NCC-yhtiot

Suomi ja lahialueet
Vuosikatsaus 2010
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Vuonna 2010 rakentaminen elpyi ja
tilauskantamme kasvoi. Innovoimme
ekologisia ratkaisuja, tehostimme
toimintaamme, paransimme yhteistydté
yrityksen sisélla ja eri sidosryhmien
vililla sekd kehitimme asiakaspalve-
luamme. Laajan esimieskoulutuksen
aloittamisella uskomme olevan kauas-
kantoisia, mydnteisid seurauksia.

Helsingin Meilahteen valmistui 2010
Kolmiosairaala. Jéttityémaa oli ahtaassa
paikassa, joten asioiden piti pelata
saumattomasti. Tydmaa oli edistyksel-
linen mm. nettipohjaisen logistiikan
hallintajdriestelmdnsé sekd tuotantovai-
heen asiakaskommunikaation ansiosta.
Kolmiosairaala voitti Rakennuslehden
Vuoden tydmaa -kilpailun.
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Maailmankuulu arkkitehti Daniel
Libeskind teki huikean visiosuun-
nitelman Tampereen Kannesta ja
Keskusareenasta. Se kytkee uuden
alueen ymparsivaan keskustaan ja
yhdistdd samalla raiteiden jakamat
kaupunginosat.

NCC:n 3D-mallinnuksen osaamis-
keskus tarjoaa asiakkaalle mahdol-
lisuuden tarkastella suunnittelurat-
kaisuja ymmdrrettéivéissé muodossa.
Mallinnuksen avulla [6ydetdan myds
yhteensopimattomuus- ja suunnittelu-
virheet, jotka muuten aiheuttaisivat
lisckustannuksia. Mallia hy&dynne-
t88@n myds tuotannon ohjauksessa ja
riskien hallinnassa.
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NCC Rakennuksen
toimitusjohtaja Timo U.
Korhonen on ollut ajan
hermolla markkina-
tilanteen muuttuessa.

Katsaus
vuoteen 2010

Sekid NCC-konserni ettd NCC-yhtiot
Suomessa reagoivat markkinatilanteen
muutokseen nopeasti. Asuntorakenta-
misen painopiste siirtyi kumppanuus-
hankkeista omaperusteiseen tuotan-
toon. Toimitilojen kéyttoasteet laskivat
Suomessa, mutta NCC aloitti useita
NCC Business Parks -kohteita 1dhinna
padkaupunkiseudulle. NCC Roads vah-
visti asemiaan asfaltin, kiviaineksien ja
tienhoidon osalta.

Rakennusala selvisi taantumasta yllittdvin nopeasti.
Talonrakentamisen aloitukset kasvoivat vuonna 2010
yli 20 prosenttia edelliseen vuoteen verrattuna. Kasvu
tuli kuitenkin lihes kokonaan asuntorakentamisesta
eikid vuodelle 2011 ole odotettavissa kasvulukuja. Pdin-
vastoin valtion tukeman asuntotuotannon aloitukset vi-
heneviit olennaisesti tukien poistuessa. Kokonaisvolyy-
mien kannalta merkittidvii on, miten vapaarahoitteista
asuntotuotantoa saadaan liikkeelle ja toisaalta miten
julkinen rakentaminen kehittyy.

OMAPERUSTEISTEN ASUNTOJEN KYSYNTA KASVOI
NCC reagoi vuoden 2010 markkinatilanteen muutok-
seen nopeasti. Asuntorakentamisen painopiste siirtyi
omaperusteisiin NCC T#htiKoti -hankkeisiin. Toisena
tukijalkana olivat lukuisat sijoittajien lukuun totetetut
asuntokohteet. Vaikka toimitilamarkkina oli heikko,
onnistui NCC Property Development kehittimiian
markkakysyntdi vastaavia toimitilahankkeita. Kor-

jausrakentamisen osuus tuotannosta kasvoi tilikauden
aikana yli 20 prosenttiin.

NCC-yhtisiden liikevaihto Suomessa oli 805 (708)
milj. euroa, josta talonrakentamisen osuus oli 606 (538)
milj. euroa. Rakentamisen laskuttamaton tilauskanta
kasvoi vastaten kymmenen kuukauden liikevaihtoa.
Suomen NCC:n palveluksessa tydskenteli keskimédrin
2500 (2 500) henked. Lis#ksi yritykset palkkasivat
rakennusalaan sekd NCC:n tarjoamiin ammatillisiin
mahdollisuuksiin.

TOIMITILA- JA ASUNTORAKENTAMINEN VAUHDISSA
NCC Asuminen myi tilikauden aikana 1 591 (2 093)
asuntoa, joista 859 oli NCC TédhtiKoteja ja 732 sijoit-
tajille myyty# asuntoa. Myytyjen NCC TdhtiKotien
médrid kasvoi, mutta sijoittajamyynti viheni edellisestd
vuodesta. Vuoden vaihteessa oli myymaétti 19 valmista
asuntoa. Uusia asuntoja alettiin rakentaa 1 858 (1 490)
kappaletta, joista 1 126 oli NCC TéhtiKoteja ja loput
732 sijoittajakumppanien lukuun. Urakkatuotanto huo-
mioiden NCC:11d oli vuoden vaihteessa rakenteilla kaik-
kiaan n. 4 100 asuntoa.

NCC Property Developmentilla oli vuonna 2010 ra-
kenteilla viisi Business Park -toimistotaloa ja kdynnis-
tyspditokset tehtiin kolmesta uudesta toimistotalosta
seki kolmesta kauppapaikkakohteesta. Vuoden 2010
aikana onnistuttiin tekeméiin useita kiinteistokaup-
poja ja myos vuokraustoiminnassa saavutettiin kaikki
asetetut tavoitteet. Tampereen yksikko esitteli Daniel
Libeskindin visiosuunnitelman Tampereen Kansi ja
Areena-hankkeesta, ja Himeenlinnan keskustan uusi
kauppakeskus eteni toteutusvalmiuteen.

Rakennuksien tekninen vanheneminen, rakennuk-
sen kiyttotarkoituksen muutos tai laatutason péivit-
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timinen vastaamaan nykyisid vaatimuksia lisdavit
korjausrakentamisen kysyntid. NCC on toteuttanut
vuosien varrella lukuisia peruskorjauksia linjasanee-
rauksista aina kulttuurihistoriallisesti ainutlaatuisiin
kohteisiin. Kokemusta on myos elinkaarimallista, jossa
NCC vastaa rakennustoisté, rakennuksen ylldpidosta,
kiinteistépalveluista ja tarvittavista kiinteiston korjauk-
sista esimerkiksi 20 vuoden ajan. Vuonna 2010 NCC:l14
oli sopimus kolmen koulun peruskorjauksista ja laajen-
nuksista elinkaarimallilla.

Pietarissa NCC on kdynnistinyt ensimmaéiset vapaa-
rahoitteiset uudiskohteensa. Rakenteilla on 328 asun-
toa, joista 128 valmistuu kesalld 2011. Loput n. 200
asuntoa valmistuvat syksylld 2012. Niistd 66 on myyty
vuokra-asunnoiksi SATOlle. Tallinnassa alettiin raken-
taa 55 asuntoa késittidviid vapaarahoitteista asuntokoh-
detta.

NCC Roads myi tilikauden aikana 1,1 (1,0) miljoonaa
tonnia asfalttia ja 3,2 (2,8) miljoonaa tonnia kiviainek-
sia. Keviilld 2011 markkina-asemaa vahvistettiin os-
tamalla Destian asfaltti- ja pdillystystoiminta. Kaupan
mukana saatiin n. 80 miljoonan euron tilauskanta seki
80 alan ammattilaista. Kauppa vaatii kilpailuviraston
hyviaksynnin.

NCC-KONSERNI TEKI HYVAN TULOKSEN
NCC-konsernin liikevaihto vuonna 2010 oli 5,2 mrd.
euroa ja liikevoitto 236 milj. euroa. Konsernin henki-
16stomairi oli 16 731. Kaikkiaan NCC-konsernissa
kidynnistettiin omaperusteisia asuntoja 4 498 (2 712)
kappaletta, joista 3 489 (1 138) oli kuluttajille myytévii.
NCC-konsernin tilauskanta kasvoi 12 % ja uusien téiden
miird 18 %.

NCC AB -konserni, liiketoiminta-alueet
LIIKEVAIHTO JA LIIKETULOS

31.12.
Operatiivinen litkevaihto Liiketulos (EBIT)

2009 2010 2009 2010 %
Construction 3 338 3 560 133 140 3,9
Housing 1048 720 -0,5 34 4,8
Property Development 296 212 66 12 57
Roads 973 1118 36 37 3,3
Muut -372 -435 12 13 3,1
Yhteensa milj. € 5273 5175 247 236 4,6
NCC AB -konserni, rakentaminen
LIIKEVAIHTO JA LIIKETULOS
31.12.

Operatiivinen litkevaihto Liiketulos (EBIT)

NCC Construction 2009 2010 2009 2010 %
Ruotsi 2 094 2195 97 97 4,4
Suomi 538 606 16 14 2,3
Tanska 313 304 7 13 4,3
Norja 383 455 13 15 3,4
Yhteensd milj. € 3328 3 560 133 139 39
NCC-konserni

RAKENTAVIEN YKSIKOIDEN LIIKEVAIHDON JAKAUMA (%)

B NCC Ruotsi, 62 (63) %
M NCC Tanska, 8 (9) %

NCC Norja, 13 (12) %

%

NCC-konserni
VAPAARAHOITTEISET ASUNTOALOITUKSET (%)

I NCC Ruotsi, 30 (34) %

I NCC Tanska, 3 (0) %

M NCC Suomi, 34 (10) %
NCC Norja, 8 (7) %

\ NCC Saksa, 15 (49) %

NCC Baltia ja Pietari, 10 (0) %

B NCC Suomi (sis. Baltian maat), 17 (16) %
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NCC
Suomen toiminnot

NCC SUOMESSA

NCC:n liiketoiminta-alueita Suomessa edustavat NCC Ra-
kennus Oy, NCC Asuminen, NCC Property Development
Oy ja NCC Roads Oy.

Vuoden 2011 alussa NCC Rakennus kdynnisti uuden
infrarakentamisen yksikon, johon siirtyi NCC Roadsin puo-
lelta maanrakentaminen. Sen toiminta-aluetta oli Pohjois- ja
Itd-Suomi, mutta uuden infrarakentamisen tavoitteena on
laajentaa toimintaa myos padkaupunkiseudulle ja Sisd-

Liikevaihto: 805 milj. €
Henkilésts: 2 700

Suomeen.

NCC Asumisen toiminta-aluetta on koko Suomi ja sen
viidenneksi alueyksikoksi liitettiin tilikauden aikana Tal-
linna.

NCC Rakennuksen tytiryhtio Optiplan Oy on tdyden
palvelun suunnittelutoimisto. Suomen markkina-alueeseen

NCC Rakentaminen
LIIKEVAIHTO ALUEITTAIN
Sisdltaa Suomen lahialueet

M Pks, asuntorakentaminen, 24 (22) %
I Pks, talonrakentaminen, 28 (26) %
M Lounais-Suomi, 9 (11) %

Sisa-Suomi, 19 (21) %

It&-Suomi, 14 (9) %

Pohjois-Suomi, 4 (4) %

Baltia ja Vendijd, 2 (7) %

NCC on vahva asunto- ja kiinteistdkehittajé sekd asuntojen, liike- ja
toimitilojen sekd julkisten tilojen rakentaja. Asfaltin, kiviaineksien ja
tienhoidon palveluissa se on viime vuosina vahvistanut asemiaan.

TULOSLUKUJA
2010 2009
NCC-konserni I/'JILIEETE?lMINTA_
Liikevaihto 5200 5300
Henkilosts 16 731 17 745 W Asunnot
NCC Suomi B Tolonrakentaminen
Liikevaihto 805 708
Henkildsts 2 700 2 500 B Infrarakentaminen
NCC Rakentaminen Kiinteistokehitys
(sis. Suomen, Baltian ja . talti ia fienhor
Piefarin toiminnot *) Kiviaines, asfaltti ja tienhoito
Liikevaihto 606 538
Liikevoitto 13,8 16,2
Liikevoittoprosentti 2,3 3,0
Tulouttamaton tilauskanta 515 436
Saadut tilaukset 682 533
Henkilosto 2 100 2 000

*) NCC Property Development Oy:n, NCC Roads Oy:n ja NCC Asum-

isen luvut raportoidaan osana konsernin tuloslukuja.

"/

NCC BALTIASSA
L]

Baltiassa NCC rakentaa erityi-
sesti asuntoja, mutta toimii myos
muussa talonrakentamisessa.
Rakentaminen keskittyy l&hinna
Tallinnan ja Riian alueille.

NCC PIETARISSA

Pietarissa NCC on investoinut tont-
teihin ja on aloittanut ensimmaisten
vapaarahoitteisten asuntojen raken-
tamisen. NCC toimii my8s asfaltti-
ja tienrakennushankkeissa.

Liikevaihto: 48 milj. €
Henkilssto: 306

NCC:ll& on vahva markkina-asema kaikissa Pohjoismaissa. Ruotsista 16y-
tyvét kaikki konsernin liiketoiminta-alueet, muissa maissa markkina-asema
vaihtelee, sisdltden mahdollisuuden vahvistua niin maantieteellisesti kuin eri

liiketoimintojenkin suhteen.
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Timo U. Korhonen (oik.),
Tero Estovirta, Juha Kor-
kiaméki ja Jyri Salonen.

NCC Suomessa — ndin palvelemme

SUUNNITTELUPALVELUT

Optiplan tarjoaa asiakkailleen kokonaissuunnittelu-
palvelua sisiltden arkkitehti-, rakenne- ja Ivis-suunnit-
telun, toimialoinaan asuminen, toimitilat ja korjaus-
rakentaminen. Ympéristo- ja energiakysymykset;
energia-analyysit ja -tuotantojirjestelmit, BREEAM-
ympéristoluokitukset sekd korjausrakentamisen eri-
koiskysymykset ovat Optiplanin erityisosaamista.
Toimitusjohtaja Tommi Vaisalo

KIINTEISTOJEN KEHITTAMINEN JA ASUNTOJEN
RAKENNUTTAMINEN

NCC:n kiinteistokehitystoiminnasta vastaa NCC Pro-
perty Development. Sen palveluja ovat tulevaisuuden
toimitilojen ja kauppapaikkojen vuokraus seki tuotta-
vien kiinteistokehityskohteiden myyminen kotimaisille
ja ulkomaisille sijoittajille.

Toimitusjohtaja Tero Estovirta

NCC Asuminen kehittdi asumispalveluja ja sen vas-
tuulla ovat tontinhankinta, kaavoitus, projektikehitt-
minen, suunnitteluttaminen, rakennuttaminen, mark-
kinointi ja myynti. Asuntojen rakentamisesta vastaavat
rakentavat yksikot ympiri Suomen.

Maajohtaja Juha Korkiamdki

RAKENTAMISPALVELUT

NCC on vahva ja kokenut rakentaja. Sen ammattitaito
ja osaaminen ovat kidytettdvissd asuntojen, toimitilojen
jamuiden kohteiden toteuttamiseen Suomessa ja 1dhi-
alueilla. NCC on toteuttanut vuosien varrella lukuisia
merkittivid korjausrakentamisen projekteja. Se tarjoaa
kiinteistojen omistajille ja kdyttdjille myos ylldpitopalve-
luja. NCC:ll4 on kokemusta julkisen ja yksityisen tahon
kumppanuushankKkeista seké ns. partnering-hank-
keista yhdessi asiakkaan kanssa. Vuoden 2011 alussa
perustettiin infrarakentamisen yksikko, joka tarjoaa
palvelujaan niin ulkoisille asiakkaille kuin sisdisiinkin
maanrakennustarpeisiin.

Toimitusjohtaja Timo U. Korhonen

ASFALTOINTI, TIENHOITO JA KIVIAINES

NCC Roads rakentaa, kunnostaa ja hoitaa teité, pihoja,
parkkipaikkoja, satama-alueita, terminaaleja ja lento-
kenttid. Toiminta kattaa koko ketjun kiviaineksen ja
asfaltin valmistuksesta péillystykseen seki infran
rakennus- ja ylldpitopalveluihin. NCC Roads toteuttaa
niin erilliset paillystys- ja tienhoitoty6t kuin kokonais-
urakatkin.

Toimitusjohtaja Jyri Salonen
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Henkiloston osaamiseen ja
hyvinvointiin panostettiin
Suomen NCC:n palveluksessa tyoskenteli

noin 2 700 henked, joista NCC Rakennuk-  NccRakennusoy
sen palveluksessa 1 942 henkeid. Heikosta ~ HENKILOSTOMAARAN KEHITYS 2008-2010

suhdanteesta huolimatta 463 harjoittelijaa 2%
ja kesdtyontekijda padsi tutustumaan ra- ]zgg
kennusalaan sekd NCC:n tarjoamiin am- 500 |
matillisiin mahdollisuuksiin. e
200
Hyvin esimiestyon ja johtamisen edellyttdmii taitoja 0
parannettiin VaTu-passivalmennuksen avulla. Kaikki 08 @ e
NCC:n esimiestyossi toimivat osallistuvat kolmepéivéi- B Toimihenkilst
seen valmennukseen, minka liséksi yksikkokohtaisia Tydntekijéit
kehitysteemoja jalostetaan "kokemukset vaihtoon” = NCC Rakennus Oy:n likevaihto (MEUR)

-ryhmissi. Vuoden 2010 aikana valmennettiin yhteensi
52 ryhmai eri puolilla Suomea ja valmennuksia jatke-
taan kevidlld 2011. NCC Asuminen kévi ldpi asiakkuus-
prosessin ja kdynnisti erilaisia kehityshankkeita paran-
taakseen edelleen asiakastyytyviisyytta.

Tyoturvallisuuden TR-mittauksia jatkettiin uudistetuil-
la sd@dnnoilld. Koko yrityksen keskimairdinen TR-taso
ylitti tavoitteeksi asetetun indeksin 85. Rakennusalan
tyoturvallisuutta kehitettiin osallistumalla yhteisiin
kehitysprojekteihin seki kilpailuihin, joissa menes-
tyttiinkin hyvin. Tapaturmataajuutta saatiin edelleen
alennettua viime vuoden tasosta.

Tyonantajakuvan kehittimiseksi kdynnistettiin hanke,
jolla halutaan varmistaa NCC:n kuva houkuttelevana
tyonantajana seki nykyisten etti potentiaalisten,
tulevien tyontekijoiden silmissi. Tavoitteena on ke-
hittii ja yhtendistdi opiskelija- ja oppilaitosyhteistyon
kéytintojd sekd kehittdd uusia kanavia, joilla tavoittaa
opiskelijoita.

HENKILOSTOJAKAUMA HENKILOSTORYHMITTAIN (%)

M Toimihenkilst, 39 (38) %
M Tyontekijat, 51 (51) %

Ylemmét toimihenkilét

ja johto, 10 (11) %

NCC:ssid on perinteisesti panostettu henkiloston tyohy-
vinvointiin. Tyomaahenkilostolle tarjottiin SuomiMies-
kuntotesteji, jatkettiin aamutreeneji ja koulutettiin
lisdd ohjaajia. NCC tarjoaa henkilostolleen kokonais-
valtaisen tyoterveyshuollon, jonka lisdksi yrityksessi

on laaja-alainen vapaa-ajan liikuntaa tukeva toiminta. TAPATURMATAAJUUDET 31.12.
Terveysjohtamisen mallia suunniteltiin ja se pditettiin
toteuttaa vuoden 2011 aikana. 100 2

80—\
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© \f\

\
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0
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NCC:ll& on aina suh-
tauduttu hyvin mydnteises-
ti tutkimuksiin ja tuotteiden
sekd toimintatapojen
kehittémiseen.

Energiatehokkuutta ja
lisdarvoa asiakkaalle

NCC:n kehitystoiminnan ldhtokohtana

on strategia seki toimintaympériston
muuttumisesta johtuvat kehitystarpeet.
Suomen NCC:n tutkimus- ja kehitysmenot
olivat vuonna 2010 yhteensi 3,2 miljoonaa
euroa, miki vastaa 0,5 prosenttia liike-
vaihdosta.

NCC ottaa uusien rakennuskohteiden suunnittelussa ja
rakentamisessa ympéristonikokohdat monin tavoin huo-
mioon. Tavoitteena on ilmastovaikutusten vihentdmi-
nen, rakennetun ympiriston vastuullinen toteuttaminen,
haitallisten aineiden kdyton vihentiminen ja Kierrityk-
sen edistiminen. Toimintavuoden aikana panostettiin
voimakkaasti NCC Green -ohjelmaan. Rakenteita ja
muita ratkaisuja kehitettiin huomioiden seuraava normi-
kiristys. Ohjelmaa on toteutettu tiiviissi yhteistyossd Op-
tiplanin seki teknisten korkeakoulujen ja VIT:n kanssa.
Piiosa NCC:n asunto- ja toimitilarakentamisen kohteista
tayttidd A-energiatehokkuusluokan vaatimukset.

NCC TiéhtiKodin kehityksen painopisteiti olivat Green
Living, suunnitteluratkaisujen vakiointi seké suunnit-
telu- ja tuotantoprosessin hiominen asiakaskokemuk-
sen nikokulmasta. Uusia asuntoratkaisuja kehitettiin
soveltumaan paremmin mm. tdydennysrakentamis-
kohteisiin. Ensimméisen passiivitalon rakentaminen
aloitettiin Kirkkonummelle.

Toimisto- ja kauppapaikkojen kehitystyossi panostet-
tiin Green Building -teemaan. Kaikki NCC:n uudet
toimistokohteet tiyttivit BREEAM-ympéristoluo-
kituksen tason Very Good seki A-energialuokan
vaatimukset. NCC Property Development sai myos
ensimmadiseni kiinteistoalan yrityksend Suomessa
EU:n Green Building Corporate Partner -statuksen.
Tulevaisuuden tyonteon ja tyGympiristéjen muutoksia
kartoittavaa Work+Life-tutkimusta jatkettiin.

Tietomallinnusta ja virtuaalirakentamista laajennet-
tiin talonrakennushankkeiden eri vaiheisiin. Kustan-
nussiaistojd on saatavissa mm. havainnollistamalla
rakennusprosessia ja sovittamalla yhteen eri suun-
nittelualojen malleja. Kdyttoonoton vauhdittamiseksi
kédynnistettiin tietomallinnuksen osaamiskeskus,
joka kehittdi edelleen toimintamalleja ja tyokaluja.
Korjausrakentamisessa kehitettiin portaali tukemaan
linjasaneerausten kohdekohtaista asiakasviestintii.

Tihtiasiakkuusohjelmassa kiynnistettiin avainasia-
kastoimintoja ja luotiin asiakkuuksien analysointimal-
li. Yhteistyo perustuu asiakashaastattelujen perus-
teella miéritellylle asiakaslupauksille; kuuntelemme
javiestimme aktiivisesti, kehitimme asiakkaalle
sopivan ratkaisun ja teemme mitid lupaamme.

NCC on mukana kiinteisto- ja rakennusalan strategi-
sen huippuosaamisen keskittymissd RYMissi ja osal-
listunut mm. RYM-PRE-hankkeeseen, jolla nostetaan
kansallista kilpailukykyd mallintamista kehittamalla.
NCC osallistui myos korkeakoulujen varainhankin-
taan, mittavimman tuen sai Aalto-yliopisto ja Tampe-
reen tekninen yliopisto.
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NCC:n strategia —
tie pitkajanteiseen ja

kestavaan toimintaan

Strategian lahtokohdat

VISIO: TOIMINTA-AJATUS; VASTUULLINEN YRITYS

NCC:n visio on olla johtava yritys tulevaisuuden asumi- NCC kehittdi ja rakentaa tulevaisuuden ty6-, asuin- ja

sen, toimitilojen ja toimintaympériston kehittdjini ja toimintaympérist6jd. Arvoinaan 'tunne asiakkaasi’,

rakentajana. "keskity oleelliseen’ ja’ ota vastuu’ ja yhteistyossi asiak-
Tavoitteena on saavuttaa alan paras tuotantotehok-  kaidensa kanssa se kehittii tarkoituksenmukaisia,

kuus ja parhaat tyontekijit ja ndin kehittdd houkuttele-  kustannustehokkaita ja laadukkaita ratkaisuja, jotka

vin asiakastarjooma. tuottavat lisdarvoa kaikille NCC:n sidosryhmille ja

edistdvit kestéviid yhteiskunnallista kehitysta.

Strategian painopisteet

NCC:n strateginen valinta on keskitty4 tuotteisiin ja Pohjoismaat, Saksa, Baltia ja Pietari. Strategian paino-
palveluihin, joissa konsernilla on vahvuuksia kilpaili- pisteeni on asiakas, kustannukset ja osaaminen.
joihinsa verrattuna. NCC:n maantieteellinen fokus on

Asiakkaat Kustannukset Osaaminen

Halutuin Tehokkaimmat Houkuttelevin

kumppani toimintatavat tyonantaja

e Alan paras e Matalimmat e Motivoitunut
asiakaskokemus hankintakustannukset henkilosto

o Asiakasldhtoisimmiét e Alan ty6turvallisin yritys e Haluttu tyonantaja
tilat ja ratkaisut e Projektin hallinnan e Strategiaa tukeva

e Imagoltaan parantaminen osaaminen
houkutteleva e Jamakki johtajuus

NCC kehittad ja rakentaa
tulevaisuuden tyd-, asuin-
ja toimintaympadristojd.
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Strategia, edellytykset

NELJA LIIKETOIMINTA-ALUETTA - KOLME TOIMINTOA
NCC:n toiminta on jaettu neljidén liiketoiminta-aluee-
seen. Toiminnallisesti ne voidaan jakaa kolmeen, kes-

Asuminen/Kiinteisto-

kehittiminen:

— Pdidomia sitovaa

— Salkkujen hallinta
(riski/tuotto)

— Transaktiot pddosassa

— Markkinariski

KONSERNI-
SYNERGIA

NCC TAHTAA KOHTI PITKAJANTEISTA JA KESTAVAA
KANNATTAVUUTTA SEURAAVIN PERIAATTEIN:

1. Integroitu rakennus- ja kehitystoiminta
Rakennustoiminta generoi kassavirtaa, minki avulla
luodaan mahdollisuuksia investoida rakennusoikeuk-
siin ja kehittda kiinteistoja.

2. Konsernisynergian hyédyntéiminen tukitoimin-
tojen sisilla seka yli liiketoimintarajojen

3. Orgaaninen kasvu, edellyttien alhaisia raken-
tamiskustannuksia

NCC toimii kypsilld markkinoilla, joita leimaa aggres-
siivinen ja hintakeskeinen kilpailu. Alhaiset kustannuk-
set ovat siksi kasvun edellytys.

4. Johtava toimija olemassa olevilla ja hyvin tun-
netuilla markkinoilla

NCC:1l4d on vahva asema monessa markkinassa ja use-
ammalla liiketoiminta-alueella. Niitd voidaan kehittdd

Rakentaminen:

— Matala padomien
sitoutuminen

— Sopimusten hallinta

— Projektiluontoisuus

— Paikallinen ja
markkinariski

keniin erityyppiseen toimintoon, joilla on kuitenkin vahva
synergia yli liiketoiminta- ja maarajojen

Roads:

— Pdiomia sitovaa

— Resurssien hallinta
(korkeat kiinteit
kustannukset)

— Prosessit tirkeitd

— Paikallinen riski

KONSERNI-
SYNERGIA

olemassa olevan markkina- ja tuoteosaamisen puitteissa.

NCC ei kasva maantieteellisesti uusille alueille eiki tdysin

uusille liiketoiminta-alueille.

5. Asiakas on piddosassa, kun vahvistamme ase-

maamme arvoketjussa

Seuraavat osa-alueet ovat NCC:n vahvuuksia, kun asiak-

kaamme hakee yhteisty6kumppania.

— Tekninen osaaminen

— Tuotteistaminen; kustannustehokkuus, vakioidut ratkai-
sut, virtuaalinen rakentaminen

— Yhteistyomuodot

— Ympéristo, kestdvi kehitys, energian sédésto

6. NCC-konserni tidhtidd kannattavaan kasvaun

Strategia tdht#i padasiallisesti orgaaniseen kasvuun, jota

tarvittaessa tdydennetiin yritysostoin. Kasvu ei kuiten-

kaan saa tapahtua kannattavuuden kustannuksella.

Muutokset toimintaymparistossa

MEGATRENDIT:
Niiden neljin megatrendin katsotaan vaikuttavan
NCC:n liiketoimintaan pitkilld tihtiyksella:

IT- JA DIGITAALINEN MEDIA

Virtuaalinen suunnittelu ja rakentaminen ovat
rakennusteollisuuden suurin teknologiaharppaus
kolmeenkymmeneen vuoteen ja tulee vaikuttamaan
merkittiavisti rakentamisen prosesseihin. Digitaalinen
media helpottaa tiedon vaihtoa ja tulee vaikuttamaan
merkittiavisti rakentamisen prosesseihin.

YMPARISTO JA KESTAVA KEHITYS

Energiatehokkaiden ratkaisujen kysynti on valtava.
Suurimmat mahdollisuudet ovat korjausrakentamises-
sa, kiinteist6jen energiankulutuksen vihentimisessi

seki niissd segmenteissi, joissa elinkaarikustannuksilla on
merKkitystd kuten toimistoissa ja asunnoissa.

SUKUPOLVEN VAIHTUMINEN

Rakennusala pohjoismaissa on suuren sukupolven vaihdok-
sen edessi. Ennusteiden valossa néyttéa siltéd, ettd NCC-
konserni palkkaa vihintddn 2 000 insin6oriid seuraavien
viiden vuoden aikana.

KANSAINVALISTYMINEN

Kansainvilisen kilpailun uskotaan lisdéntyvan Pohjois-
maissa mm. MVR-t6iden ja suurien, teknisesti vaikeiden
projektien erikoisosaamisessa. Kansainvéilisten hankinto-
jen ja tyovoiman liikkkuvuuden hyddyntidminen tuovat alalle
suuria mahdollisuuksia.
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Teimme kiinteistokauppoja, vuo-
den loppuun tahti vain kiihtyi...

— Plaza Business Park Pilkkeen toimitalo myytiin saksalaiselle
Union Investment Real Estate GmbH:lle léihes 18 miljoonan eu-
ron kauppahintaan.

— Falcon Business Parkin kolmos- ja nelosvaiheet, Lago ja Gentti,
myytiin kiinteistérahasto Aberdeen Property Nordic Fund I:lle
n. 45 miljoonan euron kauppahintaan.

— Alberga Business Parkin ensimméinen toimitalo myytiin sak-
salaiselle Union Investment Real Estate GmbH:1le 35 miljoonan
euron kauppahintaan.

— Joensuun kauppapuiston kakkosvaihe, Kuopion Levisen kauppa-
puiston ykkosvaihe ja Lohjan Lempolan kauppapuiston kolmos-
vaihe myytiin.

— Pietarissa Swedish Krona -uudiskohteesta myytiin SATOlle talo
11 miljoonan euron kauppahintaan.

Kirjoitimme vuokrasopimuksia...

— Espooseen, Otaniemen risteykseen rakennettavaan Falcon Busi-
ness Parkin Genttiin tulee vuokralaiseksi Aalto-yliopisto.

- Ruotsalainen AF-Consult vaati toimitiloiltaan vahvoja ympéristo-
ominaisuuksia ja valitsi Alberga Business Parkin uudeksi toimi-
talokseen.

Kehitimme kokonaisia alueita —
vain mielikuvitus oli rajana

— Hiameenlinnan moottoritien kattaminen lihenee useamman vuo-
den kehitystyon jilkeen toteutusvaihetta.

— Yhdysvaltalaisen arkkitehtitoimisto Studio Daniel Libeskindin
visiosuunnitelma Tampereen Kansi ja Keskusareena -hankkees-
ta esiteltiin suurelle yleisélle ja medialle marraskuussa.

— Helsingin Myllypuroon ja Espoon Matinkyldin rakennetaan hy-
bridii. Kehitystyoti tekevit Citycon ja NCC.

— Aviapoliksen alueen rakentaminen eteni jo kolmanteen vaihee-
seen — valmistuttuaan Plaza Business Park koostuu 13 toimisto-
rakennuksesta.

Laskimme urakoita...

— Turussa muutetaan vanha viinanjalostustehdas toimistotaloksi.
Tiloihin muuttavat mm. Turun NCC ja Optiplan.

— Pididkaupunkiseudulla peruskorjauksen alle saatiin mm. Edus-
kuntatalon siipirakennus, Kiseleffin ja Sunnin talot seki elinkaa-
rihankkeina useita kouluja.

— Salon kaupunki valitsi NCC:n uuden kaupungintalonsa piiura-
koitsijaksi.

— Tampereella Prisma sai uutta tilaa, Jyviiskylissid Sokos-keskus ja
K-citymarket.

NCC:n vuosi

2010 oli taynna
totmintaa

NCC on ollut alusta
pitden suunnittelemassa
ja rakentamassa Espoon
Leppdvaaraa. Kaynnissé
on Alberga Business Park.

Tampereen Kansi ja
Areena on huikea askel
moderniin arkkitehtuuriin.

Peruskorjausta Helsingin
parhailla paikoilla Edus-
kuntatalolla ja Senaatinto-
rin naapurissa.
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Helsingin Viikissé saavat
kerrostaloasukkaatkin nyt
vaikuttaa oman kotinsa
energiankulutukseen.

Aloitimme sekd vuokra-
etta omistusasuntokohteita...

— NCC:114 oli vuoden vaihteessa rakenteilla kaikkiaan n. 4 100
asuntoa, joista 1 126 oli NCC T#htiKoteja ja 732 yhteistyossi si-
joittajien kanssa.

— ICECAPITALIin kanssa tehtiin sopimukset noin 500 vapaarahoit-
teisen vuokra-asunnon rakentamisesta eri puolille Suomea.

— Skanskan ja NCC:n tydyhteenliittymai rakentaa 17-kerroksisen
asuinkerrostalon Leppédvaaraan Espooseen. 151 asuntoa ovat osa
kauppakeskus Selloa.

Pietarissa on aloitettu
Swedish Krona -nimisen
uudiskerrostalokorttelin
rakentaminen.

Kilpailimme ja voitimmekin...

— Optiplan voitti Kirkkonummen Vesitorninmien kaavoituskilpai-
lun seki Helsingin kaupungin Kruununvuorenrannan suunnitte-
lukilpailun.

— Kansainvilisen kiinteistéalan lehden EuroMoneyn lukijat valit-
sivat NCC:n jilleen parhaaksi toimitila- ja kauppapaikkakehitt#-
jiksi Suomessa ja Pohjoismaissa.

— Pietarissa Swedish Krona -uudiskohde voitti Green Award
-kilpailun kerrostalosarjan. Kilpailu on Venjilld ensimmiinen
laatuaan, joka mittaa kestdviid kehitysti ja energiatehokkuutta
erilaisissa rakennushankkeissa.

- Ty6turvallisuuskilpailuissa pidsimme mitalisijoille niin yritys-
kuin tyomaasarjoissakin.

Tuimme tarkeita asioita...

— NCC tuki yliopistojen ja korkeakoulujen varainkeruuta; suurim-
mat lahjoitukset saivat Aalto-yliopisto ja Tampereen teknillinen
korkeakoulu.

- Jatkoimme Itimeren suojelua; vuonna 2010 lahjoitimme varoja
John Nurmisen siitiolle kdytettidviksi Itimeren tankkeriturval-

Kauppapaikka- NCC voitti Green Award -kilpailun kerrostalosarjan . .
seminaari pidettiin Lenexpossa Pietarissa. lisuuden parantamiseen.
Sellosalissa.

Seurustelimme asiakkaiden ja
yhteistyokumppanien kanssa...

— Vappuviikolla kokoonnuimme NCC Green -seminaariin Vanhalle
Ylioppilastalolle kertomaan, miti olemme tehneet ja miltd maail-
ma meidin silmin ndyttid. Akatemiatutkija Mika Pantzar kertoi
luottavansa enemmiin yrityksien kuin kuluttajien kykyyn muut-
taa kiyttdytymistdin.

— Syksyn kauppapaikkaseminaari Sellosalissa kokosi taas valtavan
yleison. Vuoden teemana oli uudistuminen kaupungin, kaupan ja
liikenteen ndkokulmista.

— NCC Business Parkin 20 vuoden kehitystaivalta juhlittiin
Finlandia-talossa. Antoisassa asiantuntijaseminaarissa innostui
tulevaisuuden nikymistd luennoimaan mm. USAn suurlihettilds
Bruce Oreck.

NCC Property Development
juhli Finlandia-talossa.

Tero Estovirta aloitti Jorma Ahokkaan jélkeen
NCC Property Developmentin toimitusjohtajana.
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NCC AB

NCC NCC NCC NCC NCC NCC
Construction Construction Construction Construction Property Roads
Sweden Denmark Finland Norway Development
Baltic Countries Sweden Sweden Sweden
St. Petersburg Denmark Denmark Denmark
Finland Finland Finland
Norway Norway Norway
Germany Baltic Countries  St. Petersburg

Baltic Countries ~ St. Petersburg
St. Petersburg

NCC RAKENNUS OY

Talous ja rahoitus _ | Lakiasiat
Timo Suonsyrid Marja Vanhala
Timo U. Korhonen

Liiketoiminnan tuki ja kehitys | Henkildstd
Pekka Kiuru Kristiina Kero

| Viestinta

Ritva Norrgrann
[ [ [ [ [ [ [ [ |

Talon- Asunto- Lounais-Suomi  SisG-Suomi ltG-Suomi Pohjois-Suomi  Infra- Baltia Vengija Optiplan Oy
rakentaminen/  rakentaminen/ rakentaminen
PKS PKS
Kauko Harri Mika Jussi Juha Markku llkka Ari Pekka Tommi
Wasenius Savolainen Soini Tanhuanpda Rahkonen Taskinen Forsell Suomalainen Enteld Vaisalo
Toimitila- Tuotanto Turku Tampere Lappeenranta Oulu Padékaupunki- Viro Pietari Helsinki
urakointi Kari Siitonen seutu NCC Ehitus AS ~ ZAO NCC Turku
Aarne Mikkonen Jyvaskyla Lahti Jouni Leino Toomas Aak Stroitelstvo Tampere

Jari Kuosmanen  Veijo Vesa Sipildinen
Myynti ja Hémaldinen Pohjois- ja Latvia
hankekehitys ItG-Suomi NCC
Matti Aho Joensuu - Tomi Ylifrantti Konstrukcija

Kuopio SIA

Korjaustoimiala Antti Mareks Klavins
Timo Nevalainen
Suominen
Korjaus-

rakentaminen
Vesa Ahlroos

Korjaus- ja
yllépitopalvelut
Juha Sani

Lohja
Aake Agren

Hémeenlinna
Jukka Mékitalo
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NCC ASUMINEN

S

Juha Korkiamdki

Markkina ja tutkimus
Virpi Hartikainen

Kehitys
Antti Pirhonen

| Talous

Pertti Kallio

| Investoinnit

Markus Pitkéinen

Helsinki Turku
Jyri Raunio Esa Lehmusvuori
OPTIPLAN OY

<

Tommi Vaisalo

Tampere

Kalervo Sipildinen

Energia- ja ympdrist-
alvelut

Tallinna
Priit Aer

Jyvaskyla
Raimo Pesola

Taloushallinto

Asuminen
Jari Lehtinen

NCC PROPERTY DEVELOPMENT OY

immo Liljestrém Esa Hirn
| | |
Toimitilat Korjausrakentamispalvelu
Antti Torkki Antti Torkki
Arkkitehtuuri
Lasse Vahtera
Talous ja hallinto | Lakiasiat

Tero Estovirta

Antti Syvanen

Kiinteistésijoitusanalyysit

Nina Hintikka

Jennifer Nystrém

Markkinointiviestintd ja HR
Anna-Maija Ruohonen

Toimistot

Hannu Havanka

NCC ROADS OY

4N

Jyri Salonen

Kauppapaikat

Talous
Sari Kyhala

Markkinointiviestintd
Terhi Paavilainen

Jukka Manninen

Tampere
Mikko Leinonen

Avainasiakkaat
Pekka Hérkénen

Kiviaines, tienhoito
ja strateginen suunnittelu
Pertti Peltomaa

Asfaltti
Petri Jarvensivu
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