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TOIMINTAKERTOMUS  
1.1.-31.12.2004

Liikevaihto ja tulos
NCC Rakennus -konsernin valmistusasteen perusteella 
laskettu liikevaihto vuonna 2004 oli 728,3 miljoonaa euroa 
nousten edellisvuodesta 42,5 miljoonaa euroa (685,8 milj. 
euroa vuonna 2003). Liikevaihtolukuun sisältyy oman tuo-
tannon osake- ja huoneistomyyntiä 136,4 miljoonaa euroa 
(130,8 milj. euroa) ja tonttimyyntejä tontteina ja osakekan-
toina sekä tuotantoon ottoja 34,7 miljoonaa euroa (32,2 milj. 
euroa). Osakemyynnit on tuloutettu osakekauppakirjojen 
allekirjoitusajankohtien mukaan. Konsernin liikevaihdosta 
kansainvälisen toiminnan osuus oli 47,9 miljoonaa euroa 
(34,3 milj. euroa) eli 6,6 prosenttia (5,0 %). 

Konsernin tulos ennen satunnaisia eriä ja veroja oli 27,0 
miljoonaa euroa nousten edellisvuodesta 8,4 miljoonaa euroa 
(18,6 milj. euroa). Konsernin liikevoitto oli 29,9 miljoonaa 
euroa (22,1 milj. euroa), joka on 4,1 % liikevaihdosta (3,2 
%). Sijoitetun pääoman tuotto oli 24,9 % (18,7 %) ja oman 
pääoman tuotto oli 32,0 % (24,8 %).

Talonrakentamisessa jatkui toinen suhteellisen tasainen ja 
yllätyksetön vuosi. Tarjoustoiminnan riskienhallinta on paran-
tunut niin, että saaduissa urakoissa ei olla koettu merkittäviä 
pettymyksiä. Panoshinnat, eli aineet, palkat ja alihankinnat 
ovat myös kehittyneet pääsääntöisesti odotusten mukaisesti. 
Asuntotuotannossa, varsinkin pääkaupunkiseudulla, mer-
kittävä panoshintojen nousu on johtunut tonttien arvojen 
noususta. Teräksen hintojen nopea nousu on kasvattanut ra-
kennuskustannuksia välillisesti mm. elementtikustannuksina. 
Tilastokeskuksen mukaan tarvikepanokset nousivat vuodessa 
5,6 % ja kokonaisrakennuskustannusindeksi 3,8 %.

Asuntomyynti jäi hieman tavoitteista. Asuntoja myytiin 
Suomessa koko vuonna n. 100 kpl vähemmän kuin edellisenä 
vuonna. Myyntinäyttelyissä kävi edelleen runsaasti asiakkaita 
mutta tarjonnan lisääntyminen ja julkinen keskustelu asunto-
jen hintojen laskusta hidasti asunnonostajien päätöksentekoa. 
Myymättömien valmiitten asuntojen varasto (57 kpl) kasvoi 
hieman mutta sitä voidaan edelleen pitää kohtuullisena 
määränä suhteessa myyntimääriin (1057 kpl). Lähes kaikki 
myymättömät valmiit asunnot ovat kohteista, jotka ovat 
valmistuneet syksyllä 2004.

Lähes kaikki kotimaan rakentavat tulosyksiköt saavuttivat 
sekä volyymi- että tulostavoitteensa. 

Tytäryhtiö Optiplan Oy:n tulos oli ennakoitua heikom-
pi. Suurelta osin yrityksen uudelleenjärjestelyistä johtuviin 
kuluihin oli edellisessä tilinpäätöksessä konsernitasolla 
varauduttu, mutta ei riittävässä määrin. 

Vientitoiminta teki hyvän tuloksen. Hyvään tulokseen 
vaikutti mm. Latviassa tehty tonttikauppa, johon sisältyy 

myös optio mahdolliseen myöhempään rakentamiseen. Vuo-
den lopulla käynnistettiin omaperusteista asuntotuotantoa 
kaikissa Baltian maissa.

Taseasema
NCC Rakennus -konsernin taseen loppusumma oli tili-
kauden lopussa 274,7 miljoonaa euroa (295,4 milj. euroa 
vuonna 2003) ja sen oma pääoma oli 71,5 miljoonaa euroa 
(53,9 milj. euroa). 

Taseen mukaiset korolliset velat olivat tilikauden päät-
tyessä 47,8 miljoonaa euroa (69,9 milj. euroa). Nettorahoi-
tuskulut ilman rahoituksen kurssieroja olivat 3,1 miljoonaa 
euroa (3,5 milj. euroa), joka on 0,43 % (0,51 %) liikevaih-
dosta. Rakenteilla olevien asunto-osakeyhtiöiden nostetut 
taloyhtiölainat kokonaisuudessaan olivat vuoden päättyessä 
66,2 miljoonaa euroa (27,8 milj. euroa). Rahat ja pankkisaa-
miset olivat yhteensä 18,0 miljoonaa euroa (21,1 milj. euroa). 
Omavaraisuusaste nousi ja oli 31,5 prosenttia (20,9 %). 

Yhtiön maksuvalmius on ollut koko tilikauden ajan 
hyvä. 

Investoinnit
Nettoinvestoinnit käyttöomaisuuteen olivat 1,7 miljoonaa 
euroa (1,0 milj. euroa). Tonttivarantoon sitoutunut pääoma 
kasvoi 4,3 miljoonaa euroa ja oli vuoden lopussa 100,3 
miljoonaa euroa (96,0 milj. euroa).

Konsernirakenne

Emoyhtiö
NCC Rakennus Oy:n emoyhtiö on NCC AB, joka on poh-
joismaiden johtavia rakennus- ja kiinteistöalan yrityksiä ja 
jonka päämarkkina-aluetta ovat pohjoismaat ja Itämeren 
ympäristövaltiot.

NCC Rakennus Oy:n sisaryhtiöitä Suomessa ovat NCC 
Property Development Oy ja NCC Roads Oy.

Muutokset NCC Rakennuksen konsernirakenteessa
Tytäryhtiö Optiplan Oy:n omistaman Insinööritoimisto Are-
na Oy:n purkutoimenpiteitä jatkettiin. Yhtiön liiketoiminta 
siirrettiin Optiplan Oy:lle jo edellisenä vuonna.

NCC International Oy:n venäläisen toimintansa lo-
pettaneen tytäryhtiö ZAO Rapkon osakekanta myytiin ja 
ns. lepäävän yhtiön KP-Kaupunkiprojektien Kehitys Oy:n 
osakekannan omistus nousi 33,3 %:sta 66,6 %:iin. 

Latvialaisen yhtiön NCC Investment SIA:n rakennuslii-
ketoiminta käynnistettiin. 



3NCC RAKENNUS OY

Tulosyksiköt
NCC Rakennus Oy:n toimialana on talonrakentaminen, 
sisältäen mm. asunto-, toimitila-, liike- ja julkisen rakenta-
misen. NCC Rakentamiseen kuuluu yhdeksän tulosyksikköä; 
talonrakentaminen pääkaupunkiseudulla, asuntoraken-
taminen pääkaupunkiseudulla, Uusimaa ja Etelä-Häme, 
Lounais-Suomi, Sisä-Suomi, Itä-Suomi, Pohjois-Suomi, 
kansainvälinen toiminta ja rakennussuunnittelu. Tukitoi-
mintoja ovat palveluyksiköt, liiketoiminnan kehittäminen, 
kiinteistöhankinta ja toimitilakehitys. Kansainvälisistä toi-
minnoista vastaa tytäryhtiö NCC International Oy tytär- ja 
sisaryhtiöineen Baltian maissa ja Venäjällä. Täyden palvelun 
suunnittelusta vastaa Optiplan Oy tytäryhtiöineen.

Tuotanto
Rakentamisen tuotanto jakaantui prosentuaalisesti seuraa-
vasti:
 2004 2003
Asuntojen uudisrakentaminen 53 % 53 %
Muu talojen rakentaminen 29 % 31 %
Korjausrakentaminen 12 % 10 %
Vientirakentaminen 6 % 6 %

Tilikauden aikana valmistui 2.575 asuntoa (3.216 asuntoa), 
joista 889 (1.128) oli vapaarahoitteista omaa tuotantoa. 
Vuodenvaihteessa oli kotimaassa asuntoja rakenteilla 2.736 
(2.839 asuntoa), joista 1.412 (1.072) oli vapaarahoitteista 
omaa tuotantoa. Baltiassa oli rakenteilla omaperusteisia 
asuntoja 138 kpl (0). Tilikaudella käynnistettiin yhteensä 
1.367 kpl (1.201) vapaarahoitteisen oman tuotannon asun-
non rakentaminen, joista 138 kpl (0) oli Baltiassa. Oman 
tuotannon asuntoja myytiin kotimaassa 1.057 kpl (1.157) 
ja Baltiassa 30 kpl (0). Valmiita myymättömiä asuntoja oli 
tilikauden päättyessä 57 kpl (42).

Hallitus, yhtiön johto ja tilintarkastajat

Hallitus
17.3.2004 asti
Alf Göransson, puheenjohtaja
Ann-Sofie Danielsson
Ulf Wallin
Staffan Bennerdt
Timo U. Korhonen

17.3.2004 alkaen
Alf Göransson, puheenjohtaja
Ann-Sofie Danielsson
Ulf Wallin
Timo U. Korhonen

Hallituksen sihteerinä on toiminut Kari Korpela.

Yhtiöjohto
NCC Rakennus Oy:n toimitusjohtajana toimii diplomi-in-
sinööri Timo U. Korhonen ja yhtiön varatoimitusjohtajana 
toimii talousjohtaja, ekonomi Jukka Lahtinen.

Tilintarkastajat
NCC Rakennus Oy:n tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab, 
josta vastuunalaisena tilintarkastajana on toiminut kauppa-
tieteiden maisteri Juha Jokinen, KHT.

Henkilöstö
Emoyhtiö NCC Rakennus Oy:n palveluksessa oli tilikauden 
lopussa 1.992 henkilöä (1.957 henkilöä vuonna 2003). Kon-
sernin palveluksessa oli tilikauden lopussa 2.327 henkilöä 
(2.287). Keskimäärin NCC Rakennus Oy:n palveluksessa 
tilikauden aikana oli 1.985 henkilöä (1.922) ja konsernin 
palveluksessa 2.321 (2.145). 

Henkilöstön kehittämis- ja koulutustoiminta oli mit-
tavaa. Koulutustoiminnan runkona toimivat rakennusalan 
ammattitutkinnot sekä työntekijöille että toimihenkilöille. 
Muita koulutuksen painopisteitä olivat: elinkaariosaaminen 
ja suunnittelunohjaus, työturvallisuus, työpaikkaohjaajien 
koulutus, työmaiden talouden- ja aikatauluhallinta, tieto-
tekniikka, esimiestaidot, neuvottelutaidot ja kielitaidot sekä 
Projectia-järjestelmä. Uusi tuotantojohtokoulutusohjelma 
käynnistettiin. Kaikissa tulosyksiköissä koulutettiin yhteensä 
400 henkilöä tuotannon johdosta työvoiman hallintaan ja 
ulkomaisen työvoiman käyttöön. Harjoittelijaohjelmassa 
palkattiin 320 harjoittelijaa. 

Työmaiden työturvallisuudessa tapaturmatason vähen-
tämistavoitteet otettiin osaksi johdon tulostavoitteita ja 
työmaiden turvallisuustaso saatiin paranemaan. 

Työyhteisöä kehitettiin systemaattisesti henkilöstö-
tutkimuksen palautteen pohjalta ja työterveyshuollossa 
painotettiin työkykyä ylläpitävää toimintaa mm. järjestä-
mällä varhaiskuntoutuskursseja. NCC:lle laadittiin työhy-
vinvointimalli, jonka osana käynnistettiin työhyvinvoinnin 
kehityshanke, jossa painopisteenä uusi laajennettu kehitys-
keskustelukäytäntö. 
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Vuoden 2004 aikana aloitettiin toimihenkilöiden uuden 
palkkausjärjestelmän tehtäväkohtaiset koeluokitukset. Palk-
kausjärjestelmä otetaan käyttöön 2005.

Kehitystoiminta
Kehitystoiminnassa keskityttiin tuotteiden ja palveluiden, 
markkinoinnin sekä tuotantoprosessien kehittämiseen. 

NCC TähtiKodin kehitystyön painopiste oli asiakastar-
peissa sekä palvelun laadussa. Asiakassegmentointia tarken-
nettiin ja luotiin työvälineitä segmentoinnin hyödyntämiseen 
projektitasolla. TähtiKodin palvelukonsepti kuvattiin ja 
teknisiä toteutusratkaisuja päivitettiin.

Elinkaarimallin, korjausrakentamisen tuotteistuksen ja 
ylläpidon palvelukonseptien kehitystyötä jatkettiin.

Projektinhallintaa kehitettiin ajanhallinnan, taloudenhal-
linnan ja logistiikan alueella. Menettelyjen ja työvälineiden 
kehittämisen ohella panostettiin niiden käyttöönottoon. 
NCC:n toimintajärjestelmä muutettiin liiketoimintapro-
sessilähtöiseksi ja sen käyttämiseksi kehitettiin sähköinen 
työmaatoimisto Projectia. 

NCC:n kustannuslaskentavälinettä kehitettiin tavoittee-
na parantaa elinkaarilaskentaa sekä vastaamaan pohjoismaisia 
tarpeita.

Hankinnan kehitystyö jatkui aktiivisena konsernin koon 
edelleen parempaa hyödyntämistä ajatellen. Panostettiin 
yhteistyöhön avaintoimittajien kanssa sekä konsernitason 
ja kotimaisen tason sopimusten solmimiseen. Uusien han-
kintalähteiden ja uudenlaisten käytäntöjen etsiminen oli 
aktiivista. 

Rakentamisen tiedonhallintaa on kehitetty tuotemallin-
nuspilottihankkeissa ja Tekes-tutkimushankkeessa. 

Tutkimus- ja kehitysmenot on kirjattu kuluiksi vuosit-
tain.

Tilauskanta
NCC Rakennus -konsernin tulouttamaton tilauskanta oli 
lähes koko vuoden edellisvuoden tasolla. Syyskaudella kui-
tenkin kirjattiin uusia töitä saaduksi vähemmän kuin edel-
lisenä vuonna ja vuoden lopun tilauskanta, 374 milj.euroa, 
oli 48 milj.euroa alle edellisen vuoden vastaavan ajankohdan. 
Tilauskannan lasku oli tosin odotusten mukainen ja johtui 
mm. suuren Leppävaaran liikekeskusurakan valmistusasteen 
kasvusta. Ulkomaisten projektien osuus tilauskannasta putosi 
n. 3 prosenttiin (8 %) Tämä johtui Tallinnan kauppakes-
kuksen valmistumisesta ja osittain siitä, että kaikkia uusia 
gryndihankkeita ei vielä ole kirjattu tilauskantaan. Kotimaan 
tilauskannasta 56 % on pääkaupunkiseudulla, joista suurim-
pana on edelleen Leppävaaran liikekeskuksen kakkosvaiheen 
urakka. Muita suuria urakoita tilauskannassa ovat mm. Tam-
pereen yliopiston kirjasto Tampereella, Myöhempien Aikojen 
Pyhien Jeesuksen Kristuksen Temppeli Espoossa sekä Nokian 
Renkaat Oyj:n logistiikkakeskus Nokialla.

Näkymät vuodelle 2005
Kansainvälisen ja kotimaisen talouskehityksen näkymät ovat 
jossain määrin selkeämmät kuin vuosi sitten ja usko Suomen 
talouden n. 3 %:n kasvuun vuodelle 2005 on vahvistunut. 

Teollisuuden ja kuluttajien luottamus Suomen sekä omaan 
talouteen on pysynyt korkealla tasolla ja on selvästi korkeam-
pi kuin euroalueella yleensä. Euron vahvistuminen dollariin 
nähden ja korkea öljyn hinta hidastaa Euroopan talouskasvua 
mutta toisaalta pitää korkoja matalana. Odotukset sille, että 
korot pysyvät matalalla lisää selvästi asuntojen kysyntää ja 
kotimaista kulutusta.

Toimitilojen vajaakäyttöasteet ovat edelleen monilla 
paikkakunnilla suurempia kuin normaalisti. Tämä hillitsee 
toimistotilojen rakentamisen aloituksia mutta toisaalta 
kysyntää lisää vanhojen toimistotilojen ajanmukaistamisen 
tarve sekä yritysten halu ottaa käyttöön modernimpaa 
toimistotilaa.

Julkista rakentamista ylläpitää ihmisten muuttoliike 
ja kuntien ja kaupunkien velvoitteet ylläpitää koulutointa 
ja sosiaalipalveluja. Tulemme tarjoamaan yhteistyökump-
paneidemme kautta vaihtoehtoisia rahoituspaketteja ja 
pitkäaikaisia sopimuksia, joissa voidaan myös ottaa vastuu 
rakennuksen valmistumisen jälkeisestä ylläpidosta.

Asuntokysyntää ylläpitää muuttoliike, väestönkasvu, 
matala korkokanta ja elintason kasvu. Asuntojen hinnat 
ovat nousseet viime vuosina nopeammin kuin rakennuskus-
tannukset keskimäärin. Tosin tonttien hinnat ovat nousseet 
vieläkin nopeammin. Nyt näyttää siltä, että hintojen nou-
suvauhti hidastuu. Kysyntätekijät tulevat säilymään samana 
kuin viime vuosina, joten asuntokaupan odotetaan pysyvän 
edellisten vuosien tasolla. Omaperusteista tuotantoa tullaan 
käynnistämään kohdekohtaisesti sitä mukaan kun kysyntää 
riittää ja edellytykset kannattavaan rakentamiseen ovat 
olemassa.

Kaikissa Baltian maissa ollaan käynnistämässä oma-
perusteista asuntorakentamista ja sen osuus lähialueiden 
kokonaisvolyymista tulee olemaan merkittävä.
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TULOSLASKELMAT

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
  Viite 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003

Liikevaihto 1.1. 728.268 685.772 674.052 651.657
Valmiiden ja keskeneräisten tuotteiden
varastojen lisäys (+)/ vähennys (-)  1.174 3.252 1.662 3.517
Valmistus omaan käyttöön   -37  -37
Liiketoiminnan muut tuotot 1.2. 1.468 2.184 1.575 2.371

Materiaalit ja palvelut 1.3. 555.949 538.314 518.950 516.049
Henkilöstökulut 1.4. 90.768 80.569 80.595 72.187
Poistot ja arvonalentumiset 1.5. 2.991 2.690 1.947 2.038
Liiketoiminnan muut kulut 1.6. 51.331 47.455 47.614 44.777

Liikevoitto  29.871 22.143 28.183 22.457

Rahoitustuotot ja -kulut 1.7. -2.880 -3.573 -2.638 -2.909

Voitto ennen satunnaisia eriä  26.991 18.570 25.545 19.548

Satunnaiset erät 1.8. -2.440 -5.427 -5.540 -6.592

Voitto ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja  24.551 13.143 20.005 12.956

Tilinpäätössiirrot 1.9.   370 628

Välittömät verot 1.10. -6.919 -3.878 -6.065 -4.688

Tilikauden tulos  17.632 9.265 14.310 8.896
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TASEET

Pysyvät vastaavat 2.1.
Aineettomat hyödykkeet 2.1.1. 1.466 2.464 1.223 1.886
Konserniliikearvo 2.1.1.  397
Aineelliset hyödykkeet 2.1.2. 3.772 3.442 3.272 2.942
Sijoitukset 2.1.3. 1.154 1.337 4.723 4.855
  6.392 7.640 9.218 9.683

Vaihtuvat vastaavat 2.2.
Vaihto-omaisuus 2.2.1. 194.841 179.545 185.752 175.107
Laskennallinen verosaaminen 2.6.1. 2.679 2.798
Lyhytaikaiset saamiset 2.2.3. 52.756 84.330 49.808 75.506
Rahat ja pankkisaamiset  18.047 21.070 14.800 18.002
  268.323 287.743 250.360 268.615

Vastaavaa  274.715 295.383 259.578 278.298

VASTATTAVAA

Oma pääoma 2.3.
Osakepääoma  5.365 5.365 5.365 5.365
Ylikurssirahasto  36.412 36.412 36.412 36.412
Kertyneet voittovarat  12.117 2.852 10.624 1.728
Tilikauden voitto  17.632 9.265 14.310 8.896
  71.526 53.894 66.711 52.401

Vähemmistöosuus  3 2

Tilinpäätössiirtojen kertymä 2.4.   1.161 1.531

Pakolliset varaukset 2.5. 6.071 5.710 5.774 5.685

Vieras pääoma 2.6.
Laskennallinen verovelka 2.6.1. 302 444
Pitkäaikainen vieras pääoma 2.6.2. 5.600 27.028 5.600 27.028
Lyhytaikainen vieras pääoma 2.6.3. 191.213 208.305 180.332 191.653 

  197.115 235.777 185.932 218.681

Vastattavaa  274.715 295.383 259.578 278.298

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
  Viite 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003
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RAHOITUSLASKELMAT

Liiketoiminnan rahavirta
 Voitto ennen satunnaisia eriä  26.991 18.570 25.545 19.548
  Oikaisut:
  Aineellisten ja aineettomien hyödykkeiden 
  luovutusvoitot ja -tappiot  -50 -137 -60 -137
  Suunnitelman mukaiset poistot  2.991 2.690 1.947 2.038
  Maksamattomat rahoitustuotot ja -kulut  251 1.133 185 1.118
  Luovutettujen ja osatuloutettujen projektien 
  laskuttamattomien osuuksien ja jälkityövarausten
  lisäys (+)/ vähennys (-)  4.048 12 264 1.109
  Pakollisten varausten lisäys (+)/ vähennys (-)  360 -2.786 89 -2.247
 Rahavirta ennen käyttöpääoman muutosta  34.591 19.482 27.970 21.429

 Käyttöpääoman muutos:
  Myyntisaamisten lisäys (-)/ vähennys (+)  31.033 574 27.273 6.077
  Asunto- ja kiinteistöosakeyhtiöiltä olevien
  lainasaamisten lisäys (-)/ vähennys (+)  -1.941 3.834 -3.372 3.990
  Muiden korottomien liikesaamisten 
  lisäys (-)/ vähennys (+)  -2.960 -207 -2.553 2.486
  Vaihto-omaisuuden lisäys(-)/ vähennys(+)  -15.296 -38.543 -10.645 -38.135
  Ostovelkojen lisäys (+)/ vähennys (-)  2.483 3.012 4.582 534
  Rakennusrahastovelkojen lisäys (+)/ vähennys (-)  -34.856 21.402 -34.737 21.284
  Saatujen ennakkomaksujen lisäys (+)/ vähennys (-) 10.724 13.069 13.599 9.167
  Muiden korottomien velkojen lisäys (+)/ vähennys (-) 12.177 -3.500 5.801 -4.803
 Käyttöpääoman muutos  1.364 -359 -52 600

 Liiketoiminnan rahavirta ennen veroja  35.955 19.123 27.918 22.029

 Maksetut välittömät verot  -9.764 -3.881 -4.037 -3.866
Liiketoiminnan rahavirta (A)  26.191 15.242 23.881 18.163

Investointien rahavirta:
 Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyödykkeisiin -2.372 -2.208 -1.942 -1.935
 Aineellisten ja aineettomien hyödykkeiden luovutustulot 679 1.345 520 1.293
 Vähemmistöosuuden lisäys (+)/ vähennys (-)  1 0
Investointien rahavirta (B)  -1.692 -863 -1.422 -642

Rahoituksen rahavirta:
 Korollisten lainasaamisten lisäys (-)/ vähennys (+)    2.960 -3.161
 Osingonjako   -27.936  -27.936
 Uusmerkintä   8.000  8.000
 Korollisen vieraan pääoman lisäys (+)/ vähennys (-)  -22.095  18.743 -22.028 18.675
 Maksettu konserniavustus  -5.427 -4.810 -6.593 -5.361
Rahoituksen rahavirta (C)  -27.522 -6.003 -25.661 -9.783

Rahavarojen (A+B+C) lisäys(+)/vähennys(-)  -3.023 8.376 -3.202 7.738

Rahavarat tilikauden alussa  21.070 12.694 18.002 10.264
Rahavarat tilikauden lopussa  18.047 21.070 14.800 18.002

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
   1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003



TILINPÄÄTÖKSEN 
LAADINTAPERIAATTEET

KONSOLIDOINTIPERIAATTEET
Konsernitilinpäätöksen laajuus
Konsernitilinpäätökseen on yhdistelty emoyhtiö NCC 
Rakennus Oy sekä kaikki pysyviin vastaaviin sisältyvät kon-
serni- ja osakkuusyritykset.
Sisäinen osakkeenomistus
Konsernitilipäätös on laadittu hankintamenomenetelmällä. 
Tytäryhtiöosakkeiden hankintamenot on eliminoitu tytäryh-
tiöiden hankintahetken omia pääomia vastaan.
Eliminoinnissa syntynyt ero on käsitelty konserniliikearvona 
tai -reservinä, jotka on joko poistettu tai tuloutettu suun-
nitelman mukaan.
Sisäiset liiketapahtumat ja katteet 
Konsernin sisäiset liiketapahtumat, sisäisten toimitusten 
realisoitumattomat katteet, sisäiset saamiset ja velat samoin 
kuin sisäinen voitonjako on eliminoitu.
Vähemmistöosuudet
Vähemmistön osuus on esitetty omana eränään taseessa. 
Tuloslaskelman vähemmistöosuutta ei ole olennaisuuden 
periaatteen mukaan esitetty erikseen omana eränään.
Muuntoerot
Ulkomaisten konserniyhtiöiden tilinpäätösluvut on muu-
tettu euroiksi EKP:n julkaiseman tilinpäätöspäivän kurssin 
mukaan. Ulkomaisten tytäryhtiöiden omien pääomien eli-
minoinnissa syntyneet muuntovoitot ja -tappiot on kirjattu 
tuloslaskelmaan.
Osakkuusyritykset
Osakkuusyritykset on yhdistetty konsernitilinpäätökseen 
pääomaosuusmenetelmällä. Konsernin omistusosuuden 
mukainen osuus osakkuusyhtiöiden tilikauden tuloksesta 
on esitetty liiketoiminnan muissa kuluissa.

LIIKEVAIHTO JA TULOUTUSPERIAATTEET
Liikevaihtoa laskettaessa myyntituotoista on vähennetty 
välilliset verot sekä niiden valuuttamääräisten projektien 
myyntituottojen kurssierot, joita ei ole suojattu termiineillä 
tai muilla vastaavilla sopimuksilla.
Liikevaihtoon sisältyy omaperusteisten kohteiden rakenta-
mistyön osuus ja osakekauppa sekä tontit hankinta-arvostaan. 
Yhteistoimintakohteiden osalta, joissa NCC Rakennus Oy  
toimii urakoitsijana rakennettaessa yhtiön aikaisemmin 
omistamalle tontille, liikevaihtoon sisältyy rakentamistyön 
osuus ja tonttien arvo markkinahintaan.
Pitkäaikaisten projektien tuloutus
Pitkäaikaiset projektit tuloutetaan valmistusasteen mukai-
sesti. Pitkäaikaisia ovat kaikki projektit, joiden kestoaika 
kohdistuu kahdelle tilikaudelle. Valmistusasteen mukaisen 
tuloutuksen piiriin kuuluvat kaikki urakkasopimukset, las-
kutyöurakat, tavoitehintaurakat, KVR- ja muut urakat sekä 
kaikki omalla myyntiriskillä toteutettavat projektit, joissa 
urakkasopimus tehdään oman asunto- tai kiinteistöyhtiön 
kanssa.
Valmistusasteen mukainen tulouttaminen aloitetaan sinä 
kuukautena kun rakennustyö alkaa tai ensimmäinen myyn-
tilasku on kirjattu, ja päätetään sinä kuukautena kun työ 
luovutetaan. Yli 100 miljoonan kruunun (n. 10.8 milj. euron) 
urakoiden kate tuloutetaan  konsernitasolla valmistusasteen 
perusteella katteeksi vasta kun valmistusaste on yli 50 pro-
senttia.
Valmistusaste lasketaan projektin toteutuneiden kustannus-
ten suhteena ennustetuista kokonaiskustannuksista. Omalla 
myyntiriskillä toteutettavien pitkäaikaisten asuntoprojektien 
ja liikerakennusprojektien markkinaehtoinen rakentamisen 
kate tuloutetaan rakentamisen valmistusasteen tai huo-
neisto-osakkeiden myyntiasteen perusteella, riippuen siitä 

kumpi näistä on alhaisempi. Omaperusteisten ja yhteistoi-
mintakohteiden tonttikatteet on tuloutettu ensimmäisen 
kerran valmistusasteen perusteella. Osakemyynti kirjataan 
tuloslaskelmaan osakekauppakirjojen perusteella.
Valmistusasteen mukaisen tuloutuksen jälkeen keskeneräisiin 
töihin jäänyt arvo muodostuu kehitys- ja suunnitteluvaihees-
sa olevien kohteiden muuttuvista hankintamenoista.

VALUUTTAMÄÄRÄISET ERÄT
Valuuttamääräiset saamiset ja velat on muutettu euroiksi 
EKP:n julkaiseman tilinpäätöspäivän keskikurssiin. Poikke-
uksena on termiinisopimuksin suojatut saamiset, jotka on 
arvostettu termiinikurssiin. 
Termiini- tai muilla vastaavilla sopimuksilla suojattujen pit-
käaikaisten projektien valuuttamääräisten saamisten ja velko-
jen kurssierot on esitetty rahoitustuotoissa ja -kuluissa.

VAIHTO-OMAISUUDEN ARVOSTUS
Vaihto-omaisuus on arvostettu muuttuviin hankintamenoi-
hin tai tätä alempaan todennäköiseen luovutushintaan.

KÄYTTÖOMAISUUDEN ARVOSTUS
Käyttöomaisuus on merkitty taseeseen hankintamenoon 
vähennettynä suunnitelman mukaisilla poistoilla.  Suunnitel-
man mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina käyttöomai-
suusesineiden taloudellisen pitoajan perusteella.

Poistoajat ovat seuraavat:
 Vuosia
Aineettomat oikeudet  5 - 10
Liikearvo 11
Konsernin liikearvo  5 - 20
Muut pitkävaikutteiset menot  5 - 10
Rakennukset ja rakennelmat 10
Koneet ja kalusto  5 - 15

ELÄKEJÄRJESTELYT JA ELÄKEMENOJEN 
JAKSOTUS
Eläkejärjestelyt on hoidettu eläkevakuutusyhtiön kautta. Elä-
kemenot on jaksotettu tilinpäätökseen suoriteperiaatteella.

PAKOLLISET VARAUKSET
Pakollisina varauksina on kirjattu tilikauden kuluksi ne 
vastaiset menot, joihin yhtiö on sitoutunut ja joista ei toden-
näköisesti kerry niitä vastaavaa tuloa. Tällaisia ovat mm. luo-
vutettujen pitkäaikaisten projektien arvioidut takuumenot 
ja rakenteilla olevan pitkäaikaisen projektin todennäköinen 
valmistusasteen mukaisen menoutuksen ylittävä tappio.

TILINPÄÄTÖSSIIRROT
Tilinpäätössiirtoja ovat poistoerot. Konsernitilinpäätöksessä 
kertyneiden tilinpäätössiirtojen määrä on jaettu verovelaksi ja 
omaksi pääomaksi.  Tilinpäätössiirtojen muutos tilikaudelta 
verovelalla vähennettynä sisältyy tilikauden tulokseen. Tilin-
päätössiirtojen pääomaan merkittyä osaa ei lueta konsernin 
jakokelpoisiin varoihin.

TULOVEROT
Tuloslaskelmaan on tuloveroina kirjattu konserniyhtiöiden 
tilikauden tuloksista verosäännösten perusteella lasketut 
verot, aikaisempien tilikausien verojen oikaisut sekä lasken-
nalliset verot.
Laskennallinen verovelka tai -saaminen on laskettu vero-
tuksen ja tilinpäätöksen välisille väliaikaisille eroille käyt-
täen tilinpäätöshetkellä vahvistettua seuraavien vuosien 
verokantaa. Taseeseen sisältyy laskennallinen verovelka 
kokonaisuudessaan ja laskennallinen verosaaminen arvioidun 
todennäköisen saamisen suuruisena.
Laskennalliset verovelat ja -saamiset on käsitelty ainoastaan 
konsernitilinpäätöksessä.



1.1. LIIKEVAIHTO
Liikevaihto liiketoiminta-alueittain
Kotimaan talonrakentaminen  674.052 651.657 674.052 651.657
Kansainvälinen toiminta  47.924 34.331
Rakennussuunnittelu  7.096 7.815
Muu toiminta  67 284
./. konsernin sisäinen  -871 -8.315
Liikevaihto yhteensä  728.268 685.772 674.052 651.657

Liikevaihtoon sisältyy oman tuotannon osakemyyntiä
Kotimaan talonrakentaminen  134.520 130.810 134.520 130.810
Kansainvälinen toiminta  1.847
Yhteensä  136.367 130.810 134.520 130.810

Liikevaihtoon sisältyy tontti- ja tonttiosakemyyntejä sekä tuotantoonottoja 
Kotimaan talonrakentaminen  25.416 32.189 25.591 32.189
Kansainvälinen toiminta  9.321
Yhteensä  34.737 32.189 25.591 32.189

Liikevaihto markkina-alueittain
Kotimaa  681.215 659.756 674.052 651.657
Venäjä  11.665 5.594
Eesti  22.160 24.455
Liettua  -182 66
Latvia  14.281 4.215
./. konsernin sisäinen  -871 -8.314
Liikevaihto yhteensä  728.268 685.772 674.052 651.657

Tilinpäätöshetkellä luovuttamattomien 
projektien osuus liikevaihdosta  268.316 236.065 246.807 211.165

1.2. Liiketoiminnan muut tuotot
Käyttöomaisuuden myyntivoitot  151 794 142 307
Palvelutuotot  1.399 2.064 1.399 2.064
Muut  109 53 34
./. konsernin sisäinen  -191 -727
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensä  1.468 2.184 1.575 2.371

1.3. Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat:
Ostot tilikauden aikana  90.761 89.681 87.938 86.950
Tontti- ja osakekantahankinnat
ja merkinnät  179.519 198.037 170.427 198.028
Varastojen muutos (lis.-/väh.+)  -14.122 -35.291 -8.983 -34.618
  256.158 252.427 249.382 250.360

Ulkopuoliset palvelut  299.791 285.887 269.568 265.689
Materiaalit ja palvelut yhteensä  555.949 538.314 518.950 516.049

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
   1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003

TILINPÄÄTÖKSEN LIITETIEDOT
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1.4. Henkilöstökulut ja henkilökunnan lukumäärä
Henkilöstökulut:
 Palkat ja palkkiot  71.974 65.012 63.831 58.282
 Eläkekulut  11.665 11.656 10.548 10.624
 Muut henkilösivukulut  7.129 3.901 6.216 3.281
Yhteensä  90.768 80.569 80.595 72.187

Johdon palkat ja palkkiot:
 Toimitusjohtajat  932 691 487 442

NCC Rakennus Oy:n työsuhteessa olevien hallituksen jäsenten eläkeiäksi on sovittu 60 vuotta.
NCC AB:n toteuttaman optio-ohjelman kustannukset on kirjattu kuluksi vuosina 1999 - 2001.

Henkilöstön lukumäärä tilikaudella keskimäärin:
- toimihenkilöitä  1.094 934 838 800
- työntekijöitä  1.227 1.211 1.147 1.122
Yhteensä  2.321 2.145 1.985 1.922

Henkilöstön lukumäärä tilikauden lopussa:
- toimihenkilöitä  1.096 1.028 838 797
- työntekijöitä  1.231 1.259 1.154 1.160
Yhteensä  2.327 2.287 1.992 1.957

1.5. Poistot ja arvonalentumiset
Aineettomat oikeudet  282 268 202 186
Liikearvo  922 793 644 645
Konserniliikearvo  396 137
Muut pitkävaikutteiset menot  1 5 1 5
Rakennukset ja rakennelmat  1 1 1 1
Koneet ja kalusto  1.390 1.486 1.099 1.201
Yhteensä  2.992 2.690 1.947 2.038

Konsernireservin vähennys  -1
Yhteensä  2.991 2.690 1.947 2.038

1.6. Liiketoiminnan muut kulut
Vuokrat  16.233 16.690 15.394 15.931
Vapaaehtoiset henkilöstökulut  2.383 1.944 2.128 1.810
Ulkopuoliset hallintopalvelut  2.020 1.856 2.049 1.828
Muut konttori- ja hallintokulut  6.701 7.327 5.646 6.240
Muut rakentamiskulut  22.206 18.442 20.926 17.780
Muut liiketoiminnan kulut  1.788 1.196 1.471 1.188
Liiketoiminnan muut kulut yht.  51.331 47.455 47.614 44.777

TILINPÄÄTÖKSEN LIITETIEDOT

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
   1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003
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1.7. Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
 Saman konsernin yrityksiltä    25
 Muilta 7 5 7 5
  7 5 7 30

Tuotot pysyvien vastaavien sijoituksista yhteensä 7 5 7 30

Muut korko- ja rahoitustuotot
 Saman konsernin yrityksiltä 125 174 525 852
 Muilta 215 97 149 26
  340 271 674 878
Korkotuotot pysyvien vastaavien sijoituksista ja 
muut korko- ja rahoitustuotot yhteensä 347 276 681 908

Korkokulut ja muut rahoituskulut
 Saman konsernin yrityksiltä 2.549 3.289 2.763 3.607
 Muilta 577 240 556 209
  3.126 3.529 3.319 3.816
Kurssivoitot
 Laskennalliset kurssivoitot 9 4
 Realisoituneet kurssivoitot 8 159
  17 163 0 0
Kurssitappiot
 Laskennalliset kurssitappiot 118 482
 Realisoituneet kurssitappiot  1  1
  118 483 0 1

Kurssierot netto -101 -320 0 -1

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensä -2.880 -3.573 -2.638 -2.909

1.8. Satunnaiset erät
Saatu konserniavustus    63
Annettu konserniavustus 2.440 5.427 5.540 6.655
Satunnaiset erät yhteensä 2.440 5.427 5.540 6.592

1.9. Tilinpäätössiirrot
Suunnitelman mukaisten ja
verotuksessa tehtyjen poistojen erotus   -370 -628
    -370 -628
1.10. Välittömät verot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta
- tilikaudelta 6.892 4.688 6.065 4.688
- aikaisemmilta tilikausilta 50 15
Laskennallisen verovelan muutos -23 -825
Välittömät verot yhteensä 6.919 3.878 6.065 4.688

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
   1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003
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2.1. PYSYVÄT VASTAAVAT/ KONSERNI
2.1.1. Aineettomat hyödykkeet
 Aineettomat  Muut pitkävai-  Konserni-
 oikeudet Liikearvo kutteiset menot Yhteensä  liikearvo 

 

Hankintameno 1.1. 2.797 8.017 415 11.229 1.342
Lisäykset 1.1.-31.12. 195 66 12 273
Vähennykset 1.1.-31.12. -24 -388 -407 -819 -579
Hankintameno 31.12. 2.968 7.695 20 10.683 763
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 1.1. 1.986 6.366 413 8.765 946
Vähennysten ja siirtojen
kertyneet poistot -24 -322 -407 -753 -579
Tilikauden poisto 282 922 1 1.205 396
Kertyneet poistot 31.12. 2.244 6.966 7 9.217 763

Kirjanpitoarvo 31.12. 724 729 13 1.466 0

2.1.2. Aineelliset hyödykkeet
  Rakennukset ja Koneet ja  Muut aineelliset
  rakennelmat kalusto  hyödykkeet Yhteensä

Hankintameno 1.1.  9 12.935 96 13.040
Lisäykset 1.1.-31.12.   2.095  2.095
Vähennykset 1.1.-31.12.   -1.909  -1.909
Hankintameno 31.12.  9 13.121 96 13.226
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 1.1.  4 9.594  9.598
Vähennysten ja siirtojen
kertyneet poistot   -1.535  -1.535
Tilikauden poisto  1 1.390  1.391
Kertyneet poistot 31.12.  5 9.449 0 9.454

Kirjanpitoarvo 31.12.  4 3.672 96 3.772

Konsernireservi
Hankintameno 1.1. 53
Lisäykset/vähennykset -53
Hankintameno 31.12. 0
Kertyneet tuloutukset 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 0

2.1. PYSYVÄT VASTAAVAT/ EMOYHTIÖ
2.1.1. Aineettomat hyödykkeet
 Aineettomat  Muut pitkävai- 
 oikeudet Liikearvo kutteiset menot Yhteensä

Hankintameno 1.1. 1.436 6.980 31 8.447
Lisäykset 1.1.-31.12. 173  12 185
Vähennykset 1.1.-31.12.   -23 -23
Hankintameno 31.12. 1.609 6.980 20 8.609
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 1.1. 841 5.691 29 6.561
Vähennysten ja siirtojen
kertyneet poistot   -22 -22
Tilikauden poisto 202 644 1 847
Kertyneet poistot 31.12. 1.043 6.335 8 7.386

Kirjanpitoarvo 31.12. 566 645 12 1.223

TILINPÄÄTÖKSEN LIITETIEDOT
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2.1.2. Aineelliset hyödykkeet

  Rakennukset ja Koneet ja  Muut aineelliset
  rakennelmat kalusto  hyödykkeet Yhteensä

Hankintameno 1.1.  9 8.626 95 8.730
Lisäykset 1.1.-31.12.   1.752  1.752
Vähennykset 1.1.-31.12.   -1.457  -1.457
Hankintameno 31.12.  9 8.921 95 9.025
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 1.1.  4 5.784  5.788
Vähennysten ja siirtojen
kertyneet poistot   -1.135  -1.135
Tilikauden poisto  1 1.099  1.100
Kertyneet poistot 31.12.  5 5.748 0 5.753

Kirjanpitoarvo 31.12.  4 3.173 95 3.272

Rakennustoiminnan koneet ja laitteet sisältyvät tase-erään Koneet ja kalusto. Kaluston tasearvoa ei ole olennaisuuden
periaate huomioon ottaen erotettu Koneista ja kalustosta.

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
   1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003

2.1.3. Sijoitukset
Osakkeet saman konsernin yrityksissä
Hankintameno 1.1.    3.595 2.895
Lisäykset 1.1.-31.12.     700
Hankintameno 31.12.    3.595 3.595

Osakkeet osakkuusyrityksissä
Hankintameno 1.1.  98 371 21 671
Lisäykset 1.1.-31.12.   379
Vähennykset 1.1.-31.12  -51 -652  -650
Hankintameno 31.12.  47 98 21 21

Osakkeet ja osuudet muissa yhtiöissä
Hankintameno 1.1.  1.239 990 1.239 990
Lisäykset 1.1.-31.12.  5 261 5 261
Vähennykset 1.1.-31.12  -137 -12 -137 -12
Hankintameno 31.12.  1.107 1.239 1.107 1.239

Sijoitukset yhteensä  1.154 1.337 4.723 4.855
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     Kirjanpito-

Emoyhtiön omistamat tytäryhtiöosakkeet Kpl  Osuus-% Valuutta Nimellisarvo arvo

NCC International Oy, Helsinki 1) 7.965 99,56 % € 167 2.564
Optiplan Oy, Turku 100 100 % € 168 307
SIA NCC Konstrukcija, Latvia 200 100 % LVL 2 697
PMA-palvelut Oy, Helsinki  100 100 % € 17 17
NCC Koti LKV Oy, Vantaa 15 100 % € 3 3
NCC Ehitus As, Viro 4.000 100 % EEK 400 3
Vuorenvarma Ky, Vantaa  100 % €  4
Tytäryhtiöosakkeet yhteensä     3.595

Emoyhtiön omistamat osakkuusyhtiöosakkeet
Arandur Oy 210 33,33 % € 21 21
     21

Tytäryhtiöiden omistamat tytäryhtiöosakkeet

NCC International Oy, Helsinki  1)    35 0,44 % € 1 5
Insinööritoimisto Arena Oy, Helsinki 60 100 % € 8 123
ZAO NCC, Moskova, Venäjä 100 100 % RUB 10 1
ZAO NCC North-West, Venäjä 100 100 % RUB 16 1
NCC Investment SIA, Latvia 37.600 100 % LVL 752 2.642
UAB NCC Pletra, Liettua 100 100 % LTL 10 179
UAB NCC Statyba, Liettua 150 100 % LTL 15 457
UAB Optiplanas, Liettua 400 100 % LTL 160 18
KP-Kaupunkiprojektien Kehitys Oy, Helsinki 10 66,66 % € 5 3

1) Konsernin omistusosuus yhteensä 100%.

Konsernin omistamat muut osakkeet ja osuudet 

Asunto Oy Tahkon Birdie 2.778  €  238
Asunto Oy Riihentausta 599  €  26
Kiinteistö Oy Ojamonpatruuna  23  €  82
Kiinteistö Oy Rukan Valkeisrinne 140  €  128
Kiinteistö Oy Rukan Tähtikelo 5.000  €  113
Kiinteistö Oy Kokkolan Isokatu 5 120  €  67
Kiinteistö Oy Seinäjoen Yhdyskulma 716  €  111
Tahko Golf Club Oy 8  €  40
Golf Talma Oy 1  €  11
Willimiehen Golf Oy 2  €  15
Oustroi Oy 17  €  10
Tampereen Teknologiakeskus Oy 14  €  33
Jyväskylän Teknoligiakeskus Oy 6  €  25
Teknologiakeskus Kareltek Oy 4.000  €  12
Keskin.Eläkevakuutusyhtiö Etera   €  7
Elisa Oyj 39.412  €  144
Tikka Communications Oy 17  €  7
Loviisan Puhelinosuuskunta 4  €  2
Kymen Puhelin Oy 9  €  3
Puhelinosuuskunta KPY 13  €  6
PHP Holding Oy 17  €  8
Oulun Puhelin Oyj 28  €  9
Etelä-Satakunnan Puhelin Oy 1  € 
Forssan Seudun Puhelin Oy 10  €  4
HPO-yhtymä Oyj 4  €  1
Salon Seudun Puhelin Oy 6  €  3
Riihimäen Puhelin Oy 1  € 
Lännen Puhelin Oy 3  €  1
Yomi Oyj 2.140  €  1
Suomen Talotekniikan Kehityskeskus Oy 1  € 
Muut osakkeet ja osuudet yhteensä     1.107

TILINPÄÄTÖKSEN LIITETIEDOT
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2.2. VAIHTUVAT VASTAAVAT

2.2.1. Vaihto-omaisuus
Aloittamattomat työt  9.742 8.568 9.182 7.520
Tonttiyhtiöt ja maa-alueet  86.418 81.312 77.889 79.738
Rakenteilla olevien yhtiöiden
osakkeet  91.479 83.763 91.479 83.763
Valmiiden yhtiöiden osakkeet  7.202 4.086 7.202 4.086
Muu vaihto-omaisuus  1.816
Vaihto-omaisuus yhteensä  194.841 179.545 185.752 175.107

 Valmistusasteen mukainen tuloutus vaikuttaa tase-eriin seuraavasti:
Vastaavaa
Keskeneräiset työt  279.854 230.505 248.760 201.983
./. Valmistusasteen
mukainen menoutus  -270.112 -221.937 -239.578 -194.463
 Keskeneräiset työt  9.742 8.568 9.182 7.520

Vastattavaa
Saadut ennakkomaksut  358.893 289.931 320.742 249.925
./. Valmistusasteen
mukainen tuloutus  -311.088 -252.850 -277.301 -220.083
Saadut ennakkomaksut  47.805 37.081 43.441 29.842

Saamiset ja velat asunto- ja kiinteistöyhtiöille
Lyhytaikaiset
 Myyntisaamiset  19.272 9.381 19.272 7.466
 Lainasaamiset  20.523 18.582 20.523 17.151 

   39.795 27.963 39.795 24.617
 Rakennusrahastovelat  32.042 66.898 32.042 66.779

2.2.3. Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset  14.225 45.494 10.557 37.679

Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksiltä
 Myyntisaamiset  3.297 3.061 2.607 2.759
 Lainasaamiset   6.350 9.310
 Siirtosaamiset   66 359
   3.297 3.061 9.023 12.428

Lainasaamiset  22.416 19.385 21.295 17.933
Siirtosaamiset  12.818 16.390 8.933 7.466
   35.234 35.775 30.228 25.399

Lyhytaikaiset saamiset yhteensä  52.756 84.330 49.808 75.506

Siirtosaamisiin sisältyvät olennaiset erät
 Arvonlisäverot  1.457 5.271 1.024 940
 Luovutettujen ja osatuloutettujen
 projektien laskuttamaton osuus  2.829 8.271 2.594 4.050
 Muut siirtosaamiset  8.532 2.848 5.381 2.835
Siirtosaamiset yhteensä  12.818 16.390 8.999 7.825

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
   1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003
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2.3. Oma pääoma
Osakepääoma
Osakepääoma 1.1.  5.365 4.365 5.365 4.365
Uusmerkintä   1.000  1.000
Osakepääoma 31.12.  5.365 5.365 5.365 5.365

Ylikurssirahasto
Ylikurssirahasto 1.1.  36.412 29.412 36.412 29.412
Uusmerkinnän ylikurssi   7.000  7.000
Ylikurssirahasto 31.12.  36.412 36.412 36.412 36.412

Kertyneet voittovarat
Kertyneet voittovarat 1.1.  12.117 30.788 10.624 29.664
Osingonjako   -27.936  -27.936
Kertyneet voittovarat 31.12.  12.117 2.852 10.624 1.728

Tilikauden tulos  17.632 9.265 14.310 8.896

Oma pääoma yhteensä 31.12.  71.526 53.894 66.711 52.401

Voitonjakokelpoinen oma pääoma
Kertyneet voittovarat  12.117 2.852 10.624 1.728
Tilikauden voitto  17.632 9.265 14.310 8.896
Kertyneestä poistoerosta omaan pääomaan merkitty osuus  -859 -1.087
Yhteensä  28.890 11.030 24.934 10.624

2.4. Tilinpäätössiirtojen kertymä
Kertyneet poistoerot
Kertynyt poistoero yhteensä
Poistoero 1.1.    1.531 2.159
Lisäys/ vähennys    -370 -628
Poistoero 31.12.    1.161 1.531

 Tilinpäätössiirtojen kertymän jako verovelkaan ja omaan pääomaan
Poistoero erillisyhtiöiden
tilinpäätöksissä  1.161 1.531
Laskennallinen verovelka  -302 -444
Oman pääoman osuus  859 1.087

2.5. Pakolliset varaukset
Takuuvaraus  2.655 3.395 2.645 3.370
Urakkatappiovaraus  81 5 15 5
Vuokravastuuvaraus  15 168 15 168
Muut pakolliset varaukset  3.320 2.142 3.099 2.142
Yhteensä  6.071 5.710 5.774 5.685

2.6. VIERAS PÄÄOMA

2.6.1. Laskennalliset verovelat ja -saamiset
Laskennalliset verosaamiset
 Jaksotuseroista  2.679 2.798
   2.679 2.798
Laskennalliset verovelat
 Tilinpäätössiirroista  302 444
   302 444

TILINPÄÄTÖKSEN LIITETIEDOT

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
   1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003
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2.6.2. Pitkäaikainen vieras pääoma
Eläkelainat  5.600 6.300 5.600 6.300
Velat samaan konserniin
kuuluville yrityksille
 Muut velat   20.728  20.728
Pitkäaikainen vieras pääoma yhteensä  5.600 27.028 5.600 27.028

2.6.3. Lyhytaikainen vieras pääoma
Lainat rahoituslaitoksilta   68
Eläkelainat  700 700 700 700
Saadut ennakot  47.805 32.444 43.441 25.686
Ostovelat  24.050 21.955 22.095 17.676

Velat samaan konserniin
kuuluville yrityksille
 Saadut ennakot   4.637  4.155
 Ostovelat  475 87 827 665
 Muut velat  41.500 42.100 41.500 42.100
 Siirtovelat  2.634 1.703 5.734 2.931
   44.609 48.527 48.061 49.851

Rakennusrahastovelat  32.042 66.898 32.042 66.779
Muut velat  6.814 10.158 5.998 6.123
Siirtovelat  35.193 27.555 27.995 24.838

Lyhytaikainen vieras pääoma yhteensä  191.213 208.305 180.332 191.653

Siirtovelkoihin sisältyvät olennaiset erät
 Arvonlisä- ja tuloverot  4.953 2.116 3.908 2.024
 Luovutettujen ja osatuloutettujen
 projektien jälkityövaraus  9.039 10.433 8.368 9.560
 Henkilöstökulut  14.285 13.096 13.085 12.163
 Konserniavustus  2.440 617 5.540 1.845
 Muut siirtovelat  7.110 2.996 2.828 2.177
Siirtovelat yhteensä  37.827 29.258 33.729 27.769

2.6.4. Korollinen vieras pääoma
Lyhytaikainen  42.200 42.867 42.200 42.800
Pitkäaikainen  5.600 27.028 5.600 27.028
Yhteensä  47.800 69.895 47.800 69.828

2.7. VAIHTO-OMAISUUSYHTIÖIDEN VELAT
Rakenteilla olevien asunto-osakeyhtiöiden
konsernin ulkopuolisilta tahoilta olevat
korolliset velat  35.658 12.648 35.658 12.648

2.8. VASTUUSITOUMUKSET
Leasingvastuut
 Seuraavalla tilik. maksettavat  3.791 3.842 2.543 2.681
 Toisesta kuudenteen tilik.maks.  11.542 12.093 8.933 9.501
 Myöhemin maksettavat  12.618 13.949 11.829 13.074
Leasingvastuut  27.951 29.884 23.305 25.256

Vastasitoumusvastuut
 Omista sitoumuksista  101.645 108.440 99.691 103.081
 Tytäryhtiön sitoumuksista    1.954 5.359
   101.645 108.440 101.645 108.440

  (1000 €)

  KONSERNI  EMOYHTIÖ
   1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12.2003
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HALLITUKSEN ESITYS VOITTOA/TAPPIOTA KOSKEVIKSI TOIMENPITEIKSI    

TILINPÄÄTÖSMERKINTÄ

Edellä oleva tilinpäätös on laadittu hyvän kirjanpitotavan mukaisesti ja suoritetusta tarkastuksesta 
on tänään annettu tilintarkastuskertomus.

Helsingissä 29. päivänä huhtikuuta 2005.

KPMG Oy Ab

Juha Jokinen
KHT

Emoyhtiön jakokelpoinen oma pääoma on 24.933.667,14 euroa.  Konsernin jakokelpoinen  oma pääoma on
28.890.392,00 euroa, kun konsernin omasta pääomasta on vähennetty poistoerosta omaan pääomaan siirretty osuus.

Hallitus ehdottaa yhtiökokoukselle, että osinkoa jaetaan 3.004.400,00 euroa ja loput tilikauden voitosta  
siirretään kertyneisiin voittovaroihin.

Helsingissä 14. päivänä maaliskuuta 2005.

Alf Göransson Ulf Wallin
puheenjohtaja

Ann-Sofie Danielsson Timo U. Korhonen
 toimitusjohtaja
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

NCC Rakennus Oy:n osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet NCC Rakennus Oy:n kirjanpidon, tilinpäätöksen ja hallinnon tilivuodelta 2004. Hallituksen ja 
toimitusjohtajan laatima tilinpäätös sisältää toimintakertomuksen sekä konsernin ja emoyhtiön tuloslaskelman, taseen ja 
liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella annamme lausunnon tilinpäätöksestä ja emoyhtiön hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvän tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa sekä tilinpäätöksen laatimisperiaatteita, 
sisältöä ja esittämistapaa on tällöin tarkastettu riittävässä laajuudessa sen toteamiseksi, ettei tilinpäätös sisällä olennai-
sia virheitä tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty emoyhtiön hallituksen jäsenten sekä toimitusjohtajan 
toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtiölain säännösten perusteella.

Lausuntonamme esitämme, että tilinpäätös, joka tilivuodelta osoittaa voittoa 17.632.285,77 euroa konsernin osalta 
ja voittoa 14.309.822,95 euroa emoyhtiön osalta, on laadittu kirjanpitolain sekä tilinpäätöksen laatimista koskevien 
muiden säännösten ja määräysten mukaisesti. Tilinpäätös antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittävät 
tiedot konsernin ja emoyhtiön toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilinpäätös konsernitilinpäätöksineen 
voidaan vahvistaa sekä vastuuvapaus myöntää emoyhtiön hallituksen jäsenille sekä toimitusjohtajalle tarkastamaltamme 
tilivuodelta. Hallituksen esitys voitonjakokelpoisten varojen käsittelystä on osakeyhtiölain mukainen.

Helsingissä 29. päivänä huhtikuuta 2005.

KPMG Oy Ab

Juha Jokinen
KHT


