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FRAMTIDENS MILJOER FOR ARBETE,
BOENDE OCH KOMMUNIKATION

NCC ér ett av Nordens ledande bygg- och fastighetsutvecklingsforetag. Omsitt-

ningen ar 2002 var 45 miljarder kronor och antalet anstéllda 25 000.

FOKUS PA NORDEN

NCC ir verksamt inom hela virdekedjan nir det giller att skapa miljcer for
arbete, boende och kommunikation. NCC utvecklar bostads- och fastighets-
projekt, bygger kontor, industrilokaler, bostider, vigar och anliggningar samt
infrastruktur for telekommunikation. NCC erbjuder #ven insatsvaror fér pro-
duktion, sasom kross, asfalt och fabriksbetong samt svarar fér beldggning och
vigservice. NCCs geografiska fokus ir den nordiska marknaden. P4 utvalda
marknader erbjuder NCC #ven stora och tekniskt avancerade anliggnings-

projekt.

FORVANTA LITE MER

NCC:s vision dr att kunden ska kunna férvinta lite mer av NCC i att ut-
veckla framtidens milj6er for arbete, boende och kommunikation. NCC ska
vara det unga spannande foretaget som priglas av kundfokus, enkelhet och

ansvarstagande.
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ANSVARSTAGANDE

Att bygga framtidens miljcer och dirmed bidra till en hallbar
samhillsutveckling dr ett stort ansvar. Ansvarsfullt féretagande
skapar virde at kunden och det personliga ansvarstagandet ar

en sjilvklarhet.

FOKUSERING

Att fokusera pa ett framgangsrikt affirsmannaskap innebir
att prioritera lénsamhet framfér volym. Konkurrensférdelarna
utvecklas i nira samverkan med kunderna. NCCs fokus ar att
dgna all tid och kraft at att 16sa kundernas behov pa bista

mojliga sitt.

ENKELHET

Enkelhet innebér att minimera all byrakrati som hindrar affiren

och som inte genererar mervirde at kunderna. Genom enkelhet

okas effektiviteten. Det ska vara enkelt att gora affirer med NCC.

LONSAMHET

Lonsambhet i varje led 4r kiirnan i framgangsrikt foretagande.
Under 2002 har koncernens organisation férindrats, produk-
ter och tjdnster féradlats och NCC har blivit smalare men

vassare och dirmed ocksa lénsammare.

Nettoomsittning
1998-2002, Mdr SEK

342
375
38,7
47,5
45,2

8 REN99 00 RO/ 07}

I slutet av 1990-talet dkade NCCs
omsdttning bland annat som foljd av
flera forvérv. Under 2002 minskade
omsdttningen beroende pa konsolider-
ing, avveckling av verksamheter; selektiv
anbudspolicy och en férsvagad marknad.

Resultat efter finansnetto (EBT)
exKklusive jdamforelsestorande poster
1998-2002, Mdr SEK
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Resultatet efter finansnetto fér 2002
uppgick till 1,0 Mdr SEK exklusive jam-
forelsestérande poster. Forlusten 2001
berodde frémst pa nedskrivningar och
reserveringar.

Geografiska marknader Omsittning, procent

Ovriga varlden, 5% Sverige, 47%

Polen, 2%

Tyskland, 4%

Norge, 12%

Finland, 11%

Danmark, 19%

NCC-koncernens geografiska fokus dr Norden, och den stérsta marknaden ar
Sverige. Under 2002 svarade verksamheter i Sverige fér 47 procent av koncer-
nens totala omsattning. Nast storsta marknad ar Danmark foljt av Norge och

Finland.



VIKTIGA HANDELSER 2002

* Ar 2002 priglades av atgirdsprogrammet "Turnaround”, som innebar att NCC blev
smalare, vassare och lénsammare.

® Under aret fokuserade NCC pa den nordiska marknaden, med koncentration till kirn-
affirerna. Forlustverksamheter avvecklades, staber och beslutsnivaer reducerades och
cirka 2 500 anstillda limnade koncernen under aret.

® Forvaltningsfastigheter for 3,0 Mdr SEK saldes.

¢ Sammantaget stirktes NCC-koncernens finansiella stéllning under 2002. Kassaflodet var
positivt, 5,1 (<0,7) Mdr SEK. Nettolaneskulden minskade med 4,5 Mdr SEK till 5,8 Mdr
SEK. Soliditeten 6kade till 22 (19) procent.

® Orderingangen minskade under 2002 med 10 procent for jimférbara enheter som en
foljd av lagre efterfragan och selektiv anbudspolicy.

® Resultatet forbattrades inom de flesta enheter som foljd av genomférda atgirder, vilket
reducerat kostnader och 6kat 16nsamheten i affarerna.

® Rérelsemarginalen i NCC Construction Sweden forbittrades till 2,3 procent, i NCC
Construction Denmark till 2,5 procent och i NCC Construction Finland till 4,8 procent.

® Positiv resultatutveckling i NCC Roads och fortsatt stark marknadsposition.

® Stora nedskrivningar till f5ljd av undermaliga anbudsrutiner, bristande uppf6ljnings-
rutiner och svagt ledarskap orsakade forluster i NCC Construction Norway. Ny ledning
och genomfért atgirdsprogram vintas generera positivt rorelseresultat 2003.

® Ett aktivt arbete genomférdes for att skapa och agera efter gemensamma virderingar,
bland annat pabérjades utbildning av cirka 1 500 medarbetare i konkurrenslagstiftning.

¢ Konsolidering, stabilisering och effektivisering fortsitter prigla dven 2003 for att frigdra
den potential till 16nsamhetsférbattringar som finns.

® Utdver kontant utdelning om 2,75 (2,25) SEK per aktie foreslas utdelning av samtliga akti-
er i Altima Group AB dir varje tiotal aktier i NCC AB ger 1 aktie i Altima Group AB.

Nyckeltal

2002 2001 Forandring, %
Orderingang, MSEK 43 098 50 647 =5
Omsittning, MSEK 45 165 47 521 =5
Rérelseresultat (EBIT), MSEK" 1519 137 -
Resultat efter finansnetto (EBT), MSEK" 1 005 —465 -
Resultat per aktie, efter full skatt, SEK” 585 —525 -
Utdelning per aktie, SEK 2,752 2,25 22
Kassaflode fore finansiering, MSEK 5120 746 -
Avkastning pa eget kapital, %" 8 neg
Soliditet, % 22 i1 16
Medelantal anstdllda under aret 51 557 28 170 =9,

Alla resuftatmatt samt avkastning ar exklusive jgmforelsestrande poster:
For 2002 uppgick de till 301 MSEK, fér 2001 till =1 740 MSEK reducerat med 75 MSEK avseende NVS, totalt 1 665 MSEK.
? Foreslagen utdelning. Dessutom foreslas utdelning av aktier i Altima Group AB kring arsskiftet 2003/2004. 10 aktier i NCC ger 1 aktie i Altima Group AB.
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VD-KOMMENTAR

FOKUS PA ATT REDUCERA BYGGKOSTNADERNA

Under 2002 har NCC blivit lite smalare.Vi har paboérjat arbe-
tet med att bli rejilt vassare. Darmed har vi lagt grunden for
att ocksa bli Ionsammare. Den stora utmaningen de narmaste

aren for branschen ir att reducera byggkostnaderna.

Det rader stor bostadsbrist i manga nordiska stider, samtidigt
som nyproduktionen i Sverige 4r bland den lagsta i Europa. En
anledning ér att kostnaderna har skenat ivig, speciellt under de
senaste aren. Byggindustrin har inte varit tillrickligt innovativ
nir det gillt att utveckla nya tekniker och arbetsmetoder.
Andra orsaker ligger i beskattning, markpriser och olika typer
av avgifter. Om alla parter samverkar gir det att sinka de totala
byggkostnaderna. Vi inom NCC har pabérijat var del av arbetet.
Hésten 2001 inledde NCC arbetet med projekt "Turnaround”.
Syftet var att ta forsta steget pa vigen till malet 15 procents
avkastning pa eget kapital efter skatt. For 2002 utlovades ett
resultat efter finansnetto pd minst 1 miljard kronor. Det 16ftet har
vi infriat och dessutom har vi minskat koncernens nettoskuld
under aret med 4,5 miljarder kronor samt faststillt den strategiska

inriktningen.

SMALARE,VASSARE OCH LONSAMMARE

"Turnaround” har gett resultat 2002. Rorelseresultatet har
utvecklats tillfredsstillande inom de flesta enheterna. Darmed
ar det forsta steget taget mot langsiktigt uthallig lonsamhet.
Konsolidering, stabilisering och effektivisering kommer att fort-
sitta prigla ocksa 2003 for att frigora den potential till 16nsam-
hetsforbattringar som finns i stort och smatt. Hir finns inga
genvigar, bara idogt och fokuserat arbete med vardagsrationali-
seringar for att stidrka ldnsamheten i en fortsatt kidrv marknad.
Bygginvesteringarna i Norden kommer enligt vara bedémningar
inte att 6ka vare sig i ar eller nista 4r. Marknaden fér kommersi-
ella lokaler, i synnerhet kontor, kommer att vara svag ett antal ar
framéver pa grund av att vakansgraderna ligger pa nivaer mot-
svarande dem under fastighetskrisen {6r drygt tio ar sedan. Vi
far helt enkelt ingen draghjilp av marknaden, vilket innebir att
lonsamhetsforbittringar méaste komma genom 6kad effektivitet i

vér egen verksamhet. I den fas NCC befinner sig 4r det emeller-
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tid inte enbart negativt att byggsektorn dr pa vig in i en svagare
marknad, eftersom det sannolikt skapar bittre férutsittningar
att fa fokus pa forbittringar och férindringar av byggprocessen.

Trots att den nordiska byggmarknaden inte vixer under de
nidrmaste dren sa viljer vi att i 4nnu hogre grad fokusera pa den
nordiska marknaden. Vi ska helt enkelt bli #nnu bittre pa det
som vi redan dr bra pa. Att fokusera kommer att ge resultat.
Beslut har dérfér tagits om att limna den polska hus- och
bostadsmarknaden. Fastighetsutvecklingsprojekt utanfér Nor-
den avslutas och avyttras, och vi har beslutat att inte starta
nagra nya. Detta betyder att vi stegvis och kontrollerat limnar
Polen, Ungern, Tyskland och Belgien. NCC Property Develop-
ment ska helt inrikta sig pa de nordiska storstdderna, och
utveckla kompetens i segment utdver kontorsutveckling. Syner-
gierna mellan Construction-enheterna stirks och vi blir starkare
pé hemmaplan. Likasa kommer i fortsittningen NCC Internatio-
nal Projects tillvixt att ligga i Ostersjdomradet, vilket innebar
att projekt pa mer fjirran marknader relativt sett minskar i
betydelse och enbart dr aktuella om det finns kopplingar till
nordiskt bistand alternativt spetskompetens inom anlidggnings-
sektorn. Inom NCC Roads dr emellertid Polen och Baltikum en
viktig del av tillvixtpotentialen, férutom en dkad satsning pa
vigservice och vigunderhall i Norden.

Dirutdver kommer Altima — om bolagsstimman antar
styrelsens forslag — att delas ut till NCCs aktiedgare kring
arsskiftet 2003/2004. Anstringningarna att, i tillimpliga delar,
avyttra betongverksamheten, fortsitter.

Fér att na de langsiktiga lénsamhetsmalen ricker inte
enbart det arbete som sker inom ramen fér "Turnaround”. For
att lyfta lénsamheten ytterligare krivs tillvixt. Det dr emeller-
tid inte realistiskt att NCC vixer snabbare #n marknaden, det

vill séiga tar marknadsandelar, utan tydliga konkurrensférdelar.

MER UTVECKLARE - MINDRE UTFORARE

Var strategi ir att forflytta oss till virdekedjans tidiga skeden.
Det betyder att vi ska komma in tidigt i projekten for att kunna
utnyttja och erbjuda vara kunskaper och erfarenheter bittre. Vi
ska bli mer utvecklare — antingen det handlar om egna projekt

eller om vi bygger fér kunders rikning. Det betyder att vi ska ta



ett stérre ansvar och ett stérre engagemang i projektet da det
stérsta mervirdet skapas och kostnadsstrukturerna kan paver-
kas. NCCs tyngdpunkt blir successivt mer utvecklare och "rad-
givande entreprendr”, och lite mindre utforare.

Genom att ta en mer aktiv del i utvecklingen av koncept
och projekt har NCC ocksa stérre méjligheter att paverka de
férandringar av byggprocessen som vi bedémer ar nédvindiga
for att sidnka byggkostnaderna. NCC arbetar bland annat inom
tva omraden for att gora detta méjligt; partnering och en dkad

industrialisering av byggprocessen.

PARTNERING GER LAGRE TOTALKOSTNAD

Partnering innebir i korthet att NCC och kunden sitter sig pa
samma sida av bordet — blir partners i stillet fé6r motparter.
Aven konsulter, installatorer, arkitekter och underleverantérer
kan bli en del av processen och alla parter har ett incitament
att reducera projektets totalkostnad. Férutsittningen for att
detta ska fungera dr dppen redovisning, liksom en grundliggan-
de drlig och 6ppen attityd.

NCC har en lang rad vil genomférda partneringprojekt
och néjda kunder, bland andra Svenska Vigverket, Géteborg
Energi, Gentofte kommun och medicinteknikféretaget Novo
Nordisk i Danmark. Erfarenheterna fran projekten ir odelat
positiva. Ligre kostnader fér bestillaren, snabbare firdigstil-
lande och hogre kvalitet, men framférallt en bittre arbetsrela-
tion och process. Fér NCC har projekten inneburit cirka 1
procents hogre marginal samt bittre kontroll och minimering
av risker.

Trots dessa positiva effekter riknar vi med att det kommer
att ta flera ar innan partneringentreprenaderna svarar for en
mer betydande del av NCCs totala omsittning. Det finns flera
orsaker. Exempelvis kriver metoden kunskap hos NCCs perso-
nal och hos vara kunder, om hur projektet drivs pa bista sitt.
Det finns ocksa en misstédnksamhet mot bade arbetssittet och
byggbranschen — "ir det inte bara ett nytt sitt att tjina pengar
pa?”. Tre till fyra ars systematiskt och talmodigt arbete i NCC
Construction Denmark visar att talamodet inte bara dr fiska-
rens bidsta vin, utan ocksa byggarens. I dag ér cirka 20 procent

av omsittningen nagon form av partneringkontrakt.
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Aven om det kommer att ta nagra ar att férankra och
utveckla partneringkonceptet dr jag évertygad om att vi med
detta arbetssitt har en av hérnstenarna till hégre kvalitet och

ligre byggkostnader.

FORANDRA OCH INDUSTRIALISERA BYGGPROCESSEN
En annan viktig férindring, som vi arbetar med och som kom-
mer att paverka branschen under kommande ar, 4r en 6kad
industrialisering av byggprocessen.

[ Sverige rader bostadsbrist i 77 av Sveriges 289 kommuner.
Trots det dr byggandet mycket lagt, ligre &n i nagot annat land
i Visteuropa. En orsak ir att det dr dyrt, bland annat beroende
pa hoga byggkostnader. Men inte enbart. Av den totala produk-
tionskostnaden fér en bostad dr cirka 40 procent kostnader som
entreprendren inte kan paverka. Exempelvis var hyreskostnaden
for en ligenhet pa 70 kvadratmeter i Hammarby Sjéstad i
Stockholm uppe i 8 000 kronor per manad — utan att nagot hus
annu hade byggts.

De senaste tva aren har byggmaterialkostnaderna 6kat med
cirka 7 procent och under de senaste fyra aren med cirka 13
procent. Inflationen (KPI) har under motsvarande perioder varit
cirka 5 respektive 6 procent. [ minga andra branscher har kost-

naderna minskat, inte 6kat.

Prisutveckling for olika byggvaror, 1998-2002

Faktorprisindex for flerbostadshus exkl. moms.

Byggbranschen har inte utvecklat byggprocessen speciellt
mycket. Historien visar att det inte finns nagot samband mellan
storlek och Iénsamhet. Manga sma, vilskotta byggforetag har lyck-
ats generera visentligt bittre avkastning in NCC. Varje projekt
betraktas som unikt vilket férsvarar majligheten att rationalisera
och effektivisera pa det sitt som sker inom annan industri, och vi
har inte utnyttjat vara volymers potential till kostnadsrationali-
seringar. Stora delar av verkstadsindustrin har med stor skicklig-
het visat att man utifran en standardiserad konceptutveckling
och produktion samtidigt kan utdka kundens valméiligheter, och
trots det kontinuerligt cka effektiviteten i tillverkningen och
minska kapitalbindningen genom optimerad logistik. Byggbran-
schens fldden, logistik och processer har inte tillndrmelsevis for-
dndrats i motsvarande dramatiska och framgéangsrika omfattning.

Det krivs en grundliggande forandring av byggprocessen
och vi vill vara med och driva den. Framtidens byggarbetsplat-
ser kommer att bli allt mer monteringsplatser. Vi kommer att fa
se betydligt mer prefabricerade komponenter som enbart mon-
teras pa byggplatsen. Det kommer att innebira ett hdgre teknik-
innehall, en férindrad inképsprocess och en avancerad logistik
och planering fér att exempelvis bygga firdiga standardiserade
men samtidigt kundanpassade bostider. Kunden ska uppleva

valfrihet i bostadens utformning och funktionalitet trots att

Prisindex

25

L 90 Golvmaterial — Malning

r 15
TOTALT 13,1%

r 10

L s """ S S " .Vl T i o ) It itk Bttt KP16,2%

rings- (exkl. Vit- El- .
Betongvaror Travaror Snickerier stal arm. stal) |varor VVS-material material | Ovrigt 1)
0 Vikt/andel
0 10 20 30 40 60 70 80 90 100

" Har ingdr bland annat material till virmeisolering, soputrustning, gips- och trdbaserade skivor, papp med mera.

Materialkostnaden i ett byggprojekt i Sverige stir for ndrmare hilften av entreprenadkostnaden, det vill siga NCCs kostnader: Prisutvecklingen for dessa varor har dverstigit den

allmanna prisutvecklingen (enligt KPI) i ndstan samtliga fall. | snitt har priserna pa byggvaror dkat med 13,1 procent sedan 1998. KPI har under samma period 6kat med 6,2 procent.

Staplarnas bredd anger vikt i index. Betongvaror och VVS-material star for den storsta andelen, medan elmaterial 6kat mest i pris.

(Kélla: SCB, berdkningar avser arsmedeltal.)
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merparten av komponenterna ir standardiserade. Ingen strévar
efter ett nytt miljonprogram med bostider som fa vill bo i. Dér-
for ar arkitekten viktig i en industriell process. Det krivs ett

annorlunda synsitt och samverkan i alla olika led.

”DET LJUVA LIVET” - ETT VINNANDE KONCEPT

Ett forsta bevis pa det som gar att astadkomma var NCCs vinst
forra aret i svenska allminnyttans (SABOs) tavling "Bygg sa vi
har rad att bo”. NCCs vinnande bidrag, "Det ljuva livet”, visar
att det gar att bygga hyresritter till bra kvalitet fér ménniskor
med normala inkomster. Konceptet gar ut pa att bygga yteffekti-
va lagenheter med en industrialiserad produktion. Prefabricera-
de moduler monteras snabbt pa arbetsplatsen. Samtidigt har
kunden stora méijligheter att paverka tillval och att variera
rumsindelning. Det forsta projektet blir i Upplands Bro (se vida-
re sidan 14).

Aven om vi har ambitionen och idéerna om hur vi skapar
framtidens NCC, sa far vi inte tappa fokus pa att leverera vinst
och kassafléde 2003, som ir en grundlidggande férutsittning for
att fa fortroendet att forverkliga vara planer. Forra dret limnade
vi en prognos for resultatet 2002. Det skedde mot bakgrund av
de stora nedskrivningarna i fjirde kvartalet 2001. Fran och med

2003 atergar NCC till att inte limna nagon resultatprognos.

Byggbranschen ma fér utomstaende ge ett intryck av att
vara betong, asfalt, armeringsjirn och byggkranar. Men byggande
skiljer sig inte nimnvirt fran annan produktion. Det #r lirandet
och kunskapsproduktionen som avgér vem som lyckas i framti-
den och tillvixt skapas genom en stindig process av innovatio-
ner och dirmed konkurrensférdelar. Den stora potentialen lig-
ger inte i att uppfinna nya material eller produkter, utan i att
férindra de forstenade och stafettliknande processerna och de
konservativa strukturerna. Belackarna siger att det inte gar att
forandra byggprocessen. Vi pa NCC ir dvertygade om att det
gar. Var ambition dr att bli vassare i alla led — da blir vi ocksa

lénsammare.

Stockholm i februari 2003

Mo O

Alf Goransson
Verkstillande direktdr och koncernchef

Tillsammans med ledningsgrupperna gar Alf Géransson (i mitten) varje manad igenom de olika verksamheterna. Har dr det NCC Construction Sweden med chef Olle Ehrlén
(t.v.) och ekonomichef Annette Falkenstrém som tillsammans med Ann-Sofie Danielsson, koncernens ekonomichef och Bjérn Andersson, Chief Financial Officer (th.) diskuterar
aktuella fragor.
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NCC-AKTIEN

SVAG UTVECKLING PA TURBULENT MARKNAD

NCC-aktien minskade i varde under 2002 men utvecklades bittre
dn borsen i genomsnitt. Vid arets slut var kursen pa B-aktien 53
kronor. Det totala bérsvirdet uppgick vid arsskiftet till cirka 5,4
miljarder SEK. Uppdaterad aktie- och kursinformation, dgarstatistik
och analytikerférteckning aterfinns pa NCCs webbplats,

www.ncc.info

Ar 1988 noterades NCCs aktier pa Stockholmsbérsens O-lista under
namnet Nordstjernan. Ar 1989 noterades aktien pa A-listan. Den 18
november 2002 flyttade NCC tillbaka till O-listan. Anledningen till
flyttningen var att O-listenoterade aktier ar lidgre beskattade vid arv
och géva dn A-listenoterade aktier. Antalet aktiesigare i NCC (inklusive
NCC AB som éterkdpt aktier) var vid arsskiftet 23 770 (24 858). En
A-aktie i NCC ger ritt till 10 roster och en B-aktie ger ritt till 1 rost.

KURSUTVECKLING OCH HANDEL
Under ar 2002 betalades NCCs B-aktie som hégst i 76:50 kronor
den 31 maj och som lagst i 46:50 kronor den 10 oktober. Vid arets
slut var kursen pa B-aktien 53 (70) kronor, vilket innebar en minsk-
ning med 24 procent under aret. Stockholmsbérsen som helhet
(enligt AFV Generalindex) minskade under aret med 37 procent.
Branschindex (AFV Bygg- och anlidggningsrelaterat) gick ned med
20 procent. NCC B-aktiens vikt i AFV Generalindex var vid
arsskiftet 0,33 (0,26) procent och i AFV Bygg- och anliggnings-
relaterat 8,25 (7,45) procent.

Per dag omsattes under 2002 i genomsnitt 16 747 (16 118) A-akti-
er och 96 312 (95 092) B-aktier. Antalet omsatta NCC-aktier totalt

under aret var 28,2 (26,8) miljoner, vilket motsvarar 28 (26) procent av

Totalavkastning inklusive utdelning 1998-2002

det totala antalet utgivna NCC-aktier (exklusive aterkdpta aktier).
NCC-aktien varierade mindre dn vad bérsens generalindex gjorde.
Betavirdet for 2002 var 0,38 (0,55) vilket innebir att kursen pd NCC-

aktien rort sig 62 (45) procent mindre 4n generalindex under aret.

ATERKOP OCH OMVANDLING AV AKTIER

Under aren 2000-2002 har NCC éterkopt totalt 6 035 389

B-aktier. Avsikten ir att de aterkdpta aktierna ska anvindas vid inlé-
sen av optioner inom ramen fér NCCs rullande optionsprogram, se
vidare sidan 76-77. Programmet upphérde fran och med 2002.
Under 2002 aterkoptes 2 560 800 aktier. Efter avdrag for aterkopta
aktier uppgick antalet aktier vid arsskiftet till 102 400 433.

Vid bolagsstamman 1996 togs beslut om att i bolagsordningen
infora en paragraf som ger mojlighet for A-aktiedigare att fa sina
A-aktier omvandlade till B-aktier. Under &r 2002 har 860 383
(653 264) A-aktier omvandlats till B-aktier. Till och med februari
2003 hade ytterligare 402 370 A-aktier omvandlats till B-aktier. Be-
giran om omvandling ska goras skriftligt till styrelsen som l6pande

beslutar om eventuell omvandling.

UTDELNING

NCCs utdelningspolicy dr att cirka hilften av resultatet efter full
skatt ska delas ut till aktiesigarna. For aret 2002 foreslas en ut-
delning pa 2,75 (2,25) kronor per aktie. Utéver kontantutdelning
foreslas utdelning av samtliga aktier i Altima Group AB. Total-
avkastningen (utdelning samt kursutveckling) fér NCC B var for
2002 cirka —22 (8) procent, att jaimfora med genomsnittet for
boérsen (enligt Six Return Index) pa —36 (—15) procent.

Kursutveckling och omsittning 2001-2002
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Totalavkastningen (kursutveckling inklusive utdelning) pa NCCs B-aktie har varierat
mindre dn bdrsens och branschens genomsnitt under de senaste fem éaren.
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Kursen pa NCCs B-aktie minskade under 2002 med 24 procent. Det dr emellertid
en betydligt mindre nedgéng 4n for bérsen som helhet. Aven pa tva ars sikt har
NCCs aktie gatt ned med 24 procent medan vdrdet pa borsen som helhet nastan
halverats. Branschindex har de senaste tva aren gatt ned med 36 procent.



Aktiedata De storsta agarférandringarna under 2002
2002 2001 Antal Antal Totalt antal  Procentandel
Agare A-aktier B-aktier aktier Roster Kapital
Resultat efter full skatt, SEK 795 2160
Eget kapital, SEK 7420 6975 Robur fonder -1783116 -3190174 —4973290 -32 -48
Utdelning, SEK 2759 225 Eikos fond 1050 000 3350000 4 400 000 21 42
Borskurs/eget kapital, % 71 100 Nordea fonder 0 -1786400 —1786400 -03 17
“ »_ HQ.SE fonder? 0 —1482650 —1482650 02 14
) Styrelsens forslag till bolagsstimman. Alecta 403 000 2953351 -1 356 351 08 13
A- och B-aktier" Futuris fond 0 487 000 487 000 01 0,5
. Investor® 0 950000 -950000 01 09
A-aktier B-aktier  och B-aktier Nordstjernan AB —322 800 790 000 467200 04 0,5
; Ostersjostiftelsen 0 460000 460000 01 04
gntal al<t|(7r per 3:/1;1999 63111 682 45324140 108 435 822 Svenska Handelsbanken 691 387 475 388 166 0,1 04
mstdmpling av A-aktier . g B
till B-aktier under 2000 665914 665914 Zredjekfzfo’t‘iﬁ” 402400 30000 372400 06 04
2 .. . - - VensK Inaustrirorening,
| terkSpta aldier under 2000 0 —2775289 2775289 SIF 84400 243000 327400 02 03
Antal aktier per 31122000 62 445 768 43214765 105 660 533 SPP Livioskring AB 74000 162399 236399 01 02
Omstdmpling av A-aktier
till B-aktier under 2001 —653 264 653 264 " Berikning efter avdrag for aterkopta aktier, genomsnitt antal A- och B-aktier under aret.
Aterképta aktier under 2001 0 —699 300 —699 300 . (Kalla: VPC och SIS Agarservice.)
Antal aktier per 31712 200161792504 43168729104 961 233 Har avytirat hela innehavet under 2002.
Omstdmpling av A-aktier . . L
till B-aktier under 2002 -860 383 860 383 Férdelning efter aktieinnehav®
. Aterkopta aldtier under 2002 0 2560800 2560800 Antal  Procent av Procent av
Antal aktier per 31/12 2002 60 932121 41 468 312 102 400 433 Aktieinnehav aktiedgare antal 4gare  Antal aktier  aktiekapital
Antal réster 609 321 210 41468 312 650 789 522
. 1-500 18 733 7838 2794717 2,7
7% av roster o 6 100 501-1 000 2 669 112 218119 21
Slutkurs per 31/12 2002 52 53 ; 0(;1 5 000 1993 1 18983 19
Borsvarde MSEK 3168 2198 5366 a ' '
2 001-5 000 650 2,7 2203 958 2,2
" Under perioden 1 januari 200311 februari 2003 omstidmplades ytterligare 402 370 A-aktier till 5 001-10 000 218 0,9 1 660 448 1,6
Braktier 10 001-20 000 102 04 1497780 15
Agarstruktur per 31 december 2002" 20 001-50 000 71 03 2253062 22
Antal Antal Procentandel 50 001-100 000 28 0,1 2114 251 21
Agare A-aktier B-aktier ~ Kapital Réster L0000 LER— 03 8579631 .88
Summa 23 769 100,0 102 400 433 100,0
Nordstjernan AB? 32144700 3652740 350 50,0
Lundbergs 10721140 3242860 136 170 ! Er avdrag for teropta akter
Robur fonder 4662504 1798587 63 74 (el VPC)
Eikos fond 1050000 3350 000 43 2.1 Geografisk dgarfordelning av aktiekapital?
Nordea fonder 395200 2320900 2,7 1.0 Antal Antal Antal  Procent av
Skandia 1313175 830 624 21 21 Land aktiedgare A-aktier B-aktier aktiekapital
Svenska Handelsbanken 1400 302 630 230 20 22 Sveri 23359 60737948 38 965 750 974
Svensk Industriférening 1069256 639948 17 17 Svﬁr'ge, - 55 o83 261 0 0
Tredje AP-fonden 1075400 395000 14 17 chweiz '
Kunskap- och Storbritannien 77 20 391 368 666 0,4
kompetensstiftelsen 615000 385000 10 10 Luxemburg 21 325180 03
Andra AP-fonden 298500 647 321 09 06 USA 33 50069 286000 03
SHB fonder 386076 524198 09 07 Finland 15 981 185803 02
Fiarde AP-fonden 673000 175000 08 11 Belgien 13 0 138 905 01
Futuris fond 0 822200 08 0 LNorge 32 24 e o1 .
FPG/AMFK 247 100 400 900 06 04 Summa 23 580 60 909 684 41 225 544 99,7
Alecta 621 091 0 06 10 " Berdkning efter avdrag for dterkopta aktier:
Ostersjostiftelsen 0 462 973 0,5 0,1 (Kélla: VPC.)
Alfred Berg FK 402370 0 04 06 Férindringar i aktiekapitalet
Lundberg, Fredrik bolag 301 540 74 464 04 05 - - -
Novitus AB 130400 100000 02 02 Antal aktier Aktiekapital, MSEK
1988 Arets borjan 6 720 000 672
Split 1:4 20 160 000 -
Riktad nyemission vid forvéry
av ABV 16 259 454 407
Totalt antal aktier 60 932 121 47 503 701 1991 Konverteringar av forlagslan 1449 111 36
1993 Konverteringar av forlagslan 468 928 1"
" Berdkning efter avdrag for aterkopta aktier Riktad . id forvi
% Under perioden 1 januari—11 februari 2003 omstdmplades 402 370 A-aktier till B-aktier: ! a‘ nxem‘ss‘on ‘V‘ orvarv
Omvandlingen innebar att NCC vid den tidpunkten blev dotterbolag till Nordstjernan AB, av minoritetspost | NK 1838437 46
vars réstmissiga innehav uppgick till 50,2 procent. 1994 Nyemission 19 841 991 496
(Killa: VPC och SIS Agarservice.) Konverteringar av f(’jrlags\én 13 394 804 335
1997 Riktad nyemission vid forvdrv
B avseb 28303097 /08
2002 Vid arets slut 108 435 822 2711

NCC-AKTIEN | 7



STRATEGISK INRIKTNING

FOKUS PA KUNDNYTTA OCH OKAD LONSAMHET

NCCs strategiska inriktning ar att fokusera verksamheten till
de nordiska marknaderna, att prioritera lonsamhet framfor
volym, att koncentrera affiren kring Ionsamma karnverksam-
heter, att forandra och industrialisera byggprocessen samt att
minska den finansiella risken. Pa lang sikt ar tillvixt en férut-

sdttning for stabil lonsamhet.

Aret 2002 priglades av forandringsprocessen "Turnaround” som
syftar till att skapa uthallig 16nsamhet och finansiell styrka i
NCC-koncernen. Lénsamhetsmalet 4r en avkastning pa eget
kapital efter skatt pa 15 procent. Soliditeten ska vara 30 pro-
cent och kassaflédet positivt.

Under 2002 koncentrerades arbetet kring omstrukturering
av verksamheten for dkad intern effektivitet, samt faststillande
av koncernens strategiska inriktning.

Grunden i NCCs strategi ir att befista och utveckla de delar
dir koncernen har starka positioner — det vill siga NCC ska bli
bittre pa det NCC 4r bra pa — och att forflytta foretaget till de
tidiga skedena i virdekedjan. En strategisk nyckelfraga ér att redu-
cera byggkostnaderna, och fér att lyckas med det krivs en férind-
ring av byggprocessen. Detta forutsitter nya samverkansformer (till

exempel partnering) och 6kad industrialisering av byggprocessen.
TYDLIGA HEMMAMARKNADER
[ slutet av 1990-talet vixte NCC genom ett flertal forviry,

bland annat Eeg-Henriksen i Norge (1995), Puolimatka i Finland

Fokus pa Norden

(1996), Rasmussen & Schigtz i Danmark (1996), Siab i Sverige
(1997), Superfos Construction (1999) och Rieber Roads (2000) i
Danmark och Norge. Forvirven har gett NCC en stark mark-
nadsposition i Norden, men ocksa en vildvuxen flora av verk-
samheter. I slutet av 2001 inleddes konsolideringsfasen och om-
struktureringen for att fokusera pa de delmarknader och seg-
ment som har stérst majligheter att skapa en uthallig l6nsamhet.
NCCs geografiska fokus ar Norden. Anledningen #r att
NCC kanner marknaden vil och har en stark position. Under
2001 och 2002 har verksamheten i allt hégre grad inriktats pa
tillvixtomraden. Det innebir att hus- och bostadsproduktion
samt fastighetsutveckling frimst sker i respektive huvudstads-
region samt andra tillvixtorter som regioncentra och universi-
tetsstider. For NCC Roads dr emellertid Polen och Baltikum

vixande marknader.

KONKURRENTER | NORDEN

Den nordiska byggmarknaden 4r mycket fragmenterad. NCC &r
nist storst pa den nordiska marknaden, men koncernens andel
av de totala bygginvesteringarna understiger 10 procent. P4 de
lokala marknaderna konkurrerar NCC med mindre entreprenad-
foretag. Nar det giller storre anliggningsprojekt i Norden upp-
handlas dessa ofta i internationell konkurrens med Europas
storsta byggféretag. I Norden dr NCCs frimsta konkurrenter
svenska Skanska och Peab, danska MT Hgjgaard, norska Veidek-

ke samt finlindska YIT och Lemminkiinen. I Sverige ir JM en

et

NCCs geografiska fokus & Norden. | Tyskland byggs i férsta hand bostdder i Berlinomrddet och i Polen bestdr NCCs verksamhet frimst av byggandet av motorvigen A2. |
Baltikum finns viss asfalt- och krossverksamhet. Stora och tekniskt avancerade anldggningsprojekt ska i framtiden framst expandera i Ostersjoomradet. Aven fastighetsutveckling
koncentreras fran 2003 till Norden.
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NCCs organisation 2003

NCC Property

NCC Roads
Development

CEO

Chief Financial Officer
Human Resources
Corporate Communications
Legal Affairs

Fran och med 2002 dr NCCs hus-, bostads- och anldggningsbyggande (Construction) geografiskt organiserad eftersom byggmarknaden i férsta hand ar lokal. Under 2002
har den legala strukturen anpassats till den operativa, vilket férenklat savdl styrning som rapportering. Fran och med 2003 ingér verksamheten i NCC Construction Poland

i NCC International Projects.

stor konkurrent nir det giller bostadsbyggande. Det avgdrande
konkurrensmedlet #r pris, vilket bland annat paverkas av lagen
om offentlig upphandling (LOU). Detta férsvarar entreprendrer-
nas majligheter att erhélla order baserade pa andra parametrar
an pris, som till exempel driftskostnader och energieffektivitet
under fastighetens livstid. NCCs ambition &r att i storre ut-
striackning kunna tydliggora koncernens kompetenser genom att
driva nya upphandlingsformer, dir konceptet partnering 4r en

viktig ingrediens (se dven sid. 12-13).

EN KUNDANPASSAD ORGANISATION

Inom byggverksamheten finns begransade samordningsférdelar
mellan olika linder. Det &r darfor ingen sjilvklar fordel att expan-
dera pa nya marknader — det #r langt ifran sikert att kunskaperna
eller produktionsresurserna gar att éverfora. Att kunna bygga
bostider i Sverige innebir inte att det dr enkelt att bygga
bostider i nirliggande Finland eller i Tyskland eftersom spelregler,
krav och efterfragan ser olika ut. Det kan vara regleringar (plan-
och bygglagar), politiska stillningstaganden (exempelvis hyresre-

gleringen i Sverige) eller olikheter i efterfragan som skiljer.

Konkurrenter i Norden 2002

Det betyder att byggverksamheten ér nationell och att varje
landsenhet maste arbeta utifran sina egna forutsittningar. Entre-
prenadverksamheten innehaller ocksa ett antal rorelserisker som
kan begrinsas genom god kunskap om marknaden, leverantorer-
na, kulturen, kunderna och konkurrenterna. Darfér har NCC
organiserat entreprenadverksamheten i landsomfattande enheter.
Stérre anlidggningsprojekt drivs oftast i samarbete med affirsom-
radet NCC International Projects. Fran och med 2003 har den
polska entreprenadverksamheten — som i huvudsak avser dotter-
bolaget Hydrobudowa — inférlivats i den internationella enheten.

Nir det giller asfalt, kross och betong ér produktionsresur-
serna styrande fér den marknad som gar att bearbeta. Asfalt och
betong gér inte att transportera lidngre strickor och kraver i all-

minhet ocksa nirhet till tikter och naturtillgangar.

PRODUKTVAL EFTER STYRKA

Lonsamhet handlar inte bara om att gora saker ritt utan dven om
att gora ritt saker. Under 2001 och 2002 analyserades hela kon-
cernens produktprogram med styrkor och svagheter noggrant

dokumenterade. NCC har historiskt haft en svag lénsamhet inom

Marknadsandelar, procent

MT
Nyckeltal Hej- Vei- Lemmin-
och produkter ~ NCC  Skanska Peab  gaard  dekke YIT kdinen M
Omsittning,
Mdr SEK 452 . 1456 198 ¢ 109 138 0 161 115 89
Antal anstdllda : 25600 ;| 76400 : 10300 : 6300 : 7000 12000 6700 12 600
Bostader ° . . ° . ° ° .
Hus ° . ° ° . . . .
Anlaggning ° ° ° ° . . .
Asfalt, kross,
betong ° . . . °
Fastighets-
utveckling ° . . ° °
Maskin-
verksamhet ° . ° ° .

Den nordiska byggmarknaden dr fragmenterad och kdnnetecknas av tusentals sma
aktorer. Pa den lokala marknaden konkurrerar NCC darfér med manga sma entre-
prenadféretag. De strsta konkurrenterna som finns éver hela Norden dr Skanska,
Peab, MT Hgjgaard, Veidekke, YIT och Lemminkadinen. | Skanskas totala omséttning
ingar cirka 60 Mdr SEK fran den amerikanska verksamheten. Skanska har ocksa verk-
samhet i bland annat Storbritannien, vilket férsvarar en direkt jamférelse. (Uppgifter-
na for MT Hegjgaard ar baserade pa siffror for 2001.)

Ovriga, 75% Skanska, 8%

NCC, 6%
/- Peab, 3%
YIT, 2%

Veidekke, 2%
MT Hgjgaard, 2%

M, 1%

Lemminkdinen, 1%

Byggmarknaden i Norden omsitter totalt cirka 680 Mdr SEK, vilket fordelar sig
ungefdr lika mellan Sverige, Norge, Danmark och Finland. Marknaden ar fragmen-
terad, och trots att NCC &r nést storst i Norden dr koncernens totala marknads-
andel under 10 procent. De stérsta nordiska byggbolagen har tillsammans ungefér
en flardedel av marknaden, medan tre fjardedelar delas mellan en mangd lokala
entreprendrer.

(Kalla: Euroconstruct.)
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ett flertal delar av verksamheten. Med analysen som grund har
under aret ett antal verksamheter och geografiska omraden salts
eller lagts ned. Exempel pa verksamheter som i stor omfattning
lagts ned #r byggservice och facility management. Inom anligg-
ning har nedliggning skett av verksamheten i Finland, vistra
Danmark och vissa delar i Norge.

NCC:s storsta kompetens finns inom hus- och bostadsbyg-
gande, anliggningsprojekt, vigbyggnation och vigunderhall samt
fastighetsutveckling. Inom dessa olika omraden dkar NCC sina

satsningar, och i synnerhet i tillvixtregioner.

FOKUS PA VARDESKAPANDE SEGMENT

Samtidigt som NCC ska arbeta med produkter som har férut-
sittningar att limna de bista bidragen till resultatet giller det
ocksa att arbeta inom de segment som ir de mest virdeskapan-
de. Exempelvis dr lénsamheten visentligt hégre i utvecklingen
av ett bostadsomrade 4n i férvaltningen av samma omrade.
Generellt giller att ju tidigare i vdrdekedjan arbetet sker desto

hogre foriadlingsvirde.

Genomsnittlig produktionskostnad per kvm och lagenhet
Med avdrag for bidrag. Inklusive moms.

Produktionskostnad = markkostnad + byggnadskostnad

(inklusive anslutningsavgifter och entreprendrens vinst/férlust)

Kr/m?
25 000

20 000

r 15000

10 000

1996 1997 1998 1999 2000 2001

Flerbostadshus i Storstockholm
Flerbostadshus
Gruppbyggda smahus

Produktionskostnaden fér nybyggda flerbostadshus i Sverige har 6kat kraftigt sedan
1996. En forklaring till den kraftiga Skningen dr att det pa senare ar framst har byggts
bostdder dér efterfragan varit stor, vilket innebdr i storstadsomradena. Dar ar mark-
kostnaden hogre dn i riket i dvrigt, vilket paverkar den totala produktionskostnaden.
En annan forklaring &r att de bostdder som byggts har haft hogre standard.

(Kalla: SCB.)

NCCs virdekedja

1dé Férprojekt Tomtkop N:();nnd'tag:;t:_ Finansiering

Design

NCC satsar pa utveckling av savil kommersiella fastig-
hetsobjekt som bostadsprojekt. I bada fallen dr en nyckel till
framgang tillgdngen pa attraktiv mark i kombination med en
kostnadseffektiv produktionsapparat. NCC Property Develop-
ment ir ledande i Norden inom fastighetsutveckling av kontor
och ska utveckla kompetens dven inom andra segment.

NCC ir en stor aktdr inom végar, savil nir det giller byggande
som beldggning samt drift och underhall och hir finns foretaget
med i hela virdekedjan. I framtiden riknar NCC med att behovet
av servicetjinster pa och runt vigarna kommer att oka, vilket ska-

par ytterligare forutsittningar for tillvixt inom NCC Roads.

FORANDRAD OCH INDUSTRIALISERAD BYGGPROCESS
I arbetet med "Turnaround’-projektet har det tydligt framkom-
mit att det inte bara handlar om att fordndra och forddla NCC
utan om att hela byggprocessen behéver férindras och utveck-
las. Den hittillsvarande strukturen med bestillare och byggare
som tva motparter i ett gemensamt projekt dr otidsenlig. Den
fungerar konserverande nir det giller att utveckla bittre meto-
der och férhindrar nya samverkansformer i branschen.

I Sverige, som dr NCCs stdrsta marknad, har byggkostna-
derna under en lang f6ljd av ar stigit vasentligt mycket snabbare
an vad som motiveras av den allménna prisuppgangen mitt som
konsumentprisindex. Inte minst under de senaste tre—fyra aren
har kostnaderna for att bygga flerbostadshus stigit dramatiskt,
i Stockholmsomradet med uppemot 50 procent. Markkostnaden
ar en faktor som ytterligare drivit upp den totala produktions-
kostnaden kraftigt.

En forklaring 4r avgifter men dven de rena materialpriserna
har 6kat visentligt snabbare 4n konsumentprisindex. Orsakerna
finns sannolikt i flera led, exempelvis bristande konkurrens och
héga prisnivaer i vissa tillverknings- och distributionsled, out-
vecklad "industrialisering” av byggprocessen, svag styrning av
inképen, ineffektiv logistik och manga mellanled. Dessutom #r
produktivitetsutvecklingen otillricklig i byggsektorn.

NCC har pabérijat det strategiska arbetet med att reducera
de totala byggkostnaderna, vilket bedéms vara den fundamentala
forutsittningen for kad konkurrenskraft och tillvixt. Hornste-
narna i koncernens langsiktiga forandring av byggprocessen kom-

mer att vara:

Projektering Produktion Forvaltning Forsiljning Service

NCC vill spela en aktiv roll tidigt i vdrdekedjan. Det innebér en dkad tonvikt pa rollen som utvecklare och mindre pé rollen som utférare. Lénsamheten dr normalt hogre i
vdrdekedjans tidiga faser och det skapar ocksd en kontroll éver de vdrdeskapande momenten. Tillgang till strategisk mark &r till exempel en férutséttning for saval attraktiva
bostads- som fastighetsutvecklingsprojekt.
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« Att stirka kundfokus i verksamheten och utveckla projekt med
bésta majliga kvalitet.

« Att genom partnering skapa en samverkansform som gor att alla
intressenter i ett projekt blir partners istillet fér motparter. Att
samverka med 6ppen redovisning och gemensamma incitament
till att minska projektets totalkostnad (se dven sid. 12-13).

« Att genom en industrialiserad byggproduktion minska bygg-
kostnaderna och reducera byggtiden. Detta kommer att ske
genom en visentligt hégre grad av prefabricerade och monter-
ingsfirdiga enheter, vilket gor att framtidens byggarbetsplats i
allt hogre grad kommer att bli monteringsplats. NCCs vinnande
bidrag, "Det ljuva livet”, i den svenska allminnyttans (SABOs)
tévling om att bygga bostidder fér normala inkomster dr ett

forsta steg pa vigen (lis mer pa sid. 14).

« Att genom foridndrad planering, inkép och logistik bryta kon-
servativa strukturer och dirmed effektivisera flédena och anta-
let mellanled i byggprocessen.

Begreppet "industrialisering av byggprocessen” leder litt
tankarna till miljonprogrammet under 1960- och 1970-talen
som gav svenskarna stora, opersonliga och ogéstvinliga bostads-
omraden som i dag kostar hundratals miljoner kronor att atgir-
da, eftersom de inte byggdes med fokus pa hyresgisterna. En
upprepning dr det ingen som strivar efter. Snarare talar det for
att i framtiden vilja att bygga bostider med lag livscykelkost-
nad. NCC kommer under de nirmaste aren att investera bety-
dande resurser for att i grunden fériandra byggprocessen och

diarmed forbittra koncernens konkurrenskraft och l6nsamhet.

NCC skapar framtidens miljer for arbete, boende och kommunikation. Frésunda i Solna, knappt en mil fran Stockholms centrum, ér ett exempel pa hur NCC dr med i hela
vardekedjan och ddarmed paverkar hur en hel stadsdel utvecklas. NCC bygger totalt cirka 1 500 bostdder och 40 000 kvm kontor och har lagt stor vikt vid att bevara trad,
skapa nya gardar och anpassa bostadsmiljon till kundernas behov. Stora terrasser dr ett exempel.
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PARTNERING GER LONSAMMARE RELATIONER

Det traditionella sittet att arbeta i byggbranschen ar att limna
anbud varefter uppdraget utférs enligt de specifikationer som
legat till grund fér anbudet. Avvikelser under projektets ging
debiteras extra, vilket ofta leder till schismer mellan bestillare
och byggare. I stillet for att vara partner i projektet blir man
motparter. NCCs samarbetsform for en bittre och mer kost-
nadseffektiv byggprocess heter partnering.

NCC i Danmark har under flera ar framgangsrikt arbetat
med partnering. Under 2002 har hela koncernen arbetat med att
utveckla och implementera konceptet i 6vriga linder och enhe-
ter. Partnering ér en samarbetsform dir byggherren och entre-
prendren gemensamt l6ser en bygguppgift, baserat pa ett samar-
bete dir alla deltagare spelar med 6ppna kort.

Partnering innebir att sitta projektet i fokus, och samverka
for att skapa storsta méjliga totalvirde for slutkunden och for
Svriga samarbetspartners i ett byggprojekt.

Innan projektet startas — fas O — handlar partnering om att
vilja sina partners. Urvalet baseras pa kompetenser, det handlar
om att "ta ut ritt lag”. En privat bestillare kan fritt vilja sina

samarbetspartners, medan offentliga bestillare som regel har

Partneringprojektets faser

vissa yttre ramar som maste foljas, exempelvis lagen om offentlig
upphandling (LOU). Partnering kriver ocksa gemensamma vir-
deringar, malsittningar och en bra personkemi. Fas O avslutas
med att deltagarna i projektet sluter ett kontrakt som ir utgangs-
punkten for det fortsatta férloppet. Om det senare i projektet
visar sig att det inte dr méjligt att uppfylla de uppsatta malen
finns det avtalat hur samarbetet ska avbrytas.

Fas 1 intrdder nir projektdeltagarna har skrivit kontrakt om
samarbete och tillsammans lagt fast en ekonomisk ram. De
gemensamma malsittningarna stakas ut och deltagarna slar fast
férutsittningarna for samarbetet pa bade lednings- och utféran-
denivan. Projektteamet tillsitts och ansvaret férdelas. Fas 1 dr ett
integrerat och 6ppet samarbete, en dialog mellan bestillare,
anvindare, arkitekt, konstruktdr och entreprendr som resulterar
i ett konkret projektforslag. Dialogen resulterar ocksa i en kost-
nadsram som deltagarna kommer éverens om att projektet kan
genomfdras till, och en incitamentsstruktur som gor det l6nsamt
for alla parter att underskrida kostnadsramen.

Fas 2 intrider nir projektets kostnadsram och huvudlinjer
ar fastlagda. Nu gors allting klart for utférandet. Hir bestims
detaljer i projektet — giller det ett hus handlar det om huruvida

FAS 0 FAS 1 FAS 2
Urval Malsattningar Detaljer
Kontrakt Ekonomisk ram Byggstart

Partnering dr en samarbetsform med stor 6ppenhet. Det gemensamma malet ar
ett bdttre utfort arbete till ldgre totalkostnad.

NCC BYGGDE SKOLAN SNABBARE OCH TILL LAGRE KOSTNAD

Henrik Olsson, NCC Construction Denmark, och Jens Guldbzek,
projektdirektér i Gentofte kommun.
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| december 2000 fick NCC en order fran Gentofte kommun i Danmark
om att bygga en helt ny skola i Hellerup i K&penhamns utkant. Ordervar-
det var pa 105 miljoner danska kronor och skolan bérjade byggas varen
2001. Det planerade fardigstdllandet var den 31 juli 2002. Datumet var
kritiskt — den 5 augusti 2002 skulle 100 ldrare och pedagoger, och strax
dérefter 750 elever, borja anvanda skolan. En forsening skulle innebéra
férsenad skolstart.

| Danmark har NCC sedan flera ar arbetat framgangsrikt med partner-
ing — en samverkansform for entreprenadkontrakt som bygger pa ppen-
het mellan parterna i ett byggprojekt. | traditionella samarbetsformer valjer
som regel kunden den entreprendr som ldmnar det ldgsta priset enligt ett
detaljerat forfragningsunderlag. Det hér leder ofta till en daligt fungerande

byggprocess ddr mycket kraft och energi gar 4t att hitta fel hos varandra.



Nyckelfaktorer partnering

Hela projektet i fokys
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lllustrationen visar nyckelfaktorerna for ett lyckat partneringprojekt. Partnering dr en
strukturerad samarbetsform dar byggherren, konsulterna och entreprendéren gemen-
samt |6ser en bygguppgift. For att lyckas i partnering krdvs det att projektet sitts i fokus
och att alla samverkar for att géra det sa framgangsrikt som majligt i alla avseenden.

FAS 3

Leverans
Utvirdering

— TACK VARE PARTNERING

Istallet for att fokusera pa |6sningar for projektets bdsta karaktériseras
samarbetet av tvister och konflikter mellan bestallare och entreprendr. |
manga fall har kraften dgnats at att finna olika sétt att fa tilliggsbestallningar
for att ta igen forlorade vinster: | partnering ar forhallandet mellan kund,
arkitekt, konsult och entreprendr helt annorlunda. | ett partneringprojekt
samverkar samtliga parter for att nd ett gemensamt uppsatt mal.

Ungefdr en fjardedel av de danska byggprojekten dr partneringpro-
jekt. Hellerups skola &r ett av flera som fardigstalldes under 2002. NCCs
uppdrag for Gentofte kommun innebar att bygga skolan pa totalt 8 500
kvm i tre plan, inklusive 600 kvm kllare. Dessutom ingick 7 000 kvm
beldggningsarbeten.

Nar projektet startade bildades ett "virtuellt” bolag — Projekt AB —

dér samtliga parter var lika delaktiga, och dédr kunden ddrmed hade full

trigolvet ska vara lackat eller oljat eller om fénstren ska vara av
tri eller aluminium. Ofta bérjar sjilva byggproduktionen samti-
digt med detaljprojekteringen.

Den avslutande fasen — fas 3 — ir avslutningen av byggpro-
cessen och leverans av projektet. Det dr den dag da bestillaren
far "nyckeln”, da hela projektgruppen ser den framtida anvinda-
ren ta bygget i bruk. Vid leveransen gors en utvirdering av hur
de malsittningar som fanns uppfyllts. Om projektet blivit dyra-
re delar alla pa de dkade kostnaderna enligt den éverenskommel-
se som finns. Blir kostnaderna ligre sker motsvarande férdelning.
P4 sa vis skapas ett gemensamt mal att sinka totalkostnaden for
projektet.

Patagligt ofta har det visat sig att partneringmodellen haller
vad den lovar. Bestillaren far ett bittre utfoért arbete till en
kostnad som i manga fall r ligre 4n med den traditionella
anbudsmodellen. Fér NCC ligger vinsten i néjda kunder,
partners och medarbetare.

Den enhet inom NCC som kommit lingst med att arbeta med
partnering dr NCC Construction Denmark (se exempel nedan).
Under 2002 var ungefir en femtedel av byggprojekten i Danmark
partneringprojekt. I Sverige, Norge och Finland har utvecklingen inte
kommit lika ldngt, men nagra svenska exempel ér Projekt Vig 339
Hokvattsan-Ojan i Jamtland och Projekt Kylcentraler i Géteborg.

NCCs arbetsmetodik for att lyckas i partnering dr fraimst
att vilja samarbetspartners efter kompetens, medverkan av den
som ska anvidnda produkten (till exempel byggnaden) i sjilva
byggprocessen, det 6ppna samarbetet med de olika deltagarna
och utvirdering av arbetet. Hur lyckat partnering blir avgdrs
ofta av instillningen till arbetsformen i projektet. De 16ften som
NCC ger med partnering kan bara hallas med yrkeskunniga och

motiverade medarbetare.

insyn i fakturor, rabatter och kostnader. Under projektets gang gjordes
kontinuerliga avstamningar och ndr problem uppstod &stes de i sam-
forstand.

Trots att bygget blev forsenat tva veckor i starten — och trots att det
uppstod vissa leveransforseningar av byggmaterialet sa kunde skolan sta
fardig mer dn en manad fore utsatt tid. Den 28 juni kunde Steen Johann-
sen, projektchef pa NCC Construction Denmark éverldmna nycklarna till
Jens Guldbeek, projektdirektor i Gentofte kommun. Slutkostnaden blev 87
miljoner danska kronor — ndstan 20 procent under det belopp som an-
gavs i den forsta kalkylen. Gentofte kommun fick ddrmed pengar over att
anvanda till annat. Fér NCCs del innebar projektet I6nsamhet enligt plan

— och dnnu en n&jd kund.

STRATEGISK INRIKTNING



STRATEGISKA UTBILDNINGSSATSNINGAR
NCC genomfér omfattande utbildningsinsatser for att sikra
kompetensen i det pagaende forandringsarbetet.

Ett centralt utbildningsomride som férstirkts under aret ér
konkurrensfragorna. Kunskaper i konkurrensritt ar ett grundldg-
gande moment i NCCs affirsetik. Utbildningen #r obligatorisk for
alla som ansvarar fér affarers uppligg och genomférande inom
NCC. Den ska sikerstilla efterlevnad av konkurrenslag-
stiftningen och didrmed utgdra en grund for konkurrenskraftiga
affirer dir alla vet var grinsen gar mellan tillitet och férbjudet.
Utbildningen genomférs i Sverige, Norge, Danmark och Finland
samt for utlandsbaserad personal inom affirsomradet NCC Inter-

national Projects. Den ir baserad pa sjilvstudier via ett e-lear-

"DET LJUVA LIVET”

"Det ljuva livet” & NCCs vinnande tavlingsbidrag till Sveriges All-
mannyttiga Bostadsforetags (SABOs) tavling "Bygg sa vi har rad
attbo”. Uppgiften var att kunna bygga hyresratter som efterfragas
av hushall med normala inkomster: NCC vann i konkurrens med
39 tavlande byggforetag. Den genomsnittliga hyresnivan for dessa
lagenheter skulle ligga pa cirka 6 000 SEK/manad for en tvarums-
ldgenhet pa 65 kvm. | Upplands Bro kommun byggs det forsta
projektet enligt konceptet, som gdr ut pd att bygga yteffektiva
ldgenheter med en industrialiserad produktion. Prefabricerade
moduler monteras snabbt pa arbetsplatsen men samtidigt med

stora majligheter att paverka tillval och att variera rumsindelning.

Den har planritningen visar ytsnala tvarumsldgenheter pa 48 kvm férsedda
med ljusa och luftiga kék samt rymliga badrum med plats for badkar och
tvdttmaskin. (lllustration: Origo Arkitekter AB.)

STRATEGISK INRIKTNING

ningsystem som kompletteras med kursdagar och kunskapsprov.
Under 2002 deltog totalt 700 personer i utbildningen som fort-
sétter dven under 2003, och omfattar totalt cirka 1 500 personer.

NCCs inriktning mot partnering och projektutveckling ford-
rar nytinkande och en helt annan process 4n vid traditionella en-
treprenader. Ett viktigt moment i utbildning som bedrivits inom
NCC Construction Denmark ér att verka for kad samverkan i
byggprocessen. Under éret har 80 medarbetare deltagit i partner-
ingutbildningen och dirutéver har 150 medarbetare deltagit i
interna erfarenhetsseminarier.

Inom NCC Construction Sweden har en utbildning behand-
lat den strategiska nyckelfragan om ritt fokusering i inkdpsarbe-
tet. Under aret har totalt cirka 200 personer genomgatt utbild-
ningen som riktar sig till samtliga inképare och kalkylatorer med

ansvar for bygg- och anliggningsprojekt.

LANGSIKTIGHET BAKOM FoU

NCC har ett fruktbart samarbete med universitet och hogsko-
lor bland annat genom bolagets industridoktorander. Dessa #r
anstéllda i NCC samtidigt som de fullgdr sina avhandlingar.
Under 2002 bestod gruppen av tio doktorander varav tva avlade
teknologie licentiatexamen. Exempel pa projekt dr "Virtual Rea-
lity i byggandet”, "Styrning av virdekedjan i byggprocessen” och
"Logistik i byggprocessen”.

Byggande dr en traditionsrik verksamhet dér nytdnkande kan
innebira stora och 16nsamma férandringar. Ett erkinnande av
NCC:s utvecklingsarbete ir att foretaget som férsta byggforetag
gatt till final i tivlingen om bista EU-projekt med vibreringsfri
(sjalvkompakterande) betong. Tekniken gor det méjligt att ta
bort ett fysiskt tungt moment pa byggarbetsplatserna.

A3 s o

Centralhuset i Géteborg ar ett av NCCs storsta pagaende projekt. S hdr ser projek-
tet ut i en animerad bild ur en tredimensionell virtuell modell (VR), skapad av NCC
Teknik, som d@r NCC-koncernens specialistenhet pa teknikfragor: Stefan Woksepp,
projektledare, har under 2002 anvéant modellen i sin licentiatuppsats vid Chalmers
Tekniska Hogskola. Tack vare modellen konstaterades tidigt att de 350 palarna under
huset skulle komma for ndra varandra. Det upptécktes dven krockar i installationer
som aldrig hade kunnat utldsas ur en vanlig eller tvadimensionell ritning. Modellen
kostar ett par promille av det totala projektets kostnad, medan ddremot byggfelen i
branschen i genomsnitt svarar for cirka 10 procent av byggkostnaderna.
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OMVARLDEN PAVERKAR AFFAREN

NCC bedriver en verksamhet som paverkar manga manni-
skor bade direkt och indirekt. En trafikled genom ett kansligt
naturomrade dr ett exempel diar omvirldens krav stills mot
de tekniska och foretagsmassiga villkoren for NCC. NCCs
forutsittningar for affiren paverkas av handelser i omvirlden

och hur olika intressenters forvintningar och krav ser ut.

NCC | SAMHALLET

Under hésten 2002 inleddes ett arbete med att utarbeta affirs-
etiska riktlinjer (Code of Conduct) fér NCC. Grunden ir lagd
genom det virderingsarbete som bedrivits i koncernen de senas-
te aren och som har identifierat NCCs kirnvirden som ansvars-
tagande, fokusering och enkelhet. For att analysera NCCs
paverkan ur ett socialt och ekologiskt hallbarhetsperspektiv
genomfordes under 2002 en &versiktlig hallbarhetsanalys av hela
koncernen.

Kundrelationer och ddrmed férutsittningar for att bedriva
affirsverksamhet paverkas av hur NCC uppfattas i samhillet.
Att arbeta med varumirket och en fértroendeskapande informa-
tionsgivning mot olika intressenter #r dirfor av stor vikt. Under
2002 har NCC genomfért en koncerndvergripande varumirkes-
kampanj. Syftet med kampanjen var att visa fér den breda all-
minheten vad det 4r NCC astadkommer ute i samhillet.

Under 2002 har NCC mitt mediapubliciteten varje kvartal.

[ jimforelse med andra stora vilkinda féretag har NCC en hog
mediapublicitet. Kvartalsvis uppgar den i Sverige till cirka 240 mil-
joner exponeringstillfillen, férdelat pa cirka 1 800 artiklar och
inslag ur press, radio, TV och nyhetsbyraer. NCC star oftast i fokus
i publiciteten och #r den aktdr som i stérsta utstrickning préglar
bilden av det egna féretaget i media. Dessutom hérrér en stor andel
av NCCs mediapublicitet fran egna pressmeddelanden.

Under 2002 dominerades den svenska mediapubliciteten for
byggbranschen av asfaltkarteller, vilket lett till en betydligt mer
negativ publicitet #n tidigare. I slutet av aret minskade dock
rapporteringen kring kartellerna och mediavinklingen forbittra-
des didrmed radikalt. For det sista kvartalet 2002 var media-
vinklingen aterigen balanserad, det vill siga ungefir lika manga

negativa som positiva inslag.

BYGGKONJUNKTUREN
Byggkonjunkturen féljer som regel den allménna utvecklingen
mitt som bruttonationalprodukten (BNP). Historiskt har efter-

fragan pa byggande legat senare i konjunkturcykeln dn exempel-

vis skogs- och verkstadsindustri. Detta beror delvis pa att bygg-
projekt ofta handlas upp i en konjunkturcykel och produceras i
en annan. Storre projekt 16per ocksa dver en lingre tid. Infra-
strukturprojekt paverkas ofta av politiska stillningstaganden

och statsfinansiella hinsyn.

FORVANTA LITE MER AV NCC

Hosten 2002 startade NCC den férsta nordiskt samordnade varumar-
keskampanjen i foretagets historia. Valda kanaler var TV och olika tidningar.
Ambitionen dr att visa for allmanheten i de nordiska landerna vad NCC
star for och vad NCC astadkommer i samhdllet i form av nya miljcer for
arbete, boende och kommunikation. Budskapet i kampanjen &r att saval
kunder som 6vriga intressenter ska kunna "Férvanta lite mer” av NCC.
Mélet med kampanjen &r att starka varumarket NCC for att ddrmed stérka
NCCs affar

Publicitet i media (Medelvirde fér heldr)

Ar 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Antal inslag cirka 5100 6000 6700 5700 6000 7000
Positiva % 25 15 10 9 10 8
Negativa % 13 12 7 8 10 27
Neutrala % 62 73 83 83 80 65

(Kalla: Observer Media Intelligence.)
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OPERATIONELLA RISKER | ENTREPRENADPROJEKT

Den viktigaste riskbegrinsningen fér ett entreprenadféretag
sker i anbudsférfarandet. NCCs 6vergripande strategi ir inrik-
tad pa en mer selektiv anbudspolicy 4n tidigare i syfte att mins-
ka andelen férlustprojekt. Under 2002 avstod NCC till exempel
fran att limna anbud pa flera projekt, bland annat Svinesunds-
bron mellan Sverige och Norge samt det stora vattenkraftprojek-
tet Karahnjukar pa Island. Nagra anbud forlorades troligtvis
genom att NCC valde att offerera 16sningar som innebar ligre
risker, savil tekniska som finansiella. Flertalet risker, sisom kon-
traktsrisker samt tekniska och produktionsmissiga risker, hante-
ras och minimeras bist genom samarbete med kunden och
andra aktorer i tidiga skeden. Inom NCC finns en specialisten-
het for risk management.

Ett entreprenadprojekt binder som regel begrinsat med
kapital och bér generera ett positivt kassafléde. I denna verk-
samhet #r koncernen frimst exponerad mot olika affirsmissiga
risker i de olika projekten. I manga projekt dr miljéfragor cen-
trala, och dessa hanteras genom de verksamhetssystem som
koncernen anvint i flera ar och som redan i planeringsstadiet
pavisar effekter av exempelvis produktval, skadliga gmnen,
féroreningar, utslipp och energiférbrukning.

Styrningen av projekten ir avgérande for att minimera pro-
blem och dirmed kostnader. Fér att forbittra styrningen och
uppféljningen av verksamheten arbetar NCC med lednings-
system. En stor del av koncernens enheter dr kvalitets- och miljé-

certifierade, framfor allt giller detta den svenska organisationen.

VINSTAVRAKNING

I entreprenadprojekt tillimpar NCC, precis som andra féretag i
branschen, successiv vinstavrikning. Fér boendeprojekt i egen
regi anvinds vinstavrikning som innebdr att resultat avridknas
efter det ligsta av upparbetnings- och forsiljningsgrad. Pa sa
sitt undviks att resultat fran egenregiprojekt avriknas utan att
forsiljning gjorts.

Nir det giller entreprenadprojekt som &verstiger 100 MSEK,
anvinds sé kallad nollavrikning. Det innebir att inget resultat
avriknas forrian projektet dr till 50 procent firdigt (upparbetat).
For ytterligare information om resultatavrikning se redovisnings-

principerna sid. 56.

FINANSIELL KONTROLL OCH KOMPETENS

NCC:s strategi betonar god 16nsamhet samt en nira och ansvars-
full kunddialog. Detta stiller krav pa god kontroll och en betryg-
gande hantering av de finansiella riskerna liksom ett hogt specia-
liserat och tillgingligt affirsstéd pa det finansiella omradet. I
NCC ir finansverksamheten samlad i en central funktion vilken
arbetar under marknadsmassiga villkor. Verksamheten regleras av

koncernens finanspolicy, dir fokus ar lagt pa att begrinsa de
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Kunder, anvindare (kundens kund), leverantérer, medarbetare, dgare samt myndig-
heter ar NCCs direkta intressenter: Det finns ocksa en mdngd indirekta intressenter
runt koncernen. Dessa paverkar NCC och NCC kan i sin tur paverka omvdriden,
vilket kan innebéra bade majligheter och risker. Hur NCC lever upp till intressenter-
nas krav och férvintningar dr avgérande for hur foretaget lyckas i sin affdrsverksam-
het. En god kdnnedom om intressenterna dr darfor av strategisk vikt.

finansiella riskernas negativa inverkan pa koncernens resultat.

Finansfunktionen bestar av staben samt tre specialistenheter.

NCC Treasury AB

Koncernens finansiella fldden och dirmed sammanhingande ris-
ker koordineras och hanteras aktivt av NCC Treasury AB. Enhe-
ten ansvarar dven for NCC-koncernens upplaning samt fungerar
som koncernens internbank. Verksamhetens avkastning pa likvi-

ditetsforvaltningen miits i férhallande till Handelsbankens pen-

ningmarknadsindex, vilket dvertriffades fér 2002.

NCC Structured Finance

Enheten NCC Structured Finance arbetar fram anpassade
finansieringsldsningar for NCCs kunder, kopplat till de produk-
ter och tjinster som koncernen erbjuder. Hir ticks ett brett
spektrum av finansiella 16sningar, vilka dven omfattar rena

bidrag och villkorslan fran exempelvis EU.

NCC Insurance/RM
Koncernens férsikringsverksamhet och skadeférebyggande
arbete, risk management, hanteras och koordineras inom NCC
Insurance/RM.

NCC Férsikrings AB dr koncernens eget direktforsikrings-
bolag och via det egna aterforsikringsbolaget NCC Re Ag kana-
liseras de forsikringsbara riskerna vidare ut pa den internatio-

nella aterférsikringsmarknaden.



MEDARBETARE

FORANDRING STARTAR MED MEDARBETARNA

NCC inledde i slutet av 2001 arbetet med att radikalt hoja I16n-
samheten i koncernen. En del i det arbetet dr att flytta affars-
fokus till de moment som innebir ett 6kat virdeskapande,
exempelvis det kreativa idéarbetet inom fastighetsutveckling

och partneringsamarbeten inom entreprenadverksamheten.

Foridndringsprocessen innebir att NCC blir ett allt tydligare
kunskapsforetag. De traditionella generalentreprenaderna ersitts
med "férhandlingsentreprenader”, projektutveckling och partner-
ing. Forhallningssittet mot kunder, leverantdrer och underentre-
prendrer blir mer dppet och bygger pa ett dmsesidigt fértroende.
En viktig del i detta arbete ar att se till att NCCs medarbe-
tare har ritt kunskap och erfarenhet men ocksa de virderingar
som krivs. Utbildningssatsningar for att na detta har under aret
genomforts pa alla NCCs marknader. I grunden handlar det ock-

sa om att utveckla ett ledarskap med basen i NCCs virderingar.

ATT LEDA GENOM VARDERINGAR

Virderingarna kommer till uttryck i ett synligt ledarskap som
poingterar ansvarstagande, fokusering och enkelhet. Implemen-
teringen av varderingar har skett genom malinriktade satsningar
Sver hela NCC (se textrutan nedan).

Hur ledarskapet fungerar och hur vil det lyfter fram virder-
ingarna mits genom ett Human Kapital Index (HKI) som baseras
pa en arlig enkit till alla anstillda. Enkitresultaten anvinds for
utvecklingssatsningar inom samtliga verksamheter. Fragestillning-
arna berdr bland annat dppenhet och arlighet i ledarskapet, for-
troende for cheferna, informationen pé arbetsplatsen och mélen

for verksamheten (se foljande tabell).

ATT PRAKTISKT TILLAMPA VARDERINGARNA

Under 2002 genomférdes inom NCC Construction Sweden ett mycket stort
antal seminarier med en enhetlig upplaggning. De behandlade hur NCCs vérder-
ingar tillimpas i praktiken. Malsittningen dr att alla medarbetare ska delta i ett
varderingsseminarium. Hur malsittningen klarats av mats i den arliga personal-
enkdten HKI.

Viktiga aspekter pa ledarskapet i NCC
(ur HKl-enkét 2002)

Andel som tycker att ... (%) Sverige Norge Danmark Finland

.. min chef dr &ppen och érlig 67 79 72 69
.. jag har stort fértroende for min chef 63 76 78 72
.. jag blir val informerad om vad som ar

viktigt for att kunna gora ett bra jobb 61 57 62 65
.. Vi har tydliga mal pa var arbetsplats 56 81 65 72

NCC kan redan i dag ses som ett kunskapsféretag och i framti-
den kommer detta att bli #n tydligare. Detta leder till att kompe-
tensutveckling och medarbetarnas stolthet dver att jobba pa
NCC blir allt viktigare. I ett kunskapsforetag ar just stoltheten
dver den egna rollen och foretaget avgdrande for konkurrens-
kraften. Enligt HKI-enkiten skedde ett mycket viktigt trendbrott
under 2001 som sedan forstirkts under 2002 (se tabell nedan).
Resultaten i tabellen avser den svenska verksamheten men

en liknande utveckling kan sparas dven i évriga nordiska ldnder.

Hur stoltheten for NCC utvecklats i Sverige

Andel i Sverige
som tycker att ... (%) 1998 1999 2000 2001 2002

... jag dr stolt dver

att arbeta inom NCC 63 ¥ 60 ¥ 52 A 56 2 58

Hur stoltheten fér NCC varierar mellan linder (2002)

Andel som tycker att ... (%) Sverige  Danmark Finland Norge

... jag @r stolt Gver att
arbeta inom NCC 58 71 72 77

Genomférda seminarier om NCCs virderingar

inom NCC Construction Sweden

Sd hér svarade medarbetarna pa fragan:

"Har du deltagit i ndgon genomgéng/diskussion om vad NCCs vérderingar inne-
bér fér er arbetsplats?”

Tjansteman Yrkesarbetare Totalt

62% 33% 45%
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MEDARBETARSAMTAL FOR FORTSATT UTVECKLING
Medarbetarsamtalet #r ett viktigt medel for att styra foretagets
kompetensutveckling. Vil genomférda medarbetarsamtal ger inspi-
ration och en férdjupad dialog mellan chef och medarbetare.
NCC har dérfor malsittningen att alla medarbetare varje ar ska ha
ett medarbetarsamtal som ar vil férberett och genomfért. Hogst
andel medarbetarsamtal 2002 hélls i Sverige med 83 procent av

tjainsteminnen och 42 procent av yrkesarbetarna (se tabell nedan).

Andel som haft medarbetarsamtal i %
(ur HKl-enkat 2002)"

Tjanstemdn  Yrkesarbetare  Totalt
... Sverige 83 42 61
... Norge 59 20 39
... Finland 69 23 49

U | Danmark foljs inte medarbetarsamtalen upp genom HKl-enkiten.

Utvecklingskraft i ledarskapet (ur HKl-enkit 2002)

Andel som tycker att ... (%) Sverige Norge Danmark Finland

.. min chef & man om min utveckling 52 51 49 41

KUNSKAP FRAN TRE KALLOR

Ny kunskap kommer fran utbildning, lirande-i-arbetet och
extern rekrytering. Helt avgérande fér 6kad konkurrenskraft

ar att utbildningar och lirande-i-arbetet genomférs inom strate-

giska omraden och blir ett stdd for strategins genomférande.

Utbildning

Inom NCC finns en utbildningspolicy som tydligt anger sam-
bandet mellan strategier och utbildning. Under 2002 var det
genomsnittliga antalet utbildningsdagar 1,8-2,0 i de olika lin-

derna (se tabell nedan).

Utbildningsverksamhet 2002
(genomsnittligt antal utbildningsdagar)

Tjanstemdn  Yrkesarbetare  Totalt
Sverige 37 07 2,0
Norge 0,7 03 04
Danmark 33 0,6 18
Finland 34 0,6 18

UTBILDNINGAR SOM STODER VISION OCH STRATEGI
NCC-koncernen - Business Creation

Under 2002 genomférdes i NCC det forsta koncernévergripande management-
programmet. Deltagarna var kvalificerade chefer fran Sverige, Norge, Danmark,
Finland, Tyskland och Polen. Programmet organiserades av NCC Universitetet
dér personal- och utvecklingsfunktionerna i Finland, Danmark och Norge ansva-
rade for var sin modul. Programmet gav affarskunskap genom praktiska studier
av framgangsrika affarskoncept. Exempel pa dylika koncept som ingdende
behandlades var partnering i Danmark, Business Parks i Finland och miljbasera-
de affdrer i Norge. Programmet omfattade 14 dagar. Totalt deltog 18 region-
chefer eller blivande regionchefer i programmet.

NCC Construction Finland - Management Training Program
NCC Construction Finland genomférde for andra aret i rad ett omfattande utbild-
ningsprogram fér 17 framtida chefer pa kvalificerad niva. Utbildningen &r integrerad i
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NCC Teknik erbjuder tjanster inom projektering, projektstyrning och teknisk utveckling

till NCC-koncernens olika enheter och deras kunder. Anna Nordquist, Alf Nilsson och
Shasha Lee &r tre av NCC Tekniks medarbetare.

Utbildningar inom konkurrensritt, affirsetik, partnering och
projektinkép som ér uttalat strategiskt affirsrelaterade har tidi-
gare beskrivits (se sidan 14). I textrutan nedan presenteras ett
axplock av andra viktiga utbildningar som stéd for NCCs vision

och strategi.

Lirande-i-arbetet

Genom kraftfulla satsningar pa utveckling av ledarskap och
malstyrning upplever NCCs medarbetare ett storre ansvar att
sjilva fatta beslut om hur arbetsuppgifterna ska utféras. Detta

beskrivs i foljande trend fran HKI-enkiten.

Andel i Sverige som tycker att ... (%) 1998 2000 2002

... jag bestimmer sjélv eller ndstan sjdlv

hur jag ska utféra mitt arbete 36 2 41~ 43

Det &r en mycket positiv utveckling som ocksa kan spéras i 6vriga

nordiska linder. Trenden pekar pa behovet av allt tydligare mal

systemet for ledarférsérjning och utgdr ett obligatoriskt steg mot hégre chefskap.
Utbildningen har omfattat 20 dagar. Innehallet tacker det strategiska ledarskapets
samtliga omrdden som affarsutveckling, affarsekonomi, projektekonomi, marknads-
féring och ledarskap. Stor vikt ldggs vid affarsmdssigt nytdnkande, affarsplaner och ett
synligt ledarskap.

NCC Construction Norway - Rekryterings- och
kompetensprogrammet for civilingenjorer

NCC Construction Norway har under aret erbjudit studerande till civilingenjcrer
att parallellt med studierna pa hogskolan praktisera pa utvalda byggarbetsplatser
under sommarledigheten. Dessutom har studenterna deltagit i utbildningar inom
NCC som organiserades i form av fyra seminariedagar. Totalt omfattade pro-
grammet 20 deltagare. Programmet som blivit en stor framgang &r nu etablerat
som en rekryteringsvég for framtida chefer.



och ett storre fokus pa kompetensutveckling. En viktig killa ar da
lirande-i-arbetet som NCC systematiskt utvecklar. Att fa nya
arbetsuppgifter och utmaningar och att anta dessa. Att byta orga-
nisatorisk hemvist for att prova nytt och utvecklas. Utmaningen
ar att sikerstilla ett lirande-i-arbetet genom inspirerande ledar-
skap och virderingar som stéder intern rorlighet.

Hur lirande-i-arbetet fungerar mits i HKI. Skillnaderna mellan
olika yrkeskategorier och verksamheter &r stora (se tabell nedan).

Det ir intressant att notera hur de konsekventa satsningarna

pa yrkesarbetarutbildning i Finland tydligt syns i statistiken.

Skillnader i lirande-i-arbetet (ur HKl-enkét 2002)

Andel inom NCC Construction Sweden
och Finland som tycker att ... (%)

Tjansteman Yrkesarbetare
Sverige Finland  Sverige Finland

... jag far mojlighet att utveckla min
kunskap och skicklighet i mitt arbete 72 79 42 60

For att lirande-i-arbetet ska bli framgangsrikt maste det stédjas
genom system och program. Rekryteringssystemet SeeMee #r
ett sadant exempel. Verktyg f6r framgangsrikt lirande-i-arbetet

beskrivs nirmare i textrutan nedan.

Denis Lyovin — enav NCCs cirka 25 000 medarbetare — har under 2002 frdmst dgnat
sin tid &t NCCs projekt Frésunda i Solna.

VERKTYG FOR FRAMGANGSRIKT LARANDE-I-ARBETET
NCC-koncernen — SeeMee

SeeMee ar ett system for att underldtta medarbetares rérlighet. Under 2002 har
SeeMee utnyttjats fullt ut i Sverige samt installerats och tagits i drift pa de 6vriga
nordiska marknaderna. 80 medarbetare har under dret internt bytt arbete genom
systemet och vid drets slut fanns cirka 1 500 kompetensprofiler registrerade.
Systemet har ocksa utvecklats till ett verktyg for extern rekrytering.

NCC International Projects - Internationell projektledning

Under aret genomférdes ett program som syftar till att bygga kunskap for framti-
da roller inom internationell projektverksamhet. Programmet bygger pé att del-
tagaren redan har en koppling till internationell verksamhet. Kunskaper fran pro-
grammet kan da direkt tillimpas. Programmet omfattar fem veckor som &r
utspridda under 18 manader. Fokus &r pa det specifikt internationella inom omra-
den som anbudsarbete och férhandlingar; projektering, logistik, kontraktsjuridik

Extern rekrytering

Extern rekrytering innebir férnyelse och féryngring i organisa-
tionen samtidigt som nya kunskaper tillférs. En nyckelgrupp vid
extern rekrytering ur detta perspektiv dr hdgskoleutbildade
tekniker som #r basen fér framtida chefer och ett tillflsde av
nytinkande inte minst i produktionen. Under 2002 rekryterade
NCC 108 personer i denna kategori, varav 18 kvinnor. Resulta-
tet bedéms som bra med tanke pa de stora organisatoriska for-

andringar som genomférts.

ARBETSMIL)O

Sédkra arbetsplatser och friska medarbetare ir visentligt for verk-
samheten. Sedan flera ar bedrivs ett aktivt arbete med skade-
forebyggande atgirder, vilket bidragit till att arbetsolyckorna har
minskat.

Skillnader i arbetsmiljclagar och socialférsikringssystem
mellan olika linder férsvarar en enhetlig statistik. I den svenska
verksamheten finns en enhet f6r hilso- och arbetsmiljéfragor
med syfte att organisera verksamheten inom delomridena arbets-
miljo, friskvard, hilsovard samt rehabilitering. Malet #r att dka
hilsomedvetenheten och arbetsgliddjen hos NCCs personal. Det
fraimsta malet 4r att bryta den uppatgiende trenden nir det

giller personalens sjukfranvaro.

Arbetsolyckor, antal arbetsolyckor for yrkesarbetare
per 1 miljon arbetade timmar i Sverige

98 99 00 01 02

Arbetsskadefrekvensen ligger fortsatt pa en ldg niva och har minskat stadigt. De vanli-
gaste orsakerna till arbetsolyckor &r fallolyckor (27,7 procent) samt arbete med hand-
verktyg (20,5 procent).

och finansiering. | programmet deltog 14 medarbetare fran Sverige, Norge,
Danmark, Singapore, St Petersburg, Dominikanska Republiken och Polen.

NCC Construction Sweden - Utvecklingsprogram for
ledningsgruppen

Ledningsgruppen bestar av samtliga regionchefer samt stabschefer pa landsnivan.
Hela denna grupp har deltagit i ett program med syftet att tydligt lyfta fram ett
"synligt ledarskap™ med NCCs vérderingar som riktpunkt. Det finns en direkt
koppling till de varderingsseminarier som drivs inom NCC Construction Sweden
och beskrivits tidigare.

Utgangspunkten i ledningsgruppens program é&r ldrande-i-arbetet och darfor ar
programmet en integrerad del i ordinarie ledningsgruppsmaten som forlangts.
Programmet f6ljs I6pande upp, kvalitetssakras och stams av mot uppsatta mal.
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NCC OCH HALLBAR UTVECKLING

MOJLIGHETER OCH ANSVAR

NCC utvecklar och bygger framtidens miljéer fér arbete, boende
och kommunikation. Det arbetet ska priglas av kundfokus, enkel-
het och ansvarstagande och kunderna ska kunna férvinta lite mer
av NCC. Det giller dven inom omradet hallbar utveckling.

Dagens samhillsutveckling 4r inte hallbar. I dag férstors livs-
uppehallande naturresurser genom att naturen férorenas och
trings undan pa olika sitt. Samtidigt blir minniskorna allt fler
och gapet mellan rika och fattiga ckar. Sammantaget bidrar det-
ta till att férutsittningarna forsimras for kommande generatio-
ner att tillgodose sina behov.

NCC vill vara med och vinda dagens utveckling sa att det sam-
lade utrymmet for vilfird, hilsa och god ekonomi dkar. Det kom-
mer att kriva mycket nytinkande och ett ppet, fértroendefullt och
langsiktigt samarbete med kunder, anvindare och leverantérer.

Det dr NCCs ambition att komma in tidigare i virdekedjan
och under hela byggprocessen scka optimala 16sningar fér att
bidra till en hallbar samhillsutveckling.

Ansvaret for att vilja ritt material och byggmetoder fér att
utveckla verksamheten i en hallbar riktning vilar pa varje
medarbetare i NCC. Koncernledningen ansvarar for den strate-
giska plattformen, det vill siga vad framgang 4r for NCC med
avseende pa héllbarhet och hur processen for att utveckla verk-
samheten i den riktningen ska se ut.

Koncernledningen ger dvergripande direktiv for hela koncer-

nen vad giller miljépolicy, évergripande miljémal samt foérteck-

ningar Sver skadliga &mnen som inte far anvindas inom NCC.
Varije affirsomrade har sikerstillt tillricklig kompetens lokalt
och relevanta verktyg for att stodja arbetet i den operativa verk-
samheten. Till exempel finns det i dag personer med expertkun-
skaper inom miljd, hilsa och arbetsmiljé i den svenska verksam-
heten. Mer #n hilften av koncernens olika enheter &r miljdcerti-
fierade, varav den stdrsta andelen finns i Sverige. Under 2002
inférde NCC Property Development ett samordnat verksamhets-
ledningssystem dir savil sociala fragor som kvalitets- och mil-
jofragor hanteras samtidigt i utvecklingsarbetet. NCC Construc-
tion Sweden tar ett motsvarande system i drift under 2003.

Det frimsta sittet att bidra till en hallbar utveckling #r att
skapa produkter for framtiden, vilket ofta sker inom ramen fér
forskningsinriktade projekt. Ett exempel ér det prisbelénta
bostadsprojektet Holmen i Hammarby Sjdstad som bérjade byg-
gas under 2002 med system for virmeatervinning ur avloppsvat-
ten och ventilationssystem samt solceller for att minska energi-
behovet i fastigheten.

Ledarskapsutbildningar och den vérderingsdialog som pagar
inom NCC ir exempel pa forum dir koncernledningens mal
och strategier for hallbar utveckling diskuteras och implemente-
ras. Under 2002 genomférdes en éversiktlig hallbarhetsanalys av
hela verksamheten vars resultat bland annat ger underlag for en
ytterligare precisering av den gemensamma virderingsgrund for
NCC som fastslogs under 2001.

Det framsta sattet att bidra till hllbar utveckling &r att skapa produkter for framtiden. | Hammarby Sjéstad, Stockholm, utvecklar NCC Construction Sweden fornyelsebara
energikdllor. Tanken r att forbereda hela omrddet for fungerande kretsloppslésningar av olika slag. | GlashusEtt, Sjostadens miljGinfocenter; testas morgondagens energildsning-
ar. Bland annat omvandlas solcellsenergi till el och vdrme via brénsleceller.
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NCCs INTRESSENTER

SAMSPELET MED OMVARLDEN

NCC har férvéntningar och krav pd sig frdn manga olika intressenter: Hur NCC lever upp till férvantningarna ar avgdrande for hur foretaget lyckas i sin affarsverksamhet.
| nedanstaende matris sammanfattas NCCs ambitioner och madl, framgéngsfaktorer for att nd malen och exempel pa insatser for varje intressentgrupp.

Langvariga och starka kund-
relationer.

Personliga relationer:
Teknisk kompetens.

Infért partnering i hela koncernen.
Utbildningsinsatser i projektledning

Implementering av gemensam
varderingsgrund.

Kundnytta i alla aktiviteter: Partnering. etc. Partneringprojekt for hallbart
Hog kompetens. Nytinkande. Varderingsdialog. » byggande.

Bidra till en hallbar samhalls- Utbildning.

utveckling.

Nojda kunder.

Skapa hdlsosamma bebyggda Teknisk kompetens. Framtidsstudier om nya Erbjuda miljomarkta hus.
miljéer. Genomtankt design. vérderingar.

Inga skadliga &mnen. Nytinkande.

Ingen klimatpéaverkan under Energieffektivitet. »

anvéndning av byggnader. Kontinuerlig dialog.

Nojda anvandare.

Okad vardetillvaxt. Fokus pé kdrnverksamheten. Omorganisation. Sékerstélla genomférandet av for-

15% avkastning pa eget kapital.
Positivt kassaflode.
Soliditet 30%.

Enkel organisationsstruktur och
enkla beslutsvagar.

Kundnytta i alla aktiviteter:

Fokus p& Norden.
Skérpt produkt- och kundfokus.

4

andringarna i hela verksamheten.
Lonsam tillvéxt.

Oppen intern dialog.

Lag sjukfranvaro och inga
arbetsolyckor.

Motivation, engagemang och
nytdnkande.

N&jda medarbetare.

Tydligt, varderingsstyrt och stod-
jande ledarskap.

Inflytande Gver egna arbetet.
Rekrytera och behalla de bésta
medarbetarna.

Enkel och tydlig intern
kommunikation.

Séker arbetsmiljé.

Enklare och tydligare organisation
och ansvar.

Ledarskapsutbildning.
Medarbetarsamtal.

SeeMee, ett rekryteringssystem
fér intern och extern rekrytering.
Framtagande av affdrsetiska
riktlinjer.

4

Implementering av gemensam
vérderingsgrund.

Léangvariga och starka relationer

Personliga relationer:

System for elektronisk handel.

Implementering av gemensam

med ett begrénsat antal leveran- Effektiv inképsprocess. Samordnat inkép éver landgrénser. varderingsgrund.
torer. Teknisk kompetens. Utbildning tillsammans med leve-
Sénkta kostnader: Kunniga sortimentsteam. rantrer. »
Nytédnkande.
Leverera basta majliga Forstaelse for myndigheternas roll. Dialog med kommunledningar; Fortsatt dialog,

informationsunderlag infor
politiska beslut.

Kontinuerlig dialog.

statliga myndigheter och
departement.

Diskussioner om nya upphand-
lingsformer.

4

Reducerade byggkostnader.
Anpassning av lagstiftning for
att bredda mdjligheterna for
partneringkoncept.

Uppfattas som 6ppna och
trovardiga.

Okad kannedom och kunskap
omNCC.

Deltagande i samhallsdebatten.
Dialog med kringboende.
Dialog med media.

Samverkan i medlems- och
branschorganisationer.
Varumdrkeskampanj.

Langsiktigt och systematiskt
varumédrkesbyggande.
Dialog med intressenter.

NCCs INTRESSENTER
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KONCERNOVERSIKT

VERKSAMHETEN 2002

NCC CONSTRUCTION

NCC Construction utvecklar och bygger hus-, boende- och anldggningsprojekt.
Verksamhet bedrevs under 2002 i Sverige, Norge, Danmark, Finland, Tyskland
och Polen — med ett tydligt fokus pa den nordiska marknaden. Fran och med
2003 ingar den polska verksamheten i NCC International Projects. Hus- och
bostadsbyggandet &r framst koncentrerat till omraden kring tillvéxtorter i
Norden. NCC Construction dr geografiskt organiserad i landsenheter, dér
varje landschef rapporterar direkt till koncernens VD.

NCC International Projects bedriver stora och tekniskt avancerade anlagg-
ningsprojekt pd utvalda marknader internationellt samt i Norden tillsammans
med lokala Construction-enheter. Pagdende projekt finns framst i Europa,
Sydostasien, Centralamerika och Ostra Afrika.

NCC Property Development utvecklar och férddlar fastigheter och mark till
hogkvalitativa och attraktiva arbetsplatser for hyresgédster samt erbjuder inve-
sterare I6nsamma kommersiella fastigheter. Profilen som vardeskapande fastig-
hetsutvecklare har férstarkts av de senaste arens forsaljningar av fardigutveck-
lade projekt.

NCC Roads tillhandahaller de produkter och tjdnster som behovs for att
bygga, driva, underhdlla och sk&ta service av vdgar. Verksamheten omfattar
savél produktion av ravara och beldggningsverksamhet som service och
underhall.

ALTIMA

NCCs maskinverksamhet dr fran den 1 januari 2002 samlad i Aftima. Bolaget
ar verksamt i Norden, de baltiska staterna och S:t Petersburg. Kunder ar for-
utom byggforetag dven Svrig industri och den offentliga sektorn. NCCs bygg-
verksamheter dr den storsta kunden men andelen 6vriga kunder har stadigt

Okat sedan Altima etablerades som ett fristdende bolag.
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Koncernstruktur

NCC NCC International

Construction

Projects

NCC Property
Development

NCC Roads

Altima

Sverige

Danmark

Finland

Norge

Tyskland

Polen

Baltikum

Ovriga linder

Nettoomsittning Rorelseresultat Kassaflode Sysselsatt kapital Medeltal anstillda
33 606 MSEK 498 MSEK 872 MSEK 7 049 MSEK 16 523
71% 27% 38% 65%
Andel av
koncernen
| 360 MSEK 274 MSEK | 034 MSEK 2614
3% 6%
Andel av
koncernen
4 150 MSEK 700 MSEK 3 116 MSEK 6 649 MSEK 223
9% 38% 61% 35% 1%
Andel av
koncernen
8 341 MSEK 372 MSEK 251 MSEK 4758 MSEK 4908
18% 20% 25% 19%
Andel av
koncernen
| 390 MSEK 158 MSEK —65 MSEK | 289 MSEK | 057
3% 7% 4%
Andel av
koncernen
KONCERNEN
TOTALT 45 165 MSEK 1 820 MSEK 5 120 MSEK 18 759 MSEK 25 554
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@i NCC CONSTRUCTION

MED FOKUS PA NORDEN

NCC Construction utvecklar och bygger hus-, boende- och
anldggningsprojekt.Verksamheten bedrivs framst pa den
nordiska marknaden. Stora strukturella forandringar och
inriktning mot 6kad andel hus- och bostadsbyggande samt

kostnadsbesparingar priglade 2002.

Den nordiska byggmarknaden har de senaste aren haft en lang-
sam men stabil utveckling. Under 2002 skade framfor allt
bostadsbyggandet, medan anlidggningsinvesteringarna minskade.
NCCs bedémning #r att den nordiska marknaden som helhet
inte kommer att vixa de narmaste aren. Aven inom tidigare star-
ka delmarknader och segment kommer efterfragan att mattas.

Forutsittningarna pa byggmarknaden varierar mellan olika
ldnder, regioner och segment. De politiska spelreglerna har stor
betydelse, inte minst nir det giller beslut om stérre anligg-
ningsinvesteringar i vigar, jarnvigar, tunnlar och broar. Bo-
stadspolitik och incitament fér offentligt hus- och bostadsbyg-
gande 4r andra centrala faktorer. NCCs bedémning ir att sam-
ordningsférdelarna éver landsgrinserna ér begrinsade. Darfor
ar NCC Construction sedan 2002 organiserat i olika linder
dir landscheferna i Sverige, Norge, Danmark och Finland ingar
i koncernledningen.

NCCs projektstruktur paverkar ocksa samordningsméjlig-
heter mellan olika linder. Ungefir tva tredjedelar av NCCs

entreprenadprojekt hade under 2002 en total omsittning som

Produktmix, procent

understeg 5 MSEK, medan andelen projekt som éversteg 100
MSEK utgjorde mindre 4n en tiondel (se diagram sid. 25).
NCCs framtida geografiska fokus dr den nordiska markna-
den. I Tyskland sker darfor ingen expansion. Verksamheten
bedrivs inom ett avgrinsat geografiskt omrade (Berlin) och avser
frimst bostadsproduktion. Fran och med 2003 ir all anligg-
ningsverksamhet i Polen organiserad inom NCC International
Projects, det vill siga frimst dotterbolaget Hydrobudowa. Del-

dgandet i det polska anldggningsforetaget Prinz avses avyttras.

STRUKTURFORANDRINGAR SKAPAR LONSAMHET
Aret 2002 kinnetecknades av stora strukturella féréndringar som
folid av atgirdsprogrammet "Turnaround”. Anliggningsverksam-
heten avvecklades helt i Finland och i véstra Danmark samt om-
strukturerades i Norge. Stora delar av &vrig verksamhet har ocksa
omstrukturerats. Fokus under aret har legat pa l6nsamhet framf6r
volym, selektiv anbudsgivning och ett tydligt ledarskap. Inom samt-
liga enheter utom den norska har férbéttringarna 16pt enligt plan.
Norge vidtogs under hésten 2002 ytterligare atgirder for att siker-
stilla framtida l6nsamhet, bland annat tillsattes en ny ledning.

Den geografiska organisationen har inneburit ligre omkostna-
der och hogre effektivitet.

NCCs mer selektiva anbudspolicy innebar under 2002 att
volymerna minskade négot, i synnerhet inom anliggningsverk-
samheten. Storre anliggningsprojekt ingar fran och med 2002

i affairsomradet NCC International Projects.

Kundmix, procent

Ovrigt, 17% Infrastruktur, 109%

Markarbeten, 12%

Afférscentra etc., 6%

Kontor; 18%

Industri- och

processanlaggningar, 10% ‘ ‘ Bostader, 27%

NCC Construction byggde under 2002 framfor allt bostdder och kontor sett
till omsattningen, och férdelningen var ungefdr lika i hela Norden. | bostader
(27 procent) och kontor (18 procent) ingdr savél byggande pa entreprenad
som iegen regi. | Norge var andelen infrastrukturarbeten nagot storre.
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Internt i NCC, 7% Privata kunder; 67%

Stat, 7%

Allmannyttiga
bostadsféretag, 5%

Kommun/landsting, 14%

Som foljd av att merparten av forséljningen 2002 kom fran bostédder och kon-
tor, var NCCs stdrsta kundkategori under aret privata kunder: Allmannyttiga
bostadsforetag var storsta kundgrupp i Finland och staten var stérsta kund-
grupp i Norge.



I NCCs vision ingdr att utveckla framtidens miljéer for arbete, boende och kommu-
nikation. I K&penhamn fairdigstallde NCC under 2002 danska LOs nya huvudkontor
vid en av stadens manga kajer: Den &ppna planldsningen med hoga fonster i rdtt
véaderstreck gor att dagsljuset flodar in och att manga som arbetar har utsikt Gver
vattnet.

Nybyggda bostdder i Norden 2002 och 2003, per tusen invanare

r 5
r 4
r 3
r2
0 . -
Sverige Norge Finland Danmark
2002
= 2003

Sverige har flest invdnare av de nordiska landerna, trots det byggs det inte flest
bostader. Foljden har blivit bostadsbrist i flertalet tillvaxtkommuner, inte minst i
Stockholm. Den svenska marknaden har himmats av de regleringar som rader for
hyressdttning, och i Sverige beskattas bostdder bade i produktions- och konsum-
tionsledet. Flest bostdder per invanare byggs det i Norge.

(Kalla: Euroconstruct.)

Paborjade projekt 2002, NCC Construction Sweden

50-100 MSEK, 2% <5 MSEK, 70%

25-50 MSEK, 3%

10-25 MSEK, 10%

5-10 MSEK, 15%

NCCs olika Construction-enheter arbetar i en mangd olika projekt av varierande
storlek. Det mest typiska NCC-projektet dr det som omsitter mindre dn 5 MSEK.
Under 2002 var antalet projekt med omséttning under 5 MSEK 70 procent i NCC
Construction Sweden.

Byggentreprendorsmarknaden i Norden 2003 och 2004

%, prognos DK Fl NO SE

Végar och anldggningar -5 +3 +4 +6

Bostadsbyggande +4 +4 - -1

Ovrigt husbyggande inkl. industri -3 -3 -3 -5
Total marknadsutveckling 2003 0 1 0 0
Prognos 2004 0 2 1 0
(Kalla: NCC.)

NCCs beddmning ér att byggmarknaden som helhet i Norden inte vaxer under
2003 och 2004.

NCC CONSTRUCTION



NCC CONSTRUCTION SWEDEN

NCC Construction Sweden ansvarar for koncernens byggande
i Sverige — savil hus och bostider som anliggningsprojekt.
Verksamheten spanner over ett brett filt med allt fran sma
uppdrag till flerariga kontrakt féor hundratals miljoner kronor.
Omsittningen 2002 var 17,6 Mdr SEK och rérelseresultatet
406 MSEK.

Produktionsresurserna fér husbyggande och anliggning ir upp-
delade i sex geografiska entreprenadregioner. Hirtill kommer
Boende, som ir en sirskild enhet inom NCC Construction
Sweden, med ansvar for att utveckla bostadsprojekt fran idé
till inflyttningsklara villor och ldgenheter. Dessutom finns fem
specialinriktade enheter som vinder sig till specifika kundseg-
ment. En siadan dr Dildehég som enbart arbetar med att bygga

bensinstationsanliggningar (se organisationsfigur sid. 27).

BYGGMARKNADEN | SVERIGE
Konkurrensbilden utgors av ett fatal stora aktorer och ett stort
antal mindre lokala byggféretag, medan antalet regionala byggbolag
ar begriansat. NCCs storsta konkurrenter pa den svenska markna-
den dr Skanska och Peab samt JM nir det giller bostéider, och
utlindska stérre entreprendrer nir det giller anliggningssektorn.
Konkurrensen pa byggmarknaden var under 2002 fortsatt
hard, vilket bland annat kan avlisas i branschens pressade mar-
ginaler. Inte minst giller detta mindre projekt, dir andelen loka-
la aktdrer kan vara manga. Inom ramen fér NCCs strategi med
fokus pa lénsamhet och en selektiv anbudspolicy har foretaget

avstatt fran att delta i anbudsgivningen for vissa stérre projekt

eftersom riskerna inte har bedémts sta i rimlig proportion till
de affarsmissiga mojligheterna. Aven framéver kommer NCC
att prioritera lénsamhet framfér volym.

Den svenska byggmarknaden vintas inte vixa under 2003
och 2004. De offentliga anliggningsinvesteringarna (vigar, jirn-
vigar med mera) beriknas dka nagot, medan det privata husbyg-

gandet (kontor, butiker) och bostadsbyggandet vintas minska.

FORTSATTA SATSNINGAR PA BOSTADSPROJEKT
Mellan aren 2000 och 2002 skade NCC antalet byggritter for
bostider med nistan 50 procent, speciellt stor var dkningen i
Stockholmsomradet. Dir forfogar bolaget ver 7 100 byggritter,
vilket betyder goda méjligheter att fortsitta satsningen pa att
utveckla egna bostadsprojekt. Ett exempel dr Frosunda i Solna
norr om Stockholm, dir NCC utvecklar en hel stadsdel. Fram
till 2005 kommer NCC att bygga 1 500 bostider och 40 000
kvadratmeter kontor i detta omrade. Andra exempel ér Ulriks-
dalsfiltet i Solna (500 ligenheter), Ursvik i Sundbyberg (1 000
ldgenheter) och Beckomberga i Stockholm (200 ligenheter).

NCCs bidrag "Det ljuva livet” vann under 2002 SABO-fére-
tagens tévling "Bygg sa vi har rad att bo”. Vinsten var en bekrif-
telse pa att NCC ligger i titen nir det géller att utveckla bygg-
processen for att kunna erbjuda prisvirda och attraktiva bo-
stider till fler kunder.

Under aret har konceptet partnering vidareutvecklats och
implementerats i organisationen. Exempel pa partneringprojekt
under 2002 4r Vig 339 Hokvattsan-Ojan i Jimtland fér kunden
Vigverket och projekt Kylcentraler i Géteborg fér kunden Géte-
borg Energi.

NCC har byggt Sveriges stérsta moderna trahus, beldget i ndrheten av Vaxjo. Bestéllare var Videum och byggnaden anvinds av Vaxjo universitet. Varierande trdslag i inspirerande
utformningar skapar en mjuk och trivsam milj¢ for studenterna.
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Organisation NCC Construction Sweden NCC CONSTRUCTION SWEDEN

Andel av koncernen

Chef Olle Ehrlén

Netto- Rérelse- Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat Kassaflode kapital anstdllda
Staber
39% 22% 1% 14% 35%
\ \
- Telecom ]
£
o B Hercules 7
. E é g é -g o Grundliggning AB
2 a2l l& o5 e £ o
& > 0O ws 85 3 o Dildehsg AB —
£2 28 2 |=
B 2 . u proforma
£ NG 1S MSEK 2002 2001
Tung Industri B Orderinging 15927 21333
Orderstock 9532 11142
Nettoomsdttning 17 562 19 147
NCCs byggritter for bostadsutveckling i Sverige Rorelseresu‘t%t' EBF 406 125
~ Sysselsatt kapital vid drets slut 2 675 3674
Ar Antal ddrav i Stockholmsomradet Kassaflade fore finansiering 47
2000 8 800 4 600 Rérelsemarginal, % 23 0,7
2001 12 800 6 600 Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 19,3 neg
2002 13 000 7100 Investeringar i anlaggningstillgdngar och
exploateringsfastigheter 155 509
Tillga Il byggra kt aden 4 forutsa 6 ki kla boend kt.
iligdng till byggratter i attraktiva omraden dr en férutsdttning for att kunna utveckla boendeprojel Medelantal anstillda g 843

Sedan 2000 har NCC 6kat antalet byggratter med 50 procent.

" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.

ATGARDER FOR LONSAMHET Produktmix, procent

NCC Construction Sweden genomférde under 2002 ett omfat-

tande omstruktureringsprogram. Olénsamma enheter avvecklades O, 207 il g 11572

och antalet geografiska regioner minskade fran 23 till 6, utéver

Affarscentra etc., 5% Markarbeten, 14%
det kommer Boende. Forindringen har lett till ligre kostnader, -

Kontor; 13%
storre tydlighet for kunder och samarbetsparter samt en béttre —v
Industri- och

intern samverkan. Som en f6ljd av dessa atgirder har totalt 1 300 < .
processanldggningar, 12% ‘ ‘ Bostader, 23%

anstillda, varav 500 tjinstemin, limnat organisationen under

aret. Effekter av atgirdsprogrammet var den huvudsakliga forklar-

ingen till att rérelseresultatet forbéttrades till 406 (125) MSEK. I Sverige hade NCC Construction under 2002 en bred produktbas med
stark position inom sa gott som alla omraden. Bostadsbyggandet var omsatt-

ningsmadssigt storst med en andel pa 23 procent.

Kundmix, procent

Internt i NCC, 8% Privata kunder, 70%

Stat, 6%

Allmédnnyttiga
bostadsféretag, 2%

Kommun/landsting, 14%

Privata kunder i Sverige stod under 2002 fér 70 procent av NCC Construc-
tions omséttning. Bland privata kunder ingar dven bostadsrattsféreningar, som
dar kunden nér det giller att bygga bostadsratter.

Chef Olle Ehrlén

P-hus Koffen vid Danmarksterminalen Stena i G&teborg dr ett modernt parkerings-
hus dar NCC har I6st ett parkeringsbehov at bestéllaren Goteborgs Stads Parkerings
AB. En genomtinkt logistik underldttar in- och utfartstrafik ur p-huset, en yteffektiv
|6sning innebdr fler platser pa en begransad yta vilket resulterar i lagre pris per p-plats
for kunden.
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NCC CONSTRUCTION DENMARK

Den danska bygg- och anliggningsmarknaden priglades under
aret av oro och stagnation, dock pa en relativt hog niva efter
flera ars god tillvaxt. Bostadsmarknaden, saval foér flerfamiljs-
hus som villor, visade under 2002 god utveckling. Anlaggning,
renovering och 6vrig nybyggnation (kontor och industri) hade
diaremot en fallande efterfragan. Omsittningen 2002 var 5,7

Mdr SEK och rorelseresultatet 144 MSEK.

NCC Construction Denmark har konsekvent arbetat for att ut-
veckla projektledare, egenproduktion och ledningsverktyg som
understddjer projektens utveckling och genomférande. Dirigenom
har bolaget kunnat uppna en stark marknadsposition. I Danmark
har NCC ocksa blivit kint och erként for det malinriktade arbetet
att infora partnering som samarbetsform i byggprocessen. Ett stort
antal n6jda kunder fran olika partneringprojekt har visat att denna
satsning varit riktig. Under 2002 utgjordes ungefir en fjardedel av
de genomférda bygguppdragen av partneringsamarbeten, framfor
allt for offentliga bestéllare. Cirka en fjirdedel av orderstocken
inom husbyggande var vid érets slut partneringprojekt.

NCC Construction Denmark har den starkaste stillningen
inom kontorsbyggnation, didr marknadsandelen 2002 var cirka
10 procent. Den sammanlagda marknadsandelen var cirka 6,5
procent. Genom bolagen Biilow & Nielsen och O.C. Huset var
NCC 2002 den ledande byggaren av enfamiljsvillor, medan

marknadsandelen vad giller flerfamiljshus diremot var lag.

PARTNERING - ETT STARKT KONKURRENSVAPEN
Konkurrensen pa den danska bygg- och anliggningsmarknaden
Skade under 2002, vilket lett till en 6kad prispress. Samtidigt har
den nya samarbetsformen partnering, som baseras pa gemensam-
ma mal, Sppenhet och tillit, etablerats vil och bedéms fa en stor
betydelse fér utvecklingen av den danska entreprenérsmarknaden.

Pa konsultsidan pagar en strukturrationalisering mot ett
firre antal bolag med Norden som hemmamarknad. Detta kan
fa betydelse fér den framtida konkurrenssituationen. Pa bygg-
sidan dr NCCs storsta konkurrenter MT Hegjgaard, Skanska
och Hoffman. Priskonkurrensen har lett till en generellt l4g in-
tjainingsférmaga i branschen.

Under 2002 reducerades savil omsittning som antal anstll-
da med malet att hoja lénsamheten. Anliggningsverksamheten
pa Jylland och Fyn avvecklades liksom ett antal mindre 16nsam-
ma enheter. Kapaciteten inom byggverksamheten anpassades till
férvantningarna om en dimpad efterfragan de nirmaste aren,
samtidigt som antalet anstéllda pa central niva anpassades. Cir-
ka 150 tjinstemin sades upp. Atgirdsprogrammet var den
fraimsta orsaken till att resultatet forbittrades till 144 (-26)
MSEK.
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NCC CONSTRUCTION DENMARK

Andel av koncernen

Netto- Rérelse- Sysselsatt Medeltal
omsattning resultat Kassaflode kapital anstdllda
12% 8% 2% 3% 10%
proforma
MSEK 2002 2001
Orderingang 5377 7 915
Orderstock 4 348 4820
Nettoomsdttning 5689 7 058
Rérelseresultat, EBIT 144 —26
Sysselsatt kapital vid drets slut 511 614
Kassaflode fore finansiering 122
Rérelsemarginal, % 2,5 -04
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 27,0 neg
Investeringar i anldggningstillgangar och
exploateringsfastigheter 153 252
Medelantal anstallda 2 484

" Rintabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.

Produktmix, procent

Ovrigt 5% Infrastruktur; 1%

Affirscentra etc., 5% Markarbeten, 15%

Bostader, 24%

Industri- och

Kontor, 38% processanldggningar, 12%

NCC Construction Denmark hade under 2002 den stérsta andelen kontors-
byggande av NCCs affirsomraden (38 procent). Ocksd bostadsbyggande,
markarbeten och industribyggande var under aret viktiga hdrnstenar i den
danska verksamheten.

Kundmix, procent

Internt i NCC, 6% Privata kunder, 68%

Stat, 7%

Allmédnnyttiga
bostadsféretag, 4%

Kommun/landsting, 15%

Den stora andelen kontorsbyggande i Danmark aterspeglades under 2002 i
att privata kunder var den stérsta kundkategorin under 2002. Kommun och
landsting var en relativt stor kundgrupp i Danmark, bland annat som foljd av
byggande av skolor och sjukhus.

Chef Sgren Ulslev




NCC CONSTRUCTION FINLAND

Andel av koncernen

Netto- Roérelse- Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat Kassaflode kapital anstdllda
10% 12% 8% 6% 8%
proforma
MSEK 2002 2001
Orderingdng 4 954 4 255
Orderstock 2 888 2 667
Nettoomsattning 4696 4960
Rérelseresultat, EBIT 226 149
Sysselsatt kapital vid drets slut 1122 1475
Kassafléde fore finansiering 425
Rérelsemarginal, % 438 30
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 192 75
Investeringar i anldggningstillgangar och
exploateringsfastigheter 1139 397
Medelantal anstallda 2 098

" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.

Produktmix, procent

Ovrigt, 23% Markarbeten, 1%

Affirscentra etc., 14% Bostader, 47%

Industri- och

Kontor, 12% processanldggningar, 3%

| Finland bygger NCC framfor allt bostdder vilket tydligt dterspeglas i NCC
Construction Finlands produktmix fér 2002, dér ndstan halften av omsatt-
ningen hérrérde fran bostadsbyggande. Finland hade under 2002 ocksa en
relativt stor andel byggande av affdrscentra, 14 procent. Anldggningsverksam-
heten ddremot avvecklades under 2002.

Kundmix, procent

Internt i NCC, 3% Privata kunder, 56%

Stat, 3%

Allmannyttiga
bostadsforetag eller
motsvarande, 22%

Kommun/landsting, 16%

Privata kunder och den finlindska motsvarigheten till allmannyttiga bostads-
féretag var NCCs storsta kundkategori i Finland under 2002.

Chef Timo U. Korhonen

NCC CONSTRUCTION FINLAND

I Finland arbetar NCC huvudsakligen med hus- och bostads-
produktion. Under 2002 blev andelen bostadsproduktion en
allt viktigare del av verksamheten och svarade fér den storsta
delen av resultatet. Omsattningen 2002 var 4,7 Mdr SEK och
rorelseresultatet 226 MSEK.

NCCs konkurrenter i Finland 4r YIT, Skanska och Lemminkai-
nen. Marknadsandelen under 2002 var 8-9 procent. Inom hus-
byggande var dock bolaget det tredje storsta och nir det giller
bostadsbyggandet var marknadsandelen mellan 15 och 20 pro-
cent pa de viktigaste marknadsomradena.

Den ldnsammaste sektorn pa den finska byggmarknaden ar
produktion av privatfinansierade bostider. En viktig konkur-
rensfaktor #r tillgdngen pa tomtmark och byggritter. NCC for-
fogar 6ver byggritter till cirka 5 500 bostéder, vilket ricker for

cirka tre ars bostadsproduktion.

REKORDMANGA BOSTADER SALDA

NCC:s arliga produktion ér cirka 3 000 lagenheter, varav 2 000
pa egen mark. Hilften av dessa ir i egen regi och hilften sam-
arbetsprojekt med allménnyttiga bostadsféretag.

Bland stérre husprojekt kan nimnas Alberga (Leppévaara)
affirscentrum, ett joint venture som drivs tillsammans med
Skanska. Den forsta etappen blir fardig varen 2003 med ett
ordervirde pa cirka 100 MEUR.

I Esbo bygger NCC en skola i egen regi. Detta ir ett BOT-
projekt inom husbyggnad i Finland. Samarbetspartner dr ABB
och servicebolaget Sodexho. Skolan utsags till "Arets bygge” i
Finland under aret. Motivet var att NCC agerat sisom en bygga-
re alltid ska agera; ansvarsfullt och med beaktande av bruks-
och livscykelkostnaderna. Dessa beriknas enligt den modell
NCC utvecklat och som benidmns EkoKoncept.

Utsikterna f6ér bygginvesteringar det nirmaste aret dr ddm-
pade och marknaden férvintas inte vixa under 2003. Kommu-
nernas ekonomiska situation har forsimrats med foljd att de
vintas skjuta upp investeringar. Kontorsmarknaden dr ocksa svag
med nagot sjunkande hyresnivier.

Det finns dock éven positiva faktorer som 1ag rinta, tillgang pa
arbetskraft och stigande inkomster, vilket betyder att efterfragan
kan stiga snabbt nir de allminna ekonomiska utsikterna forbéttras.

Som ett led i NCC-koncernens évergripande "Turnaround’-
arbete avvecklades telekom- och anldggningsverksamheterna i
Finland under aret.

Den starka bostadsmarknaden var den huvudsakliga forklar-
ingen till att resultatet forbattrades till 226 (149) MSEK.
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NCC CONSTRUCTION NORWAY

NCC Construction Norway visade under 2002 fortsatt foérlust,
framst som foljd av nedskrivningar i entreprenad- och boende-
projekt. En omfattande omstrukturering har genomforts.
Omsittningen 2002 var 4,3 Mdr SEK och rorelseresultatet
-359 MSEK.

Utvecklingen i NCC Construction Norway har under flera ar
varit otillfredsstillande. Under hésten 2001 gjordes en genom-
lysning av verksamheten och ett atgérdsprogram lades fast, precis
som i koncernens évriga verksamheter. Under 2002 visade det

sig successivt att vidtagna atgérder inte var tillrickliga och att
vésentliga delar av verksamheten var i behov av en genomgripande
strukturférindring, ny féretagskultur och stramare uppfélinings-
rutiner. Ytterligare forindringar genomfordes dirfor under aret.

I november tillsattes en tillférordnad VD som i nira samarbete
med distrikts- och regionchefer ska forbittra projektuppfoliningsru-
tiner, sikerstilla realistiska prognoser och ligga fast rutinerna for
koncernens mer selektiva anbudspolicy. I omstruktureringsarbetet
under 2002 avvecklades och samordnades ett flertal enheter. Inom
segmentet boendeutveckling koncentrerades verksamheten till Oslo
och Bergen och arbetet med att avyttra firdiga och pagdende boen-
deprojekt hade hogsta prioritet. Den strategiska inriktningen inom
bostider framdver #r att bygga i ett lidgre prissegment #n tidigare.
Tva tredjedelar av den tidigare ledningen limnade bolaget under

aret, och antalet tjinsteman minskade fran 850 till 650.

BYGGMARKNADEN | NORGE

Den norska byggmarknaden har haft en lag men stabil tillvixt
under flera ar. Trots goda statsfinanser har inte de offentliga
investeringarna 6kat i nagon stdrre utstrickning och behovet av
férnyad infrastruktur ir stort. Bakgrunden till den laga inve-
steringstakten i landet 4r oro for att ekonomin ska éverhettas.

Inom anldggningsmarknaden startades 2002 flera stora pro-
jekt. Vid utbyggnaden av gasfiltet Snehvit i Barents hav ir NCC
underleverantér till belgiska Tractebel i ett konsortium mellan
NCC Construction Norway och NCC International Projects.
Uppdraget ir att bygga fyra stora gastankar i betong for Norges
forsta LNG-terminal (Liquid Natural Gas) pa Melkeya utanfor
Hammerfest. Ordervirdet var cirka 700 MSEK.

Férutom projektet Snehvit var NCCs stérsta order under
aret Lysaker Brygge i Oslo, dir ett komplett bostads- och kon-
torsomrade etableras. Ovriga storre order var Byasen Skole och
sista etappen i Norsk Hydros kontorsomrade utanfér Bergen.

De storsta konkurrenterna i Norge dr Veidekke och det
Skanskasgda féretaget Selmer. Fran och med 2003 &r norska vég-
verkets nybildade produktionsbolag Vegproduksjon AS (tidigare
produktionsavdelningen i Statens Vegvesen) den stérsta aktdren

pa anliggningsmarknaden.
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NCC CONSTRUCTION NORWAY

Andel av koncernen

Netto- Rérelse- Sysselsatt Medeltal
omsattning resultat Kassaflode kapital anstdllda
9% —359 MSEK 2% 5% 8%
neg
proforma
MSEK 2002 2001
Orderingang 4 658 4036
Orderstock 4115 3670
Nettoomsdttning 4260 4 692
Rérelseresultat, EBIT —359 —331
Sysselsatt kapital vid drets slut 993 1516
Kassaflode fore finansiering 98
Rérelsemarginal, % -84 =71
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" neg neg
Investeringar i anlaggningstilligdngar och
exploateringsfastigheter 183 192
Medelantal anstéllda 2008
" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.
Produktmix, procent
Ovrigt, 20% Infrastruktur, 14%
Markarbeten, 13%
Bostader, 17%
Industri- och
Kontor; 26% ‘ ‘ processanldggningar, 10%

| Norge hade NCC under 2002 en stor andel kontorsbyggen, 26 procent av
omsdttningen, vilket delvis férklaras av flera egna fastighetsutvecklingsprojekt.
Norge uppvisade fér 2002 ocksé den stdrsta andelen infrastrukturbyggen,
14 procent.

Kundmix, procent

Internt i NCC, 7% Privata kunder, 59%

Stat, 16%

Kommun/landsting, 18%

En stor kund hos NCC Construction Norway under 2002 var norska staten.
Aven kommun och landsting var relativt Gvriga nordiska linder en stor kund-
kategori. En forklaring ar att NCC i Norge haft en relativt sett stérre andel
infrastrukturarbeten.

Chef Jan Svensson




NCC CONSTRUCTION GERMANY

Andel av koncernen

Netto- Roérelse- Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat Kassaflode kapital anstdllda
2% 3% 2% 7% 2%
proforma
MSEK 2002 2001
Orderingdng 806 341
Orderstock 610 807
Nettoomsattning 966 945
Rérelseresultat, EBIT 47 —263
Sysselsatt kapital vid drets slut 1317 1370
Kassafléde fore finansiering 126
Rérelsemarginal, % 49 —27.8
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 4,8 neg
Investeringar i anlaggningstillgangar och
exploateringsfastigheter 8 25
Medelantal anstllda 533 591

" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.

Chef Olle Boback

NCC CONSTRUCTION POLAND

Andel av koncernen

Netto- Rorelse- Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat Kassaflode kapital anstdllda
1% 2% 1%

2% 2%

proforma
MSEK 2002 2001
Orderingdng 833 547
Orderstock 860 758
Nettoomsattning 433 612
Rérelseresultat, EBIT 34 19
Sysselsatt kapital vid drets slut 430 537
Kassaflode fore finansiering 54
Rérelsemarginal, % 79 -3/
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 118 neg
Investeringar i anldggningstillgingar och
exploateringsfastigheter 16 18
Medelantal anstdllda 557 514

" Riéntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.

Chef Janusz Puzia

NCC CONSTRUCTION GERMANY g _ “

I Tyskland bygger NCC i férsta hand bostdader och detta
huvudsakligen i Berlin. En viss verksamhet bedrevs under 2002
inom husbyggande. Omsittningen 2002 var 966 MSEK och
rorelseresultatet 47 MSEK.

Den tyska byggmarknaden under 2002 var &verlag vikande och
kinnetecknades av hard priskonkurrens och utslagning av savil
stora som smé byggforetag. [ synnerhet paverkade detta bostads-
marknaden och marknaden fér husbyggande. Marknaden vintas
vara fortsatt svag under 2003 och de kommande aren.

Trots den svagare marknaden silde NCC Construction
Germany 240 bostider under 2002, att jaimféra med 217 under
2001. Resultatet forbittrades, frimst som en foljd av en fortsatt
koncentration pa marknadssegmentet prisvirda bostider samt
genom minskade kostnader och rationaliseringar.

Koncernens fokus pa lénsamhet, minskad kapitalbindning och
forbattrat kassaflode fick i Tyskland till félid att resurserna kon-
centrerades pa att silja befintliga bostadsprojekt framfor att starta
nya. Genom en 8kad andel entreprenader at externa bestillare
steg nettoomsittningen medan kapitalbindningen minskade. Stérre
externa projekt under aret var byggandet av ett kopcentrum i
Berlin-Adlershof samt bostéder fér ambassaderna i Berlin for USA
och Férenade Arabemiraten. I det firdigstillda bostadsprojektet
Sonnengarten, som dr NCCs storsta projekt i Tyskland, var antalet

osalda ldgenheter vid arsskiftet 367. Samtliga 367 var uthyrda.

NCC CONSTRUCTION POLAND

I Polen avvecklades och omstrukturerades verksamheten suc-
cessivt under 2002. NCC Construction Poland upphorde fran
och med 2003, och verksamheten i Polen bedrivs nu inom

ramen for NCC International Projects och NCC Roads.

Aktiviteterna under 2002 omfattade frimst bostadsprojektet
Kabaty i Warszawa. Inom dotterbolaget Hydrobudowa, som fér-
virvades 2001, bedrivs anliggningsverksamhet med tonvikt pa
marina anldggningar, broar och grundliggning. Hydrobudowas
omsittning under 2002 uppgick till cirka 400 MSEK.

Fran och med 1 januari 2003 avvecklades NCC Construction
Poland och den polska anliggningsverksamheten dverfordes till
affairsomradet NCC International Projects, som under 2002 verkat
i Polen inom ramen fér motorvigsbygget A2. Asfalt och kross till
A2-projektet levereras som tidigare fran NCC Roads. Det 47-pro-

centiga innehavet i anldggningsforetaget Prinz ir till forsiljning.
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# NICC INTERNATIONAL PROIECTS

GEOGRAFISK KONCENTRATION OCH SPECIALISERING

NCC International Projects bedriver stora och tekniskt avan- BP Amoco, och i Singapore pagér byggandet av en ny tunnel-
cerade anliggningsprojekt pa utvalda marknader internatio- banelinje. Ett antal nya order togs ocksa hem under ret; en
nellt, samt i Norden tillsammans med lokala Construction- jarnvigstunnel i Trollhdttan, ett gaslager till Snehvit-projektet
enheter. Pagaende projekt finns i Europa, Sydostasien, Central- i Nordnorge, vigar i Honduras, ett stort reningsverk i S:t Peters-

amerika och 6stra Afrika. Omsittningen 2002 var 1,4 Mdr SEK burg samt dnnu en etapp av tunnelbanan i Singapore.

och rorelseresultatet 66 MSEK.

Under 2002 har en omfattande omstrukturering genomférts vil-
NCC INTERNATIONAL PROJECTS

ket lett till en okad l6nsamhet f6r den internationella projektverk-
Andel av koncernen

samheten. Strategin fér verksamheten har under éret koncentre-

o . Netto- Rorelse- Sysselsatt Medeltal
rats, vilket lett till en fokusering pa nagra fa utvalda marknader omsittning  resultat Kassaflode kapital ansalla
men ocksa till en dkad specialisering inom firre produktomra- 3% 4% 5% 6% 10%

den. Sadana ir underjordsarbeten, vattenkraft och vattenrening
samt storre infrastrukturprojekt. NCC International Projects ‘ . ’ ' .
konkurrensfordelar dr den lokala kompetensen parad med specia-

listkompetens inom internationell projektledning, riskhantering,

. . L . . proforma
projektfinansiering och tekniska fokusomraden. R 5002 2001
Orderinging 2 474 1885
SPECIALISTKOMPETENS Ordarsiadk 4726 3 860
Verksamheten dr uppdelad pa fyra enheter: Danmark, Europa, Nettoomsittning 1360 1494
Sydostasien och Centralamerika/Hydropower. Region Danmark har Réresleresuttat, EBIT 66 -191
R . . . . . Sysselsatt kapital vid drets slut 1034 2192
verksamhet i Firdarna och pa Gronland via lokalt bolag men dven i T o
. Kassaflode fore finansiering 274
Ostafrika, Nicaragua och Honduras. Verksamheten i de sistnimn- e —— 49 18
da ér i huvudsak kopplad till bistandspengar. Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 88 neg
Region Europa omfattar, férutom stora infrastrukturprojekt Investeringar i anldggningstillgangar och
B fri NCCs h Knader i Norden. NCC exploateringsfastigheter 127 112
i Europa, frimst s hemmamarknader i Norden. Medelantal anstilda 5 ¢14

International Projects utfor stora infrastrukturprojekt tillsam- _ _
" Riintabiliteten beriknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital,

mans med de lokala NCC Construction-enheterna — projekt

som pa grund av sin komplexitet, till exempel nir giller finansi- Pigiende projekt

ering, kraver specialistkompetens.

Region Centralamerika har en unik kunskap och erfarenhet
inom vattenkraft. Verksamhet bedrivs framfér allt i Domini-
kanska Republiken, Nicaragua, Costa Rica och Honduras.

Region Sydostasien med lokalkontor i Singapore, Shanghai
och Malaysia #r i huvudsak involverat i underjordsprojekt men

ocksa i projektledningsuppdrag for olika nyckelkunder.

FLERARIGA PROJEKT

Varje enskilt projekt 16per i allmidnhet under en lang tidsperiod.
Ett sadant dr bygget av A2, en privatfinansierad motorvig i
Polen, dir den férsta etappen blev klar for drift i december

2002. Under hésten avslutades byggandet av en undervattens-

tunnel pa Firdarna. I Ningbo i Kina éverlimnades tidigare Chef Per Nielsen

under 2002 ett underjordiskt gaslager till kunden, bensinbolaget

3 2 I NCC INTERNATIONAL PROJECTS
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ects arbetat med under 2002.

Bilderna visar nagra av de projekt som NCC Construction och NCC International Proj
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R NCC PROPERTY DEVELOPMENT

VARDESKAPANDE FASTIGHETSUTVECKLING

NCC Property Development utvecklar och férddlar fastigheter
och mark till hégkvalitativa och attraktiva arbetsplatser for

hyresgaster samt erbjuder investerare lonsamma kommersiel-
la fastigheter. Profilen som vdrdeskapande fastighetsutvecklare
har foérstirkts av de senaste arens forsiljningar av firdigutveck-

lade projekt. Rorelseresultatet for 2002 var 700 MSEK.

Fastighetsutveckling bérjar alltid med en idé. Oavsett om det
handlar om en befintlig fastighet som kan fa en annan anvind-
ning eller om det handlar om ramark, maste det alltid finnas en
tanke om hur framtidens arbetsplatser ska se ut och var de ska
finnas. Fran denna forsta idé gar utvecklingsarbetet vidare i
etapper och avslutas fér NCCs del med att fastigheten siljs.
Projekten genomférs i nidra samarbete med NCC Construction.
Ett projekt okar i virde i takt med att utvecklingsarbetet
framskrider. Viktiga moment #r exempelvis att en detaljplan som
stodjer den tdnkta anvindningen godkénns eller att hyresgister
tecknar kontrakt. Till stor del arbetar NCC med egen organisa-
tion for uthyrningsarbetet och far pa sa sitt en god kunskap om
marknaden och vad som #r visentligt fér potentiella hyresgister.
Den ekonomiska tillvixten #r en av de viktigaste faktorerna
nir det giller att vilja ut intressanta geografiska omraden. Fak-
torer som paverkar tillvixt dr infrastrukturférandringar (till
exempel Oresundsbron), forandrat serviceutbud (exempelvis
andrar etableringen av ett stérre varuhus trafikstrémmarna)
eller utbildnings- och forskningssatsningar (antalet foretag i
Ronneby och Umea har till exempel vuxit kraftigt i och med

tillkomsten av de tekniska hégskolorna).

Virdeskapande i ett fastighetsutvecklingsprojekt

Mark/projekt virde

Agarens

Byggnation forvaltning

Uthyrning

Detaljplan

Oversiktsplan

Analys

Ett fastighetsutvecklingsprojekt okar i virde i takt med att utvecklingsarbetet gar
framat. Framgangsrika projekt borjar alltid med en idé och en strategisk framgangs-
faktor &r tillgang till attraktiv mark. NCC &r delaktigt i hela den vérdeskapande
processen, och fér NCCs del avslutas den med forsdljning.

34 I NCC PROPERTY DEVELOPMENT

NCC har lang erfarenhet, stor kunskap och har genomfért ett
stort antal framgangsrika projekt inom fastighetsutveckling. NCC
har ocksa en bred portfélj med ett flertal planerade och pagaende
projekt med sinsemellan olika riskprofiler. Bredden i projekten gor
det majligt att exploatera vissa objekt med en lag uthyrningsgrad
eftersom de kompenseras av andra objekt som #r fullt uthyrda.

Forsiljning av ett fastighetsutvecklingsprojekt kan ske i alla
skeden fran det att mark anskaffats. Det normala &r dock att NCC
dr med i hela den virdeskapande processen, vilket innebér forsilj-

ning nér fastigheten dr uthyrd och hyresgisterna inflyttade.

FRAMGANGSFAKTORER
Allt fler byggforetag arbetar med fastighetsutveckling parallellt
med det traditionella uppdragsbyggandet. Konkurrenter 4r dven
fastighetsbolag som férutom forvaltning dven arbetar med explo-
atering av markinnehav och féradling av befintliga fastigheter.
Ett vil genomfort fastighetsutvecklingsprojekt kan ge en
mycket god avkastning pa satsat kapital. Detta har lett till att
omradet priglas av stark konkurrens men ocksa att kreativitet
och initiativkraft dr avgdrande faktorer for framgang. Under
2002 har NCC Property Development identifierat fyra faktorer,

som ska prigla arbetet och koncernens projektfastigheter:

« Systematiskt relationsbyggande
o Kreativitet
« Initiativkraft

« Fastigheter med kinsla

NCC ska kinna sina kunder och kunderna ska kinna NCC. Den
kreativa processen ska prioriteras eftersom det r den som tillfér
ett projekt det stérsta mervirdet. NCC ska driva pa och 16sa fragor
innan kunden ens mérker dem. Slutligen ska NCC tillféra fastighe-

terna den extra kvalitet som ska kinneteckna foretagets projekt.

MARKNADER

NCCs geografiska fokus ir Norden. Prioriterade orter i Sverige
ir storstadsomradena Stockholm, Géteborg och Malmé. I Dan-
mark dr NCCs aktiviteter koncentrerade till Kspenhamn och
Arhus. I Norge bedrivs verksamhet i Oslo och i Finland i Hel-
singfors, Tammerfors och Uledborg.

Under 2002 forsvagades hyresmarknaderna éver hela Norden.
Investerare visade dock ett fortsatt stort intresse. Dock skade
kraven pa uthyrningsgrad, vilket i sin tur paverkade forsiljningen
negativt. Som en f6ljd av den svagare marknaden hade NCC

under hela 2002 en restriktiv hallning till att starta nya projekt.



Helsfyr Panorama dr ett av NCCs egenutvecklade projekt i Norge. Det &r ett 17
vaningar hogt hus med sdregen arkitektur i ndrheten av E6/Stremsveien. Utsikten
6ver Oslo stad dr hanférande. Ungefir hélften av kontorsytan kommer att hyras av
NCC Construction Norway och anvdndas som huvudkontor.

SALDA FASTIGHETSPROJEKT

Under aret saldes fastighetsprojekt for 3 749 MSEK med en for-
sdljningsvinst pa 403 MSEK. Dessutom har projekt som sélts i
ett tidigt skede och resultatavriknats fére 2002, det vill siga
fore fardigstillandet givit ytterligare resultat pa 42 MSEK.
Detta till fljd av lagre projektkostnader, minskade avsittningar
fér hyresgarantier samt nagot hogre forsiljningsintikter pa 20
MSEK. Slutligen har mark salts fér 126 MSEK med ett resultat
pa 54 MSEK.

Bland de stérre forsiljningarna ingick Plaza Forte i Helsing-
fors till Polar, NCC Building 1 i Helsingfors till Nordisk Renting,
Seestern B2/B3 i Diisseldorf och West Gate i Warszawa till den
tyska fastighetsfonden DGI, sex projekt ingdende i en storre affir
med Whitehall Funds, Hausmannsgate 17 i Oslo till Utdannings-
forbundet samt Héjhuset i Arhus till KPMG Danmark.

Ett antal fastighetsprojekt saldes med garantier for forsta-
gangsuthyrning, omfattande totalt 37 000 kvm. Den maximala
uthyrningsrisken, det vill sdga om inget ytterligare hyrs ut
under garantiperioden, uppgar till 321 MSEK.

Hyresgarantier finns dven for fyra projekt som salts fore
2002. Den outhyrda arean uppgér till 3 700 kvm med en maxi-
mal risk pa 76 MSEK.

I bokslutet for 2002 har en forsiktig bedémning gjorts av
det sannolika utfallet av stillda hyresgarantier och motsvarande

reserveringar har gjorts.

FARDIGSTALLDA FASTIGHETSPROJEKT

Med firdigstillda fastighetsprojekt avses projekt som ir klara
for inflyttning exklusive eventuella kvarstaende hyresgistan-
passningar i de fall da projektet inte #r fullt uthyrt. Vid utgang-
en av 2002 fanns elva firdigstillda projekt med ett bokfért vir-
de pa 1 447 (0) MSEK och en firdigstillandegrad pa 91 pro-
cent. Den totala uthyrningsbara arean uppgick till 84 400 kvm
varav 45 000 kvm var uthyrt. Uthyrningsgraden mitt som kon-
trakterade hyresintikter i procent av bedémda bruttohyresin-
takter uppgick till 59 procent.

Efter rikenskapsarets utgang i januari sildes ett av projek-
ten, Grani Shopping Center i Helsingfors. Resterande firdig-
stillda fastighetsprojekt forvintas bli silda under 2003 efter
ytterligare uthyrning.

NCC PROPERTY DEVELOPMENT I 3 5



PAGAENDE FASTIGHETSPROJEKT

Med pagaende fastighetsprojekt avses projekt dir det dels fattats
ett definitivt beslut om byggstart, dels pabérjats aktiviteter som dr
nédvindiga for att firdigstilla projektet. Faktisk byggstart pa fas-
tigheten behdver dock inte ha skett. Vid utgangen av 2002 fanns tio
pagaende projekt med nedlagda kostnader pa 1 897 MSEK och en
fardigstillandegrad pa 60 procent. Den totala uthyrningsbara arean
uppgick till 132 700 kvm varav 49 800 kvm var uthyrt. Uthyrnings-
graden mitt som kontrakterade hyresintikter i procent av bedém-
da bruttohyresintikter uppgick till 32 procent.

Bland de pagdende fastighetsprojekten ingar Kista Science
Tower, som genomfors i ett samriskforetag — Kista Science
Tower KB — tillsammans med Vasakronan. I nedlagda kostnader
enligt ovan ingar Kista Science Tower med 666 MSEK. Samrisk-
foretaget konsolideras inte i NCCs balansrikning utan ingar
med det bokférda virdet pa andelarna (50 procent) i Kista Sci-
ence Tower KB, cirka 12 MSEK.

Kista Science Tower byggstartades sommaren 2000. Den
totala uthyrningsbara arean ir cirka 60 000 kvm varav cirka

48 000 kvm avser kontor. De forsta hyresgisterna flyttade in i

Fardigstillda och pagaende fastighetsprojekt, 2002-12-31

Fardigstdllandear

Fardigstdllda

MSEK projekt 2003 2004 2005  Totalt
Bokfdrt varde vid

fardigstallandet 159 1897 964 300 : 4757
Bokfort virde, 2002-12-31 1447 1089 666 142 3344
Fardigstdllandegrad,

2002-12-31 N% 57% 69% 47% i 70%
Uthyrningsgrad, 2002-12-31 59%  44%  18% 0% 1%
Berédknat driftnetto” 140 155 76 28§ 399
Direktavkastning 88% 82% 79% 92% 8,4%

" Avser berdknat driftnetto, det forsta dret efter firdigstallandet, vid full uthyrning och exklusive
initiala hyresrabatter:

En fullstandig forteckning finns pd NCCs hemsida, www.ncc.info

Fastighetsmarknader Norden 2002

november 2002 och projektet ska vara fardigstillt i februari
2004. Under 2001 saldes 50 procent av projektet till Vasakro-
nan. I denna affir ingar en option att pd marknadsmassiga vill-
kor silja resterande 50 procent. Optionen kan pakallas tidigast
per den 1 juni 2004. I februari 2003 hade cirka 20 procent av
den totala kontorsytan hyrts ut.

EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Innehavet av exploateringsfastigheter bestar dels av mark/bygg-
ritter och projektfastigheter for vidare utveckling och férsilj-
ning, dels mark som inte planeras att vidareutvecklas utan avses
att siljas i befintligt skick, i vissa fall efter ytterligare planarbete.

Mark/byggritter och projektfastigheter fér utveckling och
forsiljning motsvarar en bruttoarea exklusive garage pa cirka
880 000 kvm, varav kontor cirka 650 000 kvm och handel cirka
100 000 kvm. Projektutveckling kommer att ske i den takt som
marknadsférutsittningarna medger. Bokfért virde vid arsskiftet
uppgick till 1 324 MSEK, varav 81 MSEK avser andel i samrisk-
foretag som inte konsolideras.

Mark for forsiljning omfattar ett 90-tal fastigheter med ett
bokfért viarde pa 356 MSEK, varav 27 MSEK avser andel i sam-
riskféretag som inte konsolideras. Huvuddelen av dessa fastighe-
ter har tillkommit i samband med NCCs stérre foretagsforviry
under 1990-talet.

Innehavet i Sverige av mark for forsiljning avser ett 80-tal
fastigheter med ett bokfort virde pa 228 MSEK. Under 2002
saldes ett 20-tal svenska exploateringsfastigheter for 92 (89)
MSEK med ett resultat pa 54 (56) MSEK.

Siffror och bedémningar Hyra Direkt- Investor  Trend senaste Hyres-  Trend senaste Vakans-  Trend senaste
avser fjdrde kvartalet 2001 kvm/dr  avkastning, % marknad kvartal marknad kvartal grad, % kvartal
Stockholm CBD

(City Business District) 4 300 SEK 6,25-6,50 Svag > Svag > 83 2
Stockholm, A-ldge 3200 SEK 6,5-7,0 Svag > Svag > 9,7 2
Stockholm, Narférort 2 000 SEK 7,50 Svag > Svag > 124 2
Goteborg A-lige 2 150 SEK 6,75 Svag > Svag - 43 N
Malmo, A-lage 1 700-1 800 SEK 6,50 Svag > Svag > 8,2 2
Helsingfors, CBD 300 EURO 6,25-7,00 Stabil > Svag N 50 2
Helsingfors, A-lage 198 EURO 7,75-8,75 Stabil > Svag N 50 2
Helsingfors, foretagsparker ~ 150-240 EURO 8,0-90 Stabil > Blandat N 4,5 2
Képenhamn, CBD 1800 DKK 6,25-6,75 Stabil > Svag > 68 2
K&penhamn, A-lige 1 800 DKK 6,25-6,75 Stabil > Svag - 6,8 2
Danmark/Képenhamn, évrigt 1 250 DKK 7,0-8,0 Stabil > Svag > 10,5 2
Oslo, CBD 2100 NOK 725-775 Stabil > Svag N 60 2
Oslo, A-lage 1 850 NOK 8,0-875 Stabil > Svag N 60 2

(Kdlla: Jones Lang Lasalle.)
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter dr det innehav av firdigstillda fastig-
hetsprojekt for uthyrning som fanns vid utgangen av 2001 redu-
cerat med genomférda forsiljningar under 2002. Inga nya fastig-
heter tillkommer utan innehavet kommer att siljas i den takt
som marknadsutvecklingen medger.

Bokfort virde vid utgangen av 2002 uppgick till 1 109 (3 693)
MSEK férdelat pa 30 fastigheter. Under 2002 séildes 42 fastighe-
ter for 3 025 (943) MSEK med ett resultat pa 253 (161) MSEK.

Det svenska forvaltningsbestandet hade vid utgangen av
2002 ett bokfért virde pa 903 (3 377) MSEK. Marknadsvirdet
enligt extern virdering uppgick till 1 123 (4 125). Marknads-
virdet pa det kvarvarande svenska innehavet minskade med 176
MSEK under 2002.

Hyresbortfallet pa grund av outhyrda lokaler har varit bety-
dande under 2002. Totalt hyresbortfall i kvarvarande férvalt-
ningsfastigheter vid arsskiftet uppgick till cirka 22 MSEK
(vakansgrad hyra 11,8 procent), varav Borgarfjord 2:1 och 2:2 i
Kista svarade for cirka 16 MSEK (vakansgrad hyra 19,9 pro-
cent). Genom en storre uthyrning i Borgarfjord 2:1 pa 3 155
kvm till ett likemedelsforetag reducerades den totala vakans-
graden till 8,7 procent per 2002-12-31. Motsvarande vakans-
grad beriknad pa yta uppgick till 8,5 procent.

Komplett férteckning éver firdigstillda och pagaende fastig-

hetsprojekt, forvaltningsfastigheter samt exploateringsfastighe-

ter som avses utvecklas finns p4 NCCs hemsida, www.ncc.info

Sysselsatt kapital och rantabilitet, 1999-2002

MSEK %

r 12000 12
r 10 000 -1 10
r 8000 -8
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r 4000 -4
r 2000 -2
0 99 00 01 02 0

Sysselsatt kapital, MSEK
Réntabilitet pa sysselsatt kapital, %
NCC Property Developments profil som fastighetutvecklare har forstarkts under

de senaste dren genom forséljningar av savél forvaltningsfastigheter som projekt.
Den ldgre kapitalbindningen har bidragit till en 6kad réantabilitet pa sysselsatt kapital.

NCC PROPERTY DEVELOPMENT

Andel av koncernen

Netto- Rérelse- Sysselsatt Medeltal
omsattning resultat Kassaflode kapital anstdllda
9% 38% 61% 35% 1%
MSEK 2002 2001
Resultatriakning

Nettoomsdttning
Kostnader for produktion
Bruttoresultat

Forsdljnings- och administrationskostnader

Resultat frdn fastighetsforvaltning

Resultat fran forsdlining av forvaltningsfastigheter
Nedskrivningar/reverseringar av nedskrivningar,

fastigheter

Resultat fran andelar i intresseféretag

Resultat sdlda andelar i koncernféretag

Resultat sdlda andelar i intresseféretag
Rérelseresultat

Nyckeltal

596 685
—242 261
104 201
253 161
=4 77
=4 11
-3 14

2

700 714

Sysselsatt kapital vid drets slut
Fastighetsinvesteringar
Fastighetsforsaljningar
Kassaflode fore finansiering

Bruttomarginal (fastighetsutveckling), %
Rérelsemarginal (fastighetsutveckling), %
Réntabilitet pa sysselsatt kapital, %
Medelantal anstillda

6 649 9013
1604 3055
6 920 3126

3116 272
14,6 24,4
8,5 15,6
11,3 9,6
223 221

Chef Magnus Mannesson
till och med 16 mars 2003

Chef Mats Wippling
fran och med 17 mars 2003
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NCC ROADS

KOMPLETT ERBJUDANDE TILL VAGPROJEKT

NCC Roads tillhandahaller de produkter och tjinster som be-
hovs for att driva, underhalla och skéta service av vagar. Verk-
samheten omfattar produktion av ravara, beliggningsverk-
samhet samt service och underhall. Omsittningen 2002 var

8,3 Mdr SEK och roérelseresultatet 373 MSEK.

NCC Roads erbjudande stiirks av att verksamheten behirskar
hela kedjan fran krossprodukter till drift och underhéll av vigar.
Fér kunderna innebar NCCs bredd att de kan képa precis sa
mycket av virdekedjan som de énskar — en viss del eller hela.
NCC har etablerat sig som en komplett leverantor, dessutom
med verksamhet i hela Norden samt Polen och Baltikum. Till-
sammans skapar detta forutsittningar att genomféra projekt
som syftar till att ge anvindarna en siker och bekvim resa.
Nagra resultat av "Turnaround’-arbetet inom NCC Roads &r
att en chefsniva i organisationen har férsvunnit i Sverige, Dan-
mark, Finland och Norge samt att personalstyrkan minskats.
Anstringningarna att, i tillimpliga delar, avyttra betongverksam-

heten, fortsitter.

ETT KOMPLETT PRODUKTUTBUD

Kross

NCC Roads driver krossfabriker som érligen féradlar 25,4 mil-

joner ton stenmaterial fran grus- och bergtikter till olika

krossprodukter. Varje ar utvinns ocksa cirka en miljon ton sten-

och sandmaterial fran havsbotten i Danmark. NCC Roads

erbjuder #dven krossning direkt vid byggarbetsplatser och tikter.
Krossprodukterna anvinds som basmaterial i all bygg- och

anlidggningsverksamhet. Anvindningsomradena dr manga, till

Produktmix, procent

exempel fyllnadsmaterial, birlager under vigar och jirnvigar,
drinering, sandning och grusning. Kross ér ocksé en viktig rava-
ra vid tillverkning av asfalt och betong. I Sverige marknadsfors

NCC:s krossprodukter under produktnamnet Ballast.

Asfalt
NCC Roads har egna fabriker som tillverkar asfaltprodukter
med olika egenskaper, bade standardprodukter och specialpro-
dukter som anvinds i allt fran gator och cykelbanor till motor-
vigar och flygfilt. Samarbete sker dver landsgrinserna vilket gett
synergieffekter, inte minst inom forskning och utveckling. Affirs-
omradet marknadsfér en serie egenutvecklade asfaltmassor med
till exempel sjilvdranerande och bullerddmpande egenskaper.
Atervunnen asfalt anvinds vid nyproduktion. Egna laboratorier

genomfor 16pande noggranna kvalitetskontroller av produkterna.

Beldggning

NCC Roads utfér alla typer av asfaltbeliggningar, savil utligg-
ning av nya beldggningar som underhallsarbeten pa befintliga
vigar. Férebyggande och akut underhall pa alla sorters asfaltytor
ingar ocksa i verksamheten. Affirsomradet atar sig dven att utfo-
ra funktionsentreprenader, som innefattar underhall av specifika
vigstrickor eller ett helt vignit under lidngre tidsperioder.

NCC ligger i teknikens framkant och utvecklar egna arbets-
metoder for att sikra vigarnas kvalitet. Bade under produktion
av asfalten och vid utliggning finns méjlighet att anvinda egen-
utvecklade virmekameror for att kontrollera att temperaturen
ligger pa samma niva. Detta gor att vigen blir jimnare och far

langre livslangd.

Kundmix, procent

Ovrigt, 6% Asfalt och beldggning, 60%

Betong, 11%

Drift och underhall, 3%

Kross, 20%

Asfalt, kross och beldggning stod under 2002 fér 80 procent av omsdttningen
inom NCC Roads. Betong svarade fér 11 procent. NCC Roads dr ledande i
Norden inom asfalt, kross och betong.
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Internt i NCC, 8% Privata kunder, 54%

Stat, 20%

Kommun/landsting, 18%

Kundstrukturen inom NCC Roads varierade under 2002 mellan olika produk-
ter och lander. Stat och kommun var stora kundgrupper inom asfalt, i synnerhet
i Sverige, medan privata kunder dominerade inom kross. | Danmark var forslj-
ningen till NCC betydligt mindre dn i Sverige.



NCC Roads bidrar till att skapa sdkra trafikmiljder med beldggningar av hog kvalitet.
Den hér rondellen pa Hisingen i Gteborg dr dessutom utsmyckad med tre olika
sorters stenmaterial frin NCC Roads; réd granit, svart diabas och vit kvartsit.

Trafiksikerhet

I dag genomsyrar sikerhetstinkandet i hogsta grad all planering
och byggnation av trafikmiljén. Till bade stora trafikleder och
mindre parkeringsplatser levererar NCC Roads produkter som
syftar till att gora vigarna sikrare. Olika typer av vigmarker-
ingar, vigmairken, ricken, mébler och viaderskydd vid rastplatser

anvinds savil vid vigbyggen som vid den firdiga vigen.

Vidgservice
NCC Roads tar totalansvar f6r végen, inte bara vid bygget utan
dven ddrefter. Det kan handla om renhallning, snérdjning, sand-

ning samt skotsel av planteringar och grasmattor.

Fabriksbetong

NCC Roads tillverkar standardprodukter och specialprodukter
i egna betongfabriker. Fabriksbetong anvinds vid gjutning av
hus- och anliggningskonstruktioner. En viktig specialprodukt
ar den sjidlvkompakterande betongen som inte behéver vibreras
eftersom den ir mer littrorlig 4n vanlig betong. Det innebér
att gjuttiden kan reduceras med upp till 70 procent samt att
betongarbetarna slipper det tunga arbetsmomentet som ofta

ar upphov till arbetsskador.

MARKNADER OCH KUNDER

Verksamheten bedrivs i de nordiska linderna, Polen, Estland, Lett-
land, Litauen samt i S:t Petersburgsomradet, Ryssland. Kross-
produkter exporteras fran frimst Norge och Sverige till linderna
runt Ostersjén. Efterfragan hinger direkt samman med aktiviteten
pa byggmarknaderna. Under 2002 skedde ingen tillvixt pa den nor-

diska marknaden, och inte heller under 2003 vintas nagon dkning.

Geografiska marknader Omsittning, procent

Fabriksbetong, 11% Danmark, 25%

New Markets, 4%

Finland, 4%

Sverige, 38% Norge, 18%

Affirsomradet i NCC Roads &r férdelad i olika geografiska regioner samt en enhet
for fabriksbetong. Den stérsta enheten dr Danmark foljt av Norge. Sverige dr upp-
delat i tre regioner ddr den storsta regionen dr Sverige Sydvast. New Markets
avser Polen, Baltikum och S:t Petersburgsomradet.
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NCC ROADS
Andel av koncernen
Netto- Rérelse- Sysselsatt Medeltal
omsdattning resultat Kassaflode kapital anstéllda
18% 20% 5% 25% 19%

proforma
MSEK 2002 2001
Orderingdng 8 429 8 331
Orderstock 908 839
Nettoomsdttning 8 341 8 106
Rérelseresultat, EBIT 373 242
Sysselsatt kapital vid arets slut 4758 4 646
Kassaflode fore finansiering 251
Rérelsemarginal, % 4,5 30
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 8,7 1.7
Investeringar 484 608
Medelantal anstdllda 4908
" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.
De storsta aktorerna i Norden
per produktsegment 2002
Fabriks-
Asfalt Kross betong
NCC : ‘
(siffra avser marknadsposition) 1 4
Skanska . .
Lemminkainen . .
Produktionsenheter inom
statliga vagverk i Sverige, :
Norge och Finland .
Veidekke .
CRH . .
HeidelbergCement : .
Unicon Beton .
RMC .
Colas .
Peab . .
(Kélla: NCC.)

Chef Hans Gormsen
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Kunderna dr huvudsakligen byggforetag och statliga eller kom-
munala férvaltningar som anlitar NCC bland annat for beligg-
ningsarbeten pa de allménna vigniten. Byggforetagen svarar for
cirka 54 procent av omsittningen varav NCC-foretag star for 8.

Under aret har ett allt stérre engagemang dgnats at nya kon-
traktsformer med kunderna. Behovet varierar mellan olika markna-
der och kunder. Generellt har andelen funktionsentreprenader
okat, vilket innebir att NCC Roads i storre utstrickning tar ett
mer 6vergripande leveransansvar for en eller flera produkter. Ett
exempel ér att skapa en uthallig och bullerddmpande korbana sna-

rare 4n att beligga en vig pa traditionellt sitt.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Efterfragan pa kross- och asfaltprodukter ir starkt sdsongsbero-
ende eftersom en stor del av verksamheten inte gar att bedriva
under vinterhalvaret. Intdkterna dr dirfor storst under perioden
maj till oktober. Det innebir att resultatet normalt ir negativt
under férsta halvéret, vilket kompenseras under tredje och fjir-
de kvartalen.

Marknaden for kross-, asfalt- och fabriksbetongprodukter
ar mycket lokal. Transportkostnaderna #r héga och dessutom ar
asfaltmassor och fabriksbetong férskvaror som férlorar i kvalitet
om transporttiden &r for lang. Marknadsnira placeringar av
bergtikter och fabriker dr dirfor en viktig strategisk fraga.

Révarukostnaden utgor ungefir en tredjedel av priset pa
utlagd asfalt och cirka hilften av priset for levererad fabriks-
betong.

For att erhalla ett konkurrensmissigt och stabilt inkdpspris
pé bitumen och cement koordinerar NCC sina inkdpsavtal i oli-
ka linder med internationella leverantérer. For att sikra langsik-
tig och stabil tillgang till krossprodukter dger NCC Roads mer-
parten av de anliggningar som krivs for koncernens behov.

I januari 2002 bekriftade NCC sin medverkan i ett otillatet
kartellsamarbete pa den svenska asfaltmarknaden. For att siker-
stilla att NCC foljer de lagar och regler som giller pa markna-
den har ett antal kraftfulla 4tgirder vidtagits. Ansvariga for
affdrers uppligg och genomférande har under aret deltagit i
obligatorisk utbildning om konkurrenslagstiftningen. Kontinuer-
lig uppfolining sker. Kundundersékningar som genomférts under
aret tyder pa att kundernas fértroende for NCC inte har fér-
andrats pa grund av kartellerkinnandet. NCC Roads andel av
den svenska beldggningsmarknaden ér i stort sett densamma
2002 som 2001.



ALTIMA

ALLTMER KUNDINRIKTAT

NCCs maskinverksamhet ar fran den 1 januari 2002 samlad i
Altima. Bolaget har verksamhet i Norden, de baltiska staterna
och S:t Petersburg. Kunder ar forutom byggforetag dven ovrig
industri och den offentliga sektorn. NCCs byggverksamheter
ar den storsta kunden, men andelen 6vriga kunder har 6kat
stadigt sedan Altima etablerades som ett fristaende bolag.

Under 2002 6kade den externa forsiljningen med 15 procent.

Drygt hilften av omsittningen avser hyresmaskiner. Med hyres-
maskiner avses moduler (tillf4lliga lokaler), hissar, kranar, el,
virme samt bygg- och anliggningsmaskiner. Férutom maskiner
hyr Altima dven ut stéllningar och évrigt material sasom till
exempel elkablar och sikerhetsutrustning. Dessutom erbjuder
Altima kompletterande tjinster med service, teknisk radgivning
och kundspecifika helhetsitaganden samt forsiljning av forbruk-
ningsvaror. Kunderna erbjuds skriddarsydda 18sningar inom en
rad omraden. Ett vil utvecklat logistiksystem ser till att pro-

dukterna finns pa plats nir kunderna behéver dem.

STARK MARKNADSPOSITION

Altima 4r visserligen ett ungt bolag men har en mangarig erfaren-
het av totala ataganden. Bolaget har en stark marknadsposition

i den forhallandevis fragmenterade maskinuthyrningsbranschen.

I Danmark och de baltiska staterna &r Altima marknadsledare, i
Sverige nummer tva, i Norge nummer tre och i Finland nummer
fyra pa marknaden. De storsta konkurrenterna i Norden &r Cramo,
Ramirent inklusive Bautas/Stavdal och Lambertsson (Peab).

Ett exempel pa Altimas kompetens och kapacitet #r Kista
Science Tower, den 160 meter higa kontorsbyggnad som byggs i
norra Stockholm. Bygget pabérjades i maj 2000 men redan ett ar
tidigare inleddes projektsamarbetet med NCC. Altima deltog i
planeringsarbetet och kalkylerade och dimensionerade den totala

maskinparken, vilket bland annat innefattade de héga tornkranarna.

KUNDORIENTERING OCH RENODLING
Ett stort arbete har under aret lagts ned pa Altimas forindring fran
en intern maskinleverantor till ett modernt kundinriktat servicefore-
tag. Exempelvis har gemensamma arbetssitt och rutiner utvecklats
och dessa ska implementeras under 2003 for att underlitta samver-
kan mellan de olika landsorganisationerna. Ett logistikprogram for att
forbittra lonsamhet och konkurrenskraft har initierats och enhetliga
kundcenter ska etableras. Ett omfattande omprofileringsprogram har
under aret stirkt Altimas varumérke pa samtliga marknader.
Parallellt med detta har Altima ocksa renodlat sortimentet
till ett farre antal produkt- och tjinsteomraden. Bolaget erbjuder

olika typer av helhetsataganden och skriddarsydda totalldsningar.

ALTIMA
Andel av koncernen
Netto- Rérelse- Sysselsatt Medeltal
omsdttning resultat Kassaflode kapital anstdllda
3% 9% —65 MSEK 7% 4%
neg
proforma
MSEK 2002 2001
Orderingang 1390 1545
Nettoomsittning 1390 1545
Rérelseresultat, EBIT 158 158
Sysselsatt kapital vid arets slut 1289 996
Kassaflode fore finansiering —65
Rérelsemarginal, % 114 10,2
Avkastning pa sysselsatt kapital, %" 12,7 10,0
Investeringar 389 353
Medelantal anstéllda 1057

" Réntabiliteten berdknas pa genomsnittligt sysselsatt kapital.

Geografisk mix, procent

New Markets, 3% Danmark, 17%

Finland, 8%

Sverige, 59% Norge, 13%

Sverige var under 2002 Altimas i sarklass stérsta marknad, f6ljd av Danmark,
Norge och Finland. New Markets omfattar Baltikum och Sit Petersburg i Ryss-
land och var under 2002 en snabbt vdxande enhet.

Kundmix, procent

Ovriga, 8% NCC, 67%

Offentlig sektor, 5%

Ovriga
byggforetag, 20%

NCC-koncernen var under 2002 Altimas storsta kund, med 67 procent av
omsattningen. Andelen externa kunder ékade emellertid under dret som en
foljd av ett systematiskt arbete med att 6ka den externa forsaljningen.

Chef Mikael Oberg
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Omfattande atgirdsprogram for 6kad lonsamhet
NCC-koncernens utveckling under 2002 priglades av atgirds-
programmet “Turnaround”. Syftet med atgirdsprogrammet var
under 2002, och &r dven under 2003, att skapa f{6érutsittningar

for en uthallig 16nsamhet i koncernen.

Fokus pa den nordiska marknaden

Under aret koncentrerades verksamheten till den nordiska verk-
samheten och med koncentration till kiirnaffirerna. En ny orga-
nisationsstruktur inférdes fran den 1 januari 2002 dir NCCs
resurser for hus-, bostads- och anliggningsbyggande samlades i
Construction-enheter med geografisk indelning. Kross, asfalt
och beliggningsverksamheten samt firdigbetongstationerna sam-
lades i NCC Roads och maskinuthyrningsverksamheten bildade
dotterbolaget Altima i syfte att ka andelen externa kunder.
NCC Property Development har som tidigare arbetat med fas-
tighetsutveckling och fran och med 2003 koncentreras verksam-
heten till Norden. Fran och med 1 januari 2003 ir all anligg-
ningsverksamhet i Polen, frimst dotterbolaget Hydrobudowa,
organiserad inom NCC International Projects. NCCs aktieinne-
hav i det polska anliggningsforetaget Prinz ska avyttras. For
NCC Roads ar emellertid Polen och Baltikum (New Markets)

tillvixtmarknader.

Avveckling och omstrukturering av

olonsamma enheter

Under 2002 lades olénsamma kontor ned eller omstrukturera-
des i samtliga nordiska linder. Antalet regioner minskades i fle-
ra lander vilket bidragit till att reducera omkostnaderna. I Fin-
land avvecklades anliggningsverksamheten helt liksom i véstra
Danmark och i delar av Norge. I Sverige avvecklades och om-
strukturerades storre delen av byggserviceverksamheten samt
Svriga olénsamma enheter. Cirka 500 tjanstemén sades upp i
Sverige, cirka 200 i Danmark och cirka 200 i Norge. Inom tele-
kommunikation koncentrerades den kvarvarande verksamheten
till Sverige och Danmark och avveckling har skett i Norge och
Finland. Facility Management har avvecklats helt. Totalt har cir-
ka 2 500 anstéllda limnat NCC-koncernen under éret.

Avveckling av icke kdarnverksamhet

NCC:s fokus ér kirnverksamheterna. Dotterbolaget och installa-
tionsforetaget NVS (Nordiska Varme Sana) séldes i januari
2002. Altima foreslas utdelas till NCCs aktiedgare vid arsskif-
tet 2003/2004. Anstringningarna att, i tillimpliga delar, avyttra
betongverksamheten fortsitter. Under 2002 sildes merparten

av koncernens resterande forvaltningsfastigheter.

Selektiv anbudspolicy
Under 2002 prioriterades lénsamhet framfér volym, vilket inne-
burit att NCC avstatt fran att limna anbud pa ett flertal pro-

jekt. Den mer selektiva anbudspolicyn ér en av flera orsaker till

att orderingangen minskade under aret.

Fortsatt virderingsarbete

NCC har under 2002 fortsatt arbetet med grundliggande vir-
deringar i organisationen. Sedan tidigare 4r NCCs kirnvirden
fokusering, enkelhet och ansvarstagande. Under 2002 har ett
omfattande utbildningsprogram genomférts for att sikerstilla
att samtliga anstillda inom NCC ska leva upp till koncernens

virderingar.

Kartellsamarbete i asfaltverksamheten

Konkurrensverket har under aret fortsatt sin utredning av pastadd
anbudssamverkan och marknadsuppdelning inom asfaltverksamhe-
ten. NCC har bistatt Konkurrensverket i utredningen genom att
besvara ett antal fragestillningar. Anstéllda vid NCC har ocksa
horts av Konkurrensverket. Konkurrensverket har i media uppgivit
att utredningen kommer att avslutas under varen 2003.

NCC har under éret introducerat och delvis genomfért utbild-
ning i konkurrensrittsliga fragor i hela koncernen. Utbildningen
omfattar 1 500 personet, som efter avslutad utbildning genomfér
ett skriftligt kunskapstest. Den tidigare konkurrensrittsliga hand-
boken har utvecklats till ett sa kallat compliance program, som
innebdr att den dr en del av anstillningsférhallandet.

Med anledning av det norska Konkurrensetilsynets utred-
ningar som inleddes under 2001 mot bland annat NCCs entre-
prenad- och asfaltverksamhet genomférdes en férdjupad extern
utredning. I den utredningen har inte framkommit att dvertra-
delser av norska konkurrensregler skulle ha skett. I juli 2002
polisanmilde Konkurrensetilsynet de fem stdrsta marknadsakto-
rerna inom asfaltbranschen, inklusive NCC, for pastatt kartell-
samarbete. I februari 2003 polisanmildes dven NCC f6r pastatt
kartellsamarbete inom bygg- och anlédggningsbranschen. Se vidare

Visentliga handelser efter rapportperiodens utgang sid 45.

”Det ljuva livet” prisbelont byggkoncept

NCC:s bidrag "Det ljuva livet” vann i augusti svenska allménnyttans
(SABOs) tavling "Bygg sa vi har rad att bo”. Syftet med tévlingen
var att bygga hyresritter for hushall med normala inkomster. Den

forsta kommunen som bestillt konceptet dr Upplands Bro.

NCC stimmer Vagverket

I november inlimnade NCC en stimningsansdkan till Stock-
holms tingsritt. NCC anser att Vigverket ska betala ytterligare
643 MSEK inklusive moms f6r utférda arbeten med bergtunnlar
i Sodra Lianken-projektet i Stockholm.

ORDERINGANG, NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT
Orderingang och orderstock

Orderingangen for NCC-koncernen uppgick under aret 2002 till
43,1 (50,6) Mdr SEK. Av orderingangen hinférs 699 (2 388)

U Forvaltningsberdttelsen omfattar férutom sid. 4247 dven de kommentarer som ges i anslutning till resultatrékning, kassaflédesanalys och balansrakning pa sid. 48-51

samt beskrivning av styrelsens arbete pd sid. 74-75.
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MSEK till fastighetsutvecklingsprojekt i egen regi och 3 750

(2 931) MSEK till bostadsutvecklingsprojekt i egen regi. I order-
ingangen for 2001 ingick NVS med 2,3 Mdr SEK. Exklusive NVS
och projekt i egen regi minskade orderingdngen med 10 procent
under 2002 jamfért med 2001. Orderingdngen minskade framfér
allt i NCC Construction Sweden och NCC Construction Den-
mark. Orsaken ir att verksamheter avvecklats, en mer selektiv
anbudspolicy, hogre 16nsamhetskrav samt att marknaden har for-
svagats. Orderstocken uppgick per den 31 december till 27,8
(30,6) Mdr SEK och #r en konsekvens av den lagre orderingangen.

Nettoomsittning

Koncernens nettoomsittning uppgick for 2002 till 45 165
(47 521) MSEK. Exklusive forsiljning av fastighetsprojekt var
omsittningen 41 270 (45 532) MSEK.

Resultat
Koncernens rorelseresultat fér 2002 var 1 820 (-1 536) MSEK. I
rorelseresultatet ingar en reavinst pa 301 MSEK fran forsiljning-
en av NVS som gjordes under det forsta kvartalet 2002. I resul-
tatet fér 2001 ingick jimforelsestérande poster pa sammanlagt
—1 740 MSEK avseende omstruktureringskostnader, férindrade
redovisningsmetoder och nedskrivningar av goodwill samt rérel-
seresultat fér NVS om 67 MSEK. Exklusive jimférelsestérande
poster var rorelseresultatet 1 519 (137) MSEK. Forbéttringen
beror frimst pa positiva effekter av atgirdsprogrammet "Turn-
around” som genomforts i stort sett enligt plan under 2002 samt
minskat behov av nedskrivningar och reserveringar. De storsta
resultatférbittringarna har uppnatts i NCC Construction Swe-
den och NCC Construction Denmark samt NCC Roads, dir de
storsta omstruktureringarna genomforts under 2002.

Resultatet efter finansnetto (EBT) for helaret 2002 var 1 005
(—465) MSEK, exklusive jamforelsestérande poster. Finansnettot

Resultat efter finansnetto (EBT)
exklusive jamforelsestérande poster, MSEK

r 600
r 400
r 200

r —200
r —400
r —600
r —800
r—I 000

Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4

2000
2001
2002

NCCs resultat kdnnetecknas av stora sdasongsvariationer, fraimst som foljd av en
relativt stor verksamhet inom asfalt, kross och beldggning, dar en mycket begrdnsad
aktivitet sker under vinterhalvdret. Ndstan inga intdkter erhdlls under perioden
november-april varfor resultatet sasongsmadssigt dr kraftigt negativt under det forsta
kvartalet. Det fjdrde kvartalet 2001 paverkades av nedskrivningar och reserveringar.

uppgick till -514 (-602) MSEK. Den minskade nettolaneskulden
har paverkat finansnettot positivt.

Resultatet efter skatt for helaret 2002 uppgick till 821 (-2 269)
MSEK, motsvarande 7,95 (-21,60) SEK per aktie. Skattekostnaden
for aret har paverkats negativt av att forlustavdrag i framfor allt den
norska verksamheten av forsiktighetsskil inte har vérderats fullt ut.

Virdering av fastigheter

I samband med arsbokslutet har en extern virdering gjorts av
NCCs svenska fastighetsbestand. Vid arsskiftet uppgick mark-
nadsvirdet pa forvaltningsfastigheter i Sverige till 1,1 Mdr SEK,
vilket dr cirka 200 MSEK héogre #n det bokférda virdet. Férega-
ende arsskifte var évervirdet 750 MSEK. Det férsidmrade mark-
nadsliget och omfattande férsiljningar under aret har minskat
overvirdena i det forvaltade bestandet.

Det bokférda virdet pa det totala bestandet av férvaltnings-
fastigheter var vid arsskiftet 1,3 (3,7) Mdr SEK, varav 1,1 Mdr
SEK ir héanforligt till fastigheter inom NCC Property Develop-
ment. I arsbokslutet har nedskrivning skett av de fastigheter vars
bokférda virde 6verstiger bedomt marknadsvirde. Virderingen
avser koncernens hela fastighetsbestind, inte enbart fastigheter
inom NCC Property Development. Omvirderingen av fastigheter
har paverkat resultatet med —10 (-140) MSEK, varav fastigheter
inom NCC Property Development svarar fér —4 (—=77) MSEK.

PERSONAL

Antal anstillda

Antalet anstillda uppgick vid arets bérjan till cirka 27 000. Per
den 31 december var antalet anstillda cirka 22 400. Av den totala
minskningen pa cirka 4 600 svarade NVS for cirka 2 000 anstillda.

Pensionsstiftelse
Vid styrelsesammantride den 19 december 2002 togs beslut om

att bilda en gemensam pensionsstiftelse for NCC-koncernen i

Orderingang och orderstock
Mdr SEK

98 99 00 01 02

Orderingang
Orderstock kvar att upparbeta

Orderingang och orderstock minskade under 2002 jamfért med 2001, Exklusive NVS
och projekt i egen regi minskade orderingdngen med 10 procent. Orsaken till minsk-
ningen dr att verksamheter avvecklats, en mer selektiv anbudspolicy, hégre [6nsam-
hetskrav samt att marknaden férsvagats.
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Sverige. Stiftelsens dandamal ir att trygga savil utfistelser om
pension som ingar i allmin pensionsplan som 6vriga utfistelser
om pension. Arbetsgivare och arbetstagare har utsett styrelsele-

daméter. Stiftelsen etableras fore forsta kvartalets utgang.

FINANSIELL STALLNING

Rintabilitet

Rintabiliteten pa sysselsatt kapital var 10 (neg) procent. Rintabili-
teten pa eget kapital var 11 (neg) procent. Exklusive jimforelsesto-

rande poster var rintabiliteten pa eget kapital 8 (neg) procent.

Investeringar och finansiering

Kassaflodet fore finansiering uppgick under aret till 5 120
(=746) MSEK. Kassaflodet under aret paverkades negativt med
cirka 1 Mdr SEK av omstruktureringskostnader som belastade
resultatet under det fjirde kvartalet 2001. Nettolaneskulden
(rdntebirande skulder — likvida tillgangar — rantebirande ford-
ringar) uppgick den 31 december till 5 819 (10 306) MSEK, en

Laneportfolj 2002-12-31

minskning med 4 487 MSEK. Nettolaneskulden har frimst
péverkats av de fastighetsforsiljningar som genomférdes under
det andra kvartalet. Ett starkt positivt kassafléde fran rorelsen
samt minskad bindning i rérelsekapital framfor allt under slutet

av aret har ocksa paverkat kassaflédet positivt.

Soliditet och skuldsittningsgrad
Soliditeten per den 31 december uppgick till 22 (19) procent.
Skuldsittningsgraden (nettolaneskuld dividerad med eget kapi-

tal inklusive minoritetsandel) var vid arsskiftet 0,8 (1,4).

HANTERING AV FINANSIELLA RISKER

Rénterisker

Inom faststéllda ramar efterstravar NCC en balans mellan lang och
kort rintebindning. Per arsskiftet uppgick NCCs nettolaneskuld till
5,8 Mdr SEK. Den genomsnittliga rintebindningen i lineportféljen
uppgick till 1,3 ar

SEK och utldndsk valuta SEK och utldndsk valuta SEK

Lanebindningstid Rantebindningstid Genomesnitts- Rantebindningstid  Genomsnitts-

Belopp Andel Belopp Andel rnta Belopp rdnta

2003 4987 50% 5296 53% 5,1% : 2722 5,2%

2004 : 2776 28% : 2 691 27% 54% g 426 5,3%

2005 : 633 6% : 714 7% 53% 50 62%

2006 496 5% : 7% 57% 122 53%

2007 : 329 3% 2% 5,6% : 156 5,6%
2008- :
Summa lan :

Pensionsskuld

Rantebarande skulder

Likvida tillgangar

barande fordringar

Nettolaneskuld

Kinslighetsanalys

Paverkan rdntabilitet
pa sysselsatt kapital,

Paverkan rantabilitet
pa eget kapital,

Resultateffekt
efter finansnetto,

Férandring MSEK (arsbasis) %-enheter %-enheter

NCC Construction och
NCC International Projects

Volym +/— 5% 128 12 0,6

Rérelsemarginal +/— 1%-enheter 350 33 1,7

Omsittning Boende i egen regi +/-10% 51 0,5 02
NCC Property Development

Forsaljningsvolym, projekt +/-10% 53 0,5 03

Férsaljningsmarginal, projekt +/— 1%-enhet 39 04 02
NCC Roads

Volym +/— 5% 44 04 0.2

Rérelsemarginal +/— 1%-enheter 83 0,8 04

Kapitalrationalisering +/—-10% 26 02 03
Altima

Volym +/— 5% 15 01 0,1

Rérelsemarginal +/— 1%-enheter 14 01 01

Kapitalrationalisering +/—10% 7 01 01
Koncernen

Lanerdnta +/— 1%-enhet 26 03

Amortering av lan 10% 13 01 03

Andrad soliditet + 5%-enheter 93 -14
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Valutarisker

I enlighet med koncernens finanspolicy ska kdnda valutarisker
elimineras. Verksamhetens transaktionsexponering ticks via
NCC Treasury AB huvudsakligen genom valutaswappar. NCCs
utlindska investeringar finansieras regelmissigt i motsvarande

valutor.

Kreditrisker
NCCs placeringsreglemente revideras kontinuerligt och karakti-
riseras av forsiktighet. Utgangspunkten &r att inga kreditrisker

ska uppkomma i verksamheten.

Likviditetsrisker

For att erhalla god flexibilitet och kostnadseffektivitet har kon-
cernens betalningsberedskap koncentrerats till bindande kredit-
l6ften. Andelen outnyttjade, bindande kreditléften uppgick vid
arsskiftet till 3,8 Mdr SEK. Tillgingliga medel placeras foretra-
desvis i statspapper med en god andrahandsmarknad. Koncernens
likvida medel per den 31 december uppgick till 3,7 Mdr SEK.

MILJOPAVERKAN

Koncernen bedriver tillstandspliktig verksamhet enligt miljobal-
ken i det svenska moderbolaget och i dotterbolag. Koncernens
tillstands- och anmélningspliktiga verksamhet paverkar den
yttre miljon huvudsakligen inom NCC Roads som bland annat
bedriver asfalt-, betong- och tiktverksamhet. Den yttre miljén

paverkas i huvudsak genom utslipp till luft och genom buller.

MODERBOLAGET

Faktureringen for aret uppgick till 16 177 (18 936) MSEK.
Resultatet efter finansnetto var 2 187 (=1 627) MSEK. Medel-
antalet anstillda var 8 329 (11 607).

KOMMISSIONARSFORHALLANDE
NCC Construction Sverige AB driver sedan 2002-01-01 sin rorel-

se i kommission f6r NCC ABs rikning.

NCCs ATERKOP AV EGNA AKTIER

Vid bolagsstimman den 3 april 2002 gavs styrelsen ett férnyat
mandat till aterkdp av hdgst 10 procent av bolagets aktier. Under
juni manad 2002 aterkdptes 2 560 800 aktier. Inga aterkdp har
gjorts efter juni manad 2002. Sedan det ursprungliga aterkops-
mandatet gavs vid bolagsstimman ar 2000, har NCC aterkspt

6 035 389 aktier av serie B till en snittkurs av 73,35 SEK, mot-
svarande 5,6 procent av det totala antalet aktier. Efter avdrag for
aterkopta aktier 4r antalet aktier 102 400 433. Styrelsen foreslas
fa férnyat mandat att fram till néista ordinarie bolagsstimma
aterkopa hogst sa manga aktier av serie B sa att bolagets innehav
av egna aktier vid var tid inte &verstiger 10 procent av samtliga
aktier. Forvirv far ske pa Stockholmsbérsen till ett pris per aktie
inom det vid var tid registrerade kursintervallet. Aterképen syf-

tar till att justera bolagets kapitalstruktur.

FORSLAG TILL UTDELNING
Styrelsen foreslar en kontantutdelning pa 2,75 (2,25) SEK per
aktie. Som avstimningsdag foreslas den 15 april 2003. Om

bolagsstamman beslutar enligt férslaget, beriknas utdelning

komma att utsindas genom VPCs forsorg den 22 april 2003.

Styrelsen féreslar dven att bolagsstimman beslutar om en
sakutdelning i form av samtliga aktier i Altima Group AB enligt
foljande: For varje tiotal aktier i NCC AB erhalls en aktie i Alti-
ma Group AB. Samtliga aktier i Altima Group AB kommer att ha
samma rostritt. Genom utdelning av Altima Group minskar fritt
eget kapital i NCC AB med hogst 550 MSEK. Styrelsen féreslar
dven att bolagsstimman ger styrelsen i uppdrag att faststilla
avstdmningsdag for utdelningen av aktierna i Altima Group AB,
samt dvriga villkor fér verkstillandet av utdelningsbeslutet.
Utdelning beriknas ske kring arsskiftet 2003/2004. Avsikten ar
att Altima-aktierna ska noteras pa Stockholmsbdrsen. Prospekt
avseende notering av aktier i Altima kommer att offentliggoras i
god tid fore forsta noteringsdag.

Altima dr ett av Nordens ledande uthyrningsféretag och
erbjuder maskiner och utrustning till kunder inom bygg-,
industri- och den offentliga sektorn. Féretagets forsilining upp-
gick till 1 390 (1 545) MSEK under 2002 och rorelseresultatet till
158 (158) MSEK. Av den totala omsittningen svarade NCC-bolag
for cirka 70 procent. Altima finns etablerat via 59 kundcenter i
Sverige, Danmark, Norge, Finland, de baltiska staterna samt i S:t
Petersburg i Ryssland. Utéver ren uthyrning av maskiner och
utrustning erbjuder Altima kompletterande tjanster med service,
teknisk radgivning och kundspecifika helhetsataganden. Foretaget
har 1 057 anstillda och huvudkontoret ligger i Géteborg.

NCC har framgéngsrikt utvecklat Altima till ett av de ledan-
de uthyrningsforetagen pa den nordiska marknaden. Genom en
utdelning av Altima till NCCs aktiedgare forbittras Altimas méj-
lighet att, som ett sjilvstiandigt foretag, utvecklas och expandera
pa uthyrningsmarknaden. Fér NCC innebir utdelningen att

resurser frigdrs och ytterligare fokus pa kdrnverksamheterna.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstimma halls den 10 april kl. 16.30 pa Grand Hotel i
Stockholm.

NOMINERINGSARBETE

Nomineringar till NCCs styrelse sker inom ramen for valbered-
ningens arbete. Valberedningen bestar av Viveca Ax:son Johnson
samt Erik Asbrink och Johan Bjérkman som ordférande. Styrel-
sens ordférande Tomas Billing har varit adjungerad i valbered-

ningen, dock utan rostritt.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER

RAKENSKAPSARETS UTGANG

NCC dotterbolag till Nordstjernan

I samband med att A-aktier omvandlades till B-aktier i januari
2003 passerade Nordstjernan 50 procent av rosterna i NCC, vilket
innebar att NCC vid den tiden var dotterbolag till Nordstjernan.

Anmiilan fran norska Konkurrensetilsynet

I februari 2003 anmilde det norska Konkurrensetilsynet NCC
och tre andra ledande byggféretag till den norska ekopolisen.
Foretagen pastas ha haft ett otillatet kartellsamarbete i bygg-
och anliggningsbranschen i Norge under aren 1994-2000.

NCCs egna undersokningar har funnit nagot fall dér fakturor
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skrivits ut mellan norska entreprenadféretag, uppenbarligen i
avsikt att utgéra ersittning till de foretag som inte erhallit en-
treprenaduppdraget. NCC avvaktar den kommande polisutred-

ningen.

UTSIKTER FOR 2003

Marknaden fér bygginvesteringar utvecklas langsiktigt ungefir i takt
med den allménna tillvixten, BNP. NCCs bedémning #r dock att
den nordiska byggmarknaden inte vixer vare sig under 2003 eller
2004. I alla nordiska lander #r efterfragan pa kontor och évriga hus
vikande, medan osikerheten om bostadsbyggande har 6kat och vari-
erar kraftigt mellan olika linder och regioner. En viss kning vintas
inom anliggningsinvesteringar. NCCs langsiktiga lénsamhetsmal &r
15 procents avkastning pa eget kapital efter skatt och 30 procents
soliditet. NCC ldmnar ingen prognos for resultatet 2003.

AFFARSOMRADEN

NCC Construction

[ Sverige har avmattningen i ekonomin paverkat efterfragan i vis-
sa segment. Efterfragan pa hus- och industribyggande minskade
under aret och osikerheten 6kade betriffande efterfragan pa
bostider. Diaremot dkade infrastruktursatsningar och offentliga
investeringar inom vard och skola under aret. Den svagare bygg-
marknaden bidrog till att orderingangen féor NCC Construction
Sweden minskade till 15 927 (21 333) MSEK. Under aret mins-
kade igangsittningen av projekt i egen regi till 2 343 (4 170)
MSEK. Orderingédngen minskade ocksa som f6ljd av att enheter
avvecklades under aret samt att en mer selektiv anbudspolicy
inneburit att NCC avstatt fran projekt dir risknivan ansetts for
hog i relation till férvintat resultat. Orderstocken per den 31
december uppgick till 9,5 (11,1) Mdr SEK.

Den omstrukturering som pabdrjades inom NCC Construc-
tion Sweden under slutet av 2001 har genomférts enligt plan och
inneburit ligre administrationskostnader samt ligre volymer som
foljd av att olénsamma verksamheter har avvecklats. Effekter av
atgirdsprogrammet #r den huvudsakliga forklaringen till att rorel-
seresultatet (EBIT) for aret forbittrades till 406 (125) MSEK.

I Danmark minskade marknaden fér husbyggande under aret,
medan anliggningsinvesteringarna ckade nagot. Ett lagt rintelige i
kombination med stort behov av bostider medférde en 6kad efter-
fragan pa boendeprojekt. Orderingangen for NCC Construction
Denmark uppgick till 5 377 (7 915) MSEK. Forbittringen av rérel-
seresultatet (EBIT) till 144 (—26) MSEK beror frimst pa ligre
administrationskostnader till foljd av det atgirdsprogram som
pagatt under 2002, nedliggning av den olénsamma anliggningsverk-
samheten i vistra Danmark samt en mer selektiv anbudspolicy.

I Finland minskade kontorsbyggandet under aret medan efter-
fragan pa bostidder var pa en fortsatt hog niva vilket paverkade
NCC Construction Finland positivt. Orderingangen ékade till
4954 (4 255) MSEK och rérelseresultatet (EBIT) forbattrades till
226 (149) MSEK som f6ljd av den goda bostadsmarknaden.

I Norge mattades efterfragan pa kommersiella lokaler. Efter-
fragan pa anldggningsmarknaden dkade daremot nagot. Orderin-
gangen for NCC Construction Norway 6kade till 4 658 (4 036)
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MSEK, vilket frimst beror pa att nagra stérre projekt kontrakte-
rades under senare delen av aret. Rérelseresultatet (EBIT) blev
till =359 (-331) MSEK. Orsakerna till det negativa resultatet ar
att undermaliga kalkyler, dalig styrning av projekt och svagt
ledarskap medfért nedskrivningar i entreprenad- och boendepro-
jekt vilket belastade det tredje kvartalet. Ny ledning har under
aret arbetat med att férbittra rutinerna for uppféljning av pro-
jekt, sikerstilla realismen i slutligesprognoserna och befista att
rutinerna fér den mer selektiva anbudspolicyn foljs. Tva tredje-
delar av den tidigare ledningen har under aret limnat bolaget.
Dirtill har antalet tjinstemin reducerats fran cirka 850 till 650.

Den tyska marknaden var fortsatt svag under 2002, vilket
paverkat NCC Construction Germany. Orderstocken minskade
under éret till 610 (807) MSEK, bland annat beroende pa dkade
lonsamhetskrav i kombination med koncernens fokus att minska
kapitalbindningen i pagaende projekt. Rorelseresultatet (EBIT)
for 2002 var 47 (—263) MSEK.

I NCC Construction Poland sker neddragning av verksam-
heten enligt plan. Fran och med 1 januari 2003 ingar den kvar-
varande verksamheten i NCC International Projects. Orderin-
gangen for NCC Construction Poland 2002 avser dotterbola-
get Hydrobudowa. Rorelseresultatet (EBIT) for aret var 34
(=19) MSEK, vilket dr hinforligt till Hydrobudowa.

NCC International Projects

Orderingéngen i NCC International Projects ckade under aret
till 2 474 (1 885) MSEK. Under det fjirde kvartalet erhélls
order for ytterligare utbyggnad av tunnelbanan i Singapore och
en bergtunnel fér jirnvig i Trollhdttan. Orderstocken uppgick
per den 31 december till 4 726 (3 860) MSEK. Rérelseresultatet
(EBIT) for 2002 var 66 (—191) MSEK.

NCC Property Development

NCC Property Developments rorelseresultat (EBIT) for aret var
700 (714) MSEK. Resultatet dr framfér allt hanforligt till for-
sdljningen av 40 fastigheter (férvaltningsfastigheter och projekt)
till Whitehall Funds, fastighetsfonder férvaltade av Goldman
Sachs International, som skedde under det andra kvartalet.
Kopeskillingen var 3 950 MSEK med ett férsiljningsresultat om
430 MSEK. Omsittningen inom Property Development uppgick
for aret till 4 150 (2 328) MSEK.

Fastighetsutveckling
Forsiljningsvolymen for aret var 3 895 (1 989) MSEK med ett
rorelseresultat pa 351 (363) MSEK. Férsiljningen till Whitehall
Funds under det andra kvartalet omfattade en forsiljningsvolym
om drygt 1,2 Mdr SEK och ett férséljningsresultat om cirka 170
MSEK. Den enskilt storsta forsiljningen under det fjirde kvar-
talet i ar var projektet West Gate i Warszawa, med ett forsilj-
ningsbelopp pa 588 MSEK och en god utvecklingsvinst.
Byggstartade projekt vid rapportperiodens utgang uppgick
till 4,6 (6,9) Mdr SEK i total projektkostnad. Nedlagda kost-
nader i samtliga startade projekt var 3,3 (4,2) Mdr SEK, mot-
svarande 72 (61) procent av den totala projektkostnaden. Ut-
hyrningsgraden uppgick till 40 procent, att jaimféra med 45



procent vid foregaende arsskifte. Uthyrningsgraden inklusive
fardigstillda projekt var 41 procent.

Den totala projektportféljen av byggstartade och planerade
projekt uppgick per den 31 december 2002 till 16,8 Mdr SEK.
Stor restriktivitet rader att byggstarta nya projekt.

I slutet av 2002 kom NCC och Vasakronan éverens om att
fardigstillandet av Kista Science Tower, som parterna éger till
hilften var, senareliggs fran mitten av 2003 till i februari 2004.
Overenskommelsen innebér att den option som finns mellan
parterna tidigast kan péakallas den 1 juni 2004. Képeskillingen
kommer enligt avtalet att baseras pa marknadsvirdering av pro-
jektet da optionen pakallas, och NCCs bedémning dr att inget

nedskrivningsbehov féreligger.

Forvaltningsfastigheter
Under aret saldes forvaltningsfastigheter for 3 025 (943) MSEK
med ett sammanlagt resultat pa 253 (161) MSEK. Merparten av
forsiljningarna utgors av férsiljningen till Whitehall Funds vil-
ken omfattade en férsiljningsvolym om cirka 2,7 Mdr SEK och
genomfordes under det andra kvartalet. Under det fjirde kvarta-
let har forsiljningen av forvaltningsfastigheter varit begrinsad.
Hyresintikterna fran férvaltningsfastigheter var fér aret 301
(522) MSEK. Driftnettot var 134 (301) MSEK. Det ligre drift-
nettot r en effekt av ett mindre férvaltat bestand samt omfat-
tande underhallsarbeten under det andra halvaret.
Vakansgraden i yta fér det heligda fastighetsbestandet vid
rapportperiodens utgang var 8,5 (6,0) procent. Okningen 4r en
effekt av minskad uthyrning till Ericsson i Kista, och genomfér-
da forsiljningar av fullt uthyrda forvaltningsfastigheter. Merpar-

ten av vakansgraden &r hinforlig till fastigheterna Borgarfjord

Nettoomsittning och resultat per affirsomrade

2:1 och 2:2 i Kista, vilken far stort genomslag pa grund av det

minskade bestandet av férvaltningsfastigheter.

NCC Roads

Utvecklingen fér NCC Roads var positiv under éret jamfort
med foregiende ar. Nettoomsittningen fér aret dkade som fslid
av tillvixt inom de flesta enheterna. Asfaltverksamheterna i
Finland och New Markets (Polen och Baltikum) visade ckade
volymer och dessa férklarar tillsammans med gynnsamma
viderférhallanden under fjirde kvartalet i sédra Sverige och i
Danmark merparten av omsittningsokningen.

Rorelseresultatet (EBIT) fér aret uppgick till 373 (242) MSEK.
Foregaende ar belastades resultatet av omstruktureringskostnader
och nedskrivningar. Fér jamférbara enheter (justerat for engéngs-
poster under féregaende och innevarande ar) var resultatforbitt-
ringen nistan 30 procent. Den férklaras frimst av kostnadsbe-
sparingar genom integration av asfaltproduktion och beliggning
samt ligre omkostnader i den nya organisation som inférdes fran
och med 2002. Resultaten i Finland och New Markets stirktes

som f6ljd av hégre volymer inom asfaltverksamheterna.

Altima

Det heligda dotterbolaget Altima omfattar NCC-koncernens
samlade maskinuthyrningsverksamhet. Omsittningen i Altima
minskade med 10 procent till 1 390 (1 545) MSEK. Nedgangen ar
fraimst en konsekvens av den minskade omsittningen inom NCC
Construction Sweden, som dr Altimas stdrsta kund. Den minska-
de forsiljningen till NCC motverkades delvis av ¢kad extern for-
séljning. Trots ligre omsittning var rorelseresultatet oférandrat
jamfort med foregaende ar, 158 (158) MSEK. Styrelsen i NCC
foreslar att Altima utdelas till NCCs aktieédigare (se ovan).

Nettoomsdttning Rérelseresultat (EBIT)

MSEK 2002 2001 2002 2001

NCC Construction Sweden 17 562 19147 406 125

NCC Construction Denmark 5 689 7 058 144 26

NCC Construction Finland 4 696 4 960 226 149

NCC Construction Norway 4260 4 692 —359 —331

NCC Construction Germany 966 945 47 —263

NCC Construction Poland 433 612 34 -19

NCC International Projects 1 360 1494 66 =191

NCC Property Development 4150 2328 700 714

NCC Roads 8 341 8 106 373 242

Altima 1390 1545 158 158
G RSy e seg

Ovrigt och elimineringar” -3682 5347 276 —421
............................................................................................................................. PR G LR
Jamforelsestérande poster

NVS? 2 069 301 67

Nedskrivning av goodwill -219

Férandrade redovisningsmetoder —88 =899

Omstruktureringskostnader -1192
L e B PRI

" Har ingdr omkostnader fér huvudkontoret.
%2002, avser forsdljningsresultat NVS.
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RESULTATRAKNING

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2002 2001 2002 2001
Nettoomsittning Not 1 45 165 47 521 16 177 18 936
Kostnader for produktion —40 950 —43 711 2 =A9P =17 412
Bruttoresultat 4215 3810 1248 1524
Forsdlinings- och administrationskostnader -3 157 —4 004 -1 071 -1 973
Resultat fran fastighetsférvaltning Not 2 103 254
Resultat forsiljning av forvaltningsfastigheter Not 3 322 229 206 139
Nedskrivningar/reversering av nedskrivningar, fastigheter -10 -140 =3 —43
Resultat fran andelar i intresseféretag Not 4 10 34
Resultat salda andelar i koncernféretag Not 5 2 8
Resultat sdlda andelar i intresseforetag Not 7 34 13
Jamforelsestérande poster” 301 -1740 : 967
Rérelseresultat Not 6 1820 -1 536 380 -1320
Resultat fran andelar i koncernforetag Not 8 1837 44
Resultat fran andelar i intresseféretag -18 -7
Resultat fran Gvriga finansiella anldggningstillgangar Not 9 58 45 5 6
Resultat fran finansiella omsattningstillgangar Not 10 269 234 260 182
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 11 —841 873 : =277 532
Resultat efter finansiella poster 1306 -2 130 2187 —1627
Bokslutsdispositioner Not 12 —494 202
Skatt pa drets resultat Not 26 —461 =124 57 71
Minoritetsintressen —24 -18 :
ARETS RESULTAT 821 -2 269 1750 -1 354
" 2002; Férsdljning av NVS,
2001; Nedskrivning av goodwill 219, Férdndrade redovisningsmetoder —329, Omstruktureringskostnader =1 192.
Resultat per aktie
Fére utspddning
Resultat efter full skatt, SEK 7,95 -21,60
Resultat efter full skatt, exkl. jimf&relsestérande poster; SEK 5,85 =SS
Efter utspddning
Resultat efter full skatt, SEK 7,60 —21,60
Resultat efter full skatt, exkl. jimforelsestérande poster; SEK 5,60 -525

Resultat fran fastighetsforvaltning bestar av férvaltningsfastighe-
ternas driftnetto med avdrag for avskrivningar enligt plan. Forvalt-
ningsfastigheter aterfinns i huvudsak inom NCC Property Deve-

lopment, men mindre innehav finns dven inom 6vriga enheter.

Resultat forsiljning av forvaltningsfastigheter avser fraimst for-
siljning av férvaltningsfastigheter inom NCC Property Develop-
ment, men dven Construction-enheter, Altima och moderbolaget

har under aret salt fastigheter.

Nedskrivningar/reverseringar av nedskrivningar av fastigheter
har gjorts inom savidl NCC Property Development som inom

Construction-enheter och NCC Roads under éret.

Resultat silda andelar i intresseféretag kommer i huvudsak

fran NCC Roads.

48 | RESULTATRAKNING

Moderbolagets resultatrikning bestar delvis av huvudkontorets
omkostnader, men huvuddelen av intdkter och kostnader hirrér
fran kommissionirsbolaget NCC Construction Sverige AB.
Resultatet i moderbolaget dr beridknat enligt resultatavriknings-
metoden (completed contract method). Se dven redovis-

ningsprinciper sid. 56-57.

Avskrivningar

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Goodwill 222 234
Ovriga immateriella tillgangar 17 12 1 2
Byggnader och mark 80 77 4 17
Férvaltningsfastigheter 29 54 4
Maskiner och inventarier 828 904 49 279
Summa 1176 1281 54 302




KASSAFLODESANALYS

Koncernen Moderbolaget
MSEK 2002 2001 2002 2001
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 1306
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, m.m. 741
Skatt —565
Kassaflode frin den Iopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapitalet 1482 584
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av varulager —151
Férandring av fordringar 767
Férandring av skulder; rantefria -39
Férandring saldo pagaende arbeten
Férandring i omsattningsfastigheter netto” Not 35 1105
e ngar S kap|ta| ........................................................................................ TEeT e
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 2 812
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvérv av dotterbolag Not 35 =79 -3 665 -100
Forsdlining av dotterbolag Not 35 261 103 2223 144
Forvédrv av byggnader och mark” Not 35 —478 —1948 =12
Forséljning av byggnader och mark 3163 956 212 210
Forvéry av 6vriga finansiella anldggningstillgingar —165 -414 162 —152
Forsdlining av dvriga finansiella anlaggningstillgangar 248 452 183 16
Forvdrv av 6vriga anldggningstillgdngar Not 35 -1107 -1 496 —21 —329
Forsélining av Gvriga anldggningstillgangar 386 764 9 61
IR |nvester|ngsverksam e S30e I g P
KASSAFLODE FORE FINANSIERING 5120 746 1369 7
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Utbetald utdelning —236 —472 —236 472
Ovriga forandringar av eget kapital —202 —46 266 216
Upptagna lan 1565 2 092 17 1780
Amortering av lan -5 313 —474 -2153 —288
Forandring av langfristiga fordringar -302 512 626 260
Fordndring av minoritet m.m. —29 5

Likvida medel vid arets slut

" Frdn och med 2002 har redovisningsprincipen for omsattingsfastigheter fordndrats. Se redovisningsprinciper sid. 52-57.

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet avser frimst
avskrivningar, nedskrivningar, realisationsresultat samt upplupna
kostnader sisom rintor med mera, som belastat arets resultat

men inte paverkat likviditeten.

Forsiljning av dotterbolag avser frimst forsiljningen av NVS,

som gjordes i bérjan av aret.

Ovriga forindringar av eget kapital avser aterkop av aktier samt
i moderbolaget dven koncernbidrag som ir férda direkt mot fritt

eget kapital.
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Koncernen Moderbolaget
MSEK 02-12-31  01-12-31 02-12-31  01-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar Not 13 2 668 2933 16 32
Byggnader och mark 2 487 4959 87 349
Maskiner och inventarier 3055 3242 69 831
 Poglende nyanBgIngar e N S
Materiella anlaggningstillgingar Not 15 5551 8209 : 156 1180
Andelar i koncernforetag Not 18 9 664 8 679
Fordringar hos koncernforetag 118 723
Andelar i intresseforetag Not 19 805 872 : 176 200
Fordringar hos intresseféretag 128 148 73 116
201 236 152 189

Andra langfristiga vardepappersinnehav

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Exploateringsfastigheter, direkt dgda

Andelar i intresseforetag

Exploateringsfastigheter

Material- och varulager

Forskott till leverantorer

Varulager m.m.

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Kortfristiga fordringar hos intresseféretag
Upparbetade ej fakturerade intdkter Not 14
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga fordringar
Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

7 572 8 812 1 044 864
132 120 : _

7 704 8 932 1044 864

727 669 155
4444444444444444444444444444444444444444444 9 B8 e

821 695 155

6 401 6 880 2272 2923

928 962

266 566 66 20

2 683 3507

2261 1959 810 730
I B4 689 L . 2325

12 495 13 601 4319 4930

1071 530 2258 2 385
T 2046 263 % T
24 737 26 392 8 610 9 307 _

35215 39 312 19 156 20 757

Balansomslutningen har minskat kraftigt mellan 2001-12-31
och 2002-12-31 vilket frimst ér ett resultat av f6rsiljningen
av fastighetsutvecklingsprojekt och férvaltningsfastigheter till
Whitehall Funds i slutet av andra kvartalet 2002.

Koncernens goodwill ir i huvudsak kopplad till de strategiska
forvirv som gjorts 1995-2000 (se redovisningsprinciper). Ingen
nedskrivning har bedémts vara erforderlig ar 2002, ddremot

gjordes nedskrivning 2001.

Soliditeten vid utgangen av ar 2002 var 22 procent. Koncernens
langsiktiga mal dr 30 procent. Orsaken till den laga soliditeten

ar fraimst det negativa resultatet 2001.
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Moderbolagets balansrikning bestar dels av kommissionérsbola-
get NCC Construction Sverige AB, dels av huvudkontorets till-
gangar och skulder. Moderbolagets balansrikning baseras pa den
resultatavriknade metoden (completed contract method, se
redovisningsprinciper sid. 56-57). I moderbolaget redovisas dven
obeskattade reserver, vilka tas bort i koncernens balansrikning
och dir fordelas till eget kapital och uppskjuten skatt.



EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernen Moderbolaget

MSEK 02-12-31  01-12-31 02-12-31  01-12-31
Aktiekapital Not 23 2711 2711 2711 2711
Bundna reserver 3386 3980 1639 1639

Bundet eget kapital 6 097 6 691 4350 4 350
Fria reserver 679 2 900 635 1988
Avrets resultat 821 -2 269 1750 -1 354

EGET KAPITAL Not 24 7 597 7322 6735 4 984

Minoritetsintressen 83 94

Obeskattade reserver Not 12 991 497
Avsittningar for pensioner och liknande férpliktelser Not 25 1168 1022 1075 929
Avsittningar for skatter Not 26 687 504
Ovriga avsittningar Not 27 1475 1370 562 715

Avsittningar 3330 2 896 1637 1644
Skulder till kreditinstitut Not 28,29 4923 4748 40 43
Skulder till koncernféretag 2 427 5549
Skulder till intresseforetag 1 3
Ovriga skulder 20 99

Langfristiga skulder 4944 4 850 2 467 5592
Skulder till kreditinstitut Not 28, 29 4098 8 868 311 30
Forskott fran kunder 625 261 98 35
Ej upparbetad projektfakturering Not 14 3486 3 468
Pagdende arbeten Not 30 1999 1908
Leverantorsskulder 4 460 4890 1641 2134
Skulder till koncernféretag 1238 324
Skulder till intresseforetag 135 104 6 41
Skatteskulder 292 398 127 110
Ovriga skulder 3162 2613 698 1475
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 3003 3548 1208 1983

Kortfristiga skulder 19 261 24150 7 326 8 040

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 17 35215 39 312 19 156 20 757
Panter och darmed jamférliga sakerheter for egna skulder och avsattningar 2 641 1333 68 55
Ovriga stillda panter och darmed jamforliga sikerheter 285

Stillda sikerheter Not 31 2 926

Ansvarsforbindelser Not 31 8159
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernen foljer Arsredovisningslagen samt Redovisnings-

radets och NBKs rekommendationer.

NYA REDOVISNINGSPRINCIPER
Per 2002-01-01 inférdes féljande nya redovisningsprinciper, som NCC-
koncernen tillimpar fran och med rikenskapsaret 2002:

RR 1:00 Koncernredovisning

RR 15  Immateriella tillgdngar

RR 16  Avsittningar

RR 17  Nedskrivningar

RR 19  Verksamhet under avveckling
RR 21  Lanekostnader

RR 23  Upplysningar om nirstaende

De nya redovisningsprinciperna har inte haft nagon effekt pd NCCs

resultat och stéllning.

OMRUBRICERING AV FASTIGHETER

NCC PROPERTY DEVELOPMENT

Till och med 2001-12-31 har NCCs fastighetsinnehav och fastighetspro-
jekt inom NCC Property Development redovisats som anlaggningstill-
gang i balansrikningen under rubriken Byggnader och mark.

Byggnader och mark har redovisats med uppdelning pa Driftsfastig-
heter, Forvaltningsfastigheter och Exploateringsfastigheter.

Forsiljning av fastigheter och fastighetsprojekt har till och med
2001-12-31 inte ingatt i NCCs nettoomsittning utan redovisats som
resultat av fastighetsforséljningar inom rorelseresultatet (efter brutto-
resultatet).

Fran och med 2002-01-01 redovisas endast forvaltningsfastigheter
som anlidggningstillgang. Exploateringsfastigheter redovisas som om-
sittningstillgang, eftersom NCCs malsittning inte 4r att inneha dessa
stadigvarande utan att omsitta (utveckla och silja) dessa. Nya forvirv
av fastigheter fér utveckling och forsiljning kommer att rubriceras som
omsittningstillgdngar.

Fastigheter for utveckling och forsiljning (omséttningstillgangar)
delas i sin tur upp pa: Exploateringsfastigheter, Pagdende fastighetspro-
jekt och Firdigstillda fastighetsprojekt (ny grupp). Nar forsiljning sker
av fastighetsprojekt, dock ej férvaltningsfastigheter, kommer resultatet av

enskilda affarer av marknadsmissiga skil inte léngre att sirredovisas.
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Forvaltningsfastigheterna redovisas dven fortsittningsvis som
anldggningstillgang och avses att avyttras senast i slutet av 2003. Denna
kategori kommer inte heller att 6ka med nya projekt.

Driftsfastigheter, som aterfinns i 6vriga NCC-koncernen, rubriceras

som anliggningstillgang liksom tidigare.

Resultatrakning

I NCCs omsittning ingar fran och med 2002-01-01 intékter fran forsilj-
ning av fastigheter som redovisas som omsittningstillgang. Proforma
2001 har omriknats i enlighet med denna omrubricering. Resultat fran
forsilining av forvaltningsfastigheter redovisas pa samma sitt som tidi-
gare, det vill siga som resultat av fastighetsforséljningar inom rorelsere-
sultatet (efter bruttoresultatet). [ NCCs omsittning ingar dven, liksom
tidigare, hyresintikter fran fastigheter for utveckling och férsiljning.
Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas diremot fran 2002-
01-01 som en del av resultat fran forvaltningsfastigheter och ingar inte
lingre i NCCs omsittning. Resultat fran fastighetsférvaltning bestar i
dvrigt liksom tidigare av forvaltningsfastigheternas driftnetto med
avdrag for avskrivningar enligt plan och administrationskostnader hin-

forliga till fastighetsforvaltning.

Virdering av fastigheter som redovisas

som omsittningstillgang

Avskrivning enligt plan gors inte pa fastigheter som redovisas som
omsittningstillgang. Daremot sker omvirdering av fastigheterna vid

behov till det légsta av anskaffnings- och marknadsvirde.

KONCERNREDOVISNING

Koncernbokslutet har upprittats i enlighet med Redovisningsradets

rekommendation (RR 1:00) om koncernredovisning och omfattar

moderbolaget, samtliga bolag i vilka moderbolaget har ett bestimman-

de inflytande och intressebolag. Konsolideringen baseras pa féljande

huvudprinciper:

« Bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt Ager aktier som mot-
svarar mer 4dn 50 procent av rosterna, eller pa annat sitt har ett
bestimmande inflytande, konsolideras i sin helhet med avdrag for

minoritetsandelar i de ingaende bolagen.



« Koncernens andel i intressebolagen konsolideras enligt kapitalandels-
metoden i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR 13
Intresseféretag. Med intressebolag avses bolag dir koncernen kontrolle-
rar 20-50 procent av résterna eller dir koncernen i évrigt har ett
betydande inflytande. Férteckningar 6ver koncernbolag och intresse-

bolag finns i not 18 och not 19.

Bolag som ej utgor dotterféretag och som driver entreprenadprojekt
i konsortieliknande former, det vill siga med gemensamt dgande och
kontroll samt i tiden avgrinsad verksamhet, konsolideras enligt klyv-
ningsmetoden i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR

14 Joint ventures.

Foérvirvsmetoden kdnnetecknas av att tillgangar och skulder upptas till
marknadsvirde efter beaktande av uppskjuten skatt enligt upprittad
forvirvsanalys. Overstiger anskaffningsvérdet for dotterbolagets aktier
det framriknade marknadsvirdet av dotterbolagets nettotillgangar

upptas skillnaden som koncernmissig goodwill.

Overvirden som hanforts till specifika tillgangar avskrivs under den
tid som dessa tillgangar avskrivs i dotterbolagen. Uppkommen good-
will avskrivs under sin beriknade ekonomiska livslingd vilket for nér-

varande innebir 5-20 ar.

Kapitalandelsmetoden innebir att det bokférda virdet av aktierna i
intressebolag férindras med koncernens andel i intressebolagens resul-
tat minus erhallen utdelning. I likhet med full konsolidering gors dven
hér en forvirvsanalys. Overvirden som da uppkommer avskrivs under
sin beridknade ekonomiska livslingd. Avskrivningarna paverkar ocksa
det bokférda virdet av aktierna. Resultat fran intressebolag redovisas i
resultatrikningen under rubriken "Resultat fran andelar i intressefore-
tag” i rorelseresultatet. Avskrivningar pa dvervirden i intresseféretag
ingar i denna resultatpost. Utdelning fran intresseféretag redovisas

bland finansiella poster i "Resultat fran andelar i intresseféretag”.

Forvirvade och avyttrade bolag ingar i koncernens resultatrikning

under innehavstiden.

Vid omrikning till svenska kronor av utlindska bolags resultat- och
balansrikningar har dagskursmetoden anvints. Samtliga tillgangar och
skulder i dotterbolagens balansrikningar har omriknats till balansda-
gens kurs och samtliga poster i resultatrikningarna till arets genom-
snittskurs. Den omrikningsdifferens som da uppstar har forts direkt
till det egna kapitalet. Den ackumulerade omrikningsdifferensen redo-
visas som en del av det slutligen realiserade resultatet vid beridkning

av det koncernmiissiga resultatet vid forséljningen av dotterbolag.

« Vinster och forluster som uppstar nir ett koncernféretag siljer en vara

eller tjénst till ett annat koncernféretag elimineras.

INTERNPRISSATTNING
Marknadsbaserad prissittning tillimpas vid leveranser mellan enheterna

inom koncernen.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar enligt plan pa maskiner och inventarier, byggnader och
markanliggningar, patent med mera samt pa de delar av 6vervirden som
hinfor sig till goodwill och 6vriga tillgdngar har beriknats pa koncer-
nens ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad ekonomisk livs-
léngd. Nedskrivning sker d4 marknadsvirde eller nyttjandevirde
understiger bokfért virde.

Avskrivningssatserna varierar for olika slag av tillgangar. For good-
will gors arliga avskrivningar med 5-20 procent, fér maskiner och inven-
tarier 2,5-33 procent, fér byggnader 1,4-5 procent, for markanliggning-
ar 3,74 procent, fér materialtikter i takt med konstaterad substansvir-
deminskning samt forvaltningsfastigheter 1 procent.

Anskaffningskostnad fér goodwill i NCC Construction Norway
avseende forvirvet av EEG Henriksen 1995 avskrivs efter en plan med
10 procent per ar. Férvirvad goodwill i NCC Construction Finland
(Puolimatka 1996) och NCC Construction Denmark (Rasmussen &
Shigtz 1995 och Superfos Construction 1999) avskrivs efter en plan
med 5 procent per ar liksom férvirvet av Rieber Roads ar 2000 som ing-
ar i NCC Roads. Dessa avskrivningsplaner har valts mot bakgrund av att
férvirven dr en del i NCCs nordiska strategi och langsiktiga, att de for-
virvade bolagen har en stark marknadsposition samt att marknads- och
teknikférhallandena beddms saddana att férvirven torde ha en ekono-
misk livsldngd som uppgar till atminstone 10 respektive 20 ar.

Anskaffningskostnad fér goodwill avseende forvirvet av Siab, som gjor-
des 1997, skrivs av under 20 ar, med hinsyn till forvirvets strategiska vikt.

NCC provar arligen den férvirvade goodwillens bokférda restvir-
de. I de fall bokfért virde understiger goodwillens nyttjandevirde gors

nedskrivning.

KORTFRISTIGA PLACERINGAR
Med kortfristiga placeringar avses obligationer och andra riantebirande
instrument. Virdering sker till det lidgsta av anskaffningsvirdet och mark-

nadsvirdet pa balansdagen. Vid virderingen har denna princip tillimpats

REDOVISNINGSPRINCIPER



pa portfolien som helhet. Detta innebir att orealiserade férluster har

avriknats mot orealiserade vinster. Eventuell éverskjutande férlust redovi-

sas som finansiell kostnad. Motsvarande vinst redovisas déremot inte.
Upplupna rintor pa kortfristiga placeringar periodiseras enligt god

redovisningssed.

FORDRINGAR OCH SKULDER | UTLANDSK VALUTA
Fordringar och skulder i utlindsk valuta har omriknats till balansdagens
kurs. Skillnaden mellan anskaffningsvirde och balansdagens virde har
resultatforts. Kursdifferenser pa lan upptagna for att finansiera utlindska
entreprenader redovisas i resultatet da respektive projekt resultatavriknas.
Koncernbolag har tagit upp lan i frimmande valutor for att kurs-
sikra del av nettoinvesteringarna i utlindska dotterbolag samt utlindska
intressebolag som konsolideras enligt kapitalandelsmetoden. Dessa lan
vérderas i moderbolaget samt i koncernen till balansdagens kurs. I kon-
cernredovisningen har kursdifferenserna pa dessa lan efter beaktande av
skatteeffekt forts direkt till eget kapital till den del de motsvaras av

arets omrikningsdifferenser i eget kapital.

VARULAGER

Varulagret har virderats enligt ligsta virdets princip. Ravaror har vir-
derats till det ligsta av anskaffnings- och ateranskaffningsvirdet, medan
tillverkade varor virderats till det lidgsta av tillverkningskostnad och
forsiljningsvirde efter avdrag for forsiljiningsomkostnader. Erforderlig
reservering har dirmed skett for inkuransrisker. Sirskilda principer fér

fastigheter utgérande omsittningstillging beskrivs nedan.

FASTIGHETER SOM ANLAGGNINGSTILLGANG
RESPEKTIVE OMSATTNINGSTILLGANG

Rubricering av fastigheter

I balansrikningen redovisas fastigheter som utgdr anliggningstillgng i
posten Byggnader och mark, medan fastigheter som utgér omsitt-
ningstillgang redovisas i posten Exploateringsfastigheter.

Byggnader och mark redovisas med uppdelning pa:

« Forvaltningsfastigheter och

« Driftsfastigheter.

Férvaltningsfastigheter ér befintligt innehav per 2001-12-31 av fir-
digstéllda fastighetsprojekt for uthyrning minskat med genomférda for-
siljningar under 2002. Aven om avsikten med innehavet inte 4r langsik-
tigt, utan forsiljning ska ske vid ritt tillfille utifran affirs- och marknads-
missiga skil, sa rubriceras innehavet som anliggningsfastighet. Denna
balanspost kommer dock att successivt minska till O SEK i takt med for-

siljningarna. Nagra nya forvaltningsfastigheter kommer inte att tillkomma.
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Anledningen till att férvaltningsfastigheter inte rubriceras som omsitt-
ningstillgang ér dels att NCC valt att folja en internationell redovisningsre-
kommendation — IAS 40 Investment Property (dnnu inte inférd i Sverige),
dels att det fran uppféljningssynpunkt, bade internt och externt, &r nsk-
virt att separera "gamla fastighetsprojekt” (forvaltningsfastigheter) fran den
mer renodlade fastighetsutvecklingsverksamhet som numera bedrivs.

Omsittningsfastigheter avser innehav av fastigheter fér utveckling
och forsiljning i fastighetsutvecklingsrérelsen (NCC Property Develop-
ment) samt ramark och saneringsfastigheter for framtida exploatering i
entreprenadrorelsen.

Omsittningsfastigheter redovisas med uppdelning pa:
« Exploateringsfastigheter

« Pagaende fastighetsprojekt

» Firdigstillda fastighetsprojekt

Exploateringsfastigheter &r NCCs innehav av mark/byggritter fér
framtida fastighetsutveckling (exploatering). Fastighet med befintlig(a)
byggnad(er), som hyrs ut, rubriceras som exploateringsfastighet i de fall
da avsikten #r att befintlig byggnad ska rivas eller byggas om.

Exploateringsfastighet omrubriceras till pagiende fastighetsprojekt
vid den tidpunkt da det fattats ett definitivt beslut om byggstart och
da aktiviteter paborjats som ér nodvindiga for att fardigstilla fastig-
hetsprojektet. Faktisk byggstart pa fastigheten behéver dock inte ha
skett. I flertalet fall har sadana aktiviteter inletts redan fére ett defini-
tivt beslut om byggstart varfér omrubricering oftast sammanfaller med
tidpunkten for beslutet.

Fran och med tidpunkten f&r omrubricering till pigiende fastig-
hetsprojekt ska rintekostnader aktiveras. I underlaget for aktivering ingar
dven fastighetens bokférda virde vid tidpunkten for omrubricering.

Pagaende fastighetsprojekt omfattar fastigheter som ar féremal for
ny- eller tillbyggnation eller stérre ombyggnation.

Pagaende fastighetsprojekt omrubriceras till firdigstillda fastig-
hetsprojekt vid den tidpunkt da fastigheten ér klar for inflyttning
(exklusive hyresgistanpassningar), dock ej senare dn vid tidpunkten for
godkind slutbesiktning. I de fall da ett projekt ér indelat i etapper ska
omrubricering goras av varje etapp for sig. En etapp i detta samman-
hang r alltid en hel byggnad som kan siljas separat.

Aktivering av rintekostnader ska normalt upphéra vid tidpunkten
for omrubricering till firdigstillda projekt. I vissa fall ska dock aktiver-
ing upphéra vid en tidigare tidpunkt. Aktivering far inte ske pa den del
av en byggnad som 6vertagits fran entreprenéren (slutbesiktning har
skett) och/eller inflyttning har skett.

Fardigstillda fastighetsprojekt kan inte bli féremal fér omrubricer-
ing utan ett fardigstillt fastighetsprojekt kan endast tas bort fran

balansrikningen genom en férséljning.



Virdering av fastigheter

I anskaffningsvirdet for fastigheter ingar:

« Forvirvskostnader

« Projekteringskostnader

« Produktionskostnader fér ny-, till- eller ombyggnad.

I produktionskostnader fér pagaende investeringar i fastigheter in-
gar aktiverad réinta inom ramen fér faktiska rinteutgifter.

Fastigheter virderas till det lidgsta av anskaffningsvirde och verkligt
vérde.

NCC gor varje ar en intern virdering i syfte att bedéma eventuella
nedskrivningsbehov. Fér huvuddelen av det svenska bestidndet gérs dven
externa virderingar.

Marknadsvirdet pa forvaltningfastigheter, enligt intern virdering,
beriknas som ett avkastningsvirde, enligt den sa kallade kassaflddesme-
toden, det vill siga marknadsvirdet dr nuvirdet av dels kassaflodet
(driftnetton med avdrag for eventuella investeringar) under en tioars-
period, dels nuvirdet av ett berdknat forsiljningspris vid utgdngen av
kalkylperioden (ar 10). Detta forsiljningspris beriknas som bedémt
driftnetto ar 11 dividerat med bedémt direktavkastningskrav.

Beroende pa ldge med mera varierar kravet pa direktavkastning
mellan knappt 7 och drygt 10 procent. Varje enskild fastighet har
beddmts utifran sina egna férutsittningar. Enskilda objekts undervirden
har inte kvittats mot &vervirden i andra fastigheter.

Marknadsvirdet for fardigstéllda fastighetsprojekt beriknas med
hjilp av projektets avkastningskalkyl, det vill siga enligt den sa kallade
direktavkastningsmetoden. Metoden innebir att fastighetens I6pande
avkastning (driftnetto) vid full uthyrning divideras med antaget direkt-
avkastningskrav. Outhyrd area utéver normalvakans beaktas i form av
ett avdrag for hyresgarantier.

Marknadsvirdet for pagaende fastighetsprojekt beriknas i tvé steg.
I steg 1 virderas projektet i fardigstallt skick, det vill siga per utgangen
av firdigstillandedret, pa samma sitt som ett firdigstillt fastighetspro-
jekt, enligt ovan. I steg 2 framriknas marknadsvirdet enligt féljande:
Nedlagda kostnader/Total projektkostnad x Beriknat marknadsvirde i
fardigstallt skick.

Marknadsvirdet pé exploateringsfastigheter, som ingdr i projekt-
portfslien, det vill siga innehas fér utveckling och férsiljning, beriknas
normalt pa samma sitt som ett pagaende fastighetsprojekt enligt ovan.
Exploateringsfastigheter i évrigt virderas med utgangspunkt fran ett
virde per kvm byggritt eller ett virde per kvm mark.

Vid bedémning av eventuellt nedskrivningsbehov fér fastigheter jam-
férs det redovisade virdet med bedémt marknadsvirde. Om bokfért vir-
de 6verstiger marknadsvérdet ska nedskrivning ske till detta virde.

Nedskrivning som skett pa fastighet som redovisas som omsitt-

ningstillgang i ett bokslut ska i senare bokslut reverseras till det ligsta

av anskaffningsvirde och verkligt virde nir grunden fér nedskrivningen
helt eller delvis ej lingre kvarstar.

Nedskrivning som gjorts pa fastighet vilken redovisas som anligg-
ningstillgang reverseras i enlighet med Arsredovisningslagen, da grunden
for nedskrivningen helt eller delvis inte lingre kvarstar. Detta sker dven vad

avser nedskrivningar som skett fére Arsredovisningslagens ikrafttridande.

Fastigheter i resultatriakningen

I NCCs omsittning ingar fran och med 2002-01-01 intékter fran forsilj-
ning av fastigheter som redovisas som omsittningstillgang. Proforma
2001 har omriknats i enlighet med denna omrubricering. I NCCs
omsittning ingar dven hyresintikter fran omsittningsfastigheter.

I NCC Property Development sker resultatavrikning av fastighetspro-
jekt ndr den juridiska dganderitten till fastigheten eller det bolag som #ger
fastigheten 6verférs till koparen. Detta kan innebéra att ett fastighetspro-
jekt siljs i tidiga skeden, det vill siga da byggnationen inte 4r fardigstilld
(i vissa fall inte ens paborjad). For NCC-koncernen delas en sadan affir
upp pa tva transaktioner. Den forsta transaktionen — forsiljning av ett fas-
tighetsprojekt — #r ett realiserande av ett fastighetsvirde som byggts upp i
flera led, sisom markanskaffning, utarbetande av detaljplan, framtagande
av ett fastighetsprojekt, bygglov, uthyrning till hyresgister. Denna vérde-
uppbyggnad bekriftas slutligen genom forsiljning till en investerare. Den
andra transaktionen #r en entreprenad, och resultatavrikning sker inom
NCC Construction enligt reglerna for successiv vinstavrikning.

I den man de vid férsiljningstillfillet tecknade hyreskontrakten inte
ger koparen tillricklig avkastning (enligt det Gverenskomna initiala
direktavkastningskravet) sa maste normalt mellanskillnaden téckas av en
hyresgaranti fran siljaren. Vid berékning av forsiljningsvinsten ska till-
ricklig reservering goras for sadana hyresgarantier.

En forutsittning for att ett fastighetsprojekt ska kunna resultatavrik-
nas med vinst 4r bland annat att projektet har en tillrickligt hég uthyr-
ningsgrad. Med utgangspunkt fran en berikning av maximal risk for limna-
de hyresgarantier gors en bedémning av troligt utfall. Troligt utfall bedéms
utifran uthyrnings- och marknadsliget for varje enskilt projekt med beak-
tande av forsiktighetsprincipen. Om uthyrningsgraden ir ligre 4n cirka tva
tredjedelar sa far fastighetsprojektet resultatavriknas med vinst endast om

maximal risk understiger beriknad vinst (fére avsittning for hyresgaranti).

NCC Property Development — resultat av fastighetsforsiljning

Under rubriken resultat av fastighetsforsiljning redovisas resultatet fran
forsiljning av de fastigheter som rubricerades som férvaltningsfastighe-
ter vid forsiljningstillfillet. I férsiliningskostnader ingar, forutom exter-
na forsiljningskostnader, dven kostnader fér det egna forsiljningsarbe-
tet. Resultatet belastas med omkostnader bade fér genomférda och ej

genomforda affirer.
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NCC Property Development — resultat fran fastighetsférvaltning
Resultat fran fastighetsférvaltning bestar av frvaltningsfastigheternas
driftnetto med avdrag for avskrivningar enligt plan. Vidare ingar mot-
svarande resultatandelar fran intressebolag efter avdrag for finansnetto.
Driftnettot 4r summan av hyresintikter och &vriga intikter med avdrag
fér drifts-, underhalls- och uthyrningskostnader. I driftnettot ingar fas-
tighetsskatt och i uthyrningskostnader ingar, férutom hyresgéstanpass-
ningar, externa uthyrningsarvoden och andra externa uthyrningskostna-

der, dven kostnader for den egna uthyrningsorganisationen.

KONCERNEN - SUCCESSIV VINSTAVRAKNING

AV ENTREPRENADPROJEKT

Vid tillimpning av successiv vinstavrikning framkommer resultatet i

takt med projektets genomférande (upparbetning). Fér bestimning av

det resultat som vid en given tidpunkt har upparbetats krivs uppgifter
om féljande komponenter:

« Projektintiikt — virdet av samtliga till entreprenaduppdraget hinférliga
intakter. Intédkterna ska vara av sadan karaktir att mottagaren kan till-
godogora sig dem i form av faktiska inbetalningar eller annat vederlag.

« Projektkostnad — samtliga mot projektintikten svarande kostnader som
ar hanforliga till det enskilda projektet.

» Upparbetningsgrad — upparbetad del i férhallande till hela projektet.

Som grundliggande villkor fér successiv vinstavrikning giller att
projektintékt och projektkostnad ska kunna storleksbestdimmas pa ett
tillférlitligt sitt och att upparbetningsgraden faststills pa ett sitt som
ar relevant med avseende pa kravet pa tillforlitlighet.

Enstaka projekt kan férekomma, fér vilka en tillférlitlig bestimning
av projektintikt och projektkostnad inte kan géras nir bokslut upprittas.
I dessa fall bestims intikten i stillet med hjilp av sa kallad nollavrikning.
Regeln ér da att projektet redovisas med en intikt motsvarande upparbe-
tad kostnad, det vill siga resultatet tas upp till noll kronor i avvaktan pa
att en resultatbestimning kan géras. Sa snart det dr méjligt sker évergang
till successiv vinstavrikning. NCC tillimpar nollavrikning for alla projekt
uppgaende till dver 100 MSEK s linge upparbetningsgraden for projektet
understiger 50 procents firdigstillandegrad.

Resultat fran boendeprojekt i egen regi beriknas till det ligsta av
upparbetnings- och forsiljningsgrad (se vidare nedan vad giller succes-
siv vinstavrikning och metoderna fér resultatredovisning inom entre-
prenadverksamheten). Principen innebir att om forsiljningsgraden for
ett projekt r ligre 4n upparbetningsgraden, beriknas intikterna fran
projektet till forsiljningsgraden.

Exempel: Forsiljningsgrad 25 procent

Upparbetningsgrad 50 procent

I f6ljande exempel skulle da resultatet enligt successiv vinstavrik-

ning ar 1 endast uppga till 1,25 MSEK istillet fér 2,5 MSEK enligt

upparbetningsgraden.
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Féljande exempel illustrerar hur successiv vinstavrikning tillimpas.
NCC tecknar den 1/1 ér 1 ett kontrakt om uppférande av en byggnad.
Projektet beriknas ta tva ar att fardigstilla. Kontraktsbeloppet dr 100
MSEK och den beriknade vinsten fran projektet 5 MSEK. Den 31/12 ar
1 &r NCCs kostnader for projektet 47,5 MSEK, vilket motsvarar forvint-
ningarna. Eftersom NCC utfort hilften av arbetet och projektet féljer
den uppstillda planen tar NCC upp hilften av den beriknade vinsten
pa 5 MSEK, det vill séga 2,5 MSEK, i redovisningen for ar 1. Vinstavréik-
ning vid fardigstillandet redovisas forst i slutet av ar 2 eller bérjan av ar

3, beroende pa nir slutlig ekonomisk uppgorelse skett med bestillaren.

Resultat Ar1 Ar2
Vinstavrakning vid fardigstallande 0 MSEK 5 MSEK
Enligt successiv vinstavrakning 2,5 MSEK 2,5 MSEK

Fordelen med successiv vinstavridkning ér att redovisningen snabbare ger
information om resultatutvecklingen. Successiv vinstavrikning har
emellertid ocksa en nackdel. Det intréffar ibland oférutsedda hindelser
som gor att det slutliga resultatet kan bli bade hogre och ligre 4n vad
foretaget forvintat. Svarigheterna att bedéma resultat ér sirskilt stora i
bérjan av projekt och fér projekt som #r tekniskt komplicerade samt
som l6per 6ver lang tid.

Reservationer har gjorts fér berdknade forluster, och dessa belopp
har belastat resultatet respektive ar. Reservation for forluster gors sa
snart dessa dr kinda.

NCC féljer Redovisningsradets Rekommendation RR 10 avseende
redovisning av entreprenaduppdrag. Rekommendationen innebir bland
annat att balansrikningsposterna "upparbetat/ej fakturerat” och “fakture-
rat/ej upparbetat” ska bruttoredovisas projekt fér projekt. De projekt som
har mer upparbetade intékter én fakturerat redovisas som omséttnings-
tillgang medan de projekt som har fakturerat mer 4n de upparbetade

intikterna redovisas som icke rintebirande kortfristig skuld.

MODERBOLAGET - PAGAENDE ARBETEN

| ENTREPRENADRORELSEN

QOavslutade arbeten vid arsskiftet till fast pris redovisas i moderbolaget
som pagaende arbeten i balansrikningen. Faktureringssumman utgér pa
bestillaren verkstilld fakturering, exklusive férskott som inte motsvaras
av nedlagt arbete och inklusive av bestillare innehallna belopp enligt
kontrakt. Nedlagda kostnader utgér till respektive arbetsplats direkt
hinforbara kostnader sasom:

» Kostnader fér inbyggnads-, férbruknings- och hjilpmaterial.

» Loner och ersittningar jimte samtliga 16nebikostnader for arbetare,

arbetsledare och annan personal.



« Kostnader fér underentreprenader samt andra externa och interna
tjdnster.
« Externa och interna maskinhyror samt transportkostnader.

Fran nedlagda kostnader har avdrag gjorts for beriknade forluster, i
den man sadana férekommer, och dessa belopp har belastat resultatet
respektive ar.

Skillnaden mellan faktureringen och nedlagda kostnader utgér "Sal-
do i pagdende arbeten”. Saldot paverkas av bade 16nsamheten i pigaende
arbeten och faktureringstakten for utgaende och inkommande fakturor.
Faktureringstakten 6verensstimmer inte alltid med upparbetningsgra-
den. I pagaende arbeten finns saledes en upparbetad, men #nnu inte
resultatavriknad vinst.

Reservation har gjorts fér berdknade forluster, i den méan sadana

forekommer, och dessa belopp har belastat resultatet respektive ar.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Uppskjuten skatteskuld beriknas med utgangspunkt fran den férvinta-
de skattesatsen for nirmast paféljande ar i respektive land. Uppskjuten
skatt har i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR 9
Inkomstskatter beriknats pa skattemissiga temporéra skillnader pa till-
gangar och skulder. Detta innebir att uppskjuten skatteskuld har berik-
nats pa skattepliktiga temporira skillnader som ska betalas i framtiden.
Uppskjutna skattefordringar representerar en reduktion av framtida
skatt som hinfor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skattemissiga
underskottsavdrag samt andra skatteavdrag.

Vid dndring av skattesatser redovisas foréndringen av skatteskulden

i arets skattekostnad.

REDOVISNING AV KONCERNBIDRAG

Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott i moderbolaget har
gjorts i enlighet med uttalande fran Redovisningsradets Akutgrupp, vil-
ket innebir att koncernbidrag redovisats direkt mot eget kapital och har

saledes inte paverkat moderbolagets resultat.

ATERKOP AV AKTIER
Aterkép av aktier har forts direkt mot fritt eget kapital, inklusive de

kostnader som aterkdpet medfort.

PROFORMAREDOVISNING

For att askadliggora det sammanslagna NCCs rikenskaper efter samga-
endet med Siab redovisas proforma resultat- och balansrikningar fér
1997 i koncernens femarsoversikt. De nordiska dotterbolagen ingar i
proformaredovisningen fran gillande férvirvstidpunkt fér respektive
bolag, med undantag for Superfos som ingdr proforma hela rikenskaps-

aret 1999 (forvirvet skedde i mitten av februari 1999).

[ NCCs omsittning ingar fran och med 2002-01-01 intdkter fran
forsiljning av fastigheter som redovisas som omsittningstillgang. Profor-
ma 2001 har omriknats i enlighet med denna omrubricering. Se dven

sid. 52 om Omrubricering av fastigheter i NCC Property Development.

LEASING
Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen som finansiell
eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska
riskerna och férmanerna som dr férknippade med dgandet i allt visent-
ligt &r overfort till leasetagaren, om sa ej ér fallet sa 4r det fraga om
operationell leasing. I korthet innebir finansiell leasing att gillande
anliggningstillgang redovisas som tillgdngspost i balansrikningen medan
en motsvarande skuld bokas upp pa passivsidan av balansrikningen. [
resultatrikningen férdelas leasingkostnaden mellan avskrivningar och
rantekostnader. Operationell leasing innebér att nagon tillgangs- eller
motsvarande skuldpost inte redovisas i balansrikningen. I resultatrik-
ningen férdelas leasingavgiften éver aren med utgangspunkt fran utnytt-
jandet, vilket kan skilja sig at fran vad som erlagts som leasingavgift
under innevarande ar.

I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for

operationell leasing.

ABV-FORVARVET

Vid samgaendet med ABV 1988 har uppkommen goodwill om totalt
614 MSEK skrivits ned direkt mot éverkursen vid den d4 genomférda
nyemissionen. Om s inte hade skett, skulle goodwillen pa detta strate-
giska forviry skrivits av pa 20 ar.

Om ABV-férvirvet redovisats enligt huvudreglerna och inte 6ver-
gangsreglerna i Redovisningsradets rekommendation skulle effekterna pa
balansrikningen per 2002-12-31 vara: Okning av redovisad goodwill
med 154 (184) MSEK och 8kat redovisat eget kapital med 154 (184)
MSEK. 2002 ars resultat skulle netto ha minskats med 31 (31) MSEK
genom dkade goodwillavskrivningar om 31 (31) MSEK. Detta motsvarar
0,30 (-0,29) SEK per aktie.
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NOTER

BELOPP | MSEK DAR E] ANNAT ANGES.

NOT 1 NETTOOMSATTNING

NOT 3 RESULTAT FORSALJNING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
RORELSEGRENAR 2002 2001 2002 2001 2002 2001 2002 2001
Byggrorelsen (moderbolaget): : Forsdljningsvarden med avdrag for :
Arets fakturering 117261 20 413 forsaljningskostnader 3104 1051 374 272
Fakturerat men ej resultatavraknat per 1/1 15816 14 339 Bokfordavarden—2782 """ j822 168 =133
Fakturerat men ej resultatavriknat per 1/1 Summa resultat av fastighetsforsiljning 322
(6verford verksamhet) i 1462
Avgar: Fakturerat men ej resultatavraknat
P 3 e 15438 ~15816 RESULTAT FRAN ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Summa intikter i byggrorelsen 116177 18 936
: 2002 2001
NCC Construction Sweden 17562 19147 116177 21116 ENEEINEN tf:;ihe Svriga izf;iz Svriga
NCC Construction Denmark 5 689 7058 : =
NCC Construction Finland 469 4960 Andel i intressefretags resultat —4
NCC Construction Norway 4260 4692 Nedskrivningar
NCC Construction Germany 966 945 | Reverenigey ey
NCC Construction Poland 433 612 Summa resultat frén andelar
NCC International Projects 1360 1494 i intresseforetag —4
NCC Roads 8 341 8106 :
Altima 1390 1545
Summa intikter i byggrorelsen 44 697 48559 : 16 177 21116 RESULTAT AV SALDA ANDELAR | KONCERNFORETAG
: KONCERNEN 2002 2001
Fastighetsrorelsen -
Forsilining fastighetsutvecklingsprojekt 3895 1 989 LOvrigakoncernbolag e B .
Hyresintikter 175 116 Summa 2
Oy i
RORELSERESULTAT (EBIT)
NVS 2069 Koncernen
Ovrigt 64 67 RORELSEGRENAR 2002 2001
Elimineringar -3746 -5502 -2180 -
Sl Inticr Bwigt och dimineringar 36833366 T “yige”"  NCC Construction Sweden 406 125
Summa nettoomsattning 45165 47521 16177 18936 NG Censiueieon Demmeic e e
NCC Construction Finland 226 149
GEOGRAFISKA MARKNADER : NCC Construction Norway -359 =331
Swarize 20771 24020 1589 18507 INIEIC Consinucien Garmmeny A
Danmark 8 605 8833 3 10 NCC Construction Poland 34 =19,
Finland 5191 475) 6 NCC International Projects 66 =191
Tedeme 1718 981 3 NCC Property Development 700 714
Ovriga EU-ldnder 118 60 NEIE Ijeact =73 2
Norge 5615 6465 i 278 404 B (U
Osteuropa 898 198 Seriiie 7% ES8
Polen 88 1211 4 Ovwrigt och elimineringar 276 421
Ryss|and 282 2’]4 ..................................................................................... 1519137
Mellandstern 57 1 . N
. Jamforelsestérande poster
Sydamer\ka 283 307 : NVS 301 67
Ovriga vdrlden 639 479 : 2 .
444444444444444444444444 e D D Nedskrivning av goodwill 219
Summa nettoomsittning 45165 47521 16177 18936 o -
H Fordndrade redovisningsmetoder -329
Koncerninterna kp och forsaliningar B = D192
Av moderbolagets totala inkép avser 8,5 (10,8) procent av inkdpen och 8 (11,6) Summa rérelseresultat 1820 1536
procent av férsdljningen andra féretag inom koncernen.
| rérelseresultatet ingar avskrivningar med 1176 1281

NOT 2 RESULTAT FRAN FASTIGHETSFORVALTNING

Koncernen
2002 2001
Hyresintakter 302 522
Ovriga intakter 21 4
. Dlits: O WECHHIMORINERIAr e S N
Driftnetto 132 301
BT GG R i 2 il
Summa resultat fran fastighetsférvaltning 103 254
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NOT 7 RESULTAT SALDA ANDELAR | INTRESSEFORETAG

NOT 12 OBESKATTADE RESERVER OCH BOKSLUTSDISPOSITIONER

2002 2001 Obeskattade Boksluts-
Fastigh. Fastigh. reserver dispositioner
KONCERNEN rorelse  Ovriga rérelse  Ovriga MODERBOLAGET 2002 2001 2002 2001
Realisationsresultat vid forsdljning =3 37 i 13 Ackumulerade avskrivningar utéver plan
G R s e g7 Gy " byggnader och mark ; -
Ovriga obeskattade reserver 592 231
Reserv i pagaende arbeten 398 254
G T

NOT 8 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

MODERBOLAGET 2002 2001
Utdelning 2120 653
Realisationsresultat vid forsdljning 73 72
L NOISKAVIINGAT 32688
Summa resultat fran andelar i koncernféretag 1837 44

NOT 9 RESULTAT FRAN

OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Erhllen utdelning 1 1 1
Rénteintakter koncernféretag 1
Rénteintakter vriga 54 34 2 2
Kursdifferenser 1 1 6
Realisationsresultat vid forsdljning 2 =3 | 1 =3
Nedskrivningar —2
Reversering av nedskrivningar 15
S vesaluat foim Buriga. T S
finansiella anlaggningstillgingar 58 45 5 6

NOT 10 RESULTAT FRAN FINANSIELLA OMSATTNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Rénteintdkter koncernféretag 197 180

Rénteintakter 6vriga 270 281 42 24

Kursdifferenser -1 47w
G o T
omsittningstillgéngar 269 234 260 182

NOT 11 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE POSTER

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Réntekostnader koncernféretag 188 246

Réntekostnader Svriga —935 1007 : -99 -55

Aktivering av rantekostnader 84 134

Kursdifferenser, m.m. 25 10 11 -234

Andra finansiella poster -15 -10 @ —1 3
T
liknande resultatposter —841 -873 =277 =532

bokslutsdispositioner 991 497

NOT 13 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Nyttjande- Good- . Nyttjande-
rédtter will Ovriga ratter Ovriga
Vid drets borjan 73 3857 121 . 22 20
Nyanskaffningar 5 46 17
Avyttringar och utrangeringar =19 127 =i
Overford verksamhet =22
Omklassificeringar —4 -8 :
Omrékningsdifferens 10
Utgae s
anskaffningsvarden 55 3758
Ingdende avskrivningar enligt plan —16 ~ -820 25 -7 -3
Avyttringar och utrangeringar 60 2
Overford verksamhet 7
Omklassificeringar 6 :
Arets omrikningsdifferens 1 g
Arets avskrivning enligt plan -3 221 14 : =1
Utgae e R S
avskrivningar enligt plan -19 974 =37 —4
Ingdende nedskrivningar 250 -7
Omklassificeringar 3
Arets omrikningsdifferens 1 7
Utgae Rt o R
nedskrivningar —246
Utgéende planenligt restvirde 36 2538 94 16

NOT 14 ENTREPRENADUPPDRAG

KONCERNEN 2002 2001
Erhdlina forskott 615 243
Av bestéllaren innehallna belopp

(ingar i kundfordringar) 308 337

Metod for berdkning av upparbetningsgrad beskrivs i Redovisningsprinciper;
se sid 52-57.
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NOT 15 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Forvaltnings- Drifts- Pagdende ny- Maskiner och Forvaltnings- Drifts-  Maskiner och
fastigheter fastigheter  anldggningar Inventarier  Summa fastigheter fastigheter inventarier Summa
Vid arets borjan 5401 1351 8 8300 15060 102 419 3158 3679
Nyanskaffningar 138 175 8 985 1306 1 21 22
Via férvdrvade bolag 19 33 52
Avyttringar och utrangeringar -3 308 -85 925 4318 =3 —193 —198
Via sélda bolag —6 —44 —144 —194 -3 -3
Overforing inom NCC-koncernen 2695 2695
Omklassificeringar 16 122 -7 -97 34 -59 =339 -398
Omrékningsdifferens —11 =l4t —85 -110
Utgaende T R
anskaffningsvarden® 2230 1524 9 8067 11830 40 76 291 407
Ingdende ned- och avskrivningar -1 509 —403 5119 7031 -25 —157 -2321 2503
Via forvdrvade bolag —6 —20 —26
Avyttringar och utrangeringar 603 22 663 1288 1 188 189
Via salda bolag 15 81 96
Overforing inom NCC-koncernen 1960 1960
OmkKlassificeringar 11 —7 108 24 129 153
Arets omrikningsdifferens 1 5

Arets ned- och avskrivningar

Utgéende ackumulerade ned- och

avskrivningar? -927 —456 -5072 6455 -1 -31 -222 254
Ingdende uppskrivningar 3 116 61 180 4 4
Omklassificeringar -1 =1
Arets omrikningsdifferens

Utgaende ackumulerade

uppskrivningar netto? B 113 60 176 B B
Utgaende planenligt restvirde 1306 1181 9 3 055 5551 42 45 69 156
| anskaffningsvdrdena ingar aktiverade rantor med 20 20
 Ackumulerade nedskrivningar vid arets utgéng 116 —20 —136
? Uppskrivningar tillkom 2000 via férvirvade bolag
Taxeringsvirde 1259 45 1304 68 14 82
Bokforda virden pa fastigheter som
har taxeringsvarden 1254 1181 2 435 42 46 88
RANTEBARANDE / ICKE RANTEBARANDE TILLGANGAR
Koncernen Moderbolaset
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Rénte- Ej rdnte- Réante- Ej rante- Rénte- Ej rdnte- Rénte- Ej rdnte-
MSEK bdrande bdrande Summa  bdrande bidrande Summa bdrande bdrande Summa  bdrande bdrande Summa
Finansiella anlaggningstillgangar 711 1548 2259 371 1527 1898 87 10287 10374 471 9767 10238
Kortfristiga fordringar 834 11661 12495 : 895 12706 13601 851 3468 4319 461 4469 4930
Kortfristiga placeringar hos
NCCs Internbank 2 258 2258 : 2385 2 385
Kortfristiga placeringar 1068 3 107 530 530
Kassa och bank, NCCs Internbank 909 909 : 929 929
Kassa och bank 2 646 80 80 : 44 44
Ovriga anliggnings- och :
omsattningstillgangar 1216 1216 : 2231 2231
SUMMA TILLGANGAR 5259 4185 14971 19156 : 4290 16467 20757
RANTEBARANDE / ICKE RANTEBARANDE SKULDER OCH AVSATTNINGAR
Koncernen Moderbolaset
02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
Rénte- Ej rdnte- Rénte- Ej rante- Rénte- Ej rdnte- Rénte- Ej rdnte-
MSEK birande bdrande Summa  bdrande bdrande Summa birande bdrande Summa  bidrande bdrande Summa
Skulder till kreditinstitut 9 021 9 021 13 616 13 616 351 351 ¢ 73 73
Ovriga skulder 889 14295 15184 : 114 15270 15 384 1 806 7636 9442 3344 10215 13559
Avsittningar 1168 2162 3330 : 1006 1890 2896 1075 562 1637 : 929 715 1644
Minoritetsintressen 83 83 i 94 94 :
Eget kapital och :
obeskattade reserver 7597 7597 7 322
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 11078 24137 35215 14736 24576 39312 3232 15924 19156 4346 16411 20757
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NOT 18 ANDELAR | KONCERNFORETAG

MODERBOLAGET Antal  Bokfért

Namn, organisationsnummer; site Andel, %" andelar?  virde
Fastighetsbolag:

NCC Property Development AB, 556080-5631, Solna 100 84 5224
Summaandelarfasughetsforetag5224
Ovriga féretag

Alsike Utvecklings AB, 556245-9542, Uppsala 100 16 2

Altima Group AB, 556223-6371, Solna 100 60 195

Bergndsets Stallningsmontage i Luled AB, 556393-2838, Luleda 100 1 2

Bostads AB Végkarlen, 556420-5036, Uppsala 100 1

Dansk Beton Teknik A/S, 62 47 01 19, Danmark 100 4

Det ljuva livet i Sverige AB, 556459-6988, Norrkoping 100 1

Drevwviken Fastighetsbolag, KB, 916623-1804, Stockholm 100

Déldehdg AB, 556268-5700, Géteborg 100 9 4

Ekéngens Handelstradgard AB, 556188-6903, Linkoping 100 1 4

Fastighetsbolaget Fiskvik HB, 916671-2704, Enképing 100

Fogden i Taby AB, 556058-2115, Taby 100

Fresta Fastighets AB, 556584-6705, Solna 100 1

Frésunda Exploaterings AB, 556430-1876, Stockholm 100 1

Frésunda Exploaterings KB, 916636-6451, Stockholm 100 1

Fagelbro Mark AB, 556234-0868, Stockholm 100 200 34

Gasmotorselskabet ApS, 10 369 541, Danmark 100 2

H-Tek Service i Eskilstuna AB, 556453-3072, Eskilstuna 100 50 8

Hercules Grundldggning AB, 556129-9800, Stockholm 100 1 59

JCC Johnson Construction Company AB, 556113-5251, Solna 100 1 1

Jordskorpan Vst AB, 556171-7058, Halmstad 100 10 1

Kompri HB, 916765-5738, Malmo 100 2

Linder & Antonsson Byggnads AB, 556099-5614, G&teborg 100 1

Luzern, AB, 556336-4727, Géteborg 100 1 3

Metodbyggen AB, 556085-3243, Stockholm 100 20 3

NCC Bau & Holding GmbH, FB-nr201178a, Osterrike 100

NCC Bygg AS, 959 606 803, Norge 100 7 85

NCC Construction Sverige AB, 556613-4929, Solna 100 500 50

NCC Danmark A/S, 69894011, Danmark 100 10 115

NCC Finland Oy, 0988855-2, Finland 100 2 499

NCC Forsakrings AB, 516401-8151, Solna 100 500 78

NCC GmbH & Co. Deutsche Holding KG,

HRA 1435FF, Tyskland 100 1

NCC Immobilien GmbH, HrB 59164, Tyskland 100 12

NCC Industries AB, 556001-8276, Stockholm 100 15 107

NCC International AB, 556033-5100, Solna 100 500 307

NCC Leasing Alfa AB, 556522-7724, Solna 100 1

NCC Maleri i Uppsala AB, 556174-4078, Uppsala 100 3 4

NCC Nordic Construction Company AB, 556065-8949, Solna 100 3809 1018

NCC Norge AS, 911 274 426, Norge 100 11731 48

NCC Polska Sp. Z.0.0, KRS20513, Polen 100 64

NCC Property Development Holding AB,

556145-1856, Uppsala 100 1

NCC Reinsurance AG, CH-0203003243-9, Schweiz 100 3 77

NCC Roads Holding AB, 556144-6732, Solna 100 275 1633

NCC TeleCom Espana S.L, B82732454, Spanien 100

NCC Treasury AB, 556030-7091, Solna 100 120 17

NCC Tunnelling AB, 556599-3413, Solna 100 10

Nils P Lundh AB, 556062-7795, Solna 100 1

Nordisk Ekoteknik AB, 556305-1191, Solna 100 1

Norske Siab A/S, 918 355 367, Norge 100 5

Nybergs Entreprenad AB, 556222-1845, Gotland 100 1 12

Nystanet KB, 969621-2738, Solna 100

Oppunda Bygg AB, 556174-2973, Norrképing 100 6 2

Per Jacobsson Fastighets AB, 556380-1231,Tjorn 100 1

Siab Trading AB, 556104-9932, Stockholm 100 2 1

Skene Bygg AB, 556083-0316, Mark 100

Skurups Fjarrvarme AB, 556578-3312, Solna 100 1

Stéllningsmontage och Industritjanst i

Sédra Norrland AB, 556195-2226, Solna 100 2 2

Svappavaara Akeri och Byggnads AB, 556111-3712, Kiruna 100 4 2

Svenska Industribyggen AB, 556087-2508, Stockholm 100 1

Séderby Park Fastigheter HB, 916630-4817, Stockholm 100 10
oo BTG A, S O comscamssommssonmsoa oabmasaonass (N
Summa andelar 6vriga féretag 4 440
Summa andelar i koncernféretag 9 664

NOT 19 ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Moderbol. Koncern

Andel,  Antal  Bokfort Bokfort
Namn, organisationsnummer, site %" andelar? virde  virde
Aabenraa Granit I/S, 32870716, Danmark 50 1
Ankaret Invest SA, 526.209, Belgien 50 1l
Asfalt og Maskin Utleie AS, 960585593, Norge 50 8 2
A-Train AB, 556500-3745, Stockholm 45 2214 461 42
BeTe Asfalt AS, 970907092, Norge 50 : 2
Betonelement A/S, 202.624, Danmark 50 61
Betongfabriken i E-tuna KB, 969639-5145, Eskilstuna 50 1
Bjornd Mark KB, 916638-1419, Taby 50 2
Bolig Interessentskabet Tuborg Nord I/S,
25 62 84 70, Danmark 50 37
Dalkarlen, Byggnads AB, 556329-5251, Norrk&ping 50 1
Dansk Asfaltfabrik A/S, 52532213, Danmark 50 1
Déldehog Milic AB, 556587-9573, Géteborg 50 3
Ejendomsintressentskabet Hylkedalsvej,
LEV229142, Danmark 50 2
Ejendomsintressentskabet Tuborg Nord B,
LEV 225802, Danmark 15 66
Eskilstuna Betong AB, 556061-9826, Eskilstuna 50 1
Fabriksbetong AB, 556065-0599, Norrképing 50 1 1
Fastighets AB Stréomstaden, 550651-7202, Norrképing 32 2 2
Gladokrossen HB, 969615-7914, Uppsala 50 4
Glysisvallen AB, 556315-5125, Hudiksvall 25 1
Holmenbyggarna Dalkarlen KB,
916693-1783, Norrkoping 50 50
Holst Shipping Agency I/S, 14372407, Danmark 50 2
International Marking Systems GmbH,
HRB 13604, Tyskland 37 2
Jarnvagsparken HB, 916618-3310, Norrtilje 49 4
Kiinteistd OY Allonpelto, 0616543-9, Finland 50 5
Kiinteisté OY Tarvonlinna, 0746077-1, Finland 50 4
Kiinteisté OY Tarvonvieri, 0701118-3, Finland 50 12
Kista Science Tower KB, 969660-7820, Stockholm 50 45
NCC Fegda, 1080175, Lettland 43 44
NCC-kral, KRS0000135789, Polen 50 4 9
PRInz (Przedsiebiorstwo Robot Inzynieryjnych
Spolka Akcyjna Holding), KRS44078, Polen 47 240 131
Projektformidling Nord A/S, 191726, Danmark 50 1
PULS Planerad Underhélls Service,
556379-1259, Malmé 50 15 1"
Rakentajien Ekopark Oy, 1579367-2, Finland 33 10 3
Rydbokrossen HB, 916609-3956, Solna 50 2
Sicione SA, A-48265169, Spanien 31 7
Sollentuna Centrum AB, 556393-1046, Sollentuna 50 14
Storvreta C HB, 916514-6029, Uppsala 50 14
Talter AS, 10.114.029, Estland 50 4 16
Tipton Brown Stockholm AB, :
556615-8159, Stockholm 33 125 15 15
Ursvik Exploaterings KB, 969679-3172, Stockholm 50 100 100
Valtatie OY, 323.470, Finland 50 468 P45
Vastra Hamnporten KB, 969667-0976, Malmo 50 26
Atervinnarna i Sverige AB, 556560-7883, Stockholm 50 10 2
Osthammarkrossen KB, 916673-1365, Uppsala 50 2
Ovriga 52 st 45

Andelarllntresseforetag o3

" Agarandelen dverenstimmer med andel av résterna for totalt antal aktier.

? Antal aktier i 1 000-tal.

Endast direkt dgda dotterbolag specificeras.
Antalet indirekt dgda dotterbolag uppgar till 242 st.

En fullstandig specifikation kan erhallas fran NCC AB.

balans- och resultatrakningar

En fullstandig specifikation kan erhéllas fran NCC AB.

" Agarandelen dverenstimmer med andel av résterna for totalt antal aktier.
? Antal aktier i 1 000-tal.
? Hari ingdr de bolag som konsolideras enligt klyvningsmetoden i koncernens

Icke utdelade ackumulerade resultatandelar i intressefretagen avsitts till kapitalan-
delsfond som utgoér en del av koncernens bundna reserver. Kapitalandelsfonden for
direktdgda intresseforetag uppgar till 52 MSEK.
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NOT 20 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andelar Fordringar  Andra langfrist. ~ Andra langfrist.
KONCERNEN intresseforetag intressefretag vardepapper fordringar Summa
Ingdende anskaffningsvarde 1367 148 400 522 2437
Tillkommande tillgangar 175 150 603 928
Avgéende tillgdngar -326 -20 —185 -531
 Arets omrakningsdifferens e T3 23
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1182 128 366 1125 2 801
Ingdende nedskrivningar pa anskaffningsvardet =375 164 =539
Arets nedskrivningar -3 -3
Arets omrdlningsdifferens LI L 0.
Utgaende ackumulerade nedskrivningar =377 -165 —542
Utgaende planenligt restvirde 805 128 201 1125 2259
| VARDEPAPPER OVAN INGAR: Bokfort virde Borsvarde
Sea Container Ltd." 143 87
OM-gruppen 3 1
Owigagjborsnoterade s, 55 e
Summa 201
Y NCCs avsikt dr att sélja sitt innehav i Sea Containers Ltd. Enligt avtal med Sea Container Ltd. far NCC inte
sdlja mer dn 25 procent av innehavet i ett enskilt kvartal.
Andelar Fordringar Andelar Fordringar  Andra langfrist. ~ Andra langfrist.
MODERBOLAGET koncernfretag koncernforetag intresseforetag intressefretag vardepapper fordringar Summa
Ingdende anskaffningsvarde 11 800 723 362 116 311 331 13 643
Tillkommande tillgangar 3663 35 144 3842
Omklassificeringar 122 —122

A
Utg

Ingaende uppskrivningar

Avgéende tillgangar
Utgaende s uppskrlvnlnga e

Ingdende nedskrivningar pa anskaffningsvardet

Avgaende tillgangar

Arets nedskrivningar

OmkKlassificeringar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgéende planenligt restvirde
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NOT 21 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Pagdende Fardigstillda

Exploaterings- fastighets-  fastighets-
KONCERNEN fastigheter projekt projekt  Summa
Vid érets borjan 4186 4028 894 9108
Nyanskaffningar 1550 1209 204 2963
Via forvdrvade bolag 46 46
Awvyttringar och utrangeringar 93 -870 1761 2724
Via salda bolag -1 245 13 -1258
Omklassificeringar —438 -3 046 3333 151
Omrékningsdifferens —48 —90 —18 —156
Utgaende B T T
anskaffningsvarden” 3958 1231 2639 7828
Ingdende ned- och avskrivningar =311 14 —297
Avyttringar och utrangeringar 5 3 8
Via salda bolag 9 9
Omklassificeringar 34 —15 19
Arets omrakningsdifferens 9 9
Arets ned- och avskrivningar = 7
Utgaende B
ned- och avskrivningar? —267 -1 12 -256
Utgaende planenligt restvirde 3 691 1230 2651 7572
| anskaffningsvardena ingar
aktiverade rdntor med 4 47 60 111
% Ackumulerade nedskrivningar
vid drets utgang —246 —246
Taxeringsvirde 760 291 1051
Bokforda virden pa fastigheter som
har taxeringsvarden 3 691 1220 4911
Férdigstéllda
Exploaterings- fastighets-
MODERBOLAGET fastigheter projekt  Summa
Vid arets borjan 867 18 885
Nyanskaffningar 37 37

Avyttringar och utrangeringar

Utg

anskaffningsvirden 651 414 1065
Ingdende nedskrivningar pa
anskaffningsvardet 21 21
Avyttringar och utrangeringar 3 3
Arets nedskrivningar =3 =3
Utgaende B
nedskrivningar =21 -21
Utgéende planenligt restvirde 630 414 1044
Taxeringsvarde 607 607
Bokforda virden pa fastigheter som
har taxeringsvarden 629 629
MATERIAL- OCH VARULAGER
Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001
Krossprodukter 408 345 125
Byggmaterial 71 83
Ovrigt 248 241 0 30
Summamaterlalochvarulager ................... G5y i

NOT 23 AKTIEKAPITAL

FORANDRINGAR Antal aktier Aktiekapital
1988 Arets bérjan 6 720 000 672
Split 1:4 20 160 000 -
Riktad nyemission vid férvdrv av ABV 16 259 454 407
1991 Konverteringar av férlagslan 1449 111 36
1993  Konverteringar av férlagslan 468 928 1"
Riktad nyemission vid férvdrv av
minoritetspost i NK 1838 437 46
1994 Nyemission 19 841 991 496
Konverteringar av forlagslan 13 394 804 335
1997 Riktad nyemission vid forvérv av Siab 28 303 097 708
008 Vi A din OB aasEay 531

Aterkép av B-aktier har skett under ar 2000 med 2 775 289 st, ar 2001 med
699 300 aktier och ar 2002 med 2 560 800 aktier. Totalt har 6 035 389 B-aktier
aterkopts.

Aktiekapitalet dr fordelat pd 108 435 822 aktier med ett nominellt virde av
25 SEK per aktie. Uppdelningen pé de olika aktieslagen var 2002-12-31 foljande:

A-aktier B-aktier Summa

Antal 60 932 121 47 503 701 108 435 822

NOT 24 EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie-  Bundna Fria Arets
KONCERNEN kapital reserver reserver resultat
Ingdende balans 02-01-01 2711 3980 2900 2269
Ovriga vinstdispositioner 2269 2269
Aterkdp egna aktier —202
Forskjutning mellan bundet
och fritt kapital —469 469
Utdelning -236
Omrakningsdifferenser m.m. 116 1
Sékring av eget kapital i
utldndska dotterbolag -9 16
Arets resultat 821

Utgaendebalans Gy S5 e e

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserad  Arets
MODERBOLAGET kapital fond vinst  resultat
Ingdende balans 02-01-01 2711 1639 1988 —1354
Ovriga vinstdispositioner -1354 1354
Aterkdp egna aktier -202
Utdelning —236
Koncernbidrag/kapitaltillskott” 439
Aretsresufat 1750
Utgaende balans 02-12-31 2711 1639 635 1750

" Enligt Redovisningsradets Akutgrupps uttalande. Se redovisningsprinciper avsnitt Redovisning av
koncernbidrag, sidorna 52-57.

NOT 25 AVSATT TILL PENSIONER

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001
1109 947 1057 908

R
929
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NOT 26 SKATT PA ARETS RESULTAT OCH UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH UPPSKJUTNA SKATTESKULDER

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001
SKATT PA ARETS RESULTAT Skatt 9% Resultat Skatt 9% Resultat Skatt % Resultat Skatt 9% Resultat
Avstimning av effektiv skattesats :
Resultat fore skatt 1306 -2130 1694 -1 644
Skatt enligt géllande skattesats for bolaget 28 —366 28 596 28 474 28 460
Effekt av andra skattesatser for utlindska bolag 2 -22 2 43
Avskrivning av koncernmassig goodwill 4 53 —6 —131
Andra icke avdragsgilla kostnader 1 -10 -5 —99 8 141 —20 -336
Ej utnyttjade forlustavdrag i Norge 4 -56
Ej skattepliktiga intikter : -33 565 8 124
Skatteeffekt till fljd av utnyttjade ej aktiverade underskottsavdrag =4 56 =5 88
Skatt pa mottagna/limnade koncernbidrag —3 -50
Skatt hanforlig till tidigare ar 1 -10 -23 —480 -1 19 -8 125
Ovrigt -2 -50 0 -2
T SRy PRI B T s e gy
Aktuell skatt -504 —448 165 192
Uppskjuten skatt 43 327 —108 263
T P R g
" varav skatt pé jamforelsestérande poster samt jamférelsestérande skatt 28 -84 76
UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH UPPSKJUTNA SKATTESKULDER
Tillgangar Skulder Netto
KONCERNEN 2002 2001 2002 2001 2002 2001
Redovisade uppskjutna skattefordringar och skulder kan hanféras till féljande:
Materiella anlaggningstillgangar -8 15 -8 15
Finansiella anldggningstillgdngar 3 =35 =35 3
Ej avslutade projekt —607 512 —607 -512
Exploateringsfastigheter 78 -25 —78 25
Kundfordringar 5 5
Avsattningar 485 396 —328 -360 157 36
Personalférmaner/Pensionsavsattningar 8 13 8 13
Réntebdrande skulder -2 -2
Ovrigt 66 -86 -20
Underskottsavdrag 305 122 305 122
Uppsk]u st skattefordran/uppsk] R PRI S350 T ey e 3y
Kvittning 457 —408 457 408
Neto skattefordran/uppsk]uten O o B e [T 5y
UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH UPPSKJUTNA SKATTESKULDER
Tillgdngar Skulder Netto
MODERBOLAGET 2002 2001 2002 2001 2002 2001
Byggnader och mark 8 8
Maskiner och inventarier 4 4
Finansiella anldggningstillgdngar 2 -1 —1 =i 1
Avsittningar 174 294 174 294
Personalférmaner/Pensionsavsattningar 8 13 8 13

ordran/uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt som redovisats direkt mot eget kapital uppgar till =512 MSEK. Beloppet avser mottagna koncernbidrag.

TEMPORAR SKILLNAD MELLAN REDOVISAT OCH SKATTE-
MASSIGT VARDE PA DIREKTAGDA ANDELAR UPPGAR TILL:

2002 2001

Andelar i koncernféretag = 5
LANdelar it O etag e, U A

= —4

NCC-koncernen har under perioden 1993-1998 investerat i deldgda bolag verksamma inom flygplansleasing. Investeringarna
har granskats av Skattemyndigheten och avdrag fér vardeminskning pa flygplan har underkints. De bedémda skatteeffekterna
av vagrade avdrag har reserverats tidigare ar. Se dven not 31.
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NOT 27 AOVRIGA AVSATTNINGAR

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001
Garantidtaganden 911 497 ¢ 354 302
Reserv for projekt ddr upparbetnings- g
graden &r hogre dn forsaljningsgraden 145
Aterstallningsreserv 121
Upplupna kostnader 99
Flyttkostnader 33 :
oo TR BEMTET - ccommonccoemonsge I e
Summa &vriga avsattningar 1475 1370 562 715
SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001
Checkréakningskredit 1 336
(Limit) (308) (699)
 Oviga skulder til kreditinstiut AU B — [
Summa skulder till kreditinstitut 9021 13616 351 73
Stdllda sakerheter 2 641 1 007 68 55
RANTEBARANDE SKULDER
KONCERNEN 2002 2001
Auvsatt till pensioner 1168 1 006
Lan hos kreditinstitut, langfristiga 4923 4748

Ovriga rintebarande skulder 78

Summa langfristiga rantebarande skulder 4923 4826
Lan hos kreditinstitut, kortfristiga 4098 8868
Skulder hos intresseféretag 10 33

. Ovriga rantebérande skulder 879 .

Summa kortfristiga rantebarande skulder 498781904,

Summa réntebirande skulder 11078 14736

2002 2001
VALUTA Belopp MSEK  Belopp MSEK
Svenska kronor MSEK 4711 4711 ¢ 7873 7873
US dollar MUSD 43 377 :
Norska kronor MNOK 424 533 717 849
Danska kronor MDKK 1603 1981 : 2154 2738
Euro MEUR 376 3451 ¢ 339 3204

JOwigavaldtor M B 2

Summa 11 078 14736

ol GRS SOIEE o eceeeameccnsecons ST ncomcascoont e

Summa langfristiga skulder 6 091 5832
FORFALLOSTRUKTUR 2002 2001

2776 1 2003 1128
633 : 2004 1885

496 2005 432
329 i 2006 434

NOT 30 PAGAENDE ARBETEN FOR ANNANS RAKNING

MODERBOLAGET 2002 2001
Fakturering 15438 15816
. Nedagda kostnader i o T13.908
Summa pégaende arbeten fér annans rikning 1999 1908

NOT 31 OVRIGA STALLDA SAKERHETER
OCH ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen Moderbolaget
2002 2001 2002 2001

Stillda sikerheter
For egna skulder:

Fastighetsinteckningar 1941 1173

Féretagsinteckningar 82 55

Tillgdngar belastade med :

dganderdttsforbehall, m.m. 99 68 55

Spadrrade bankmedel 618 6 :

G R S PROT E @ s
Ovriga stillda sikerheter: :

Aktier i intressebolag 285 176 47 176
G s e o e
Totalt stillda sakerheter 2926 1509 115 231
Ansvarsforbindelser
Egna forbindelser:

Borgensférbindelser foér

koncernbolags rdkning : 15857 21 481

Diskonterade vixlar :

Ovriga borgens- och

ansvarsforbindelser” 6368 5812 5713 3307
Solidariskt med andra féretag:

Skulder i konsortier, handels-

och kommanditbolag 1791 1308 : 504 94
G §iE5 T ST e

| Bvriga borgens- och ansvarsférbindelser ingdr dven skattekrav fran de tyska skattemyndigheter-
na med 386 MSEK. Kraven grundar sig vasentligen pd att skattemyndigheten bortsett fran att
fastigheterna dgs av hollandska bolag, sk. genomsynsresonemang. Besluten har 6verklagats och
NCCs bedémning &r att skattemyndighetens krav pa 436 MSEK ar oriktigt och att det slutliga
skattekravet uppgar till cirka 50 MSEK, vilket har reserverats.

NOT 32 MEDELANTAL ANSTALLDA

2002 2001
Antal Varav Antal Varav
anstdllda mdn  anstdllda man
Moderbolaget :
Sverige 8329 7786 11608 10810
Dotterféretag
Sverige 3325 3036: 2466 2306
Belgien " 7 " 6
Cypern 51 48
Danmark 4304 3658: 4818 4243
Dominikanska Republiken 153 143 :
Estland 51 4 32 29
Finland 2423 2136 : 2474 2208
Fardarna 28 25 ¢ 28 26
Kina 17 11
Lettland 93 83 : 94 86
Litauen 220 1911 106 93
Libyen 1 1}
Malaysia 1 i
Nederlanderna 16 28 2 1
Nicaragua 365 305 453 435
Norge 3097 2770 i 3570 2099
Polen 980 770 784 666
Ryssland 181 84 : 82 65
Singapore 115 100 :
Storbritannien 2 1 1 1
Swaziland 321 309 : 171 159
Tanzania 488 446 : 212 197
Tjeckien 8 8 8 7
Tyskland 535 469 : 591 519
Ungern 9 5§ 9 5
Zambia 478 437 588 563
Osterrike 3 3 11 11
Totaltldotterforetag17225 ..... R e -
Koncernen totalt 25554 22838 : 28170 24583
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NOT 33 PERSONALKOSTNADER

Léner och andra ersittningar fordelade mellan
styrelseledaméter samt VD och 6vriga anstillda

NOT 33 forts.

Léner, andra ersittningar och sociala kostnader

2002 2001 2002 2001
Styrelse och Styrelse och Loner och varav L&ner och varav
VD (varav  Ovriga VD (varav  Ovriga andra Sociala pensions- andra Sociala pensions-
tantiem o.d.) anstdllda Totalt tantiem o.d.) anstédllda Totalt ersdttningar  kostn. kostn." ersdttningar kostn. kostn.”
Moderbolaget Moderbolaget 2837 1454 412 3398 1573 374
Sverige 122825 12 33863398 Dotterforetag 5640 1079 375 5846 1005 331
ffotaltiimoderbolas I (2321525821557 Roncesnitota iU SE /21 B 27 DAL 2SR mE
(varav tantiem o. d.) (1,8) ‘
" Av moderbolagets pensionskostnader avser 15 (22) MSEK gruppen styrelse och verkstdllande
Dotterforetag direktér. Bolagets utestdende pensionsforpliktelser till dessa uppgar till 47 (52) MSEK. Angivna
Sverige 17 971 15 712 727 pensionskostnader redovisas inklusive tillskott till pensionsstiftelse.
(varav tantiem o. d.) 23) (1,8) (1,8) Av koncernens pensionskostnader avser 20 (29) MSEK gruppen styrelse och verkstillande
Belgien 5 1 4 5 direktor, savédl nuvarande som tidigare. Koncernens utestaende pensionsforpliktelser till dessa
Cypern 3 31 uppgdr till 48 (59) MSEK. Angivna pensionskostnader redovisas inklusive tillskott till pensionsstif-
Danmark 28 1848 25 23112336 ek
e Fan‘uem @d) ) 40 G7) G7) Ledande befattningshavares villkor och ersittningar
Dominikanska Republiken 11 Principer
Estland 3 5 5 Till styrelsens ordférande och Gvriga bolagsstimmovalda ledaméter, exklusive verk-
Finland 5 872 9 889 898 stdllande direktoren utgdr arvode enligt bolagsstimmans beslut.
(varav tantiem o. d.) ©.1) . . Verkstdllande direktorens ersittningar faststalles av styrelsen. Koncernledningens
Féréarna 4 4 ersdttningar faststdlles av verkstdllande direktéren och styrelsens ordférande.
Kina Erséttning till verkstallande direktéren och andra ledande befattningshavare utgérs
Lettland 8 8 av grundlon, rorlig ersdttning, Gvriga formaner samt pension m.m. Med andra ledande
Litauen 7 7 befattningshavare avses de elva personer som tillsammans med verkstdllande direkto-
NederEndammea 1 1 ren utgor koncernledningen. For koncernledningens sammansittning se sidan 76—77.
Nicaragua 44 44
Bonus
N ) v S lGeiodl ki For verkstéllande direktdren var bonus for 2002 maximerad till 35 procent av
(varav tantiem o. d.) 0,5) 05) : 07) 07) . . ; A
: grundlénen. Bonusen baserades pa finansiella médl uppsatta av styrelsen. Avsatt
Rellsh ¢ Zope iy ¢ 2 132 bonusbelo nder 2002 motsvarade 25 procent av grundiénen.
. : pp unde otsvarade 25 procent av grundiéne
(e e @ &) 28 28 ©) ©8) For andra ledande befattningshavare, baserades bonusen fér 2002 till 2040
Ryssland 13 13 1 1 procent av grundldnen pa rérelseresultatet och 5 procent av grundiénen pa indivi-
Singapore 12 12 duellt mél, d.v.s. max 25-45 procent. Avsatt bonusbelopp under 2002 fér andra
Storbritannien 1 15 1 1 ledande befattningshavare motsvarade 0-32 procent av grundiénen.
Swaziland : 15 15 For 2002 har dven majlighet fér verkstillande direktor och koncernledning fun-
Tanzania 9 9 nits till en turnaround-bonus maximerad till 50 procent av grundiénen baserad pa
Tjeckien 2 2 ekonomiska mal. Denna bonus har inte givit nagot utfall.
Tyskland 3 2 150 152
Ungern 1 1 Ersittningar och 6vriga formaner under aret
Zambia 15 15 Summa I6n varav
Osterrike 1 ersdttningar rorlig erséttning Pensions-
Ovriga linder 1 q TSEK féorméner  — bonus/tantiem kostnad
Totalt i dottérféretag 67 63 57835846 Styrelsens ordférande 400
(varav tantiem o. d.) 9.8) (7.8 (78) Ovriga styrelseledamoter 1050
Koncernen totalt 79 8398 8477 : 75 91699244 Verkstillande direktren 6139 1125 991
(varav tantiem o.d.)  (11,6) (11,6) : (10,0) (10,0) Andra ledande befattningshavare
’ (elva personer) 19 898 1395
Summa 27 487 2 520 991

6 6 I NOTER

Pensioner och avgdngsvederlag

Verkstdllande direktéren har tolv manaders uppsagningstid och tolv manaders
avgdngsvederlag som utléses efter uppsdgning fran arbetsgivaren. Avrakning ska ske
mot ersdttning fran annan anstéllning eller uppdrag. Pensionsalder ar 60 ar med en
arspremie motsvarande 25 procent av den fasta arslénen.

Andra ledande befattningshavare har 60-62 ars pensionsalder; sex—tolv mana-
ders uppsagningstid och upp till 18 manaders avgingsvederlag som utléses efter
uppsagning fran arbetsgivaren. | Sverige utgdr fran 65 ar som regel [TP-pension samt
en kompletterande pension med linjart intjdnande. Den temporara 60-arspensionen
och den kompletterande 65-arspensionen ar avgiftsbestimd. | den tempordra 60-
arspensionen ingar efterlevandeskydd. Ett tredrsgenomsnitt av utbetalt tantiem ar
pensionsgrundande for ITR

For andra ledande befattningshavare i 6vriga ldnder utgar pension enligt liknande
villkor:

Optionsprogram
Fér information om det rullande optionsprogrammet 1999-2001, se sid 76—77.



NOT 34 ARVODEN OCH KOSTNADSERSATTNINGAR
TILL REVISORER OCH REVISIONSFORETAG

NOT 35 forts.

Koncernen Moderbolaget Forsiljning av dotterforetag
2002 2001 2002 2001 KONCERNEN 2002 2001
Revisionsforetag Immateriella anléggningstillgangar 63 99
KPMG : Byggnader och mark 29
Revisionsuppdrag 16 1“4 2 5 Materiella anldggningstillgingar 32 7
Andra uppdrag 28 21 on 7 Finansiella anldggningstillgangar 5
Ovriga revisorer : Kundfordringar och &vriga omsattningstillgangar 443 20
Revisionsuppdrag 1 q Likvida medel 182 10
Andra uppdrag 3 2 Langfristiga skulder -8
G kostnadsersattnlngar ............................ S Leverantdrsskulder och Svriga kortfristiga skulder 570 o4
till revisorer och revisionsforetag 48 38 : 13 12 Uppskjuten skatteskuld —36
. Realisationsresultat 303 =3
. ﬂ N N Kopesk||||ng ....................................................................... G
e e o Sy e ey Saliidamedel A8 0
Paverkan pa koncernens likvida medel 261 103

ankommer pa bolagets revisorer att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sidana 6vriga
arbetsuppgifter: Allt annat &r andra uppdrag.

NOT 35 KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen har uppréttats enligt RR7 indirekt metod med féljande
modifieringar:
Férdandring av langfristiga fordringar redovisas under finansieringsverksamheten.

Forvdrv av dotterforetag
Virdet av férvérvade tillgangar och skulder var enligt férvéarvsanalyserna foljande:

KONCERNEN 2002 2001
Immateriella anldggningstillgangar -196
Byggnader och mark —18
Materiella anlaggningstillgangar -90
Finansiella anldggningstillgangar -9
Omsittningsfastigheter
Varulager =541
Kundfordringar och 6vriga kortfristiga fordringar =305
Likvida medel =75
Langfristiga skulder 45
Leverantdrsskulder och Svriga kortfristiga skulder 265
Kortfristiga rantebdrande skulder
Minoritetsintressen 49
Uppskjuten skatteskuld 13
Uit kopeskllllng ....................................................................... T
Kopeskilling reglerad pa annat sétt an genom kontant betalning 241
Forvdrvade likvida medel 75
PaverkanpakoncernensI|kV|damedeI—79

Foérvarv av materiella anldggningstillgangar

Koncernen

Under aret férvarvades materiella anlaggningstillgdngar fér 1 585 (4 235) MSEK,
varav 20 (16) MSEK har lanefinansierats.

Moderbolaget
Under aret forvarvades materiella anlaggningstillgangar for 21 (559) MSEK, varav
0 (58) MSEK lanefinansierats.

Koncernen Moderbolaget
LIKVIDA MEDEL 2002 2001 2002 2001
Kassa och bank 2646 2634 989 973

_ Weriifisin PR norl | 930 [ 228 A4
Belopp vid arets slut 3717 3164 3247 3358

Kortfristiga placeringar i balansrakningen vid arets slut uppgick till 1 071 (530) MSEK
varav 828 (20) MSEK utgjordes av finansiella instrument med en [6ptid pa upp till
tre mdnader. Koncernens outnyttjade krediter uppgick vid arets slut till 3,8 (2,8)

Mdr SEK.

KURSDIFFERENSER | LIKVIDA MEDEL

KONCERNEN 2002 2001
Kassaflédet har paverkats av kursdifferenser
i likvida medel, som beriknats till

Kursdifferenser i likvida medel -50 86
Kursdifferensen i likvida medel ar hanférlig till

Likvida medel vid drets borjan 23 30

Arets kassaflode =27 56

Forvdrv av dotterbolag om 0 (395) MSEK har gjorts, varav O (316) MSEK ej med-
fort kassafléde. Forsdljning av dotterbolag har skett med 443 (113) MSEK, varav
182 (10) MSEK ej medfort kassaflode.

Moderbolaget
Moderbolaget har endast obetydliga likvida medel i utlindsk valuta, varfér nagra
kursdifferenser i likvida medel ej uppkommer.

Upplysningar om betalda rantor

Koncernen

Under perioden erhallen ranta uppgick till 130 (273) MSEK. Under perioden betald
rnta uppgick till 807 (929) MSEK.

Moderbolaget

Under perioden erhdllen ranta uppgick till 238 (199) MSEK. Under perioden betald
ranta uppgick till 265 (216) MSEK.

NOTER



NOT 36 LEASING

Maskiner och

FINANSIELL LEASE inventarier Byggnad
Anskaffningsvirde
Vid arets borjan 259 14
Nyanskaffningar 102
TR OEn WU L S
237 14
Ackumulerade avskrivningar
Vid érets borjan -80
Avyttringar och utrangeringar 70
Avets avskrivningar enligt plan i T o
OO OO ST TR 1 yoi
Utgéende planenligt restvirde 181 13
Rintebarande skuld 181 13
Maskiner och
FRAMTIDA MINIMILEASAVGIFTER inventarier Byggnad
2003 46
2004 29 14
2005 17
2006 1
2007 och senare
VARIABLA UTGIFTER SOM INGAR | PERIODENS RESULTAT
Avskrivning Rénta
Leasade maskiner och inventarier 46 7
L aade D Bade i
Totalt 46 8

| koncernen finns tva dubbla finansiella leasingkontrakt, dér leasingstrémmarna ér
pantférskrivna mot varandra och ér darfor kvittade. Bruttobeloppen av de kvittade
betalningsstrémmarna uppgar till 184 MSEK.

Operationell lease
Framtida minimileaseavgifter — leasegivare (uthyrda lokaler)

Fordelade pa forfalloperioder

— Inom ett ar 224
— Inom mer &n ett men mindre dn 5 ar 362
— Senare dn 5 ar -

Framtida minimileaseavgifter — leasegivare (uthyrda maskiner)
Hyreskontrakt som I&per ut inom ett ar 542

Leasingkostnader
Koncernens framtida betalningsdtagande for operationella
leasingkontrakt fordelar sig tidsmdssigt enligt foljande:

Leasingkontrakt som I6per ut:

— Inom ett ar 140
— Inom mer &n ett men mindre dn 5 ar 405
— Senare dn 5 ar 95

Avrets kostnad fér operationell leasing uppgar till 90 MSEK.
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NOT 37 VALUTAKURSER

Genomsnittskurs Balanskurs

jan—dec jan—dec 31 dec 31 dec
Land SEK  Valuta 2002 2001 2002 2001
Danmark 100 DKK : 12328 12415 : 12348 12711
EU 1 EUR 9,16 9,25 917 9,45
Norge 100 NOK 122 11499 126 11848
Polen 1 PLN 2,38 2,52 2,29 2,69
Storbritannien 1 GBP : 1457 1487 i 1410 1553
USA 1 usD 9,73 1033 8,79 10,71

NOT 38 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Som narstaende till NCC-koncernen rubriceras i forsta hand Nordstjernan, bolag
ingdende i Lundbergssfiaren samt intresseféretag.

De transaktioner som genomforts under dret med dessa har skett pa mark-
nadsméssiga villkor:



VINSTDISPOSITION

Koncernens fria egna kapital uppgar till 1 500 MSEK. Nagon
éverforing till bundet kapital foreslas ej.

Vidare foreslar styrelsen att bolagsstimman bemyndigar
styrelsen att fatta beslut om forvirv av hogst sa manga aktier av
serie B, att bolagets innehav vid var tid inte éverstiger 10 pro-
cent av samtliga aktier i bolaget.

Eventuellt utnyttjade optioner for aktiekdp inom options-
programmet till ledande befattningshavare i bolaget kan paverka
antalet utdelningsberittigade aktier. Mot denna bakgrund kan
styrelsen komma att komplettera sitt vinstdispositionsférslag

till ordinarie bolagsstdimma.

Till forfogande stdende vinstmedel i moderbolaget 2 385 732 581

Disponeras enligt foljande:
Utdelning till aktiedgarna 2,75 SEK per aktie 281 601 191
| ny rdkning balanseras 2104 131 390

SEK 2 385 732 581

Utéver ovanstaende kontantutdelning foreslar styrelsen att aktierna
i Altima Group AB utdelas till NCCs aktiedgare. Hirvid foreslas
att tio aktier i NCC berittigar till en aktie i Altima Group AB.
Genom utdelning av Altima Group AB minskar fritt eget kapital i
NCC AB med hdgst 550 MSEK. Efter denna utdelning balanseras

i ny rikning minst SEK 1 554 131 390.

Solna den 11 februari 2003

Antonia Ax:son Johnson
Carl Wilhelm Ros
Kosti Markkanen

Fredrik Lundberg
Marcus Storch

Sven Frisk

Tomas Billing
Lars Bergqvist

Alf Géransson
Verkstdllande direktor

REVISIONSBERAT TELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | NCC AB, ORG.NR 556034-5174

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktdrens for-
valtning i NCC AB for rikenskapsaret 2002. Det ir styrelsen
och verkstillande direktdren som har ansvaret for rikenskaps-
handlingarna och férvaltningen. Vart ansvar ir att uttala oss om
arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa
grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebir att vi planerat och genomfért revisionen foér
att i rimlig grad forsikra oss om att arsredovisningen och kon-
cernredovisningen inte innehaller visentliga fel. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen f6r belopp och
annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingar
ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och verk-
stillande direktérens tillimpning av dem samt att bedéma den
samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovis-

ningen. Som underlag till vart uttalande om ansvarsfrihet har vi

granskat visentliga beslut, atgirder och forhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktdren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot eller verkstillande direkts-
ren pa annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger
oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger dirmed en rittvisan-
de bild av bolagets och koncernens resultat och stillning i enlig-
het med god redovisningssed i Sverige.

Vi tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultatrikning-
en och balansrikningen fér moderbolaget och fér koncernen,
disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstil-

lande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Solna den 26 februari 2003

Bo Ribers
Auktoriserad revisor

Carl Lindgren
Auktoriserad revisor
Revisorssuppleant

VINSTDISPOSITION / REVISIONSBERATTELSE
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FLERARSOVERSIKT

proforma” proforma?
RESULTATRAKNING, MSEK 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Nettoomsdttning 32077 34 160 37 460 38728 47 521 45165

kostnader

Forsdljnings- och administrationskostnader

Resultat fran fastighetsforvaltning

Resultat av fastighetsforsdljning

Resultat fran andelar i intressebolag

Resultat vid forséljning av koncernféretag

Resultat vid forsdljning av intresseféretag
Nedskrivning/reversering nedskrivning av fastigheter
Jamforelsestérande poster?

Rérelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Skatt
Minoritetsintressen

Arets resultat

BALANSRAKNING, MSEK

Goodwill 13% 1313 2193 3210 2787 2538
Forvaltningsfastigheter 8 526 7 557 5950 4570 3895 1306
Byggnader och mark 1736 1593 2041 2361 107 1190
Materiella och immateriella anldggningstillgdngar 1356 1471 2 002 3360 3388 3186
Aktier och andelar 2222 2090 1354 1217 1228 1137
Pagaende investeringar 856 1060 1958 2677 5477 4215
Exploateringsfastigheter 899 1154 1870 3152 3335 3358
Réntebérande fordringar 1412 1618 1138 1389 1266 1545
Réntefria fordringar mm 6334 7 468 8153 12 550 13701 13023
Likvida tillgangar 3609 3135 2 371 2207 3164 3717
S tlllgangar .......................................................................................... Se3as Seage S5 oae Seees 3931y 35505
Eget kapital 9237 9 671 9795 9922 7322 7 597
Minoritetsintressen 25 25 30 20 94 83
Réntebérande skulder och avsittningar 8 956 8 381 8 803 11714 14 736 11 078
Réntefria skulder och avsdttningar 10126 10 382 10 402 15 037 17 160 16 457
Summaeget kapltalochskulder ....................................................................... SE3aa Sgass o0 P PTIE So3iy S550s

RELATIONSTAL

Réntabilitet pa eget kapital, %" 2 6 7 9 neg 8
Réntabilitet pa sysselsatt kapital, %" 4 7 8 9 2 9
Soliditet, % 33 34 34 27 19 22
Réntebérande skulder/balansomslutning, 9% 32 29 30 32 37 31
OVRIGT

Medelantal anstéllda 22 434 21 645 24122 25192 28 170 25 554

Proformaredovisning 1997 dér Siab har slagits samman med NCC.

) Férandrade redovisningsprinciper avseende NCC Property Development, se sid. 52.

1997 Fusionskostnader i samband med samgaendet NCC/Siab, 1999 Férsdlining av aktier i Silja Abp
och BPA, 2000 Alecta-medel, 2001 Omstruktureringskostnader, 2002 Férsiljning av NVS.

# Exkl. jimforelsestérande poster:
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proforma proforma
NYCKELTAL, MSEK 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Rérelseresultat (EBIT) 160 1101 1470 2415 -1 536 1820
Rérelseresultat (EBIT) exkl. jamforelsestérande poster 609 1101 1269 1503 137 1519
Resultat efter finansnetto (EBT) =375 730 1251 2153 -2130 1306
Resultat efter finansnetto (EBT) exkl. jimforelsestérande poster 74 730 1050 1241 —465 1005
Eget kapital 9237 9 671 9795 9971 7322 7 597
Sysselsatt kapital vid rets slut 18218 18 077 18 628 21705 22153 18 759
Sysselsatt kapital, snitt 20 430 17 745 18 974 19 797 22998 20 770
Nettoldneskuld 3935 3627 5296 8118 10 306 5819
Bruttoinvesteringar i fastigheter; Property Development 694 1135 1853 3056 3055 1604
Fastighetsforsaljningar, Property Development, bokfort vérde 6227 2219 2142 3845 1965 6786
Bruttoinvesteringar i dvriga anlaggningstillgangar 569 1001 2 365 3493 1943 1332
AKTIEDATA
Eget kapital, SEK 85,20 89,20 90,30 93,90" 69,75 74,20
Resultat efter full skatt fére utspadningseffekt, SEK? -2,80 5,00 7,70 14,00 -21,60 795
Resultat efter full skatt exkl. jimforelsestérande poster; SEK 140 500 6,40 8,00 525 585
Resultat efter full skatt efter utspadningseffekt, SEK® -2,80 500 7,70 13,80 -21,60 7,60
Resultat efter full skatt exkl. jimforelsestérande poster; SEK 1,40 5,00 6,40 790 5,25 5,60
Borskurs vid arets slut, NCC B, SEK 83,50 6150 98,00 69,00 70,00 53,00
Utdelning, SEK 1,50 2,50% 4,00% 4,50 225 2,759
Kassaflode fore finansiering, SEK 38,94 546 -5,58 -22,00 711 49,43
P/E tal efter full skatt neg 12 13 5 neg 7
P/E tal efter full skatt, exkl. jimforelsestérande poster 61 12 15 9 neg 9
Direktavkastning, % 1.8 89 1.2 6,5 372
Direktavkastning exkl. extrautdelning, % 18 41 41 6.5 32 52
Borskurs/eget kapital, % 98 69 108 73 100 71
Antal aktier
totalt antal aktier, milj. 1084 1084 1084 1084 1084 1084
genomsnitt under aret, milj. 1084 1084 108,4 107,0 105,0 103,6
vid drets slut, milj. 1084 1084 108,4 1057 105,0 1024
Borsvarde, MSEK 8 960 6 669 10 564 7353 7 347 5366

" Korrigering har skett enligt Redovisningsradets rekommendation RR9 Inkomstskatt.
2 Utspadningseffekt med hinsyn tagen till optionsprogram.

? Dérutéver delades aktier i Hufvudstaden ut till ett varde av 3 SEK per NCC-aktie.
# Dérutéver delades en extra utdelning ut om 7 SEK per aktie.

% Styrelsens forslag till bolagsstimman. Déarutover foreslar styrelsen utdelning av samtliga aktier i Altima Group AB,

dar varje tiotal aktier i NCC AB ger 1 aktie i Altima Group AB.

Redovisningsprinciper se sidorna 52-57.

Finansiella mal

Utfall
Snitt
Mal - 1998 1999 2000 2001 2002 5ar
Réntabilitet pa ' '
eget kapital efter : :
full skatt, %" 152 6 7 9  neg 8 3
Soliditet, % minst 30 34 34 27 19 22 27

Kassaflode, MSEK  Positivt 592 —605-2356 -746 5120 §401

" Exklusive jamforelsestérande poster.
2 Malnivan var 12% till och med 2001.

Till och med ar 2001 var NCCs I6nsamhetsmal 12 procents avkastning pa eget
kapital efter skatt. Detta mél uppnaddes inte och darfor inleddes hésten 2001

ett omfattande férandringsarbete for att 6ka koncernens I6nsamhet. Fran och med
2002 &r I6nsamhetsmalet 15 procents avkastning pa eget kapital efter skatt.

Flerarséversikten redovisar NCCs samlade resultat- och balansrikning
med nyckeltal och aktiedata dver sex ar. Avsikten dr att komplettera Gver-
sikten framéver sa att den 1per 6ver minst sju dr, vilket enligt NCCs
beddmning dr en rimlig tidsperiod foér en konjunkturcykel. En oversikt
for aren fore 1997 har inte ansetts meningsfullt da koncernens struktur

och verksamhet genomgatt stora forindringar sedan denna period.

Omsittningsokningen och ocksa personaldkningen under de sex dren
beror i huvudsak pa de férviry som gjorts: Siab (1997), Superfos (1999)
och Rieber Roads (2000). Samtliga forvirven bedéms for NCC vara

strategiska.

Soliditetsmalet har &ndrats fran 35 till 30 procent. Av den anledningen
gjordes ar 2000 en extrautdelning, vilket forklarar nedgangen det aret.
De laga soliditetstalen ar 2001 och 2002 #r en féljd av det negativa
resultatet 2001.

Nettolaneskulden dkade under ar 1999, 2000 och 2001 i huvudsak
beroende pa de férvirv som da gjordes. Dessutom har investeringar

gjorts i mark och fastigheter under de hir aren.

FLERARSOVERSIKT



KVARTALSDATA

Kvartalsvarden, 2002 Jan—dec Kvartalsvarden, 2001 Jan—dec
Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 2002 Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 2001
Koncernen
Orderingang, MSEK 9613 10309 11748 11428 43 098 12599 12644 11623 13781 50 647
Nettoomsattning, MSEK 8675 12331 11113 13046 45 165 9111 11752 12695 13963 47 521
Rérelseresultat (EBIT), MSEK" —205 883 258 583 1519 175 510 516 714 137
Resultat efter finansnetto (EBT), MSEK" -301 730 139 437 1005 -338 431 308 866 —465
Resltat per aktie, SEK" -2,15 4,55 0,65 2,80 585 -2,25 2,75 1,50 7,25 5,25
NCC Construction Sweden
Orderingang, MSEK 3980 3767 4199 3981 15 927 5908 5645 3963 5817 21333
Orderstock, MSEK 11237 10303 10706 9532 9532 10793 12074 11754 11142 11142
Nettoomsattning, MSEK 3890 4688 3801 5183 17 562 4171 4795 4195 5986 19 147
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 9 146 54 197 406 14 17 8 86 125
Rérelsemarginal (EBIT), % 02 31 14 38 23 03 04 02 14 07
NCC Construction Denmark
Orderingang, MSEK 1060 1603 1250 1464 5377 2070 1719 1416 2710 7915
Orderstock, MSEK 4212 4440 4421 4348 4348 4577 4549 4198 4820 4820
Nettoomsattning, MSEK 1434 1379 1295 1581 5689 1337 1717 2014 1990 7058
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 35 27 12 70 144 -25 37 31 —69 26
Rérelsemarginal (EBIT), % 24 2,0 09 44 25 =19 22 15 -35 -04
NCC Construction Finland
Orderingang, MSEK 1478 1251 1015 1210 4954 1473 1042 680 1060 4255
Orderstock, MSEK 3061 3124 3072 2888 2 888 3615 3381 3048 2667 2 667
Nettoomsattning, MSEK 963 1210 1086 1437 4696 1144 1280 119 1340 4960
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 43 70 71 42 226 50 35 68 —4 149
Rérelsemarginal (EBIT), % 45 58 65 29 4,8 4.4 2,7 57 -03 30
NCC Construction Norway
Orderingang, MSEK 1287 263 1683 1425 4658 1200 1725 1120 -9 4036
Orderstock, MSEK 3598 2756 3797 4115 4115 3738 4597 4590 3670 3670
Nettoomsattning, MSEK 1128 1254 712 1166 4260 1034 1121 1151 1386 4692
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 28 78 —266 13 —359 -8 —24 2 -301 -331
Rérelsemarginal (EBIT), % -2,5 -62 374 11 -84 -0,8 21 02 217 71
NCC Construction Germany
Orderingang, MSEK 209 200 285 112 806 285 -18 364 -290 341
Orderstock, MSEK 724 671 720 610 610 1447 1165 1354 807 807
Nettoomsattning, MSEK 243 262 237 224 966 207 262 260 216 945
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 1" 18 -30 48 47 -5 21 12 291 —263
Rérelsemarginal (EBIT), % 4,5 69 12,7 214 49 24 8,0 46 1347 -27.8
NCC Construction Poland
Orderingang, MSEK 1 69 399 364 833 2 313 219 13 547
Orderstock, MSEK 466 378 620 860 860 99 469 343 758 758
Nettoomsattning, MSEK 95 146 110 82 433 26 30 236 320 612
Rérelseresultat (EBIT), MSEK -7 14 16 " 34 13 7 -4 -9 -19
Rérelsemarginal (EBIT), % 74 9,6 14,5 134 79 -50,0 233 1,7 -2.8 =31
NCC International Projects
Orderingang, MSEK 638 119 502 1215 2474 103 150 655 977 1885
Orderstock, MSEK 4056 3994 4117 4726 4726 3240 2935 3412 3860 3860
Nettoomsattning, MSEK 332 128 392 508 1360 237 459 348 450 1494
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 7 18 2 39 66 15 14 -1 161 =191
Rérelsemarginal (EBIT), % 2,1 141 0,5 77 49 —6,3 =31 -03 -35,8 -12,8
NCC Property Development
Nettoomsdttning, MSEK 294 1719 908 1229 4150 389 458 576 905 2328
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 82 517 54 155 700 193 307 159 55 714
NCC Roads
Orderingang, MSEK 1013 3122 2540 1754 8 429 1069 2601 2429 2232 8 331
Orderstock, MSEK 981 1566 1198 908 908 919 1401 988 839 839
Nettoomsattning, MSEK 836 2327 2919 2259 8 341 740 2121 2864 2381 8 106
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 345 242 451 25 373 -335 228 390 41 242
Rérelsemarginal (EBIT), % 413 104 15,5 11 4,5 -453 10,7 13,6 =17 30
Altima
Orderingang, MSEK 345 350 328 367 1390 366 407 371 401 1545
Nettoomsattning, MSEK 345 350 328 367 1390 366 407 371 401 1545
Rérelseresultat (EBIT), MSEK 34 34 41 49 158 38 56 64 0 158
Rérelsemarginal (EBIT), % 99 9,7 12,5 134 14 104 138 173 0 102

" Exklusive jamférelsestdrande poster:
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DEFINITIONER

Andelen riskbirande kapital: Summan av eget kapital,
minoritetsandelar, uppskjutna skatteskulder samt konvertibla

forlagslan som senare konverterats i procent av totala tillgingar.

Betavirde: Aktiens kursvariation i férhallande till hela

marknaden.

Direktavkastning: Utdelningen i procent av bérskursen vid

arets slut.

EBIT: Resultat fore finansnetto, rorelseresultat.

EBT: Resultat efter finansnetto.

Genomsnittligt eget kapital: Redovisat eget kapital. Genom-
snittligt eget kapital berdknas som medeltalet av virdena den

1 januari, 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december.

Nettoinvesteringar: Utgaende balans minus ingdende balans

plus avskrivningar och nedskrivningar minus uppskrivningar.

Nettolaneskuld: Rintebirande skulder minus likvida tillgangar

minus rintebirande fordringar.

Nettomarginal: Resultat efter finansnetto i procent av netto-

omsattningen.

Nettoomsittning: Inom entreprenadrorelsen redovisas netto-
omsittningen enligt principen fér successiv vinstavrikning och
motsvaras av arets upparbetade intikter. Dessa intikter redovi-
sas i takt med att entreprenadprojekten inom bolaget successivt
fardigstills. I moderbolaget motsvaras nettoomsittningen av
resultatavriknad fakturering pa avslutade projekt. Inom 6vrig

verksamhet motsvaras nettoomsittningen av arets fakturering.

P/E-tal: Borskursen vid arets slut dividerad med resultat per

aktie efter full skatt.

Resultat per aktie efter full skatt: Arets resultat dividerat

med antalet aktier vid utgangen av respektive ar.

Rintabilitet pa eget kapital efter full skatt: Arets resultat i

procent av genomsnittligt eget kapital.

Rintabilitet pa sysselsatt kapital: Resultatet efter finansnetto
inklusive andelar i intressebolag med aterliggning av rinte-

kostnader i procent av genomsnittligt sysselsatt kapital.

Rérelsemarginal: Rorelseresultat efter avskrivningar i procent

av nettoomsattningen.

Soliditet: Summan av eget kapital och minoritetsandelar i pro-

cent av totala tillgdngar.

Sysselsatt kapital: Totala tillgaingar minskade med rintefria
skulder. Genomsnittligt sysselsatt kapital beriknas som medel-
talet av vdrdena den 1 januari, 31 mars, 30 juni, 30 september

och 31 december.

Totalavkastning: Den verkliga lénsamheten pa en aktieplacer-

ing, det vill siga erhallen utdelning plus kursférandring.

Valutaeffekt: Den paverkan som fériandringar i olika valutor
har pa den 18pande rapporteringen i NCC-koncernen vid

omrikning till svenska kronor.

Valutakursdifferens: Kursforandringar hinforliga till férand-
ringar i olika valutor vid omrikning av fordringar och skulder i

utlindsk valuta.

Aterkop egna aktier i aktiedata: Vid berikning av de nyckel-
tal som beriknas utifran antalet utestaende aktier, har aterkdpta

aktier exkluderats.
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STYRELSE OCH REVISORER

VALDA AV BOLAGSSTAMMAN

Tomas Billing

Fredrik Lundberg

Alf Géransson

Antonia Ax:son Johnson

TOMAS BILLING

Carl Wilhelm Ros

FREDRIK LUNDBERG

Marcus Storch

ALF GORANSSON

Ordférande. Fédd 1963. Civ.ek. Ordinarie ledamot sedan
1999 och ordférande sedan 2001.VD Nordstjernan AB.
Styrelseordférande i Karolin Machine Tool AB och Vilinge
Holding AB. Styrelseledamot i Q-Med AB och Mydata
Automation AB.Tidigare erfarenheter bl.a.VD Hufvudsta-
den AB,VD Monark Bodyguard AB.

Aktieinnehav i NCC AB: 10 000 A-aktier och 11 000 B-
aktier samt kopoptioner motsvarande 380 000 A-aktier:

ANTONIA AX:SON JOHNSON

Vice ordférande. Fédd 1951. Civing, Civ.ek. och
Ekon.drhc. Ordinarie ledamot och vice ordférande sedan
1997.VD och koncernchef i L E Lundbergféretagen AB.
Styrelseordférande i Cardo AB, Holmen AB och Hufvud-
staden AB. Styrelseledamot i L E Lundbergféretagen AB,
Svenska Handelsbanken och Stadium AB.

Aktieinnehav i NCC AB: 301 540 A-aktier och 74 464
B-aktier via privat bolag.

CARLWILHELM ROS

Fodd 1957. Internationell ekonom. Ordinarie ledamot sedan
2002. Koncernchef i NCC sedan 2001. Styrelseordférande i
A-Train AB. Tidigare erfarenheter bl.a. koncernchef Svedala
Industri AB 20002001, 1998-2000 affirsomradeschef
Cardo Rail, 1993-1998 VD entreprenadforetaget Swedish
Rail Systems AB i Scancem-koncernen.

Aktieinnehav i NCC AB: 1 000 B-aktier och kdpoptioner
motsvarande 95 000 A-aktier.

MARCUS STORCH

Fodd 1943. Fil.kand. Ordinarie ledamot sedan 1999.
Styrelseordférande i Axel Johnson Gruppen och Stock-
holms Stadsmission. Styrelseledamot i Nordstjernan AB,
Axel och Margaret Ax:son Johnsons Stiftelse, Axfood AB,
Ahléns AB och Xerox Corporation, USA.

Aktieinnehav i NCC AB: 166 000 A-aktier och

29 702 B-aktier via bolag samt 23 985 B-aktier privat.

Fodd 1941. Fil.pol.mag. Ordinarie ledamot sedan 1994.
Styrelseordférande i Dahl International AB.
Styrelseledamot i bl.a. INGKA (lkea) Holding, SEB AB,
Bonnier AB, Profilgruppen AB och LKAB.

Tidigare erfarenheter bl.a. Astra, Alfa-Laval, ABB Flakt,
LM Ericsson, férste vice VD Ericsson 1995-99.
Aktieinnehav i NCC AB: 1 000 B-aktier:

Fodd 1942. Civ.ing. Ordinarie ledamot sedan 1998.

Vice ordférande i Axel Johnson AB, Axfood AB och
Nobelstiftelsen. Styrelseledamot i Dagens Industri AB, AB
Hannells Industrier; Nordstjernan AB, Stockholmsbérsen
AB och Crane AB. Ledamot av Kungl.Vetenskaps-
akademien och Kungl. Ingenjorsvetenskapsakademien.
Tidigare erfarenheter bla.VD AGA AB 1981-1997.
Aktieinnehav i NCC AB: 0.

Uppgifterna om aktieinnehav i NCC avser innehav per 31/12 2002.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2002

NCC:s styrelse under 2002 bestod av sex ledaméter valda av bolagsstimman, Tomas
Billing (ordférande), Fredrik Lundberg (vice ordférande), Antonia Ax:son Johnson,
Carl Wilhelm Ros, Marcus Storch och Alf Géransson (VD i NCC). Alf Géransson
invaldes i styrelsen av bolagsstimman i april 2002. I styrelsen ingar éven tre leda-
méter med suppleanter som féretrider de anstillda.

Andra befattningshavare i NCC har deltagit vid ssmmantriden som fore-
dragande och sekreterare. Under aret har styrelsen haft sju protokollférda samman-
triden vilka foljt en i forvidg uppgjord plan.

Styrelsens arbete omfattar frimst strategiska fragor, affirsplaner, bokslut samt

stérre investeringar och forsiljningar samt andra beslut som enligt beslutsordningen
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ska behandlas av styrelsen. Styrelsen har upprittat en arbetsordning for sitt arbete
samt instruktioner dels for arbetsfordelningen mellan styrelsen och VD, dels fér den
ekonomiska rapporteringen till styrelsen.

Med anledning av styrelsens begriinsade storlek (sex ledaméter inklusive VD),
har styrelsen gjort bedémningen att fragor, som i vissa foretag hanteras av revisions-
kommitté och ersittningskommitté, behandlas inom ramen fér det ordinarie styrel-
searbetet. Vad giller nomineringar till styrelsen sker arbetet i valberedningen.
Mandattiden fér revisorer ir fyra ar. Vid bolagsstimman 2004 kommer fragan om

val av revisorer att behandlas.



UTSEDDA AV ARBETSTAGARORGANISATIONER, ORDINARIE

LARS BERGQVIST

SVEN FRISK

KOSTI MARKKANEN

Fodd 1951. Ordinarie styrelseledamot sedan 1991.
Arbetstagarrepresentant for Ledarna. Vice ordférande
for Ledarna.

Aktieinnehav i NCC AB: 1 251 A-aktier och

78 B-aktier.

SUPPLEANTER

Fodd 1946. Ordinarie styrelseledamot sedan 1999.
Arbetstagarrepresentant for Svenska Byggnadsarbetare-
férbundet.

Aktieinnehav i NCC AB: 0.

Fodd 1938. Ordinarie ledamot sedan 1996. Arbetstagar-
representant for Svenska Byggnadsarbetareférbundet.
Ledamot i Svenska Byggnadsarbetareférbundet
Avdelning 2 i Malmé.

Aktieinnehav i NCC AB: 115 A-aktier:

KARL-OLOF FRANSSON

SVEN-ROLAND JANSSON

MARITA MANNERFJORD

Fodd 1941. Suppleant sedan 1993. Arbetstagarrep-
resentant for SEKO; Facket fér Service och Kom-
munikation. Ordférande i SEKO avdelning VagBan Sydost.
Aktieinnehav i NCC AB: 100 B-aktier.

Fodd 1942. Suppleant sedan 2002. Arbetstagarrepresentant

for Svenska Metallindustriarbetareférbundet. Styrelseleda-
mot i Metallindustriarbetareférbundet, avd. 1, Stockholm.
Aktieinnehav i NCC AB: 205 A-aktier och 136 B-aktier:

Fodd 1944. Suppleant sedan 1998. Arbetstagar-
representant for Svenska Industritjdnstemannaférbundet.
Aktieinnehav i NCC AB: 100 B-aktier.

SEKRETERARE REVISORER
Ordinarie Suppleanter
ULF WALLIN THOMAS JANSSON CARL LINDGREN

Fodd 1949. Jurkand. Chefjurist i NCC AB.
Styrelsens sekreterare i NCC AB sedan 1996. Aktieinne-
hav i NCC AB: Képoptioner motsvarande 32 833 B-aktier:

Fodd: 1950. Auktoriserad revisor KPMG. Revisor i NCC
sedan 1998. Revisorssuppleant i NCC 1991-1997.

BO RIBERS

Fodd 1958. Auktoriserad revisor KPMG.
Revisorssuppleant i NCC sedan 1998.

ANDERS LINER

Fodd 1942. Auktoriserad revisor KPMG.
Revisor i NCC sedan 2000.

Fodd 1952. Auktoriserad revisor KPMG.
Revisorssuppleant i NCC sedan 2000.

Valberedning och ersittning

Till ledaméter i valberedningen valdes vid den ordinarie bolagsstimman den 3 april
2002 Viveca Ax:son Johnson, Erik Asbrink och ordférande Johan Bjérkman. Styrel-
sens ordférande Tomas Billing har varit adjungerad ledamot i valberedningen, dock
utan rostritt. Valberedningens uppgift &r att féresla bolagsstimman val av styrelsele-
daméter och arvoden till dessa samt forslag till revisorer. Vid bolagsstimman i april
2002 beslutades om en ersittning for styrelsearbetet 2002 pa sammanlagt 1 450 000
SEK att férdelas pa de av bolagsstimman valda ledaméterna, med undantag av VD

Alf Géransson som ej uppbir nagon ersittning. Ordféranden erhsll 400 000 SEK,

vice ordféranden 300 000 SEK och de tre vriga ledaméterna 250 000 SEK vardera.

For 2003 i#r valberedningens forslag till bolagsstimman omval av Antonia
Ax:son Johnson, Tomas Billing, Alf Géransson, Fredrik Lundberg och Marcus Storch
samt nyval av Anders Rydin. Anders Rydin har tidigare varit vice VD och CFO i
AGA AB, Investor AB och Skandinaviska Enskilda Banken AB samt &r styrelseleda-
mot i Frontville AB (ordf.) Cardo AB, Enskilda Securities AB, SEB TryggLiv, Kapital-
marknadsgruppen och Aktiefrimjandet. Arvode till styrelsen féreslas utga med
oférindrat belopp om 1 450 000 kronor att fordelas av styrelsen mellan de av

bolagsstimman valda styrelseledaméter som ej var anstillda i bolaget.

STYRELSE OCH REVISORER



LEDNING

LEDNINGSGRUPP MED NORDISK INRIKTNING

KONCERNLEDNING

Alf Géransson

Bjérn Andersson

Olle Ehrlén

Hans Gormsen

ALF GORANSSON

Marita Hellberg

BJORN ANDERSSON

Hans-Olof Karlsson

OLLE EHRLEN

Fodd 1957. Internationell ekonom. Koncernchef. Anstalld
sedan 2001.Tidigare erfarenheter bl.a. koncernchef Svedala
Industri AB 2000-2001, 1998-2000 afférsomradeschef
Cardo Rail, 1993-1998 VD entreprenadféretaget Swedish
Rail Systems AB i Scancem-koncernen. Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i A-Train AB.

Aktieinnehav i NCC AB: 1 000 B-aktier och k&poptioner
motsvarande 95 000 A-aktier.

HANS GORMSEN

Fodd 1959. Civ.ek. Chief Financial Officer; med ansvar
for ekonomi, finans, affarsutveckling och IT. Anstélld sedan
1999.Tidigare erfarenheter bl.a. finans- och ekonomian-
svarig i AB Svenska Shell, befattningar internationellt och
i Sverige inom Shell.

Aktieinnehav i NCC AB: Képoptioner motsvarande
100000 A-aktier och 38 572 B-aktier.

MARITA HELLBERG

Fodd 1949. Civing. Vice VD och chef NCC Construction
Sweden. Anstélld sedan 1973.Tidigare erfarenheter bl.a.
regionchef Hus Stockholm, byggstabschef anldggningsverk-
samhet, chef affdrs- och teknikutveckling inom byggverk-
samhet, avdelningschef ombyggnad. Ovriga uppdrag:
Styrelseledamot i Sveriges Byggindustrier: Aktieinnehav i
NCC AB: 145 A-aktier, 2 400 B-aktier och képoptioner
motsvarande 15 000 A-aktier och 28 669 B-aktier:

HANS-OLOF KARLSSON

Fodd 1951. Civing. Chef NCC Roads. Anstélld sedan
1989 (i Superfos).Tidigare bl.a. affirsomradeschef industri-
verksamheten, vice VD NCC Danmark, VD Superfos
19911999, teknisk direktér Chem Crete International
Bryssel. Ovriga uppdrag: President i European Asphalt
Pavement Association (EAPA). Aktieinnehav i NCC AB:
Képoptioner motsvarande 102 719 B-aktier:

Fodd: 1955. Socionom. Personaldirektér. Anstilld sedan
2002.Tidigare erfarenheter bl.a. personalansvarig for olika
omraden inom Ericsson-koncernen sedan 1978, senast
som personaldirektor och Vice President inom EMEA
Ericsson (marknadsomrade Europa, Mellanostern och
Afrika) 1999-2002 och personaldirektér Ericsson Radio,

enhet fér mobila system amerikansk standard 1996-1998.

Aktieinnehav i NCC AB: Képoptioner motsvarande
58 850 B-aktier:

Fodd: 1946. Journalisthdgskola, Pol.mag. Informations-
direktor. Anstélld sedan 1989. Tidigare erfarenheter bl.a.
journalist, informatér varav 1975-1989 Volvo Aero.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Byggforiaget.
Aktieinnehav i NCC AB: 1 000 B-aktier och képoptioner
motsvarande 31 176 B-aktier:

Uppgifterna om aktieinnehav i NCC avser innehav per 31/12 2002.

Under 2002 har NCCs koncernledning bestatt av Chief Executive Offi-
cer, Chief Financial Officer, Senior Adviser, cheferna fosr NCC Con-
struction Sweden, NCC Construction Denmark, NCC Construction
Norway och NCC Construction Finland, affirsomradescheferna for
NCC International Project, NCC Roads och NCC Property Devel-
opment. Fran och med augusti manad kompletterades koncernledningen
med stabscheferna fér personal, information och juridik. Fran och med

2003 ingar ej nagon Senior Adviser.
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Koncernledningen arbetar i huvudsak med strategiska fragor och har
fran och med 2002 méten en gang per manad.

Angéende ersittning for ledande befattningshavare under 2002 se not
33 sid. 66.

Under 1999 inférdes ett rullande optionsprogram fér NCCs ledande
befattningshavare (cirka 200 personer). Tilldelning av optioner har baserats
pa tva villkor, dels avkastning pa eget kapital, dels NCC-aktiens kursut-

veckling jamfort med ett jimférelseindex bestiende av nordiska byggfore-



Timo U. Korhonen

Jan Svensson

Seren Ulslev

TIMO U. KORHONEN

Ulf Wallin

PER NIELSEN

Mats Wappling

JAN SVENSSON

Fodd: 1952. Civing. Chef NCC Construction Finland.
Anstélld 1988-1993 och fran 1998.Tidigare erfarenheter
bl.a. regionchef Puolimatka, affirsomradeschef Lemmin-
kainen Construction, VD NCC International. Ovriga upp-
drag: Styrelseledamot i Byggnadsindustri RT rf.
Aktieinnehav i NCC AB: Képoptioner motsvarande
27000 A-aktier och 90 915 B-aktier.

SOREN ULSLEV

Fodd 1948. Civ.ing. Chef NCC International Projects.
Anstilld sedan 1976.Tidigare erfarenheter bl.a. affirsom-
radeschef, chef internationella projekt, projektdirektor
@resund Tunnel Contractors, olika ledande befattningar
inom anldggningsverksamheten. Aktieinnehav i NCC AB:
K&poptioner motsvarande 50 582 B-aktier.

ULFWALLIN

Fodd: 1946. Civ.ing. Tf. chef NCC Construction Norway.
Anstilld i NCC sedan 1970.Tidigare erfarenheter bl.a.
verksamhetsutvecklingschef inom anldggningsverksamhe-
ten 1997-2001, Siab 1990-1997 bl.a. som affarsomrides-
chef Anldggning och regionchef Stockholm, 1972-1990
Armerad Betong/ABV. Aktieinnehav i NCC: Képoptioner
motsvarande 22 860 B-aktier.

MATS WAPPLING

Fodd: 1955. Akademiingenigr. Chef NCC Construction
Denmark. Anstdlld sedan 1980. Tidigare erfarenheter bl.a.
direktér i NCC Rasmussen & Schigtz A/S.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Betonelement A/S
samt styrelseledamot i Dansk Byggeri.

Aktieinnehav i NCC AB: Képoptioner motsvarande
30000 A-aktier och 132595 B-aktier:

Fodd: 1949. Jurkand., hovrittsfiskal. Chefjurist, sekreterare
iNCC ABs styrelse. Anstélld sedan 1994.Tidigare erfaren-
heter bl.a. chefjurist Teli AB 1990-1994, bankjurist SEB,
Skaraborgsbanken 1987-1990, bolagsjurist Svenska Varv
(Celsius) 1981-1987, domstolsvasendet 1978-1981.
Aktieinnehav i NCC AB: Képoptioner motsvarande
32833 B-aktier.

Fodd: 1956. Civ.ing. Vice VD och chef NCC Property
Development. Anstilld i NCC sedan 17 mars 2003.
Tidigare erfarenheter framst olika befattningar inom
Skanska-koncernen 1979-2002, bl.a. som affirsomrades-
chef Skanska Projektutveckling och Fastigheter; och senast
som vice VD 2001-2002. Aktieinnehav i NCC AB: 0.

tags aktier. Avsikten #r att ticka bolagets dtagande genom att anvinda
aterkdpta aktier. Programmet upphérde fran och med 2002.

For aret 1999 skedde tilldelning av kdpoptioner motsvarande
1 366 708 B-aktier, som berittigar till kdp av aktier under perioden
31 maj 200028 februari 2005 till en 18senkurs av 102,50 kronor. Fér
aret 2000 skedde tilldelning av kdpoptioner motsvarande 3 135 172 B-

aktier, som berittigar till kop av aktier under perioden 31 maj 2001-28
februari 2006 till en 16senkurs av 88,00 kronor. Fér aret 2001 skedde

tilldelning av kdpoptioner motsvarande 2 533 500 B-aktier, som beritti-
gar till kép av aktier under perioden 31 maj 2002-28 februari 2007 till

en lésenkurs av 85,00 kronor.

LEDNING | 7 7



HISTORIK

1875 Nya Asfalt grundas

1890 Nordstjernan bildas

1916 AB Armerad Betong grundas

1917 ABVéagforbattringar grundas

1930 SvenskaVag AB grundas

1944 Siab grundas

1977 Armerad Betong och Vigforbittringar
gar samman och bildar ABV

1982 Nya Asfalt och Svenska Vg gar sam-
man och bildar JCC

1988 |CC och ABV gar samman och bildar
NCC, Nordic Construction Company
Nordstjernan noteras pa Stockholms
Fondbérs

1990 Siab forvdrvar Dics AB

1991 Nordstjernan och NCC gar samman
och tar namnet NCC
NCC-aktien borjar handlas pa Stock-
holms Fondbors
Siab férvdrvar Industribau Firstenwalde
GmbH i &stra Tyskland

1992 Siab foérvdrvar NPL

ORDLISTA

Anbudsprovning Intern process som gors
vid alla former av anbud fér att minska risker
i olika projekt.

Anldggning Anléggning i verksamhetsbeskriv-
ning syftar pa "anlidggningsarbeten”, det vill
sidga viig- och jirnvigsbyggen, broar och tunnlar.

Ballast Vanlig benimning pa sénderdelat
material, frimst bergmaterial, som anvinds
for bygg- och anlédggningsdndamal.

Bergmaterial Sonderdelat berg, antingen
genom naturlig sénderdelning sdsom erosion,
varvid bl.a. jordarterna sand, grus och morén
bildas, eller genom mekanisk paverkan, varvid
bergkross bl.a. makadam bildas.

Betong Massa tillverkad av stenmaterial,
cement och vatten som anvinds vid gjutning
av hus och anlidggningskonstruktioner. Finns
att képa som fabriksbetong och prefabricerad
betong.

Fabriksbetong = Betongmassa tillverkad i fabrik
som levereras till byggarbetsplatser i bilar med
roterande behillare for gjutning pa plats.

Prefabricerad betong = Betongelement som
gjuts i fabrik och sedan transporteras till
byggarbetsplatserna for montering.
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1992 Avesta och British Steel gar samman
till Avesta Sheffield, NCCs &dgarandel

ar25 procent

NCC sdljer 90 procent av aktierna i
Linjebuss

1993 Jan Sjoquist tilltrdder som VD i NCC

efter Torsten Eriksson
NCC férvarvar NK

NCC séljer den 25-procentiga andelen
i Scandiaconsult

NCC sdljer den 20-procentiga andelen
i fastighetsbolaget Andersons

1994 NCC gbr nyemission pa 546 MSEK
NCC sdljer aktieinnehavet i Avesta
Sheffield

1994 Siab férvdrvar Lundbergs Byggnads-
rorelse”

1995 NCC forvérvar Eeg-Henriksen i Norge

1995 Siab forvdrvar Kraftbyggarna

1996 NCC forvérvar Rasmussen & Schigtz

i Danmark och Puolimatka i Finland

NCC Fastigheter sdljer deldgda Granit
& Beton

BOT Privatfinanserade infrastrukturinvester-
ingar, Build-Operate-Transfer.

Byggkostnad Kostnad for uppférande av
byggnad inklusive byggnadstillbehér, anslut-
ningsavgifter, 6vriga byggherrekostnader och
moms. I byggkostnader ingar inte kostnad for
mark.

Byggritt En byggritt innebér en ritt att be-
bygga ett markomrade. Fér bostdder motsva-
rar en byggritt en bostad pa i genomsnitt
cirka 90 kvm bostadsyta (ligenhet eller frista-
ende hus). For att férfoga éver en byggritt
krévs antingen dgande av marken eller option
pa att dga marken.

Egen regi Nir NCC for eget intresse anskaf-
far mark, projekterar och bygger samt dérefter
siljer.

Entreprenadformer

Férhandlingsentreprenad/fortroendeentreprenad.
Nér NCC samarbetar med kunden exklusivt

under hela byggprocessen — fran planering till
slutbesiktning.

Generalentreprenad/utforandeentreprenad.

Nir NCC bygger pa uppdrag av bestillare som
utfért projektering. NCC utser och ansvarar
fér underentreprendrer.

1997 NCC och Siab gar samman under

namnet NCC

NCC later borsnotera NK City-
fastigheter AB

NCC sdljer Strabruken och NCC
Prefab

1998
1999

NCC sdlier Hedemora Diesel

NCC férvdrvar Superfos Construction,
GH Beton och GH Element, Bilow &
Nielsen i Danmark

NCC sdljer merparten av innehavet

i Neptun Maritime (Silja)

NCC delar ut sitt innehav i Hufvudsta-
den till aktiedgarna

2000 NCC forvdrvar Statkraft Anlegg i
Norge, norska Rieber & Sons affars-

omrade Roads, Prinz i Polen

2001 NCC forvdrvar Hydrobudowa i Polen

Alf Géransson tilltrader som VD i NCC
efter Jan Sjoqvist

NCC siljer NVS,
Nordiska Varme Sana AB

2002

Totalentreprenad/funktionsentreprenad. Nar
NCC har totalansvar foér projektet, fran idé
och projektering till firdigstillande.

Partnering Partnering 4r en strukturerad
samarbetsform i byggbranschen dir byggherren,
konsulterna och entreprendren gemensamt
18ser en bygguppgift, baserat pa ett fortroende-
fullt samarbete, dir alla spelar med ppna kort
och dir allas yrkeskunskaper kompletterar
varandra genom alla skeden av byggprocessen.

Fastigheter Fastigheter i verksamhetsbe-
skrivning avser hus, bostidder och mark.

Helhetsatagande Nir NCC star for hela
kedjan av tjinster, fran idé till férséljning.

Hus/6évriga hus Hus i verksamhetsbeskriv-
ning avser kommersiella byggnader, frimst
kontor, butiker, gallerier och garage.

Kross Bergmaterial som sénderdelats genom
krossning, dven kallat makadam.

Makadam Bergmaterial som sénderdelats
genom krossning. Kallas dven kross.

Projektutveckling (fastigheter) Att identifi-
era fastigheter (mark) och utveckla dessa till
firdiga projekt.

3G/UMTS IT-infrastruktursystem som avser
tredje generationens mobiltelefonistandard.



ADRESSER

NCCAB

SE-170 80 Solna
Bescksadress: Vallgatan 3
Tel: +46 8 585 510 00
Fax: +46 8 8577 75
E-post: info@ncc.se

www.ncc.info

ANLAGGNING, HUS,
BOENDE, TELECOM,
SERVICE

NCC Construction
Denmark

NCC Danmark A/S
Tubor Havnevej 15
DK-2900 Hellerup
Tel: +4539 1039 10
Fax: +45 39 10 39 20
E-post: info@ncc.dk
www.ncc.dk

NCC Construction
Finland

NCC Finland Oy
Jénsaksentie 4
FIN-01600 Vantaa

Tel: +358 9 507 51

Fax: +358 9 507 52 62
E-post: tiedotus@ncc.fi
www.ncc.fi

NCC Construction
Norway

NCC Construction A/S
Postboks 93 Sentrum
N-0101 Oslo

Tel: +47 22 98 68 00
Fax: +47 22 98 69 23
E-post: firmapost.con-
struction@ncc.no
WWW.NCC.No

NCC Construction
Germany

NCC GmbH & Co
Deutsche Holding KG
Am Bahnhof 1
D-15517 Fiirstenwalde
Tel: +49 33 61 67 00
Fax: +49 33 61 67 04 57
E-post: geschaefts-
leitung@nccd.de
www.nced.de

NCC Construction
Sweden

SE-170 80 Solna

Tel: +46 8 585 510 00
Fax: +46 8 624 05 19
E-post: info@ncc.se

www.ncc.se

NCC Construction
Poland

NCC Polska Sp.z.0.0.
ul. Fabryczna 16/22
PL 00-446 Warzawa
Tel: +48 22 622 20 56
Fax: +48 22 622 11 65
E-post: info@ncc.pl
www.ncc.pl

INTERNATIONELLA
ANLAGGNINGS-
PROJEKT

NCC International
Projects

SE-170 80 Solna

Tel: +46 8 585 510 00
Fax: +46 8 624 00 14
E-post: info@ncc.se
WWW.ncc.se

ASFALT, KROSS,
BELAGGNING,
BETONG,VAGSERVICE,
TRAFIKSAKERHET
NCC Roads

Tuborg Havnevej 15
DK-2900 Hellerup
Tel: +45 39 10 39 10
Fax: +45 39 10 39 93
E-post: info@ncc.se
www.ncc.se

FASTIGHETS-
UTVECKLING

NCC Property
Development

SE-170 80 Solna

Tel: +46 8 585 510 00
Fax: +46 8 8554 11
E-post: ncc.hk@ncc.se
WWw.ncc.se
WWW.NCC.No
www.ncc.dk

www.ncc.fi

MASKINUTHYRNING
Altima AB

Tagenevigen 25

SE-425 37 Hisings Kirra
Tel: +46 31 57 84 00
Fax: +46 31 57 84 21
www.altimagroup.com

AVRIGA BOLAG
NCC Treasury AB
SE-170 80 Solna

Tel: +46 8 585 520 54
Fax: +46 8 624 23 33
E-post: info@ncc.se
WWW.ncc.se

NCC Re AG

P.O. Box 4558

8022 Ziirich
Schipfe 2
Switzerland

Tel: +41 1 226 5555
Fax: +41 1 226 5565

NCC Forsikrings AB
SE-170 80 Solna

Tel: +46 8 585510 00
Fax: +46 8 624 09 09
E-post: info@ncc.se

www.ncc.se
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EKONOMISK INFORMATION

NCC lamnar ekonomisk information for verksamhetsaret 2003 vid féljande tillfallen:

10 april Bolagsstimma

8 maj Delarsrapport januari-mars

21 augusti Halvarsrapport januari—juni

11 november Delarsrapport januari-september

Februari 2004 Bokslutskommuniké 2003

NCC:s delérsrapporter finns att himta pa NCCs koncernsajt pa internet, www.ncc.info, dér all information om NCC-
koncernen finns samlad pa svenska och engelska. Dir aterfinns dven ett arkiv med delarsrapporter sedan 1997 och ett
arkiv av arsredovisningar sedan 1996 samt fastighetsforteckning som uppdateras kvartalsvis. Fran och med 2003 tryck-
er och distribuerar inte NCC delarsrapporter.

Under fliken "Investor Relations” finns kursutveckling for NCCs A- och B-aktie med uppdatering var 15e minut
varje handelsdag samt relevanta nyckeltal. PA www.ncc.info aterfinns ocksa samtliga pressmeddelanden fran NCC
sedan 1997, sorterade arsvis och med en sékbar funktion.

Den som vill bestilla ekonomisk information fran NCC kan antingen anvinda bestillningsformuliret pa hemsidan
www.ncc.info, skicka e-post till info@ncc.se, skriva till NCC AB, 170 80 Solna, ringa till NCC AB pa telefonnummer
08-585 510 00 eller skicka fax till nummer 08-85 77 75.

Ansvarig for aktiedgarfragor och finansiell information fér NCC-koncernen ér Annica Gerentz, Investor Relations-

ansvarig Koncernstab Information, tel: 08-585 522 04, e-post: annica.gerentz@ncc.se

NCC AB (publ), Org.nr. 556034-5174, site Solna
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SOKORDSREGISTER

Nedanstéende sokregister hjilper Dig att snabbare hitta det Du sker i NCCs arsredovisning.

Aktiedata .......... ... ... ..... 7,71
AKLIEN L 6,7
Aktiekapital . ... 7,63
Anbud, anbudspolicy ... ... 12,13,16, 26,
42,46,78
Arbetsmilio ... oo 19
Arbetsolyckor .. ... o o 19
Avkastning pa eget kapital ......... 8,71
Avskrivningar ... 48,53
Betavarde ............. ... .. ... 6,73
Bolagsstamma .. .......... ..o 45
Bonus ... 66
Byggratt ................. 26,27,29,78
Byggmarknaden ......8,9,24-26,29-31
Borsvarde ... 6,7,71
Code of Conduct ................. 15
Compliance program ............... 42
Definitioner ...................... 73
Direktavkastning .......... 36,55,71,73
Driftnetto ............ 36,47,55, 56,58
Eget kapital ............ 7,.51,63,70, 71
Ersdttningar . ......... ... ... ... 66
Btk ..o 14,18
Fastigheter:
— Exploaterings- ... .36,50, 52, 54, 63,70
— Fardigstéllda ............ 35,36,54, 63
— Forvaltnings- ........... 37,43,47,48,
52,54,58,70
— Pagdende projekt ............. 36, 54
—Sdlda ... 35,37
Finansiellamal . .................... 71
Finansiering . ........ ... ... 44
FoU . o 14
Forlustavdrag . ................. 43, 64
Forddlingsvarde ................... 10

Goodwill ............. 48, 50, 53,57, 70
Investeringar .......... 44 55,70,71,73
Jamforelsestorande poster .. . . . 43,47,70
Human Kapital Index (HKI) .......... 17
Hyresintakter . ......... 35,36,47,52,58
Hyresgaranti ................... 35,55
Hallbarhet, -analys, -perspektiv . . . .. 15,20
Kartell ..., 40, 42, 45
Kassaflode ............ 23,44,49, 67,71
Koncernstruktur ................... 23
Konkurrenter .. ... .8,9,26,28-30, 34,41
Kursutveckling ................. .. 6,80
Kénslighetsanalys . ................. 44
Lledning .............o o 76
Likvida medel, likviditet .. ... ... 45,49, 67
Laneportfolj .............. ... 44
Loner .. 66
Ldnsamhetsmal ................... 71
Marknadsandelar ................... 9
Marknadsvdrde .............. 37,43,55
Miljpaverkan .. ....... ... 45
Minoritetsintresse . ........... 48,51,70
Nedskrivning .......... 43,48,53,55,70
Nettoldneskuld .............. 44,71,73
Nomineringsarbete ............. 45,74
Nyckeftal ...t 1,71
Offentlig upphandling,
lagen om (LOU) ................ 9,12
Omstrukturering . . . .. 8,27,30,32,42,46
Omstruktureringskostnader . . 43,44, 47,
48,70
Omvandling av aktier .............. 6,7
Optioner ..., 76,77
Orderingdng .............. 1,42,43,72
Orderstock . ................ 42,43,72

Produktion: NCC och n3prendr.

Organisation ................. 9, 27,42
Partnering ................ 3,12,13,78
Pensioner .................. 51, 63, 66
Prognos........................ 5,46
Publicitet (imedia) ................. 15
Rekrytering . .......... ... 18,19
Revisor ...... ... ... ... .... 67,74,75
Resultatavrékning . ........... 16, 55,56
Risker ............. 15,16, 35, 40, 44, 45
Réantabilitet .............. 44,70,71,73
Rantebindning ................. ... 44
Rérelsemarginal ............. 44,72,73
Skatt ... 48,57, 64,70
Skulder .............. 44, 51, 60, 65, 70
Soliditet .............. 44,50,70,71,73
Tillgdngar .......... 50, 53,59, 60, 62, 70
Totalavkastning .................. 6,73
Utbildning ... 14,18
Utdelning ............. 1,6,7,45,69,71
Uthyrningsgrad ........... 35, 36, 46,47
Utsikter 2003 . ... 46
Vakansgrad .................... 37,47
Valberedning ................... 45,75
Valuta, -kursdifferens ............ 68,73
Varumarke ... 15
Vinstavrakning . ........ ... ... 16,55, 56
Vinstdisposition ................... 69
Vision ..o omslagsflik
Virdekedja . ........ ... oo 10
Viérdering, fastigheter ......... 43,52, 55
Varderingar ................. 17,19, 42
Aterkdp av aktier .. ... 6,7,4557,63,73
Agare .......................... 6,7
Overvarde .................... 43,53

Fotografer: Huvudsakligen Henrik Ottosson. Dessutom NCCs bildbank, Rolf Adlercreutz, Stefan Berg, Yngve Fransson, Stellan Herner, Adam Krzykwa och Ulf Nylén m fl.

Tryck: Strokirk-Landstréms 2003.
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