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Liikevaihto ja tulos

NCC Rakennus -konsernin valmistusasteen perusteella
laskettu liikevaihto vuonna 2007 oli 803,3 miljoonaa euroa
(697,0 vuonna 2006 ja 628,1 vuonna 2005) nousten edel-
lisvuodesta 106,3 miljoonaa euroa.

Liikevaihdosta on eliminoitu perustajaurakoinnin kah-
denkertaisuus siten, etti lifkevaihdoksi muodostuu omape-
rusteiden kohteiden toteuttamisjaksolla summa, joka vastaa
huoneistojen velattomia myyntihintoja lisittyna lisd- ja muu-
tostdilld. Omaperusteisten kohteiden liikevaihto jaksottuu
kuitenkin ajallisesti kertyneiden rakentamiskustannusten
mukaisesti. Perustajaurakointikohteiden katteet tuloutetaan
kokonaisvalmistusasteen mukaisesti (asuntojen myyntiaste
kertaa rakentamisen valmistusaste).

Konsernin liikevaihdosta perustajaurakoinnin eli omape-
rusteisen asuntotuotannon osuus oli 283,8 M€ (260,3/2006
ja 237,6/2005) eli 35,3 % (37,3/2006 ja 37,8/2005).

Kansainvilisen toiminnan osuus konsernin liikevaihdosta
oli 89,9 M€ (46,8/2006 ja 23,2/2005) eli 11,2 % (6,7/2006
ja 3,7/2005).

Konsernin tulos ennen satunnaisia erii ja veroja oli 44,2
miljoonaa euroa (40,3/2006 ja 33,5/2005) nousten edellis-
vuodesta 3,9 M€. Konsernin liikevoitto oli 46,9 miljoonaa
euroa (42,1/2006 ja 34,5/2005), joka on 5,8 prosenttia
liikevaihdosta (6,0/2006 ja 5,5/2005).

Sijoitetun pdioman tuotto vuonna 2007 oli 32,6 %
(32,8/2006 ja 28,7/2005). Oman pddoman tuotto vuonna
2007 oli 31,2 % (32,6/2006 ja 33,7/2005).

Talonrakentamisen korkeasuhdanne on jatkunut hieman
odotettua pitempiin ja voimakkaampana Suomessa. Raken-
nusliikkeitten hyvit tulokset ja isot tilauskannat ovat yllipi-
tineet myds rakennusalan positiivista uskoa tulevaisuuteen.
Aivan vuoden lopulla alkoi nikyi merkkeji asuntokysynnin
vihenemisesti, miki on seurausta osittain korkojen noususta
ja osittain epivarmuudesta yleisen talouskehityksen suun-
nasta. Asuntoaloituksia on jo vihennetty Suomessa vuosien
2005 ja 2006 tasosta, minki odotetaan tasoittavan asuntojen
kysynnin ja/tai tarjonnan episuhtaa.

NCC:n Suomen toimintojen liikevaihdon kasvu (9,7 %)
oli rakennusalan kasvun mukaista. Tulosyksikéistd suurin
kasvu oli Pohjois-Suomessa, jossa kiynnissi oleva Tornion
Rajalla -hanke kaksinkertaisti yksikon liikevaihdon verrattuna
edelliseen vuoteen. Baltian toimintojen liikevaihto kaksin-
kertaistui odotusten mukaisesti. Liettuasta viime vuonna
hankittu rakennusliike UAB Titanas vaikutti kasvuun puolen
vuoden ajalta.

NCC:n asuntorakentaminen oli edelleen kannattavaa
huolimatta kustannusten huomattavasta noususta tilikauden
aikana. Myymittdmien valmiitten asuntojen miirin kasvu
siirsi tuloutuksia, mutta toisaalta kasvatti tasetta ja lisisi
pidoma- ja vastikekuluja. Asuntoaloitusten lievd vihene-
minen toisaalta vapautti pidomia. Piikaupunkiseudulla
toimineen pientalotuotantoyksikdn toiminnot yhdistettiin
Asuntorakentamisyksikké Linteen.

Urakkatuotannon tulokset olivat piisiintdisesti tavoit-
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teiden mukaisia ja tilauskanta koko vuoden hyvi. Muutamia
projekteja rasitti ennakoitua suurempi kustannusten nousu ja
koska katteet ovat pienii niin pienet epionnistumiset heiken-
tivit koko toimialan tulosta. Muutamia voitettuja hankkeita
ei kiynnistetty lainkaan, koska tilaaja piti tarjoushintatasoa
liian korkeana. Sisaryhtién NCC Property Development Oy:n
kehittimid kohteita rakentanut erillinen rakentamistulos-
yksikko piitettiin lopettaa ja yhdistidd padkaupunkiseudun
talonrakennusyksikén Design and Build -yksikkéon.
Baltiassa Viro ja Latvia tekivit hyvit tulokset. Latvian
121 asunnon kohde Stirnu II tuloutui hyvilli katteella koko-
naan vuonna 2007. Alueella uusien asuntojen kysynti alkoi
vihentyd loppukesilld varsin voimakkaasti. Téstd johtuen
omaperusteisten kohteiden kiynnistyksii siirrettiin, jolloin
tuotantokapasiteettia vapautuu muuhun rakentamiseen.

Taseasema

NCC Rakennus -konsernin taseen loppusumma oli tilikauden
lopussa 423,2 M€ (337,1/2006 ja 288,6/2005) ja sen oma
pidoma oli 116,8 M€ (108,7/2006 ja 85,8/2005). Taseesta
on eliminoitu perustajaurakoinnin kahdenkertaisuus siten,
ettd perustajaurakointiin liittyvit keskeneriisten kohteiden
tase-erit on esitetty yhteni erini vaihto-omaisuudessa.

Taseen mukaiset korolliset velat olivat tilikauden paitty-
essd 45,8 M€ (19,9/2006 ja 42,1/2005). Nettorahoituskulut
olivat 2,7 M€ (1,8/2006 ja 1,0/2005), joka on 0,33 prosenttia
liikevaihdosta (0,26/2006 ja 0,16/20005).

Rakenteilla olevien asunto-osakeyhtididen nostetut
taloyhtilainat kokonaisuudessaan olivat vuoden piittyessi
109,4 M€ (99,1/2006 ja 74,3/2005), josta myymaittomien
osuus oli 62,5 M€ (56,1/2006 ja 41,3/2005). Valmiiden
myymittdmien asunto-osakeyhtididen lainaosuudet olivat
25,0 M€ (15,8/2006 ja 12,3/2005). Kyseiset asunto-osa-
keyhtididen lainat on esitetty taseen lyhytaikaisessa vieraassa
piddomassa ja ne on kisitelty tunnuslukuja laskettaessa
korottomina velkoina ja niiden korkokulut on sisillytetty
projektien kuluihin.

Rahat ja pankkisaamiset olivat yhteensi 18,8 M€
(7,3/2006 ja 35,0/2005). Tilikaudella maksettiin osinkoja
25,0 ME€ ja konserniavustuksia 2,8 M€. Omavaraisuusaste
laski ja oli 32,0 % (36,8/2006 ja 32,6/2005).

Yhtion maksuvalmius on ollut koko tilikauden ajan hyva.
Perustajaurakoinnissa kiytettivii ja asunto-osakeyhtisille
vuokrattavia tontteja siirrettiin ja hankittiin yhteistyésopi-
mubksien perusteella sijoittajien omistukseen.

Investoinnit

Nettoinvestoinnit kiyttdomaisuuteen olivat 4,1 M€
(1,3/2006 ja 1,3/2005). Tonttivarantoon sitoutunut pia-
oma lisddntyi 21,1 M€ ja oli vuoden lopussa 147,0 M€
(125,9/2006 ja 97,8/2005). Oman tonttivarannon lisiksi
NCC Rakennus Oy:ll3 tai perustetuilla tai perustettavilla
asunto-osakeyhtisilli on vuokraoikeus edelld mainittuihin
sijoittajien omistukseen tulleille tonteille. Niiden tonttien
rakennusoikeuden mairi on 102.950 kerrosneliometria.



Konsernirakenne

Emoyhtié ja konsernirakenne

NCC Rakennus Oy on osa pohjoismaista NCC-rakennus-
konsernia. Emoyhtié on ruotsalainen NCC AB, joka on
pohjoismaiden johtavia rakennus- ja kiinteistdalan yrityksia.
NCC Rakennuksen markkina-aluetta on Suomen lisiksi
Baltian maat ja Venija.

NCC Rakennuksen sisaryhtiditi Suomessa ovat NCC
Property Development Oy ja NCC Roads Oy. NCC Raken-
nuksen toimialoja ovat asunto- ja talonrakentaminen, NCC
Property Developmentin kiinteistokehitys ja NCC Roadsin
asfaltointi-, tienhoito- ja kiviainesliiketoiminta.

NCC International Oy:n edustusto siirrettiin Pietariin
osoitteeseen Potemkinskaya str. 2 D, 191123 St Peters-
burg, Russia. Rekisterinro: 7903.2 ja rekisterdintipiivi
26.11.2007.

Muutokset NCC Rakennuksen konsernirakenteessa

2. heinikuuta allekirjoitettiin sopimus, jolla NCC Rakennus
Oy osti Liettuasta UAB Sialiu Titanas nimisen rakennusliik-
keen. Kaupanteon jilkeen yhtié on sisiltynyt NCC Rakennus
konserniin. Yhtién kauppahinnaksi on merkitty maksettu
3,3 M€:n osuus. Myyiillid on optio saada lisikauppahintaa
enintiin 3,7 M€, jos kauppakirjaan perustuvat lisiehdot tiyt-
tyvit. Kauppahinnan tarkistaminen tehdiin vuonna 2010
vuoden 2009 tilinpaitoksen vahvistamisen yhteydessi.

NCC International Oy:n fuusiotoimenpiteet on kiyn-
nistetty lokakuussa NCC Rakennus Oy:hyn ja henkil8sto
on siirretty 1.1.2008 alkaen NCC Rakennus Oy:n palve-
lukseen.

Tulosyksikot

NCC:n rakennustoiminnasta vastaavia tulosyksikoitd ovat
talonrakentaminen ja asuntorakentaminen piikaupunkiseu-
dulla, Uusimaa ja Eteld-Hime, Lounais-Suomi, Sisi-Suomi,
[ti-Suomi, Pohjois-Suomi, rakentaminen lihialueilla seki
rakennussuunnittelu. Tukitoimintoja ovat palveluyksikét,
konsernihankinta, henkildstohallinto ja liiketoiminnan
kehittiminen. Lihialueet-tulosyksikon toiminnoista vastaa
tytiryhtid NCC International Oy tytir- ja sisaryhtidineen
Baltian maissa ja Venijilli. Arkkitehti-, rakenne- ja lvis-
suunnittelusta vastaa Optiplan Oy.

Henkilosto
Emoyhtio NCC Rakennus Oy:n palveluksessa oli tilikauden
lopussa 2.188 (2.169/2006 ja 2.090/2005) henkei. Konser-
nin palveluksessa oli tilikauden lopussa 2.691 (2.492/2006
ja 2.450/2005) henkei. Keskimairin NCC Rakennuksen
palveluksessa tilikauden aikana oli 2.219 (2.160/2006 ja
2.041/2005) ja konsernin palveluksessa 2.772 (2.501/2006
ja 2.384/2005) henkei. Lisiksi 448 harjoittelijaa ja kesi-
tyontekijad passivit tutustumaan rakennusalaan seki NCC:n
tarjoamiin ammatillisiin mahdollisuuksiin.

Palkat ja palkkiot tilikaudella olivat konsernissa 88,7
miljoonaa euroa (82,6/2006 ja 75,9/2005) ja emossa 79,1
miljoonaa euroa (74,8/2006 ja 68,3/2005).

Tuotanto
Rakentamisen liikevaihto jakaantui prosentuaalisesti seu-
raavasti:

2007 2006 2005
Asuntojen uudisrakentaminen 45 % 48% 51 %
Muu talojen rakentaminen 33 % 34% 34%
Korjausrakentaminen 11 % 11 % 11 %
Lihialuerakentaminen 11 % 7 % 4 %

Asuntotuotanto huoneistokappaleittain:

2007 2006 2005
Omaperusteinen asuntotuotanto
Aloitettu:
Kotimaa 1.116 1.248 1.496
Lihialueet 307 413 412
Yht. 1.423 1.661 1.908
Valmistunut:
Kotimaa 1.182 1.334 1.447
Lihialueet 366 369 60
Yht. 1.548 1.703 1.507
Myyty:
Kotimaa 1.029 1.176  1.356
Lihialueet 292 288 251
Yht. 1.321 1.464 1.607
Myyméiton:
Kotimaa 220 153 131
Lihialueet 45 2 0
Yht. 265 155 131
Muu asuntotuotanto
Aloitettu: 1.024 1.095 813
Valmis: 1.108 814 1.237
Tilauskanta

NCC Rakennus -konsernin tulouttamaton tilauskanta vuo-
den lopussa oli 680 M€ (500/2006 ja 427/2005). Uusia t6itd,
joista 43 % oli asuntokohteita, kirjattiin tilauskantaan 980
ME (764/2006 ja 658/2005). Kotimaan tilauskannasta 51 %
(49/2006 ja 51/2005) on piikaupunkiseudulla. Suurimpia
rakenteilla olevia kohteita ovat mm. Tornioon rakenteilla
oleva kauppakeskus, Tulli Business Park Tampereella seki
Helsingissi sijaitsevat asuntokohteet As. Oy Helsingin Fi-
ranrannan Estella ja As. Oy Helsingin Scarlett.
Lihialueiden osuus tilauskannasta nousi edelleen ja oli
noin 18 % (11/2006 ja 8/2005). Suurimmat rakenteilla olevat
hankkeet ovat Riiassa oleva omaperusteinen asuntokohde ja
logistiikkakeskus seki Pietarissa oleva asuntourakkakohde.

Hallitus, yhtion johto ja tilintarkastaja
Hallitus
Olle Ehrlen, puheenjohtaja, 12.02.2007 alkaen
Alf Géransson, puheenjohtaja, 12.02.2007 saakka
Ann-Sofie Danielsson
Ulf Wallin
Eva Charlotte Zethraeus Lindstedt, 16.03.2007 saakka
Timo U. Korhonen
Hallituksen sihteerini on toiminut Kari Korpela.
Yhtisjohto
NCC Rakennus Oy:n toimitusjohtajana toimii diplomi-in-
sin66ri Timo U. Korhonen ja yhtién varatoimitusjohtajana
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.

Hallituksen esitys voittoa/tappiota koskeviksi toimenpi-
teiksi

Emoyhtitn jakokelpoinen oma piioma on 47.623.889,96
euroa. Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etti osinkoa
jaetaan 15.000.000,00 euroa ja loput tilikauden voitosta
siirretiin kertyneisiin voittovaroihin.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole tilikauden piit-
tymisen jilkeen tapahtunut olennaisia muutoksia. Yhtion
maksuvalmius on hyvi, eikd ehdotettu voitonjako vaaranna
hallituksen nikemyksen mukaan yhtién maksukykya.
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Yhtion osakkeet
Vuosi

Osakkeet

2007
5.365 kpl

2006
5.365 kpl

2005
5.365 kpl

Kaikilla osakkeilla on samanlainen oikeus osinkoon ja yhtién
varoihin, ja niiden nimellisarvo on 1.000,00 euroa.

Kehitystoiminta

NCC:n kehitystoiminnan lihtokohtana on strategia seki toi-
mintaympiriston muuttumisen aikaansaamat kehitystarpeet.
Vuonna 2007 kehitystydn painopisteiti olivat henkilstén
osaaminen ja kyvykkyydet, tuotteet, palvelut ja tuotanto-
prosessi seki yrityskuvan kehittiminen.

Toimintavuoden aikana suunniteltiin ja kiynnistettiin
Asiakkuuksien johtamisen -kehittimisohjelma. Avainasiak-
kaiden keskeisimmit odotukset kartoitettiin, niiden pohjalta
laadittiin yhteiset asiakaslupaukset, ja niihin liittyvien asia-
kaskohtaamisten suunnittelu ja niiden koulutus myynti- ja
tuotantohenkilstélle kiynnistettiin. Liikkeenjohdon viides
koulutusohjelma kiynnistettiin.

NCC:n sisidistd ja ulkoista tyénantajakuvaa koskeva
kehityshanke kiynnistettiin ja korkeakoulu- ja ammattikor-
keakoulujen opiskelijoille laadittiin harjoitteluohjelma.
Tuotteet ja palvelut
NCC TihtiKodin osalta keskityttiin tuotteen asiakaslihtoi-
syyteen ja sisdisten prosessien kehittimiseen laadukkaan
lopputuotteen ja palvelun aikaansaamiseksi. Kehitysty6 on
kohdistunut mm. sisustustyyleihin, muutostydpalveluun,
markkinointiin ja suunnitteluratkaisujen vakiointiin.

Kiinteist6jen isinnditsijoille ja hallituksille tarjottavan
korjauspalvelun apuvilineeksi kehitettiin Korjauskalenteri.
Mallilla voidaan laskea asunto-osakeyhtion korjausten ja tek-
nisen arvon aleneman suuruusluokat. Asukkaita palvelevan
taloyhtickorjausprosessin kehittimisti jatkettiin — erityisesti
asukasviestinnin ja asukkaiden toivomien muutosten hal-
linnan osalta. Lisiksi pienkorjauksiin kehitetty Helpdesk-
toiminta vakiintui piivittiiseksi toiminnaksi.

Toimistorakentamisen painopistealueina olivat Future
Office —konseptin seki erityisesti energiaratkaisujen kehit-
taminen.

Tuotantoprosessi

Projektinhallintaa kehitettiin edelleen, ja riskienhallintaan
kehitettiin tyékaluja mm. tarjousriskien analysointiin seki
kiynnissi olevien projektien seurantaan.

Hankinnoissa pyrittiin entisti paremmin hyédyntimain
konsernin suuruutta ja luomaan uudenlaisia hankintamalleja
seki 16ytimiin uusia hankintalidhteiti. Projektitoimintaa
tukeva hankintajirjestelmi Hansu kehitettiin ja otettiin
kayttoon.

Talotekniikan hankinnoissa tehokkuutta haettiin mm.
eriyttimilli tyotd ja hankintoja. 60 miljoonan euron talo-
tekniikkahankinnoista hankittiin uudella toimintatavalla viisi
miljoonaa euroa eli 8 % (vuonna 2006 2,2 M€).

Rakentamisen tiedonhallinnan parantamiseksi NCC osal-
listui tuotemallinnuksen pilottihankkeisiin seki Tekes-tutki-
mushankkeeseen, jossa kehitettiin tiedonhallinnan prosessia,
tyovilineiti ja toimintamalleja. Luonteva yhteistydkumppani
kehityshankkeissa on suunnittelutoimisto Optiplan Oy, joka
kehitti my®s asuntorakentamisen tuotteistettuja vakiosuun-
nitteluratkaisuja vastaamaan uusia vaatimuksia.

Tutkimus- ja kehitysmenot olivat konsernissa vuonna
2007 yhteensi 3,9 M€ (3,1/2006 ja 2,3/2005), miki vastaa
0,5 prosenttia liikevaihdosta (0,4/2006 ja 0,4/2005). Tutki-
mus- ja kehitysmenot on kirjattu vuosittain kuluiksi.

Yhteiskuntavastuu

Sosiaalinen vastuu
NCC panosti tydturvallisuuteen, henkildstonsi kehittimi-
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seen, koulutukseen ja tydkyvyn yllidpitimiseen.

NCC osallistui aktiivisesti alan tydturvallisuustyéhén
ja menestyi alan kilpailuissa. Tydmaiden tyéturvallisuutta
ohjataan viikoittain suoritettavilla TR-mittauksilla. Kaikkien
tyémaiden TR-taso oli yli 92 prosenttia.

Tyémaiden aamutreeneji jatkettiin ja ohjaajia koulutet-
tiin lisdd. Henry ry valitsi aamutreenit vuoden henkildstote-
oksi. Tyénjohtajapulaa helpotettiin kouluttamalla kokeneista
rakennusalan ammattilaisista tyonjohtajia.

Noin 600 tekniselle toimihenkilélle otettiin vapaaehtoi-
nen elikevakuutus. Tilikauden maksu oli 0,9 M€ ja lisiksi
varattiin tilinpaitoksessi 1,4 M€.

Esimiehet ohjeistettiin, miten madaltaa kynnysti palata
sairaslomalta ty6hén ja miten toimia, jos tydyhteisdssi
todetaan hiirintii ja epiasiallista kohtelua. Varhaiskun-
toutus- seki kuntoutustoimintaa jatkettiin. NCC tarjoaa
henkil6stolleen kokonaisvaltaisen tydterveyshuollon, jonka
lisiksi yrityksessd on laaja-alainen vapaa-ajan liikuntaa tu-
keva toiminta.

NCC kantaa sosiaalista vastuuta tukemalla my6s arvok-
kaiksi kokemiaan asioita. Tirked kohderyhmi ovat nuoret,
erityisesti rakennusalan opiskelijat. [timeren suojelua jatket-
tiin tukemalla Baltic Sea Action Groupin toimintaa, jatkona
edellisen vuoden WWF — Merenneito-kampanjalle. Lasten
Rakennuskoulu jirjestettiin Suomessa ensimmiisti kertaa
ja siihen osallistui 40 lasta.

Taloudellinen vastuu

NCC:n toiminta perustuu eettisiin ohjeisiin (Code of Con-
duct), jotka piivitettiin vuoden 2006 aikana, seki sisdisten
kontrollien (Corporate Governance) varmistamiseen, jois-
sa tarkastellaan my®ds yritysetiikan toteutumista NCC:n
toiminnassa. NCC toimii edelleen aktiivisesti kitkeikseen
rakennusalalla yleisen harmaan talouden omilta tyémailtaan.
Toimintatapana on selvittiia mm. yritysten omistussuhteet ja
yhteiskunnallisten velvoitteiden tiyttiminen ennen alihan-
kintasopimusten tekoa.

Ympdristovastuu

NCC kantaa vastuunsa hyvin ja kestivin ympiriston ra-
kentajana. Sen tavoitteet kirjattiin vuonna 2005 laadittuun
elinkaaristrategiaan. Kiinteistéjen ympiristod- ja elinkaario-
minaisuuksien palvelukonseptia (EkoKonsepti) kehitettiin
edelleen, painopisteeni korjausrakentaminen. Vuonna 2007
aloitettiin NCC:n oman tuotannon energiatehokkuuden
kehitysohjelma, jonka tavoitteena on vihentii asuntojen
energian kulutusta 30 ja toimitilarakennusten osalta 25
prosenttia vuoteen 2010 mennessi.

Rakennettavien tonttien maaperii tutkittiin ja pilaan-
tuneita maita puhdistettiin mittavassa miirin kaikkialla
Suomessa. Kunnostamiseen kiytettiin vuonna 2006 yli kaksi
miljoonaa euroa.

Rakentamisen ympiristd- ja olosuhderiskit torjutaan
toteuttamalla toimintajirjestelmin mukainen projekti-
suunnitelma. Sisdilmastoluokitusta sovelletaan aktiivisesti
kaikissa NCC:n hankkeissa. Toiminnasta syntyvien jitteiden
lajittelu on jirjestetty ja jitteiden oikeasta jatkokisittelysti
huolehditaan.

Merkittiavimmiit riskit ja riskienhallinta

Strategiset riskit

NCC:n merkittivi strateginen riski liittyy lihialueliiketoi-
minnan, Pietarin ja Baltian alueen kasvun hallitsemiseen.
Timin riskin hallintaan liittyy se, etti omaperusteista tuo-
tantoa harjoitetaan ja piiomaa sidotaan vain isoimmissa
kaupungeissa. Tytiryhtididen ja tilikauden aikana Liettuasta
ostetun tytiryhtion valvonnan jirjestiminen henkildjirjeste-
lyin paikallisesti ja Suomesta kisin on my®os osa tunnistetun
riskin hallintaa.



Operatiiviset riskit

NCC:n johtamisjirjestelmi on osa riskienhallintaa. Johta-
misen tukena on integroitu projektien hallinta- ja seuran-
tajirjestelmi ja siinnéllinen yksikko- ja toimialakohtainen
raportointi ja poikkeamien kuukausittainen analysointi.
NCC:n kaikissa tytiryhtidissd kiytetian sisdisen tarkkailun
apuvilineeni Ruotsin porssiyhtididen kiyttimis ja sielld hy-
viin hallintotapaan liittyvii (Kod for Svensk bolagsstyrning)
ja NCC AB:n kehittimii COSO-pohjaista menetelmia.

Urakkatuotannon suurimpia riskeji on tarjouslaskennan
hallittavuus. Tdmin riski hallitaan parhaiten valitsemalla tar-
jouslaskentaan niiti kohteita, joita yksikolld on edellytyksii
saattaa taloudellisesti kannattavasti loppuun. Tarjottavien
kohteiden etukiteisanalysointiin on rakennettu erillinen
atk-ohjelma, jota tiydentii piitoksenteko-ohje. Omape-
rusteisen asuntotuotannon merkittivin riski on kohteiden
oikea-aikainen kidynnistiminen ja markkinoiden tuntemus.
Kaikki maanostopiitokset ja omaperusteisten kohteiden
aloitukset edellyttivit mm. markkinaselvitystd, kannatta-
vuuslaskelmaa ja aloituslupaa.

Vahinkoriskit

Konsernissa pyritiin suojaamaan kaikki liiketoimintaan
liittyvit riskit. Ensisijaisesti riskien toteutumiseen pyritiin
vaikuttamaan paremmalla etukiteissuunnittelulla, mutta
my6s henkiléstoon ja yhteistyokumppaneihin kohdistuvalla
perehdyttimis- ja koulutustoiminnalla. Tyékohteissa suori-
tetaan viikoittain TR-mittaus. Mittaustulosten pohjalta seu-
rataan tarkoin yksikéiden ty6turvallisuustoimien kehitysti.
Tyo6turvallisuus on siten myds nostettu yhdeksi tirkeimmisti
tulospalkkiokriteereist.

NCC AB:n ja sen tytiryhtididen omaisuus, toiminta ja
henkil6sto on vakuutettu kattavasti joko sen omassa Captive
yhtidssi tai ulkopuolisessa kansainvilisessid vakuutusyhti-
Ossd.

Vireilld ei ole merkittivii oikeudenkiynteji eikd halli-
tuksen tiedossa ole muitakaan juridisia riskeji, jotka vaikut-
taisivat oleellisesti yrityksen toimintaan tai tulokseen.

NCC Rakennus Oy:ssi suoritettiin syksylld kaikkia ve-
rolajeja koskeva verotarkastus. Emme ole vieli saaneet alus-
tavaa tarkastuskertomusta, mutta kiytyjen keskusteluiden
perusteella jilkiverotusvaateet tulevat olemaan pienii.
Rahoitukselliset riskit
Konsernin rahoitus on keskitetty NCC Treasury AB:hen,
jonne myés NCC Rakennus Oy:n ulkomaisten tytiryhtididen
likviditeetin hoito siirrettiin syksyn aikana.

NCC Treasury AB turvaa keskitetysti yhteistydssi yk-
sikkdjohdon ja hallinnon asiantuntijoiden kanssa luotto-,
korko-, valuutta- ja maariskit. Riskit hoidetaan NCC AB:n
hallituksen ja johdon miirittelemien periaatteiden mukai-
sesti. Yksikot eivit ota kyseisii riskeja.

Nikymit vuodelle 2008
Suomen BKT:n kasvun odotetaan Etlan arvion mukaan
olevan edelleen noin kolme prosenttia vuonna 2008. Ta-
lonrakentamisessa oli viime vuonna odotettua nopeamman
kasvun kausi, jonka nyt odotetaan hieman rauhoittuvan.
Tilauskannat ovat edelleen korkealla tasolla ja volyymit
tulevat vield vuonna 2008 olemaan suuria, mutta asuntojen
ja toimitilojen aloitukset laskevat alemmalle tasolle kuin
vuonna 2007. Kasvun taittuminen hillitsee osaltaan my®s
nopeata kustannusnousua ja resurssipulaa. Rakennuskus-
tannusten inflaatiota nopeampi tahti on jopa lykinnyt
urakkakilpailussa voitettujen hankkeiden aloituksia, joiden
odotetaan nyt tulevina vuosina realisoituvan.
Asuntoaloitusten miirin arvioidaan vihenevin, vaikka
asuntotarpeen kysyntii yllipitivit perustekijit ovat edelleen
samoja: viestd kasvaa, muuttoliike jatkuu, asuntokuntien
keskikoko pienenee ja asuntotilaa per henkilé halutaan

enemmin. Elintason nousu ja palkkaratkaisut lisidvit kulu-
tusta ja antavat entisti useammille mahdollisuuden sijoittaa
viljempidin asumiseen. Piaikaupunkiseudun vetovoima kas-
vaa ja painopiste kerros- ja rivitalotuotantoon lisiintyy. Ener-
giankulutuksen vihentimistarve siitelee entisti enemmin
kaupunkisuunnittelua ja johtaa tiiviimpiin rakentamiseen
julkisen liikenteen lihelle. NCC on vahva piaikaupunkiseu-
dun asuntorakentaja ja sen osuus koko Suomen kerrostalo-
rakentamisesta on n. 15 %.

Kasvun hiipuminen maailmanmarkkinoilla mahdollistaa
korkotason pysymisen vakaana eiki aiemmin ennustettua
korkojen nousua ehki tapahdukaan. Todennikéisesti asun-
tolainan hoitokustannukset kuitenkin nousevat hieman
johtuen lahinni pankkien varovaisuudesta ja siti kautta pank-
kimarginaalien noususta. Korkotasolla on ollut merkittivi
vaikutus asuntojen hintatasoon ja siti kautta kannattavaan
asuntorakentamiseen.

Usean vuoden ajan rakentamisen kasvu on ollut suhteel-
lisen vakaata, miki osaltaan on johtunut siiti, etti asunto- ja
toimistotalojen syklit ovat menneet sopivasti eri tahtiin. Nyt
epidvarmuutta on siitd, miki tuotantomuoto ottaa vetovas-
tuun. On esitetty my®&s arvioita, ettd toimistotilaa valmistuu
liikaa vuoden 2008 aikana, jolloin sijoittajien kiinnostus in-
vestoida uusiin toimistotiloihin vihenisi vuoden lopulla. Jos
samaan aikaan kuluttajien usko omaan ja Suomen talouteen
laskee, vaikuttaa se myds asunnonostoaikeisiin.

Palkkojen ja pidomatulojen kasvu lisid my6s kuntien ja
valtion tuloja. Niiden taloudet ovatkin entisti paremmassa
kunnossa, jolloin yhteiskunnalla on mahdollisuus toteuttaa
pitkiin alimitoitettuja investointeja esimerkiksi lisidmalla
vuokratalotuotantoa. Korjausrakentaminen tulee myds en-
tisestiddn lisidntymiin. Uskomme Suomen talouden olevan
siind miirin kunnossa, ettd on edelleen syyti odottaa talon-
rakentamisen kasvun jatkuvan, joskin hieman matalampana
kuin mihin parina viime vuonna olemme tottuneet.

Venijin pitkiaikainen hyvi talouskehitys on luonut Pie-
tarin asuntorakentamiseen voimakasta kasvupotentiaalia ja
asuntojen rakentamistarve on vihintiin samaa luokkaa kuin
koko Suomessa. Kasvu tulee jatkumaan samansuuntaisena
seuraavat vuodet. Vuoden 2007 lopulla kidynnistettiin Hak-
kapeliitta Village niminen asuntopartnering-kohde, jonka
rakentaminen tulee jatkumaan koko vuoden 2008. Pietarissa
on my®&s tavoitteena kiynnistii ensimmaiisen omaperusteisen
asuntokohteen Fermskoen rakennustyét loppuvuodesta 2008
ja hankkia uusia maa-alueita omaperusteisen asuntoraken-
tamisen jatkuvuuden varmistamiseksi.

Baltian talouskasvu hidastuu vuonna 2008 ja asuntoky-
synnin hidastuminen tuo paineita tuotannon pitkiaikaiselle
suunnittelulle. Kiinteistémarkkinoiden jaihtymisen syyni
ei ole asuntokysynnin vihiisyys vaan epivarmuus talous-
kehityksen ja valuuttakurssin suunnasta, miki pitidi korot
korkealla. Asuntoaloituksia on suunniteltu viime vuotta
vihemmin, mutta asuntomarkkinoiden mahdollisiin po-
sitiivisiin muutoksiin on mahdollista reagoida nopeasti ja
tarvittaessa lisitd asuntotuotantoa. Pienempii asuntoraken-
tamisen volyymia tullaan korvaamaan partnering-sopimuksin
urakkatuotantoa lisiamilli. Talouden kasvun myéti myds
inflaatio on lihialueilla kdintynyt kasvuun.

Pietarissa ja Baltiassa tonttihintojen ja rakennustoimin-
nan panoskustannusten kohoaminen asuntojen myynti-
hintoja nopeammin muodostaa jatkuessaan selkeiin riskin
toiminnan kannattavuudelle. Toisaalta vahva muun kuin
asuntorakentamisen tilauskanta luo kuitenkin edellytykset
sille, ettd lihialuetoiminnan osuus NCC:n kokonaisvolyy-
mista tulee kasvamaan.

NCC RAKENNUS OY



TULOSLASKELMAT

Viite 1.1.-31.12.2006 1.1.-31.12.2006
Liikevaihto 1.1. 696.986 645.619
Valmiiden ja keskeneriisten tuotteiden
varastojen lisiys (+)/ vihennys (-) 13.443 4.759
Valmistus omaan kiyttoon 89 89
Liiketoiminnan muut tuotot 1.2. 486 483
Materiaalit ja palvelut 1.3. 506.762 465.806
Henkilostokulut 1.4. 102.088 92.230
Poistot ja arvonalentumiset 1.5 1.566 1.226
Liiketoiminnan muut kulut 1.6 58.465 55.069
Liikevoitto
Rahoitustuotot ja -kulut 1.7.
Voitto ennen satunnaisia erid
Satunnaiset erit 1.8.
Voitto ennen tilinpiitdssiirtoja ja veroja
Tilinpaitdssiirrot 1.9.
Tuloverot 1.10.
Vihemmistdosuus
Tilikauden tulos

6 NCC RAKENNUS OY



TASEET

(1000 €)
KONSERNI EMOYHTIO
Viite 31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006
VASTAAVAA
Pysyviit vastaavat 2.1.
Aineettomat hyddykkeet 2.1.1. 1.222 994 971 653
Aineelliset hyodykkeet 2.1.2. 5.915 3.453 3.450 2.847
Sijoitukset 2.1.3. 970 999 7.894 4.615
8.107 5.446 12.315 8.115
Vaihtuvat vastaavat 2.2.
Vaihto-omaisuus 2.2.1. 278.897 224.890 215.891 177.542
Pitkdaikaiset saamiset 2.2.2. 2.562 2.945
Lyhytaikaiset saamiset 2.2.3. 114.836 96.555 95.777 99.834
Rahat ja pankkisaamiset 18.771 7.271 9.247 3.916
415.066 331.661 320.915 281.292
Vastaavaa 423.173 337.107 333.230 289.407
VASTATTAVAA
Oma pidoma 2.3.
Osakepidoma 5.365 5.365 5.365 5.365
Ylikurssirahasto 36.412 36.412 36.412 36.412
Voitto edellisilti tilikausilta 41.894 37.984 25.255 27.658
Tilikauden voitto 33.088 28.907 22.368 22.598
116.759 108.668 89.400 92.033
Vihemmistéosuus 206 0
Tilinpaitossiirtojen kertyma 2.4. 546 608
Pakolliset varaukset 2.5. 15.527 14.484 15.085 12.295
Vieras pddoma 2.6.
Pitkdaikainen vieras pidoma 2.6.2. 3.500 4.200 3.500 4.200
Lyhytaikainen vieras padoma 2.6.3. 287.181 209.755 224.699 180.271
290.681 213.955 228.199 184.471
Vastattavaa 423.173 337.107 333.230 289.407

NCC RAKENNUS OY
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RAHOITUSLASKELMAT

(1000 €)
KONSERNI EMOYHTIO
1.1-31.122007  1.1.-3112.2006 = 1.1.-31.122007  1.1.-31.12.2006

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen satunnaisia eri 44.226 40.297 32.911 35.837

Oikaisut:

Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden

luovutusvoitot ja -tappiot -17 -323 -15 -320

Suunnitelman mukaiset poistot 1.774 1.566 1.289 1.226

Maksamattomat rahoitustuotot ja -kulut 336 -65 136 52

Luovutettujen ja osatuloutettujen projektien

laskuttamattomien osuuksien ja jilkitydvarausten

lisdys (+)/ vihennys (-) 11.561 -7.896 2.336 -3.802

Pakollisten varausten lisdys (+)/ vihennys (-) 1.043 3.993 2.790 3.845
Rahavirta ennen kiyttopddoman muutosta 58.923 37.572 39.447 36.838
Kiyttopddoman muutos:

Myyntisaamisten lisdys (-)/ vihennys (+) -17.507 -6.133 -6.788 -6.775

Muiden korottomien liikesaamisten

lisdys (-)/ vihennys (+) -10.128 850 -2.411 1.593

Vaihto-omaisuuden lisdys(-)/ vihennys(+) -54.008 -62.418 -38.349 -37.420

Ostovelkojen lisdys (+)/ vihennys (-) 11.726 454 4.720 111

Saatujen ennakkomaksujen lisiys (+)/ vihennys (-) 14.970 16.704 27.040 986

Muiden korottomien velkojen lisdys (+)/ vihennys (-) 23.775 25.894 15.613 17.277
Kiyttopddoman muutos -31.172 -24.649 -175 -24.228
Liiketoiminnan rahavirta ennen veroja 27.751 12.923 39.272 12.610
Maksetut vilittémait verot -10.310 -7.925 -9.318 -7.353
Liiketoiminnan rahavirta (A) 17.441 4.998 29.954 5.257
Investointien rahavirta:

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -4.105 -1.690 -5.520 -1.270

Aineellisten ja aineettomien hyédykkeiden luovutustulot 52 396 46 392
Investointien rahavirta (B) -4.053 -1.294 -5.474 -878
Rahoituksen rahavirta:
Korollisten lainasaamisten lisdys (-)/ vahennys (+) 11.456 -4.604
Osingonjako -25.000 -6.009 -25.000 -6.009
Korollisen vieraan padoman lisdys (+)/ vihennys (-) 25.916 -22.200 -700 -22.200
Maksettu/saatu konserniavustus -2.804 -3.200 -4.905 -628
Rahoituksen rahavirta (C) -1.888 -31.409 -19.149 -33.441
Rahavarojen (A+B+C) lisdys(+)/vihennys(-) 11.500 -27.705 5.331 -29.062
Rahavarat tilikauden alussa 7.271 34.976 3.916 32.978
Rahavarat tilikauden lopussa 18.771 7.271 9.247 3.916

NCC RAKENNUS OY



TILINPAATOKSEN
LAADINTAPERIAATTEET

KONSERNITILINPAATOKSEN LAADINTAPERIAATTEET
Konsernitilinpaitoksen laajuus

Konsernitilinpaitdkseen on yhdistelty emoyhtid NCC Rakennus Oy seki
kaikki pysyviin vastaaviin sisiltyvit konserni- ja osakkuusyritykset.
Sisdinen osakkeenomistus

Konsernitilipaatds on laadittu hankintamenomenetelmailld. Tytiryhtio-
osakkeiden hankintamenot on eliminoitu tytiryhtididen hankintahetken
omia pidomia vastaan. Eliminoinnissa syntynyt ero on kisitelty siini
tase-erdssi, josta se on syntynyt ja jos eroa ei ole kohdistettu, on kohdis-
tamaton osa kisitelty konserniliikearvona tai -reservini. Konserniliikear-
vot on kulukirjattu ja konsernireservit on tuloutettu kokonaisuudessaan
aikaisimpina tilikausina.

Sisdiset liiketapahtumat ja katteet

Konsernin sisiiset liiketapahtumat, sisdisten toimitusten realisoitumat-
tomat katteet, sisdiset saamiset ja velat samoin kuin sisiinen voitonjako
on eliminoitu.

Vihemmistéosuudet

Vihemmiston osuus on esitetty omana eriniin taseessa.

Muuntoerot

Ulkomaisten konserniyhtididen tilinp4itdsluvut on muutettu euroiksi
EKP:n julkaiseman tilinpadtospaivan kurssin mukaan. Ulkomaisten ty-
tiryhtididen omien piiomien eliminoinnissa syntyneet muuntovoitot ja
-tappiot on kirjattu vapaaseen omaan piidomaan.

Oman piioman suojauksesta syntyneet tilikauden tulokseen kirjatut
kurssierot on netotettu konsernin omaan piddomaan sielld syntynytti
vastakkaismerkkistd muuntoeroa netottamaan.

Osakkuusyritykset

Osakkuusyritykset on yhdistetty konsernitilinpditokseen piiomaosuus-
menetelmilli tai jos kellddn osakkaalla ei ole ollut mairiavaa vaikutus-
valtaa yhtiossd, on osakkuusyhti6 yhdistelty rivi-riviltd omistusosuutta
vastaavasti.

LIIKEVAIHTO JA TULOUTUSPERIAATTEET

Liikevaihtoa laskettaessa myyntituotoista on vihennetty vililliset verot
mukaan lukien perustajaurakoinnin oman kiytdn arvonlisivero.
Perustajaurakoinnin oman kiytén arvonlisiveron mairi on esitetty tilin-
péétdksen liitetiedoissa (kohta 1.1.)

Omaperusteisten kohteiden osalta liikevaihdoksi muodostuu niiden
toteuttamisjaksolla kokonaisuudessaan summa, joka vastaa osakkeiden/
asuntojen velattomia myyntihintoja lisittyni osakkeenostajille tehdyilla
lisi- ja muutostdilld. Poikkeuksena kirjanpitolautakunnan yleisohjeeseen
suomalaisten omaperusteisten kohteiden liikevaihto jaksottuu ajallisesti
kertyneiden rakentamiskustannusten mukaisesti mukaan lukien tonttikus-
tannus hankinta-arvostaan lisittyni kokonaisvalmistusasteen mukaisella
osuudella ennustetuista rakennustydn katteesta seki tehtyjen osakekaup-
pojen toteutuneesta katteesta. Poikkeamat kirjanpitolautakunnan yleisoh-
jeeseen on esitetty tilinpditoksen liitetiedoissa (kohdat 1.1.ja 2.2.1.)
Poikkeamilla ei ole vaikutusta tilikauden tuloksen muodostumiseen.
Yhteistoimintakohteiden osalta, joissa NCC Rakennus Oy toimii urakoitsi-
jana rakennettaessa yhtion aikaisemmin omistamalle tontille, liikevaihtoon
sisiltyy rakentamistydn osuus ja tonttien arvo markkinahintaan.
Pitkiaikaisten projektien tuloutus

Pitkiaikaiset projektit tuloutetaan valmistusasteen mukaisesti. Pitkaaikai-
sia ovat kaikki projektit, joiden kestoaika kohdistuu kahdelle tilikaudelle.
Valmistusasteen mukaisen tuloutuksen piiriin kuuluvat kaikki urakkaso-
pimukset, laskutydurakat, tavoitehintaurakat, KVR- ja muut urakat seki
kaikki omalla myyntiriskilld toteutettavat projektit, joissa urakkasopimus
tehdiin oman asunto- tai kiinteistoyhtién kanssa.

Valmistusasteen mukainen tulouttaminen aloitetaan sini kuukautena kun
rakennusty® alkaa tai ensimmaiinen myyntilasku on kirjattu, ja padtetiin
sind kuukautena kun ty6 luovutetaan.

Rakentamisen valmistusaste lasketaan projektin toteutuneiden kustan-
nusten suhteena ennustettuihin kokonaiskustannuksiin. Omaperusteisissa
kohteissa nimi kustannukset sisiltivit muiden muassa tonttikustannukset.
Omaperusteisissa kohteissa kate tuloutetaan kokonaisvalmistusasteen
perusteella, joka saadaan kun rakentamisen valmistusaste kerrotaan myyn-
tiasteella. Myyntiaste saadaan toteutuneiden osakekauppojen suhteena
ennustettuun tulevaan kokonaisosakekauppojen euromaiiriin.
Valmistusasteen mukaisen tuloutuksen jilkeen aloittamattomiin

toihin jaanyt arvo muodostuu kehitys- ja suunnitteluvaiheessa
olevien kohteiden muuttuvista hankintamenoista.
Vaihto-omaisuuteen rakenteilla oleviin perustajaurakointikoh-
teisiin on merkitty perustajaurakointiin liittyvit kohdeyhtisiltd
olevat keskiniiset saamiset ja velat. Niistd on tarkempi erittely
taseen liitetiedoissa kohdassa 2.2.1.

Rakenteilla olevien seki valmiiden asunto- ja kiinteistdyhtididen
myymittdmien osakkeiden osuudet yhtidlainoista on kirjattu
korottomiin lyhytaikaisiin velkoihin. Niit4 lainoja vastaavat
korot on kirjattu projektikustannuksiin.
VALUUTTAMAARAISET ERAT

Valuuttamiiriiset saamiset ja velat on muutettu Euroiksi EKP:
n julkaisemaan tilinpdatospaivin keskikurssiin. Poikkeuksena
on termiinisopimuksin suojatut saamiset, jotka on arvostettu
termiinikurssiin.

Termiini- tai muilla vastaavilla sopimuksilla suojattujen pitka-
aikaisten projektien valuutta-miiriisten saamisten ja velkojen
kurssierot on esitetty rahoitustuotoissa ja -kuluissa.
VAIHTO-OMAISUUDEN ARVOSTUS

Vaihto-omaisuus on arvostettu muuttuviin hankintamenoihin tai
titd alempaan todennikéiseen luovutushintaan. Oman kiytén
arvonlisivero ei sisilly vaihto-omaisuuden hankintamenoon,
jolloin vaihto-omaisuus on arvostettu tuotantomuodosta riip-
pumatta samalla tavalla.

KAYTTOOMAISUUDEN ARVOSTUS

Kiyttdomaisuus on merkitty taseeseen hankintamenoon vi-
hennettyni suunnitelman mukaisilla poistoilla. Suunnitelman
mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina kiyttdomaisuusesi-
neiden taloudellisen pitoajan perusteella.

Poistoajat ovat seuraavat: Vuosia
Aineettomat oikeudet 5-10
Muut pitkivaikutteiset menot 5-10

Rakennukset ja rakennelmat 10
Koneet ja kalusto 5-15

ELAKEJARJESTELYT JA ELAKEMENOJEN JAKSO-
TUS

Elikejirjestelyt on hoidettu elikevakuutusyhtidn kautta. Elike-
menot on jaksotettu tilinpaitokseen suoriteperiaatteella.
PAKOLLISET VARAUKSET

Pakollisina varauksina on kirjattu tilikauden kuluksi ne vastaiset
menot, joihin yhtié on sitoutunut ja joista ei todennakdisesti
kerry niitd vastaavaa tuloa. Tillaisia ovat mm. luovutettujen
pitkdaikaisten projektien arvioidut takuumenot ja rakenteilla
olevan pitkdaikaisen projektin todennikéinen valmistusasteen
mukaisen menoutuksen ylittiva tappio.

Perustajaurakoinnin 10-vuotisvastuuvaraus on arvioitu koke-
musperiisesti toteutuneisiin aikaisempiin vastuukustannuksiin
perustuen.

TILINPAATOSSIIRROT

Tilinpaatdssiirtoja ovat poistoerot. Konsernitilinpaitoksessi
kertyneiden tilinpaitdssiirtojen maird on jaettu verovelaksi
ja omaksi pddomaksi. Tilinpditdssiirtojen muutos tilikaudelta
verovelalla vihennettyni sisiltyy tilikauden tulokseen.
TULOVEROT

Tuloslaskelmaan on tuloveroina kirjattu konserniyhtididen
tilikauden tuloksista verosiinnésten perusteella lasketut verot,
aikaisempien tilikausien verojen oikaisut seki laskennalliset
verot.

Laskennallinen vero on laskettu verotuksen ja tilinpaiatoksen
vilisille viliaikaisille eroille kiyttien tilinpaitoshetkelld vah-
vistettua seuraavien vuosien verokantaa.

Taseeseen sisiltyy laskennallinen verovelka kokonaisuudessaan ja
laskennallinen verosaaminen arvioidun todennikéisen saamisen
suuruisena. Laskennalliset verovelat ja -saamiset on netotettu ja
esitetty pitkdaikaisissa saamisissa.

Laskennalliset verot on kisitelty ainoastaan konsernitilinpaa-
toksessd.



TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

(1000 €)
KONSERNI EMOYHTIO
1.1-31122007  1.1.-31.12.2006 = 1.1.31.122007  1.1.-31.12.2006
1.1. LHKEVAIHTO
Liikevaihto liiketoiminta-alueittain
Kotimaan talonrakentaminen 707.841 645.619 707.841 645.619
Kansainvilinen toiminta 89.874 46.751
Rakennussuunnittelu 8.510 8.331
./. konsernin sisidinen -2.917 -3.715
Liikevaihto yhteensi 803.308 696.986 707.841 645.619
Perustajaurakoinnin oman kiytén arvonlisivero 41.308 39.000 41.308 39.000
Liikevaihdon muu ero Kirjanpitolautakunnan yleis-
ohjeen laskentatapaan verrattuna -8.075 -16.715 -8.075 -16.715
Kilan yleisohjeen mukainen liikevaihto 836.541 719.271 741.074 667.904
Liikevaihto markkina-alueittain
Kotimaa 716.351 653.950 707.841 645.619
Veniiji 488 108
Eesti 44.743 28.083
Latvia 26.886 17.944
Liettua 17.757 526
./. konsernin sisdinen -2.917 -3.715
Liikevaihto yhteensi 803.308 696.986 707.841 645.619
Tilinpaitoshetkelld luovuttamattomien
projektien osuus liikevaihdosta 441.975 320.864 403.043 300.304
Projektien tuotoksi kirjaamaton mairi (tilauskanta) 679.735 500.023 559.320 447421
1.2. Liiketoiminnan muut tuotot
Kiyttdomaisuuden myyntivoitot 45 330 42 327
Muut 163 210 62 156
./. konsernin sisidinen -163 -54
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensi 45 486 104 483
1.3. Materiaalit ja palvelut
Aineet, tarvikkeet ja tavarat:
Ostot tilikauden aikana 217.093 186.794 197.788 168.894
Varastojen muutos (lis.-/vih.+) -63.841 -39.975 -34.843 -26.351
153.252 146.819 162.945 142.543
Ulkopuoliset palvelut 409.476 359.943 344.216 323.263
Materiaalit ja palvelut yhteensi 562.728 506.762 507.161 465.806
1.4. Henkil6stokulut ja henkilokunnan lukumiiri
Henkilostokulut:
Palkat ja palkkiot 88.719 82.617 79.131 74.817
Elikekulut 16.940 12.012 15.968 11.026
Muut henkilésivukulut 7.194 7.459 5.736 6.387
Yhteensi 112.853 102.088 100.835 92.230
Johdon palkat ja palkkiot:
Toimitusjohtajat 1.261 1.101 682 653

NCC Rakennus Oy:n tydsuhteessa olevien hallituksen jisenten elikeiiksi on sovittu 60 vuotta.
NCC AB:n toteuttaman optio-ohjelman kustannukset on kirjattu kuluksi vuosina 1999 - 2001.



TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

(1000 €)
KONSERNI EMOYHTIO
1.1-31.12.2007  1.1.-31.12.2006 = 1.1.31.122007  1.1.-31.12.2006
Henkil6ston lukumaiiri tilikaudella keskimairin:
- toimihenkil5itd 1333 1184 995 927
- tyontekijoiti 1439 1317 1224 1233
Yhteensi 2772 2501 2219 2160
Henkil6ston lukumaiiri tilikauden lopussa:
- toimihenkilsitd 1348 1204 1004 942
- tyontekijoiti 1343 1288 1184 1227
Yhteensi 2691 2492 2188 2169
1.5. Poistot ja arvonalentumiset
Aineettomat oikeudet 398 372 267 234
Muut pitkivaikutteiset menot 11 1 11 1
Rakennukset ja rakennelmat 114 1 1 1
Koneet ja kalusto 1.251 1.192 1.010 990
Yhteensi 1.774 1.566 1.289 1.226
1.6. Liiketoiminnan muut kulut
Vuokrat 22.308 20.064 21.124 18.799
Vapaaehtoiset henkilostokulut 3.954 3.091 3.738 2.857
Ulkopuoliset hallintopalvelut 3.388 2.892 3.699 2.859
Muut konttori- ja hallintokulut 9.932 6.998 7.681 5.681
Muut rakentamiskulut 30.253 25.392 30.232 24.802
Muut liiketoiminnan kulut 194 28 197 71
Liiketoiminnan muut kulut yhteensi 70.029 58.465 66.671 55.069
1.7. Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Muilta 106 32 106 32
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta 220 148 1.002 696
Muilta 345 64 196 22
565 212 1.198 718
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksilta -2.642 -1.238 -2.041 -1.080
Muilta -683 -832 -378 -452
-3.325 -2.070 -2.419 -1.532
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi -2.654 -1.826 -1.115 -782
1.8. Satunnaiset erit
Annettu konserniavustus -2.106 -2.804 -2.965 -4.905
1.9. TilinpaatSssiirrot
Suunnitelman mukaisten ja
verotuksessa tehtyjen poistojen erotus 63 265
1.10. Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta
- tilikaudelta -8.826 -9.114 -7.643 -8.555
- aikaisemmilta tilikausilta 18 -45 2 -44
Laskennallisten verojen muutos -202 573
Tuloverot yhteensi -9.010 -8.586 -7.641 -8.599




TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

2.1. PYSYVAT VASTAAVAT/ KONSERNI
2.1.1. Aineettomat hyodykkeet

Aineettomat Muut pitkivai-
oikeudet kutteiset menot Yhteensi
Hankintameno 1.1. 2.996 70 3.066
Lisaykset 1.1.-31.12. 482 156 638
Hankintameno 31.12. 3.478 226 3.704
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 2.062 10 2.072
Tilikauden poisto 398 12 410
Kertyneet poistot 31.12. 2.460 22 2.482
Kirjanpitoarvo 31.12. 1.018 204 1.222
2.1.2. Aineelliset hyodykkeet
Rakennukset ja Koneet ja Muut aineelliset
rakennelmat kalusto hyddykkeet Yhteensi
Hankintameno 1.1. 8 11.613 96 11.717
Lisdykset 1.1.-31.12. 934 2.899 0 3.833
Vihennykset 1.1.-31.12. 0 -67 0 -67
Hankintameno 31.12. 942 14.445 96 15.483
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 6 8.258 0 8.264
Vihennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 -62 0 -62
Tilikauden poisto 115 1.251 0 1.366
Kertyneet poistot 31.12. 121 9.447 0 9.568
Kirjanpitoarvo 31.12. 821 4.998 96 5.915
2.1. PYSYVAT VASTAAVAT/ EMOYHTIO
2.1.1. Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat Muut pitkivai-
oikeudet kutteiset menot Yhteensi
Hankintameno 1.1. 2.099 70 2.169
Lisaykset 1.1.-31.12. 444 153 597
Hankintameno 31.12. 2.543 223 2.766
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 1.506 10 1.516
Tilikauden poisto 267 12 279
Kertyneet poistot 31.12. 1.773 22 1.795
Kirjanpitoarvo 31.12. 770 201 971
2.1.2. Aineelliset hyodykkeet
Rakennukset ja Koneet ja Muut aineelliset
rakennelmat kalusto hyddykkeet Yhteensi
Hankintameno 1.1. 8 10.001 95 10.104
Lisdykset 1.1.-31.12. 0 1.615 0 1.615
Vihennykset 1.1.-31.12. 0 -61 0 -61
Hankintameno 31.12. 8 11.555 95 11.658
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1. 6 7.251 0 7.257
Vihennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 -60 0 -60
Tilikauden poisto 1 1.010 0 1.011
Kertyneet poistot 31.12. 7 8.201 0 8.208
Kirjanpitoarvo 31.12. 1 3.354 95 3.450

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

12 NCC RAKENNUS OY



TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

(1000 €)
KONSERNI EMOYHTIO

1.1-31.122007  1.1.-31.12.2006 = 1.1.31.122007  1.1.-31.12.2006
2.1.3. Sijoitukset
Osakkeet saman konsernin yrityksissi
Hankintameno 1.1. 3.595 3.595
Lisdykset 1.1.-31.12. 3.308 0
Hankintameno 31.12. 6.903 3.595
Osakkeet osakkuusyrityksissi
Hankintameno 1.1./31.12. 21 21
Osakkeet ja osuudet muissa yhtidissi
Hankintameno 1.1. 999 911 999 911
Lisdykset 1.1.-31.12. 0 149 0 149
Vihennykset 1.1.-31.12 -29 -61 -29 -61
Hankintameno 31.12. 970 999 970 999
Sijoitukset yhteensi 970 999 7.894 4.615

Kirjanpito-

Emoyhtion omistamat tytiryhtisosakkeet Kpl Osuus-% Valuutta  Nimellisarvo arvo €
NCC International Oy, Helsinki 8.000 100 % € 168 2.570
Optiplan Oy, Turku 100 100 % € 168 307
UAB Siauliu Titanas, Liettua 61.681 100 % LTL 617 3.300
SIA NCC Konstrukcija, Latvia ! 3.760 10 % LVL 75 697
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
Oii NCC Baltic, Viro 400 100 % EEK 40 2
Vuorenvarma Ky, Vantaa ! 100 % € 4
Tytiryhtidosakkeet yhteensi 6.903
Emoyhtion omistamat osakkuusyhtivosakkeet
Arandur Oy 210 33,33 % € 21 21
Tytiryhtididen omistamat tytiryhtidosakkeet
Vuorenvarma Ky, Vantaa, danetén osuus ! 2
ZAO NCC, Moskova, Veniji 100 100 % RUB 10 1
ZAO NCC North-West, Veniji 100 100 % RUB 16 1
OOO NCC Real Estate, Veniji 1 100 % RUB 143 010 3995
SIA NCC Konstrukcija, Latvia ! 33.840 90 % LVL 677 2.749
UAB NCC Pletra, Liettua 100 100 % LTL 10 347
UAB Mechanizmu Nuoma, Liettua 10 200 51 % LTL 10 3
UAB Elektrikai, Liettua 5100 51 % LTL 5 1

1) Konsernin omistusosuus yhteensi 100%.

NCC RAKENNUS OY 13



TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Kirjanpito-
Konsernin omistamat muut osakkeet ja osuudet  Kpl Osuus-% Valuutta Nimellisarvo arvo
Asunto Oy Tahkon Birdie 2.778 € 238
Kiinteisté Oy Ojamonpatruuna 23 € 82
Kiinteistdo Oy Rukan Valkeisrinne 140 € 128
Kiinteistéo Oy Rukan Tihtikelo 5.000 € 113
Tahko Golf Club Oy 14 € 58
Golf Talma Oy 1 € 11
Willimiehen Golf Oy 2 € 15
Technopolis Oyj 23.800 € 129
Tampereen Teknologiakeskus Oy 14 € 33
Keskiniinen Elikevakuutusyhtié Etera € 7
Winecellars Oy Ab 1 € 2
Elisa Oyj 40.621 € 145
Oulun Puhelin Oyj 4.000 € 9
Suomen Talotekniikan Kehityskeskus Oy 1 € 0
Muut osakkeet ja osuudet yhteensi 970
(1000 €)
2.2. VAIHTUVAT VASTAAVAT KONSERNI EMOYHTIO
31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006
2.2.1. Vaihto-omaisuus
Aloittamattomat ja keskeneriiset tyot 21.027 30.267 16.482 14.597
Rakenteilla olevat perustajaurakointikohteet
Tulouttamattomat ennakot -41.473 -42.120 -41.949 -42.120
Myyntisaamiset As Oy:lti 51.402 36.330 51.402 36.330
Lainasaamiset As Oy:lti 0 0 0 0
Rakenteilla olevien yhtididen osakkeet 144.084 112.163 129.270 112.163
Velat As Oy:lle -55.272 -36.687 -55.272 -36.687
Myytyjen osuus yhtidlainoista -46.949 -42.982 -46.949 -42.982
51.792 26.704 36.502 26.704
Tonttiyhtiét ja maa-alueet 107.636 89.932 67.103 61.006
Lainasaamiset tonttiyhtisilti 42.863 43.844 42.863 41.153
Velat tonttiyhtisille -2.424 -444 -2.424 -444
148.075 133.332 107.542 101.715
Valmiit huoneistot
Valmiiden yhtididen osakkeet 33.047 18.831 30.409 18.770
Valmiiden yhtiéiden lainaosuudet 24.956 15.756 24.956 15.756
58.003 34.587 55.365 34.526
Vaihto-omaisuus yhteensi 278.897 224.890 215.891 177.542
Rakenteilla olevien perustajaurakointikohteiden keskeneriisen
tyon tasearvon korjauseri Kilan yleisohjeen mukaiseksi 70.835 62.760 70.835 62.760
Rakenteilla olevien perustajaurakointikohteiden
tulouttamattomien ennakoiden
korjauseri Kilan yleisohjeen mukaiseksi 70.835 62.760 70.835 62.760
Valmistusasteen mukainen tuloutus vaikuttaa tase-eriin seuraavasti:
Vastaavaa
Aloittamattomat ja keskeneriiset tyot 445.124 336.753 406.134 300.782
./. Valmistusasteen mukainen menoutus -424.097 -306.486 -389.652 -286.185
Aloittamattomat ja keskeneriiset tyot 21.027 30.267 16.482 14.597
Rakenteilla olevien perustajaurakointikohteiden
keskeneriisen ty6n tasearvon
korjauseri Kilan yleisohjeen mukaiseksi 70.835 62.760 70.835 62.760
Aloittamattomat ja keskeneriiset tyot 91.862 93.027 87.317 77.357
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TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

(1000 €)
KONSERNI EMOYHTIO
1.1-31.122007  1.1.-31.12.2006 = 1.1.31.122007  1.1.-31.12.2006
Vastattavaa
Saadut ennakkomaksut 573.656 426.802 527.794 384.583
./. Valmistusasteen mukainen tuloutus -475.080 -342.549 -434.640 -318.297
./. Vaihto-om netotetut -41.473 -42.120 -41.949 -42.120
Saadut ennakkomaksut 57.103 42.133 51.205 24.166
2.2.2. Pitkiaikaiset saamiset
Laskennalliset verovelat ja -saamiset
Laskennalliset verosaamiset
Jaksotuseroista 2.843 3.103
Laskennalliset verovelat
Tilinpiitdssiirroista -281 -158
2.562 2.945
2.2.3. Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 79.887 64.577 66.428 61.686
Saamiset samaan konserniin kuuluvilta yrityksilti
Myyntisaamiset 3.031 834 2.963 917
Lainasaamiset 0 0 6.400 17.857
Siirtosaamiset 1 138 1 5
3.032 972 9.364 18.779
Lainasaamiset 6.393 906 765 906
Siirtosaamiset 25.524 30.100 19.220 18.463
31.917 31.006 19.985 19.369
Lyhytaikaiset saamiset yhteensi 114.836 96.555 95.777 99.834
Siirtosaamisiin sisiltyvit olennaiset erit
Arvonlisiverot 2.988 2.848 1.959 1.103
Luovutettujen ja osatuloutettujen
projektien laskuttamaton osuus 8.128 17.484 8.128 9.929
Tonttiennakot 3.501 5.327 3.501 5.327
Muut siirtosaamiset 10.908 4.579 5.633 2.109
Siirtosaamiset yhteensi 25.525 30.238 19.221 18.468
2.3. Oma padoma
Osakepiioma
Osakepiddoma 31.12. 5.365 5.365 5.365 5.365
Ylikurssirahasto
Ylikurssirahasto 31.12. 36.412 36.412 36.412 36.412
Kertyneet voittovarat
Kertyneet voittovarat 1.1. 66.891 43.993 50.255 33.667
Muuntoero 3 0
Osingonjako -25.000 -6.009 -25.000 -6.009
Kertyneet voittovarat 31.12. 41.894 37.984 25.255 27.658
Tilikauden tulos 33.088 28.907 22.368 22.598
Oma pidoma yhteensi 31.12. 116.759 108.668 89.400 92.033
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TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

(1000 €)

KONSERNI EMOYHTIO

31.12.2007 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2006
Voitonjakokelpoinen oma pisioma
Kertyneet voittovarat 41.894 37.984 25.255 27.658
Tilikauden voitto 33.088 28.907 22.368 22.598
Kertyneesti poistoerosta omaan piidomaan merkitty osuus -404 -450
Yhteensi 74.578 66.441 47.623 50.256
2.4. Tilinpaitossiirtojen kertymi
Kertynyt poistoero yhteensi
Poistoero 1.1. 608 873
Lisdys/ vihennys -62 -265
Poistoero 31.12. 546 608
Tilinpiitéssiirtojen kertymin jako verovelkaan ja omaan pidomaan
Poistoero erillisyhtididen tilinpaitoksissi 685 608
Laskennallinen verovelka -281 -158
Oman piddoman osuus 404 450

2.5. Pakolliset varaukset

Takuuvaraus 7.374 5.998 7.374 5.958
Urakkatappiovaraus 464 851 464 843
10-vuotisvastuuvaraus 4.200 3.400 4.200 3.400
Vuokravastuuvaraus 150 241 0 0
Muut pakolliset varaukset 3.339 3.994 3.047 2.094
Yhteensi 15.527 14.484 15.085 12.295

2.6. VIERAS PAAOMA

2.6.2. Pitkiiaikainen vieras piioma

Elikelainat 3.500 4.200 3.500 4.200
Velat, jotka erdantyvit myshemmin, kuin viiden vuoden kuluttua
Elikelainat 700 1.400 700 1.400
2.6.3. Lyhytaikainen vieras paioma
Elikelainat 700 700 700 700
Saadut ennakot 48.312 36.232 42.759 18.593
Ostovelat 36.654 24.792 26.207 21.238
Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Saadut ennakot 8.791 5.902 8.446 5.573
Ostovelat 522 658 818 1.067
Muut velat 41.616 15.000 15.000 15.000
Siirtovelat 2.402 2.833 3.085 4.917
53.331 24.393 27.349 26.557
Rakenteilla olevien kohteiden nostetut yhticlainat yhteensa 109.422 99.131 109.422 99.131
Rakenteilla olevien kohteiden myytyjen huoneistojen
osuus nostetuista yhticlainoista -46.948 -42.982 -46.948 -42.982
Rakenteilla olevien myymittémien osuus
nostetuista yhtitlainoista 62.474 56.149 62.474 56.149
Valmiiden myymittémien osuus yhtidlainoista 24.956 15.756 24.956 15.756
Muut velat 20.680 13.800 7.989 7.427
Siirtovelat 40.074 37.933 32.265 33.851
Lyhytaikainen vieras piioma yhteensi 287.181 209.755 224.699 180.271
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TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

31.12.2006
Siirtovelkoihin sisiltyvit olennaiset erit
Arvonlisi- ja tuloverot 5.265
Luovutettujen ja osatuloutettujen
projektien jilkityovaraus 11.930
Henkilsstokulut 17.385
Konserniavustus 2.805
Muut siirtovelat 3.381
Siirtovelat yhteensi
2.6.4. Korollinen vieras piaidoma
Lyhytaikainen 15.700
Pitkdaikainen 4.200
Yhteensa

2.7. VASTUUSITOUMUKSET
Leasing- ja vuokravastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat
Toisesta kuudenteen tilik.maks.
Myéhemin maksettavat

Leasing- ja vuokravastuut 37.979
Vastasitoumusvastuut
Omista sitoumuksista 110.812
Tytiryhtion sitoumuksista
110.812
Johdannaissopimukset
Valuuttatermiinit
Kéypi arvo 118
Kohde-etuuden arvo 7.297

31.12.2006

5.203

11.930
16.259
4.905
471

15.700
4.200

4.053
15.015
14.448
33.516

110.273
539
110.812

NCC RAKENNUS OY
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Helsingissa 22. pdivini tammikuuta 2008.

Olle Ehrlén Ulf Wallin
puheenjohtaja

Ann-Sofie Danielsson

Timo U. Korhonen
toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Toimintakertomus ja tilinp4itds on laadittu hyvin kirjanpitotavan mukaisesti.
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tindidn annettu kertomus.

Helsingissd 11. pdivini huhtikuuta 2008.

KPMG OY AB

Juha Jokinen
KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

NCC Rakennus Oy:n osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet NCC Rakennus Oy:n kirjanpidon, tilinpaatoksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudel-
ta 1.1. — 31.12.2007. Hallitus ja toimitusjohtaja ovat laatineet toimintakertomuksen ja tilinpaitoksen, joka sisiltdd seka
konsernin ja emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perusteella
annamme lausunnon tilinpaitoksesti, toimintakertomuksesta ja emoyhtion hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seki toimintakertomuksen ja tilinpaitoksen
laatimisperiaatteita, sisiltd4 ja esittimistapaa on tarkastettu riittivissi laajuudessa sen toteamiseksi, etteivit tilinpaitds ja
toimintakertomus sisilli olennaisia virheitd tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on selvitetty emoyhtion hallituksen
jasenten sekd toimitusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta osakeyhtiélain siinndsten perusteella.

Lausuntonamme esitimme, etti tilinpditds ja toimintakertomus on laadittu kirjanpitolain seki tilinpiitoksen ja toi-
mintakertomuksen laatimista koskevien muiden sidinndsten ja miiriysten mukaisesti. Tilinpditds ja toimintakertomus
antavat kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittivit tiedot konsernin sekd emoyhtién toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta. Toimintakertomus on yhdenmukainen tilinpaiatoksen kanssa. Tilinpaitds konsernitilinpaitoksineen
voidaan vahvistaa seki vastuuvapaus myontii emoyhtion hallituksen jisenille seki toimitusjohtajalle tarkastamaltamme
tilikaudelta. Hallituksen esitys tuloksen kisittelystd on osakeyhtitlain mukainen.

Helsingissid 11. huhtikuuta 2008

KPMG OY AB

Juha Jokinen
KHT
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