakassuhteet Muut aineettomat hyddykkeet Yhteensa

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hankintameno
Alkusaldo 1.1. 15693 15693 4009 4009 3976 3010 7985 7019
Lisdykset - - - - 1412 966 1412 966
Vahennykset - - - - -2 - -2 -
Loppusaldo 31.12. 15 693 15 693 4009 4009 5 387 3976 9395 7985
Kertyneet poistot ja
arvonalentumiset
Alkusaldo 1.1. - - -1432 -993 -2 576 -2 041 -4 008 -3034
Tilikauden poistot -100 - -362 -439 -746 -535 -1108 -974
Loppusaldo 31.12. -100 - -1794 -1432 -3 322 -2 576 -5 116 -4 008
Kirjanpitoarvo 1.1. 15 693 15 693 2577 3016 1400 969 3977 3985
Kirjanpitoarvo 31.12. 15593 15 693 2214 2577 2065 1400 4279 3977

Asiakassuhteet ovat muodostuneet Suomen Pankkiiriliikkeen ja KJK Capitalin varainhoitoliiketoiminnan hankintojen yhteydessd. Muut aineettomat hyddykkeet ovat suu-

relta osin [T-jdrjestelmiin liittyvid hankintoja.

LIIKEARVON JAKAUTUMINEN SEGMENTEILLE

1000 EUR 31.12.2021 31.12.2020
Varainhoito 15093 15093
Pdaomamarkkinapalvelut 500 600
Yhteensa 15593 15 693

Arvonalentumistestaus

Arvonalentumistestauksessa United Bankers on méadrittanyt rahavirtaa tuottavan
yksikon kerrytettavissd olevan rahamddran kayttoarvoon perustuen. Rahavirtaa
tuottavat yksikot ovat samat raportoitujen segmenttien kanssa. Testauksessa kay-
tetyt rahavirtaennusteet pohjautuvat johdon hyvdksymiin ennusteisiin, jotka katta-
vat kolmen vuoden ajanjakson. Ennustejakson jalkeiset rahavirrat on ekstrapoloitu
kdyttamalla kasvutekijdnd 3:a %.

Kayttoarvoa madritettdessd kéytetyt keskeiset muuttujat olivat seuraavat:
Kassavirtalaskelmalla kassavirtojen on oletettu tulevan tasaisesti vuoden aikana.

Investointivarauksina laskelmassa on kaytetty edellisvuosien tasoa korotettuna
kasvulla seké tiedossa olevia investointeja. Kéyttopddomatarpeen ei oleteta kas-
vavan merkittavasti.

Diskonttauskorko: Diskonttauskorko on médritetty keskimdardisen painotetun pad-
omakustannukseen perustuen (WACC, weighted average cost of capital). Diskont-
tauskorko ennen veroja oli 12,0 % (12,2 %) ja verojen jdlkeen diskonttauskorko oli
10,0 % (10,2 %).

Kasvuprosentti ennustejaksolla: kolmen vuoden ennustejaksolla rahavirtojen on
arvioitu kasvavan maltillisesti alle 5 % vuodessa. Ennustejakson jélkeiset rahavir-
rat terminaaliarvossa on ekstrapoloitu kayttamalld 3 %:n kasvua. Tason voi perus-
tella laskelmassa kdytetylla kolmen vuoden lyhyelld ajanjaksolla.

Arvonalentumistestaus tehddan vuosittain ja viimeisin arvonalentumistestaus on
tehty tilanteesta 31.12.2021. Arvonalentumistestauksen perusteella konserni kat-
S00, ettd tarvetta liikearvon arvonalentumiselle ei ole tunnistettu.

Paaomamarkkinasegmentin yhden liiketoimintayksikén toiminta on kuitenkin ollut
kannattamatonta ja siihen kohdistunut liikearvo on pédtetty kirjata alas. Alaskir-
jauksella ei ole olennaista vaikutusta konsernin tulokseen.

Johtopéétos
United Bankersin johto on arvioinut Varainhoito- ja Pddomamarkkinapalvelut-seg-

menttien kerrytettdvissa olevaa rahamaérda ja todennut, ettd alaskirjaustarvetta ei
ole lukuun ottamatta erikseen paatettya kannamatonta liiketoimintayksikkoa.



4. HENKILOSTOKULUT JA HENKILOKUNTA

HENKILOSTOKULUT OSAKEPERUSTEISET PALKITSEMISJARJESTELYT
1000 euroa 2021 2020 ggakeperusteiset maksut
Palkat ja palkkiot -13780 -12213
Henkildsivukulut Avainhenkildiden osakepalkkiojarjestelméa
Eldkekulut (maksupohjaiset jarjestelyt) -1988  -1400
Muut henkilgsivukulut _486 354 United Bankers Oyj on 24.6.2015 ottanut kayttoon osakepohjaisen kannustinjar-
Yhicenss 16254 -13 966 jestelmén avainhenkildille. Palkkiojdrjestelmén tarkoituksena on tukea konsernin

HENKILOKUNNAN LUKUMAARA

liiketoimintastrategiaa, yhdistdaa omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion
arvon nostamiseksi pitkalla aikavalilla seka sitouttaa avainhenkilt yhtioon ja tar-
jota heille kilpailukykyinen yhtion osakkeiden ansaintaan ja arvon kehitykseen
perustuva palkkiojérjestelma.

Henkilokunnan lukumadrat on esitetty kokopdivdtoimisiksi muutettuina (FTE)

Osakepalkkiojarjestelmédssa oli tilikaudella voimassa kolme kolmen vuoden an-

2021 2020 saintajaksoa, kalenterivuodet 2019-2021, 2020-2022 ja 2021-2023 sekd yksi
Henkilokunnan lukumaard keskiméarin tilikaudella (FTE) 134 128 yhden vuoden ansaintajakso, kalenterivuosi 2021. Yhtion hallitus paattaa jarjestel-
Henkilokunnan lukumaara tilikauden lopussa (FTE) 137 129 man ansaintakriteerit ja aseteﬁavat tavoitteet aqsaintajakson alyssa. Jérjesllelmén
perusteella maksettavat palkkiot perustuvat hallituksen asettamien konsernin talo-
udellisten tavoitteiden sekd kullekin avainhenkildlle asetettujen yksilotason tavoit-
2021 2020 teiden saavuttamiseen. Mahdollinen palkkio kultakin ansaintajaksolta maksetaan
Henkilokunnan lukumaara keskimaarin tilikauden aikana ansaintajakson paatyttyd yhdessd-neljassa erassa noin kolmen vuoden aikana.
Vakinainen kokoaikainen henkildsto 19 116 Jérjestelmdn piiriin kuuluu 9-10 yhtion avainhenkiléd. Osakepalkkiojdrjestelman
Vakinainen osa-aikainen henkilésto 6 5 mukainen palkkio maksetaan osittain yhtién osakkeina (noin 25 %) ja osittain ra-
Maaraaikainen henkilosto 9 7 hana(noin 75 %).
Yhteensa 134 128
Avainhenkildiden palkkiojarjestelma 2021 2021-2023 2020-2022 2019-2021
Maksimi osakemaara (kpl)* 2336 65 394 72128 87 641
Ansaintajakso paattyy 31.12.2021 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021
Ansaintakriteerit Tydssdolo ja tulos Tyossdolo ja tulos Ty6ssdolo ja tulos Tydssdolo ja tulos
Ansaintakriteerien tayttyminen 80 % 78 % 87 % 86 %
Osakkeen arvo myontdmispaivana 10,70 € 10,70€ 8,80¢€ 720€

*sisdltden myos rahana maksettavan osuuden



Henkildstdn ja sidonnaisasiamiesten osakepalkkiojéarjestelma

United Bankers Oyj:n hallitus paatti 3.9.2019 suunnatusta osakeannista konsernin
henkilostolle, johdolle ja yhtion hallituksen jasenille sekd konsernin sidonnais-
asiamiehille. Henkilosto- ja sidonnaisasiamiesanneissa merkittiin yhteensd 400
000 yhtion uutta A-osaketta. Merkittyihin osakkeisiin ei liittynyt erityisid ansainta-
ehtoja ja merkityt osakkeet mahdollistavat osallistumisen tulevaan mainittuun an-
tiin liittyvaan lisdosakejdrjestelmadn. Henkilostoannin merkintdhinnan ja kéyvan
arvon valinen erotus 364 tuhatta euroa on kirjattu kuluksi vuonna 2019.

Henkildston ja sidonnaisasiamiesten osakepohjaisessa kannustin- ja sitouttamis-
jarjestelmdssd on sitouttamisjakso, joka alkoi 1.10.2019 ja pdattyy 15.12.2022.

Palkkion saamisen edellytyksend on, ettd osallistuja on jarjestetysséd osakeannis-
sa merkinnyt yhtion osakkeita sekd omistaa osakkeet sitouttamisjakson ajan. Jos
osallistujan osakeomistusedellytys on tayttynyt, ja hdnen ty6- tai toimisuhteensa
tai asiamiessuhteensa on voimassa sitouttamisjakson pdattymiseen asti, osallis-
tuja saa yhti6lta palkkiona vastikkeettomia lisdosakkeita. Henkildstoannissa osal-
listuja saa kahta (2) osakeomistusedellytyksen alaista osaketta kohden bruttopalk-
kiona yhden (1) lisdosakkeen vastikkeetta. Sidonnaisasiamiesannissa osallistuja
saa kahta (2) osakeomistusedellytyksen alaista osaketta kohden bruttopalkkiona
1,25 lisdosaketta vastikkeetta. Palkkio maksetaan yhtion osakkeina sitouttamisjak-
son paattymisen jalkeen.

Henkildstdn ja sidonnaisasiamiesten lisdosakejarjestelma 2021 2020
Maksimi osakemaara (kpl) 213098 213098
Ansaintajakso paattyy 15.12.2022 15.12.2022
Ansaintakriteerit Ty6ssdolo ja osakeomistus Tydssdolo ja osakeomistus
Ansaintakriteerien tayttyminen (arvio) 91 % 91 %
Osakkeen arvo myontdmispaivana 6,75 6,75

Lisdosakejdrjestelman perusteella annettavat osakkeet on arvostettu myontémis-
pdivand kdypddn arvoon, josta on vahennetty arvio ennen ansaintajakson pdat-
tymistd maksettavista osingoista. 31.12.2021 tehdyssd lisdosakejdrjestelman
arvostuksessa on huomioitu tilikauden aikana lisdosakejdrjestelman piiristd pois-
tuneet osakkeet ja arvostusta on pdivitetty vastaamaan uutta arvioitua toteuma-
mddraa.

Avainhenkildiden seka henkildston ja sidonnaisasiamiesten osakepalkkiojarjestel-
mistd on tilikaudelle 2021 kirjattu yhteensd 1 445 tuhatta euroa. (1 129 tuhatta
euroa tilikaudelle 2020).

Osakepalkkiojarjestelmistd on kirjattu velkaa yhteensd 2 349 tuhatta euroa
31.12.2021 (1 691 tuhatta euroa 31.12.2020).



5. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Alempana esitettyjd tietoja tulisi lukea yhdessa tilinpadtoksessa 2020 annettu-
jen tarkempien tietojen kanssa. Hallituksen, Toimitusjohtajan tai Yhtion johdon
palkkauksessa, palkkiojarjestelmissa tai henkildstéannin osalta ei ole raportoin-
tikauden aikana tapahtunut olennaisia muutoksia eikd lahipiirin kanssa ole ollut
merkittdvid tai poikkeavia liiketoimia. United Bankers Qyj on luovuttanut maalis-
kuussa 2021 osana Yhtion johdon osakepohjaista kannustinjarjestelmad 17 670
kappaletta omia osakkeitaan ohjelmaan kuuluville avainhenkildille. Vastaavasti
vuonna 2020 omia osakkeita luovutettiin 13 454 kappaletta.

Yhtio, sen konserniyhtiot tai konserniyhtididen hallinnoimat rahastot hankkivat
konsultointipalveluita Yhtion ldhipiiriin kuuluvan henkilon mdardysvaltayhtiolta

Liiketoimet léhipiirin kanssa, 1000 EUR

Héaggbom & Partners Ltd Oy:Ita. Tamén lisdksi Yhtion tai sen konserniyhtion I&hi-
piiriin kuuluvien henkiléiden madrdysvaltayhtiot Taito Capital Oy, Konnun Tuulikal-
lio Qy, Suomen Varainhoitopalvelut Oy sekd Quantum Capital Oy ovat solmineet
sidonnaisasiamies- ja/tai vakuutusasiamiessopimukset Yhtion konserniyhtion
kanssa. Konserniyhti6 palauttaa asiamiehille sijoitustuotteiden jakeluun liittyvia
palkkiotuottoja. Konsernin kanssa toteutetut transaktiot vastaavat ehdoiltaan riip-
pumattomien osapuolien kanssa toteutettavia liiketoimia. Alla olevassa taulukossa
on esitetty raportointikauden ja vertailukauden liiketoimet Idhipiirin kanssa jotka
eivdt eliminoidu konsernitilinpadtksessa tai jotka ovat konserniyhtion hallinnoi-
mien rahastojen maksamia.

1.1-31.12.2021 1.1-31.12.2020

Sidonnaisasiamiespalkkiot
Konsulttipalkkiot
Muut liiketoimet
Myonnetyt lainat

6. KONSERNIRAKENNE

31.12.2021 United Bankers -konserniin kuuluivat seuraavat yhtiot:

708 611
67 16
51 =

Emoyhtid Omistus Kotipaikka

United Bankers Qyj Helsinki

Tytaryhtiot (suorat ja vélilliset) Omistus Kotipaikka Yhtion oma padoma 31.12.2021
UB Securities Qy 100 % Helsinki 3408
UB Omaisuudenhoito Oy* 100 % Helsinki 5113
UB Rahastoyhtid Qy 100 % Helsinki 859
UB Nordic Forest Management Qy 100 % Helsinki 676
UB Pankkiiriliike Oy 100 % Helsinki 1074
UB Yritysrahoitus Qy 90 % Helsinki 144
UB Life Oy* 100 % Helsinki 212
UB Rahoitus Oy 83,3% Helsinki -299
UB Meklarit Qy 100 % Helsinki 3
UB Finnish Property Oy 51 % Helsinki 1736
UB Asuntorahasto Management Oy 100 % Helsinki 1
UB Nordic Forest Fund | Management Oy 100 % Helsinki 1
UB Nordic Forest Fund Il Management Oy 100 % Helsinki 2
UB Nordic Forest Fund Il Management Oy 100 % Helsinki 7
UB Forest & Fibre Advisory Qy (ei liiketoimintaa 2021) 84,9 % Helsinki 100
UB Forest & Fibre Management Qy (ei liiketoimintaa 2021) 84,9 % Helsinki 0

* UB Omaisuudenhoito Oy:lld on sivuliike Ruotsissa ja UB Life Oy:lld Luxemburgissa.



7. VUOKRASOPIMUKSET

Alempana esitettyjd tietoja tulisi lukea yhdessa tilinpadtoksessa 2020 annettujen
tarkempien tietojen kanssa. Lukuun ottamatta alla kuvattua vuokra-ajan uudel-
leenarviointia, raportointikauden aikana ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia.

Konsernin olennaisin vuokrasopimus padkonttorista on toistaiseksi voimassa ole-

va ja irtisanottavissa alle 1 vuoden irtisanomisajalla. Alunperin avaavaan tasee-
seen 1.1.2018 arvioitiin vuokra-ajaksi 5 vuotta, jonka mukaisesti tehtiin laskelmat

Vuokrasopimuksilla hankitut aineelliset hyddykkeet

Toimitilat
1000 euroa 2021 2020
Hankintameno 1.1. 2383 2383
Lisaykset / vdhennykset / uudelleenarviointi 2259 -
Hankintameno 31.12. 4642 2383

Tilikauden poistot -477 -477
Kertyneet poistot 31.12. -1430 -953
Kirjanpitoarvo 31.12. 2736 953

Vuokrasopimuksilla hankitut aineelliset hyddykkeet ovat toimitiloja ja ne on
esitetty konsernitaseen rivilla Aineelliset hyddykkeet.

Hyddykkeet on oikaistu vastaamaan péivitetyn vuokrasopimusvelan muutosta
31.12.2021.

Vuokrasopimusvelat

1 000 euroa 2021 2020
Yhden vuoden kuluessa 520 491
Yhté vuotta pidemmadn ajan ja enintddn 5 vuoden kuluessa 2245 506
Yhteensa 2765 996

Diskonttauksessa kdytetty United Bankersin lisaluoton korkojen painotettu
keskiarvo oli 2,0 %.

Vuokrasopimusvelkojen arvo on uudelleenarvioitu 31.12.2021.

Kyseiset velat on esitetty konsernitaseen rivillda muut velat.

kdyttdoikeusomaisuuserdstd, vastaavasta velasta sekd poistoajasta. Konserni on
uudelleenarvioinut vuokra-ajan 31.12.2021 ja todennut, etté yhtio tulee pysymaén
toimitiloissa ldhiaikoina. Vuokrasopimusvelka on paivitetty vastaamaan 5 vuoden
arvioitua vuokra-aikaa ja kéyttooikeusomaisuuserdn kirjanpitoarvoa on oikaistu
vastaavalla arvolla tilikauden 2021 paatteeksi. Konserni arvio vuokra-aikaa seu-
raavaan kerran 5 vuoden periodin ldhestyessd loppuaan ellei sopimukseen muista
syista tehda muutoksia.






