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United Bankers lyhyest

UNiTeED BankeERs OvJ ON SUOMALAINEN, VUONNA 1986 PERUSTETTU VARAINHOIDON JA
SIJOITUSMARKKINOIDEN ASIANTUNTIJA. YHTION LIKETOIMINTA-ALUEISIIN KUULUVAT VARAIN-
HOITO JA PAAOMAMARKKINAPALVELUT. VARAINHOIDOSSA YHTIO ON ERIKOISTUNUT REAALI-
OMAISUUSSIJOITTAMISEEN.

UNITED BANKERS ON PAAASIASSA AVAINHENKILOIDENSA OMISTAMA JA KONSERNIN PALVE-
LUKSESSA TYOSKENTELEE 130 TYONTEKIJAA (FTE)* SEKA 36 ASIAMIESTA (2018). UNITED
BANKERSIN LIIKEVAIHTO VUONNA 2018 OLI 33,7 MILJOONAA EUROA JA KAYTTOKATE 7,3 MiL-
JOONAA EUROA. KONSERNIN HALLINNOITAVAT VARAT OVAT NOIN 2,9 MILJARDIA EUROA (2018).

YHTIO ON OLLUT LISTATTUNA FIRST NORTH FINLAND -MARKKINAPAIKALLA MARRASKUUSTA
2014 LAHTIEN.

*United Bankers iimoittaa henkildstomaaran kokopéivatoimisiksi muutettuna (FTE).
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Patrick Anderson

TOIMITUSJOHTAUJA,

UNITED BANKERS OYJ

Kasvua haastavassa toimintaymparistossa

Vuotta 2018 kuvasi erityisesti rahoitusmarkkinoiden epavakaus ja
jo pidemman aikaa jatkunut toimialamme konsolidoituminen. Huo-
limatta toimintaymparistémme haasteellisuudesta United Bankers
-konsernin liikevaihto kasvoi noin kolmanneksella edelliseen vuo-
teen nahden yltden 33,7 miljoonaan euroon. Kayttokatteemme kas-
voi 39,6 prosenttia ja oli 7,3 miljoonaa euroa ja liikevoittomme puo-
lestaan 13,0 prosenttia 4,1 miljoonaan euroon. Julkaisimme myds
vuoden lopulla tilinp&atdksen 2018 yhteydessé ensimmaisté kertaa
taloudelliset lukumme segmenteittdin uudella raportointimenetel-
mall4. Varainhoitosegmentisséa nettopalkkiot kasvoivat 44 prosenttia
ja padomamarkkinapalveluiden segmentissa noin 8 prosenttia vime
vuoteen ndhden. Uusi segmenttijaottelu pyrkii toimintamme 1&piné-
kyvyyden parantamiseen ja heijastaa haluamme keskittya varainhoi-
toliiketoiminnan kasvattamiseen seka sen kehittamiseen.

Hallinnoitavan varallisuuden laatu tuo vakautta liiketoimintaan
Hoidettava varallisuutermme kasvoi 2,9 miljardiin euroon vuonna
2018 ja on nyt ennatystasolla. Konsernimme hoidettavan varallisuu-
den laatu on myds parantunut rahastopdaomien ja jatkuvaa kassa-
virtaa tuottavien tuotteiden ja palvelujen suhteellisen kasvun myota.
Tama on selkeésti vahentanyt liiketoimintamme herkkyytta markki-
noiden heilahteluille. Tavoitteenamme on kasvattaa jatkuvaa kassa-
virtaa tuottavien rahastojen, erityisesti metsa- ja kiinteistérahastojen,
osuutta hoidettavasta varallisuudesta myos tulevaisuudessa.

Uusia tuotteita reaaliomaisuusperheeseen

Varainhoitomme kulmakivia ovat reaaliomaisuusrahastomme, joista
UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot, UB Metsa ja uusi UB EM Frontier
Real Assets kerasivat eniten nettomerkintéja vuoden 2018 aikana,
yhteensa 118,8 miljoonaa euroa. Suomen sijoitustutkimuksen jul-
kaiseman rahastoraportin mukaan sijoituimme vuoden 2018 netto-
merkinndilld mitattuna kolmen karkeen kotimaisten rahastoyhtididen
joukossa. Liséksi monet rahastomme tuottivat hyvin vaikeasta mark-

kinatilanteesta huolimatta ja sijoittuivat vertailuryhmiensa karkikas-
tiin vuonna 2018.

Haluamme aktiivisesti kehittdd reaaliomaisuusrahastojemme va-
likoimaa ja perustimmekin vuoden aikana yhteensd kolme uutta
rahastoa tdssa omaisuusluokassa. Kasvavan metséarahasto-liiketoi-
mintamme kannalta merkittavéé oli vuoden lopussa UPM:n kans-
sa solmimamme sopimus metsakiinteistbkaupasta. Kaupan myéta
metsédomistuksemme nousivat 110 000 hehtaariin.

Yritysjarjestelyt tukevat jakelua ja rahastopaidomien kasvua
Yhtiomme teki vuoden aikana myds jakelun tehostamiseen tahtéaavia
toimenpiteitd. Vuoden alussa varmistui toimintahistoriamme suurin
yrityskauppa Suomen Pankkiirilikkeen hankinnan myéta. Kauppa
vahvisti UB:n tuotteiden jakeluvoimaa olennaisesti ja kasvatti rahas-
topddomiamme merkittavasti. Myds saavutetut kulusynergiat UB
Pankkiiriliikkeen integraation osalta olivat vuoden aikana odotuksia
suuremmat ja lisda kulusynergioita odotetaan saavutettavan vuoden
2019 aikana. Myds myynnillisten synergioiden odotetaan lisdanty-
van kuluvan vuoden aikana. Heindkuussa hankimme KJK Capitalin
varainhoitoliiketoiminnan vahvistamaan instituutiovarainhoitoliiketoi-
mintaamme.

Entista virtaviivaisempi United Bankers vuonna 2019

Vuonna 2019 keskitymme hiomaan organisaatiotamme tehokkaam-
maksi ja virtaviivaisemmaksi kokonaisuudeksi. Vuosi on ollut tdynné
yhtiomme kannalta merkittavia tapahtumia, jotka heijastuvat vuoteen
2019. Tydmme jatkuu yhtidmme kehittamisessa kohti pohjoismaista
varainhoidon suunnannayttajaa.
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loimintaymparisto vuonna 2018

Vuosi 2018 oli sijoittajille haasteellinen useita vuosia jatkuneen
suotuisan kehityksen jalkeen. Seké osake- ettd korkomarkkinoi-
den tuotot jaivat pakkaselle. Vallinneessa markkinatilanteessa
kiinnostus reaaliomaisuuteen sijoittaviin rahastoihin jatkoi kas-
vuaan ja ne tuottivat keskimaérin sek& osake- etta korkosijoituk-
sia paremmin.

Osakemarkkinoilla koettiin heti vuoden alussa voimakas korjaus-
like, jonka jalkeen kurssit kdantyivat kuitenkin uudelleen nousuun
positiivisten talouskasvundkymien tukemana. Yhdysvalloissa
porssin vahvaa kehitysta tuki myds presidentti Trumpin voimak-
kaasti kotimaisia yrityksia tukeva politikka verohelpotuksineen ja
kotimarkkinayrityksia suojaavine tuontitulleineen.

Talouden perusvire pysyi positiivisena viela alkuvuoden aikana,
ja suotuisa kehitys osakemarkkinoilla jatkuikin kesdan saakka.
Trumpin jyrkkeneva retoriikka kauppapolitikan suhteen seka
keskuspankkien viestit kiristyvasta rahapolitikasta kaansivat kui-
tenkin kurssit laskuun eri porsseissé kesan aikana. Voimakkainta
lasku oli Kiinassa ja muilla kehittyvilla markkinoilla. Euroopassa
puolestaan erityisesti vientiteollisuuden yhtididen osakekurssit
olivat paineessa.

Kauppasodan uhka ja sen vaikutukset yritysten nakymiin ja esi-
merkiksi investointihalukkuuteen lisasivat talouskasvunakymiin
littyvad epavarmuutta. Euroopassa huolta aiheutti myds brittien
kyvyttdmyys paasta sopimukseen maan EU-erosta eli Brexitista.
Kohonneiden riskien seurauksena talousennusteita korjattiin lop-
puvuoden aikana selvasti alaspain. Vuosi paattyikin porsseissa
varsin synkissa tunnelmissa. Heikointa kurssikehitys oli kehit-

tyvilla markkinoilla, erityisesti Kiinassa, jossa kurssit laskivat 25
prosenttia. Myds Euroopassa kurssit laskivat vuoden aikana kes-
kimaarin yli 10 prosenttia, kun taas Yhdysvalloissa jaatiin vahvan
alkuvuoden ansiosta lopulta vain lievasti miinukselle.

Yhdysvalloissa keskuspankki jatkoi koronnostojaan ja myds Eu-
roopassa keskuspankki ilmoitti purkavansa asteittain rahapoliit-
tista elvytystddn. Korkoeron kasvun seurauksena Yhdysvaltain
dollari vahvistui kevaan aikana suhteessa euroon, mutta lop-
puvuoden aikana valuuttakursseissa ei nahty merkittavia muu-
toksia. Syksyn mittaan talousdata osoitti selvia heikkenemisen
merkkeja, mika sai keskuspankit muuttamaan aiempaa linjaus-
taan rahapolitiikan kiristystahdista. Yhdysvalloissa keskuspankin
avomarkkinakomitean kommentit tulevista koronnostoista muut-
tuivatkin selvasti maltillisemmiksi. Euroopassa puolestaan EKP:n
joukkovelkakirjojen osto-ohjelma péaattyi suunnitellusti vuoden
2018 lopussa, mutta keskuspankki on ohjeistanut pysyvansé hy-
vin varovaisena ohjauskorkojen noston suhteen.

Markkinoiden turbulenssi ei tehnyt vuodesta 2018 helppoa si-
joitusalan yrityksille. Oman haasteensa aiheuttivat myos saan-
tely-ympéristdssé tapahtuneet merkittdvat uudistukset. Vuoden
alussa sijoitusalalla astui voimaan kolme merkittavaa finanssialan
saantelykokonaisuutta, MiFID [l -direktiivi, PRIIPs-asetus seka
IDD-direktiivi. Voimaan tulleella sdantelylla pyritddn parantamaan
muun muassa sijoittajan suojaa seka lisddmaan markkinoiden
ja kustannusten lapinakyvyytta entisestaan. Myos toukokuussa
voimaan astunut EU:n yleinen tietosuoja-asetus (GDPR) tydllisti
yrityksia laajasti. Sdantelyn kiristyminen on lisdnnyt sijoituspalve-
luyritysten hallinnollista ty6taakkaa ja kustannuksia merkittavasti.



Riina Hamrén

HENKILOSTOJOHTAJA

Oma kadenjalki saa nakya
vhteisen UB:n yrityskulttuurissa

Yli vuoden kestanyt UB:n ja Suomen Pankkiirilikkeen yhdistyminen on vaatinut kahden erilaisen yrityskulttuurin yhteensovittamis-
ta. UB:n henkildstdjohtaja Riina Hamrénin mukaan kulttuurinen integraatio lahtee yhteisesta visiosta, vuorovaikutuksesta ja ha-
lusta luoda yhdessa uutta. Kulttuurinen murros voi sisaltdé konflikteja, mutta se paljastaa myds pinnan alla kytevan potentiaalin.

Minkélaiset yrityskulttuurin piirteet korostuivat UB:ssa ja toisaal-
ta Suomen PankKiiriliikkeessé, kun kulttuurinen integraatio kdyn-
nistettiin ja Suomen PankKiiriliikkeesté tuli UB Pankkiiriliike?
Ennen integraation k&ynnistamist4 toteutimme ison yrityskulttuu-
ritutkimuksen, jossa kartoitettiin tydntekijoille merkityksellisia teki-
joitd omassa tydssaan ja tydyhteisdssa. Ajatuksena oli, etta teki-
simme kulttuuriset piirteet nakyviksi, jotta osaisimme huomioida
nama mahdollisimman hyvin varsinaisessa integraatiossa. Sa-
malla se auttaa meita yhdistamaan uuden UB:n rakentamisessa
parhaat palat kummastakin kulttuurista. Kulttuuritutkimuksen tu-
losten perusteella seka UB:n etta UB PankKiirilikkeen henkildsto
arvostaa mahdollisuutta oman osaamisensa hyddyntamiseen
paivittaisessa tydssa ja toisaalta ammattitaitoisia kollegoja. Odo-
tukset omalle seké kaverin suoriutumiselle on kovat. Entisen Suo-
men Pankkiirilikkeen puolella korostui myos autonomia, vapaus
toimia asiantuntijan roolissa.

Milla tavalla kahta erilaista yrityskulttuuria lahdettiin yhdista-
méaan ja minkélaista tekeminen vuoden aikana on ollut?

Erilaiset projektit ja lisdarvon tuottaminen ihmisten seka yhdiste-
tyn osaamisen avulla vievat integraatiota eteenpadin. Integraatio
sai konkreettisen sysayksen eteenpain, kun UB Pankkiirilikkeen
Helsingin henkildstd muutti UB:n paakonttorin tiloihin Aleksante-
rinkadulle. Organisaatiotasolla pyrimme tunnistamaan ja kehitta-

maan osaamista sekd huolehtimaan, ettd meillé on oikeat ihmiset
oikeassa paikassa. Olemme haastaneet henkilostéa aktiivisesti
pohtimaan my®s oman toiminnan fokusta: minka tekeminen tulisi
aloittaa ja minka lopettaa. Integraatio on ollut vayla tuottavalle
uudistumiselle.

Mité kulttuurinen integraatio on opettanut sinulle HR:n nékékul-
masta katsottuna?

Nopeassa muutoksessa yrityskulttuurin rooli on kasvava. Kult-
tuurissa ei ole kyse yrityksen maineen tai tydnantajamielikuvan
rakentamisesta vaan siit4, miten toimimme, muutumme, ratkom-
me ongelmia sekd luomme ja toteutamme strategiaa jatkuvan
muutoksen keskella.

Mitka ovat onnistuneen kulttuurisen integraation taustalla olevat
elementit?

Onnistuneessa kulttuurisessa integraatiossa on oleellista, etta
erilaiset aanet tulevat kuulluksi eikd mahdollisia konfliktejakaan
valtella. Ihmisilla tulee myds olla ndkemys yhteisesta suunnasta
ja halu luoda yhdesséa uutta. Kulttuurinen murros voi olla myds
hyvin motivoivaa; se paljastaa helposti pinnan alla kytevan po-
tentiaalin. Kaikki tama vaatii erityisen hyvaa johtamista, asiantun-
tijaorganisaatiossa erityisesti ihmisten johtamista. Kulttuuria ei
voi pakottaa, se syntyy ihmisten valisessa vuorovaikutuksessa.



Riina Hamrén
HENKILOSTOJOHTAJA

Minkalainen kulttuuri UB:lla on tdna paivana? Mika siina on hie-
noa ja arvostettavaa?

UB:n yrityskulttuuri on sekoitus perheyhtiomaisia traditioita ja
kasvun myd6ta tullutta uutta rakennetta ja tapaa ajatella.

Yksi arvoistamme on ketteryys. Olen ylpea siita, kuinka kasvun ja
muutoksen keskelld olemme onnistuneet sailyttdmaan nopean
reagointikyvyn ja valttdmaan turhan kankeat prosessit. Tama né-
kyy positiivisena draivina arjessa ja siina, etta asioihin tartutaan
helposti.

Onko UB onnistunut rekrytoimaan haluamiaan osaajia vai kay-
dadnko alan asiantuntijoista kovaa taistelua rekrytointimarkki-
noilla?

UB-laiset itse ovat parhaita rekrytoijia, ja avainrekrytoinneissa
suurta roolia nayttelee joko valmis yhteys haluttuun henkiloon tai
suorahaku. Olemme tayttaneet avainroolit onnistuneesti, vaikka
kilpailu osaamisesta on kovaa. Tydntekijan tehtavana on perin-
teisesti ollut antaa tydénantajalle arvolupaus omasta osaamises-
taan, suoriutumisestaan ja siita, etta juuri han on paras vaihto-
ehto. Haluamme luoda arvolupausta myos toisin pain, ja kertoa
avoimesti, mitd me voimme tarjota tyéntekijalle. Ratkaisevaa on
intressien ja arvojen kohtaaminen.

Minkélainen tyontekija ”solahtaa UB:n kulttuuriin kuin kala ve-
teen”?

Lahtdékohtaisesti uskon siihen, ettd ihminen voi hyvin, kun tyéssa
on draivia. Olemme kasvusta huolimatta kulttuuritamme pienen
perheyrityksen hengen omaava yritys keskisuurten toimijoiden lii-
gassa. Taalla parjaa yrittajahenkisyydelld ja silld, ettd on halukas
nayttdmaan oman kadenjalkensa — se nimittain nakyy. Jokaisen
tyolla ja osaamisella on merkitysta. m

’UB:n yritys-
kulttuuri on
sekoitus perhe-
vhtiomaista
traditiota ja
kasvun myota
tullutta uutta
rakennetta ja
tapaa ajatella.”



UNITED BANKERS -KONSERNIN OLENNAISET TAPAHTUMAT

1.1 -51.12.2018

Unitep BANKERs -KONSERNIN liikevaihto (sijoituspalvelutoimin-
nan tuotot) kohosi 34,5 prosentilla 33,7 miljoonaan euroon
(25,0 milj. euroa) vuonna 2018. Kayttokate eli konsernin tulos
ennen poistoja kasvoi 39,6 prosenttia viime vuoteen ndhden
ja oli 7,3 miljoonaa euroa (5,2 milj. euroa). Liikevoitto oli 4,1
miljoonaa euroa (3,6 milj. euroa), ja se kasvoi 13,0 prosenttia
edelliseen vuoteen nahden.

OSAKEKOHTAINEN TULOS KOHosI 0,31 euroon (0,30). Yhtio teki tu-
levan kasvun nakdkulmasta merkittavia yritysjarjestelyita seka
panosti uusien rahastojen, palvelukonseptien ja liketoimintojen
kehittdmiseen. Yritysjarjestelyihin liittyvat liikearvopoistot kas-
voivat selvasti edelliseen vuoteen verrattuna. Lisaksi konsernin
tulosta rasittivat muut yritysjarjestelyihin liittyvat kertaluonteiset
erat seka finanssialan saantelyn toimeenpanoon liittyvat kus-
tannukset. Konsernilla oli kertaluonteisia konsultti- ja juristiku-
luja tilikaudella yhteensa noin 0,3 miljoonaa euroa. Rahastojen
ja palvelukonseptien seka toimintojen perustamisesta aiheutui
puolestaan kustannuksia noin 0,7 miljoonaa euroa.

UniTep BANKERS -KONSERNIN henkildstdmaara oli 139 henkilda
31.12.2018 (107 henkil6a 31.12.2017). Luku sisdltdd vuoden
alussa hankitun Suomen Pankkiirilikkeen henkiléstén. Hen-
kildbstdbmaara kokopaivatoimisiksi muutettuna oli 130 henkilda
31.12.2018 (98 henkilda 31.12.2017). Jatkossa United Bankers
iimoittaa henkiléstomaaran kokopaivatoimisiksi muutettuna
(FTE).

United Bankersin vuoden 2018 alussa hankkiman Suomen
Pankkiirilikkeen, nykyisen UB Pankkiirilikkeen, liikevaihto (si-
joituspalvelutoiminnan tuotot) vuonna 2018 oli 7,2 miljoonaa

euroa ja kayttokate 0,8 miljoonaa euroa. (Luku ei sisélla Divi-
dend Housen myynnistéa syntynytta kertaluonteista myyntivoit-
toa.) UB Pankkiirilikkeen hallinnoitavat varat 31.12.2018 olivat
645 milj. euroa (600 milj. euroa). Luku sisaltdd UB Pankkiiri-
likkeen kautta vuoden 2018 aikana merkityt United Bankersin
sijoitustuotteet ja -palvelut.

UB PANKKIIRILIKKEEN INTEGRAATIOPROSESSI eteni vuoden aikana
suunnitellusti ja vuotuiset kulusynergiat olivat yli 0,5 miljoonaa
euroa. Vuonna 2019 integraatiossa keskitytdan jarjestelmien
integroimiseen ja prosessien yhtenaistamiseen lapi organisaa-
tion.

UB PANKKIIRILIKKEEN HANKINTAAN liittyvaa lisdkauppahintavel-
kaa kirjattiin 30.6.2018 2,1 miljoona euroa. Lisdkauppahintaa
on tdsmennetty loppuvuoden aikana 2,8 miljoonaan euroon.
United Bankersin lokakuussa hankkiman KJK Capitalin varain-
hoitoliiketoiminnan ostoon liittyvaa lisdkauppahintavelkaa on
puolestaan kirjattu 0,5 miljoonaa euroa.

YRITYSKAUPOISTA MUODOSTUVA KONSERNILIKEARVO 31.12.2018 ol
17,4 miljoona euroa (8,1 miljoona euroa 31.12.2017). Konserni-
likearvon kasvu selittyy Suomen Pankkiirilikkeen hankinnalla
tammikuussa 2018 (mukaan lukien arvioitu lisdkauppahinta
tilanteessa 31.12.2018), UB Rahoitus Oy:n vahemmistdkaupoil-
la huhtikuussa 2018 seka KJK Capital Oy:n varainhoitoliiketoi-
minnan hankinnalla lokakuussa 2018 (mukaan lukien arvioitu
lisdkauppahinta tilanteessa 31.12.2018). Konserniliikearvoa on
poistojen liséksi pienentanyt UB Capital Sweden AB:n myyn-
nin yhteydessa tehty 1,9 miljoonan euron alaskirjaus myynti-
voittoa oikaisemalla.

27,4
25,0

20,4 20,1
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MEUR

VARAINHOITOLIIKETOIMINTA

UNiTED BANKERSIN VARAINHOITOLIIKETOIMINTAAN Kuuluvat rahasto-
liketoiminta mukaan lukien rahastojen hallinnointi, konsernin
omaisuudenhoitopalvelut seka sijoitustuotteiden ja -palvelui-
den myynti.

VARAINHOITOTUOTTEIDEN JA -PALVELUJEN kokonaismyynti kasvoi
edellisvuoteen verrattuna noin 8,0 prosentilla ja oli yhteensa
457 miljoonaa euroa (424 milj. euroa). UB Pankkiirilikkeen
osuus konsernin varainhoitotuotteiden ja -palveluiden seka
paddomamarkkinapalveluiden kokonaismyynnista oli noin 152,4
miljoonaa euroa. UB:n tuotteiden osuus UB Pankkiirilikkeen
kokonaismyynnista oli noin 71 prosenttia. Aiempaa laajemman
jakeluverkoston teho ei viela taysin heijastunut myyntituloksiin.
Vuoden 2018 alussa voimaan astuneet merkittavat saante-
lyuudistukset hidastivat myyntid vuoden 2018 ensimmaisten
kuukausien aikana. Vuoden loppupuolella koettu voimakas
lasku osakemarkkinoilla sai puolestaan monet asiakkaat lyk-
kaamaan sijoituspaatoksiaan.

33,7

RAHASTOIHIN SIJOITETTUJEN PAAOMIEN OSuus hallinnoitavista va-
roista kasvoi Idhes 1,7 miljardiin euroon. United Bankersin ra-
hastojen nettomerkinnat olivat vuoden aikana 103 miljoonaa
euroa (120 milj. euroa). Eniten merkintdja kerasivat UB Met-
sa, UB Pohjoismaiset Liikekiinteistét ja UB EM Frontier Real
Assets. United Bankersin suosituimpien rahastojen pdaomat
kasvoivatkin voimakkaasti vuoden aikana, vaikka vuosi 2018
oli rahoitusmarkkinoiden heikoin sitten vuoden 2011. Esimer-
kiksi UB Pohjoismaiset Liikekiinteistét -rahaston padomat oli-
vat vuoden lopussa nousseet 150,0 miljoonaan euroon (65,9
milj. euroa) ja UB Metsan 180,4 miljoonaan euroon (88,5 mil].
euroa).

UNITED BANKERSIN METSARAHASTOLIIKETOIMINNAN Kehitys jatkui
kokonaisuudessaan vahvana vuonna 2018. Vuoden lopussa
neljan metsarahaston, Erikoissijoitusrahasto UB Metsan seka
UB Nordic Forest Fund |, Il ja Il Ky:n pd&domat olivat yhteen-
sa 339 miljoonaa euroa (233 milj. euroa). United Bankers on
johtava pohjoismainen metsarahastotalo ja yksi Suomen suu-
rimmista metsanomistajista yli 110 000 hehtaarin mets&domis-
tuksellaan.



UNITED BANKERS -KONSERNIN
OLENNAISET TAPAHTUMAT 1.1.-31.12.2018

6,94

5,2

2,75

2014

KAYTTOKATE
MEUR

Unitep BANKERS PYRKII kasvattamaan pitkdaikaisen pddoman
osuutta hallinnoitavasta varallisuudestaan. Tavoitteen mukai-
sesti pddomarahastojen ja muiden kiinteddn reaaliomaisuu-
teen sijoittavien rahastojen p&domat kohosivat 60 prosenttia
edellisvuoteen verrattuna. Niiden osuus UB:n hallinnoimien
rahastojen padomista nousi 43 prosenttiin vuonna 2018 (30 %
vuoden 2017 lopussa). Esimerkiksi Ky-muotoisten rahastojen
padomat kohosivat vuoden lopussa 202,4 miljoonaan euroon
(179,6 milj. euroa).

NEGATIIVISESTA PORSSIVUODESTA HUOLIMATTA konsernin varain-

hoitoliiketoiminnan palkkiotuotot kasvoivat edellisvuodesta 42
prosentilla yhteens& 27,4 miljoonaan euroon (19,3 milj. euroa).
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Varainhoidon palkkioista suurimman osuuden muodostivat ra-
hastoista saadut tuotot, jotka olivat 18,4 miljoonaa euroa (13,4
milj. euroa). Varainhoidon nettotuotot kasvoivat 44,4 prosenttia
20,8 miljoonaan euroon (14,4 milj. euroa).

Unitep BankeRrs INvEsTOl ja kehitti vuoden aikana varainhoi-
toliiketoimintaansa. Heindkuussa yhtio hankki KJK Capitalin
varainhoitolilketoiminnan. Kauppa tukee United Bankersin
instituutiovarainhoitoa ja kasvattaa konsernin rahastopaa-
omia. Varainhoitoon perustettin myds uusi palvelukonsepti
varakkaille yksityishenkildille. Private Investment Office tarjoaa
asiakkailleen kokonaisvaltaista varainhoitoa ja yksildllises-
ti raataloityja sijoituspalveluja. Tavoitteena on erottua muista

2 285

2017

2 000
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HALLINNOITAVAN VARALLISUUDEN KEHITYS 2014-2018
MEUR

1434

vastaavista palveluntarjoajista omaa luokkaansa olevalla hen-
kilokohtaisella palvelukokonaisuudella seka erityisen kattavalla
kansainvalisella ja omaisuusluokkakohtaisella hajautuksella.

UniTED BANKERSIN RAHASTOVALIKOIMAAN kuuluvat reaaliomai-
suusrahastot, joihin lukeutuvat kiinteistdosakerahastot, suoriin
kiinteistdkohteisiin sijoittavat rahastot, infrastruktuurirahastot ja
metsarahastot. Liséksi valikoimaan kuuluvat osake-, korko- ja
monistrategiarahastot. United Bankers on reaaliomaisuussijoi-
tusten edellakavija pohjoismaisilla markkinailla.

2909

Vuonna 2018 Unitep Bankers perusti kolme uutta reaaliomai-
suusrahastoa: UB EM Frontier Real Assets, Erikoissijoitusra-
hasto UB Suomi Kiinteistét ja UB Nordic Forest Fund Il Ky. UB
Suomi Kiinteistot -rahaston strategiana on sijoittaa vakaan tuo-
ton kiinteistokohteisiin Suomessa. UB EM Frontier Real Assets
sijoittaa puolestaan listattujen kiinteistd- ja infrastruktuuriyhti-
6iden osakkeisiin kehittyvilld markkinoilla. Rahaston kohdesi-
joituksina olevien infrastruktuuriyhtididen liiketoiminta keskittyy
muun muassa sahko-, vesi- ja tieverkkojen operoimiseen. UB
Nordic Forest Fund Ill Ky sijoittaa metséakiinteistdihin Suomes-
sa ja muaalla ltdmeren alueella.
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STRUKTUROITUJEN SIJOITUSLAINOJEN MYYNTI vuonna 2018 kas-
voi vuoteen 2017 nahden. United Bankers toi vuoden aika-
na markkinoille 34 uutta strukturoitua sijoituslainaa ja niiden
myynti kasvoi noin 23,1 prosentilla 105 miljoonaan euroon (85
milj. euroa 2017). Luvut sisaltavat UB Pankkiirilikkeen (aiem-
min Suomen Pankkiirilike) entisen tytaryhtion UB Kapitaalin
myynnin. UB Kapitaali sulautui UB Omaisuudenhoitoon syys-
kuun lopussa. Matalan korkotason ymparistdssa erilaiset luot-
toriskiin sidotut strukturoidut sijoitustuotteet lissivat edelleen
suosiotaan sijoittajien parissa. Luottoriskien hinnoittelussa oli

14 100

kuitenkin vuoden mittaan suuria vaihteluja, mik& heijastui hie-
man tuotteiden myyntiin.

SUOMEN STRUKTUROITUJEN SIJOITUSTUOTTEIDEN yhdistys ry:n
julkaiseman volyymitilaston mukaan strukturoitujen sijoitus-
lainojen kokonaismyynti vuonna 2018 supistui hieman edel-
lisvuoteen verrattuna. United Bankersin markkinaosuus oli 8,0
prosenttia. Yhtid onkin kokoluokkaansa nahden merkittavé toi-
mija strukturoitujen tuotteiden markkinoilla.
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PAAOMAMARKKINAPALVELULIIKETOIMINTA

United Bankersin padomamarkkinapalveluihin  kuuluvat ty-
taryhtididen UB Securities Oy:n, UB Markets Oy:n ja UB Ra-
hoitus Oy:n palvelut. Palveluihin lukeutuvat arvopaperivalitys,
listautumispalvelut, vieraan ja oman paaoman ehtoiset rahoi-
tusjarjestelyt, lainaperusteiset rahoitusratkaisut ja verkkoalus-
talla toimiva joukkorahoituskanava.

PAAOMAMARKKINAPALVELUIDEN PALKKIOT KASVOIVAT 12,5 prosent-
tia 5,0 miljoonaan euroon (4,5 milj. euroa) vuonna 2018. Paa-
omamarkkinapalveluliiketoiminnan nettotuotot olivat vuonna
2018 yhteensa 3,8 miljoonaa euroa (3,5 milj. euroa), jossa on
kasvua 7,7 prosenttia vime vuoteen nahden. Investointipank-
kitoimintaan ja yritysjarjestelyihin keskittyvan tytaryhtion UB

1700

2018

Capital Oy:n liketoiminnan kehitys seka vaikutus konsernin tu-
lokseen ja kannattavuuteen jatkui alkuvuonna aiempia vuosia
vastaavalla tasolla. UB Capital Swedenin liiketoiminta myytiin
21.6.2018.

ERiTyisesTI vuoDeN 2018 loppua kohden lisdantynyt epavakaus
markkinoilla vaikutti pddomamarkkinapalveluiden kysyntaan.
Tama johti monen rahoituskierroksen lykkaamiseen. UB Ra-
hoituksen joukkorahoitusalustan kautta mydnnettyjen yrityslai-
nojen volyymit sailyivat samalla tasolla vuoteen 2017 nahden
ja vuoden 2018 loppuun mennessa yhtion valittamat laina-
padomat olivat kasvaneet yhteensa 41,7 miljoonaan euroon.
UB Rahoitus panosti vuoden aikana tulevan kasvun rakenta-
miseen. Yhtié investoi muun muassa palvelualustaan, tuleviin
palveluratkaisuihin seké tunnettuuden lisdamiseen.



Jani Lehti

TOIMITUSJOHTAJA,

UB OMAISUUDENHOITO

Yrityskauppa tol UB:lle lisaa myyntivoimaa

Vuoden 2017 lopussa United Bankers ilmoitti ostavansa Suomen Pankkiirilikkeen koko osakekannan. Yhdistymisen myéta UB
sai riveihinsa lisdd myyntivoimaa. UB Omaisuudenhoidon toimitusjohtaja Jani Lehti kertoo, ettd kahden kannattavan sijoituspal-
veluyrityksen yhdistyminen nakyy erityisesti myyntipotentiaalin kasvuna. UB:n riveissa on nyt entistd suurempi joukko myynnin

ammattilaisia, jotka toimivat eri puolilla Suomea.

Suomen Pankkiiriliikkeen osto on vahvistanut UB:n myyntivoimaa.
Mitka tekijat vaikuttivat yritysostopdatiokseen?

Suomen Pankkiirilikkeen hankinnassa voidaan nahda kaksi
taustalla vaikuttanutta syyta. Sisdisend tekijana oli kasvustrate-
giamme, jonka mukaisesti pyrimme kasvattamaan liiketoimin-
taamme seka orgaanisesti etta yritysostoin. Ulkoiseksi tekijaksi
muodostui regulaation kiristyminen erityisesti MiFID Il-sdéntelyn
voimaantulon my6td, minkd johdosta yritysjarjestelyitd on toteu-
tettu aktiivisesti finanssialan yhtididen kesken.

Muutaman viimeisen vuoden aikana olemme olleet erityisen
aktiivisia yrityskauppakentassa. Kavimme keskusteluja monien
eri tahojen kanssa, ja Suomen Pankkiirilike oli nakemyksemme
mukaan paras vaihtoehto kolmesta eri syysta. Ensinndkin se
sopi parhaiten strategiaamme. Toiseksi yhtién hoidossa oleva
varallisuus oli merkittava, yhteens& 600 miljoonaa euroa. Kau-
pan myéta United Bankersin hallinnoitava varallisuus kasvoi noin
neljanneksella. Lisaksi Pankkiirilikkeen hallinnoitava varallisuus
painottuu jatkuvaa kassavirtaa tuottaviin kohteisiin. Kolmannek-
si Suomen Pankkiirilikkeen ostossa oli olennaista yhtién vahva
myyntiosaaminen. Kaiken kaikkiaan kauppa oli meille erittain on-
nistunut, ja pyrimme saavuttamaan synergiaedut taysimittaisesti
lahivuosien aikana.

United Bankersin ja Suomen Pankkiiriliikkeen yhdistymisesté on
vierdhtényt jo vuosi. Mita matkan varrella on tapahtunut ja missa
nyt ollaan integraation osalta?

UB:n ja nykyisen UB Pankkiirilikkeen integraation osalta olemme
onnistuneet parantamaan toimintamme tehokkuutta jo ensim-
maisen yhteisen vuotemme aikana. Vuonna 2018 UB Pankkiiri-
likkeen myyjat ottivat UB:n tuoteperheen valikoimiinsa, minka
seurauksena UB:n tuotteiden myynti kasvoi merkittavasti ja vas-
tasi yli 70 prosenttia UB Pankkiirilikkeen vuoden 2018 kokonais-
myynnista.

Tuotevalikoimastamme 10ytyy laadukkaita rahastoja, joista esi-
merkiksi metsarahastot ovat kehittyneet suotuisasti taman vuo-
den aikana. Lisaksi menestyvid ja suosittuja tuotteitamme ovat
tanakin vuonna olleet UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot- ja UB
Smart -rahastot seka strukturoidut sijoituslainat.

Tarkeimpia tapahtumia integraatiossa ovat niin ikdan olleet UB
Pankkiirilikkeen henkildston siirtyminen yhteisiin tiloihin Aleksan-
terinkadulle seka SP Kapitaalin fuusioituminen UB Omaisuuden-
hoitoon. Yhteensa integraatiossa saavutetut synergiaedut olivat
viime vuonna noin puoli miljoonaa euroa.



Jani Lehti

TOIMITUSJOHTAJA,

Miten UB:n ja UB Pankkiiriliikkeen entiset toimintamallit ja vah-
vuudet tukevat nyt toisiaan? Mita ne saavat toisiltaan?

United Bankersin liiketoimintamalli on tehdas, joka tuottaa hyvia
tuotteita, kun taas UB Pankkiirilikkeen vahvuutena on hyvé ja te-
hokas myyntikoneisto. Vahvistuneen myyntivoiman avulla voim-
me kasvattaa UB:n liiketoiminnan volyymia merkittavasti. Tiiviste-
tysti sanottuna UB sai lisdad myyntivoimaa ja UB Pankkiirilike sai
hyvia tuotteita osaksi tuoteperhettaan. Nama elementit tukevat
erinomaisesti toisiaan.

Mistd elementeista koostuu UB:lla myynnin imu? Mitd onnistu-
neella myyntitydlla voidaan saavuttaa?

Tehokas myyntityd on kasvavan yrityksen elinehto: jos yhtid ei
pysty yllapitamaan korkeaa myyntitasoa, hallinnoitava varallisuus
laskee. Kasvun ja kannattavuuden taustalla on toimiva myyntiko-
neisto. Meilla on laadukkaat tuotteet ja toimiva, tehokas myynti-
koneisto. Onnistunut liketoiminta vaatii molemmat.

Myyjan nakdkulmasta katsottuna kiinnostavien tuotteiden myymi-
nen on mielekkdd@mpaa ja myynti yksinkertaisesti tuloksellisem-
paa. Esimerkiksi uusi UB Suomi Kiinteistot -erikoissijoitusrahasto
poikkeaa kilpailijoidemme tuotteista siten, etta se sijoittaa laajalla

UB OMAISUUDENHOITO

sijoitusstrategialla eri kiinteistokohteisiin Suomessa. Myos rahas-
ton taustalla toimiva kokeneiden neuvonantajien muodostama
Advisory Board on t&mén tuotteen erikoisuus, eikd vastaavaa
mallia ole kilpailijoillamme. Advisory Board avustaa rahaston sal-
kunhoitajaa muun muassa sijoituskohteiden valinnassa.

UB:n tuotteista reaaliomaisuurahastot ovat olleet sijoittajien
suosiossa vuonna 2018. Miksi reaaliomaisuus on kannattava
omaisuusluokka?

Matalien korkojen ymparistdésséa ja pitkaan jatkuneen osake-
kurssien nousun seurauksena suomalaiset sijoittajat ovat vii-
me vuosina ldyténeet reaaliomaisuuden ja se on téll& hetkella
voimakkaimmin kasvava omaisuusluokka. Reaaliomaisuus on
erinomainen omaisuusluokka, silla se tasapainottaa tehokkaas-
ti salkun osake- ja korkosijoitusten riskid. UB:n reaaliomaisuus-
rahastoissa erityista on se, etta kiinteistd- tai metsdomistajaksi
paasee jo pienemmillakin alkupdaomilla eikd tarvitse hankkia
esimerkiksi 200 000 euron yksiota tai metsapalstaa.

Reaaliomaisuus on myos UB:n osaamisen keihdankarki. Olemme
tassa tuotekategoriassa kaupungin ykkostalo. Kenellakdan muul-
la ei ole yhta hyvaa ja kattavaa tuoteportfoliota kuin meilla. =

“United Bankersin liiketoimintamalli on tehdas,
joka tuottaa hyvia tuotteita, kun taas UB Pankkiirililkkkeen
vahvuutena on hyva ja tehokas myyntikoneisto.”



Konsermirakenteen
Muutokset

Vuoden 2018 aikana United Bankers on pyrkinyt kasvattamaan
omistaja-arvoa konsernirakennettaan yksinkertaistamalla seka
ydinliiketoimintoja tukevilla konsernin sisaisilla jarjestelyilla.

Unitep Bankers Ovd toteutti Suomen Pankkiiriliike Oy:n yritysos-
ton ja siihen liittyvan osakkeiden hankinnan suuntaamalla myy-
jille osakeannin tammikuussa. Uusien osakkeiden maaré vastasi
noin 13,0 prosenttia yhtién osakekannasta suunnatun annin jal-
keen. Helmikuussa United Bankers Qyj:n tytaryhtic UB Pankkii-
rilike Oy myi 11 prosentin omistuksensa Dividend House Oy:ssa
Investors House Oyj:lle. Huhtikuussa United Bankers Oyj kasvatti
omistustaan UB Pankkiirilikkeen tytaryhtiéssa UB Rahoitukses-
sa 54,5 prosentista 66,5 prosenttiin. Kesakuussa UB Real Asset
Management ja syyskuussa UB Kapitaali sulautuivat osaksi UB
Omaisuudenhoito Oy:ta.

KesAkuussa UniTED BANKERs Oyj:n investointipankkitoimintaan
ja yritysjarjestelyinin keskittynyt tytaryhtidé UB Capital Oy myi
Ruotsin tytaryhtionsd UB Capital Sweden AB:n yhtién toimival-
le johdolle. Lokakuussa United Bankers Oyj toteutti KUK Capital
Oy:n varainhoitoliiketoiminnan oston hankkimalla suoraan ja va-
lillisesti KIK Invest Oy:n osakekannan.



Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

Tilikauden paattymisen jalkeen United Bankers -konserniin kuu-
luvan UB Pankkiirilike Oy:n tytaryhtiélle UB Life Oy:lle perustettiin
sivuliike Luxemburgiin. UB Life on keskittynyt vakuutusasiamies-
toimintaan ja uusi Luxemburgin sivuliike tulee vastaamaan kan-
sainvalisista vakuutusyhtio- ja asiakassuhteista. Luxemburgin si-

vuliikkeen perustaminen toimii padnavauksena United Bankersin
varainhoitopalveluiden seka rahastojen kansainvalisen jakelun
edistdmisessa.

Vuoden 2018 lopussa perustetun UB Suomi Kiinteistét -erikoissi-
joitusrahaston toiminta kaynnistyi vahvasti. UB Suomi Kiinteistét
-rahaston strategiana on sijoittaa vakaan tuoton kiinteistékohtei-
siin Suomessa. Rahasto oli ensimmaisen kerran avoinna merkin-
noille tammikuussa ja se kerasi padomia yhteensa 22 miljoonaa
euroa. Rahasto on jatkossa avoinna merkinndille nelja kertaa
vuodessa ja se tarjoaa ainutlaatuisen kiinteistdvarainhoitoratkai-
sun Suomen markkinoilla.

lulevaisuudennakymat

Vuosi 2019 on kaynnistynyt sijoitusmarkkinoilla viime vuotta epéa-
varmemmissa markkinatunnelmissa. Maailmantalouden kasvu-
nakymat ovat heikentyneet muun muassa Yhdysvaltojen ja Kiinan
vélisen kauppasodan uhan johdosta. Euroopassa huolta aiheut-
taa puolestaan Britannian tuleva EU-ero, jota kohti edetdan talla
hetkell& vailla erosopimusta. Taloudelliseen toimintaymparistéon
liittyykin nyt poikkeuksellisen paljon epavarmuutta.

Lis&dantynyt heilahtelu osakemarkkinoilla seka vallitseva nollakor-
kojen ymparistd ovat lisdnneet sijoittajien kiinnostusta erilaisiin
reaaliomaisuussijoituksiin. Muun muassa metsaan, Kiinteistoihin
ja infrastruktuuriin sijoittavissa rahastoissa sijoittajia houkuttelee
mahdollisuus vakaaseen tuottoon seka saanndlliseen kassa-
virtaan. United Bankers onkin jatkanut maaratietoisesti tyétaan
reaaliomaisuusrahastovalikoiman kehittamiseksi.

United Bankersin strategisesti onnistuneet yritysjarjestelyt ovat
vahvistaneet konsernin tuotteiden jakelua sekad kasvattaneet jat-
kuvaa kassavirtaa tuottavan pddoman osuutta hallinnoitavista
varoista. Suomen Pankkiirilikkeen yhdistymisen osalta integraa-
tiossa keskitytadn vuonna 2019 jarjestelmien integroimiseen ja
prosessien yhtendistamiseen |api organisaation. Lisdd kulusy-
nergioita voidaan saavuttaa muun muassa hallinnossa seka tie-
tojarjestelma- ja verkkopalveluymparistossa. Myds myynnillisten
synergioiden odotetaan lisdantyvan kuluvan vuoden aikana.

United Bankers -konserni uskoo jatkuvaa kassavirtaa tuottavien
rahastojen pddomien jatkavan kasvuaan myos kuluvana vuon-
na. Tata tukee erityisesti entistakin vahvempi jakeluvoima seka
reaaliomaisuusrahastojen suotuisat nakymat. Konsernin varain-
hoitoliiketoiminnan kasvuedellytykset ovatkin markkinatilanteen
heikkenemisesta huolimatta hyvat, mika tukee positiivisen talou-
dellisen kehityksen jatkumista. United Bankers arvioi vertailukel-
poisen kannattavuutensa paranevan edellisvuoteen verrattuna.



Timo Ronkainen

JOHTAJA,

INSTITUUTIOVARAINHOITO

Reaallomalsuuden tasainen kassavirta
Kilnnostaa sijoittajia

Reaaliomaisuus on omaisuutta, jonka arvo ei laske rahan arvon heikentyessa. United Bankers tarjoaa reaaliomaisuutta infra-,
kiinteistd- ja metsarahastojen muodossa. Rahastojen tavoitteena on tuottaa sijoittajille tasaista kassavirtaa yli suhdanteiden.
UB:n instituutiovarainhoidon johtaja Timo Ronkainen kertoo, ettd United Bankersin sijoitusrahastojen kautta sijoittaja saa erin-
omaisen hajautuksen. Useimpien rahastojen osalta sijoittaja voi my0s realisoida sijoituksen nopeammin kuin omistamalla suo-

raan kiinteda reaaliomaisuutta.

Miten médrittelisit reaaliomaisuuden, United Bankersin instituu-
tiovarainhoidon johtaja Timo Ronkainen?

Reaaliomaisuuden voi jakaa kahteen kategoriaan: ryhmaan,
joka tuottaa tasaista kassavirtaa ja ryhmaan, joka ei sita tuota.
United Bankersin reaaliomaisuusrahastot, joiden kohdesijoituk-
sina toimivat metsé, kiinteistdét seka kiinteistd- ja infrastruktuuri-
yhtididen osakkeet, ovat tuotteita, jotka tuottavat tasaista kassa-
virtaa suhdannevaihteluista huolimatta. Reaaliomaisuutta ovat
my0s esimerkiksi jalometallit, kuten kulta ja timantit sek4 taide,
joiden tuotto perustuu kassavirran sijaan arvonnousuun.

United Bankers -konsernin 2,9 miljardin euron hallinnoitavas-
ta varallisuudesta noin miljardi on reaaliomaisuusvarallisuutta,
toisin sanoen yli kolmannes. Rahastovarallisuudestamme reaa-
liomaisuuden osuus on yli 60 prosenttia.

Miten United Bankers erottuu kilpailijoistaan omalla reaaliomai-
suustuoteperheellddn?

Olemme johtava Pohjoismaiden listattuun reaaliomaisuuteen
erikoistunut varainhoitotalo seka@ kotimaiseen metséa- ja kiinteis-
tdomaisuuteen sijoittava toimija. Rahastovalikoimamme erottuu
myds markkinoilla — vastaavia rahastoja ei juurikaan ole tarjolla
muualla Pohjoismaissa. Ruotsissa erityisesti metsa- ja infrastruk-
tuurirahastomme ovat herattaneet sijoittajien kiinnostuksen.

United Bankers on globaali sijoittaja. Rahastoissamme on laaja
kansainvalinen hajautus seka erinomainen likviditeetti. Sijoitta-
ja saa esimerkiksi kiinteistbosakerahastoissamme hajautuksen
suureen maaradén eri kiinteistdkohteita, jolloin yksittaisen kohteen
painoarvo salkussa on suhteellisesti pienempi. Esimerkiksi Eu-
rooppa REIT -rahasto omistaa yhteensa lahes 70 yhtion osakkei-
ta, jotka kukin edelleen omistavat kymmenia eri kiinteistdja. Nain
ollen rahasto on sekd maantieteellisesti etta kiinteistotyypeittain
erittéin hyvin hajautettu ja samalla kuitenkin sijoittajan nakokul-
masta myo6s helposti realisoitavissa. Kiinteistérahastovalikoimis-
tamme 16ytyy myds suoriin pohjoismaisiin  Kkiinteistokohteisiin
sijoittava rahasto, UB Pohjoismaiset Liikekiinteistdt, jossa hajau-
tusajattelu toimii kuten muissakin reaaliomaisuusrahastoissam-
me. UB Suomi Kiinteistot sijoittaa samalla logiikalla, hajauttaen
varansa monipuolisesti suomalaisiin kiinteistokohteisiin.

Olemme my®&s vakiinnuttaneet asemamme johtavana suomalai-
sena metsarahastotoimijana. Sijoitamme neljan metsarahastom-
me kautta Suomeen ja itimeren alueelle, Suomessa sijaitsevissa
metsakiinteistdkohteissa kokonaisomistuksemme on yli 110 000
hehtaaria.



Mita erityista on infrastruktuurisijoituksissa, joillekin sijoittajille
hieman tuntemattomammassa omaisuusluokassa?

Infrastruktuuri on osa yhteiskunnan palvelujarjestelmia. Siihen
kuuluvat muun muassa sahkon- ja vedenjakelu, rautatiet, tiever-
kosto seka satamat. Suomessa infrastruktuurikohteet ovat paa-
osin valtion ja kuntien omistuksessa, kun taas monissa muissa
maissa infrastruktuurikohteita on yksityistetty ja myos listattu
porssiin. UB:n infrastruktuurirahastot sijoittavat porssilistattuihin
infrayhtidihin, jotka ovat usein joko kansallisia tai alueellisia mo-
nopoliyhtioita.

Infrayhtididen defensiivisesta luonteesta johtuen listatuista inf-
rayhtidista koostuva osakesalkku tarjoaa tavalliseen osakesalk-
kuun verrattuna suojaa erityisesti laskumarkkinoilla. Hyvana
esimerkking toimivat vesiyhtidt — ihmiset kayttavat vetta joka
paiva, joten sen kulutus on myoskin tasaista riippumatta siita,
mita taloudessa tai markkinoilla kulloinkin tapahtuu. Pitkalla ai-
kavélilld infrastruktuurirahastot voivat tuottaa jopa paremmin kuin
osakemarkkinat keskimé&arin, kun laskut ovat osakemarkkinoita
pienempié.

UB:n valikoimista loytyy sekd suomalaisiin ettd pohjoismaisiin
kiinteistoihin sijoittavia rahastoja. Lisdksi UB:n erikoisuutena
ovat REIT (Real Estate Investment Trust) -rahastot. Kertoisitko
hieman néista rahastoista?

UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot -rahastossa on hyvaa vuokra-
kassavirtaa tuottavia kiinteistdkohteita Pohjoismaissa, kuten Ete-
la-Ruotsissa sijaitseva Cargotecin tytaryhtion Kalmarin tutkimus-
ja tuotekehityskeskus, jonka rahasto rakennutti vuokralaiselle ja
jossa vuokralaisella on 20 vuoden vuokrasopimus. Uuden UB
Suomi Kiinteistdt -rahastomme toiminta on myds kaynnistynyt
lupaavasti heti vuoden 2019 alussa. Rahasto on herattanyt run-
saasti kiinnostusta ja kerasi yhteensa 22 miljoonaa euroa paa-
omia ensimmaisena merkintapaivanaan tammikuussa.

Listattujen Kiinteistdyhtididen osakkeisiin varansa sijoittavat
REIT-rahastot ovat samaan aikaan hyvin arkisia, mutta kuitenkin
meille suomalaisille vield vahan eksoottisia tuotteita. T&ma johtuu
siita, ettei Suomessa monesta muusta maasta poiketen ole toi-
mivaa REIT-lainsdadantéa. REIT-osakkeet ovat maailmalla olleet
pitkdaikaiselle sijoittajalle tuottavin tapa sijoittaa kiinteistdihin.
Tutkimukset osoittavat, ettd listatun REIT-markkinan tarjoama
tuotto on esimerkiksi Yhdysvalloissa ollut parempi kuin suoran
kiinteistbmarkkinan tuotto ja parempi kuin osakemarkkinoiden
keskimaarainen tuotto. Kysymys, joka sijoittajan on itselleen esi-
tettava, kuuluu: jos olet valmis elamaan osakeriskin kanssa, mik-
si et elaisi kiinteistdosakeriskin kanssa”?

United Bankers solmi vuoden 2018 lopulla merkittdvan yhteis-
tydsopimuksen ja metsdakaupan UPM:n kanssa. Millainen metsa-
omaisuuden hoitaja UB on?

Kilpailuetumme metsdvarainhoidossa kuten muissakin reaa-
liomaisuuskohteissamme nojaa korkeaan ammattitaitoon yhdis-
tettyna laadukkaisiin rahastoratkaisuihin. Vield kymmenen vuotta
sitten harva sijoittaja piti metsaa varteenotettavana sijoituskoh-
teena. Olemme olleet yhtena keskeisena toimijana kehittdmas-
s& tasta omaisuusluokasta sijoituskelpoista, hyvin hajautettua ja
tuottavaa sijoitustuotetta.

Metsarahastosijoittamisen nakymia voi pitaa jatkossakin mielen-
kiintoisina, silla puun kaytolle keksitdan jatkuvasti uusia kohteita.
Suomessa metsié hoidetaan vastuullisesti, ja kaikki rahastojem-
me omistamat metsat on lisaksi sertifioitu. Suomalainen metsa-
omaisuus ja metsateollisuuden toimintaymparistd kiinnostaa
myo6s kansainvalisia sijoittajia — esimerkiksi moni ruotsalainen
instituutio tahyaa metsasijoituksissaan Suomeen.

Vuoden 2018 loppupuolella solmimamme yhteistydsopimus
UPM:n kanssa vahvistaa asemaamme metsasijoittamisen asian-
tuntijana sek& mahdollistaa synergioita, joiden avulla voimme tar-
jota rahastosijoittajillemme jatkossakin kilpailukykyista tuottoa.



Hallltus

Johan Linder - puheenjohtaja
Johan Linder on ollut yhtion hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2010. Ta-
man lisaksi han on toiminut johtotehtdvissd ja hallituksen puheenjohtajana
eri United Bankers -konserniin kuuluvissa yhtidissa vuodesta 1987. Linder on
koulutukseltaan oikeustieteen kandidaatti. Han omistaa 22 380 UB:n osaketta.

Jani Lehti

Jani Lehti on ollut yhtion hallituksen jésen vuodesta 2010. Lehti on ollut UB
Omaisuudenhoito Oy:n toimitusjohtaja vuodesta 2005. Taman lisaksi Lehti on
ollut hallituksen jdsenen eri United Bankers -konserniin kuuluvissa yhtioissa
vuodesta 2005. Lehti toimi omaisuudenhoitajana United Bankers -konsernis-
sa vuosina 1995-2005. Lehti on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri.
Hén omistaa henkilokohtaisesti ja J. Lehti & Co Qy:n kautta yhteensa 590 850
UB:n osaketta.

Carl-Gustaf von Troil
Carl-Gustaf von Troil on ollut yhtion hallituksen jasen vuodesta 2010. Taman
lisaksi von Troil on ollut hallituksen jésenend eri United Bankers -konserniin
kuuluvissa yhtidissd vuodesta 2004, ja vuodesta 1996 han on toiminut United
Bankers -konsernissa omaisuudenhoitajana. Von Troil on koulutukseltaan in-
sindori. Han omistaa henkilokohtaisesti ja Castor-Invest Oy:n kautta yhteensd
1019 000 UB:n osaketta.

Rasmus Finnila
Rasmus Finnila on ollut yhtion hallituksen jdsen vuodesta 2013. Téta ennen
han on ollut hallituksen jasenend eri United Bankers -konserniin kuuluvis-
sa yhtidissd vuosina 1989—2007. Finnild on lisdksi toiminut United Bankers
-konsernissa porssimeklarina ja omaisuudenhoitajana vuodesta 1986. Finnila
on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri. Han omistaa Jarafi Oy:n kautta
977 771 UB:n osaketta.

Rainer Haggblom

Rainer Haggblom on ollut yhtion hallituksen jdsen vuodesta 2014.
Haggblom toimii Hdggblom & Partners Oy:n, The Forest Company Ltd:n ja
Vision Hunters Qy:n hallituksen puheenjohtajana. Ennen nykyisia tehtévidan
Héggblomilla on pitkd ura globaalin metséteollisuuden parissa muun muas-
sa Jaakko Poyry Consultingissa sekd Vaahto Group Oyj:ssd. Haggblom on
koulutukseltaan maa- ja metsataloustieteiden maisteri sekd kauppatieteiden
maisteri. Hdn omistaa HH Capital Oy:n ja Haggblom & Partners Ltd. Qy:n
kautta yhteensd 50 680 UB:n osaketta.

Antti Asunmaa
Antti Asunmaa valittiin hallitukseen 22.3.2018 pidetyssa varsinaisessa yh-
tiokokouksessa. Han on UB Pankkiiriliike Oy:n paatoiminen hallituksen pu-
heenjohtaja seka hallituksen puheenjohtaja tai jasen useissa muissa United
Bankers -konserniin kuuluvissa yhtioissd. Koulutukseltaan hén on kauppatie-
teiden maisteri. Antti Asunmaa omistaa Amos Partners Oy:n kautta 417 010
UB:n osaketta.

Lennart Robertsson

Lennart Robertsson on ollut yhtion hallituksen jasen vuodesta 2017 ja va-
rapuheenjohtaja vuodesta 2018. Robertssonilla on vankka kokemus monista
eri toimialoja edustavista yhtioistd ja han on toiminut useissa kansainvalisis-
sa tehtdvissd. Robertsson on tehnyt pitkdn uran ASSA ABLOY -konsernissa
sekd Statoilissa. Han toimii talla hetkelld yrittdjien, omistajien, johtoryhmien
ja hallitusten neuvonantajana erilaisissa strategisissa kysymyksissa seka yri-
tysjdrjestelyissa. Lisaksi Robertsson toimii hallituksen puheenjohtajana tai
jdsenend useissa ruotsalaisissa yrityksissd. Han on koulutukseltaan kauppa-
tieteiden kandidaatti. Han omistaa Fagervik International AB:n kautta 29 860
UB:n osaketta.

Tarja Paakkonen
Tarja Paakkonen valittiin hallitukseen 22.3.2018 pidetysséd varsinaisessa
yhtitkokouksessa. Han on partneri Boardman Oy:ssé sekd Brand Compass
-ohjausryhman puheenjohtaja. Koulutukseltaan hdn on tekniikan tohtori. Han
omistaa 2 715 UB:n osaketta.

Omistukset 31.12.2018.



Jontorynma

Patrick Anderson
United Bankers Oyj:n toimitusjohtaja, KTM.
Héan omistaa Bockholmen Invest Ab:n kautta 590 000 UB:n osaketta.

Jani Lehti
UB Omaisuudenhoito Qy:n toimitusjohtaja, KTM.
Hén omistaa henkilokohtaisesti ja J. Lehti & Co Oy:n kautta yhteensa
590 850 UB:n osaketta.

John Ojanpera
UB Rahastoyhtié Oy:n toimitusjohtaja, KTM.
Hén omistaa 21 260 UB:n osaketta.

Timo Ronkainen
UB Omaisuudenhoito Qy:n instituutiovarainhoidon johtaja, KTM.
Han omistaa henkilokohtaisesti ja Qy Ottiger Ab:n kautta yhteensa
219 785 UB:n osaketta.

Jyrki Thauvon

UB Pankkiiriliike Oy:n toimitusjohtaja, VT.

Han omistaa 13 105 UB:n osaketta.

Jarkko Saukkola
Hallintojohtaja, KTM.
Héan omistaa 1 000 UB:n osaketta.

inka Noramaa
Kehitysjohtaja, KTM.
Han omistaa 74 455 UB:n osaketta.

Omistukset 31.12.2018.



United Bankers Qy

— Konsernirakenne

UB Omaisuudenhoito Oy
toimitusjohtaja Jani Lehti

UB Omaisuudenhoito Oy tarjoaa va-
rainhoidon tuotteita ja palveluita, vastaa
strukturoitujen sijoituslainojen tuoteke-
hityksestd, tuottaa UB Rahastoyhtid
Oy:lle rahastojen salkunhoitopalveluja
seké toimii konsernin kaikkien varain-
hoitotuotteiden ja -palveluiden myyja-
na ja markkinoijana. UB Omaisuuden-
hoito Oy:lld on sivuliike Ruotsissa ja
tytaryhtio6 UB Omaisuudenhoito Tam-
pere Oy Tampereella.

UB Rahastoyhtio Oy
toimitusjohtaja John Ojanpera

UB Rahastoyhtié Oy harjoittaa sijoitus-
rahastojen hallinnointia. UB Rahasto-
yhtié Oy:lla on myds vaihtoehtorahas-
tojen hoitamiseen liittyvéd AIFM-toi-
milupa. Omien rahastojen lisaksi UB
Rahastoyhtio Oy tarjoaa hallinnointi-
palveluja my6s ulkopuolisille rahastoil-
le.

UB Securities Oy
toimitusjohtaja Ville Vaisanen

UB Securities Oy tarjoaa arvopaperin-
valitysta ja sijoitusneuvontaa kaikilla
merkittavilla markkinoilla seka toimii
muun muassa listautumisantien jar-
jestdjanad ja merkintapaikkana. Vali-
tyspalvelut on suunnattu ensisijaisesti
pohjoismaisille asiakkaille.

UB Nordic Forest Management Oy
toimitusjohtaja Jyri Hietala

UB Nordic Forest Management Oy
on erikoistunut metsasijoittamiseen.
Yhtion ensimmainen paaomarahas-
to UB Nordic Forest Fund | Ky aloitti
toimintansa vuonna 2014. Yhtién toi-
nen padomarahasto UB Nordic Forest
Fund Il Ky aloitti puolestaan toimintan-
sa vuonna 2015 ja yhtién kolmas paa-
omarahasto Nordic Forest Fund Ill Ky
vuonna 2018.

UB PankKiirilitke Oy
toimitusjohtaja Jyrki Thauvon

United Bankers Oyj hankki marras-
kuussa 2017 Suomen Pankkiirilike
Oy:n koko osakekannan ja Finanssi-
valvonta hyvéksyi jarjestelyn tammi-
kuussa 2018. Nykyisella UB Pankkiiri-
likkeella on kolme tytaryhtiota, UB Life
Oy, UB MekKlarit Oy ja UB Rahoitus Oy.
UB Life on keskittynyt vakuutusasia-
miestoimintaan, UB Meklarit vakuutus-
meklaritoimintaan ja UB Rahoitus Oy
toimii yrityslainojen markkinapaikkana.

UB Markets Oy
toimitusjohtaja Tom Olsio

UB Markets Oy keskittyy padomamark-
kinapalveluihin 1&ahinna Suomessa ja
Ruotsissa. Konsernin rahoituspalvelui-
den valikoimasta I6ytyy useita vaihto-
ehtoja erityisesti lainaperusteiseen ra-
hoitukseen. Yritysrahoitusrahasto seka
verkkoalustalla toimiva joukkorahoi-
tuskanava taydentavat perinteisia
osakepohjaisia rahoitusjarjestelyvaih-
toehtoja. UB Markets Oy toimii neu-
vonantajana myos erilaisissa yritysjar-

‘ jestelyissa.
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SUURIMMAT OSAKKEENOMISTAJAT 31.12.2018

Omistaja Osakkeita (kpl) Ainet yht. %
QY CASTOR-INVEST AB....oooiiiiiiee e, 1019000.........ccccvvveen. 10,54
JARAFT OY oo 977 771 oo, 10,12
BOCKHOLMEN INVEST AB ..o 590000 ......ccccccviviiiiin, 6,10
J LEHTI& CO QY oo, 590000 .....c.cccoeiiiei. 6,10
BIOMERIT OY ...ttt 553 840.......covemrierarnn. 573
OLSIO TOM HENRIK WILHELM ..., 483655 5,00
AMOS PARTNERS QY ..o 7010 i 4,31
MARINA JOUHKI ..o, 379695, 3,93
LOMBARD INTERNATIONAL ASSURANCE S.A.................. 315405 3,26
CASSANDRA LINDER ... 280 750, 2,90
CHRISTOFFER LINDER........cottoteetoteeoeeeeeeeeeee e 280 750.....oeierereen, 2,90
LINDER CORINNE SOPHIE.........ooooiieiiiiiiic 280 750, 2,90
PALKKIYHTYMA OY ..o, 237 000......cccoioeienne. 2,45
OY OTTIGER AB ..o 205000 ..o, 212
CARTELLE QY. 159680...cccccvvieiiiiiin, 1,65
KONNUN TUULIKALLIO OY...oovoiivieeeoeceeeeeeeeee, 136 885, 1,42
VIAPORI KAPITAL OY ..o, 133070 ., 1,38
QUANTUM CAPITAL OY ..o 131935 . i 1,37
PETER WINBERG ......covieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 13495 ..o, 117
PENTTIMAKINEN........ooooiiviioiioioeeeeeeeeeee . 83285, 0,86
YHTEENSA ... 7368976...................... 76,21



lletoa sijolttajllle

OSAKKEEN PERUSTIEDOT

United Bankers Oyj:n osake on listattu Helsingin First North
-markkinapaikalle. United Bankers Oyjlla on yhtidjarjestyksen
mukaan kaksi osakesarjaa, A- ja B-sarja. Kukin yhtion A-sarjan
osake oikeuttaa kymmeneen daneen yhtion yhtiokokouksessa
ja kukin yhtiébn B-sarjan osake oikeuttaa yhteen aaneen yhtion
yhtiokokouksessa. Kaikkien yhtién osakkeiden oikeudet ovat yh-
talaiset jaettaessa yhtioén varoja.

United Bankers Qyj:n osakkeet on liitetty arvo-osuusjarjestel-
maan 31.3.2014. Osakkeita séilytetaan arvo-osuusjarjestelmas-
sa nimettyjen tilinhaltijoiden lukuun, jollaisia ovat myds hallintare-
kisteréinnin hoitajat. Arvo-osuusjarjestelmaa yllapitda Euroclear
Finland.

Yhtion osakepddoma on 5 141 967,81 euroa 31.12.2018. Yhtidlla
on 9 664 830 taysin maksettua sekd Suomen lain mukaisesti liik-
keeseen laskettua A-sarjan osaketta eika yhtaan B-sarjan osa-
ketta. Yhtion osakkeilla ei ole nimellisarvoa eika yhtidjarjestykses-
s& ole maaraysta osakkeiden tai osakepadoman enimmais- tai
vahimmaismaarasta. Yhtio ei ole laskenut likkeeseen optio-oi-
keuksia taikka muita arvopapereita, jotka olisivat vaihdettavissa
tai muunnettavissa yhtion osakkeiksi. Yhtiélla oli 31.12.2018 hal-
lussaan 73 917 omaa osaketta.

OSINKOPOLITIIKKA JA OSINKO

Yhtion osinkopolitikkana on jakaa osinkoa vahintaan 50 prosent-
tia osakekohtaisesta tuloksesta.

Hallitus ehdottaa, ettd yhtibkokous paattda varojenjaosta 0,41
euroa osakkeelta. Tastd osinkona jaetaan 0,21 euroa osakkeelta
ja 0,20 euroa osakkeelta jaetaan sijoitetun vapaan oman paa-
oman rahastosta. Varojenjako maksetaan osakkeenomistajalle,
joka varojenjaon tdsmaytyspaivana 22.3.2019 on merkittyna Eu-
roclear Finland Oy:n pitdmaan yhtion osakasluetteloon. Hallitus
ehdottaa, etta varojenjako maksetaan 29.3.2019.

TIETOA YHTIOKOKOUKSESTA

United Bankers Oyj:n varsinainen yhtidkokous pidetaan keski-
viikkona 20.3.2019 klo 13.00 Kdmp Kansallissalissa osoitteessa
Aleksanterinkatu 44, Helsinki. Oikeus osallistua yhtibkokoukseen
on osakkeenomistajalla, joka on yhtibkokouksen tdsmaytyspai-
vana 8.3.2019 merkittyna Euroclear Finland Oy:n yllapitamaan
yhtidbn osakasluetteloon. Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on
merkitty hanen henkilokohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustilil-
leen, on automaattisesti merkitty yhtion osakasluetteloon.

Yhtién osakasluetteloon merkittya osakkeenomistajaa, joka ha-
luaa osallistua yhtibkokoukseen, pyydetaan iimoittautumaan vii-
meistdan 15.3.2019 kello 16.00, mihin mennessa ilmoittautumi-
sen on oltava perilla yhtidssa.

Yhtidkokoukseen voi ilmoittautua:

* United Bankers Oyj:n internetsivuilla osoitteessa
www.unitedbankers.fi/yhtiokokous

* puhelimitse: 09 25 380 348, arkisin klo 9.00-16.00

* Kkirjeitse: United Bankers Qyj, Yhti6kokous,
Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsinki

Mahdolliset valtakirjat pyydetdan toimittamaan joko United
Bankers Qyj:n internetsivujen kautta (osoitteessa www.united-
bankers.fi/yhtiokokous) tai alkuperaisind osoitteeseen United
Bankers Oyj, Yhtiokokous, Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsin-
ki, ennen ilmoittautumisajan paattymista, tai tuomaan paikalle
yhtiokokoukseen, jolloin valtakirja luovutetaan yhtion edustajille
paikalle saavuttaessa.

SIJOITTAJAN KALENTERI 2019

Vuonna 2019 United Bankers julkaisee tilinpaatostiedotteen li-
séksi puolivuosikatsauksen kaudelta 1.1.-30.6.2019 arviolta
22.8.2019.

Tiedotteet julkaistaan suomeksi. Tulostiedotteet ovat julkaisemi-
sen jalkeen luettavissa myos yhtion internet-sivulla osoitteessa
www.unitedbankers.fi. Yhtion verkkosivuilta 16ytyvat myds United
Bankersin yhtio- ja lehdistotiedotteet, vuosikertomukset, puoli-
vuosikatsaukset seka tilinpaatdkset. Lisaksi sivuilla voi liittya tie-
dotteiden jakelulistalle.

SIJOITTAJAKONTAKTIT

Patrick Anderson, toimitusjohtaja
Sahkdposti: patrick.anderson@unitedbankers. fi
Puhelin: 0400 244 544

Katariina Kataja, viestintapaallikko
Sahkoposti: katariina.kataja@unitedbankers.fi
Puhelin: 040 527 14 27

YHTIOTA SEURAAVAT ANALYYTIKOT

Sauli Vilén, Inderes
Puhelin: 044 025 8908






